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Na podstawie art. 59 ust. 1 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 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 31 sierpnia 2021 r. o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji okreslonej jako ,budowa zespotu 6 pawilonéw handlowych oraz
zaplecza sanitarnego dla nich w lekkiej konstrukcji”’, przewidzianej do realizacji na terenie
dziatki oznaczonej nr ewid. 2/5, potozonej w obrebie geod. Kobylepole, ark. 41,
przy ul. Szczepankowo w Poznaniu, ztozonego przez

Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp. z o.0.
ul. Jana Matejki 57
60 - 770 Poznah

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 6 budynkéw handlowych
i sanitariatu, zewidzianej do realizacji na terenie dziatki oznaczonej nr ewid. 2/5, potozonej
w obrebie geod. Kobylepole, ark. 41, przy ul. Szczepankowo w Poznaniu.

l. Rodzaj inwestycji
Budowa 6 budynkoéw handlowych (zblokowanych po 3 w dwdch ciggach) i sanitariatu.

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

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

1. Wymagania dotyczace nowej zabudowy:

1) Linia zabudowy (zgodnie z zatgcznikiem graficznym):
a) obowigzujgca linia zabudowy — bez zmian, w odlegtosci ok. 14 m,
b) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw handlowych przed obowigzujgcg linig

zabudowy;

2) Wielko§é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu: dla planowanych obiektéw do 130 m?;

3) Szerokosc¢ elewacji frontowej: 5 m -8 m;

4) Wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 3 m,

5) Geometria dachu:
a) dach ptaski o kacie nachylenia potaci do 12°,
b) wysoko$¢ najwyzszego punktu dachu do 3 m.
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lll. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturo-

wego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoéiczesnej

Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko.

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z decyzji o $rodowiskowych uwarunko-
waniach — nie dotyczy.

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z postanowienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu w sprawie uzgodnienia warunkéw realizacji
przedsiewziecia w zakresie oddziatywania na obszar Natura 2000 - nie dotyczy.

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajagce z uzgodnienia z Miejskim
Konserwatorem Zabytkdbw w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrong
konserwatorska, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — nie dotyczy.

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

1

Dostep do drogi publicznej

Bezposredni - z ul. Szczepankowo (droga publiczna).

1.1 Obstuga komunikacyjna
Zgodnie z opinig wydang przez Zarzad Drég Miejskich nr [P0O.481.732.1.2021
z 25 listopada 2021 r.

e winna odbywaé jednym istniejgcym zjazdem z ul. Szczepankowo (droga publiczna),
ktory jest w dobrym stanie technicznym, i jezeli nie ulegnie zniszczeniu w czasie
realizacji planowanej inwestycji nie bedzie wymagat przebudowy,

e ww. zjazd bedzie stuzyt do obstugi komunikacyjnej istniejgcego budynku ustugowego
zlokalizowanego na dziatce nr 2/5, ark. 41, obreb Kobylepole, jak rowniez do obstugi
komunikacyjnej nowej inwestycji,

e projektowane budynki muszg spetnia¢ wymagania wynikajgce z art. 43 ustawy z dnia
21 marca 1985r. o drogach publicznych ktéry méwi, ze obiekt budowlany powinien
by¢ usytuowany w odlegtosci min. 8,0 m od krawedzi jezdni drogi powiatowe] jaka
jest ul. Szczepankowo,

o wszystkie projektowane wejscia do budynkéw handlowych z pasa drogowego
ul. Szczepankowo muszg odbywac sie z poziomu chodnika — Zarzad Drog Miejskich
nie wyraza zgody na lokalizowanie w chodniku (a takze w catym pasie drogowym)
jakichkolwiek schodow, podestéw i pochylni. Jezeli ww. elementy beda niezbedne,
musza by¢ usytuowane w catosci poza liniami rozgraniczajgcymi ww. ulicy,

e poniewaz planowana inwestycja ma charakter ruchotwoérczy (wigze si¢ ze wzrostem
natezenia ruchu pieszego i kotowego) inwestor projektowanej zabudowy
jest zobowigzany do przebudowy ciggu pieszego wraz z budowg $ciezki rowerowej,
usytuowanych w pasie drogowym ul. Szczepankowo na odcinku od skrzyzowania
ul. Szczepankowo z ul. Skibowa do granicy z dziatkg nr 2/3, ark. 41, obr. Kobylepole,
po stronie planowane] inwestycji, zgodnie =z ustaleniami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzeni ,Rejon Szczepankowo-Sptawie
czesc¢ C w Poznaniu” i kontynuacji w dalszej czesci ul. Szczepankowo,

