PREZYDENT MIASTA KALISZA

WBUA.6730.0206.2024 Kalisz, dnia 10.06.2025r.
D2024.09.03000

DECYZJANr100/25
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 54, w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11
art. 64a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z 2024r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 104 1 art. 107 Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 572),

na wniosek
Joanny Sarny
reprezentowanej przez pelnomocnika
Piotra Jarzabka

z dnia 30.07.2024r., ktéry wptynat do Urzedu Miasta Kalisza w dniu 01.08.2024r. i zostat
uzupetniony w dniu 28.05.2025r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

na terenie potozonym

w Kaliszu przy ul. Zytniej,
oznaczonym w ewidencji gruntow i budynkéw jako
cze$¢ dzialki nr 1/4 (obreb 0053).

I. Rodzaj inwestycji:

1. rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

2. rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

3. funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu — budynek mieszkalny
jednorodzinny, tereny komunikacji (dojscia 1 dojazdy), miejsca postojowe, zjazd
na dziatke, miejsce do gromadzenia odpaddw ($mietnik), tereny zieleni przydomowe;.

II. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) obowigzujaca linia zabudowy — zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku graficznym
nrl,

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — nie dotyczy,

¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,24,

d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02,

e) udziatl powierzchni zabudowy — od 0,02 do 0,11,

f) udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 25%,

g) szeroko$¢ elewacji frontowej — od 9,6 m do 17,5 m,



h) wysoko$¢ zabudowy — od 5,6 m do 8,4 m,

i)

3

geometria dachu:

> kat nachylenia potaci dachowych — od 40° do 45°,

» rodzaj dachu — dwuspadowy lub wielospadowy,

» uktad potaci dachowych — symetryczny,

» kierunek gtownej kalenicy — rownolegly lub prostopadly do granic bocznych

dzialki,
w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowac: zjazd na dziatke z drogi
publicznej, dojscia, $mietnik,

k) istniejace na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chroni¢, w szczegdlnosci

nie wolno dopusci¢ do naruszenia ich lokalizacji.

. Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej:

a)

b)

g)

h)

)

k)

D

teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze Natura 2000, ktory nalezy do
specjalnego obszaru siedlisk Dolina Swedrni (PLH300034), utworzonego
Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 4 marca 2022r. (Dz.U. z
2022r. pod. 624),

warunki ochrony §rodowiska — zgodnie z decyzjg Prezydenta Miasta Kalisza o
srodowiskowych uwarunkowaniach, z dnia 03.03.2025r., znak
WGOS.6220.0058.2024,

nie nalezy zmienia¢ stanu wody na wtasnym gruncie oraz kierunku odpltywu wody
opadowej z wlasnego gruntu, jezeli miatoby to by¢ ze szkoda dla gruntow
sasiednich,

wod opadowych 1 roztopowych nie nalezy odprowadza¢ na grunty sgsiednie lub na
drogi,

na ewentualne usunigcie drzew lub krzewow, kolidujacych z projektowang
inwestycja, nalezy uzyska¢ stosowne zezwolenie, w przypadkach okreslonych w
przepisach odrebnych,

planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie obszaru miasta Kalisza
wpisanego do rejestru zabytkow decyzjag Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
w Poznaniu z dnia 18.02.1957r. znak KL.IV-83/2/57, zmieniong orzeczeniem
Ministra Kultury 1 Dziedzictwa Narodowego z dnia 29.11.2013r. znak DOZ -
0aiK-6700-310-2/12-13[KD],

na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw ochronie konserwatorskiej podlegaja
archeologiczne warstwy kulturowo- osadnicze, zlokalizowane na obszarze
okreslonym w tresci decyzji,

pozwolenie na prowadzenie robot budowlanych oraz usunigcie drzew i1 krzewow
przy inwestycjach zlokalizowanych na terenie zabytkowego ukladu
urbanistycznego wydaje wojewodzki konserwator zabytkow,

planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie stanowiska archeologicznego
nr 104, ktére ze wzgledu na posiadang warto$¢ naukowa ujete zostalo w Gminne;j
Ewidencji Zabytkéw Archeologicznych Miasta Kalisza,

