POZnan

Poznan, dnia 31.07.2019 .

PREZYDENT MIASTA POZNANIA

Numer sprawy: UA-1.6730.266.2019

DECYZJAnr487/2019
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 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

Wyzszej Szkoty Bankowej
ul. Powstancow Wielkopolskich 5
61-895 Poznan

otrzymany 22.03.2019 r., wszczeto postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji okreslonej przez inwestora jako: ,budowa kampusu
Wyzszej Szkofy Bankowej w Poznaniu” przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 2/3
(czese), 2/4, 215, 2/6, ark. 46, obreb Poznan, potozonej w Poznaniu przy ul. T. Kosciuszki
i F. Ratajczaka,

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie kampusu
Wyzszej Szkoty Bankowej obejmujacej: budowe budynku ustugowego szkolnictwa
wyzszego, rozbudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych
przy ul. F. Ratajczaka nr 1 i nr 3 na ustugowe oraz rozbudowe budynkéw ustugowych
przy ul. Powstaricéw Wielkopolskich nr 1 i F. Ratajczaka nr 5/7, przewidzianej
do realizacji na terenie dziatek nr 2/3 (czes¢), 2/4, 2/5, 2/6, ark. 46, obreb Poznan,
potozonej w Poznaniu przy ul. T. Kosciuszki i F. Ratajczaka.

I. Rodzaj inwestycji

Budowa kampusu Wyzszej Szkoty Bankowej obejmujgca: budowe budynku ustugowego
szkolnictwa wyzszego, rozbudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw
mieszkalnych przy ul. F. Ratajczaka nr 1 i nr 3 na ustugowe oraz rozbudowe budynkéw
ustugowych przy ul. Powstancéw Wielkopolskich nr 1 i F. Ratajczaka nr 5/7.

Il. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego
Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
na obszarze wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek:

1. Wymagania dotyczgce nowej zabudowy:
1) Linia zabudowy (zgodnie z zatgcznikiem graficznym):
a) obowigzujgca — od strony ul. T. Kosciuszki we frontowej granicy dziatki nr 2/4, przy
czym w rejonie wysuniecia granicy dziatki nr 2/4 w miejscu istniejgcego budynku
przy ul. Ratajczaka 1a linia zabudowy nie ulega wysunieciu;
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b) maksymalna nieprzekraczalna - od strony ul. F. Ratajczaka pokrywajgca sie
w granicy dziatek nr 2/4, 2/5, 2/6, 2/3, arkusz 46, obreb Poznan;

2) Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: dla
istniejacej (planowanej do zachowania) i nowej zabudowy ustala sie tacznie
maksymalnie 44,5% powierzchni terenu objetego wnioskiem;

3) Szerokosc¢ elewacji frontowej - ustala sie:

a) od strony ul. T. Kosciuszki maksymalnie 106 m;

b) od strony ul. F. Ratajczaka maksymalnie 83 m;

4) Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - ustala sie:

a) dla istniejgcych budynkéw mieszkalnych - bez zmian;

b) dla projektowanego budynku - ustala sie wysokos$¢ goérnej krawedzi elewadii
frontowej maksymalnie 20 m od poziomu istniejgcego terenu w linii zabudowy
z zastrzezeniem, ze moze przekroczy wysokosci budynku Wielkopolskiej Izby
Rzemieslniczej;

c) dla rozbudowy ustala sie wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
maksymalnie 10 m z zastrzezeniem, Zze wysoko$¢ ta nie przekroczy pozioméw
okapow zabytkowych budynkéw mieszkalnych przy ul. Ratajczaka 1 3;

5) Geometria dachu - ustala sie:

a) dla istniejgcych budynkow bez zmian;

b) dla projektowanego budynku ustugowego szkolnictwa wyzszego oraz rozbudowy
dachy ptaskie.

Inne uwarunkowania:

1) Dopuszcza sie zmiang sposobu uzytkowania w obrysie istniejgcych budynkéw
mieszkalnych na funkcje ustugows.

2) Orientacyjng lokalizacje planowanej zmiany sposobu uzytkowania zaznaczono szrafem
na zatgczniku graficznym nr 1 do decyzji.

Warunki w zakresie ochrony s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej
Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem moggcym znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach — nie dotyczy.
Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z postanowienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu w sprawie uzgodnienia warunkow realizacji
przedsiewzigcia w zakresie oddziatywania na obszar Natura 2000 — nie dotyczy.
Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z uzgodnienia z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do obszaréw i obiektéow objetych ochrong
konserwatorskg, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Pismem nr MKZ-1X.6730.33.2019.M z dnia 02.05.2019 r. Miejski Konserwator Zabytkéw
wnosi hastepujgce uwagi:

- nieruchomo$¢ objeta jest ochrong na mocy wpisu do rejestru zabytkow zespotu
koszarowego decyzjg nr A325, decyzjg z dnia 19 listopada 1992 roku;
planowane prace wymagajg uzyskania pozwolenia konserwatorskiego;
nowoprojektowany budynek winien tworzy¢ pierzeje ulicy;
linia zabudowy nie moze przekraczaé linii wyznaczonej przez zabytkowg zabudowe;
nalezy bezwzglednie zachowaé zabytkowe budynki wchodzgce w skiad zespotu
koszarowego zlokalizowane przy ul. Ratajczaka;
ochronie konserwatorskiej podlegajg m.in.: bryly poszczegdélnych budynkoéw, forma
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i uktad elewacji oraz uktad funkcjonalno-przestrzenny i wyposazenie wnetrz;

- nalezy zachowac oryginalne ogrodzenie, dopuszcza sie mozliwo$¢ poszerzenia

bramy;

- wysokos¢ nowoprojektowanego budynku nie moze przekraczaé wysokosci budynku

Wielkopolskiej Izby RzemiesIniczej;

- w granicach dopuszczalnej wysokosci musza miesci¢ sie takze urzadzenia

i instalacje techniczne, ktére nie moga by¢ widoczne z przestrzeni publicznych
miasta,

- wyklucza sie tworzenie dominant architektonicznych;
- zgodnie z pismem znak MKZ-1X.4125.3.177.2018.M z dnia 28 sierpnia 2018 roku

dopuszcza sie budowe funkcjonalne potgczenie budynkéw WSB za pomocg
tacznikéw, o azurowej, lekkiej konstrukcji;

- adaptacja wnetrz zabytkowych budynkéw oraz budowa tgcznikéw muszg

respektowac i zachowywaé pierwotny ukfad funkcjonalno-przestrzenny oraz forme
poszczegblnych obiektow;

- ze wzgledu na to, ze teren, na ktérym zlokalizowano planowang inwestycje znajduje

sie w strefie wystepowania nawarstwien archeologicznych, przed uzyskaniem
pozwolenia konserwatorskiego, nalezy wystgpi¢é z wnioskiem o pozwolenie na
prowadzenie badan archeologicznych towarzyszgcych inwestyc;ji.

Miejski Konserwator Zabytkéw, do ktérego zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przekazano projekt
decyzji, w terminie okreslonym w art. 53 ust. 5 ww. ustawy nie zajat stanowiska w sprawie.
W zwigzku z powyzszym projekt decyzji uznaje sie za uzgodniony z Miejskim
Konserwatorem Zabytkow.

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

1. Dostep do drogi publicznej - z ul. Tadeusza Kosciuszki.
1.1 Zgodnie z opinig wydang przez Zarzad Drég Miejskich nr IP0.481.372.1.2019 z dnia 07.06.2019

r. Zarzgd Drog Miejskich informuje, Ze obstuga komunikacyjna dziatek nr 2/3cz., 2/4, 2/5
i 2/6, na ktérych planowana jest budowa Kampusu Wyzszej Szkoty Bankowej w
Poznaniu winna odbywaé sie jednym istniejgcym zjazdem z ul. Kosciuszki (droga
publiczna) poprzez istniejacg droge wewnetrzng usytuowang na dziatce nr 2/3 (nie
bedacg w administracji ZDM - objetg nin. wnioskiem).

Réwnoczesnie nie wyrazamy zgody na lokalizacje jakiegokolwiek nowego zjazdu
z ul. Kosciuszki i ul. Ratajczaka. Konstrukcja i parametry drogi wewnetrznej
usytuowanej na terenie objetym wnioskiem (nie planowanej do przejecia przez ZDM)
nie podlegajg uzgodnieniu z tut. Zarzgdem. Wszystkie projektowane wejscia do
budynku Szkoty Bankowej z pasa drogowego ul. ul. Kosciuszki i/lub ul. Ratajczaka
muszg odbywacé sie z poziomu chodnika - nie wyrazamy zgody na lokalizowanie
w chodniku (a takze w calym pasie drogowym) jakichkolwiek schodéw, podestow
i pochylni - ww. elementy, jezeli bedg konieczne, muszg by¢ usytuowane w catosci
poza liniami rozgraniczajacymi ulic.

