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WOJT GMINY STARE MIASTO

GP.6730.1.1629.2026 Stare Miasto, 01.09.2026 r.

OBWIESZCZENIE
Woéjta Gminy Stare Miasto
o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.), w zwigzku
z art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) podaje do publicznej wiadomosci informacje, ze dnia
01.09.2026 r. wydana zostata przez Wojta Gminy Stare Miasto decyzja o warunkach
zabudowy nr 480/2026 dla inwestycji polegajgcej na budowie o$miu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dla czesci dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4), obreb 0017 — Zdzary, gmina
Stare Miasto.

Decyzja o warunkach zabudowy zostata poprzedzona decyzjg o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Z trescig decyzji oraz dokumentacjg sprawy mozna zapoznac sie w siedzibie Urzedu
Gminy Stare Miasto, ul. Gtéwna 16B, pok. nr 302 w godzinach pracy urzedu.

Tres¢ decyzji udostepnia sie w dniu 01.09.2026 r. na okres 14 dni w Biuletynie

Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Urzedu Gminy Stare Miasto.

Z up. Wojta
Wioleta Wojciechowska-Dolna

Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej



Stare Miasto, 01.09.2026 r.
GP.6730.1.1629.2025

DECYZJA NR 480/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY
Na podstawie:
— art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026, poz. 538 ze zm.);
— art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.
U. z 2025 poz. 1691),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30.12.2025 r. o ustalenie warunkéw zabudowy i po stosownych
uzgodnieniach:

ustalam
na rzecz

warunki zabudowy
dla czesci dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4), obreb 0017 - Zdzary, gmina Stare Miasto
dla inwestycji obejmujacej
budowe osmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
Ustalenia zagospodarowania terenu i jego zabudowy:

1. ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: funkcja mieszkalna
(w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej, dwulokalowej);
3. ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
1) budynek mieszkalny:
a) szerokosé elewacji frontowej: 7,0 m - 16,0 m;
b) liczba kondygnacji nadziemnych: jedna do dwdch;
c) wysokos¢ budynku: 6,0 m—8,5 m;
d) kat pochylenia gtdwnych potaci dachowych: 20° — 40°
e) rodzaj poddasza: uzytkowe;
f)  geometria gtéwnych potaci: dwuspadowy;
g) uktad kalenicy: prostopadle lub réwnolegle do frontu dziatki;
2) zagospodarowanie terenu:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna (zgodnie z zatgcznikiem graficznym), tj.:
— 6,0 m od granicy wnioskowanego terenu z projektowang drogg wewnetrzng
przewidziang do realizacji na dziatce ozn. nr 475;

b)  min pow. biologicznie czynna: min. 50% terenu opracowania;
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 25% pow. terenu opracowania;
d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,20 - 0,44 pow. terenu opracowania;
e) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,44 pow. terenu opracowania;
f)  pow. terenu opracowania: 0,2700 ha +/- 10%;



3) linie rozgraniczajgce teren inwestycji: zgodnie z zatgcznikiem graficznym;
4) inne:

a) budynek nalezy sytuowac zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie;

b) w przypadku wystepowania na terenie inwestycji podziemnej infrastruktury
technicznej nalezy zachowaé odlegtos¢ zgodng z przepisami odrebnymi lub j3
przebudowaé, w przypadku kolizji lub obszaru oddziatywania wynikajgcego
z przepiséw odrebnych - projekt zagospodarowania nalezy uzgodni¢ z zarzadca sieci;

c¢) budowa osmiu budynkéw o parametrach zgodnych z ust. 3 pkt 1 (parametry dot.
jednego budynku);

d) nalezy zachowa¢ odlegtosc od sgsiadujgcego lasu zgodng z przepisami odrebnymi;

4. ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) inwestycja znajduje sie w na terenie objetym ochrong przyrody na podstawie Uchwaty Nr 53
Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koninie z dnia 29 stycznia 1986r. w sprawie ustalenia
obszaréow krajobrazu chronionego na terenie wojewdédztwa koninskiego i zasad korzystania
z tych obszaréw — Ztotogdrski Obszar Chronionego Krajobrazu i obowigzujg na nim przepisy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2026 r., poz. 2026 r. poz. 13,
426);

2) nalezy spetni¢ wymagania wynikajagce z decyzji Wodjta Gminy Stare Miasto znak:
O0SR.6220.44.2025 z dnia 02.12.2025 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia pn. ,Zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg infrastrukturg — budowa
doméw jednorodzinnych w miejscowosci Zdzary, gmina Stare Miasto”, planowanego
do realizacji na dziatce ozn. nr ewid. 475 obreb Zdzary, gmina Stare Miasto.