w celu zapewnienia prawidtowej ochrony wyzej wymienionego stanowiska
archeologicznego  inwestor  zobowigzany jest pokry¢ koszty badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji,
pozwolenie na prowadzenie badan archeologicznych wydaje, zgodnie 2z
kompetencjami, Wielkopolski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow,
nalezy stosowac przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z
dnia 23 lipca 2003r. (Dz.U. z 2022r. poz. 840 ze zm.),

m) w przypadku odkrycia przedmiotu — w toku realizacji przedmiotowej inwestycji -



co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, inwestor zobowigzany
jest do wstrzymania wszelkich robot mogacych uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczenia tego przedmiotu i miejsca jego odkrycia przy uzyciu
dostepnych srodkow oraz do niezwlocznego zawiadomienia o dokonanym
odkryciu Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdéw, a jesli nie
jest to mozliwe Prezydenta Miasta Kalisza.

3. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

©)
d)

f)

g)

h)

)
k)

D

a)

zaopatrzenie w wod¢ — z miejskiej sieci wodociggowej, w uzgodnieniu i na
warunkach okre$lonych przez zarzadce sieci wodociggowej — Przedsigbiorstwo
Wodociggdéw i Kanalizacji Sp. z o.0.,

odprowadzenie $ciekow bytowych — do kanalizacji sanitarnej, w uzgodnieniu i na
warunkach okre§lonych przez zarzadce sieci kanalizacyjnej — Przedsigbiorstwo
Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.0.,

odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych — réwnomiernie po terenie
biologicznie czynnym wiasnej nieruchomosci,

nadmiar wod opadowych 1 roztopowych nalezy retencjonowa¢ w zbiorniku/ach
lub infiltrowa¢ do gruntu, zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne,

ewentualne zmiany konfiguracji terenu nieruchomosci objetej inwestycja, nie
moga powodowaé zmian kierunkéw sptywu wod opadowych i roztopowych,

w przypadku uszkodzenia drenazu odwadniajagcego teren nalezy go naprawié,
po uzgodnieniu z zarzadca, zachowujac jego ciaglos¢ i droznosé,

z uwagi na mozliwos¢ wystepowania urzadzen melioracyjnych inwestor
zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposdb zapewniajacy zachowanie
sprawnosci uzytkowej tego urzadzenia,

w przypadku kolizji projektowanej zabudowy z drenazem odwadniajagcym teren,
nalezy go przebudowac, po uzgodnieniu z zarzadca, zapewniajac jego cigglosc i
droznosc¢,

na przebudowe urzadzen drenarskich wymagane jest uzyskanie zgody
wodnoprawne;j,

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejgcej sieci elektroenergetycznej,
w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci i1 urzadzen
elektroenergetycznych,

nalezy stosowac tzw. ,,ekologiczne” sposoby ogrzewania obiektu, niepowodujace
ucigzliwego dla otoczenia zanieczyszczenia powietrza oraz wykluczajace
mozliwo$¢ spalania odpadkéw (ogrzewanie gazowe, olejowe, elektryczne, z
miejskiej sieci cieptowniczej lub pompa ciepta),

usuwanie odpadéw - w sposob zorganizowany, gromadzenie w pojemnikach do
selektywnej zbiorki odpadow i1 ich wywdz do miejsca unieszkodliwiania, na
podstawie zawartej umowy ze specjalistyczng firma,

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji — z ul. Zytniej poprzez projektowany
zjazd,

na terenie wtasnej dziatki budowlanej nalezy przewidzie¢ realizacj¢ wystarczajacej
ilodci miejsc postojowych dla zaspokojenia potrzeb projektowanej zabudowy, w
ilosci minimum 2 stanowisk postojowych dla kazdego lokalu mieszkalnego w
planowanym do budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony $rodowiska
nalezy podja¢ dzialania majgce na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym
oddziatywaniom na $rodowisko,



b) na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w
zakresie ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich w rozumieniu art. 5
ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane.

5. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:

- nie dotyczy.

II1.Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly oznaczone na zatgczniku graficznym,
stanowigcym integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

Integralng cz¢$¢ decyzji stanowia:

- zatgcznik nr 1 — mapa syt. - wys. w skali 1 : 500,

- zalgcznik nr 2 — analiza funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
- zatacznik nr 3 — pismo Zarzadu Drég Miejskich w Kaliszu .

UZASADNIENIE

W dniu 01.08.2024r. Joanna Sarna, reprezentowana przez pelnomocnika Piotra Jarzabka,
ztozyta wniosek, uzupetniony w dniu 28.05.2025r., o ustalenie warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, na terenie
potozonym w Kaliszu, przy ul. Zytniej, oznaczonym w ewidencji gruntéw i budynkow jako
czes$¢ dziatki nr 1/4 (obrgb 0053).

Obszar objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dokonano analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla
projektowanego przedsiewzigcia. Przeanalizowano takze pozostale wymagania, ktérych
spetnienie warunkuje wydanie decyzji.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze mozliwa jest lokalizacja wnioskowanej
inwestycji na terenie polozonym w Kaliszu, przy ul. Zytniej, oznaczonym w ewidencji
gruntdw 1 budynkow jako czg$¢ dziatki nr 1/4 (obreb 0053). Analiza stanowi zalacznik nr 2
do niniejszej decyz;ji.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbgdne opinie i uzgodnienia.

Orzeczono zatem jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
1 uprawnien osob trzecich.

Prezydent Miasta Kalisza stwierdzi wygasniecie niniejszej decyzji, jezeli inny
wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub dla terenu tego zostanie uchwalony
plan miejscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji.



Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Kaliszu, z siedzibg w Kaliszu przy ul. Czestochowskiej 12, za
posrednictwem organu wydajacego niniejsza decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania.

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

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

W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90 dni*) od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji podmiot, ktory wystapit z
wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, moze wnie$¢ zadanie wymierzenia kary
okreslonej w art. 51 ust. 2, w zwigzku z art. 64 ust. pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

*)Zgodnie z art. 35 §5 Kodeksu postepowania administracyjnego do terminow okreslonych w
przepisach poprzedzajgcych nie wlicza sie terminow przewidzianych w przepisach prawa dla
dokonania okreslonych czynnosci, okresow doreczania z wykorzystaniem publicznej ustugi
hybrydowej, o ktorej mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach
elektronicznych (Dz.U. poz. 2320 oraz z 2021 r. poz. 72), okresow zawieszenia postgpowania,
okresu trwania mediacji oraz okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn
niezaleznych od organu.

z up. Prezydenta Miasta Kalisza
mgr Stawomir Mitek
Naczelnik
Wydzialu Budownictwa,
Urbanistyki i Architektury

Otrzymuja:
strony postgpowania
wg odrebnego rozdzielnika.

MKedzia

Zwolniono z oplaty skarbowej za dokonanie czynnosci urzedowej na podstawie art. 4
ustawy z dnia 16 listopada 20006r. o oplacie skarbowej (tekst jednolity Dz.U. z 2023r., poz.
2111).


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkobzhe3dcltqmfyc4njxgm3tgmrvgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkobrgeztcltqmfyc4njxgaydanrsgi
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkobrgeztcltqmfyc4njxgaydanrtg4

Rozdzielnik
do decyzji nr 100/2025 znak 6730.0206.2024 z dnia 10.06.2025r.

Piotr Jarzabek

ul. Kminkowa 162H/3

62-064 Plewiska

petnomocnik

Joanny Sarny

ul. Wiadystawa Podkowinskiego 2
62-800 Kalisz

Joanna Sarna
ul. Wiadystawa Podkowinskiego 2
62-800 Kalisz

Monika Majchrzak
ul. Pamigtkowa 23
62-070 Dopiewo

aa.