e projekt drogowy budowy chodnika ze $ciezka rowerowg, opracowany zgodnie
z ustaleniami ww. obowigzujgcego mpzp i koncepcja przebudowy ulicy oraz zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
i ich usytuowanie nalezy uzgodni¢ z Zarzadem Drog Miejskich przed wystapieniem
o pozwolenie na budowe. Realizacja ww. rob6t drogowych nalezy w catosci
do inwestora planowanej zabudowy ustugowej i musi by¢ wykonana przed oddaniem
inwestycji niedrogowej do uzytkowania,
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dokumentem wymaganym do nieodptatnego przekazania na rzecz Miasta Poznania
inwestycji drogowej zlokalizowanej w pasach ulic: Szczepankowo i Skibowej (drogi
publiczne), bedzie dokumentacja powykonawcza,

Zarzad Drég Miejskich przygotowuje sie do przetargu na koncepcje przebudowy
skrzyzowania ulic Szczepankowo i Skibowej zakitadajacy przebudowe istniejgcych
w pasie ulicy Szczepankowo miejsc postojowych, chodnika, jezdni manewrowej wraz
z odwodnieniem, os$wietleniem, kanatem technologicznym i budowg $ciezki
rowerowe]. Projekt drogowy opracowany przez Inwestora dla koniecznej przebudowy
uktadu drogowego powinien by¢ zaprojektowany w oparciu o ww. koncepcije,

Zarzad Drég Miejskich nie wyraza zgody na usunigcie jakichkolwiek drzew
zlokalizowanych w pasie drogowym ulicy Szczepankowo na dtugosci dziatek
inwestora, ponadto realizacja catej planowanej inwestycji nie moze w zaden sposéb
uszkodzié ww. rosngcych drzew oraz nawierzchni utwardzonych, stupdw
energetyczno-oswietleniowych, szafek energetycznych, w terenie catego pasa
drogowego ul. Szczepankowo i ul. Skibowej,

zniszczenia w czasie realizacji ww. inwestycji niedrogowej nawierzchni utwardzonych
ul. Szczepankowo, ul. Skibowej oraz innych drég, ktérymi bedzie prowadzona
obstuga komunikacyjna placu budowy, muszg by¢ odtworzone w cato$ci kosztem
i staraniem inwestora przed oddaniem inwestycji do uzytkowania. Zakres powyzszych
odtworzen nalezy wyprzedzajaco uzgodnié z Zarzadem Drég Miejskich - Wydziatem
Remontoéw i Utrzymania Drég,

inwestor jest zobowigzany do utrzymania przez caly okres prowadzonych prac
budowlanych, zwigzanych z realizacjg ww. inwestycji niedrogowej, nawierzchni
utwardzonych sgsiednich drég oraz innych ulic, ktérymi bedzie prowadzona obstuga
komunikacyjna placu budowy w nalezytym stanie technicznym i czystosci. W celu
udokumentowania stanu technicznego nawierzchni ulicy przylegtej do projektowanej
zabudowy nalezy powiadomi¢ ZDM o planowanym rozpoczeciu robét budowlanych,
Zarzad Drog Miejskich zaznacza, ze nie wyraza zgody na wyznaczanie migjsc
postojowych, koniecznych dla istniejacej zabudowy i planowanej inwestycji w pasach
przylegtych drég administrowanych przez Zarzgd Drég Miejskich,

obstuga wszystkich miejsc postojowych projektowanych na terenie objetym
wnioskiem winna odbywaé sie wytgcznie jednym istniejacym zjazdem
z ul. Szczepankowo. ZDM nie wyraza zgody na odrebng obstuge kazdego z miejsc
postojowych bezposrednio z jezdni ul. Szczepankowo,

Zarzad Drég Miejskich informuje, ze parkowanie samochodéw w pasie drogowym
przyleglych drég publicznych moze sie odbywaé wylacznie na ogélnie
obowigzujacych zasadach w ruchu drogowym, zgodnie z istniejgcym oznakowaniem,
bez wyznaczenia konkretnych miejsc postojowych, ponadto niedopuszczalne jest
zatrzymywanie sie pojazdéw (nawet chwilowe) w czasie zatadunku i roztadunku
towaréow do zabudowy ustugowej na pasach ruchu (jezdniach) oraz chodnikach
przylegtych ulic, poza miejscami wyznaczonymi do parkowania.

