Identyfikator dokumentu: 4283349

POZnan

Poznan, 27 .11.2024r.

PREZYDENT MIASTA POZNANIA

Numer sprawy: UA-1.6730.662.2024

DECYZJA NR 574 12024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku

Fundacji Pomocy Wzajemnej ,,BARKA”
ul. $w. Wincentego 6/9
61-003 Poznan

z dnia 01.08.2024 r.

o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji okreslonej jako ,,budowa budynku Centrum
Integracji Miedzykulturowej”, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 6/1 cz., 7/1, 8/1,
ark. 06, obrgb Srodka, potozonych w Poznaniu przy ul. $w. Wincentego 6

ustalam,

nastepujgce warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
ustugowego, przewidzianej do realizacji na terenie dziatek nr 6/1 (czes¢), 7/1, 8/1, ark. 06,
obreb Srodka, potozonych przy ul. $w. Wincentego w Poznaniu.

l. Rodzaj inwestyciji
budowa budynku ustugowego.

Il. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego

Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze wyznaczonym wokoét terenu, ktorego dotyczy wniosek:

1. Wymagania dotyczgce nowej zabudowy:

1) Linia zabudowy (zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1 do decyzji):
a) w odlegtosci 5,5 m od frontowej granicy terenu inwestyc;ji.

2) Maksymalna intensywnos¢ zabudowy: ustala sie 0,43.

3) Nadziemna intensywnos¢ zabudowy: ustala sie 0,03 — 0,38.

4) Udziat powierzchni zabudowy: ustala sie maks. 255 % (facznie dla istniejacej
i planowanej zabudowy) powierzchni terenu objetego wnioskiem.

5) Szerokosc elewacji frontowej: ustala sie maks. 34 m.
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6) Wysokos¢ zabudowy: ustala sie maks. 12 m do najwyzszego punktu dachu.
7) Geometria dachu (kat nachylenia i uklad potaci dachowych): ustala si¢ dach
skosny dwuspadowy o kalenicy rownolegtej do pasa drogowego ul. Ks. Z. Bernata
o spadku 30° - 40°, dopuszcza sie elementy dachu ptaskiego o spadku do 12°.
8) Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: ustala sie 25% powierzchni
terenu objetego wnioskiem.
9) Minimaina liczba miejsc do parkowania: petne potrzeby parkingowe nalezy
zabezpieczy¢ na terenie objetym wnioskiem w ilosci:
- dla obiektow dla ktorych dojscia pomiedzy wejSciem do budynku
a przystankami tramwajowymi nie przekracza 500 m
a) dla samochodéw:
- dla funkcji ustugowej - min. 10 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni
obiektu ustugowego,
— dla hotelu - min. 1 miejsce postojowe na 10 {6zek,
— dla biura - min. 10 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni obiektu
ustugowego,
— dla obiektow gastronomicznych o pow. wiekszej niz 100 m? - min. 10 miejsc
postojowych na 100 miejsc;
b) dla rowerow:
— dla funkgji ustugowej - min. 6 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni
obiektu ustugowego,
- dla hotelu min. - 1 miejsce postojowe na 10 tézek,
- dla biura — min. 5 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni obiektu
ustugowego,
- dla obiektéw gastronomicznych o pow. wiekszej niz 100 m? - min. 5 miejsc
postojowych na 100 miejsc.
c) Przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych dla samochodow
i rowerdéw, uzaleznionej od powierzchni budynku, nalezy uwzglednic¢
jego powierzchnie uzytkowa, pomniejszong o powierzchnie¢ pomieszczen
pomocniczych, technicznych, gospodarczych oraz technologicznych
nieprzeznaczonych na pobyt ludzi, powierzchnie magazynowg oraz zaplecze
komunikacyjne w tym powierzchnie garazowa. Liczbe miejsc nalezy przeliczac
proporcjonalnie do powierzchni budynku.
d) Okreslone wymagania nie uwzgledniajg liczby miejsc postojowych wynikajgcych
z przepisow okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Inne uwarunkowania:
1) Dopuszcza sie realizacje kondygnacji podziemnej / podziemnych.

lll. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

1.

Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddziatywac

na S$rodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnianiu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa

w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

W odniesieniu do obszarow i obiektow objetych ochrong konserwatorskg ustala

sie nastepujgce warunki dla przedmiotowej inwestycji (w nawigzaniu do pisma

Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu znak MKZ-X.6730.85.2024.F z dnia

29.08.2024 r.):

1) Powyzsze dziatki znajduja sie na terenie zespotéw urbanistyczno-architektonicznych
kolebki miasta, najstarszego przedmiescia i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego
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Poznania wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A 239 decyzja z dnia 06.10.1982 r.

2) Na przedmiotowym terenie nie wystepuja znane dotychczas stanowiska
archeologiczne. W rejonie ww. dziatek znajdowaly sie elementy nowozytnych
fortyfikacji pruskich, catkowicie rozebranych do czasoéw obecnych. Teren ten byt
w przeszioSci podmokly, bagienny, nie sprzyjat osadnictwu pradziejowemu czy
Sredniowiecznemu. W przypadku podjecia realizacji inwestycji na tym obszarze
inwestor zobowigzany jest do powiadomienia Biura Miejskiego Konserwatora
Zabytkéw o terminie rozpoczecia inwestycji w celu dokonania przez
pracownikow biura lustracji wykopow.

3) W razie przypadkowego odkrycia obiektow archeologicznych przez ekipe budowlang
nalezy, zgodnie z art. 32, 33 Ustawy o Ochronie Zabytkow i Opiece nad Zabytkami,
zabezpieczy¢ znalezisko i zglosi¢ ten fakt do Biura Miejskiego Konserwatora
Zabytkdw, Plac Kolegiacki 17 w Poznaniu.

4) Projektowany budynek o cechach architektury wspétczesnej powinien gabarytami
nawigzywac do powstatych w ostatnich latach budynkow realizowanych na rzecz
Fundacji Pomocy Wzajemnej ,BARKA".

5) Prace ziemne w =zasiegu systemu korzeniowego nalezy prowadzi¢ jedynie
w minimalnym zakresie i czasie niezbednym do wykonania poszczegélnych etapow
robét, natychmiast po ich zakonczeniu wykop przy drzewach nalezy uzupetni¢ ziemig
urodzajng. Drzewa na czas prowadzenia prac powinny zostaé nalezycie
zabezpieczone, nalezy wygrodzi¢ strefy wolne od poruszania sie ciezkiego sprzetu
oraz od sktadowania materiatéw budowlanych, nie dopuszcza sie do sktadowania ich
pod drzewami, w tym ziemi pochodzacej z wykopdw, kostek brukowych, rur itp.
Drzewa w obrebie prowadzonych prac (tj. w odlegtosci do 3 m) nalezy podiac
po zakonczeniu prac.

6) Nalezy zachowal i zabezpieczy¢ istniejgcy drzewostan (pnie i korony) wraz
z systemem korzeniowym, przed uszkodzeniem w trakcie prowadzenia prac
w sasiedztwie drzew.

7) Na planowane prace nalezy uzyska¢ pozwolenie konserwatorskie, jeszcze przed
wystapieniem z wnioskiem o udzielenie pozwolenia budowlanego.

