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o warunkach zabudowy nr 21/2020

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 2096 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art.59 ust. 1 art.60 ust.1 oraz art.63 ust.3 i art.
64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2018r., poz.1945 ze zm.), oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. Nr 164, poz.1588) po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 31 pazdziernika 2019 r. (data wplywu: 31 pazdziernika 2019 r.), ktéry ztozyto:

Pleszewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z 0. o.
Artur Stanczyk — Prezes Zarzadu
ul. Malinie 6/25
63-300 Pleszew

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dziatka o nr 3605/13 oraz czesé dzialek
o nr ewid.: 3023/9, 3023/4, 3016/7, 3023/3, 3016/6, 3019/7; arkusz mapy: 36 i 37; miasto Pleszew;
dia inwestycji polegajacej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z parkingiem wielopoziomowym oraz niezbedna infrastrukturg techniczna.

1. Rodzaj inwestyciji:
- budowa zespotu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych wraz z parkingiem wielopoziomowym
oraz niezbedng infrastrukturg techniczna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

3. Ustalenia dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z warunkow i wymagan
ksztattowania tadu przestrzennego:

zgodnie z zafgcznikiem graficznym stanowigcym zatgcznik nr 1 do decyzji, ..

- nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy

a) linia zabudowy: z dz. o nr ewid.: 3023/4, 3016/7, 3023/3, 3019/7,

- nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od krawedzi jezdni
zlokalizowanej na dz. o nr ewid.: 3023/9;

wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku
b) . .
do powierzchni terenu
przeznaczonego pod inwestycje:

do 37,0% powierzchni terenu przeznaczonego pod inwestycje,

wielko$é powierzchni biologicznie
czynnej w zagospodarowaniu

c) terenu przeznaczonego pod minimum 30,0% powierzchni terenu,
inwestycje:
. ‘s . . . 1) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — od 250,0 do 535,0 m?,
d)| wielkosé powierzehni zabudowy: 2) dla budynku garazowegg (parkingu wielopoziomowo) — od 200,0 do 750,0 m?,
e) szerokosé elewadji frontowej: 1) dia budynku mieszkalnego wielorodzinnego — od 18,0 m do 34,0 m,
' 2) dla budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo) — od 15,0 m do 50,5 m,
f) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji | 1) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego - od 15,0 m do 20,0 m,
frontowej, jej gzymsu lub attyki: 2) dia budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo) — od 3,0 mdo 5,0 m,
1) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — od 15,0 m do 20,0 m (dopuszcza
a) wysokos$¢ kalenicy: sig wysoko$¢ kalenicy do 21,0 m dla nadszybia windy),
2) dla budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo) — od 3,0 m do 5,0 m,
geometna.daé:hu (USF?'ine dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz budynku parkingu — dach ptaski,
h) parametry nie dotycza: lukarn, o kgcie nachylenia potaci dachowych do 12°; ukiad gtdéwnej kalenicy budynku: nie

naczotkdw, wykuszy oraz zadaszen
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4. Ustalenia dotyczgce ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja nie moze narusza¢ réwnowagi przyrodniczej i utrudniaé prowadzenia racjonainej
gospodarki zasobami $rodowiska,

b) odlegtosci od istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zachowaé zgodnie
z przepisami odrebnymi,

c) nakaz zastosowania na etapie budowy i eksploatacji nalezy zastosowa¢ rozwigzanie chronigce
Srodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wéd powierzchniowych
i podziemnych,

d) w przypadku wystepowania na terenie inwestycji sieci drenarskiej zobowiazuje sie Inwestora
do wykonania inwestycji w sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzgdzen
melioracji wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku jego uszkodzenia do przebudowania celem
zapewnienia swobodnego przeptywu wéd.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kKultury wspolczesnej:

a) nie okresla si¢ nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu dotyczgcych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej,