1.2 Wymagana ilo$¢ i sposéb urzadzenia miejsc parkingowych
Nie dotyczy.

2.

Zasilanie w energie elektryczna
zgodnie z umowg wydang przez ENEA S.A. nr POZ/TK/2020/28 z dnia
5 pazdziernika 2020 r. — jest wystarczajgce.

3. Zaopatrzenie w wode
zgodnie z umowg wydang przez Aquanet SA nr EH/3803/1474/2007 z dnia
1 wrzesénia 2006 r. — jest wystarczajace.
4. Odprowadzanie $ciekéw sanitarnych
zgodnie z umowag  wydang przez Aquanet SA nr EH/3803/1474/2007 z dnia
1 wrzesnia 2006 r. — jest wystarczajgce.
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5. Gospodarowanie odpadami
zgodnie z Regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie Miasta Poznania
— przyjetym uchwatg nr XXXIX/690/VIII/2020 Rady Miasta Poznania z dnia 08.12.2020 r.
(Dziennik Urzedowy Woj. Wielkopolskiego z 2020 r., poz. 9827).

6. Odprowadzanie wod deszczowych
na teren dziatki objetej wnioskiem. Wody opadowe z powierzchni utwardzonych przez
inwestora nie mogg poprzez splyw negatywnie oddzialywa¢ na dziatki sasiednie -
nie przewidziano urzadzen wymagajacych pozwolenia wodnoprawnego.

V. Wymagania w zakresie ochrony intereséw os6b trzecich

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

— w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna
wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy,

— niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich, nie jest rbwnoznaczna 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 sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem oraz nie powoduje zmiany wartosci nieruchomosci.

VI. Warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy
VIl Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:500,
stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

VIIl. Inne warunki

1. Ewentualne kolizje planowanych obiektéw budowlanych z istniejgca na terenie inwestycji
infrastrukturg, nalezy rozwigza¢ przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe
w uzgodnieniu z gestorem sieci.

UZASADNIENIE
Stan faktyczny

Dnia 31 sierpnia 2021 r. do Wydziatu Urbanistyki i Architektury wptynat wniosek Pana
Michata Prymasa i Pana Tomasza Lewandowskiego, reprezentujgcych wnioskodawce
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji okreslonej jako ,budowa zespotu 6 pawilonow
handlowych oraz zaplecza sanitarnego dla nich w lekkiej konstrukcji’, przewidzianej
do realizacji na terenie dziatki oznaczonej nr ewid. 2/5, potozonej w obrebie geod.
Kobylepole, ark. 41, przy ul. Szczepankowo w Poznaniu.

Zwiezly opis planowanej inwestycii:

linia zabudowy — w linii frontowej granicy dziatki,
powierzchnia zabudowy — 130 m?,

szerokos$¢ elewaciji frontowej — 6 m dla kazdego ciagu,
wysokos$¢ attyki elewacji frontowej — 2,8 m,

wysokos¢ najwyzszego punktu dachu —3 m,

e dach plaski o kacie nachylenia do 12°.
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Przebieg postepowania:

Pismem z dnia 9 wrzesnia 2021 r. zawiadomiono wnioskodawce i strony
postepowania 0 jego wszczeciu, a takze poinformowano o mozliwosci przeglgdania akt
sprawy oraz skifadania uwag. Za strony w niniejszym postepowaniu uznano wiascicieli
oraz uzytkownikéw wieczystych dziatki objetej wnioskiem oraz graniczacych z nig dziatek.
Wystgpiono réwniez o opinie do Zarzadu Drog Miejskich w Poznaniu w zakresie obszaréw
przylegtych do pasa drogowego.

Dla wnioskowane] inwestycji przeprowadzono analize warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych,
a takze analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji.

