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Poznan, dnia 20.05.2016r.

ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI nr ...uueeueee z dnia ...........

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU sporzadzonej zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy z dnia
27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015, poz.199 ze zm.)

Dotyczy wniosku z dnia 12.02.2016r. (zawieszonego w dniu13.04.2016r, postanowienie o
podjeciu zawieszonego postepowania w dniu 11.05.2016r)

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego 2z ustugami towarzyszacymi i jednopoziomowym garazem
podziemnym, planowanej do realizacji na terenie dziatek o nr geod. 33/2 i 34/2 ark. 07, obreb
Poznan przy ul. Podgorze 6/7.

I. Zwiezly opis planowanej inwestycji

* powierzchnia wnioskowanego terenu
dz. o nr geod. 342/2— 839m? (Bi), dz. o nr geod. 33/2— 299m? (Bi),
- lgczna powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi 1138m?,

» wniosek dotyczy budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
towaryszgcymi i jednopoziomowym garazem podziemnym,

» projektowana powierzchnia zabudowy po rozbioérce istniejgcych budynkéw wynosi 630m?,

* wnioskowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 55,3% |,

e wjazd z ul. Podgérze,

» szerokos¢ elewacii frontowej projektowanego budynku wynosi od strony ul. Podgérze ok.
20m,

e maksymalna wysokos¢ projektowanego budynku mieszkalnego wynosi 16,25m od
istniejgcego terenu, wysokos$¢ do gzymsu 12,77m
budynek ma mie¢ 5 kondygnacji nadziemnych, ostatnig kondygancje wycofang oraz
1 kondygnacje podziemng z przeznaczeniem na parking,

» geometra dachu: budynek ma mie¢ dach ptaski z elementami dachu stromego,

* budynek ma by¢ usytuowany w odlegtosci 6,50m od frontowej granicy dziatki , od strony
wjazdu i ok. 4,0m od potudniowej granicy dziatki, przy czym obudowane loggie od
poziomu przyziemia zmniejszajg te odlegtos¢ do 2,20m na ponad % szerokoéci elwacji
projektowanego budynku od strony potudniowej,

* wnioskowana inwestycja ma by¢ obstugiwana z ul. Podgoérze.

ll. Obszar objety analiza

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

Obszar analizowany wyznaczono w promieniu 50m od granic terenu objetego wnioskiem
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r.
Nr 164, poz. 1588). Jest to odlegios¢ wigksza od trzykrotnej szerokosci terenu objetego
wnioskiem ktéra na szerokosci 10m przylega do ul. Podgérze. Zabudowa objeta takim
promieniem (50m) jest wystarczajgca dla okreslenia mozliwosci lokalizacji wnioskowanej
inwestycji. Dziatki, przez ktére przebiega granica obszaru analizowanego, w przypadku gdy
wigksza czes¢ ich zabudowy znajduje sie w jego granicach, uwzgledniono w catosci.
Wyznaczony w ten sposob obszar obejmuje zespot zabudowy, tworzgcy urbanistyczng
catosC, ktory umozliwia przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkow
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i wymagan dla nowej zabudowy. Zwigkszenie obszaru analizowanego nie wniostoby istotnych
dla sprawy faktéw i nie wptynetoby na wynik ustalen. Pozostawiono zatem promien obszaru
analizowanego, wyznaczajgc granice tego obszaru jak wyzej.

W tak wyznaczonym obszarze znajdujg sie:

- dziatki potozone przy ul. Sw. Wojciech nr 22/24, 25 27, 28 z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng usytuowang w zwartej zabudowie pierzejowej oraz uzupetniajgcy jg zabudowg
oficynows, gospodarczg i garazowa oraz dziatki o nr geod. 33/1 i 34/1 potozone przy ul.
Poddrze nr 8, 8a, 8b, na ktoérych zostat zrealizowny na podstawie decyzji pozwolenia na
budowe (nr 1523/11 z dnia 12.07.2011r.) budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami .

- dziatka o nr geod. 42/2 o pow. 7386m?, z budynkami o funkcji przemystowej dostepna od
strony ul. Bézniczej. _

Caty analizowany obszar podlega ochronie konserwatorskiej jako zespot urbanistyczno —
architektoniczny centrum miasta wpisany do rejestru zabytkow pod nr A 231 decyzjg z dnia
14.111.1980r.