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

1. Dostep do drogi publicznej
posredni - do ul. ks. Zdzistawa Bernata — poprzez dziatke nr 2/7, ark. 06, obreb Srédka —
powierzong w administracje Zarzadowi Drog Miejskich w Poznaniu oraz poprzez dziatke
nr 2/3, ark. 06, obreb Srodka (wtasno$é wnioskodawcy).
1.1. Obstuga komunikacyjna

Zgodnie z pismem Zarzadu Drég Miejskich w Poznaniu nr ZDM-IP0O.481.280.2024.7
z dnia 26.08.2024 r. obstuga komunikacyjna dziatek nr 6/1cz., 7/1, 8/1, arkusz 06,
obreb Srodka, winna odbywaé sie jednym istniejacym zjazdem z ul. ks. Zdzistawa
Bernata (drogi publicznej) poprzez dziatke nr 2/7, arkusz 06, obreb 04 — powierzong
w administracj¢ ZDM pismem Nr GN.XXIl/72247-50/09 z dnia 02.09.2009 r. oraz
poprzez dziatke nr 2/3, arkusz 06, obreb 04 — nie bedaca w administracji ZDM, za zgoda
jej wiasciciela / zarzadcy lub na podstawie ustanowionej notarialnie stuzebnosci
gruntowej przejazdu / przechodu, z rownoczesng likwidacjg istniejgcego zjazdu
z ul. Bernata w rejonie skrzyzowania z ul. $w. Wincentego.

Projekt drogowy likwidacji zjazdu z ul. ks. Zdzistawa Bernata w rejonie skrzyzowania
z ul. sw. Wincentego i realizacja w tym miejscu ciggu pieszego, opracowany zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami techniczno — budowlanymi, normami i wytycznymi oraz
zasadami wiedzy technicznej, wymaga oddzielnego uzgodnienia z ZDM przed
wystgpieniem o pozwolenie na budowe inwestycji niedrogowej. Realizacja ww. robot
drogowych nalezy w catosci do wnioskodawcy / inwestora planowanej zabudowy i musi
by¢ wykonana przed oddaniem jej do uzytkowania. Z uwagi na charakter planowanej
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inwestyciji niedrogowej oraz zgodnie z zarzgdzeniem Nr 103/2024/P Prezydenta Miasta
Poznania z dnia 01.02.2024 r., wnioskodawca / inwestor, po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy lecz przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe,
winien wystapi¢ odrebnie do Zespotu ds. partycypacji mieszczacego si¢ w Wydziale
Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta Poznania (gn@um.poznan.pl) w celu
okreslenia ewentualnej partycypacji wnioskodawcy / inwestora w uktadzie drogowym.
Konieczno§é zawarcia umowy zgodnie z art.16 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (lub brak koniecznosci jej zawierania), ktéra nalezy zawrzec
z ZDM przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe, bedzie wynikata z analizy i oceny
materiatbw wymaganych przez Zespét ds. partycypacji. Przed wystapieniem
o pozwolenie na budowe wnioskodawca / inwestor winien uzyskaé¢ stanowisko Zespotu
ds. partycypaciji.
Rownoczesnie zaznaczamy, ze zniszczenia w czasie realizacji ww. inwestycji
niedrogowej nawierzchni utwardzonych ulicy ks. Zdzistawa Bernata oraz innych drég,
ktérymi bedzie odbywata sie obstuga komunikacyjna placu budowy, musza by¢
odtworzone w caftosci kosztem i staraniem wnioskodawcy / inwestora uzgadnianej
obecnie zabudowy przed zakonczeniem planowanej inwestycji i oddaniem jej
do uzytkowania. Zakres odtworzenia nawierzchni utwardzonych nalezy wyprzedzajgco
uzgodni¢ z ZDM, ale juz teraz zaznaczamy, ze w przypadku znacznego zniszczenia
nawierzchni utwardzonych bedziemy domagac¢ sie ich odtworzenia na catej obecnej
szeroko$ci i dlugosci wskazanej przez ZDM.
Whnioskodawca / inwestor jest zobowigzany do utrzymania przez calty okres
prowadzonych prac budowlanych, zwigzanych z realizacja ww. inwestycji niedrogowej
utwardzonych nawierzchni sgsiednich jezdni i / lub chodnikdw (w tym ulic, ktérymi bedzie
prowadzona obstuga komunikacyjna placu budowy) w nalezytym stanie technicznym
i czystosci.
Rownoczesnie juz teraz zaznaczamy, Ze nie wyrazamy zgody na wyznaczanie miejsc
do parkowania koniecznych dla planowanej inwestycji w pasach przylegtych drog
administrowanych przez ZDM.
Ponadto, z uwagi na bliskie sgsiedztwo szlaku kolejowego PKP, drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego (ul. Prymasa Augusta Hlonda), w przypadku dopuszczenia do realizacji
zabudowy winna ona posiada¢ odpowiednie konstrukcje i zabezpieczenia niwelujace
niekorzystne oddziatywania ww. tras komunikacyjnych (hatas, spaliny, kurz, drgania)
oraz uwzglednione zastosowanie przegréod zewnetrznych w postaci okien o wysokiej
izolacyjnosci akustycznej w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi.

Juz teraz informujemy, ze warunki obstugi komunikacyjnej jakie wnioskodawca /

inwestor musi spetni¢ przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe to:

1. uzyskanie protokotu z Zespotu ds. Partycypaciji,

2. w przypadku gdy wymagana bedzie partycypacja rzeczowa Konieczne bedzie
opracowanie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami techniczno — budowlanymi,
normami i wytycznymi oraz zasadami wiedzy technicznej, szczegotowego projektu
koncepcyjnego budowy /przebudowy/ rozbudowy uktadu drogowego oraz
uzgodnienie go z ZDM,;

Na realizacje ewentualnej inwestycji drogowej nalezy wystapi¢ (wyprzedzajaco przed
wystgpieniem o pozwolenie na budowe dla inwestycji niedrogowej, ale po uzyskaniu
protokotu z Zespotu ds. Partycypacji, uzgodnieniu projektu koncepcyjnego) do ZDM
w celu zawarcia umowy zgodnie z art. 16 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych.

W przypadku gdy wymagana bedzie partycypacja finansowa w zadaniach
realizowanych przez miasto Poznan, wnioskodawca / inwestor winien wystapic
do WGN w celu zawarcia umowy finansowe;.

3. uzgodnienie trasy obstugi placu budowy (zatacznik graficzny ze wskazaniem):