WBUA 6730.0206.2024 Kalisz, dnia 10.06.2025roku

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzana na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.)
dla potrzeb ustalenia warunk6w zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
na terenie potozonym w Kaliszu przy ul. Zytniej,
oznaczonym w ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialka nr 1/4 (obreb 0053).

I. Obszar analizowany.

W celu dokonania oceny stanu zainwestowania nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie terenu, na
ktérym projektowana jest wyzej opisana inwestycja, wyznaczono wokot nieruchomosci, oznaczonej w
ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatka nr 1/4 (obreb 0053), obszar analizowany przedstawiony
na zatgczniku graficznym do niniejszej analizy.

Obszar analizowany wyznaczony zostal zgodnie z wymogami art. 61 ust. 2 pkt 5a. ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do ww. przepisu prawa
— granice obszaru analizowanego winny by¢ wyznaczone w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$¢ frontu terenu inwestycji objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejsze;j
jednak niz 50 metrow.

Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji, przylegajacego do ul. Zytniej, wynosi 38 m. Trzykrotna szeroko$é
frontu ww. nieruchomosci, objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wynosi zatem 114 m.
W omawianej sytuacji — zgodnie z wyzej przytoczonymi przepisami — granica obszaru analizowanego
winna by¢ wyznaczona w odleglosci nie mniejszej niz 114 m wokot terenu projektowanej inwestycji.
W przedmiotowej sprawie granice obszaru analizowanego wyznaczono w nieco wigkszej odleglosci, z
uwagi na ujecie charakterystycznych cech budynkow na sgsiednim obszarze.

Na tak wyznaczonym obszarze przeprowadzono analize¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Granice obszaru, bedacego przedmiotem sporzadzanej analizy, obejmujgcego teren przedmiotowej
inwestycji oraz jego otoczenie, oznaczone zostaly na zataczniku graficznym do analizy, na mapie w
skali 1:2000.

II. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzona na
podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) Analiza spelnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza spetnienia wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu, tj. warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzenia analizy stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w
obszarze analizowanym stwierdzono, ze na tym obszarze wystepuja obiekty, ktore pozwalaja
ustali¢ parametry zabudowy dla inwestycji projektowanej na wyzej wymienionej posesji, a co
za tym idzie spetniony jest warunek, iz co najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi



publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy.

Okreslono zatem nastgpujace warunki dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

a) Funkcja zabudowy w obszarze analizowanym:

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w ramach
ktorej zlokalizowane sg budynki mieszkalne jednorodzinne z garazami oraz zabudowa
zagrodowa w gospodarstwach rolnych z budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi.

Funkcje istniejacej zabudowy zostaty wskazane na zataczniku graficznym do analizy.
Projektowana zabudowa, to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

W zwigzku z tym, ze w obszarze analizowanym wystepuja budynki o funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej mozna uznaé, ze projektowane budynki spetniajg wymog
kontynuacji funkcji zabudowy w obszarze analizowanym.

b) Sposéb zagospodarowania terenu inwestycji (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy):

Odnoszac si¢ do sposobu zagospodarowania terenu projektowanej zabudowy stwierdzono,
iz w obszarze analizowanym budynki mieszkalne jednorodzinne usytuowane sa na froncie
dziatki. Projektowany budynek usytuowany bytby rowniez w cz¢éci frontowej dzialki, stad
spetnia warunek kontynuacji sposobu zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym.

¢) Obowigzujaca linia zabudowy:

Zgodnie z zasadg wyrazong w § 4 ust. 1 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy na dziatce objgtej wnioskiem wyznacza
si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.

W obszarze analizowanym, po tej samej stronie ul. Zytniej, co planowany budynek,
zabudowa na frontach dzialek zlokalizowana jest w odlegtosciach od 12 m do 26 m do tej
drogi. Z uwagi na to, ze ulica Zytnia przebiega na odcinku objetym analizg sko$nie do
granic bocznych dziatek oraz ulega zwezeniu na terenie gm. Zelazkow, stad lini¢ zabudowy
wyznaczono w oparciu o lica budynkow potozonych wzdtuz linii przebiegajacej pomigdzy
budynkami zlokalizowanymi przy tej ulicy, co w przestrzeni jest odbierane jako
uporzadkowana linia zabudowy.