Majac na uwadze charakter zabudowy, o ktérg zwrocit sie wnioskodawca oraz funkcje
zabudowy, jaka wystepuje w obszarze analizowanym réownym minimalnej wielkosci (§ 3 ust.2
rozporzgdzenia), organ nie widzi uzasadnienia dla rozszerzenia granic obszaru
analizowanego ponad dopuszczalng wielko$¢ minimalng. Takie zwiekszenie obszaru nie
whniostoby dalszych istotnych dla sprawy faktow i co sie z tym wigze nowych ustalen.

Dziatka o nr geod. 42/2 z uwagi na odmienny sposob zagospodarowania oraz z uwagi ze
mniejsza cze$¢ jej zabudowy znajduje sie w zasiggu obszaru analizowanego nie zostata
uwzgledniona do ustalenia srednich parametréw : powierzchni zabudowy, % zabudowy dziatki,
funkcji zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, linii zabudowy i wysoko$ci zabudowy
w obszarze analizowanym Do zestawienia powyzszych wartosci nie zostaly ujete dziatki
niezabudowane znajdujgce sig¢ w obszarze analizowanym, poniewaz uwzglednienie ich nie
miatoby istotnego wplywu na rozstrzygniecie sprawy

Caty analizowany obszar podlega ochronie konserwatorskiej jako zespét urbanistyczno —
architektoniczny centrum miasta wpisany do rejestru zabytkow pod nr A 231 decyzjg z dnia
14.111.1980r.

1. Wnioski

W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 1 wykazano co nastepuje:

- dot. funkcji

Na obszarze analizowanym w bezposrednim sasiedztwie terenu objetego wnioskiem
wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, uzupetniona ustugami, budynkami
przemystowymi oraz garazowymi i gospodarczymi jest objeta ochrong konserwatorska.
Planowane przedsigwzigcie polegajgce na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami towarzyszacymi i jednopoziomowym garazem podziemnym kontynuuje funkcije
wystepujacg w analizowanym obszarze.

- dot. wielkos$ci pow. zabudowy w stosunku do pow. dziatki
W obszarze analizowanym Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi w zaokragleniu
do petnej liczby 60% i zawiera sie w granicach od 29% do 77%.

Projektowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 55,3% i nie kontynuuje
sredniego z obszaru analizowanego.

Obowigzujgce przepisy dopuszczajg ustalenie innych parametroéw na zasadach okreslonych

w § 5.2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzeénia 2003
r.), jezeli wynika to z analizy. Wymaga to jednak uzasadnienia dla wiekszych od érednich
wartosci. Projektowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy jest mniejszy od $redniego
0 ok. 5%. W zwigzku z powyzszym uznano, ze dla projektowanej inwestycji mozna ustali¢
wskaznik wielkosci pow. zabudowy na mak. 56% na podstawie w/w przepiséw.

I~
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- dot. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

W wyniku przeprowadzonej analizy wykazano, ze w obszarze analizowanym budynki
mieszkalne wielorodzinne usytuowane wzdtuz ul. Sw. Wojciech wystepujg w formie zwartej
zabudowy pierzejowej majg dachy stome i od 3 do 5 kondygnacji nadziemnych. Ostatnie
kondygnacje wystepujg w formie poddaszy uzytkowych. Maksymalna wysoko$¢ wynosi ok.
17m. Zupetnie inny charakter zabudowy tworzg budynki poprzemystowe znajdujgce sie na
dziatce o nrgeod. 42/2 o powierzhcni 7386m>. Z uwagi na zupetnie odmienny charakter
zabudowy, funkcje iparametry budynkéw nie stanowig one wyznacznika dla planowanej
inwestycji .

Ze wzgledu na charakter inwestycji tj: budowe wolnostojgcego budynku mieszkalnego
z ustugami oraz jego lokalizacje, szczegétowo odniesiono sie do parametrow sgsiedniej
zabudowy, ktora wraz budynkiem objetym wnioskiem znajduje sie w tej samej przestrzeni
urbanistycznej - przy ul. Podgérze. Jest to teren usytuowany pomiedzy ul. Sw. Wojciech
a dziatkg o nr geod. 42/2. W najblizszym sgsiedztwie = wnioskowanej inwestycji przy ul.
Podgérze 8, 8a, 8b znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny o 4 kondygnacjach
nadziemnych i wysokosci do kalenicy 16,0m.

Wysokos¢ do gzymsu wynosi ok. 10,5m. Ostatnia kondygnacja tego budynku stanowi
poddasze uzytkowe.