Zniszczone w czasie budowy obiektu kubaturowego nawierzchnie jezdni i/lub
chodnikow ul. Kosciuszki i/lub ul. Ratajczaka oraz innych drég, ktérymi bedzie
prowadzona obstuga komunikacyjna placu budowy, muszg byé odtworzone w catosci
kosztem i staraniem inwestora uzgadnianej obecnie inwestycji przed oddaniem jej do
uzytkowania, a w przypadku nawierzchni asfaltowej jezdni ul. Kosciuszki na odcinku
od ul. Powstancéw Wielkopolskich do ul. Ratajczaka oraz nawierzchni miejsc
postojowych w tej ulicy musza by¢ bezwzglednie odtworzone przez gwaranta
(gwarancja obowigzuje do 12.09.2023r.), tj. Zaktad Rob6t Drogowych i Melioracyjnych
DROGMEL Jerzy Cegtowski (Borowy Miyn, ul. Starych Wierzb 17). Chodniki w ulicy
Kosciuszki wykonane sg zgodnie z ,Katalogiem nawierzchni” z ptyt i kostek Plaza
Nova i sg w stanie dobrym. Roéwnoczes$nie zakres odtworzenia naruszanych
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nawierzchni nalezy wyprzedzajgco uzgodni¢ z Wydziatem Remontéw i Utrzymania
Drég Zarzadem Drég Miejskich. Ponadto, inwestor jest zobowigzany do utrzymania
przez caly okres prowadzonych prac budowlanych, zwigzanych z realizacja ww.
zabudowy nawierzchni sasiednich jezdni i/lub chodnikéw (w tym ulic, ktérymi bedzie
prowadzona obstuga komunikacyjna placu budowy) w nalezytym stanie technicznym
i czystosci. W celu udokumentowania stanu technicznego nawierzchni ulic przylegtych
do projektowanej inwestycji nalezy powiadomi¢ ZDM (Wydziat Remontéw i Utrzymania
Drég) o planowanym rozpoczeciu robét budowlanych.

Ponadto zaznaczmy, ze odtworzenie jakichkolwiek naruszonych nawierzchni
ul. Kosciuszki po ew. robotach uzbrojeniowych (ktorych lokalizacja winna jak najmniej
kolidowa¢ z nowymi nawierzchniami) réwniez nalezy bezwzglednie zlecié ww.
gwarantowi na zasadach jak podano powyzej.

Réwnoczesnie juz teraz zaznaczamy, ze nie wyrazamy zgody na sytuowanie miejsc
postojowych, koniecznych dla planowanej inwestycjii w pasach przylegtych drég
administrowanych przez ZDM. Wszystkie miejsca postojowe zlokalizowane w pasie
drogowym ul. Koéciuszki majg charakter miejsc ogdlnodostepnych w strefie ptatnego
parkowania. Majgc to na uwadze parkowanie samochodéw w pasie drogowym
przylegtych drég publicznych moze odbywacé sie wytacznie na ogélnie obowigzujacych
zasadach w ruchu drogowym, zgodnie z istniejgcym oznakowaniem (strefa ptatnego
parkowania), ale bez wyznaczenia konkretnych miejsc postojowych i bez mozliwosci
wliczenia miejsc zlokalizowanych w pasie drogowym do bilansu miejsc parkingowych
koniecznych dla planowanej zabudowy.

Ponadto informujemy, ze dziatki objete wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
znajduje sig¢ w obszarze o ograniczonej dostepnosci dla samochodéw ciezarowych, na
ktorym dopuszcza sig ruch pojazdéw o masie do 3,5t. W zwigzku z powyzszym dojazd
do projektowanego obiektu bedzie mozliwy tylko pojazdami o tonazu nie
przekraczajgcym 3,5t. Warunki obstugi placu budowy nalezy uzgodni¢ z ZDM
odrebnie, przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe obiektéw kubaturowych.

1.2 llo$¢ i sposéb urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych: na terenie

inwestycji nalezy zapewni¢ petne potrzeby parkingowe w ilosci:
a) min. 6 miejsc parkingowych dla samochodéw na kazde 100 miejsc
dydaktycznych;
b) min. 15 miejsc parkingowych dla roweréw na kazde 100 miejsc dydaktycznych.

2. Zasilanie w energie elektryczna

Zgodnie z opinia wydang przez ENEA Operator sp. z 0. 0. nr ZD/1026/2019 z dnia
11.02.2019 r. — jest wystarczajgce.

3. Zaopatrzenie w wode

Zgodnie z opinig Aquanet S.A. nr DW/IBM/959/10645/2017 IBM/80-1/120/2017 z dnia
21.02.2017 r. oraz pismem nr DW/IBM/959/11342/2019 IBM/80-1/136/2019 z dnia
21.02.2019 r. — jest wystarczajgce.

Odprowadzanie sciekéw sanitarnych

Zgodnie z opinig Aquanet S.A. nr DW/IBM/959/10645/2017 I1BM/80-1/120/2017 z dnia
21.02.2017 r. oraz pismem nr DW/IBM/959/11342/2019 IBM/80-1/136/2019 z dnia
21.02.2019 r. — jest wystarczajgce.

Gospodarowanie odpadami

Zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na terenie Miasta Poznania
— przyjetym uchwatg nr L/780/VI/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 21.05.2013 r.
(Dziennik Urzedowy Woj. Wielkopolskiego z 2013 r., poz. 3931).

Odprowadzanie wod deszczowych

Zgodnie z opinig Aquanet S.A. nr DW/IBM/959/10645/2017 1BM/80-1/120/2017 z dnia
21.02.2017 r. oraz pismem nr DW/IBM/959/11342/2019 IBM/80-1/136/2019 z dnia
21.02.2019 r. — jest wystarczajgce. Planowana inwestycja nie przewiduje realizacji
urzgdzenia wodnego wymagajgcego pozwolenia wodnoprawnego.
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7. Inne media
Sie¢ cieplna zgodnie z opinig Veolia Energia Poznan S.A. nr DR/RW/WR/SM-130/2017
z dnia 02.02.2017 r. oraz pismem nr DR/RW/WR/SM-118/2019 z dnia 06.02.2019 r. —
jest wystarczajgce.

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
wydac¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy,
— niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z pozwoleniem na budowe,
— wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczo-
nym 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 sposdb nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem oraz nhie powoduje zmiany warto$ci nieruchomosci.

VI. Warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy.

VII. 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
Ewentualne kolizje planowanych obiektéw budowlanych z istniejgcg na terenie inwestycji
infrastrukturg, nalezy rozwigza¢ w projekcie budowlanym, w uzgodnieniu z gestorem sieci.

UZASADNIENIE
stan faktyczny

W dniu 22.03.2019 r. wptynat wniosek Wyzszej Szkoty Bankowej o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji okreslonej przez inwestora jako: ,budowa kampusu Wyzszej Szkoty
Bankowej w Poznaniu” przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 2/3 (czes¢), 2/4, 2/5, 2/6,
ark. 46, obreb Poznan, potozonej w Poznaniu przy ul. T. Kosciuszki i F. Ratajczaka.

Teren objety wnioskiem stanowi nieruchomo$é gruntowg zabudowang o powierzchni
5395 m®. Potozona jest w cistym centrum miasta u zbiegu ul. T. Kosciuszki i F. Ratajczaka.

W granicach terenu objetego wnioskiem znajdujg sie nastepujgce budynki:

— dwa trzykondygnacyjne budynki mieszkalne wielorodzinne, przekryte dachami skosnymi,
o powierzchni 115 m? (F. Ratajczaka 3) i 155 m? (F. Ratajczaka 1) i wysokosci od 12 do
14,2 m; budynki sg sytuowane w granicy terenu objetego wnioskiem od strony
ul. F. Ratajczaka;
— trzy budynki ustugowo-handlowe o powierzchni 15 m? 34 m? i 44 m?, przeznaczone
do rozbiorki;
— dwa budynki niemieszkalne o powierzchni 17 m?i23 m?, przeznaczone do rozbiorki;
— trzy budynki gospodarcze o powierzchni 16 m? 15 m? i 15 m? przeznaczone
do rozbiorki;
— dwa budynki o funkcji o$wiaty o powierzchni 309 m? i 834 m?, przeznaczone do rozbiérki:
— czesci elewacji budynku biurowego (F. Ratajczaka 5/7, ok. 1,3 m?) oraz czesé elewacji
budynku o$wiaty (ul. Powstancéw Wielkopolskich 1, ok. 5,3 m?).
taczna powierzchnia zabudowy wynosi 1598,6 m? zaé wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem (przy uwzglednieniu danych
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ewidencji gruntéw i budynkéw) wynosi 29,63%.

W ramach inwestycji inwestor zaplanowat budowe kampusu Wyzszej Szkoty Bankowe;j.
Inwestycja obejmuje budowe nowego pieciokondygnacyjnego budynku ustugowego z czescig
dydaktyczng oraz socjalno-biurowa. Budynek bedzie przekryty dachem ptaskim, wysoko&é
gornej krawedzi elewacji frontowej wyniesie max 20 m, za$ szeroko$é elewacji frontowej
max 106 m (z uwzglednieniem zatamania linii zabudowy). Budynek sytuowany w granicy
terenu objetego wnioskiem z ul. T. Kosciuszki i stycznie do budynku przy ul. F. Ratajczaka 1
wytworzy nowg pierzeje ulicy T. Kosciuszki.

Ponadto przewidziana jest zmiana sposobu uzytkowania dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych pofozonych przy ul. F. Ratajczaka na funkcje ustugowa.
Budynek przy F. Ratajczaka 1 zostanie rozbudowany od strony elewacji péthocno-wschodnie;
o przeszklone pomieszczenie muzealne (pow. 57 m?), za$ budynek przy F. Ratajczaka 3
zostanie rozbudowany od strony elewacji potudniowo-wschodniej o przeszklony hol wejsciowy
(pow. 77 m?). Od strony tylnej elewacji budynku przy ul. Ratajczaka 3 zostanie dobudowana
przeszklona klatka schodowa (pow. 15 m?) i wysokosci 10 m.

Obydwa budynkn mieszkalne na wysokosci | pietra zostang potgczone szklanym
tacznikiem (pow. 57 m?) na wysokosci | pietra. Z kolei na wysokosm Il pietra budynku przy ul.
Ratajczaka 3 zostanie dobudowany tgcznik (pow. 27 m?), ktéry bedzie stanowit ciag
komunikacyjny z budynkiem os$wiaty przy ul. Powstarncéw Wielkopolskich 1. Przewidziano
takze realizacje tacznika (pow. 15 m?) pomiedzy budynkiem odwiaty przy ul. Powstancow
Wielkopolskich 1, a budynkiem biurowym na dziatce nr 2/3 (ul. F. Ratajczaka 5/7).