Dnia 16 listopada 2021 r. wystosowano Monit wzgiedem Zarzadu Drog Miejskich
z prosbg o pilne przestanie opinii. Odpowiedz wplyneta 6 grudnia 2021 r. w ktérej ZDM
okreslit zasady na jakich moze odbywac sie obstuga komunikacyjna nieruchomosci.

W oparciu o sporzgdzone analizy oraz uzyskane opinie i uzgodnienia przystgpiono
do sporzadzenia projektu decyzji.

Pismem z dnia 10 grudnia 2021 r. zawiadomiono strony o zakorczeniu prowadzenia
postepowania dowodowego oraz o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy
i wypowiedzenia sie co do zebranych dowodow.

Do dnia sporzadzenia decyzji nie informowano o zmianie wiascicieli nieruchomosci
i ich adreséw. Strony nie wniosty uwag w sprawie.

Stan prawny

Informacje ogdine:

Teren objety wnioskiem usytuowany jest na obszarze, na ktérym nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dia takich obszaréw warunki zabudowy
moga by¢ ustalone w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czym
mozliwo$é ustalenia warunkéw zabudowy, uzalezniona jest od Igcznego spetnienia
wszystkich warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt. od 1 do 5 ww. ustawy., tj.:

— ,co0 najmniej ,jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okre$lenie wymagari dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

~ teren ma dostep do drogi publicznej;

— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu (...) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne (...);

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

Ponadto, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku postepowania dokonuje sie min. analizy: "warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych”.

Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena,
czy wskazana przez Inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dia ktérego nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego
tez wydanie decyzji musi poprzedza¢ postepowanie wyjasniajgce, przeprowadzone przez
wilasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W niniejszej sprawie, gdy zastosowanie majg przepisy art. 61, ust. 1 pkt. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniono
wszystkie aspekty, na podstawie ktérych nalezato rozstrzygnaé o zasadno$ci ustalenia
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warunkéw zabudowy. Przywotany przepis wprowadza zasade ,dobrego sasiedztwa’, ktorej
celem jest dostosowanie planowanej zabudowy do okreslonych cech zagospodarowania
terenu sgsiedniego. Spetnienie warunkéw kontynuaciji: funkcji  zabudowy
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu takich jak: gabaryty,
forma architektoniczna, linia zabudowy, intensywno$¢ wykorzystania terenu, zapewni
harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w istniejacy stan rzeczy.

Za kwestie decydujgca o rozstrzygnieciu w sprawie uznano zbadanie, czy w ramach
szeroko rozumianej kontynuacji funkcji, cech zabudowy i zasad zagospodarowania
sgsiedztwa, mozliwe i uzasadnione jest dopuszczenie zamierzenia o wnioskowanych
cechach oraz stwierdzenie, czy obiekt godzi w zastany stan rzeczy i go w jakis sposob
narusza.

Opis obszaru analizowanego:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokét dziatki budowlanej ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Przy czym jako front dziatki nalezy
rozumieé zgodnie z ww. rozporzadzeniem cze$¢ dziatki, ktéra przylega do drogi, z ktdrej
odbywa sie gtdéwny wjazd lub wejscie na dziatke.

W przedmiotowej sprawie obszar analizowany wyznaczono w promieniu 75 m
od granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z ww. rozporzadzeniem - odlegtosci rownej
trzykrotnej szerokoéci frontowej granicy terenu od strony wul. Szczepankowo.
Jest to minimalna odlegto$é, jakg wyznacza sie dla dziatki o szerokosci frontu ok. 25 m, skad
przewidziano gtéwne wejscie/wjazd na teren inwestycji. Zabudowa objeta tym promieniem
jest wystarczajaca dla okreslenia mozliwosci lokalizacji wnioskowanej inwestycji. Pozwala
on objgé nieruchomosci potozone wzdiuz ulicy Szczepankowo i Skibowej. Wyznaczony
w ten sposob obszar obejmuje zespdt zabudowy, tworzacy pewna urbanistyczng catos¢,
ktéry umozliwia przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkéw i wymagan
dla nowej zabudowy. Zwickszenie obszaru analizowanego nie wniostoby istotnych
dla sprawy faktéw i nie wptynetoby na wynik ustalen.