Wysokos¢é wnioskowanego budynku wynosi 16,25m. Projektowany budynek ma mie¢ 5
kondygnacji nadziemnych, dach ptaski z elementami dachu stromego, przy czym wysokos¢ do
gzymsu nad 4 kondygnacjag wynosi 12,77m. Parametry wysokosciowe wnioskowanej
inwestycji przkraczajg wysokosci budynku znajdujgcego sie w najblizszym sgsiedztwie przy
Podgoérze 8, 8a, 8b .

Planowana inwestycja wprawdzie kontynuuje wysoko$¢ budynkéw z obszaru analizowanego ,
ale nie kontynuuje parametrow wysokosciowych budynku znajdujacego sie przy tej samej
ulicy potozonego przy ul. Podgorze 8, 8a, 8b.

- dot. szerokosci elewacji frontowej

W obszarze analizowanym $rednia szeroko$¢ elewacji frotowej w zaokrggleniu do petnej
liczby wynosi 20m i zawiera sie w przedziale od 17 m do 23m.

Szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku wynosi od strony ul. Podgoérze ok.
20m.

Zgodnie z §6 pkt. 1 wyzej wymienionego rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej,
znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewacji frontowych, istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20,0%.

Planowana inwestycja kontynuuije srednig szerokos¢ elewacii frontowej budynkéw z obszaru
analizowanego.

- dot. geometrii dachu:

W obszarze analizowanym budynki mieszkalne wielorodzinne usytuowane przy ul. Sw.
Wojciech nr 24, 25, 27, 28 oraz przy ul. Podgoérze nr 8, 8a, 9b majg dachy strome,
dwuspadowe z kalenicg usytuowang réwnolegle do ulicy oraz dachy mansardowe. Ostatnie
kondygnacje stanowig poddasza uzytkowe. Budynki o funkcji przemystowej i gospodarczej
majg dachy ptaskie.

Projektowana inwestycja ma mie¢ dach ptaski z elementami dachu stromego.

Planowana inwestycja nie kontynuuje formy dachéw budynkow wystepujacych w sagsiedztwie.
Zgodnie § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003
r.). geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uktad potaci dachowych, a
takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do
geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.
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Przepisy w/w rozporzadzenia dopuszczajg mozliwos¢ ustalenia wymagan dla inwestycji na
innych zasadach , jednak dotyczgone wytacznie niektérych parametréw. Brak jest
jakichkolwiek wskazan , by odstepstwo obejmowato np. geometrie dachu. Decyduje zasada
kontynuacji , o ktérej mowa w art. 61 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

- dot. linii zabudowy

W obszarze objetym szczegbélowg analizg zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
usytuowana jest we frontowych granicach dziatek tworzac pierzeje uliczne. W najblizszym
sgsiedztwie, przy ul. Podgérze nr 8, 8a i 8b zostat zrealizowany budynek mieszkalny
wielorodzinny o formie budynku wolnostojacego. Znajduje sie on w odleglosci 16,0m od
zachodniej granicy dziatki ( od strony wjazdu z ul. Podgérze) i w odleglosci 12m od
potudniowej strony terenu inwestycji .
Projektowany budynek ma by¢ usytuowany w odlegtoéci od 4,25m do 6,50m od zachodniej
granicy dziatki ,od strony wjazdu z ul. Podgérze i w odlegtosci od 2,20m do 4,03m od
potudniowej granicy terenu inwestycji.
Planowana inwestycja nie kontynuuje linii zabudowy jaka wystepuje w obszarze
analizowanym.
Zgodnie § 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrze$nia 2003 r.)
obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie:
1. jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich.
2. W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dziatce sasiedniej z przepisami
odrgbnymi, obowigzujgcg linig nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.
3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sagsiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sig w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.
4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
Z uwagi na lokalizacj¢ wnioskowanego terenu ktéry znajduje sie w innej przestrzeni
urbanistycznej niz dziatki przylegajace catg swojg szerokoscig do ul. Sw. Wojciech
umozliwiajgc realizacje zabudowy pierzejowej, uznano, ze dla wnioskowanej inwestycji
rozwazono wyznaczenie linii zabudowy - na zasadach okreslonych w § 7.4 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Wprowadzenie przedmiotowej zabudowy w odlegtosci od 4,25m do 6,50m od frontowej
granicy terenu inwestycji i sytuowanie loggi w odlegtosci od 2,20 do do 6,5m od strony
wjazdu z ul. Podgérze nie stanowi kontynuacji usytuowania budynkéw w obszarze
analizowanym. Ponadto w/w odlegto$ci powodujg znaczne przewezenie przestrzeni przy
drodze dojazdowej do budynku usytuowanego przy ul. Podgérze nr 8, 8a, 8b, ktérego
odlegto$¢ od zachodniej granicy dziatki wynosi 16,0m, a nie 2,20m jak we wniosku. W zwigzku
z powyzszym uznano, ze dla wnioskowanej inwestycji nie mozna zastosowacé w/w przepisow i
ustali¢ lokalizacje wnioskowanej inwestycji zgodnie z wnioskiem.