W wyniku realizacji inwestycji wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu objetego wnioskiem (przy uwzglednieniu danych z ewidencji gruntéw
i budynkow oraz planowanej przez inwestora rozbiorki czesci budynkéw) wyniesie 42,71%, zas
taczna powierzchnia zabudowy max 2305 m?. Linia zabudowy, wysoko$¢, geometria dachu
oraz szerokosci elewacji frontowych istniejgcych budynkéw mieszkalnych pozostang bez
zmian. Przewidziano tylko zmiane ich dotychczasowej funkgji na ustugi.

Dla takiego zakresu podjeto postepowanie.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej wszystkie strony zostaty
zawiadomione o podjeciu czynnosci w postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy oraz przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystaé
bez ograniczen. Za strony postepowania uznano wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych
dziatek graniczacych z terenem, na ktérej przewidziano inwestycje.

Rozpatrujgc sprawe wystgpiono takze do wiasciwych w przedmiotowej sprawie
jednostek z wnioskiem o uzgodnienie warunkéw zabudowy.

Kolejno w dniu 10.05.2019 r. jedna ze stron postepowania Szkota Podstawowa nr 75
im. Powstancéw Wielkopolskich, poinformowata: ,iz na terenie dziatki: obreb Poznan, ark. 46,
dz. o nr 2/4 znajduje sie budynek Szkoty Podstawowej nr 75 im. Powstaricéw Wielkopolskich.
Powyzsza dziatka pozostaje w trwalym zarzadzie Szkoty Podstawowej nr 75. Jednoczesnie
niezrozumiatym pozostaje fakt iz Wyzsza Szkota Bankowa w ztoZonym wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy nie wskazafa iz na rzeczonej dziafce znajduje sie budynek przeznaczony
na cele edukacyjne. Na dzieri dzisiejszy nie zostato wypracowane realne rozwigzanie
pozwalajgce zabezpieczyc interesy Szkoty Podstawowej nr 75.”

Do uwag stron odniesiono sie w dalszej czesci uzasadnienia.

W dniu 20.05.2019 r. przeprowadzona zostata analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W oparciu o przygotowang analize sporzadzong wyniki analizy i projekt decyzji, ktory
przedfozono do uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw. W terminie okreslonym
w art. 53 ust. 5 ww. ustawy nie zajagt stanowiska w sprawie. W zwigzku z powyzszym projekt
decyzji uznaje sie za uzgodniony z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

Kolejno pismem z dnia 09.07.2019 r., strony postepowania zostaty zawiadomione
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o zakonczeniu postepowania dowodowego oraz o przystugujacych im uprawnieniach,
z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen.

Po terminie okreslonym w zawiadomieniu pismem ziozonym w dniu 23.07.2019 r.
inwestor wystgpit o zmiane projektu decyzji poprzez korekte ilosci miejsc parkingowych z 12 na
6 miejsc na kazde 100 miejsc dydaktycznych (adekwatnie do poprzedniej decyzji). W ocenie
rozstrzygajgcego w oparciu o wczesniej sporzagdzong analize zaproponowane rozwigzanie
uznano za uprawnione. Ze wzgledu na niewielkg zmiane zakresu wniosku uznano, ze nie
wymaga ona ponowienia procedury i odstgpiono od ponownego zawiadomienia stron
o zakonczeniu postgpowania dowodowego. Dlatego przychylono sie do podania inwestora
zmieniajgc minimalng liczbe miejsc parkingowych dla samochodéw na kazde 100 miejsc
dydaktycznych z 12 na 6 ktérg uwzgledniono juz w samej decyzji.

Do dnia wydania decyzji strony nie wniosty wiecej uwag do sprawy. Strony nie
informowaty o zmianach wtasnosci lub adreséw.

stan prawny

Nieruchomos¢ objeta wnioskiem potozona jest w obszarze, na ktérym nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki zabudowy
mogg by¢ ustalone wytgcznie w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. W mysl
art. 59 ust. 1 cyt. wyzej ustawy ustalenia warunkéw zabudowy, w drodze decyzji, wymaga
zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na
budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego czesci.

Dla ustalenia wymagan dla nowej zabudowy, 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 (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003 r., nr 164, poz. 1588)
wprowadzajg kategorie obszaru analizowanego.

Zgodnie z przepisem § 3 powyzszego rozporzadzenia obszar analizowany wyznacza
sie wokdt dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
a granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy zasadniczej w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz
50 metréw. Przy czym jako front dziatki nalezy rozumie¢ zgodnie z ww. rozporzadzeniem
czes¢ dziatki, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke.

W przedmiotowej sprawie obszar analizowany wyznaczono w promieniu 333 m od
granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z ww. rozporzgdzeniem. Jest to odlegtos$é réwna
trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu od strony ul. Tadeusza Kos$ciuszki
(3 x 111 m), skad przewidziano gtéwne wejscie / wjazd na teren inwestycji. Zabudowa objeta
takim promieniem umozliwia przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkéw
I wymagan dla nowej zabudowy. W tak wyznaczonym obszarze znajdujg sie nieruchomosci
pofozone przy alejach Niepodlegtosci, placu Wiadystawa Andersa oraz ulicach: Swiety
Marcin, Garncarskiej, Edwarda Taylora, Tadeusza Kosciuszki, Stanistawa Taczaka,
Franciszka Ratajczaka, Piekary, Ogrodowa, Powstancéw Wielkopolskich, Nieztomnych,
Wierzbigcice, Stanistawa Matyi, Topolowej oraz ks. Jakuba Wujka.

W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazly sie w promieniu
wyznaczonym w odlegtosci 333 m od linii rozgraniczajgcych teren inwestycji. Dziakki
zabudowane, przez ktére przebiega granica obszaru analizowanego uwzgledniono w catosci
w przypadku, gdy wieksza czes¢ zabudowy danej dziatki znajduje sie w wyznaczonym
obszarze.
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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 ktorych nalezato rozstrzygnagé o zasadnosci
ustalenia warunkéw zabudowy. Przywotany przepis wprowadza zasade ,dobrego sgsiedztwa’,
ktorej celem jest dostosowanie planowanej zabudowy do okreslonych cech zagospodarowania
terenu sgsiedniego. Spetnienie warunkéw kontynuacji: funkcji zabudowy i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu takich jak: gabaryty, forma
architektoniczna, linia zabudowy, intensywnos¢ wykorzystania terenu zapewni harmonijne
wkomponowanie nowej zabudowy w istniejgcy stan rzeczy.

Rozpatrujgc wniosek uznano takze, Ze o rozstrzygnieciu sprawy zadecyduje wynik
badania predyspozycji wnioskowanego terenu dla dalszej intensyfikacji zabudowy
i wprowadzenia w miejsce funkcji ustugowej zespotu budynkéw szkolnictwa wyzszego.

Obszar analizowany obejmuje potudniowo-zachodnig cze$é¢ $cistego centrum
Poznania oraz pétnocny fragment dzielnicy Wilda. Wystepuje tu przewaga zwartej,
historycznej zabudowy $rédmiejskiej, tworzacej czytelne ukfady urbanistyczne o funkgji
mieszkalno-ustugowej. Réznorodnos¢ wystepujgcych funkcji oraz form zabudowy sprawia,
ze obszar ten mozna podzieli¢ na trzy wyrazne czesci.

W poinocnej czeSci badanego obszaru przewaza zwarta zabudowa $rédmiejska
z przewazajgcg funkcjg mieszkaniowg wielorodzinng. Obszar ten ograniczony jest
ul. Powstaficéw Wielkopolskich, Tadeusza Kosciuszki, Garncarska, Swiety Marcin, Piekary
i Ogrodowg. W czesci tej przenikajg sie ustugi podstawowe (szkoty podstawowe, placdwki
zdrowotne, podstawowe ustugi handlowe, obiekty gastronomiczne) z ustugami o charakterze
centrotwérczym o znaczeniu regionalnym lub krajowym z zakresu np. administracji
i zarzgdzania.

Dalej w pasie ograniczonym ul. Potwiejska, Krélowej Jadwigi, alejami Niepodlegtosci,
Edwarda Taylora, Tadeusza Kosciuszki, Powstancéw Wielkopolskich i Ogrodowg przewaza
zabudowa o charakterze centrotwérczym. Obszar ten obejmuje zespét urbanistyczno -
architektoniczny tzw. Ringu Stiibbena w miejscu rozebranych fortyfikacji pruskich.

W czesci potozonej na zachod od ul. Nieztomnych i F. Ratajczaka skoncentrowane sg
budynki uzytecznosci publicznej o funkcjach z zakresu kultury, administracji i zarzgdzania,
nauki, szkolnictwa wyzszego. W miejscu dawnych fortyfikacji znajdujg sie tereny zieleni
urzgdzonej m.in. park K. Marcinkowskiego, J. H. Dgbrowskiego. Z kolei w kwartale
ograniczonym ulicami T. Kosciuszki, Pétwiejska, Krélowej Jadwigi i Nieztomnych przewaza
zabudowa zrealizowana w Il pot. XX w. oraz budynki wspétczesne z poczatku XXI w. Strefa
ta skupia funkcje charakterystyczne dla centrum osrodka metropolitalnego i centrum miasta
m.in. funkcje biurowe (zwigzane z sektorem finansowym), handlowe oraz hotelowe.

Trzecig czes¢ obszaru obejmuje pétnocny fragment dzielnicy Wilda. Znajdujg sie tu
m.in. pozostato$ci watu czotowego fortu Grollmana, ktére stanowig obecnie tereny parku
I. i J. Drweskich. Cze$¢ ta obejmuje kilka budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz
ustugowych w rejonie ul. Wierzbiecice oraz ks. J. Wujka. W rejonie ograniczonym ulicami
Przemystowa, S. Matyi, Wierzbiecice oraz ks. J. Wujka zachodzg intensywne procesy
rewitalizacyjne. W miejscu dotychczasowego dworca autobusowego jest realizowany zespét
zabudowy mieszkalno-ustugowo-biurowej, zatozenie tworzgce tzw. Nowy Rynek.

W bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem wystepujg budynki
szkolnictwa podstawowego (Szkota Podstawowa nr 75 przy ul. Powstancéw Wielkopolskich
3), szkolnictwa wyzszego (Wyzsza Szkota Bankowa przy ul. Powstancow Wielkopolskich 5,
Wydziat Anglistyki i Neofilologii Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza wraz z Bibliotekg
Filologiczng NOVUM przy al. Niepodlegtosci 4), budynki ustugowo-biurowe
(np. Wielkopolska Izba Rzemiesinicza przy al. Niepodlegtosci 2). Przy ul. Nieztomnych 1
miesci sie siedziba Teatru Muzycznego. Z kolei po wschodniej stronie ul. F. Ratajczaka
znajduje sie zachodnie skrzydto centrum handlowo-ustugowego oraz kultury Stary Browar
Obiekt stanowi rozbudowe zrewitalizowanych XIX-wiecznych zabudowan Browaru Huggera.
Architekturg nawigzuje do postindustrialnych wnetrz czesci zabytkowe;j.
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W obszarze analizowanym linia zabudowy budynkéw bywa zréznicowana
w zaleznosci od lokalizacji i funkcji danego obiektu. W zwartej zabudowie mieszkalnej
wielorodzinnej wystepujacej w pétnocnej czesci analizowanego obszaru linia zabudowy
przebiega najczesSciej we frontowych granicach dziatek, tworzgc zwarte pierzeje ulic. Dla
dziatek z kamienicami charakterystyczne jest wystepowanie budynku w czesci frontowej
dziatki, wewnetrznego dziedzinca (podwoérza) oraz oficyn stanowigcych boczne lub tylne
czesci kubaturowe budynku frontowego, usytuowane w gtebi danej posesji - stycznie do
granic sgsiednich nieruchomosci lub elewacji sgsiednich budynkéw. Budynki uzytecznosci
publicznej wzdtuz al. Niepodlegtosci i ul. Krélowej Jadwigi usytuowane sg badz we
frontowych granicach dziatek bgdz tez odsuniete sg od nich na odlegto$é od 2 do 7 m
tworzgc niewielkie przedpola podkreslajgce reprezentacyjny charakter obiektow.

Niektére budynki (szczegdlnie wystepujace w zespotach, jak np. zabudowa Wydziatéw
Anglistyki i Neofilologii UAM) odsuniete sg w gtab dziatek lub posiadajg czesci, ktérych
elewacje wycofane sg w stosunku do gtéwnej linii zabudowy.

Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dla catego obszaru analizowanego
wynosi 62,1%. Wartosci wskaznika dla poszczegélnych nieruchomosci zawierajg sie
w przedziale od 16% (dla budynku biurowego przy Piekary 19) do niemal 100% (dla budynku
przy ul. S. Taczaka 13). Najwyzsze wartosci wskaznika wystepujg na terenach zwartej
zabudowy pierzejowej w rejonie ulic $w. Marcin i Taczaka. Nizszg intensywnoscig
wykorzystania terenu cechujg sie nieruchomosci potozone w potudniowej czesci obszaru
analizowanego. Podczas gdy kamienice w pétnocnej czesci badanego obszaru zajmujg
wigkszo$¢ powierzchni dziatek, na ktérych sg usytuowane (w przedziale od 50% do powyzej
95%). Z kolei budynki uzytecznosci publicznej potozone w potudniowej czesci obszaru
(np. budynki Wydziatébw Anglistyki i Neofilologi UAM oraz szkoty integracyjnej przy
ul. Powstancéw Wielkopolskich nr 3), pozostawiajg na dzialce znaczng ilos¢ miejsca na
dojScia do poszczegdlnych czesci budynkdw, skwery, place.

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych osiggajg wartosci od 7,5 m
(ul. S. Taczaka 12) do max 136 m (ul. Powstancéw Wielkopolskich 2-14), za$ $rednia
wartos¢ wynosi 33,5 m (tolerancja do 20% = 6,7 m). Zréznicowanie wielko$ci wynika gtéwnie
z formy i funkcji danej zabudowy, przy czym w ramach poszczegoélnych zespotéw zabudowy
roznice szerokosci elewacji frontowych budynkéw nie sg az tak znaczne. Szerokosci elewacji
frontowych kamienic oraz modernistycznej zabudowy blokowej réwne sg szerokosciom dziatek
i osiggajg wartosci w przedziale od 12 m (np. przy ul. Piekary 22/23, 24) do max 136 m
(ul. Powstancow Wielkopolskich 2-14). Budynki uzytecznos$ci publicznej w rejonie
al. Niepodlegtosci, ul. T. Kosciuszki, Krélowej Jadwigi i Powstancow Wielkopolskich majg
elewacje o szerokosci od 16 m (ul. Powstancow Wielkopolskich 1) do max 129 m
(pl. W. Andersa 7).

W granicach obszaru analizowanego wystepujg budynki $redniowysokie, wysokie
i wysokosciowe. Budynki frontowe w obszarze analizowanym majg najczesciej od trzech do
pieciu kondygnacji nadziemnych. Wysoko$¢ linii gzymsu przebiega na poziomie od ok. 18 do
ok. 19,5 m, za$ w kalenicy / najwyzszym punkcie dachu od 20-20,5 m do 24-25 m. Oficyny
posiadajg od dwéch do pieciu kondygnacji nadziemnych z poddaszami i nie przewyzszajg
wysokosci  budynkéw frontowych. Budynki gospodarcze i garazowe sg zazwyczaj
jednokondygnacyjne.

U zbiegu ul. T. Kosciuszki i Powstancéw Wielkopolskich oraz w strefie ograniczone;j
ulicami T. Kosciuszki, Pétwiejskg i Nieztomnych wystepujg budynki wysokie i wysokosciowe.
W obrebie ww. ulic istnieje wiele, obiektéw, ktére ksztattujg przestrzenn centrum miasta
i bardzo znaczgco na nig oddziatuja na budynek Akademii Ekonomicznej o znaczeniu
dzielnicowym, zespét wiezowcdw przy pl. W. Andersa — hotel i budynek biurowy. Oprécz ww.
obiektow do najwyzszych w obszarze analizowanym nalezg takze modernistyczne wiezowce
o funkcji biurowej potozone po zachodniej stronie ulicy Piekary.

W obszarze analizowanym wystepujg zaréwno dachy strome jak i ptaskie. Dachy
strome (najczesciej typu wielospadowego) majg miedzy innymi reprezentacyjne budynki przy
al. Niepodlegtosci 2 (Wielkopolska Izba Rzemieslnicza), al. Niepodlegtosci 8 (Zachodnia
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Dyrekcja Okrggowa Kolei Parstwowych). Dachy ptaskie wystepujg w modernistycznych
budynkach mieszkalnych i ustugowych przy ul. $éw. Marcin, Ratajczaka i Powstaricéw
Wielkopolskich oraz w budynkach uzytecznosci publicznej takich jak siedziby szkét i uczelni
wyzszych. Dachami ptaskimi przekryte sa takze budynki biurowe i ustugowe.

Przy takich uwarunkowaniach rozstrzygnieto w sprawie.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w terenie analizowanym znajduje sie co
najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej zabudowana w sposoéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Takie kryteria spetniajg dziatki z wyznaczonego sgsiedztwa, na ktérych znajduja sie
budynki ustugowe, w szczegdlnosci sasiednie budynki potozone w kwartale ograniczonym
ulicami Powstancéw Wielkopolskich, F. Ratajczaka, Nieztomnych, T. Kos$ciuszki oraz
al. Niepodlegtosci.

Inwestycja w planowanym ksztalcie kontynuuje funkcje ustugowag szkolnictwa
wyzszego wystepujacg w obszarze analizowanym. Projektowany budynek bedzie sytuowany
w granicy terenu objetego wnioskiem z ul. T. Kosciuszki. Inwestycja we wnioskowanym
ksztaicie nie przekracza s$redniej wartosci wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu wystepujgcego w obszarze analizowanym. Projektowany
budynek ustugowy szkolnictwa wyzszego nawigze wysokoscig do sasiednich budynkow
ustugowych np. do budynku Wielkopolskiej Izby Rzemie$lniczej, za$ rozbudowa nie
przewyzszy wysokosci zabytkowych budynkéw mieszkalnych wystepujgcych w granicach
terenu objetego wnioskiem. Geometrig dachu inwestycja nawigze do zabudowy krytej dachami
ptaskimi. Inwestycja we wnioskowanym ksztalcie przekracza $rednig warto$é szerokosci
elewacji frontowe;j.

Z uwagi na przekroczenie $rednich wartosci przeanalizowano konsekwencje
przestrzenne jakie zostang stworzone pomiedzy wnioskowang a istniejgcg zabudowa.
Obowigzujgce przepisy dopuszczajg ustalenie innych parametréw na zasadach okreslonych
w rozporzgdzeniu 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.,
nr 164, poz. 1588), jezeli wynika to z analizy. WWymaga to jednak kazdorazowo uzasadnienia.

Istotng kwestig byto ustalenie lokalizacji oraz wyznaczenie szerokosci elewadii
frontowych dla planowanego budynku ustugowego szkolnictwa wyzszego. Zgodnie
z ww. rozporzgdzeniem wymagania dotyczace wysokosci nowej zabudowy ustala sie
W oparciu o nastepujgce przepisy:

- §4. 1. Obowigzujgcy linie nowej zabudowy na dziafce objetej wnioskiem wyznacza
sie jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

- 2. W przypadku niezgodno$ci linii istniejagcej zabudowy na dzialce sgsiedniej
z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie
z tymi przepisami.