a) Granice Miasta — teren Inwestora,
b) Teren Inwestora — granice Miasta.
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W przypadku istnienia/ wprowadzenia tymczasowej lub docelowej organizacji ruchu
z uwzglednieniem znaku B-5 nalezy wystgpi¢ do ZDM o formalne zezwolenie i zgode
na Warunki wjazdu w ulice oznaczong znakiem B-5 (zakaz wjazdu pojazdéw o masie
catkowitej wiekszej niz dopuszczaja znaki):
https://bip.poznan.pl/bip/sprawy/wydzialy/zarzad-drog-miejskich, 33/warunki-wjazdu-
w-uliceoznaczona-znakiem-b5-zakaz-wjazdu-pojazdow-o-masie-calkowitej-wiekszei-
niz-dopuszczajaznaki, 12517/
Whioskodawca / inwestor zobowigzany jest do ziozenia w ZDM oswiadczenia
dotyczacego odtworzenia infrastruktury drogowej po trasie obstugi placu budowy
(podpisuje wnioskodawca/ inwestor) wraz z dokumentacjg fotograficzng obrazujgca
aktualny stan nawierzchni jezdni.
2. Zasilanie w energie elektryczna
jest wystarczajace - zgodnie z opinia Enea Operator sp. z 0.0. nr ZD/6346/2024
z dnia 25.04.2024 r.
3. Zaopatrzenie w wode
jest wystarczajgce — zgodnie z opinia Aquanet S.A. nr DW/IBM/959/49905/2024
z dnia 15.05.2024 r.
4. Odprowadzanie sciekow bytowych
jest wystarczajgce - zgodnie z opinia Aquanet S.A. nr DW/IBM/959/49905/2024
z dnia 15.056.2024 r. (uzupetniong opinig nr DW/IBM/959/61274/2024 z dnia
14.06.2024 r.).
5. Zaopatrzenie w ciepto
indywidualne zrédto ciepta.
6. Inne media
nie dotyczy.
7. Gospodarowanie odpadami
Gospodarke odpadami nalezy realizowaé zgodnie z obowigzujacym aktem prawa
miejscowego tj. Regulaminem utrzymania czystos$ci i porzadku na terenie Miasta
Poznania przyjetym Uchwata Nr LII/968/VIII/2021 Rady Miasta Poznania z dnia
28 wrzesnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2023 r. poz. 12094).
8. Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych
na teren objety wnioskiem — jest wystarczajace.
Ze wzgledu na obowigzujace dokumenty:
- Uchwata nr X/144/VIIl/2019 Rady Miasta Poznania z dnia 16 kwietnia 2019 r. -
Plan Adaptacji do Zmian Klimatu Miasta Poznania do roku 2030,
- Zarzadzenie nr 321/2024/P Prezydenta miasta Poznania z dnia 20 marca 2024 r.
w sprawie przyjecia ,Standardéw Retencji dla Miasta Poznania”,
w projekcie dla przedmiotowej inwestycji nalezy przewidzie¢ odpowiednie rozwigzania
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych. Przedmiotowe rozwigzania powinny
zosta¢ wykonane zgodnie ze Standardami Retencji dla miasta Poznania.
W przypadku zastosowania btekitno-zielonej infrastruktury polegajgcej na odprowadzaniu
wod opadowych i roztopowych do gruntu, nalezy zgodnie z art. 409 ust. 1 pkt 2 lit. d
ustawy Prawo Wodne wyszczegodlni¢ rodzaj i zasieg oddziatywania zamierzonego
korzystania z wod lub planowanych do wykonania urzgdzen wodnych.
Zgodnie z § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225), dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wdd
opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione.
Za zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na wiasnym terenie odpowiada
inwestor. Ze wzgledu na losowy i nieprzewidywalny charakter opaddéw projektant
(inwestor, zarzadca) ponosi petng odpowiedzialnos$¢ za odprowadzenie wody opadowej
w grunty sgsiednie, wynikajaca z niewtasciwego zaprojektowania, wykonania,
eksploatacji badZ niesprawnosci systemow retencyjnych w obrebie dziatki.
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V. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich

1. Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2, 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

- w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s0b trzecich, nie jest rownoznaczna z pozwoleniem na budowe,

- wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym
na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

2. Niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposéb nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem oraz nie powoduje zmiany wartosci nieruchomosci.

3. Nalezy zapewni¢ ochrone osob trzecich przed:

a) pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw facznosci oraz dostepu Swiatta
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdécenia elektryczne
i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

VI. Warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych - nie dotyczy
VII. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:500,
stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

VIIl. Inne warunki

1. Ewentualne kolizje planowanych obiektéw budowlanych z istniejacg na terenie inwestycji
infrastrukturg, nalezy rozwigza¢ w projekcie budowlanym, w uzgodnieniu z gestorem
sieci (w szczegdlnosci nalezy uwzgledni¢c opinie Veolia Energia Poznan S.A.
nr HRSR/LG-0360/2024 z dnia 03.06.2024 r.).

2. Zgodnie z pismem Wydziatu Klimatu i Srodowiska Urzedu Miasta Poznania nr KSr-
IV.6131.5.244.2024 z dnia 02.09.2024 r., w przypadku Kolizji drzew z planowang
inwestycja w zamian za usuwane drzewa muszg zosta¢ wykonane nasadzenia
zastepcze na terenie inwestycji w gruncie rodzimym. W przypadku nasadzen nalezy
zastosowaé duze rozro$niete egzemplarze drzew o naturalnym pokroju korony. Nalezy
rowniez uwzgledni¢, zeby kompensacja przyrodnicza wykonana byta w sposob
umozliwiajacy swobodny rozwoéj drzew (odpowiednie odlegtosci miedzy nasadzeniami).
Zaleca sie prowadzi¢ prace na terenie inwestycji zgodnie z pozycja: ,Standard ochrony
drzew i innych form zieleni w procesie inwestycyjnym” - opracowang przez Fundacje
Ekorozwoju i Stowarzyszenie Architektury Krajobrazu. Przedstawiona pozycja
stosowana jest podczas prowadzenia inwestycji miejskich, a opisane w niej praktyki
pozwalajg na skuteczng ochrone zadrzewien.

3. W Poznaniu obowigzuje Uchwata Nr LXXXVII/1671/V111/2023 Rady Miasta Poznania
z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie zasad i warunkow sytuowania obiektow mate]
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen na terenie
Poznania. Jest ona aktem prawa miejscowego. Dlatego planowane obiekty matej
architektury, tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe oraz ogrodzenia,
niewymagajace uzyskania warunkow zabudowy, musza by¢ zgodne z jej ustaleniami.

informacja tel.: +48 61 646-33-44, e-mail: ua@um.poznan.pl, strona Wydziatu: www.poznan.pliwu
fax: +48 61 878 55 28, www.poznan.pl, ePUAP: /{UMPoznan/SkrytkaESP
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UZASADNIENIE
stan faktyczny

W dniu 01.08.2024 r. do Wydzialu Urbanistyki i Architektury wptyngt wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji okreslonej jako ,budowa budynku Centrum Integracji
Miedzykulturowej", przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 6/1 cz., 7/1, 8/1, ark. 06, obreb Srédka,
potozonych w Poznaniu przy ul. $w. Wincentego 6.

Pismem z dnia 05.08.2024 r. inwestor zostat wezwany do uzupelnienia brakéw podania.
Whiosek zostat uzupetniony w dniu 19.08.2024 r.

Zwigzty opis planowanej inwestycji zawiera zatgcznik nr 2 do decyzji stanowigcy czesé
tekstowg analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla takiego zakresu inwestycji wszczeto postepowanie administracyjne.

Pismem z dnia 21.08.2024 r. stosownie do wymogéw procedury administracyjnej strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach. Za strony postepowania uznano wiascicieli
dziatek objetych wnioskiem oraz dziatek graniczacych z terenem na ktérym przewidziano inwestycije.

W toku postepowania administracyjnego wystgpiono do witasciwych w przedmiotowej sprawie
jednostek z wnioskiem o uzgodnienie warunkow zabudowy, tj. do Zarzadu Drég Miejskich w Poznaniu
oraz Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu. Do Wydziatu Klimatu i Srodowiska Urzedu
Miasta Poznania wystgpiono z prosbg o zajecie stanowiska w kwestii ochrony istniejacej zieleni.
Ponadto zwrocono sie o informacje do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu w sprawie
opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Rejon Ostrowa Tumskiego”
w Poznaniu - czesé poétnocna B.

O toczacym sie postepowaniu poinformowano PKP S.A. Oddziat Gospodarowania
Nieruchomoséciami w Poznaniu. Jednoczesnie wezwano wnioskodawce do przediozenia aktualnej
opinii potwierdzajgcej zapewnienie dostepu inwestycji do infrastruktury technicznej w zakresie
zaopatrzenia w energie cieplng.