Na dziatkach sgsiednich wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugowa. Inwestycja kontynuuje funkcje ustugowsa. Linia zabudowy w analizowanym
obszarze wynosi od 6 m do 25 m. Wzdluz ulicy Szczepankowo budynki zlokalizowane
sg w odlegtosci ok. 6 m - 25 m, natomiast przed linig zabudowy sg zlokalizowane parterowe
budynki ustugowe. W bezposrednim sgsiedztwie (ul. Szczepankowo 72b) pawilon ustugowy
znajduje sie w linii frontowej granicy dziatki. Sredni wskaznik zainwestowania obliczony
dla catej zabudowy wynosi 20% i ksztattuje sie od 3% - 39%. Parterowe budynki ustugowe
majg powierzchnie ok. 13 - 51 m? a wzdluz ul. Skibowej tworzg zespét o powierzchni
zabudowy ok. 148 m2. Srednia szeroko$é elewacji frontowej wynosi ok. 20 m, przy czym
szeroko$¢ elewacji parterowych budynkéw ustugowych usytuowanych przed linig zabudowy
ksztaltuje sie od ok. 5,5 m do ok. 17 m. Budynki majg dachy strome o zréznicowanej
geometrii dachu, kacie nachylenia potaci dachowych ok. 30° — 45° i wysokosci kalenicy
ok. 7 = 9 m oraz plaskie o wysokoéci do najwyzszego punktu dachu ok.3 m - 13 m.
Parametry oraz polozenie planowanej inwestycji wyznaczono w odniesieniu do obiektow
o tozsamej funkgiji.

Realizacja planowane] inwestycji nie wywota negatywnych skutkéw przestrzennych
i bedzie stanowita kontynuacje i uzupetnienie istniejgcego w sasiedztwie sposobu zabudowy
nieruchomosci. Inwestycja spetni warunek kontynuacji oraz “dobrego sgsiedztwa’,
o ktérych mowa w art. 61 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r.

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznarn
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Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata mozliwo$¢ ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

W niniejszym postepowaniu rozstrzygnieto wytacznie o potencjalnej lokalizacji
wnioskowanej inwestycji. Podane wartosci sg wartosciami maksymalnymi, ktére
przy uwzglednieniu wymogow okreslonych w decyzji oraz przepiséw prawa, ze szczegdinym
uwzglednieniem spraw zwigzanych z zacienianiem i przestanianiem budynkéw, mogg ulec
zmniejszeniu. Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa
sgsiedzkiego, o ktorym mowa w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane, nastepuje na etapie postgpowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze planowana inwestycja jest zgodna
z przepisami art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r.

Wobec powyzszego w przedmiotowej sprawie istnieje mozliwos¢é ustalenia warunkow
zabudowy.

W zakresie warunkow art.61 ust. 1 pkt. 2-6 wykazano kolejno co nastepuie:

e teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publiczne] —
ul. Szczepankowo,
e istniejgce (lub planowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,
e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
inne niz rolnicze,
w sprawie nie majg zastosowania przepisy odrebne,
e zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczestwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W zakresie warunkéw art. 61 ust. 2-5 wykazano kolejno co nastepuije: nie dotyczy.

Podsumowanie:

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie zgdanej
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1-5 ww. ustawy.

Na podstawie zatgczonych wynikow przeprowadzonej analizy urbanistycznej
ustalono, ze wystepuje przynajmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, ktéra jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Biorgc pod uwage powyzsze, oceniono, ze wnioskowana inwestycja kontynuuje
funkcje, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu znajdujgcego sie w analizowanym
obszarze.

W przedmiotowej sprawie powyzsze warunki sg spetnione, wobec czego
na podstawie art. 59 ust. 1 i 2 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy nalezato
orzec jak w sentenc;ji.
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POUCZENIE

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

Pouczenie o prawie do zrzeczenia si¢ odwolania i jego skutkach

Zgodnie z art. 127a. Kodeksu postepowania administracyjnego:

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron post powania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

(pieczec imienna i podpis osoby powazn onej do wydania decyzji)
(pieczed okragta)

Informacje dodatkowe

1. Skfadajgc wniosek o pozwolenie na budowe/zgtoszenie:

1) Obiekty nalezy zlokalizowaé i zaprojektowaé zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

2) Projekt budowlany winien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg&lowego zakresu i formy
projektu budowlanego.