— 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego.

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

— §6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki,
wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokoSci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg
do 20%.

— 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokoSci elewacji frontowej, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
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W ocenie rozstrzygajgcego ustalenie lokalizacji budynku w granicy frontowej terenu
objetego wnioskiem oraz szerokosci elewacji frontowej na poziomie 106 m nie stworzy
negatywnych skutkow przestrzennych dla sasiedniej zabudowy. Lokalizacja budynku
nawigze do dominujgcej zabudowy pierzejowej sytuowanej w granicach frontowych
m.in. w kwartale ograniczonym ulicami F. Ratajczaka, Powstancéw Wielkopolskich
i T. Kosciuszki. Gtéwnym zadaniem ksztattowania rozwoju przestrzennego jest optymalne
wykorzystanie uwarunkowan wewnetrznych wynikajacych z potencjatu inwestycyjnego
terenu i z funkcji planowanego budynku. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze nieruchomosci
zabudowane obiektami uzytecznosci publicznej cechuje wystepowanie budynkéw o znacznych
gabarytach i znacznej powierzchni zabudowy. Wobec powyzszych uwarunkowan, aby inwestor
mogt zrealizowa¢ budynek o powierzchni 1780 m? i wyksztalcié czytelng pierzeje
ul. T. Kosciuszki - elewacja od granicy frontowej ustalono zgodnie z wnioskiem na poziomie
max 106 m. Dzigki zaproponowanemu rozwigzaniu powstanie obiekt o formie, gabarytach
i charakterze zblizonym do budynkéw ustugowych wystepujgcych w obszarze analizowanym.
Pod wzgledem urbanistycznym wnioskowana inwestycja umozliwi wyksztatcenie czytelnej
pierzei od strony ul. T. Kosciuszki. Stad uznano, ze przyjeta wartoéé¢ wskaznika wieksza od
sredniej, z punktu widzenia ksztattowania tadu przestrzennego jest dopuszczalna.

Ponadto w sprawie rozpatrzono wprowadzenie ograniczen  zwigzanych
z ksztaftowaniem zabudowy w gtebi terenu objetego wnioskiem. Uwzgledniajac potozenie
nieruchomosci w stosunku do drég publicznych oraz cechy zagospodarowania sgsiednich
nieruchomosci — na zatgczniku graficznym wyznaczono maksymalng nieprzekraczalng linie
zabudowy pokrywajgcg sie z granicami dziatek nr 2/4, 2/5, 2/6, 2/3, arkusz 46, obreb Poznan
d strony ul. F. Ratajczaka. Linia ta umozliwia, przy uwzglednieniu obecnego
zagospodarowania terenu, wskazanie przyblizonej lokalizacji projektowanej rozbudowy.
Uprawnia ona do ksztattowania zabudowy w ograniczonym polu, bez koniecznosci
sytuowania obiektu w konkretnym miejscu. Dzieki przyjetemu rozwigzaniu na etapie
opracowania projektu budowlanego mozliwe bedzie jednoznaczne okreslenie lokalizacji
obiektu.

Odnoszac sie do terminu maksymalnej nieprzekraczalne;j linii zabudowy - samo pojecie
zostato zdefiniowane w Polskiej Normie PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r. przywotanej
W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z dnia 19 wrzesnia
2003 ., Nr 164, poz. 1589) - ,czes¢ graficzng analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 sporzadza sie
z uwzglednieniem nazewnictwa i oznaczen graficznych stosowanych w decyzji o warunkach
zabudowy”. Stad wprowadzenie maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy w ocenie osoby
sporzadzajgcej analize urbanistyczng jest zasadne pod wzgledem prawnym jak
i przestrzennym dla prawidtowego okreslenia wymagan w przedmiotowej sprawie.

W dalszej kolejnoéci odniesiono sie co do wysokosci nowoprojektowanego budynku
ustugowego szkolnictwa wyzszego. Zgodnie z ww. rozporzadzeniem wymagania dotyczace
wysokosci nowej zabudowy ustala sie w oparciu o nastepujgce przepisy:

- § 7.1 Wysokos$c gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie
dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

— 2. Wysokosc, o ktérej mowa w ust. 1 mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku.

— 3. Jezeli wysokosc, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas przyjmuje sie jej Srednig wielkos¢ wystepujgca na obszarze
analizowanym.

— 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to
Z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

Analizujgc mozliwos¢ dopuszczenia budynku o wysokosci 20 m wzieto pod uwage
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zabudowe o zblizonej wysokosci. Budynki znajdujgce sie w najblizszym sasiedztwie terenu
inwestycji majg od dwdch-trzech kondygnacji (ul. Powstaricéw Wielkopolskich 1, 3, 5,
ul. F. Ratajczaka 5/7) do max siedmiu kondygnacji nadziemnych (al. Niepodlegtosci 4).
Budynek Wielkopolskiej Izby Rzemieslniczej przy al. Niepodlegtosci 2 posiada wysokosé
gzymsu na poziomie ok. 14,5 m, za$ do kalenicy od 22 (od ul. T. Ko$ciuszki) do max 25 m
(od ul. Nieztomnych). Budynki przy ul. Powstaricéw Wielkopolskich 1, 3, 5 ul. F. Ratajczaka
SI7 osiggajg wysoko$¢ od 9 do max 12,5 m. Z kolei wysoko$é gérnej krawedzi elewaciji
frontowej budynku przy ul. Nieztomnych 1 osigga wartosci w przedziale od 14,5 m do
max 19 m. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku Starego Browaru od strony
ul. F. Ratajczaka wynosi 22 m, za$ wysoko$¢ bocznych wiez osigga poziom ok. 28,5 m.
Pomiaréw  wysokoéci dokonano woparciu o Model tréjwymiarowy Poznania
(http://sip.geopoz.pl/sip/intro/gintro/).

W sytuacji gdy mamy do czynienia z lokalizacjg budynku pomiedzy zabudowsg nizszg
awyzszg, czyli wysokos¢ zabudowy tworzy nieznaczny uskok, nie ma zastosowania § 7.1
ww. rozporzgdzenia. Natomiast zastosowanie § 7.3 w przedmiotowej sprawie doprowadzitoby
do powstania formy posredniej. Poniewaz projektowany budynek bedzie znajdowat sie
pomiedzy zabudowg o réznej wysokosci, obnizenie przy usrednieniu wysokosci dla nowego
obiektu, skutkowatoby powstaniem formy trzeciej, ktéra odstawataby od otoczenia.

Przy takich uwarunkowaniach, by zachowaé spdjng architektoniczng catosé pierzei
i dostosowa¢ sie do zasad jakimi kierowano sie ksztattujgc zabudowe na obszarze
analizowanym - najbardziej optymalne jest wprowadzenie jednej z dwéch form wystepujacych
najblizej wzgledem terenu objetego wnioskiem.

Z uwagi na fakt, ze inwestor planuje budynek o wysokosci max 20 m oraz nie
przewyzsza sgsiedniego budynku Wielkopolskiej Izby Rzemieslniczej, w ocenie
rozstrzygajacego dopuszczenie budynku o wnioskowanej wysokosci nalezy uznaé za dziatanie
wiasciwe. Takie rozwigzanie zostato pozytywnie zaopiniowane przez miejskiego Konserwatora
Zabytkow.

Budynek zostanie harmonijnie wkomponowany w zabudowe pierzei ul. T. Kosciuszki
i nie bedzie stanowi¢ dysonansu wobec zabudowy sgsiedniej. W wyniku realizacji inwestycji
budynek bedzie nawigzywac¢ do sasiednich budynkéw ustugowych przy ul. T. Kosciuszki,
F. Ratajczaka i Nieztomnych. Przyjecie za punkt wyjscia takiego zatozenia doprowadzi do
wyeliminowania odstepstw form i zachowania spdéjnosci miedzy sgsiednimi obiektami. Za takim
rozwigzaniem przemawia rowniez potozenie terenu w obszarze zabudowy $rédmiejskiej,
objetej ochrong konserwatorska, gdzie szczegodlnie istotne jest ksztattowanie spéjnych
pierzei ulic. Pozgdany efekt odpowiedniego wpisania sie w otoczenie mozna osiggna¢ gdy
najblizsze obiekty wzgledem siebie, postrzegane wspdlnie z przestrzeni publicznych
(z poziomu ulic), zostang np. zréwnane wspding linig gzymsow attyk lub zostanie
wprowadzone uskokowe obnizenie wysokosci miedzy tymi budynkami. W wyjgtkowych
sytuacjach mozliwe jest przewyzszenie najblizszej zabudowy. Dotyczy to miejsc szczegdlnych
(np. skrzyzowan gtéwnych ulic danych czesci miasta), gdzie istnieje mozliwos¢ realizacji
akcentow lub dominant przestrzennych, jak w przedmiotowej sprawie. Zatem zaproponowane
przez inwestora rozwigzanie uznano za w petni dopuszczalne.

W niniejszej sprawie odniesiono sie takze do ilosci i sposobu urzgdzenia miejsc
postojowych. Zgodnie z art. 54 pkt 2c, w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jednym z warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z decyzji o warunkach zabudowy, powinny znajdowac sie
ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej i komunikacji. Na podstawie delegacji z art. 67
wyzej wymienionej ustawy, okreslenie wymagan, o ktérych mowa w art. 54 u.p.z.p. zawiera
przepis § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, z 2003 r., poz. 1589).
Zgodnie z tym przepisem ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikagciji i infrastruktury
technicznej, zapisuje sie w szczegdlnosci poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode,
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energie elektryczng i cieplng, srodki tgcznosci, odprowadzania $ciekéw i gospodarowania
odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej iloci_miejsc
parkingowych. Zgodnie z wyrokiem WSA w Poznaniu z dnia 16 kwietnia 2015 r., IV SA/Po
1340/14, wyrokiem WSA w Poznaniu z dnia 14 stycznia 2016 r., IV SA/Po 226/15 okreslenie
w decyzji minimalnej ilosci miejsc parkingowych nie narusza przepiséw prawa.