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoiczesnej: inwestycja nie znajduje sie na terenie strefy ochrony konserwatorskiej
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych;

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

1) zaopatrzenie w wode: z projektowanego przytgcza do gminnej sieci wodociggowe]j — zgodnie
z zapewnieniem operatora;

2) odprowadzenie s$ciekéw: budowa bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte o
pojemnosci do 30m3;

3) odprowadzanie wéd opadowych: powierzchniowo na wiasny nieutwardzony teren inwestycji;

4) zaopatrzenie w energie elektryczng: z projektowanego przytacza, na warunkach ustalonych
przez ENERGA — OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu (o$wiadczenie w sprawie zapewnienia
dostawy energii elektrycznej do sieci elektroenergetycznej dla wnioskowanych obiektéw —
pismo ENERGA — OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu, znak: EOP/WP/4/2026/06/144896,
z dnia 30.06.2026 r.);

5) dostep do gazu: nie dotyczy;

6) zrédto ciepta: indywidualne zrédto ciepta;

7) wjazd na dziatke: dostep z drogi publicznej gminnej, dz. ozn. nr 460/4 — ul. Jezynowa lub dz.
ozn. nr 481/6 ul. Jagodowa poprzez projektowang droge wewnetrzng, przewidziang
do realizacji na dziatce ozn. nr 475;

8) miejsca postojowe: min 12;

9) gromadzenie i segregacja odpaddw, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.
Na dziatce zlokalizowac¢ miejsce na pojemniki do czasowego gromadzenia odpaddw statych
z uwzglednieniem segregacji;

7. ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowana inwestycja nie moze naruszac uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w tym
pozbawia¢ dostepu komunikacji oraz infrastruktury technicznej;



2) inwestycja nie moze ogranicza¢ nastonecznienia i powodowac pozbawiania dostepu do Swiatfa
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzglednieniem wymagan
okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie oraz w przepisach bezpieczenstwa i higieny pracy;

3) zawiadomienie stron o wszczeciu postepowania administracyjnego pismem znak:
GP.6730.1.1629.2025, z dnia 02.07.2026 r.;

4) zawiadomienie stron o zakonczeniu postepowania administracyjnego oraz o mozliwosci
wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw, materiatdw i ztozenia koncowego
oswiadczenia przed wydaniem decyzji: GP.6730.1.1629.2025 z dnia 30.07.2026 r.

8. ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

Inwestycja jest realizowana na terenie:

— nie wymagajgcym uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

— nie objetym strefg ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych;

— nie zlokalizowanym w granicach terenu i obszaru gérniczego;

— nie zlokalizowanym na obszarze udokumentowanych zt6z kopalin;

— zlokalizowanym _w granicach _gtdwnego zbiornika wdd podziemnych GZWP -
nr 151 Turek — Konin — Koto;

— nie zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych;

— nie zlokalizowanym w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz osuwania sie mas
ziemnych;

— objetym forma ochrony przyrody: Ztotogdrski Obszar Chronionego Krajobrazu;

— nie zlokalizowanym w strefie ochronnej ujecia wad,;

— nie zlokalizowanym w strefie 700,0 m oddziatywania elektrowni wiatrowych;

9. inne ustalenia:

1) Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci oraz uprawnien
0so6b trzecich.

2) Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (nie dotyczy stawki procentowej w zwigzku
ze wzrostem wartosci nieruchomosci), przepisy art. 36 oraz 37 stosuje sie odpowiednio. Koszt
realizacji roszczen, o ktdrych mowa w art. 36 ust. 1i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu decyzji
o pozwoleniu na budowe.

3) Planowana inwestycja powinna by¢ projektowana i realizowana w sposdb gwarantujgcy
ochrone uzasadnionych interesdw oséb trzecich, zgodnie z art. 5 pkt 9 Prawa budowlanego.