b) w przypadku stwierdzenia $ladéw stanowisk archeologicznych nakaz niezwlocznego
powiadomienia odpowiednich stuzb ochrony zabytkéw.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w wode: Fz)fgg;;eg&;t:t\gfgzii i;),fzytacza sieci wodociggowej (na warunkach okreslonych
b) zaopatrzenie w energie z projektowanego przy}ac;a ‘ sieci elektroenergetycznej (na warunkach
elektryczna: okreslonych przez gestora sieci),
. z projektowanego przylgcza sieci gazociggowej (na warunkach okreslonych
c) zaopatrzenie w gaz: prgezj gestora sigeci)p, y'a g agowej ( y
d) zaopatrifie;l)?n\g. energie z zastosowaniem technologii paliw niskoemisyjnych,
e) odprowadzanie $ciekow: z projektowanego przylacza sieci kanalizacji sanitarnej,
f) orz):gg\?v@iiairfgﬁg;x;gh: do gruntu, na teren wtasnej dziatki lub do kanalizacji deszczowej,
nakaz magazynowania segregowanych odpadéw komunalnych
w przystosowanych  do  tego celu  pojemnikach, usytuowanych
g) gospodarowanie odpadami: | w wyznaczonych miejscach na terenie objetym wnioskiem
i zagospodarowanie ich zgodnie z gminnym planem gospodarki odpadami
i przepisami odrebnymi,
projektowanymi zjazdami z drég gminnych zlokalizowanych na ul. Mieszka |
h) obstuga komunikacyjna: oraz ul. Wiadystawa Warnericzyka, zgodnie z opinig zarzgdcey drogi gminnej
nr GK.7230.23.2019.MU.PP z dnia 16.12.2019 r.,
. S . . minimum 1,0 stanowisko postojowe na 1 lokal mieszkalny (dopuszeza sie ich
) llos¢ stanowisk postojowych: lokalizacje w garazach na?izienjmych oraz podziemnych),y tdop i
i) inne ustalenia: nie dotyczy.

7. Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw 0séb trzecich:

a) decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym);

b) realizacja inwestycji nie moze spowodowad ucigzliwosci na terenach sasiednich zarowno
na etapie wykonywania robot budowlanych jak i w czasie eksploatacji inwestycji; dotyczy to
w szczegdlnosci ucigzliwosci spowodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody oraz nie moze powodowac:
pozbawienia dostepu $wiatta dziennego dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
dostepu do drogi publicznej, uniemozliwiaé¢ korzystanie z wody, kanalizacji, energii elektryczne;j,
cieplnej i srodkdw tgcznosci.

8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych
ochronie a takze narazonych na niebezpieczerstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych na podstawie przepisoéw odrebnych:

a) dziatka nie podlega ochronie, nie jest narazona na niebezpieczenstwo powodzi i osuwanie sie
mas ziemnych.

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

10. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

11. Inne warunki:

a) nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi odlegtosci projektowanych obiektéw
od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j przebiegajacej przez teren objety wnioskiem i w jego
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bezposrednim otoczeniu. Ewentualne kolizje nalezy usungé na warunkach okreslonych przez
gestora sieci.
12. Uzgodnienia:

a) zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt

decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z nastepujgcymi organami:
- zarzadca drogi gminnej,

b) na podstawie art. 3 pkt. 1a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z Panstwowym Powiatowym
inspektorem Sanitarnym w Pleszewie.

13. Okres waznosci decyzji
Niniejsza decyzja wygasa zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w nastepujacych przypadkach:

1)  inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) z dniem wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
sprzeczna z jego ustaleniami:
a) przepisu pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

UZASADNIENIE

W dniu 31 pazdziernika 2019 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wptynat wniosek w przedmiotowej
sprawie. Whioskowany teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego organ administracii publicznej podjat czynnoéci wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku
planu miejscowego dla przedmiotowej inwestycji wydaje sie decyzje o warunkach zabudowy.

Po stwierdzeniu, ze ztozony wniosek spetia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 uopizp w dniu 05.12.2019 r.
wszczeto postepowanie w przedmiotowej sprawie.