- dot. zagospodarowania terenu

Budynki mieszkalne wielorodzinne tworzg zwartg zabudowe usytuowang w historycznie
uksztattowanej przestrzeni. Budynki sg zlokalizowane gtéwnie we frontowych czesciach
dziatek tworzac pierzeje uliczne. W gtebi terenu znajdujg sie budynki oficynowe, garazowe |
gospodarcze i przemystowe. Na dziatce potozonej przy ul. Podgoérze nr 8, 8a i 8b usytuowany
jest budynek mieszkalny z ustugami o formie zabudowy wolnostojgcej. Znajduje sie on

w podobnej przestrzeni urbanistycznej, pomiedzy ul. Swiety Wojciech a dziatkg o nr geod.
42/2, gdzie wystepujg budynki o funkcji przemystowej i magazynowej. W przedmiotowej
sprawie sposob zagospodarowania wnioskowanej dziatki winien nawigzywac¢ do
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zagospodarowania w/w nieruchomosci, a forma wnioskowanego budynku winna stanowi¢
kompleksowg cato$é, tak aby zachowaé elementarne zasady porzadku urbanistycznego

i zachowaC standarty architektoniczne wyksztatconej w tym rejonie zaréwno historyczne;

jak i nowej zabudowy. Dopuszczenie zatem wnioskowanej inwestycji o odmiennej formie
dachu, czg$ciowo wysokosci budynku oraz jego usytuowania w stosunku do zabudowy
sgsiedniej zburzy relacje przestrzenne i zasady zachowania tadu przestrzennego, majgce na
celu uksztattowanie przestrzeni w taki sposéb, by tworzyly harmonijng catoé¢ .Stad nalezy
uznac , ze planowana inwestycja nie kontynuuje sposobu zagospodarowania sasiednich
nieruchomosci.

2) W zakresie warunkow art. 61 ust 1 pkt 2-5 wykazano kolejno co nastepuje:

» teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej: —na
zasadach okreslonych przez Zarzad Drég Miejsich w opinii z dnia 22.03.2016r, , znak
ZP.481.230.1.2016,

» uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

- zaopatrzenie w energie elektryczng: zgodnie z opinig ENEA Operatorsp. z o. o.
z dnia 17.09.2015r. znak ZD/2621/2015,

- zaopatrzenie w_wode: zgodnie z opinig  Aquanet z dnia 28.10.2015 znak
DW/IBM/321/57467/2015 1BM/80-1/1258/2015,

- odprowadzenie sciekow bytowo - zgodnie z opinig Aquanet z dnia 28.10.2015 znak
DW/IBM/321/57467/2015 IBM/80-1/1258/2015,

- odprowadzenie $ciekéw deszczowych : zgodnie z opinig Aquanet z dnia 28.10.2015
znak DW/IBM/321/57467/2015 IBM/80-1/1258/2015,

- Zzaopatrzenie w energie cieplng - zgodnie z opinig Veolii z dnia 15.09.2015r. znak
DR/RM/PC-1380/2015,

» teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych — nie
dotyczy, _

* W sprawie majq zastosowania przepisy odrgbne — na zasadach okreslonych przez
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, wnioskowana inwestycja stanowi element
zespotu urbanistyczno — architektonicznego centrum miasta Poznania wpisanego do
rejestru zabytkéw pod nr A231 decyzjg z dnia 14 marca 1980roku i zgodnie z ustawg
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ( Dz. u.z 2003r. Nr 162 poz. 1568 ze
zm.)

3) W zakresie warunkoéw art. 61 ust 2-5 -nie dotyczy.

A. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na mapie zasadniczej stanowigcej czes¢ graficzng do analizy (zatacznik nr 3) naniesiono najwazniejsze
elementy zagospodarowania terenu zwigzane m.in. z istniejacg funkcja oraz parametrami i cechami
obiektow polozonych w obszarze analizowanym.

przygotowata:

mgr inz. arch. Dorota CEodnik

sporzadzita:
mgr inz. arch. Renata Kubiczek —Stomirniska
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Numer sprawy: UA-1-U09.6730.163.2016
Poznan, dnia 20.06.2016r.

ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI nr ........... 8 [ R

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

| ZAGOSPODAROWANIA TERENU sporzadzonej zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagarn 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
27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015, poz.199 ze zm.)

Dotyczy wniosku z dnia 12.02.2016r. (zawieszonego w dniu 13.04.2016r, postanowienie
0 podjeciu zawieszonego postepowania w dniu 11.05.2016r)

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
hotelowego z ustugami towarzyszacymi i jednopoziomowym garazem podziemnym,
planowanej do realizacji na terenie dziatek o nr geod. 33/2 i 34/2 ark. 07, obreb Poznar przy
ul. Podgorze 6/7.

I. Zwiezly opis planowanej inwestyciji

e powierzchnia wnioskowanego terenu
dz. o nr geod. 342/2— 839m? (Bi), dz. o nr geod. 33/2— 299m? (Bi),

- tgczna powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi 1138m?,

» wniosek dotyczy budowy budynku hotelowego z ustugami towarzyszacymi
i jednopoziomowym garazem podziemnym,

e projektowana powierzchnia zabudowy po rozbiérce istniejgcych budynkéw wynosi 630m?,

* wnioskowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 55,3% ,
wjazd z ul. Podgoérze,

e szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku wynosi od strony ul. Podgérze ok.
20m,

¢ maksymalna wysokos$¢ projektowanego budynku mieszkalnego wynosi 16,25m od
istniejgcego terenu, wysokos$¢ do gzymsu 12,77m
budynek ma mie¢ 5 kondygnacji nadziemnych, ostatnig kondygancje wycofang oraz
1 kondygnacje podziemna z przeznaczeniem na parking,

» geometra dachu: budynek ma mie¢ dach ptaski z elementami dachu stromego,

* budynek ma by¢ usytuowany w odlegtosci 6,50m od frontowej granicy dziatki , od strony
wjazdu i ok. 4,0m od potudniowej granicy dziatki, przy czym obudowane loggie od
poziomu przyziemia zmniejszajg te odlegtos¢ do 2,20m na ponad % szerokosci elwacji
projektowanego budynku od strony potudniowej,

* wnioskowana inwestycja ma byc¢ obstugiwana z ul. Podgorze.

Il. Obszar objety analiza

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono
wokdt 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 wyznaczono w promieniu 50m od granic terenu objetego wnioskiem
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu -
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r.
Nr 164, poz. 1588). Jest to odlegtos¢ wigksza od trzykrotnej szerokosci terenu objetego
wnioskiem ktoéra na szerokosci 10m przylega do ul. Podgérze. Zabudowa objeta takim
promieniem (50m) jest wystarczajgca dla okreslenia mozliwosci lokalizacji wnioskowanej
inwestycji. Dziatki, przez ktore przebiega granica obszaru analizowanego, w przypadku gdy
wigksza czesC ich zabudowy znajduje sie w jego granicach, uwzgledniono w catosci.
Wyznaczony w ten sposob obszar obejmuje zespot zabudowy, tworzacy urbanistyczng
catosc¢, ktory umozliwia przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkow

1
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i wymagan dla nowej zabudowy. Zwiekszenie obszaru analizowanego nie wniostoby istotnych
dla sprawy faktéw i nie wptynetoby na wynik ustalen. Pozostawiono zatem promien obszaru
analizowanego, wyznaczajac granice tego obszaru jak wyzej.

W tak wyznaczonym obszarze znajdujq sie:

- dziatki potozone przy ul. Sw. Wojciech nr 22/24, 25 27, 28 z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng usytuowang w zwartej zabudowie pierzejowej oraz uzupetniajgcy jg zabudowg
oficynowg, gospodarczg i garazowg oraz dziatki o nr geod. 33/1 i 34/1 potozone przy ul.
Podérze nr 8, 8a, 8b, na ktorych zostal zrealizowny na podstawie decyzji pozwolenia na
budowe (nr 1523/11 z dnia 12.07.2011r.) budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami .

- dziatka o nr geod. 42/2 o pow. 7386m?’, z budynkami o funkcji przemystowej dostepna od
strony ul. Bézniczej.

Caty analizowany obszar podlega ochronie konserwatorskiej jako zespot urbanistyczno —
architektoniczny centrum miasta wpisany do rejestru zabytkéw pod nr A 231 decyzjg z dnia
14.111.1980r.