4) Do projektu budowlanego Inwestor winien zatgczy¢é oswiadczenie stwierdzajgce prawo
do dysponowania terenem na cele budowlane dot. dziatki, na ktérej ma by¢ realizowana
przedmiotowa decyzja. Prawem takim jest tytut wynikajgcy z prawa wtasnosci, uzytkowania
wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku zobowigzujgcego,
przewidujacego uprawnienia do wykonania robét budowlanych.

5) W przypadku wystepowania na terenie planowanej inwestycji urzadzen melioracyjnych,
lokalizacje planowanej inwestycji nalezy uzgodni¢ zadministratorem tych urzadzen
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

6) Stosownie do tresci art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym niniejszym organ stwierdzi wygasniecie decyzji, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyska pozwolenia na budowe,
b) dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydane;j
decyzji.
Niniejsza decyzja:

— nie uprawnia do dokonania wycinki drzew ani wytgczenia gruntéw z produkcji rolnej i lesnej;



— nie zastepuje zezwolenia na wytaczenie gruntu z produkcji rolnej lub lesnej, pozwolenia
na budowe, lecz moze stanowié podstawe do ubiegania sie o nie.
Wytyczenie w terenie obiektéw budowlanych moze nastgpi¢ dopiero po uzyskaniu pozwolenia
na budowe.
UZASADNIENIE

................................................................................................... , dziatajgc jako petnomocnik
................................................................... w dniu 30.12.2025 r. wystgpita w ich imieniu i na ich rzecz
do Wodjta Gminy Stare Miasto z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy na budowe
o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na czesci dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4), obreb 0017
- Zdzary, gmina Stare Miasto.

Dziatka ozn. nr 475 ma powierzchnie 3,0400 ha, znajduje sie w obrebie uzytkéw klasy RV, RVI
i nie jest zabudowana.

Czesc dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4) znajduje sie w obrebie uzytkéw rolnych klas: RV, RVI.

Planowane zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane jest na obszarze, na ktérym nie
obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym,
ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego moze nastgpi¢ na
podstawie art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wjt Gminy Stare Miasto, zawiadomieniem znak: GP.6730.1.1629.2025, z dnia 02.07.2026 r.
poinformowat strony postepowania o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji.

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej, zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2025 r. poz. 1691) strony
postepowania zostaty poinformowane o mozliwosci czynnego udziatu w kazdym stadium
postepowania administracyjnego.

Strony miaty mozliwo$é zapoznania sie z zamierzeniem, sktada¢ ewentualne dowody
i wyjasnienia w sprawie.

Stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 2a, 5, 6, 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2026 r., poz. 538) projekt niniejszej decyzji (przygotowany
przez osobe posiadajgcy uprawnienia zgodne z art. 5 ust. 3, 4, 5 ww. ustawy, tj.: mgr inz. arch. Adama
Kaczmarka - nr upr. Z-574) pismem znak GP.6730.1.1629.2025 z dnia 02.07.2026 r. zostat przestany
i uzgodniony z:

— Starostwem Powiatowym w Koninie Wydziatem Ochrony Gruntéw stosownie do art. 53 ust. 4
pkt 6 — w zakresie ochrony gruntéw rolnych — pismo o uzgodnienie projektu decyzji z dnia
02.07.2026 r., doreczone dnia 06.07.2026 r. W_wymaganym terminie 14 dni nie zajeto
stanowiska — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzagdem Zlewni w Kole stosownie do
art. 53 ust. 4 pkt 6 —w zakresie melioracji i urzadzen wodnych — pismo o uzgodnienie projektu
decyzji z dnia 02.07.2026 r., doreczone dnia 06.07.2026 r. W wymaganym terminie 14 dni nie
zajeto stanowiska — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

— Powiatowa Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Koninie stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 2a —
w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych — pismo o uzgodnienie projektu decyzji
z dnia 02.07.2026 r., doreczone dnia 06.07.2026 r. W wymaganym terminie 14 dni nie zajeto
stanowiska — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

— Urzedem Marszatkowskim Wojewoddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu stosownie do art. 53
ust. 4 pkt 5 —w zakresie obszarow hydrogeologicznych (GZWP) — pismo o uzgodnienie projektu
decyzji z dnia 02.07.2026 r., doreczone dnia 06.07.2026 r. W wymaganym terminie 14 dni nie
zajeto stanowiska — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