Ze wzgledu na to, ze w postepowaniu bierze udziatl wiecej niz dwadziescia stron - na podstawie art. 49a
Kodeksu postepowania administracyjnego poinformowano strony, ze kolejne zawiadomienia o decyzjach iinnych
czynnoéciach organu administracji publicznej nastapia w formie publicznego obwieszczenia przez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Miasta i Gminy Pleszew pod adresem: bip.pleszew.pl oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Pleszew. W toku postepowania strony postepowania nie wniosty uwag
w przedmiotowej sprawie.

Wyniki analizy zawierajgcg czes¢ tekstowa i graficzna, przeprowadzong zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U. 2003r. nr 164, poz. 1588) w sprawie
sposobu zagospodarowania terenu oznaczonego w ewidencji gruntdw jako dziatka o nr 3605/13 oraz czg$c dziatek
o nr ewid.: 3023/9, 3023/4, 3016/7, 3023/3, 3016/6, 3019/7; arkusz mapy: 36 i 37; miasto Pleszew, doprowadzito
do wnioskéw zawartych w pkt 3 decyzji.

Organ wyznaczyl wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany zgodnie z rozporzadzeniem 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. Nr 164, poz. 1588). Szerokos¢ frontu terenu przeznaczonego pod inwestycje wynosi 45,0 m, trzykrotna
szerokos¢ frontu — 135,0 m. Wokot terenu inwestycji wyznaczono obszar analizowany w odleglosci 135,0 m.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowa wielorodzinna
oraz zabudowa ustugowa.

Ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegitosci 6,0 m od granicy z dz. o nr ewid.: 3023/4, 3016/7,
3023/3, 3019/7 oraz w odlegiosci 6,0 m od krawedzi jezdni zlokalizowanej na dz. o nr ewid.: 3023/9. Linie te sa
zgodne z przepisami odrebnymi i nie zaburzg istniejgcego tadu przestrzennego.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz $rednia wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu, wynosi 37,0% i waha sie w przedziale od 14,5 do 100,0%. Dla planowanej inwestycji ustalono ten
wskaznik w wysokosci do 37%. Ustalenie to jest zgodne z wnioskiem i nie zaburzy istniejacego fadu przestrzennego.
W zwigzku z tym ustalenie tego wskaZnika jest uzasadnione i zgodne z § 5 ust. 1 rozporzadzenia.

Srednia szerokosé elewacji frontowej w analizie urbanistyczno-architektonicznej wynosi 35,8m i waha sie
w przedziale: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od 11,0 do 18,0 m, dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych od 27,0 do 94,0 m, dla budynkéw garazowych od 12,0do 63,0 m, dia budynkow ustugowych
od 8,0 do 38,0 m. Dla planowanej inwestycji ustalono szerokos¢ zgodng z trescig wniosku: od 18,0 m do 34,0 m (dla
budynku mieszkalnego wielorodzinnego) oraz od 150 mdo 50,5 m (dla budynku garazowego - parkingu
wielopoziomowo). Ustalenie to jest zgodne z wnioskiem i nie zaburzy istniejagcego tadu przestrzennego. W zwigzku
z tym ustalenie tego wskaznika jest uzasadnione i jest zgodne z § 6 ust. 2 rozporzadzenia.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki ustalono w oparciu o §7 ust 4
rozporzadzenia. Z analizy urbanistycznej wynika bowiem, ze analizowana $rednia wysokos$¢ na badanym obszarze
wynosi 15,4 m iwystepuje: dla budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych do 4,5 m, dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych do 16,0 m, dla budynkéw garazowych do2,5m, dla budynkéw ustugowych do 8,0 m. Dla
planowanej inwestycji ustalono wysokoS¢ gdérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu Ilub attyki:
od 15,0 m do 20,0 m (dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego) oraz od 3,0 m do 5,0 m (dla budynku garazowego
- parkingu wielopoziomowo). Ustalenie to jest zgodne z wnioskiem i nie zaburzy istniejacego tadu przestrzennego.
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W obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa o tak wysokiej wartosci wysokosci elewacji
frontowej, jednakze zgodnie z wydana przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew decyzjg nr 234/2012 z 17.09.2012 r.
na dziatce tej dozwolono zabudowe mieszkaniowa o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki do 20,0 m. Spetniono zatem wymog wynikajgcy z § 7 ust. 4 rozporzadzenia.