Stad, linie zabudowy wyznaczono w oparciu o lini¢ zabudowy wyznaczona w wyzej
wskazany sposob na mapie, tj. w odlegtoéci ok. 20 m od linii rozgraniczajacej ul. Zytnie;.

Projektowany budynek usytuowany w ustalonej wyzej linii zabudowy bedzie spelniat
warunek kontynuacji linii zabudowy w obszarze analizowanym.

d) Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy:
Zgodnie z przepisem zawartym w § 4 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu



e)

zagospodarowania przestrzennego, wskaznik ten wyznacza si¢ na podstawie S$redniego
wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjg 20%.

Z uwagi na to, ze projektowana zabudowa nie bedzie posiadata podpiwniczenia, nie ustala si¢
warto$ci tego wskaznika.

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy - art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy:

Zgodnie z przepisem zawartym w § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaznik ten wyznacza si¢ na podstawie S$redniego
wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja 20%.

Z uwagi na to, ze zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych realizowana jest z reguly
na duzych dziatkach, niejednokrotnie nie wydzielanych z terenéw upraw polowych, ten
wskaznik zabudowy dla funkcji rolniczej jest bardzo mata i odbiega od wartosci
charakterystycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, realizowanej na duzo
mniejszych dziatkach.

Stad, w celu ustalenia cech charakterystycznych dla projektowanej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, wzigto pod uwagge jedynie wartos¢ tego parametru dla funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, co pozwoli na ustalenie cech charakterystycznych dla tego rodzaju zabudowy
i zachowanie tadu przestrzennego w obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym S$redni wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi ok. 0,22, stad dla projektowanego budynku
mozna ustali¢ wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy — na poziomie 0,22, z
tolerancja 20%, tj. max 0,24.

Zatem, projektowana zabudowa o wyzej ustalonym parametrze kontynuuje warto$¢
maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy w obszarze analizowanym.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy:

Zgodnie z przepisem zawartym w § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaznik ten wyznacza si¢ na podstawie najmniejszej
wartosci tego wskaznika dla dziatki w obszarze analizowanym.

Z uwagi na to, ze zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych realizowana jest z reguty
na duzych dziatkach, niejednokrotnie nie wydzielanych z terenow upraw polowych, ten
wskaznik zabudowy dla funkcji rolniczej jest bardzo mata i odbiega od wartosci
charakterystycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, realizowanej na duzo
mniejszych dziatkach.

Stad, w celu ustalenia cech charakterystycznych dla projektowanej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, wzig¢to pod uwage jedynie warto$¢ tego parametru dla funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, co pozwoli na ustalenie cech charakterystycznych dla tego rodzaju zabudowy
i zachowanie fadu przestrzennego w obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym minimalna warto$¢ nadziemnej intensywnosci zabudowy
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi ok. 0,02, stad dla projektowanego
budynku mozna ustali¢ wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — na poziomie 0,02
Zatem, projektowana zabudowa o wyzej ustalonym parametrze kontynuuje warto$¢
minimalnego wskaznika nadziemnej intensywnos$ci zabudowy w obszarze analizowanym.
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Udzial powierzchni zabudowy:

Zgodnie z przepisem zawartym w § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaznik ten wyznacza si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego.

Udzial powierzchni zabudowy na poszczegoélnych dziatkach potozonych w obszarze
analizowanym przedstawiono w ponizszej tabeli:

Powierzchnia | Pow. ewid. | Intensyw
Lp. Adres Nr dzialki (obreb) zabudowy dzialki nos¢
(w m?) (wm?) |zabudowy
L. ul. Zytnia 33 10/3 (obreb 0053) 166 2995 0,05
2. ul. Zytnia 40 5/1 (obrgb 0052) 735 28164 0,03
3. ul. Zytnia 44 7/3 (obreb 0052) 144 894 0,16
4. ul. Zytnia 46 7/6 (obreb 0052) 136 881 0,15
ul. Szosa Turecka | 171/2 (obrgb Szosa
5. 47 Turecka) 117 1234 0,09
6. ul. Szosa Turecka 124 (obreb Szosa 1203 73000 0.02
46 Turecka)
Sredni wskaznik
intensywnosci 0,08
zabudowy
Projektowana
inwestycja od 0,02 do 0,09