W dniu 26.08.2024 r. Zarzad Drég Miejskich uzgodnit inwestycje pod wzgledem obstugi
komunikacyjne;.

Pismem z dnia 26.08.2024 r. Miejska Pracownia Urbanistyczna przedstawita informacje
dotyczgca opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W dalszej kolejnosci wskazania konserwatorskie przedstawit Miejski Konserwator Zabytkow
w Poznaniu (pismo z dnia 29.08.2024 r.).

W dniu 02.09.2024 r. Inwestor przedtozyt opinie Veolia Energia Poznan S.A. zgodnie z ktorg
nie jest mozliwe zaopatrzenie budynku w energie cieplng (na podstawie wyjasnien z dnia
28.10.2024 r. dla planowanej inwestycji przewiduje sie ogrzewanie ekologiczne).

Pismem z dnia 25.04.2024 r. stanowisko w sprawie ochrony istniejgcej zieleni zajat Wydziat
Klimatu i Srodowiska.

W sprawie uwzgledniono réwniez stanowisko Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Poznaniu uzyskane w sprawie
nr UA-1.6730.218.2024, zgodnie z ktorym projekt decyzji dla planowanego zamierzenia nie wymaga
uzgodnienia z Dyrektorem RZGW.

Na terenie inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zatem zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu dla inwestycj
powinno nastgpi¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jak stanowi
art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie takiej decyzji jest
mozliwe jedynie w przypadku facznego speinienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajagcy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (tzw. zasada dobrego sasiedztwa);
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
=
&nad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 81-841 Poznan
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planow, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnym;,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Narzedziem stuzacym do stwierdzenia, czy w danym przypadku zachodza warunki, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest analiza funkgji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w ust. 5a. Przepis ten stanowi,
ze wcelu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ
wyznacza wokot terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy
ewidencyjnej dofgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd
na dziatke. Analizujgc funkcje oraz cechy zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bierze si¢ pod uwage:

— linie zabudowy (§ 3),
- maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng i minimalna nadziemna intensywnos$¢

zabudowy (§ 4),

— udziat powierzchni zabudowy (§ 5),

~ szerokos¢ elewaciji frontowej (§ 6),

— wysokos¢ zabudowy (§ 7),

- geometrie dachu (§ 8),

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (§ 9),

- minimalng liczbe miejsc do parkowania (§ 10).
Celem powyzszej regulacji jest ochrona tadu przestrzennego, zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 ustawy
jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-
spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Stosownie natomiast do przepisu § 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, analiza, o ktdérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy, zawierajaca cze$C tekstowg
i graficzna, stanowi zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy.

W przedmiotowej sprawie obszar analizowany wyznaczono w promieniu 222 m od granic terenu
objetego wnioskiem zgodnie z ww. przepisem ustawy. Jest to odlegto$¢ rowna trzykrotnej szerokosci
frontowej granicy terenu od strony ul. ks. Zdzistawa Bernata (3 x 74 m), skad przewidziano wjazd
na teren inwestycji Zabudowa objeta takim promieniem umozliwia przeprowadzenie analizy
urbanistycznej i ustalenie warunkow i wymagan dla nowej zabudowy. W tak wyznaczonym obszarze
znajdujg sie nieruchomosci potozone przy ulicach: ks. Zdzistawa Bernata, $w. Wincentego, Gdanskie;j.
W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazly sie w promieniu wyznaczonym
w odlegtosci 222 m od linii rozgraniczajgcych teren inwestycji.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa ustugowa oraz mieszkaniowa wielorodzinna.
Rozktad przestrzenny funkcji zawiera cze$¢ graficzna niniejszej analizy. Planowana inwestycja
kontynuuje funkcje ustugowg wystepujacg w obszarze analizowanym. Inwestor ztozyt wniosek
o budowe budynku ustugowego. W zwigzku z § 2. ust. 2. ww. rozporzadzenia w dalszej analizie pod
uwage wzieto dziatki zabudowane budynkami ustugowymi. Dla tej zabudowy zostata przeprowadzona
szczegblowa analiza w zakresie lokalizacji, parametréw i gabarytow budynkéw ustugowych
wystepujgcych w obszarze analizowanym. W przypadku posesji, ktére w cato$ci nie znalazly sie

Informacja tel.: +48 61 646-33-44, e-mail: ua@um.poznan.pl, strona Wydziatu: www.poznan.pl/wui
fax: +48 61 878 55 28, www.poznan.pl, ePUAP: /JUMPoznan/SkrytkaESP
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w granicach obszaru analizowanego, uwzgledniono powierzchnie zabudowy i wskazniki zabudowy dla
calej dziatki lub terenu. Ponadto linie zabudowy oraz wysoko$¢ zabudowy zbadano na dziatkach
przylegajacych do terenu inwestycji, potozonych po tej samej stronie drogi publicznej. Szczegdtowy
wykaz nieruchomosci znajduje sie w ponizszym zestawieniu tabelarycznym czesci tekstowej analizy,
stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

Przy takich uwarunkowaniach przestrzennych rozstrzygnieto w sprawie.

W dalszej kolejnosci, na podstawie zebranego w sprawie materiatu dowodowego osoba
uprawniona przygotowata projekt decyzji w przedmiocie warunkéw zabudowy, ktéry zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat
przedtozony do uzgodnienia Panstwowemu Powiatowemu Inspektorowi Sanitarnemu w Poznaniu,
Miejskiemu Konserwatorowi Zabytkéw w Poznaniu, Prezesowi Urzedu Transportu Kolejowego oraz
Centralnemu Portowi Komunikacyjnemu sp. z 0.0.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Poznaniu postanowieniem 2z dnia
13 listopada 2024 r. nr NS.9022.1584.2024 uzgodnit projekt decyzji z uwaga: ,Planowane zamierzenie
inwestycyjne nalezy realizowa¢ w sposéb zapewniajgcy spetnienie warunkéw okreslonych w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z p6ézn. zm.)".
Odnoszac sie do uzgodnienia warunkow zabudowy nalezy wskazac, ze w tresci decyzji (informacje
dodatkowe) zawarte sg stosowne zapisy dotyczace koniecznosci spetnienia warunkow okreslonych
m.in. w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Miejski Konserwator Zabytkow w Poznaniu nie zajat stanowiska w sprawie (zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku
niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane).

W dniu 07.11.2024 r. Prezes Urzedu Transportu Kolejowego poinformowat, ze na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt 9a i ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie swojej wlasciwosci rzeczowej lub miejscowe;j,
uzgadnia projekty decyzji o warunkach zabudowy, w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym oraz gruntow w jej sasiedztwie. Wykaz linii kolejowych, ktore ze wzgledow
gospodarczych, spotecznych, obronnych lub ekologicznych majg znaczenie panstwowe, zawarty
zostat w zalgczniku do rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu
linii kolejowych o znaczeniu panstwowym. Na podstawie przedtozonej dokumentacji Prezes Urzedu
Transportu Kolejowego ustalit, ze obszar objety ww. projektem decyzji nie obejmuje ani nie jest
potozony w sgsiedztwie linii kolejowej, tym samym Prezes Urzedu Transportu Kolejowego nie jest
organem wiasciwym w sprawie uzgodnienia ww. projektu decyzji o warunkach zabudowy.

Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0. 0. nie zajeta stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapien o uzgodnienia, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Nastepnie zgodnie z art. 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego umozliwiono
stronom wypowiedzenie sie co do zebranych dowodoéw i materiatow oraz zgtoszonych zadan.