Majac na uwadze charakter zabudowy, o ktérg zwrécit sie wnioskodawca oraz funkcje
zabudowy, jaka wystepuje w obszarze analizowanym rownym minimalnej wielkosci (§ 3 ust.2
rozporzgdzenia), organ nie widzi uzasadnienia dla rozszerzenia granic obszaru
analizowanego ponad dopuszczalng wielko$¢ minimalng. Takie zwiekszenie obszaru nie
whniostoby dalszych istotnych dla sprawy faktéw i co sie z tym wigze nowych ustalen.

Dziatka o nr geod. 42/2 z uwagi na odmienny sposéb zagospodarowania oraz z uwagi ze
mniejsza czesc jej zabudowy znajduje sie w zasiegu obszaru analizowanego nie zostata
uwzgledniona do ustalenia srednich parametréw : powierzchni zabudowy, % zabudowy dziatki,
funkcji zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, linii zabudowy i wysokosci zabudowy
w obszarze analizowanym Do zestawienia powyzszych wartosci nie zostaty ujete dziatki
niezabudowane znajdujace sie¢ w obszarze analizowanym, poniewaz uwzglednienie ich nie
miatoby istotnego wplywu na rozstrzygniecie sprawy

Caty analizowany obszar podlega ochronie konserwatorskiej jako zespot urbanistyczno —
architektoniczny centrum miasta wpisany do rejestru zabytkéw pod nr A 231 decyzjg z dnia
14.111.1980r.

I1l. Wnioski

W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 1 wykazano co nastepuje:

- dot. funkgcji

Na obszarze analizowanym w bezposrednim sasiedztwie terenu objetego wnioskiem
wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, uzupetniona ustugami, budynkami
przemystowymi oraz garazowymi i gospodarczymi jest objeta ochrong konserwatorska.
Planowane przedsiewzigcie polegajgce na budowie budynku hotelowego z ustugami
towarzyszacymi i jednopoziomowym garazem podziemnym stamnowi uzupetnienie funkcji
mieszkalnej wystepujgcej w analizowanym obszarze.

- dot. wielkosci pow. zabudowy w stosunku do pow. dziatki
W obszarze analizowanym sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi w zaokragleniu
do petnej liczby 60% izawiera sie w granicach od 29% do 77%.

Projektowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 55,3% i nie kontynuuje
Sredniego z obszaru analizowanego.

Obowigzujgce przepisy dopuszczajq ustalenie innych parametrow na zasadach okreslonych

w § 5.2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003
r.), jezeli wynika to z analizy. Wymaga to jednak uzasadnienia dla wiekszych od $rednich
wartosci. Projektowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy jest mniejszy od sredniego
o ok. 5%. W zwigzku z powyzszym uznano, ze dla projektowanej inwestycji mozna ustali¢
wskaznik wielkosci pow. zabudowy na mak. 56% na podstawie w/w przepiséw.
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- dot. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

W wyniku przeprowadzonej analizy wykazano, ze w obszarze analizowanym budynki
mieszkalne wielorodzinne usytuowane wzdtuz ul. Sw. Wojciech wystepuja w formie zwartej
zabudowy pierzejowej majg dachy stome i od 3 do 5 kondygnacji nadziemnych. Ostatnie
kondygnacje wystepujg w formie poddaszy uzytkowych. Maksymalna wysokos¢ wynosi ok.
17m. Zupetnie inny charakter zabudowy tworzg budynki poprzemystowe znajdujgce sie na
dzialce o nr geod. 42/2 o powierzhcni 7386m?. Z uwagi na zupetnie odmienny charakter
zabudowy, funkcje iparametry budynkéw nie stanowig one wyznacznika dla planowane;j
inwestyciji .

Ze wzgledu na charakter inwestycji tj; budowe budynku hotelowego z ustugami
towarzyszgcymi oraz jego lokalizacje, szczegétowo odniesiono sie do parametrow sgsiedniej
zabudowy, ktéra wraz budynkiem objetym wnioskiem znajduje sie w tej samej przestrzeni
urbanistycznej - przy ul. Podgérze. Jest to teren usytuowany pomiedzy ul. Sw. Wojciech
a dziatkg o nr geod. 42/2. W najblizszym sgsiedztwie = wnioskowanej inwestycji przy ul.
Podgorze 8, 8a, 8b znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny o 4 kondygnacjach
nadziemnych i wysokosci do kalenicy 16,0m.