— Regionalna Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Poznaniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 8 —
w zakresie obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — pismo




o uzgodnienie projektu decyzji z dnia 02.07.2026 r., doreczone dnia 06.07.2026 r. W

wymaganym terminie 21 dni nie zajeto stanowiska — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Zawiadomieniem znak: GP.6730.1.1629.2025 z dnia 30.07.2026 r., zgodnie z art. 10 § 1 kpa
poinformowano strony postepowania o mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem oraz
wypowiedzeniem sie co do zebranych dowoddéw w sprawie przed wydaniem decyzji. Nie wniesiono
zadnych uwag ani wnioskéw.

Zostaty spetnione tgcznie wszystkie warunki art. 61. ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Planowana inwestycja nie zmieni rodzaju istniejgcej zabudowy
i jest jej uzupetnieniem. W sgsiedztwie inwestycji znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa zagrodowa. Teren opracowania ma zapewniony dostep do drogi publicznej gminnej,
dz. ozn. nr 460/4 — ul. Jezynowa lub dz. ozn. nr 481/6 ul. Jagodowa poprzez projektowang droge
wewnetrzng, przewidziang do realizacji na dziatce ozn. nr 475. Planowana inwestycja posiada
zapewnienia w zakresie infrastruktury technicznej.

Grunt pod projektowang inwestycje, tj. cze$¢ dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4) znajduje sie
w obrebie uzytkéw rolnych klas: RV, RVI, wobec czego zgodnie z art 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie wymaga uzyskania zgody
na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Ze wzgledu na powierzchnig przeksztatcang w wyniku realizacji przedsiewziecia zwigzanego
z budowg budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg na dziatce ozn.
nr ewid. 475, obreb 0017 - Zdzary, wnioskowana inwestycja jest wymieniona w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na Srodowisko (Dz.U. z 2019 roku, poz. 1839).

W dniu 02.12.2025 r. Wéjt Gminy Stare Miasto wydat decyzje znak: OSR.6220.44.2025 z dnia
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia pn. ,Zabudowa mieszkaniowa wraz
z towarzyszaca infrastrukturg — budowa doméw jednorodzinnych w miejscowosci Zdzary, gmina Stare
Miasto” planowanego do realizacji na dziatce ozn. nr ewid. 475 obreb Zdzary, gmina Stare Miasto
i stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego
przedsiewziecia.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), Rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji i ustalaniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. Nr 164 poz. 1589) oraz z zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r., poz. 538) wyznaczono obszar analizowany
i sporzadzono analize w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Analiza obszaru pozwolita okresli¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy dla
whnioskowanej inwestyc;ji.

Analiza pozwolita réwniez stwierdzié tgczne spetnienie warunkéw wynikajgcych z art. 61, ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja zostata wydana w oparciu i na podstawie wynikéw analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu na analizowanym obszarze w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.,
ktore pozwolity stwierdzi¢ tgczne ich spetnienie.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Koninie, za posrednictwem Wadjta Gminy Stare Miasto, w terminie 14 dni od jej otrzymania.

2. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.



3. Zdniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whiesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Powyzsze oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.
Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania.

Zataczniki:

1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonym terenem inwestycji.

2. Analiza cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu sporzadzona na podstawie przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Wyniki analizy sporzadzonej na podstawie przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Otrzymuja:

L ————

2. GP.aa
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Zatgcznik nr 2

Analiza cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu sporzagdzona na podstawie przepiséow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza wykonana zostata z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024
r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 roku poz.
1116)

Przedmiot analizy: budowa o$miu budynkédw mieszkalnych jednorodzinnych na czesci dziatki ozn.
nr 475 (teren F1-F4), obreb 0017 - Zdzary, gmina Stare Miasto.

Cel analizy.

Analize przeprowadzono w celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z brakiem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru.

Podstawa opracowania.

Analize opracowano w oparciu o: wniosek, mape w skali 1:1000, wizje lokalng w terenie oraz
przepisy prawa okreslone w decyzji.

Merytoryczny zakres analizy.

W zwigzku z trescig wniosku dotyczgcego planowanej zabudowy na dziatce, zakresem analizy
objeto ustalenia: dopuszczalnej funkcji zabudowy dziatki, linii zabudowy, wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy, parametréw i zasad zagospodarowania dziatki, zgodnosci
whnioskowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi.