Jak wynika z wyzej przeprowadzonej analizy, na dziatkach zlokalizowanych w obszarze
analizowanym, intensywno$¢ zabudowy jest zréznicowana i wynosi od 0,02 do 0,16.
Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki,
ustalony na podstawie przeprowadzonej analizy, ksztaltuje si¢ w obszarze analizowanym na
poziomie 0,08. Najnizsza intensywno$¢ zabudowy, tj. 0002 i 0,03 wystepuje dla terendw
zabudowy zagrodowej, zlokalizowanej odpowiednio przy Szosie Tureckiej 46 i przy ul.
Zytniej 40.

Z uwagi na to, ze zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych realizowana jest z reguty
na duzych dziatkach, niejednokrotnie nie wydzielanych z terenow upraw polowych,
intensywno$¢ zabudowy dla tej funkcji jest bardzo mala i odbiega od wartosci
charakterystycznych dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, realizowanej na duzo
mniejszych dziatkach.

Stad, w celu ustalenia cech charakterystycznych dla projektowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wzigto pod uwagge jedynie warto$¢ tego parametru dla funkcji mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, co pozwoli na ustalenie cech charakterystycznych dla tego rodzaju zabudowy
i zachowanie tadu przestrzennego w obszarze analizowanym.



h)

Zatem, intensywnos$¢ zabudowy na poszczegélnych dziatkach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej potozonej w obszarze analizowanym przedstawiono w ponizszej tabeli:

Powierzch. | Pow. ewid. Intensvwnoéé
Lp. Adres Nr dzialki (obreb) [ zabudowy dzialki y
v m?) (W m?) zabudowy
1. ul. Zytnia 33 10/3 (obrgb 0053) 166 2995 0,05
2. ul. Zytnia 44 7/3 (obreb 0052) 144 894 0,16
3. ul. Zytnia 46 7/6 (obrgb 0052) 136 881 0,15
ul. Szosa Turecka | 171/2 (obreb Szosa
4. 47 Turecka) 117 1234 0,09
Sredni wskaznik
intensywnosci 0,11
zabudowy
Projektowana
inwestycja od 0,02 do 0,09

Z powyzszego zestawienia wynika, ze dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
intensywnos$¢ zabudowy wynosi od 0,05 do 0,16, a Srednia warto$¢ tego wskaznika wynosi
$rednio 0,11.

We wniosku udzial powierzchni zabudowy okreslono w przedziale od 0,02 do 0,09. Zatem, w
zwiazku z powyzszymi obliczeniami, dla projektowanej zabudowy mozna wyznaczy¢ warto$¢
tego wskaznika na poziomie od 0,02 do 0,11. Dopuszczono mniejsza wartos¢ tego wskaznika
— zgodnie z wnioskiem - z uwagi na to, ze w obszarze analizowanym zlokalizowane sa
rowniez budynki o takim udziale powierzchni zabudowy.

Projektowany budynek o wyzej wskazanym udziale powierzchni zabudowy spetnia warunek
kontynuacji intensywnosci zabudowy w obszarze analizowanym.

Szerokos¢ elewacji frontowej istniejacych budynkéw w obszarze analizowanym:

Zgodnie z przepisem zawartym w § 6 ust. 1 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziakki,
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%.

Szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw o réznych funkcjach na poszczegolnych dziatkach
w obszarze analizowanym, przedstawiono w ponizszej tabeli.