Wysoko$¢ do gzymsu wynosi ok. 10,5m. Ostatnia kondygnacja tego budynku stanowi
poddasze uzytkowe.

Wysokos¢ wnioskowanego budynku wynosi 16,25m. Projektowany budynek ma mie¢ 5
kondygnacji nadziemnych, dach ptaski z elementami dachu stromego, przy czym wysokos$¢ do
gzymsu nad 4 kondygnacjg wynosi 12,77m. Parametry wysokosciowe wnioskowanej
inwestycji przkraczajg wysokosci budynku znajdujgcego sie w najblizszym sasiedztwie przy
Podgérze 8, 8a, 8b .

Planowana inwestycja wprawdzie kontynuuje wysoko$¢ budynkéw z obszaru analizowanego ,
ale nie kontynuuje parametrow wysokosciowych budynku znajdujacego sie przy tej samej
ulicy potozonego przy ul. Podgérze 8, 8a, 8b.

- dot. szerokosci elewacji frontowej

W obszarze analizowanym srednia szeroko$c¢ elewacji frotowej w zaokrggleniu do peinej
liczby wynosi 20m i zawiera sie w przedziale od 17 m do 23m.

Szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku wynosi od strony ul. Podgdrze ok.
20m.

Zgodnie z §6 pkt. 1 wyzej wymienionego rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej,
znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewaciji frontowych, istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20,0%.

Planowana inwestycja kontynuuje srednig szerokosc¢ elewacji frontowej budynkéw z obszaru
analizowanego.

- dot. geometrii dachu:

W obszarze analizowanym budynki mieszkalne wielorodzinne usytuowane przy ul. Sw.
Wojciech nr 24, 25, 27, 28 oraz przy ul. Podgérze nr 8, 8a, 9b majg dachy strome,
dwuspadowe z kalenicg usytuowang réwnolegle do ulicy oraz dachy mansardowe. Ostatnie
kondygnacje stanowig poddasza uzytkowe. Budynki o funkcji przemystowej i gospodarczej
majg dachy ptaskie.

Projektowana inwestycja ma mie¢ dach ptaski z elementami dachu stromego.

Planowana inwestycja nie kontynuuje formy dachéw budynkéw wystepujgcych w sasiedztwie.
Zgodnie § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003
r.). geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a
takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.
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Przepisy wiw rozporzadzenia dopuszczajg mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla inwestycji na
innych zasadach, jednak dotyczgone wylgcznie niektérych parametréw. Brak jest
jakichkolwiek wskazan, by odstepstwo obejmowato np. geometrie dachu. Decyduje zasada
kontynuacji, o ktorej] mowa w art. 61 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

- dot. linii zabudowy

W obszarze objetym szczegdtowg analiza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
usytuowana jest we frontowych granicach dziatek tworzac pierzeje uliczne. W najblizszym
sgsiedztwie, przy ul. Podgérze nr 8, 8a i 8b zostat zrealizowany budynek mieszkalny
wielorodzinny o formie budynku wolnostojacego. Znajduje sie on w odleglosci 16,0m od
zachodniej granicy dziatki ( od strony wjazdu z ul. Podgérze) i w odlegtoéci 12m od
potudniowej strony terenu inwestycji .

Projektowany budynek ma by¢ usytuowany w odlegtosci od 4,25m do 6,50m od zachodniej
granicy dziatki ,od strony wjazdu z ul. Podgorze i w odlegtosci od 2,20m do 4,03m od
potudniowej granicy terenu inwestycji.

Planowana inwestycja nie kontynuuje linii zabudowy  jaka wystepuje w obszarze
analizowanym.

Zgodnie § 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrze$nia 2003 r.)
obowigzujacg linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie:
1. jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sagsiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas obowigzujgcy linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacije linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

Z uwagi na lokalizacje wnioskowanego terenu, ktoéry znajduje sie w innej przestrzeni
urbanistycznej niz dziatki przylegajace catg swoja szerokoscig do ul. Sw. Wojciech
umozliwiajac realizacje zabudowy pierzejowej, uznano, ze dla wnioskowanej inwestycji
rozwazono wyznaczenie linii zabudowy - na zasadach okreslonych w § 7.4 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wprowadzenie przedmiotowej zabudowy w odlegtosci od 4,25m do 6,50m od frontowej
granicy terenu inwestycji i sytuowanie loggi w odlegtosci od 2,20 do do 6,5m od strony
wjazdu z ul. Podgorze nie stanowi kontynuacji usytuowania budynkéw w obszarze
analizowanym. Ponadto w/w odlegtosci powodujg znaczne przewezenie przestrzeni przy
drodze dojazdowej do budynku usytuowanego przy ul. Podgérze nr 8, 8a, 8b, ktérego
odlegto$¢ od zachodniej granicy dziatki wynosi 16,0m, a nie 2,20m- jak we wniosku.