Granice obszaru analizy.

Przyjeto szerokos¢ frontu terenu opracowania ok. 56,0 m, przeanalizowano jego trzykrotng
szerokos¢, tj. obszar minimalny wynoszacy 168,0 m, na zataczniku wyznaczono obszar zgodnie
z zakresem mapy. Analizg objeto dziatki zabudowane wyznaczone na zatgczniku graficznym poprzez
opis funkgji.

. Charakterystyka wniosku, dziatki oraz sasiedztwa.
................................................................................................................ , dziatajac jako petnomocnik
.............................................................................. w dniu 30.12.2025 r. wystgpita w ich imieniu i na
ich rzecz do Wéjta Gminy Stare Miasto z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
na budowe o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na czesci dziatki ozn. nr 475 (teren
F1-F4), obreb 0017 - Zdzary, gmina Stare Miasto.

Dziatka ozn. nr 475 ma, powierzchnie 3,0400 ha znajduje sie w obrebie uzytkéw klasy RV, RVI
i nie jest zabudowana.

Czes¢ dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4) znajduje sie w obrebie uzytkdw rolnych klas: RV, RVI.

W sgsiedztwie planowanej do realizacji inwestycji znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa.

Linia zabudowy.

W analizowanym obszarze linia zabudowy od strony drogi publicznej gminnej wynosi od 8,0 m
do 19,0 m.



7. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy.

Numer dziatki Udziat pow. Intensywnos¢ Pow. czynna
zabudowy (%) nadziemna biologicznie (%)

474/21 zab. 10 0,10 80

jednorodzinna

477/19 zab. 2 0,05 95

zagrodowa

477/24 zab. 1 0,01 98

jednorodzinna

(budynek w trakcie

budowy)

471/4 zab. 4 0,04 90

jednorodzinna

474/16 zab. 14 0,28 70

jednorodzinna

474/11 zab. 25 0,44 50

jednorodzinna

474/10 zab. 14 0,26 70

jednorodzinna

490/5 zab. 4 0,04 90

zagrodowa

477/10 zab. 10 0,10 80

jednorodzinna

488/1 zab. 6 0,06 80 (budynek w trakcie

jednorodzinna budowy)

489 zab. 1 0,03 98

jednorodzinna

Srednio: ok. 8 ok. 0,13 ok. 80

Sredni udziat powierzchni zabudowy wynosi 8%. Sredni udziat powierzchni zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 9%. Wnioskowane parametry 20% - 42%. Ustalono przedziat
zgodnie z wynikami analizy z dopuszczeniem wartosci maksymalnej z obszaru analizowanego.
Srednia nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi 0,13.

Srednia nadziemna intensywno$¢ zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi
0,15.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi 0,01. Maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,44.

Whnioskowana nadziemna intensywnosc¢ zabudowy wynosi 0,20 - 0,84. Ustalono przedziat zgodnie
z analizg z dopuszczeniem wartosci maksymalnej z obszaru analizowanego.

Minimalna pow. czynna biologicznie: 50%.

Analiza gabarytéw i formy zabudowy s3siedniej.

Budynki mieszkalne:

Numer (zgodnie z Szerokos¢ elewacji (m) Geometria
zatgcznikiem) P-ptaski

D- dwuspadowy
W-wielospadowy

474/21 zab. 20 D

jednorodzinna

477/19 zab. zagrodowa 14 D

477/24 zab. 16 W (budynek w trakcie budowy)

jednorodzinna (budynek
w trakcie budowy)




10.

11.

12.

471/4 zab. jednorodzinna | 11 D
474/16 zab. 13 W
jednorodzinna
474/11 zab. 22 W
jednorodzinna
474/10 zab. 19 W
jednorodzinna
490/5 zab. zagrodowa 10 D
477/10 zab. 16 W
jednorodzinna
488/1 zab. jednorodzinna | 11 Budynek w trakcie budowy
489 zab. jednorodzinna 13 D
Srednio: 15 +/- 20%,