Geometrie dachu ustalono w oparciu o § 8 rozporzgdzenia. Na obszarze analizowanym wystepuja: dachy
ptaskie, jednospadowe, o kacie nachylenia pofaci dachowych do 12° oraz dachy dwuspadowe i wielospadowe
o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 50°, o Sredniej wysokosci kalenicy réwnej 16,1 m i wystepujacey:
dia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do 8,5 m, dia budynkow mieszkalnych wielorodzinnych do 16,5 m, dla
budynkéw garazowych do 3,0m, dia budynkéw ustugowych do 8,5m. Na analizowanym obszarze dominuje
réwnolegte usytuowanie gtownej kalenicy budynkow do frontu dziatki. Dia budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oraz budynku parkingu ustalono dach ptaski, o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°, o wysockosci kalenicy
od 15,0 m do 20,0 m (dopuszcza sie wysokosé kalenicy do 21,0 m dla nadszybia windy) dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego oraz od 3,0 do 5,0 m dla budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo); uktad gtéwnej kalenicy
budynku: nie ustala sig. Ustalenie to jest zgodne z wnioskiem i nie zaburzy istniejgcego tadu przestrzennego.
W obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa o tak wysokiej warto$ci wysokosci gtownej
kalenicy, jednakze zgodnie z wydana przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew decyzja nr 234/2012 z 17.09.2012 1.
na dziatce tej dozwolono zabudowe mieszkaniowg o wysokosci kalenicy do 22,0 m. Ustalenie to jest zgodne
z wnioskiem inie zaburzy istniejgcego tadu przestrzennego. Spelniono zatem wymég wynikajacy z§ 8
rozporzadzenia.

W zwigzku z tym planowana inwestycja jest zgodna pod wzgledem funkgji, zabudowy i zagospodarowania
terenu z analizowanym obszarem.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego speinienia warunkéw,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1+5 wyzej wymienionej ustawy, tj.:

1. Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgiji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej.

3. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W przedmiotowej sprawie wszystkie powyZsze warunki zostaty spefnione.

Stosownie do tresci art. 56, w zwiazku z art. 64 ww. ustawy nie mozna odmowic¢ ustalenia warunkow zabudowy,

jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Reasumujgc, wnioskowany teren oraz rodzaj inwestycji, przy spefnieniu ustalen niniejszej decyzji, spetnia
wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.J. Dz. U. z 2018r., poz. 1945 ze zm.).

W zwiazku z powyzszym orzecz 0.jak w sentencji

. .,

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwotania do Samorzadovv”égo Kolegium Odwotawczego w Kaliszu,
ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie czternastu dni
od dnia jej doreczenia. (Odwotanie winno by¢ ztozone w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach).
Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie
oswiadczenia przestanego do tut. urzedu zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania od wydanej decyzji.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej os$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna

i prawomocna.

Zatgcznikami do decyzji sa:

1. Zalgcznik Nr 1 - zafgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

2. Zatgcznik Nr 2 — czes$é tekstowa analizy.

3. Zalgeznik nr 1 - czesé graficzna analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistycznej (do wgladu
w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta i Gminy Pleszew, pok.
304).




Otrzymuija:

1 1. Artur Stanczyk Prezes Zarzgdu

b Pleszewskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spdtka z 0. o.
63-300 Pleszew, ul. Malinie 6/25

2. Strony postepowania administracyjnego (art. 49a Kpa)

3. ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznariska 79

Sporzadzit: Rafat Piérek, 62 742-83-51, e-mail: gp@pleszew.p!
Ogéina klauzula informacyjna (RODOQ) zostata przekazana stronom w pismie z dnia 05.12.2019 r.

Opracowanie: mgr inz. arch. Judyta Hess

mgr inz. Karolina Spychata




Zatgcznik nr 2 do decyzji nr 21/2020
GP.6730.183.2019

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie art. 53 ust 3 w zwigzku z art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.).