3) Whniosek o wydanie pozwolenia na budowe skiada sie na formularzu, dostepnym w Wydziale
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania. Zataczniki, ktére nalezy przedtozy¢ wraz
Z wnioskiem zostaly wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane.

4) W przypadku elementéw sieciowych, projektowanych dia inwestycji, winny one by¢ uzgod-
nione branzowo oraz przez Dziat Narady Koordynacyjnej przy Zarzadzie Geodezji i Katastru
Miejskiego ,GEOPQZ”, 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 ktdrego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, obliguje inwestora lub wykonawce roboét do
wypetnienia warunkow 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, wynikajgcych z ustawy z dnia 4 lutego 1994 r.
o prawie autorskim i prawach pokrewnych, w szczegdlnosci przy rozbudowie, nadbudowie i
przebudowie obiektu budowlanego.

Miejsce na adnotacje o optacie skarbowej:

Nie podlega optacie skarbowej — zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 16 listopada 20086 r. o opiacie skarbowej.

W zatgczniku:

1. Ustalenia dla nowej zabudowy — mapa zasadnicza

2. Wyniki analizy w formie tekstowej

3. Wyniki analizy w formie graficznej — mapa zasadnicza

Otrzymuja:
1. Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)
2. aa

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. arch. Beata Horoszko - Makarska

Sprawe prowadzi: Pawet Banaszak, nr tel. 61 878 55 23
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Poznan, dnia 05.11.2021 r.

WYNIKI ANALIZY - ZAt ACZNIK NR 2

DODECYZJNR [1[207)  zdnia .04.2022r.

CZESC TEKSTOWA

WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU sporzadzonej zgodnie z rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Dotyczy wniosku z dnia 31.08.2021 r.

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie 6 budynkow
handlowych na dz. nr 2/5, ark. 41, obreb Kobylepole potozonej w Poznaniu przy

ul. Szczepankowo 72d.

Zakres i parametry planowanej inwestycji
Budowa 6 budynkéw handlowych (zblokowanych po 3, w dwéch ciggach) i sanitariatu
— linia zabudowy — w linii frontowej granicy dziatki
- powierzchnia zabudowy — 130 m?
— szeroko$c¢ elewacji frontowej — 6 m dla kazdego ciggu
— wysokos¢ attyki elewacji frontowej — 2,8 m
— wysokos¢ najwyzszego punktu dachu—3m
- dach ptaski o kgcie nachylenia do 12°

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W ZAKRESIE WYMAGAN art. 61 ust.1 pkt 1

dot. funkcji

Na dziatkach sgsiednich wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa. Inwestycja
kontynuuije funkcje ustugowa wystepujaca w obszarze analizowanym.

dot. linii zabudowy
Linia zabudowy w analizowanym obszarze wynosi od 6 m do 25 m. Wzdtuz ulicy Szczepankowo

budynki zlokalizowane sg w odlegtoéci ok. 6 m - 25 m, natomiast przed linig zabudowy sg
zlokalizowane parterowe budynki ustugowe. W bezposrednim sgsiedztwie (ul. Szczepankowo 72b)
pawilon usfugowy znajduje sie w linii frontowej granicy dziatki. Inwestycja kontynuuje linie
zabudowy.

dot. wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

W obszarze analizowanym $redni wskaznik zainwestowania obliczony dla catej zabudowy wynosi
20% i ksztattuje sie od 3% - 39%. Parterowe budynki ustugowe majg powierzchnie ok. 13 - 51 m2,
a wzdtuz ul. Skibowej tworzg zespdt o powierzchni zabudowy ok. 148 m2 Parametr mozna
wyznaczy¢ zgodnie z wnioskiem na podstawie § 5.2 rozporzadzenia, zatem inwestycja kontynuuje

wskaznik zabudowy.