tj. 12-18

Whioskowana szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 7,0 m - 16,0 m. Ustalono przedziat zgodny
z analizg z dopuszczeniem wnioskowanego nizszego parametru, gdyz nie przekracza wartosci
Sredniej z obszaru analizowanego.
Wysokosci budynkdw w obszarze analizowanym wynoszg od ok. 5,0 m do 8,5 m. Ustalono przedziat
wysokosci zgodnie z analiza.
Budynki mieszkalne na dziatkach analizowanych posiadajg dachy dwuspadowe i wielospadowe.
Ustalono dachy zgodnie z analizg i wnioskowanymi parametrami.
Dostep do drogi publicznej.
Dostep do drogi publicznej gminnej, dz. ozn. nr 460/4 — ul. Jezynowa lub dz. ozn. nr 481/6
ul. Jagodowa poprzez projektowang droge wewnetrzng, przewidziang do realizacji na dziatce ozn.
nr475.
Uzbrojenie terenu.
Projektowane przytacza, zgodnie z zapewnieniami operatoréw:
1) zaopatrzenie w wode: z projektowanego przytgcza do gminnej sieci wodociggowe]j — zgodnie
z zapewnieniem operatora;
2) odprowadzenie s$ciekéw: budowa bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte o
pojemnosci do 30m3;
3) odprowadzanie wéd opadowych: powierzchniowo na wtasny nieutwardzony teren inwestycji;
4) zaopatrzenie w energie elektryczna: z projektowanego przytacza, na warunkach ustalonych
przez ENERGA — OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu (o$wiadczenie w sprawie zapewnienia
dostawy energii elektrycznej do sieci elektroenergetycznej dla wnioskowanych obiektéw —
pismo ENERGA — OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu, znak: EOP/WP/4/2026/06/144896,
z dnia 30.06.2026 r.);
5) dostep do gazu: nie dotyczy;
6) zrédto ciepta: indywidualne zrédto ciepta.
Przeznaczenie gruntéw.
Grunt pod projektowang inwestycje, tj. cze$¢ dziatki ozn. nr 475 (teren F1-F4) znajduje sie
w obrebie uzytkdw rolnych klas: RV, RVI, wobec czego zgodnie z art 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie wymaga uzyskania zgody
na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu oraz ochrona konserwatorska.
Inwestycja jest realizowana na terenie:
— nie wymagajacym uzyskania zgody na przeznaczenie gruntédw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne;
— nie objetym strefg ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych;
— nie zlokalizowanym w granicach terenu i obszaru gérniczego;



— nie zlokalizowanym na obszarze udokumentowanych zt6z kopalin;

— zlokalizowanym w granicach gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP - nr 151 Turek
— Konin — Koto;

— nie zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych;

— nie zlokalizowanym w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz osuwania sie mas
ziemnych;

— objetym forma ochrony przyrody: Ztotogdrski Obszar Chronionego Krajobrazu;

— nie zlokalizowanym w strefie ochronnej ujecia wdd,;

— nie zlokalizowanym w strefie 700,0 m oddziatywania elektrowni wiatrowych;

13. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

przesytlowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z

2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.

Whioskowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w zadnym z ww. obszardw.

Analiza zostata sporzqdzona przez osobe spetniajgcqg warunki okreslone w art. 5 pkt 3, 4 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538); tj. przez mgr inz. arch. Adama Kaczmarka
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Zatacznik nr 3

Wyniki analizy zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1. Sasiedztwo zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa — warunek
spetniony.

2. Dostep do drogi publicznej: dostep do drogi publicznej gminnej, dz. ozn. nr 460/4 — ul. Jezynowa
lub dz. ozn. nr 481/6 ul. Jagodowa poprzez projektowang droge wewnetrzng, przewidziang
do realizacji na dziatce ozn. nr 475 — warunek spetniony.

3. Uzbrojenie terenu: projektowane przytgcza zgodnie z zapewnieniami operatorow — warunek
spetniony.

4. Ochrona gruntéw rolnych: grunt pod projektowang inwestycje nie wymaga uzyskania zgody
na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze — warunek spetniony.

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi: nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych — warunek
spetniony.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Whioskowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w zadnym z ww. obszaréw — warunek
spetniony.

W zwiqzku z powyiszym stwierdza sie, ze zostafy spetnione fqcznie warunki art. 61. ust.1 pkt. 1-6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r., poz. 538), co pozwala
na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Opracowat - mgr inz. arch. Adam Kaczmarek
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