W zwigzku z powyzszym uznano, ze dla wnioskowanej inwestycji nie mozna zastosowaé wiw
przepisow i ustali¢ lokalizacje wnioskowanej inwestycji zgodnie z wnioskiem.

- dot. zagospodarowania terenu

Budynki mieszkalne wielorodzinne tworzg zwartg zabudowe usytuowang w historycznie
uksztattowanej przestrzeni. Budynki sg zlokalizowane gtéwnie we frontowych czesciach
dziatek tworzgc pierzeje uliczne. W glebi terenu znajdujg sie budynki oficynowe, garazowe ,
gospodarcze i przemystowe. Na dziatce potozonej przy ul. Podgérze nr 8, 8a i 8b usytuowany
jest budynek mieszkalny z ustugami o formie zabudowy wolnostojgcej. Znajduje sie on

w podobnej przestrzeni urbanistycznej, pomiedzy ul. Swiety Wojciech a dziatkg o nr geod.
42/2, gdzie wystepujg budynki o funkcji przemystowej i magazynowej. W przedmiotowe;j
sprawie sposob zagospodarowania wnioskowanej dziatki winien nawigzywacé do
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zagospodarowania w/w nieruchomosci, a forma wnioskowanego budynku winna stanowi¢
kompleksowg catosc, tak aby zachowac elementarne zasady porzadku urbanistycznego

i zachowa¢ standarty architektoniczne wyksztatconej w tym rejonie zaréwno historycznej

jak i nowej zabudowy. Dopuszczenie zatem wnioskowanej inwestycji o odmiennej formie
dachu, czesciowo wysokosci budynku oraz jego usytuowania w stosunku do zabudowy
sgsiedniej zburzy relacje przestrzenne i zasady zachowania fadu przestrzennego, majace na
celu uksztattowanie przestrzeni w taki sposoéb, by tworzyly harmonijng cato$é. Stad nalezy
uznac, ze planowana inwestycja nie kontynuuje sposobu zagospodarowania sasiednich
nieruchomosci.

2) W zakresie warunkow art. 61 ust 1 pkt 2-5 wykazano kolejno co nastepuje:

¢ teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publiczriej: —na
zasadach okreslonych przez Zarzad Drog Miejsich w opinii z dnia 22.03.2016r., znak
ZP.481.231.1.2016r.,

e uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

- zaopatrzenie w_energie elekiryczng: zgodnie z opinig ENEA Operatorsp. z 0. o.
z dnia 17.09.2015r. znak ZD/2621/2015,

- zaopatrzenie w_wode: zgodnie z opinig Aquanet z dnia 28.10.2015 znak
DW/IBM/321/57467/2015 IBM/80-1/1258/2015,

- odprowadzenie Sciekéw bytowo - zgodnie z opinig Aquanet z dnia 28.10.2015 znak
DWI/IBM/321/57467/2015 IBM/80-1/1258/2015,

- odprowadzenie $ciekéw deszczowych : zgodnie z opinig Aquanet z dnia 28.10.2015
znak DW/IBM/321/57467/2015 IBM/80-1/1258/2015,

- Zaopatrzenie w energie cieplng - zgodnie z opinia Veolii z dnia 15.09.2015r. znak
DR/RM/PC-1380/2015,

» teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych — nie
dotyczy,

* W sprawie majg zastosowania przepisy odrebne — na zasadach okreslonych przez
Miejskiego Konserwatora Zabytkow, wnioskowana inwestycja stanowi element
zespotu urbanistyczno — architektonicznego centrum miasta Poznania wpisanego do
rejestru zabytkéw pod nr A231 decyzjg z dnia 14 marca 1980roku i zgodnie z ustawa
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ( Dz. u.z 2003r. Nr 162 poz. 1568 ze
zm.)

3) W zakresie warunkow art. 61 ust 2-5 -nie dotyczy.

A. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na mapie zasadniczej stanowigcej cze$¢ graficzng do analizy (zatgcznik nr 3) naniesiono najwazniejsze
elementy zagospodarowania terenu zwigzane m.in. z istniejaca funkcjg oraz parametrami i cechami
obiektow potozonych w obszarze analizowanym.
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