Dlatego w sporzgdzonej analizie dodatkowo zbadano stan faktyczny w zakresie ilosci
miejsc parkingowych w analizowanym terenie. Obszar analizowany obejmuje fragment
Scistego centrum miasta Poznania. Przewaza zabudowa ustugowa o charakterze
centrotwérczym, generujgca znaczny ruch samochodowy. Centrum miasta objete jest Strefg
Ptatnego Parkowania, w ktérej istnieje mozliwos¢ parkowania samochodéw w pasie
drogowym przylegtych drég wytgcznie na ogdlnodostepnych miejscach parkingowych. Po
zachodniej stronie ul. F. Ratajczaka (odcinek Powstaricéw Wielkopolskich — T. Ko$ciuszki)
znajduje sie 20 m.p. o uktadzie ukosnym. Po poétnocnej stronie ul. Powstancow
Wielkopolskich samochody sg parkowane prostopadle poza jezdnig, zas po potudniowe;
stronie ulicy wystepuje parkowanie réwnolegte poza jezdnig w pasie drogowym. tgczna
liczba miejsc postojowych na odcinku od al. Niepodlegtosci do F. Ratajczaka wynosi ok. 70
m.p. Przy ul. T. Kosciuszki (odcinek Powstaricow Wielkopolskich — Nieztomnych) znajduje
sig ok. 33 m.p. Po pétnocno-wschodniej stronie ulicy samochody sg parkowane prostopadle
na wydzielonych miejscach poza jezdnig, za$ po przeciwnej stronie ulicy wystepujg
pojedyncze miejsca w postaci ,kopert”’. Z kolei po obu stronach al. Niepodlegtosci oraz
ul. Krélowej Jadwigi brak jest mozliwosci parkowania samochodéw poprzez montaz stupkéw
wzdtuz kraweznikdw ograniczajgcych mozliwo$é wjazdu na chodnik.

Poza tym wystepujg parkingi wewnetrzne przynalezne do danej posesji np. przy
al. Niepodlegtosci 4 (Wydziat Anglistyki i Neofilologii Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza
wraz z Bibliotekg Filologiczng NOVUM), miejsca postojowe za budynkiem szkoty
podstawowej przy ul. Powstarnicéw Wielkopolskich 3 przeznaczone dla pracownikéw, miejsca
postojowe przed budynkiem Domu Zotnierza przy ul. Nieztomnych. Dostep do nich jest
ograniczony m.in. poprzez zamontowane szlabany, konieczno$¢ wjazdu przejazdami
bramowymi. Wzdtuz drogi wewnetrznej znajdujgcej sie w granicach terenu objetego
whnioskiem, po potnocnej stronie zabytkowego muru znajduje sie ok. 25 m.p. W badanym
obszarze wystepujg rowniez obiekty z garazami podziemnymi o charakterze komercyjnym
np. w Starym  Browarze (1200 m.p.). Ponadto pomiedzy budynkiem Novotelu
(pl. W. Andersa 1) a budynkiem Andersii Tower (pl. W. Andersa 3) znajduje sie plac, na
ktérym znajduje sie¢ ok. 40 m.p. Komercyjny parking znajduje sie takze u zbiegu
ul. Powstancéw Wielkopolskich, T. Kosciuszki i al. Niepodlegtosci.

Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania przestrzenne potwierdzono, ze ustalony
w niniejszej decyzji minimalny wskaznik ilosci miejsc parkingowych (tzn. 6 miejsc
parkingowych dla samochodéw na kazde 100 miejsc dydaktycznych oraz 15 miejsc
parkingowych dla roweréw na kazde 100 miejsc dydaktycznych), jakie nalezy zapewnié¢ dla
projektowanego kampusu Wyzszej Szkoty Bankowej jest jak najbardziej adekwatny do skali
planowanego zamierzenia.

Gtownym zadaniem ksztattowania rozwoju przestrzennego jest optymalne
wykorzystanie uwarunkowan wewnetrznych wynikajgcych z potencjatu inwestycyjnego
dziafki i z funkcji planowanej zabudowy. Srodowisko akademickie jest istotng czescig miasta
i stanowi ojego prestizu i rozwoju. Podejmowanie dziatan wspierajgcych uczelnie
w pozyskiwaniu studentéw, prowadzeniu projektéow dydaktycznych i naukowych oraz
zapewnieniu pracy absolwentom stanowi jeden z priorytetéw dla wtadz Miasta. Priorytet ten
wynika wprost ze Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2020+, w ktérej jasno okreslono
dziatania zmierzajgce w kierunku zwiekszenia potencjatu naukowego uczelni wyzszych i tym
samym zabieganie o osiggnigcie przez Poznan pozycji osrodka naukowego o znaczeniu
europejskim. Osiagnigcie ww. celéw wigze sie m.in. z rozbudowg infrastruktury naukowo-
badawczej.

Planowane zamierzenie poza rozwojem bazy dydaktycznej Wyzszej Szkoty
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Bankowej, wpisuje si¢ takze w ochrone wartosciowych uktadéw przestrzennych oraz
podniesienie atrakcyjnosci przestrzeni publicznej. W miescie istnieje wcigz wiele
zaniedbanych uktadéw i zatozen urbanistycznych, ktére dzieki odpowiednim dziataniom
i inwestycjom mogtyby zyskaé¢ na funkcjonalnosci i estetyce, co przyczynitoby sie do poprawy
atrakcyjnosci wielu fragmentéw miasta. Znaczenie priorytetowe przypisuje sie ochronie
uktadéw urbanistycznych, gdyz to one okreslajg charakter miasta, stanowig o jego
wyjatkowosci i nadajg mu unikatowy klimat. Ze wzgledu na ograniczong dostepno$é do
przestrzeni, przeksztatcanie wczesniej zainwestowanych obszardw daje mozliwosé
ograniczania problemu deficytu przestrzeni wystepujacego powszechnie w granicach miasta,
a takze zapobiega degradacji obszaréw srédmiejskich.

W przedmiotowej sprawie inwestycje przewidziano na terenie zabytkowego zespotu
pokoszarowego potozonego w $cistym centrum miasta zatem juz dotychczasowe
zagospodarowanie wprowadza pewne ograniczenia. Przypomnie¢ nalezy, ze planowane
zamierzenie stanowi budowe kampusu Wyzszej Szkoty Bankowej obejmujgcg budowe
budynku ustugowego szkolnictwa wyzszego (bez kondygnaciji podziemnych), rozbudowe
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych przy ul. F. Ratajczaka nr 1
i nr 3 oraz rozbudowe budynkéw ustugowych przy ul. Powstaricow Wielkopolskich nr 1
i F. Ratajczaka nr 5/7. Cato$¢ inwestycji zajmie max 43%, przy powierzchni terenu
wynoszacej 5395 m®. Pozostata czes$é terenu objetego wnioskiem przeznaczona jest na
realizacje wewnetrznego uktadu komunikacyjnego (w tym naziemnych miejsc parkingowych)
oraz dziedzinca petnigcego ogodlnodostepne miejsce odpoczynku i integracji, a takze
podnoszacego prestiz catej inwestycji.

Tym samym dzieki realizacji inwestycji podniesiona zostanie atrakcyjno$é przestrzeni
publicznych w kwartale ograniczonym ulicami F. Ratajczaka, Powstancéw Wielkopolskich
i T. Ko$ciuszki, za$ uczelnia zyska nowoczesne obiekty w zabytkowej tkance miasta, co
przyczyni sie na poprawe warunkéw naukowo-dydaktycznych pracownikéw, jak i studentow.

W niniejszej sprawie szczeg6lng role odgrywa dostepnos$é transportowa kampusu.
Jest to szczegdlnie istotne w kontek$cie wprowadzania reorganizacji parkowania oraz
tworzenia stref uspokojonego ruchu samochodowego na rzecz ruchu pieszego
i rowerowego. W opinii nr 1PO.481.372.1.2019 z dnia 07.06.2019 r. Zarzad Drog Miejskich
poinformowat, ze ,(...) nie wyraza zgody na sytuowanie miejsc postojowych, koniecznych dla
planowanej inwestycji w pasach przylegtych drég administrowanych przez ZDM. Wszystkie
migjsca postojowe zlokalizowane w pasie drogowym ul. KoSciuszki majg charakter miejsc
ogolnodostepnych w strefie ptatnego parkowania. Majgc to na uwadze parkowanie
samochodow w pasie drogowym przylegtych drég publicznych moze odbywacé sie wytgcznie
na ogolnie obowigzujgcych zasadach w ruchu drogowym, zgodnie z istniejgcym
oznakowaniem (strefa pfatnego parkowania), ale bez wyznaczenia konkretnych miejsc
postojowych i bez mozliwodci wliczenia miejsc zlokalizowanych w_pasie drogowym do
bilansu miejsc parkingowych koniecznych dla planowanej zabudowy’.

W tym konkretnym przypadku nie bez znaczenia jest potozenie inwestycji w bliskim
sgsiedztwie przystankéw transportu publicznego. Przeprowadzona analiza wykazata, ze
projektowany kampus uczelni wyzszej bedzie znajdowat sie w strefie przystankéw
tramwajowych do 500 m. Dostep do transportu publicznego potwierdza materiat pomocniczy
do analizy, na ktérym naniesiono lokalizacje ogélnodostepnych dojs¢ pieszych do przystankéow
na podktad zdjecia lotniczego (ZGiIKM GEOPOZ, 2016 r.). Z analizy wynika, ze najblizsze
przystanki tramwajowe znajdujg sie przy ul. Stanistawa Matyi (przystanki Wierzbiecice:
pierwszy w strone dworca PKP w odlegtosci 334,4 m od granicy frontowej terenu objetego
wnioskiem, drugi w kierunku rzeki Warty w odlegtosci 337,4 m od granicy frontowej terenu
objetego wnioskiem).