Do dnia sporzadzenia niniejszej decyzji nie wptynety uwagi ani zastrzezenia do sprawy, strony
nie poinformowaty réwniez o zmianie wiasnosci i adreséw.

stan prawny

W sprawie planowanej lokalizacji inwestycji, gdy zastosowanie majg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniono
wszystkie aspekty, na podstawie ktdrych nalezato rozstrzygna¢ o zasadnosci ustalenia warunkéow
zabudowy. Przywotany przepis wprowadza zasade ,dobrego sagsiedztwa’, ktorej celem jest
dostosowanie planowanej zabudowy do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego.
Spetnienie warunkow kontynuacji: funkcji zabudowy i wskaznikéow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu takich jak: gabaryty, forma architektoniczna, linia zabudowy, intensywnos¢
wykorzystania terenu zapewni harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w istniejacy stan rzeczy.

Rozpatrujgc wniosek uznano takze, ze o rozstrzygnieciu sprawy zadecyduje wynik badania
predyspozycji wnioskowanego terenu dla budowy budynku ustugowego, a w przypadku ich
potwierdzenia, ustalenie takich wymagan, ktore zapewnig kontynuacje funkcji, parametrow oraz cech
zagospodarowania sgsiedniej zabudowy w rejonie ul. $w. Wincentego i ul. Ks. Zdzistawa Bernata.

Analiza, o jakiej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ma mie¢ charakter kompleksowy, uwzgledniajgcy zarowno ogdlny wymiar tadu
przestrzennego na danym terenie, jak i pewne szczegoty, ktore ksztattujg ten tad. Nie ma zadnych

—
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podstaw do twierdzenia, ze chodzi o skrupulatng analize drobiazgowych danych i ustalanie
z dokiadnoscig co do centymetréw wartosci poszczegdlnych wskaznikow dopuszczalnej zabudowy.
Proces zagospodarowania przestrzeni, jesli ma uwzglednia¢ rowniez zrownowazony rozwdj, nie moze
by¢ ujmowany statycznie, lecz dynamicznie, oczywiscie w okreslonych granicach.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w terenie analizowanym znajduje sie co najmniej jedna
dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreSlenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztatowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Takie kryteria spetniajg dziatki z wyznaczonego
sgsiedztwa z zabudowa ustugowa.

Inwestycja w planowanym ksztalcie kontynuuje funkcje zabudowy ustugowg wystepujaca
w obszarze analizowanym. Lokalizacja budynku nawigzuje do zabudowy potozonej wzdtuz drogi
publicznej, ktérej przewidziano dojazd do nieruchomosci. Intensywno$¢ zabudowy nie przekracza
$redniej wartosci z uwzglednieniem tolerancji do 20% z obszaru analizowanego. Minimalna nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy jest rowna najmniejszej wartosci z obszaru analizowanego. Z kolei maksymalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie przekracza $redniej wartosci z obszaru analizowanego
z uwzglednieniem tolerancji do 20%. Udziat powierzchni zabudowy jest wiekszy od Sredniej wartosci
z obszaru analizowanego o0 4,5 % Szerokos¢ elewacji frontowej jest nizsza od S$redniej wartosci
z obszaru analizowanego z uwzglednieniem tolerancji do 20%. Wysoko$¢ projektowanej zabudowy
kontynuuje wysoko$¢ istniejacego budynku w granicach terenu objetego wnioskiem. Projektowany
budynek kontynuuje geometrie dachéw skosnych zobszaru analizowanego. Minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej jest nizszy niz $Srednia warto$¢ z obszaru analizowanego.
Dla planowanej inwestycji ustalono wskazniki parkingowe zgodnie z Zarzadzeniem nr 816/2023/P
Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w sprawie wykorzystywania przez Wydziat
Urbanistyki i Architektury oraz Miejskg Pracownie Urbanistyczng propozycji standardéw wskaznikow
parkingowych.

Dla terenu objetego wnioskiem obejmujacego dziatki nr 6/1 (czes$¢), 7/1 i 8/1 - na dostepnych
wzdtuz tej samej drogi publicznej dziatkach sasiednich nie wystepuje zadna zabudowa. Tym samym
w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania § 3 ust. 1-2. Linie zabudowy ustalono zgodnie
z § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia. Stanowi ona kontynuacje zagospodarowania dziatek znajdujgcych
po wschodniej stronie ul. ks. Zdzistawa Bernata z zabudow3 zlokalizowang w odlegtosci 6 m oraz 2 m
(z gtobwng bryta budynku usytuowang w odlegtosci 6 m).

W zakresie wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy ustalono, ze $rednia z obszaru
analizowanego wynosi 21,7%. Planowany wskaznik na poziomie maks. 25,5 % przekracza wartos¢
$rednig 0 4,5 %. Tym samym w sprawie przeanalizowano mozliwos¢ ustalenia wskaznika zabudowy
zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia. Po realizacji inwestycji, powierzchnia budynku wyniesie
maks. 432 m? i nawigze do powierzchni budynkéw ustugowych zlokalizowanych naprzeciw
planowanej inwestycji (przy ul. sw. Wincentego 2 — 333 m? i 614 m?). Wnioskowany wskaznik
zabudowy nawigze rowniez do nieruchomosci przy ul. $w. Wincentego 10 (36%) i ul. sw. Wincentego
12 (33,6%).

W zakresie szerokosci elewacji frontowej inwestycja nie przekracza $redniej wartosci
z obszaru analizowanego.

W zakresie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej ustalono, ze $rednia z obszaru
analizowanego wynosi 38 %. Nalezy zauwazy¢, iz wartos¢ ta nie jest typowa dla funkcji ustugowej na
terenach miejskich. Zwazywszy na dziatalnos¢ ustugowg prowadzong na nieruchomosci objetej
wnioskiem oraz konieczno$¢ zapewnienia migjsc postojowych uznano za zasadne ustalenie nizszej od
$redniej wartosci powierzchni biologicznie czynnej w nawigzaniu do innych dzialtek w obszarze
analizowanym — ul. $w. Wincentego 10 (23,4 %) i ul. sw. Wincentego 12 (27,5 %).

Reasumujac dowiedziono, iz zamierzenie spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego,
dla zamierzenia ustalono wymagania na nastepujacych zasadach:

- funkcje jako kontynuacje zabudowy ustugowej wystepujgcej w obszarze analizowanym,;
- linie zabudowy zgodnie z § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego,

— maksymalng intensywno$¢ zabudowy zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzgdzenia;

- minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia;

- maksymalng nadziemng intensywnosc¢ zabudowy zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia;
—~ udziat powierzchni zabudowy zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzgdzenia,
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- szerokos¢ elewaciji frontowej zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia;

- wysokos¢ zabudowy zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzgdzenia;

- geometria dachu zgodnie z § 8 ust. 1-2 ww. rozporzadzenia;

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z § 9 ust. 2 ww. rozporzadzenia;
— minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z § 10 ww. rozporzadzenia.

W niniejszym postepowaniu rozstrzygnieto wylacznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej
inwestycji. Podane wartosci sg wartosciami maksymalnymi, ktére przy uwzglednieniu wymogow
okreslonych w decyzji oraz przepisow prawa, ze szczegdlnym uwzglednieniem spraw zwigzanych
z zacienianiem i przestanianiem budynkéw, moga ulec zmniejszeniu. Konkretyzacja zapisow decyz;ji
o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa sasiedzkiego, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, nastepuje na etapie postepowania w sprawie
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Nie rozstrzygnieto kwestii sytuowania zabudowy wzgledem granic nieruchomosci. Zostanie
ona przesgdzona na etapie postepowania o pozwolenie na budowe. Nalezy wskazac, ze odlegiosci od
granic regulujg przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, ktére nie sg przepisem
odrebnym do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zakresie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, iz teren na ktéorym planowana jest inwestycja
posiada dostep do drogi publiczne;.