Whioskodawca:

ul. Malinie 6/25
63-300 Pleszew
budowa

Rodzaj inwestycji: zespotu

budynkow  mieszkalnych  wielorodzinnych  wraz

Pleszewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o. o.
Artur Stanczyk — Prezes Zarzadu

z parkingiem

wielopoziomowym oraz niezbedna infrastrukturg techniczna.

Lokalizacja:

teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako dziatka o nr 3605/13 oraz czesé dziatek

o nrewid.: 3023/9, 3023/4, 3016/7, 3023/3, 3016/6, 3019/7; arkusz mapy: 36 i 37;

miasto Pleszew.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odrebnych.
Nie stwierdzono niezgodno$ci wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi.

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Dziatki objete wnioskiem o tacznej powierzchni 1,0006 ha sg niezabudowane. Dziaki o nr 3023/9, 3023/4, 3016/7, 3023/3,
3016/6, 3019/7 stanowig uzytki drogowe oznaczone w ewidencji gruntéw jako: dr. Natomiast dz. o nr ewid.: 3605/13 stanowi
uzytek terenow mieszkaniowych oznaczony w ewidencji gruntow jako B. Aktualnie dziatka 3605/13 wykorzystywana jest
do parkowania samochodow uzytkownikéw pobliskich budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Analiza spetnienia warunkow okresionych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2 2018 r., poz.1945 ze zm.):

Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgcji,
parametrow, cech i wskaznikdbw  ksztaitowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

TAK
Na analizowanym obszarze wystepujg budynki
o podobnym  charakterze  wpostaci  budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych. Planowana inwestycja
nie wplynie negatywnie na zabudowe sasiednig.

Whioskowany teren ma dostep do drogi publicznej,
zgodnie z wymaganiami okreslonymi wart. 2 pkt 14
ustawy.

TAK
Dostep do drogi publicznej: projektowanymi zjazdami
z drég gminnych zlokalizowanych na ul. Mieszka | oraz
ul. Wiadystawa Warnenczyka.

Istniejgce i planowane  uzbrojenie terenu  jest
wystarczajgce  dla  zrealizowania  planowanego
zamierzenia budowlanego, zgodnie zwymaganiami
okreSlonymi w art. 2 pkt 13 ustawy.

TAK
Sieci: elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, gazociggowa (z projektowanych przylgczy,
na warunkach okreslonych przez gestora sieci).

Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody,
o kiorej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. oochronie gruntdw rolnych i lesnych
(t. . Dz. U. 22017 r. poz. 1161), na przeznaczenia

runtéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

TAK
Teren inwestycji nie jest uzytkiem rolnym klas i-lll, nie
jest gruntem lesnym stanowigcym wilasnosé Skarbu
Panstwa, nie jest pozostatym gruntem lesnym.

Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi.

TAK

Whioskowane zamierzenie inwestycyjne speinia facznie wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1+5
wyzej wymienionej ustawy, tak wigc wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.

Opracowanie: mgr inz. arch. Judyta Hess

mgr inz. Karolina Spychata




WYNIK ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

§ 4 Linia nowej

Nalezy wyznaczy¢ nieprzekraczalng linie zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji
o warunkach zabudowy, 1j.:

rf:%i?:*g ~ w odleglosci 6,0 m od granicy z dz. o nr ewid.: 3023/4, 3016/7, 3023/3, 301977,
) - w odlegto$ci 6,0 m od krawedzi jezdni zlokalizowanej na dz. o nr ewid.: 3023/9.
Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziakki lub terenu na obszarze
analizowanym, wynosi 37,0% i waha sie w przedziale od 14,5 do 100,0% (zgodnie z zal. 2
§ 5 Wskaznik do analizy).
wielkosci
powierzchni nowej | Nalezy wyznaczy¢ nastepujacy wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
zabudowy terenu przeznaczonego pod inwestycje: do 37,0% powierzchni terenu przeznaczonego pod
w stosunku inwestycje.

do powierzchni
dziatki albo terenu:

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu przeznaczenego pod inwestycie, nie wplynie negatywnie na dziakki
sgsiednie.