dot. szerokosci elewacii frontowej

Srednia szeroko$é elewaciji frontowej wynosi ok. 20 m, przy czym szerokosé elewacji parterowych
budynkéw ustugowych usytuowanych przed linig zabudowy ksztattuje sie od ok. 5,5 m do ok. 17 m.
Szeroko$¢ elewacji mozna wyznaczyé zgodnie z wnioskiem na podstawie § 6.2 rozporzadzenia,
wiec inwestycia kontynuuje szerokos¢ elewacii frontowej parterowych budynkéw ustugowych
analizowanego terenu.

dot. wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

W terenie analizowanym budynki posiadajg wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej ok. 3 m
- 13 m w zalezno$ci od funkcji oraz kata nachylenia potaci dachowych. Dla parterowych budynkéw
ustugowych wartos$¢ ta wynosi ok. 3 m - 4 m. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej
kontynuuje parametr zabudowy sgsiedniej i mozna go wyznaczyé zgodnie z § 7.4.

dot. geometrii dachu

Budynki majg dachy strome o zréznicowanej geometrii dachu, kacie nachylenia potaci dachowych
ok. 30° — 45° i wysokosci kalenicy ok. 7 — 9 m oraz ptaskie o wysokosci do najwyzszego punktu

dachu ok. 3 m - 13 m. Inwestycja kontynuuje geometrie dachéw.
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W ZAKRESIE WYMAGAN art. 61 ust.1 pkt. 2-5

w zakresie warunku art. 61 ust.1 pkt 2
teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej

w zakresie warunku art. 61 ust. 1 pkt 3
istniejgce uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego

w zakresie warunku art. 61 ust. 1 pkt 4
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych

w zakresie warunku art. 61 ust. 1 pkt 5
w sprawie nie majg zastosowania przepisy odrebne

W ZAKRESIE WARUNKOW art. 61 ust. 2-5
nie dotyczy

wyniki analizy przygotowata
mgr inz, arch. Anetta Offerein

wyniki analizy sporzadzita
mgr inz. arch. Beata Horoszko — Makarska
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CZESC GRAFICZNA/{ #20)) zania 7.04.9022 .

WARUNKI 1 WYMAGANIA DOTYCZACE NOWEJ ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

wykonane na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym stanowigce czesc graficzng (zgodnie z §9 pkt 1, 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. Dz.U.Nr 164 z 2003r.,
poz. 1588)

——s—s—»— | linie rozgraniczajace teren inwestycji

1:500 skala mapy zasadniczej

¥ ¥V ¥V | obowigzujaca linia zabudowy

Oznaczenia na zatgczniku graficznym zgodne z:

rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer i

nazewnictwa stosowanych w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., nr 164,

poz. 1589);

Polskg Norma PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r.: Rysunek budowlany oznaczenia
graficzne stosowane w projektach zagospadarowania dziatkil

sporzadzita
mgr inz. arch. Beata Horoszko - Makarska
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CZESC GRAFICZNA
WYNIKI  ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

| ZAGOSPODAROWANIA TERENU, w zakresie warunkéw, o kérych mowa
warl. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym,
stanowigce czest graficzng (zgodnie z §3 pkt 1, 2 rozporzadzenia Minisira
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. Dz.U.Nr 164 z 2003r. poz. 1588)

UWAGA:

Sporzadzono na kopii mapy zasadniczej pomniejszonej ze skali 1:500 na 1:1000
zgodnie z §9 usl. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 siepnia 2003 r.
w sprawie  sposobu ustalenia wymagan  dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
rzestrzennego i

LEGENDA
—s—s—es— | linie rozgraniczajgce teren inwestycji
3s>50m |
_"I granice obszaru analizowanego
.
1:1000 skala mapy zasadniczej, na ktdrej przeprowadzono
analize
s =ok. 25m | szerokosc frontu terenu objetego wnioskiem
MN funkcja zabudowy mieszkaniowa jednorodzinna
u funkcja zabudowy usiugowa

vV ¢ obowigzujgca linia zabudowy

s, p dach stromy, plaski
0 wielko$¢ wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
o powierzchni dzialki

Oznaczenia na zalaczniku graficznym zgodne z:

- rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen

i nazewnictwa stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.

1589);

- Polskg Norma PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002r.: Rysunek budowlany oznaczenia
graficzne stosowane w projeklach zagospodarowania dziatki lub terenu

wyniki analizy sporzadzita K -

mgr inz. arch. Beata Horoszko - Makarska | . /.. d B