Szerokosé elewacji frontowej
Lp. niert:i‘fz’:;zoéci N G (D) budynkow budynkow | pozostatych
mieszkalnych | mieszkalnych | budynkow
jedno- Jjedno- (m)




rodzinny c’f g rodzinnych w
zabudowie .
. . .| zabudowie
mieszkaniowej .
. . 2| zagrodowej
jednorodzinnej o)
(wm)
1. ul. Zytnia 33 10/3 (obreb 0053) 17,5 - -
2. ul. Zytnia 40 5/1 (obreb 0052) 11,5 7,7, 20,5
3. ul. Zytnia 44 7/3 (obreb 0052) 12 - -
4. ul. Zytnia 46 7/6 (obrgb 0052) 16 - -
5. | ul. Szosa Turecka 47 17172 (obreb Szosa 14 - -
Turecka)
3;25;7;23;
6. | ul. Szosa Turecka 46 124 (obreb Szosa - 9;12 6; 6; 10,5;
Turecka)
8,5
Srednia 14,88 10,83 11,23
Srednia dla
budynkow 13,14 -
mieszkalnych
Srednia ogotem 11,97
projektowany
budynek (w m) 0d8do 18

Jak wynika z powyzszych wyliczen, $rednia szeroko$¢ elewacji frontowej dla wszystkich
analizowanych budynkéw wynosi 13,14 m, natomiast dla budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych (w zabudowie zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej) wynosi 11,97 m.

Ze wzgledu na pelione funkcje oraz cechy zabudowy budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, ktore roznig si¢ od budynkéw gospodarczych, do analizy wzigto pod uwage
jedynie parametry budynkéw mieszkalnych (realizowanych w zabudowie zagrodowe;j jak i w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej), w celu zachowania ladu przestrzennego w
obszarze analizowanym.

Po uwzglednieniu 20% tolerancji, szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku
powinna miesci¢ si¢ w zaokragleniu w przedziale od 9,6 m do 14,3m.

Stad, na podstawie powyzej analizy oraz uwzgledniajac wnioskowang szeroko$¢ elewacji
frontowej, mozna ustali¢ szerokos$¢ elewacji frontowej dla projektowanego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w przedziale od 9,6m do 17,5m. Dopuszczono zwigkszenie
gornej wartosci tego wskaznika do 17,5m, poniewaz w obszarze analizowanym zlokalizowane
sg budynki o takiej szerokos$ci elewacji frontowej. Stwierdzono, ze budynek o ww. szerokosci
elewacji frontowej nie naruszy wymogow zachowania tadu przestrzennego w obszarze
analizowanym.

Z powyzszej analizy wynika, ze projektowany budynek mieszkalny jednorodzinny o wyzej
okreslonych parametrach bedzie spetnia¢ warunek kontynuacji szerokosci elewacji frontowej
budynkéw w obszarze analizowanym.



i) Wysoko$¢ zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy):

Zgodnie z przepisem zawartym w § 7 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wysokos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci
zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sgsiednich.
Jezeli wysoko$¢ ta tworzy uskok, wowczas przyjmuje si¢ $rednig wysokos¢ budynkow
wystepujacg na tych dziatkach.

W obszarze analizowanym, w sgsiedztwie projektowanego budynku, budynki mieszkalne
wystepujace po tej samej stronie drogi posiadaja wysokos¢ do gtownej kalenicy ok. 7 m. W
celu uelastycznienia wyliczonej warto$ci dopuszcza si¢ tolerancjg 20%.

Projektowany budynek posiadajacy wysokos¢ do gtéwnej kalenicy od 5,6 m do 8,4 m bedzie
kontynuowatl wysokos$¢ budynkéw w obszarze analizowanym.

j) Geometria dachow budynkow w obszarze analizowanym.

Zgodnie z przepisem zawartym w § 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, geometric dachu (kat nachylenia i uktad polaci
dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachoéw wystepujacych na obszarze
analizowanym. Geometri¢ dachu w zakresie uktadu potaci dachowych ustala si¢ poprzez
okres$lenie rodzaju dachu, uktadu gléwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w
stosunku do frontu dziatki.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki mieszkalne z dachami ptaskimi,
dwuspadowymi lub wielospadowymi, o kierunku gltownej kalenicy rownoleglej lub
prostopadtej do frontu dziatki oraz kgcie nachylenia potaci dachowych od 40° do 45°
Przewazaja jednak budynki z dachami dwuspadowymi i wielospadowymi.