§ 6 Szerokosé
elewadji frontowe;,
znajdujacej sie
od strony frontu
dziatki:

Srednia szerokosé elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu  dziatki
na dziatkach w obszarze analizowanym, wynosi 358m i waha sig w przedziale: dla budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych od 11,0 do 18,0 m, dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
od 27,0 do 94,0 m, dla budynkéw garazowych od 12,0 do 63,0 m, dla budynkéw ustugowych
od 8,0 do 38,0 m (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Nalezy wyznaczyé nastepujacy szerokos¢ elewadiji frontowej (zgodng z tredcig wniosku):
1) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — od 18,0 do 34,0 m,
2) dla budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo) ~od 15,0 do 50,5 m.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie szerokoéci elewacji frontowej jak we wniosku, nie
wplynie negatywnie na dziatki sgsiednie.

§ 7 Wysokosé
gornej krawedzi
elewacji frontowej,
jej gzymsu lub
attyki:

Srednia wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej na obszarze analizowanym wynosi 15,4 m
i wystepuje: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do 4,5 m, dia budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych do 16,0 m, dla budynkéw garazowych do25m, dia budynkow ustugowych
do 8,0 m (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Nalezy wyznaczyé nastepujgcg wysokos¢ gormej krawedzi elewacji frontowe] (zgodng z trescig
wniosku):

1) dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego — od 15,0 do 20,0 m,

2) dia budynku garazowego (parkingu wielopoziomowo) — od 3,0 do 5,0 m.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewaci frontowej jak
we wniosku, nie wplynie negatywnie na dziatki sgsiednie. W obszarze analizowanym nie wystepuje
zabudowa mieszkaniowa o tak wysokiej wartosci wysokosci elewacji frontowsj, jednakze zgodnie
zwydang przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew decyzjg nr234/2012 z17.09.2012r.
na dziatce tej dozwolono zabudowe mieszkaniowg o wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki do 20,0 m.

§ 8 Geometria
dachu

(kat nachylenia,
wysokosé¢ giownej

kalenicy i uktad
potaci dachowych,
a takze kierunek
gtéwnej kalenicy
dachu w stosunku
do frontu dziakki):

Na obszarze analizowanym wystepuja: dachy ptaskie, jednospadowe, o kacie nachylenia pofaci
dachowych do 12° oraz dachy dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych
od 20° do 50°, o éredniej wysokosci kalenicy réwnej 16,1 m iwystepujgcej: dia budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych do 8,5 m, dla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych do 16,5 m,
dla budynkéw garazowych do 3,0m, dla budynkéw ustugowych do 8,5 m. Na analizowanym
obszarze dominuje réwnolegte usytuowanie gtéwnej kalenicy budynkéw do frontu dziatki (zgodnie
z zat. 2 do analizy).

Analizujac geometrie dachow wystepujacg w obszarze analizowanym ustala sig zgodnie z trescig
wniosku: dla budynku mieszkalinego wielorodzinnego oraz budynku garazowego (parkingu
wielopoziomowo) — dach ptaski, o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°, o wysokosci
kalenicy od 15,0 m do 20,0 m (dopuszcza sig wysoko$¢ kalenicy do 21,0 m dia nadszybia windy)
dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz od 3,0do 5,0 m dla budynku garazowego
(parkingu wielopoziomowo); uktad gtéwnej kalenicy budynku: nie ustala sig.

Po dokonaniu analizy stwierdzono, iz ustalenie geometrii dachu jak we wniosku, nie wptynie
negatywnie na dziatki sasiednie. W obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa
mieszkaniowa o tak wysokiej wartosci wysokosci gtownej kalenicy, jednakze zgodnie z wydang
przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew decyzjg nr234/2012 z 17.09.2012r. na dzialce tej
dozwolono zabudowe mieszkaniowa o wysokosci kalenicy do 22,0 m.

Opracowanie:

mgr inz. arch. Judyta Hess

mgr inz. Karolina Spychata
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