Kazdy z wymienionych przystankéw pofozony jest na trasie pieciu linii tramwajowych,
ktére sg potgczone bezposrednio z gtébwnymi weztami przesiadkowymi Ma to istotne
znaczenie biorgc pod uwage roznorodng lokalizacje miejsca zamieszkania studentéw na
obszarze miasta. Ponadto w odlegtosci ok. 175 m (w linii prostej ok. 20 m) liczgc od wjazdu od
strony ul. T .KoSciuszki znajduje sie Stacja Roweru Miejskiego.
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W ramach wzmacniania transportu publicznego zauwazalna jest tendencja
wprowadzania gérnych limitébw dopuszczalnej liczby miejsc parkingowych realizowanych
wraz z nowg zabudowa. Ze wzgledu na brak mozliwosci ciggtego zaspokajania rosngcych
potrzeb parkingowych w zwigzku z coraz wiekszg liczbg samochodéw wjezdzajgcych do
centrum miasta, stawia sie na uprzywilejowanie komunikacji publiczne;.

Wobec powyzszych ustalen, w ocenie rozstrzygajgcego szereg mozliwosci dotarcia
do planowanego kampusu Wyzszej Szkoty Bankowej (ruch pieszy, rowerowy, tramwajowy,
samochodowy) jest szczegdlnie wazne z punktu widzenia dostepnosci transportowej dla
pracownikow, jak i studentéw. Biorgc pod uwage dziatania prowadzgce do uspokojenia ruchu
samochodowego w centrum miasta poprzez m.in. ograniczanie liczby ogélnodostepnych
miejsc parkingowych, a takze potozenie w strefie oddziatywania przystankéw tramwajowych,
ustalono minimalny wskaznik ilosci miejsc parkingowych wynoszacy. 6 miejsc parkingowych
dla samochodéw na kazde 100 miejsc dydaktycznych oraz 15 miejsc parkingowych dla
roweréw na kazde 100 miejsc dydaktycznych, jakie nalezy zapewni¢ na terenie inwestycji.

W sprawie potwierdzono takze predyspozycje terenu objetego wnioskiem dla budowy
kampusu uczelni wyzszej. Srodowisko akademickie jest istotng czescig miasta i stanowi
0 jego prestizu i rozwoju. Podejmowanie dziatan wspierajgcych uczelnie w pozyskiwaniu
studentéw, prowadzeniu projektéw dydaktycznych i naukowych oraz zapewnieniu pracy
absolwentom stanowi jeden z priorytetéw dla wiadz Miasta. Priorytet ten wynika wprost ze
Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2020+, w ktérej jasno okreslono dziatania zmierzajace
w kierunku zwiekszenia potencjatu naukowego uczelni wyzszych i tym samym zabieganie
o osiggnigcie przez Poznan pozycji osrodka naukowego o znaczeniu europejskim.
Osiggniecie ww. celéw wigze sie m.in. z rozbudowg infrastruktury naukowo-badawcze;j.

Planowane zamierzenie poza rozwojem bazy dydaktycznej Wyzszej Szkoty
Bankowej, wpisuje sie¢ takze w ochrone wartosciowych uktadéw przestrzennych oraz
podniesienie atrakcyjnosci przestrzeni publicznej. W miescie istnieje wcigz wiele
zaniedbanych uktadéw i zatozen urbanistycznych, ktére dzieki odpowiednim dziataniom
i inwestycjom mogtyby zyskac na funkcjonalnos$ci i estetyce, co przyczynitoby sie do poprawy
atrakcyjnosci wielu fragmentéw miasta. Znaczenie priorytetowe przypisuje sie ochronie
uktadow urbanistycznych, gdyz to one okreslajg charakter miasta, stanowig o jego
wyjatkowosci i nadajg mu unikatowy klimat. W przedmiotowej sprawie inwestycje
przewidziano na terenie zabytkowego zespofu pokoszarowego potozonego w $cistym
centrum miasta. Ze wzgledu na ograniczong dostepnos¢ do przestrzeni, przeksztatcanie
wczesniej zainwestowanych obszaréw daje mozliwos¢ ograniczania problemu deficytu
przestrzeni wystepujgcego powszechnie w granicach miasta, a takze zapobiega degradadiji
przestrzeni Srédmiejskiej. Tym samym dzieki realizacji inwestycji podniesiona zostanie
atrakcyjnoS¢ przestrzeni publicznych w kwartale ograniczonym ulicami F. Ratajczaka,
Powstancéw Wielkopolskich i T. Ko$ciuszki, za$ uczelnia zyska nowoczesne obiekty
w zabytkowej tkance miasta, co przyczyni sie na poprawe warunkéw naukowo-
dydaktycznych pracownikoéw, jak i studentéw.

W niniejszym postepowaniu nie rozstrzygnieto kwestii sytuowania zabudowy wzgledem
granic nieruchomosci. Zostanie ona przesgdzona na etapie postepowania o pozwolenie na
budowe. Nalezy wskaza¢, ze odlegtosci 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
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Reasumujgc dowiedziono, iz zamierzenie spetnia tgcznie wszystkie 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 nastepujgcych zasadach:

- funkcje jako kontynuacje funkcji ustugowej szkolnictwa wyzszego wystepujgcej

W obszarze analizowanym;
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- linie zabudowy zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrze$nia 2003 r., nr 164, poz. 1588);

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki zgodnie
z § 5 ust. 1 ww. rozporzgdzenia — nie przekracza $redniej wartosci;

- szerokos¢ elewacji frontowej zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia — przekracza
Srednig wartosg;

- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki zgodnie z § 7 ust. 4
ww. rozporzgdzenia — w nawigzaniu do wysokosci budynkéw uzytecznosci publiczne;
w najblizszym sgsiedztwie, w szczegdlnosci Wielkopolskiej Izby Rzemiesiniczej;

- geometrie dachu zgodnie z § 8 ww. rozporzgdzenia.

Odnoszgc sie do uwag stron wyjasniam, co nastepuije.

Decyzje o warunkach zabudowy wydawane sg w przypadku braku planu miejscowego,
a ich gtdwny cel to stwierdzenie czy planowana przez wnioskodawce inwestycja wpisuje sie
w otoczenie, czy nie zakidci istniejagcego w obszarze analizowanym tadu przestrzennego.
Wobec tego decyzje te nie rozwigzujg probleméw technicznych, nie zawierajg szczegétowych
ustalen dotyczgcych planowanego obiektu.

Zgodnie z przepisami w decyzji okresla sie gtéwne parametry obiektu. Podane wartosci
sg wartosciami maksymalnymi, ktére przy uwzglednieniu wymogéw okreslonych w decyzji oraz
przepisdw prawa, ze szczegbdlnym uwzglednieniem spraw zwigzanych z zachowaniem
odlegtosci od granic, zacienianiem i przestanianiem budynkéw, mogg ulec zmniejszeniu.
Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa sasiedzkiego,
o ktérym 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.

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia
22 grudnia 2011 r. (sygn. akt Il SA/kd 255/11) ,Decyzja o warunkach zabudowy zakre$la
Jjedynie pewne ramy postepowania, ustala wymagania jakim powinna odpowiadaé
planowana inwestycja, wskazuje dopuszczalny sposéb zagospodarowania i zabudowy
nieruchomosci. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu, nie
narusza praw wiascicieli i uprawnier osob trzecich, jej podjecie nie wymaga zgody wtascicieli
sgsiednich nieruchomosci, jej wydanie nie przesgdza o zgodnosci inwestycji z przepisami
techniczno-budowlanymi”.
Ponadto w ww. wyroku Wojewédzki Sgd Administracyjny w todzi stwierdzit, ze ,Ochrona
intereséw 0sob trzecich w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy (art. 54 pkt 2 lit. d
u.p.z.p. w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.) moze nastepowac tylko w takim zakresie, w jakim
nie jest objeta przepisami Prawa budowlanego, a wiec w granicach okreslonych ustaleniami
przepisow odrebnych w razie braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. warunek zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy
z przepisami odrebnymi nie dotyczy przepisow okre$lajgcych warunki techniczne, jakie
powinny spetnia¢ budynki, lecz przepiséw, przez pryzmat ktérych jest dokonywana ocena
zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego, a to zalezy od pofozenia terenu bedgcego
przedmiotem ustaler. Do takich przepiséw zalicza sie regulacje dotyczace ochrony
Srodowiska, przyrody, zabytkow, uzdrowisk, granic, obszaréw morskich, przepisy sanitarne,
itp. (wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 wrzesnia 2008r., sygn.akt |V SA/Wa 488/08,
publikowane w Centralnej Bazie Orzeczen Sadow Administracyjnych:
http://cbois.nsa.gov.pl). Z samego faktu wydania decyzji o warunkach nie mozna natomiast
wywodzi¢ naruszenia interesu 0soéb trzecich, gdyz decyzja nie narusza prawa wtasnosci
i innych praw tych oséb i nie uprawnia do wykonania inwestycji”.

Sama za$ decyzja o warunkach zabudowy jest wytacznie promesg umozliwiajgca
inwestorowi ubieganie sie o pozwolenie na budowe.

Dlatego kwestie podnoszone przez strone w tym obejmujgce sprawy wspétwtasnosci
moga, by¢é przedmiotem zagadnien regulowanych w drodze cywilnej miedzy
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zainteresowanymi.

