OPERAT URBANISTYCZNY NIERUCHOMOSCI

Bolechowo, ul. Poligonowa, dziatka nr 51/26 z pozwoleniem na budowe
obiektow produkcyjno-magazynowo-biurowych (P4 i P5)
I. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania jest niezabudowana dziatka nr 51/26 o powierzchni
3068m kw., z pozwoleniem na budowe dwodch budynkéw o funkcji produkcyjno-
magazynowo-biurowej. Nieruchomos¢ potozona jest w Bolechowie przy ul. Poligonowej i jest

czescia kompleksu dziatek o planowanym przeznaczeniu pod zabudowe przemystowo-

ustugowa.

Rys. 1. Obrys dziatki na mapie zasadniczej
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Tab. 1. Dane rejestrowe nieruchomosci na podstawie wypisu z rejestru gruntéw

Arkusz Numer Opis Oznaczenie Powmrzchm; 1k | Nr ksiegi wieczystei
mapy dziatki uzytkow uzytkow uzytkéw w ha \;lial <6 ystel
Grunty orne RIVa 0,2145
1 51/26 0,3068 | PO1P/00305176/6
/ Grunty orne RV 0,0923 / /
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Il. POLOZENIE

Wojewddztwo: wielkopolskie
Powiat: poznanski
Gmina: Czerwonak
Miejscowos¢: Bolechowo
Ulica: Poligonowa

Rys. 2. Potozenie miejscowosci na terenie powiatu poznanskiego
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lll. CHARAKTERYSTYKA TERENU | OTOCZENIA

Miejscowos¢ Bolechowo potozona jest w odlegtosci 4 km na potudnie od Murowanej
Gosliny, przy drodze wojewddzkiej 196 oraz linii kolejowej 356 (Poznan - Wagrowiec -
Gofancz). W Bolechowie dziatajg m.in.: fabryka autobusow Solaris Bus & Coach, Fabryka
Produkcji Specjalnej, fabryka opakowan Global-Pack, producent wigzek kablowych El-Cab.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana, teren jest ptaski z niewielkim
nachyleniem w kierunku pétnocnym. Od potudnia dziatka przylega do drogi powiatowej
(ul. Poligonowa), z pozostatych stron graniczy z terenami niezabudowanymi, przeznaczonymi

pod dziatalnos¢ gospodarczg, w tym zabudowe przemystows.

Odlegtosci drogowe do wybranych celéw:

e centrum Poznania: 19km,
e Dworzec PKP Bolechowo: 500m,
e Solaris Bus & Coach S.A.: 1,3km,

*  Murowana Goslina — rynek: 4,5km.

IV. SYTUACJA PLANISTYCZNA

1. Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Na terenie gminy czerwonak obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwatg nr 173/XXVIII/2000 Rady Gminy
Czerwonak z dnia 14 czerwca 2000r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w strefie G _— tereny dziatalnosci

gospodarczej (w tym przemystu, baz i sktaddw).

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Na omawianym terenie brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Na podstawie takiej decyzji wykonano projekt
budowlany i uzyskano pozwolenia na budowe na terenie przedmiotowej dziatki. Zgodnie

z pozwoleniami istnieje mozliwos¢ wybudowania dwoéch budynkow produkcyjno-
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magazynowo-biurowych w zabudowie szeregowej wraz z niezbedng infrastrukturg

techniczng i komunikacyjna.

V. POZWOLENIA NA BUDOWE

Opisywana dziatka objeta jest pozwoleniami na budowe dwéch budynkéw
produkcyjno-magazynowo-biurowych w zabudowie szeregowej wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng i komunikacyjng. Budynki oznaczone s3 na projekcie

zagospodarowania terenu symbolami P4 i P5.

1. Projekt zagospodarowania terenu

Na przedmiotowej dziatce nr 51/26 zaprojektowano dwa budynki - P4 i P5
o powierzchni zabudowy wynoszacej odpowiednio: 421m kw. i 124,4m kw. Na dziatce
przewidziano réwniez utwardzony plac manewrowy, 6 miejsc parkingowych, smietnik oraz
teren zieleni urzadzonej. Pozwolenie na budowe obejmuje takze realizacje drogi dojazdowej
do dziatki od ulicy Poligonowej, na specjalnie wydzielonych w tym celu dziatkach nr 51/24

i51/25.