W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 3 ww. ustawy stwierdzono, iz istniejace Ilub
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

W zakresie wymagan art. 61 ust1 pkt 4 ww. ustawy, ustalono réwniez,
ze teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 5 ww. ustawy, stwierdzono, ze inwestycja jest zgodna
Z przepisami odrebnymi.

W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 6 ww. ustawy, stwierdzono, ze zamierzenie budowlane
nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji w zakresie sieci

przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust 1 wustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych

(Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz,

o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53

ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana po uzgodnieniach
przeprowadzonych zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2a i ust. 5 oraz art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. z Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Poznaniu — Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Poznaniu postanowieniem z dnia 13 listopada 2024 r. nr NS.9022.1584.2024 uzgodnit projekt
decyzji z uwaga: ,Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy realizowa¢ w sposob zapewniajacy
spetnienie warunkoéw okreslonych w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowiane
(Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pozn. zm.)".

Decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych
zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2 i ust. 5 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. z Miejskim Konserwatorem Zabytkow
w Poznaniu, ktérego kompetencje wynikajg z porozumienia z dnia 18.11.2003 r. zawartego pomiedzy
Wojewodg Wielkopolskim a Prezydentem Miasta Poznania w sprawie powierzenia Miastu Poznan
spraw z zakresu wtasciwosci Wielkopolskiego Konserwatora Zabytkow - Miejski Konserwator
Zabytkow nie zajgt stanowiska w sprawie (zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza
sie za dokonane).

Dodatkowo decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych z Centralnym
Portem Komunikacyjnym sp. z 0.0. zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 16 i ust. 5
oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0. nie zajeta stanowiska w sprawie (zgodnie z art. 53 ust. 5
|

|
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ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku
niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane).

W odpowiedzi na wniosek o uzgodnienie projektu decyzji, pismem z dnia 07.11.2024 r. Prezes
Urzedu Transportu Kolejowego poinformowat, Zze na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9a i ust. 5 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w zakresie swojej wlasciwosci rzeczowej lub miejscowej, uzgadnia projekty decyzji o warunkach
zabudowy, w odniesieniu do linii kolejowej 0 znaczeniu panstwowym oraz gruntdéw w jej sasiedztwie.
Wykaz linii kolejowych, ktore ze wzgledéw gospodarczych, spotecznych, obronnych lub ekologicznych
maja znaczenie panstwowe, zawarty zostat w zalaczniku do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu pafAstwowym. Na podstawie
przediozonej dokumentacji Prezes Urzedu Transportu Kolejowego ustalit, ze obszar objety
projektem decyzji nie obejmuje ani nie jest potozony w sgsiedztwie linii kolejowej, tym samym Prezes
Urzedu Transportu Kolejowego nie jest organem wiasciwym w sprawie uzgodnienia ww. projektu
decyzji o warunkach zabudowy.

Odstgpiono od uzgadniana niniejszej decyzji w trybie art. 106 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego z Zarzadem Drog Miejskich
w Poznaniu, (na podstawie art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 9 i ust. 5 oraz art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym), gdyz, zgodnie z aktualng linig orzeczniczg
Naczelnego Sadu Administracyjnego ustalona w wyroku z dnia 20 czerwca 2007 r. (sygn. Il OSK
922/06), dyspozycja zawarta w art. 106 k.p.a. nie ma zastosowania w tych przypadkach, gdy do wydania
decyzji w postepowaniu gldwnym, jak i wydania uzgodnienia uprawnione s3 jednostki dziatajgce
w imieniu tego samego organu.

Ustalenie warunkéw zabudowy uwzglednia zasade okreslona w art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - dotyczacg wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy oraz uksztattowania prawa witasnosci jako
najszerszego prawa do rzeczy. Dokonujgc wyktadni normy prawnej nalezy w razie watpliwosci tak
interpretowac przepisy ustawy, aby uwzgledni¢ swobode korzystania z rzeczy przez uprawnionego
w ustawowych granicach, nie wolno natomiast domniemywaé¢ zawezenia jego uprawnien (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 maja 2010 r. || OSK 860/09). Wobec
powyzszego, ustalono, ze spetnione sg przestanki ustalenia warunkéw zabudowy okreslone w art. 61
ust. 1 ww. ustawy i na podstawie art. 59 ust. 12, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym orzeczono
jak w sentenciji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem organu wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

Pouczenie o prawie do zrzeczenia si¢ odwotania i jego skutkach.
Zgodnie z art. 127a. Kodeksu postepowania administracyjnego:
§ 1. Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje
§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna

Pouczenie o prawie do zadania wymierzenia kary pieni¢znej

Zgodnie z art. 51 ust 2, 2h i 2e w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, moze
wnie$é zadanie wymierzenia kary pienieznej w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji — do Wojewody Wielkopolskiego za posrednictwem organu wydajacego decyzje.
Postgpowanie ‘w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem
o ustalenie warunkbw zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia dcreczenla decyzp zadan:e wymiemama tej kary. Zadanie

whnigsione po terminie pozostawia sig bez rozpoznania. jﬁi’ MIASTA
UL /

mer N1 k/
KIEROWNIK i

(pieczec imienna i podpis osoby upowaznionej do wydania decyzji)

BA | YRIL
(pieczgc okragta)
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Zwolniono z oplaty skarbowej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o opfacie skarbowej
(w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zlozenia podania).

Informacje dodatkowe

1. Skiadajac wniosek o pozwolenie na budowe/zgtoszenie:

1)  Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy realizowa¢ w sposob zapewniajacy spelnienie warunkéw okreslonych
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

2)  Obiekty nalezy zlokalizowa¢ i zaprojektowaé zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

3) Projekt budowlany winien speiniaé warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzes$nia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego";

4) Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe w formie elektronicznej musi by¢ wygenerowany za posrednictwem
aplikacji rzadowej e-Budowictwo, a nastepnie wyslany za posrednictwem platformy ePuap. Wniosek w formie
papierowej nalezy ztozy¢ w Biurze Obstugi Klienta WUIA.

5) W przypadku elementéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one byé uzgodnione branzowo oraz przez
Dziat Narady Koordynacyjnej przy Zarzadzie Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ", zgodnie z art. 28b ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. ~ Prawo geodezyjne i kartograficzne.