W  niniejszym postepowaniu rozstrzygnieto wytacznie o potencjalnej lokalizacji
wnioskowanej inwestycji. Podane wartosci sg wartosciami maksymalnymi, ktére przy
uwzglednieniu wymogéw okreslonych w decyzji oraz przepisow prawa, ze szczegdlnym
uwzglednieniem spraw zwigzanych z zacienianiem i przestanianiem budynkéw, moga ulec
zmniejszeniu. Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa
sgsiedzkiego, 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.

Reasumujgc inwestycja, spetnienia kryterium kontynuacji funkcji oraz parametréow
zabudowy ustugowej. Zamierzenie spetnia tacznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Odstgpiono od uzgadniana niniejszej decyzji z Zarzgdem Drég Miejskich w trybie
art. 106 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego (na podstawie art. 60 ust. 1
w zwigzku z art. 53 ust. 4 i 5 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym) gdyz, zgodnie z aktualng linig orzeczniczg Naczelnego
Sadu Administracyjnego ustalong 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 gtéwnym, jak i wydania uzgodnienia uprawnione
sg jednostki dziatajgce w imieniu tego samego organu.

Nieruchomos¢ posiada dostgp do drogi publicznej, a projektowane uzbrojenie
jest wystarczajgce dla planowanego przedsiewziecia budowlanego.

Teren nie wymaga zgody na zmiane gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze
i nielesne.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzam, ze planowana inwestycja
spetnia tgcznie pie¢ warunkéw wynikajgcych z art. 61 ust. 1.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 59 ust. 1 i 2 oraz art. 54 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ww. ustawy nalezato orzec jak w sentenciji.

POUCZENIE

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

Pouczenie o prawie do zrzeczenia sie odwotania i jego skutkach

Zgodnie z art. 127a. Kodeksu postepowania administracyjnego:
§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

19T Ing ar

(piecze¢ imienna i podpis osoby upowaznionej do wydania decyzji)
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Informacje dodatkowe

1.

2.

3

Sktadajgc wniosek o pozwolenie na budowe/zgtoszenie:

1)

2)

Obiekty nalezy zlokalizowa¢ i zaprojektowa¢ zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

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 szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego.

Whiosek o wydanie pozwolenia na budowe sktada sie na formularzu, dostepnym w Wydziale
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania. Zatgczniki, ktére nalezy przediozyé wraz z
whnioskiem zostaty wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane.

W przypadku elementoéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one byé uzgod-
nione 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.

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

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

Zalaczniki:

1.
2.
3.

zatgeznik graficzny: warunki i wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

wyniki analizy w formie pisemnej
zatacznik graficzny: wyniki analizy

Otrzymuija strony:

1.

Whioskodawca

2.
4.

Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)
aa

Do wiadomosci:

1. Zarzad Drog Miejskich
ul. Wilczak 17
61-623 Poznan
2. Miejski Konserwator Zabytkow

pl. Kolegiacki 17
61-841 Poznan

3. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami
(Skarb Panstwa)
ul. Gronowa 20
61-655 Poznan

4. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami
(m.Poznan)
ul. Gronowa 20
61-655 Poznan

Projekt decyzji sporzadzita:
Mgr inz. arch. Beata Baczyk

Sprawe prowadzi:
Natalia Kartowska
tel. 61- 878 5929
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ZALACZNIK DO DECYZJI NR 2

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzona na podstawie § 9 ust. 2, w zwigzku z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z dnia 19 wrzesénia 2003 r., nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dotyczy wniosku z dnia 22.03.2019 r. w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
okreslonej przez inwestora jako ,budowa kampusu WyzZszej Szkoly Bankowej
w Poznaniu”, planowanej do realizacji na dziatkach nr 2/3 (cze$¢), 2/4, 2/5, 2/6, arkusz 46,
obreb Poznan, potozonych w Poznaniu przy ulicach Tadeusza Kos$ciuszki i Franciszka
Ratajczaka.

. WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

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

1) dot. funkcji

W bezposrednim sasiedztwie terenu objetego wnioskiem przewaza zabudowa o funkgji
mieszkaniowej wielorodzinnej uzupetniona o ustugi nieucigzliwe znajdujgce sie najczesciej
w przyziemiach i parterach budynkéw. Ponadto wystepujg budynki ustugowe o charakterze
centrotworczym, o funkcjach z zakresu kultury, administracji i zarzgdzania, nauki,
szkolnictwa wyzszego, np. Wydziat Anglistyki i Neofilologii Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza wraz z Bibliotekg Filologiczng NOVUM przy al. Niepodlegtosci 4. Planowana
inwestycja kontynuuje funkcje ustugowg szkolnictwa wyzszego wystepujgcg w obszarze
analizowanym.

2) dot. linii zabudowy

Budynki uzytecznoéci publicznej wzdtuz al. Niepodlegtosci i ul. Krélowej Jadwigi
usytuowane sg bgdz we frontowych granicach dziatek badz tez odsuniete sg od nich na
odlegtos¢ od 2 do 7 m tworzac niewielkie przedpola podkreslajgce reprezentacyjny
charakter obiektow. Niektére budynki (szczegélnie wystepujgce w zespotach, jak np.
zabudowa Wydziatéw Anglistyki i Neofilologii UAM) odsuniete sg w gtab dziatek Ilub
posiadajg czesci, ktérych elewacje wycofane sg w stosunku do gtéwnej linii zabudowy.
Przeprowadzona analiza wykazata mozliwo$¢ wyznaczenia linii zabudowy zgodnie
z wnioskiem, na podstawie § 4 ust. 4 ww. rozporzgdzenia.

3) dot. wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu

Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dla catego obszaru analizowanego
wynosi 62,1%. Wartosci wskaznika dla poszczeg6lnych nieruchomosci zawierajg sie w
przedziale od 16% (dla budynku biurowego przy Piekary 19) do niemal 100% (dla budynku
przy ul. S. Taczaka 13). Planowana inwestycja nie przekracza $redniej wartosci wskaznika,
w zwigzku z czym istnieje mozliwos¢ ustalenia wielkosci pow. zabudowy w stosunku do
pow. terenu zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

4) dot. szerokosci elewacji frontowej

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych osiggajg wartosci od 7,5 m
(ul. S. Taczaka 12) do max 136 m (ul. Powstaricow Wielkopolskich 2-14), za$ $rednia
wartos¢ wynosi 33,5 m (tolerancja do 20% = 6,7 m). Zréznicowanie wielkosci wynika
gtownie z formy i funkcji danej zabudowy, przy czym w ramach poszczegélnych zespotow
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zabudowy réznice szerokosci elewacji frontowych budynkéw nie sa az tak znaczne.
Inwestycja przekracza $rednig warto$¢ wystepujgcg w obszarze analizowanym. Istnieje
mozliwos¢ ustalenia szerokosci elewacji frontowej zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzgdzenia —
w nawigzaniu do szerokosci elewacji budynkéw uzytecznosci publicznej.

S5) dot. wysokos$ci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
Analizujgc mozliwos¢ dopuszczenia budynku o wysokosci 21 m wzieto pod uwage
zabudowe o zblizonej wysokosci. Budynki znajdujace sie w najblizszym sgsiedztwie terenu
inwestycji majg od dwoch-trzech kondygnacji (ul. Powstarncéw Wielkopolskich 1, 3, 5,
ul. F. Ratajczaka 5/7) do max siedmiu kondygnacji nadziemnych (al. Niepodlegtosci 4).
Budynek Wielkopolskiej Izby Rzemiesiniczej przy al. Niepodlegtosci 2 posiada wysokosé
gzymsu na poziomie ok. 14,5 m, za$ do kalenicy od 22 (od ul. T. Kosciuszki) do max 25 m
(od ul. Nieztomnych). Budynki przy ul. Powstaricow Wielkopolskich 1, 3, 5 iul. F.
Ratajczaka 5/7 osiagajg wysokos¢ od 9 do max 12,5 m. Z kolei wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej budynku przy ul. Nieztomnych 1 osigga warto$ci w przedziale od 14,5 m
do max 19 m. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynku Starego Browaru od
strony ul. F. Ratajczaka wynosi 22 m, za$ wysoko$¢ bocznych wiez osigga poziom
ok. 28,5 m.

Planowana inwestycja kontynuuje wysoko$¢ budynkéw uzytecznosci publicznej
wystepujacych w obszarze analizowanym, w zwigzku z czym mozna jg wyznaczyé zgodnie
z § 7 ust. 4 ww. rozporzadzenia.

6) dot. geometrii dachu

W obszarze analizowanym wystepujg zaréwno dachy strome jak i ptaskie. Dachy strome
(najczesciej typu wielospadowego) majg miedzy innymi reprezentacyjne budynki przy
al. Niepodlegtosci 2 (Wielkopolska Izba Rzemieslnicza), al. Niepodlegtosci 8 (Zachodnia
Dyrekcja Okregowa Kolei Panstwowych). Dachy ptaskie wystepuja w modernistycznych
budynkach mieszkalnych i ustugowych przy ul. $w. Marcin, Ratajczaka i Powstancow
Wielkopolskich oraz w budynkach uzytecznosci publicznej takich jak siedziby szkét
i uczelni wyzszych. Dachami ptaskimi przekryte sg takze budynki biurowe i ustugowe.
Planowana forma dachu nawigzuje do geometrii dachéw wystepujgcych w obszarze
analizowanym i mozna jg wyznaczy¢ zgodnie z § 8 rozporzadzenia.

2. W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 2-56 wykazano, co nastepuje:
— teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publiczne;j;
— istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i ledSnych na cele nierolnicze i nielesne;
- inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

3. W zakresie wymagan art. 61 ust. 2-5 wykazano, 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.

Na podstawie wynikéw przeprowadzone analizy urbanistycznej wykazano mozliwo$é
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wyniki analizy sporzadzita: ]
mgr inz. arch. Beata Baczyk ;-
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