Natomiast, budynki gospodarcze, zlokalizowane w obszarze analizowanym, posiadaja
glownie dachy dwuspadowe lub jednospadowe, o kalenicy rownolegtej lub prostopadiej do
frontu dziatki oraz kacie nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°.

Ze wzgledu na pelione funkcje oraz cechy zabudowy budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych (zaré6wno w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i w zabudowie
zagrodowej), ktore rdznig si¢ od budynkow gospodarczych, do analizy wzigto pod uwage
jedynie parametry budynkow mieszkalnych. Ma to na celu ustalenie cech wiasciwych dla
tego rodzaju budynkéw i zachowanie tadu przestrzennego w obszarze analizowanym.

Stad, dla projektowanego budynku mozna ustali¢ dach dwuspadowy lub wielospadowy (w
nawigzaniu do przewazajacej tendencji w obszarze analizowanym), o kacie nachylenia
potaci dachowych od 40° od 45° oraz kierunku glownej kalenicy prostopadtym lub
réwnolegltym do frontu dziatki.

Projektowany budynek o wyzej wymienionych parametrach bedzie kontynuowat geometri¢
dachéw budynkéw w obszarze analizowanym.

k) Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy:
Zgodnie z przepisem zawartym w § 9 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego, minimalng wielko$¢ udzialu powierzchni biologicznie
czynnej wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dla obszaru
analizowanego.

Wskaznik powierzchni zabudowy ustala si¢ na min. 25% powierzchni terenu inwestycji, na
podstawie powierzchni biologicznie czynnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
obszarze analizowanym.

I) Minimalna liczbha miejsc do parkowania - art. 61 wust. 1 pkt 1 ustawy:
Zgodnie z przepisem zawartym w § 10 wust. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2004 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania ustala si¢ w
stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali uslugowych, liczby 0s6b mogacych
przebywaé w jednym budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i
produkcyjnych.

Ustala si¢ min. 2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w projektowanym budynku.

2) Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy):
» dostep do drogi publicznej zapewniony z ul. Zytniej - drogi gminnej.

3) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy):

» istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla projektowanej inwestycji.

4) Przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy):
» nie dotyczy — na podstawie art. 10a ustawy o ochronie gruntow rolnych
i le$nych.

5) Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy):
» w wyniku przeprowadzonej analizy nie stwierdzono niezgodnosci projektowane;j
inwestycji z przepisami odrebnymi.

6) Lokalizacja zamierzenia budowlanego w obszarze:

» w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

» strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

» strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu (art. 61 ust. 1 pkt 5
ustawy).

W wyniku przeprowadzenia analizy stwierdzono, iz zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskowana
inwestycja nie znajdzie si¢ w ww. obszarach.

III. Analiza warunkéw, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu inwestycji,
przeprowadzona na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.


https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT

1. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego wynikaja z funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu sasiedniej zabudowy i zostaly okreslone
w pkt. [ analizy,
2. W wyniku dokonanej analizy uwzgledniono warunki i zasady zagospodarowania terenu w
zakresie:
» ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej, obstugi w zakresie komunikacji
1 infrastruktury technicznej, wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich.

IV. Stan faktyczny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji:
Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkdw teren objety wnioskiem sklasyfikowany jest jako
uzytek rolny. Teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze Natura 2000, ktory nalezy do
specjalnego obszaru siedlisk Dolina Swedrni (PLH300034), utworzonego Rozporzadzeniem
Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 4 marca 2022r. (Dz.U. z 2022r. pod. 624).

V. Stan prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji:
Stan prawny nieruchomosci — zgodnie z dokumentacjg znajdujaca si¢ w aktach sprawy.

Reasumujac, projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 —

6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
7 2024r., poz. 1130 ze zm.).

z up. Prezydenta Miasta Kalisza
mgr Stawomir Milek
Naczelnik
Wydzialu Budownictwa,
Urbanistyki 1 Architektury
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