2 Odkrycie w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie,
iz jest on zabytkiem, obliguje inwestora lub wykonawce robot do wypeinienia warunkéw okreslonych w art. 32
ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3 Istnieje obowigzek przestrzegania praw autorskich, wynikajacych z ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim
i prawach pokrewnych, w szczegélnosci przy rozbudowie, nadbudowie i przebudowie obiektu budowlanego

Zalaczniki:
1. ustalenia dla zabudowy w formie graficznej - na mapie zasadniczej w skali 1:500 (pomniejszonej do skali 1:1000)
2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czgsé tekstowa

3. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czesé¢ graficzna na mapie zasadnicze] w skali 1:500
(pomniejszonej do skali 1:1000)

Otrzymuja;

1. Pefnomocnik wnioskodawcy
2.  Strony (wg rozdzielnika)

3. rejestr

4. aa

Projekt decyzji sporzadzita osoba uprawniona zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

mgr inz. arch. Beata Baczyk

Sprawe prowadzi:
Stawomir Kaczmarek
tel. 61 878 59 24

' rozporzadzenie uchylone przez nowe rozporzadzenie — rozp. Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r., ktore

obowigzuje od 19.09.2020 r.
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WARUNKI | WYMAGANIA DOTYCZACE NOWEJ ZABUDOWY

- wykonane na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa
wart 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowidce czes¢ graficzng
(zgodnie z art. 54 ust 1 pki 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

_| izagospodarowaniu przestrzennymy;

- sporzadzono na zataczonej do wniosku kopii mapy zasadniczej
(fragment z terenem objetym inwestycja) w skali 1:500
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1:500 skala mapy zasadnicze), pamniejszona do skali ok. 1:1000

\ 4 \ 4 4 obowigzujaca linia zabudowy

f ? obiekly przeznaczone do rozbiorki

— Oznaczenia na zalaczniku graficznym zgadne z:
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ZALACZNIK DO DECYZJI nr 5.7/ 12024 ZDNIA 25 .11.2024 . NR 2

CZESC TEKSTOWA ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

sporzadzona na podstawie rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
pkt 1-6 ww. ustawy.

Dotyczy wniosku z 01.08.2024 r. w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyciji
okreslonej przez inwestora jako: ,budowa budynku Centrum Integracji Miedzykulturowej”,
przewidzianej do realizacji na terenie dziatek nr 6/1 (cze$é), 7/1, 8/1, ark. 06, obreb Srodka,
potozonych w Poznaniu przy ul. $w. Wincentego 6.

. Zawartos¢:
— czesc tekstowa;
— cze$¢ graficzna wykonana na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 (pomniejszona

do skali ok. 1:1000), zawierajgca analize funkcji i cech zagospodarowania terenu
w obszarze analizowanym.

Il. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM
PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

1. Stwierdzono, Zze mapa zasadnicza obszaru objetego wnioskiem, zatgczona
do wniosku jest zgodna ze stanem faktycznym zagospodarowania terenu.

2. Struktura wtasnosciowa: teren objety wnioskiem stanowi wtasno$¢: Miasto Poznan,
uzytkowanie wieczyste: osoba prawna.

3. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania teren, na ktérym planuje sie inwestycje znajduje sie
na obszarze oznaczonym symbolem MW/U* - tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej, dla ktérych okresla sie:

— wiodgcy kierunek przeznaczenia — zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub
zabudowe ustugowa,
— uzupetniajgcy kierunek przeznaczenia — tereny sportu i rekreacji, zielen

(np.: parki, skwery), tereny komunikac;ji i infrastruktury technicznej,

— parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania:

- maksymalng powierzchnie zabudowy dziatki budowlanej: 30%,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: 50%,

- wysokos$¢ budynkéw — zabudowe niska, a w przypadku wyznaczenia na etapie
sporzadzania planu miejscowego terenu o funkcji ustugowej, dopuszczenie
podwyzszenia wysokosci dla dominanty w postaci np.: obiektéw sakralnych,
sportowych, oswiatowych,;

Inwestycja jest zgodna z obowigzujgcym Studium w zakresie funkcji zabudowy.

4. Teren, na ktorym planuje sie inwestycje jest objety projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Rejon Ostrowa Tumskiego" w Poznaniu - cze$é
potnocna B, wywotanym Uchwatg Rady Miasta Poznania nr LXXIV/784/IV/2005
z dnia 12.07.2005 .

Teren nie jest objety ochrong konserwatorska.
Oznaczenie uzytku gruntowego w ewidencji gruntéw i budynkéw: Bi.

7. Wymagania wynikajace z decyzji Srodowiskowej — nie dotyczy.
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Hl. ZWIEZLY OPIS PLANOWANEJ INWESTYCJI

Teren objety wnioskiem obejmuje dziatki nr 6/1 (czes¢), 7/1, 8/1, ark. 06, obreb Srodka
o tgcznej pow. ok. 7302 m?2. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkami o funkgji ustugowe;
i pomocniczej. Budynki majg od 1 do 2 kondygnacje nadziemnych przy wysokosci od 2,5 do
10 m. Powierzchnia zabudowy wynosi 1534 m?, co stanowi 21 % powierzchni terenu.
Inwestor planuje budowe budynku ustugowego we frontowej czesci nieruchomosci
w odlegtosci 5,5 m od granicy dziatki. Pow. zabudowy projektowanego budynku okreslono na
431,80 m? Wskaznik zabudowy dziatki (przy uwzglednieniu rozbiorki czesci istniejgcej
zabudowy) wzrosnie do 25,5 %.
Szerokos¢ elewacji frontowej budynku wyniesie max 34 m; wysokos¢ - max 12 m.
Przewidziano dach dwuspadowy o spadku 30° - 40° zwienczony kalenica w formie
przewyzszenie przekrytego dachem ptaskim.

IV. OBSZAR OBJETY ANALIZA

Wskazany we wniosku teren usytuowany jest na obszarze, na ktérym nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki zabudowy
moga by¢ ustalone w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. W celu
rozstrzygniecia o potencjalnej mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji, organ administracji publicznej przeprowadza analiz¢ stanu prawnego
i faktycznego, a takze analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze wyznaczonym wokot terenu, ktérego dotyczy wniosek.

Obszar analizowany, zgodnie art. 61 ust. 5a ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos$¢ frontu terenu objetego wnioskiem, nie mniej jednak niz 50 m. Przez front terenu
nalezy rozumie¢ te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej,
drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowa, z ktérej odbywa si¢
gtowny wjazd na dziatke.

W przedmiotowej sprawie obszar analizowany wyznaczono w promieniu 222 m od
granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z ww. przepisem ustawy. Jest to odlegtos¢ réwna
trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu od strony ul. Ks. Zdzistawa Bernata (3 x 74 m),
skad przewidziano wjazd na teren inwestycji. Zabudowa objeta takim promieniem umoziiwia
przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkow i wymagan dla nowej zabudowy.
W tak wyznaczonym obszarze znajdujg sie nieruchomosci potozone przy ulicach:
Ks. Zdzistawa Bernata, Sw. Wincentego, Gdanskiej.

W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazty sie w promieniu
wyznaczonym w odlegtosci 222 m od linii rozgraniczajgcych teren inwestycji.

V. ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Zgodnie z § 2. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

,1. Rozporzadzenia nie stosuje sie do inwestycji zmieniajacych zagospodarowanie terenu
w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okre$la sie na podstawie istniejgcych na obszarze
analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja
zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu
o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktorych
mowa w § 1, okreSla sie na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich
dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym.

4. Nie okresla sie ustalen, o ktérych mowa w § 1, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego
objetego wnioskiem nie wymaga okreslenia takiego ustalenia”.
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1. W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 1 wykazano kolejno, co nastepuje:

1) dot. funkcji

W obszarze objetym analiza, wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(ul. ks. Z. Bernata 4, 10, ul. Bydgoska 4c, ul. Zawady 9) oraz ustugowa (ul. $w. Wincentego
2, ul. $w. Wincentego 10, ul. $w. Wincentego 12, ul. Zawady 5, ul. Gdarnska 1).

Inwestycja kontynuuje funkcje ustugowa.

Inwestor ztozyt wniosek o budowe budynku ustugowego. W zwigzku z § 2. ust. 2
ww. rozporzgdzenia, w dalszej analizie pod uwage wzieto dziatki zabudowane budynkami
ustugowymi.