Rys. 4. Przedmiotowa dziatka w kontekscie projektowanego zagospodarowania terenu

] wuw.urbano ! 4



OPERAT URBANISTYCZNY NIERUCHOMOSCI
Bolechowo, ul. Poligonowa, dziatka nr 51/26 z pozwoleniem na budowe obiektéw produkcyjno-magazynowo-biurowych (P4 i P5)

Wykaz powierzchni elementdw zagospodarowania terenu dziatki nr 51/26:

Powierzchnia dziatki: 3068 m kw.
Powierzchnia zabudowy: 545,4m kw.
Powierzchnie utwardzone: 1349,6m kw.

Powierzchnie biologicznie czynne: 1173m kw.

2. Forma architektoniczna

Zaprojektowane budynki P4 i P5 sg czes$cig szeregu budynkéw o tej samej funkcji -
produkcyjno-magazynowo-biurowej. Sgsiednie budynki P2 i P3, sg dwukondygnacyjne
i zawierajg wysoka hale magazynowo-produkcyjnga. Budynki P4 i P5 sg nizsze, lecz nawiazujq
do sgsiadujgcej zabudowy. Wszystkie budynki bedg miaty dachy ptaskie. Dzieki jednakowej
stylistyce elewacji ze spéjnymi podziatami architektonicznymi i wspdlnymi elementami

charakterystycznymi, poszczegdlne segmenty utworzg zwarty i estetyczny szereg zabudowy.

3. Uktad funkcjonalny budynkéw
Budynek P4

Whnetrze budynku zostato funkcjonalnie podzielone na trzy czesci: magazynowo-
produkcyjng (od podtnocy), zaplecze socjalne i czes$é¢ biurowa. Do czesci magazynowo-
produkcyjnej prowadzi z zewngatrz wejscie oraz brama o wymiarach 3m x 3m. Do czesci
socjalnej i biurowej mozna bedzie wejs¢ z magazynu oraz z zewnatrz budynku wejsciami

umieszczonymi w potudniowej elewacji budynku.

Powierzchnia uzytkowa budynku P4 wynosi 364,2m kw., w tym::
* czes¢ magazynowo-produkcyjna: 219,8m kw.,
e zaplecze socjalne: 57m kw.,

e czesc biurowa: 87,4m kw.

Budynek P5

Whnetrze budynku zostato podzielone na dwie czesci: cze$¢ magazynowg (wschodnig)
oraz biurowa z niezbednym zapleczem sanitarnym. Dostep do czesci magazynowej

z zewnatrz budynku zapewnia brama o wymiarach 3m x 3m umieszczona w poétnocne;j
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elewacji budynku. Wejscie do czesci biurowej znajduje sie w potudniowe]j elewacji budynku.

Obie czesci funkcjonalne sg pofgczone przejsciem wewnatrz budynku.
Powierzchnia uzytkowa budynku P5 wynosi 97,2m kw., w tym:

e czes¢ magazynowa: 52,7m kw.,

e czesc biurowa: 44,5m kw.

taczna powierzchnia uzytkowa budynkéw P4 i P5 wynosi 461,4 m kw.

Rys. 5. Pogladowy rzut przyziemia zaprojektowanych budynkdow P4 i P5
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VI. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
1. Zaopatrzenie w wode

Wymagana jest budowa sieci wodociggowej zgodnie z wydanym pozwoleniem na
budowe i partycypacja nabywcy dziatki w kosztach budowy sieci wodociggowej, w kwocie do

ustalenia.
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2. Sposob odprowadzania sciekow

Zatwierdzony projekt budowlany przewiduje odprowadzenie $ciekow do sieci
kanalizacji sanitarnej. Wymagana jest budowa sieci kanalizacji na podstawie wydanego
w tym celu odrebnego pozwolenia na budowe i partycypacja nabywcy dziatki w kosztach

budowy sieci, w kwocie do ustalenia.