Dla tej zabudowy zostanie przeprowadzona szczegdtowa analiza w zakresie lokalizacji,
parametrow i gabarytéw budynkéw wystepujacych w obszarze analizowanym. W przypadku
posesji, ktére w catosci nie znalazty sie w granicach obszaru analizowanego, uwzgledniono
powierzchnie zabudowy iwskazniki zabudowy dla catej dziatki lub terenu. Ponadto linie
zabudowy oraz wysokos$é zabudowy zbadano na dziatkach przylegajacych do terenu
inwestycji, potozonych po tej samej stronie drogi publicznej. Szczegdélowy wykaz
nieruchomosci znajduje sie w ponizszym zestawieniu tabelarycznym.

2) dot. linii zabudowy

Dla terenu objetego wnioskiem (z dostepem do drogi publicznej z ul. ks. Zdzistawa Bernata)
obejmujgcego dziatki 6/1 (cze$¢), 7/1 i 8/1 — na dostepnych wzdtuz tej samej drogi publicznej
dziatkach sgsiednich nie wystepuje zadna zabudowa.

Po przeciwnej stronie ul. ks. Zdzistawa Bernata zabudowa jest zlokalizowana w odlegto$ci 2 m
i 6 m od drogi.

3) dot. maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy

Wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy ksztaltuja sie w przedziale od 0,03
(ul. Gdanska 1) do 0,8 (ul. sw. Wincentego 12), za§ $rednia warto$¢ wynosi 0,4. Przy
uwzglednieniu tolerancji do 20% rownej + 0,08 gérna wartos¢ wynosi 0,48.

Warto$ci wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy ksztattujg sie w przedziale od 0,03
(ul. Gdanska 1) do 0,6 (ul. sw. Wincentego 12), zas $rednia wartos¢ wynosi 0,35.
Przy uwzglednieniu tolerancji do 20% réwnej + 0,07 gérna warto$¢ wynosi 0,42.

4) dot. udziatu powierzchni zabudowy

W obszarze analizowanym wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki osigga wartosci od 1,7% (ul. Gdanska 1) do 36% (ul. $w. Wincentego
12), za$ srednia wynosi 21,7%.

5) dot. szerokosci elewacji frontowej
W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowej osiggajg wartosci od 13 m
(ul. Zawady 5) do 128 m (ul. $w. Wincentego 10), za$ $rednia warto$¢ wynosi 58,8 m.

6) dot. wysokosci zabudowy

Dla terenu objetego wnioskiem (z dostepem do drogi publicznej z ul. ks. Zdzistawa Bernata)
obejmujgcego dziatki 6/1 (czes¢), 7/1 i 8/1 — na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajacych dziatek sasiednich nie wystgpuje zadna zabudowa. W granicach terenu
objegtego wnioskiem zlokalizowany jest budynek ustugowy o wysokosci 12 m.

Po przeciwnej stronie ul. ks. Zdzistawa Bernata (cho¢ z adresem: ul. $w. Wincentego 12)
zlokalizowana jest zabudowa ustugowa o wysokosci 12 m. Pozostate budynki ustugowe
w obszarze analizowanym posiadajg wysoko$¢ od 6,3 (ul. Gdanska 1) m do 11 m
(ul. Sw. Wincentego 12).

Pomiaréow wysokosci (do gornej krawedzi dachu) dokonano woparciu o Model
tréjwymiarowy Poznania.
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7) dot. geometrii dachu

W obszarze analizowanym wystepujg zabudowa z dachami ptaskimi oraz dachami sko$nymi
o kalenicy zwroconej réwnolegle i prostopadle.

8) dot. minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
W obszarze analizowanym udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi od 13,9%
(ul. Zawady 5) do 75% (ul. Sw. Wincentego 2), przy $redniej wynoszacej 38%.

9) minimalnej liczby miejsc do parkowania

W Poznaniu kwestie normatywu parkingowego dla samochoddéw reguluje Zarzadzenie
nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w sprawie
wykorzystywania przez Woydziat Urbanistyki i Architektury oraz Miejskg Pracownie
Urbanistyczng propozycji standardéw wskaznikéw parkingowych.
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Objasnienia do tabeli

Sredni wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, udziat powierzchni zabudowy, udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz szerokoSc elewacji
frontowej dla obszaru analizowanego, wyznaczone jako Srednia arytmetyczna ze wszystkich dzialek zabudowanych budynkami z uzupeftniajgcg zabudowg o charakterze pomocniczym (budynki gospodarcze, garaze),

Jakie znalazfy sie w badanym obszarze.

Nieruchomosci skladajgce sie z kilku dziatek geodezyjnych, posiadajgce ten sam adres policyjny, bedace w ujeciu cywilno-prawnym wlasnoscig tego samego podmiotu lub stanowigce jednolite zagospodarowanie

terenu w ocenie osoby-sporzgdzajgcej analize, traktowane sg jako jeden teren przy obliczeniu $redniej arytmetycznej wymienionych wskaZnikow.
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Oznaczenie . . . Minimalny .
. . . Powierzchnia Udziat - . . - Szerokosé o
L . s _geodezyjm’a . | Funkcja P(?wugrzchma zabudowy powierzchni | Intensywnos¢ _NadZ|emna” Pc_>WIer_zchr3|a u_dzlal .| elewacji Wysokos¢ Geometria
p Adres nieruchomosci | nieruchomosci zabudowy dziatki / terenu dzialki / terenu | zabudowy zabudowy intensywnos¢ | biologicznie |powierzchni frontowei zabudowy dachu
(obreb / arkusz (m?) (m2) (%) zabudowy czynna (m?) | biologicznie ] (m)
I nr dziatki) ’ czynnej (%) (m)
04/05/12/1 = |
04/05/11/1
04/05/5/1
. . 04/05/5/4
1| $w. Wincentego 2 04/05/6/1 U 6624,3 1040,2 15,7 0,3 0,3 4968,2 75,0 55 12 (s/kr)
04/05/6/3
04/05/11/3
(—— 0405123 e J - -
2| Zawady 5 04/05/14/7 u 1495,6 321,0 215 0.4 0.4 208,3 13,9 13 7.5 (s/kp)
3 | $w. Wincentego 12 04/06/5/11 U 7307,7 24555 33,6 0.8 0.6 2010,9 27,5 61 11 (stkr) |
4| sw. Wincentego 10 04/06/5/3 U 122223 4399,5 36,0 04| 04 2861.8 23,4 128 8,5 (s/kr)
04/12/1/5 -
. 04/12/4/110
5| Gdanska 1 04/12/1/4 37 6,3 (p)
04/12/2/2 U 29956.9 4971 1.7 0,03 0.03 15158.1 50,6
SREDNIA 21,7 0,4 0,35 5280,3 38 58,8 - -
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2. W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2-6 wykazano kolejno, co nastepuje:
2) teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej — ulica
ks. Zdzistawa Bernata:
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;
5) inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. W zakresie wymagan art. 61 ust. 2-5 wykazano kolejno, co nastepuje:
1) art. 61 ust. 2 - nie dotyczy;
2) art. 61 ust. 3 - nie dotyczy;
3) art. 61 ust. 4 - nie dotyczy;
4) art. 61 ust. 5 - nie dotyczy.

VI. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na mapie zasadniczej stanowigcej czes¢ graficzng do analizy naniesiono najwazniejsze
elementy zagospodarowania terenu zwigzane m.in. z istniejgca funkcjg oraz parametrami
i cechami obiektow potozonych w obszarze analizowanym.

Analize sporzadzita:
mgr inz. arch. Beata Baczyk
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