3. Energia elektryczna
Wydane zostaty warunki podfgczenia do sieci elektroenergetycznej zaprojektowanych
budynkéw P4 i P5 z mocg przytaczeniowa kazdego z obiektéw wynoszgcg 20kW na napieciu

0,4kV, zakwalifikowanego do V grupy przytgczeniowe;j.

4. Gaz i ogrzewanie budynkéw

Na potrzeby zaprojektowanych budynkéw zostaty wydane warunki techniczne
przytgczenia do sieci gazowej. Do kazdego z budynkéw w projekcie przewidziano niezalezne
przytacze gazowe PE100 RC SDR11ldn 25mm z szafka gazowa zlokalizowang na Scianie
zewnetrznej budynku. Jako zrédto ciepta

W kazdym z budynkéw jako 7Zrdodto ciepta w czesci socjalnej i biurowej
zaprojektowano kociot gazowy. Instalacje grzewcza zaprojektowano jako dwururowa
pompowg w ukfadzie zamknietym. W pomieszczeniach produkcyjno-magazynowych
zaprojektowano promienniki gazowe do zamontowania pod stropem pomieszczen

produkcyjno-magazynowych.

5. Kanalizacja deszczowa

W zatwierdzonym projekcie budowlanym przewidziano odprowadzenie sciekdéw
deszczowych do sieci kanalizacji deszczowej i za jej pomocg do rowu melioracyjnego na
dziatce 51/10. Sie¢ kanalizacji deszczowej wymaga realizacji zgodnie z wydanym
pozwoleniem na budowe sieci oraz wydanymi pozwoleniami wodno-prawnymi. Wymagana

bedzie partycypacja nabywcy dziatki w kosztach budowy sieci, w kwocie do ustalenia.
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6. Melioracje/ drenaz

Teren nieruchomosci stanowi grunty zdrenowane. Wszelkie prace na terenach
zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z Poznanskim Zwigzkiem Spétek Wodnych. W przypadku
kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostanie spowodowane przez wtasciciela danej

nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wtasny koszt.

7. Infrastruktura przesytowa

Przez teren dziatki przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna WN 110kV.
Zgodnie z wymogami okreslonymi przez spotke Enea Operator zachowano okreslong
odlegto$é projektowanych budynkéw od skrajnego przewodu wynoszgcg minimum 14,5m.
Pozostate wymogi, ktorych spetnienie jest obowigzkowe sg nastepujace:

e Ewentualna roslinnos¢ przewidywana na terenie pod linig i bezposrednio obok linii
nie powinna przekroczyé wysokosci 2,0 m po osiggnieciu swojego maksymalnego
wzrostu.

e Miejsca parkingowe nalezy zlokalizowaé w odlegtosci co najmniej 4,5 m od skrajnego
przewodu linii.

e W odlegtosci mniejszej niz 5,0 m od czesci przyziemnej stupa nie nalezy prowadzié
zadnych prac ziemnych.

e Nalezy spetni¢ przepisy BHP odnoszgce sie do budowy budynku zgodnie z § 55
Rozporzadzeniem Ministra  Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003r. w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych (Dz.U.

2003 Nr 47, poz. 401).

Vil. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Nieruchomos$¢ nie znajduje sie na obszarze objetym formami ochrony przyrody,
w zwigzku z czym nie obowigzujg na jej terenie ograniczenia zwigzane z formami ochrony
przyrody. Najblizej potozony obszar objety ochrong przyrody - otulina Parku Krajobrazowego

Puszcza Zielonka - znajduje sie w odlegtosci okoto 600m od granic nieruchomosci.
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VIIl. FORMY OCHRONY ZABYTKOW
Nieruchomos$é nie jest objeta ochrong zabytkéw. W razie odkrycia przedmiotu,
podczas prowadzenia prac budowlanych, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, ze jest

zabytkiem, nalezy wstrzymac prace i powiadomi¢ odpowiednie stuzby ochrony zabytkdéw.

IX. WEASCICIEL NIERUCHOMOSCI
Jednostka organizacyjna:

PUM Sp. z o.0.

63-400 Ostréw Wielkopolski, ul. Bema 194
Kontakt:

T.612212521

T.721872 266

Wykonawca opracowania:

Kancelaria urbanistyczno-prawna URBANO

Data opracowania:

26.02.2020r.



