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Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z2024 r., poz. 1116), art. 53 ust. 3, w zwiagzku z art. 64 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1
izart. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w zwiazku z ustaleniem warunkow zabudowy
terenu inwestycji sktadajacego si¢ z czgséci dziatki oznaczonej nr ewid. 52, potozonego we wsi
Wiostowo, obreb geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji
obejmujacej budowe obiektéw inwentarskich do hodowli brojlera kurzego.

1. Dlanowej zabudowy ustala si¢:

a) granice obszaru analizowanego:
Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej
w postaci wektorowej w skali 1:1000 w odleglosci rownej trzykrotnej wartosci
szerokosci frontu terenu inwestycji objetego wnioskiem (lecz nie mniejszej niz
50,0 m), od kazdej z granic terenu inwestycji objgtego wnioskiem.
W tym przypadku za front terenu inwestycji przyjeto wspolng granice terenu
inwestycji sktadajacego si¢ z czg$ci dziatki oznaczonej nr ewid. 52 z dziatka
oznaczong nr ewid. 47, ktorej szeroko$¢ wynosi 125,0 m. Zatem 3x szerokos¢
frontu réwna si¢ 375,0 m.
Nie znaleziono przestanek do poszerzenia obszaru analizy poza teren wyznaczony
przy uzyciu promienia minimalnego okre§lonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).
W  granicach obszaru analizowanego uwzgledniono zabudowane dziatki
oznaczone numerami ewid.: 59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89, 87,
86/1, 83, 84 oraz nieruchomosci sktadajacych si¢ z dziatlek oznaczonych
numerami ewid.: 39/4, 39/5; 90, 91, 92.
Czgs¢ graficzng analizy wykonano na zeskanowanych oryginatach kopii z map
zasadniczych, wydanych przez Staroste Sredzkiego — oryginaly kopii z map
zasadniczych znajduja si¢ w dokumentacji sprawy.

b)  kontynuacja funkcji i zasad zagospodarowania:
W obszarze analizowanym znajduja si¢: budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie wolnostojacej (np.: na dzialce oznaczonej nr ewid. 81/3), budynki
garazowo — gospodarcze (np.: na dziatce oznaczonej nr ewid. 60/1).
Kierujac si¢ utrwalonym orzecznictwem dopuszczalnym jest wspotwystepowanie



funkcji oraz interpretowanie kontynuacji funkcji na korzy$¢ inwestora/wtasciciela
jednak musi to by¢ wywazone i zbadane w analizie, a nowa funkcja nie moze by¢
sprzeczna z istniejacymi. Swiadczy o tym m.in. wyrok NSA z dnia 11.06.2013 .
sygn. akt Il OSK 95/13 — Przestanke kontynuacji funkcji nalezy odniesé¢ do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich w szerokim rozumieniu pojecia
"dziatka sgsiednia”. W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa,
ktora nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumieé
sensu largo, zgodnie z wyktadniq systemowq, ktora kaze rozstrzygaé wqtpliwosci
na rzecz uprawnien wtasciciela, czy inwestora po to, aby mogta by¢ zachowana
zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng
odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji
sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu (por. wyrok NSA z dnia 18 czerwca
2008 r., sygn. akt Il OSK 58/07, LEX nr 465665) ”. Dalej w tym samym wyroku
stwierdzono, iz ,,Celem zasady dobrego sgsiedztwa jest zagwarantowanie ladu
przestrzennego i jako takiego uksztaltowania przestrzeni, ktory tworzy harmonijng
calos¢  oraz  uwzglednia, w przyporzqdkowanych  relacjach,  wszelkie
uwarunkowania i wymagania  funkcjonalne,  gospodarczo-spofeczne,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.” W wyroku NSA z dnia
06.06.2014 r. sygn. akt I OSK 27/13 wskazano, iz ,, Kontynuacja funkcji oznacza
przy tym, ze nowa zabudowa musi si¢ miesci¢ w granicach zastanego w danym
miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym uzytkowania obiektow).
W zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ taka zabudowa, ktora nie godzi
W zastany stan rzeczy. Przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze

)

by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu.’
Z kolei w wyroku NSA z dnia 27.05.2014r. sygn. akt 1l OSK 3063/12
powtorzono cel zasady dobrego sasiedztwa, dodajac: ,,Podkresli¢c nalezy,
iz warunkiem dopuszczenia lokalizacji zroznicowanej zabudowy na analizowanym
obszarze jest to, aby analiza urbanistyczna uzasadniata podjete rozstrzygniecie,
poparte oceng zachowania tadu przestrzennego. Oznacza to, iz ocena planowanej
inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejqcej zabudowy w zakresie jej
funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych musi si¢ w granicach
zastanego w analizowanym obszarze sposobu i zagospodarowania terenu. Nowa
zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna jg pogodzic (nie jest sprzeczna) z funkcjq
istniejgcq na analizowanym obszarze.”

Natomiast bioragc pod uwage orzecznictwo NSA, w tym wyrok zdnia
27.02.2012 r. sygn. akt II OSK 2333/12, ktorym wyrazono poglad, iz ,,Badanie
W sprawie wymogu zachowania zasady dobrego sgsiedztwa w istocie dotyczyto
kwestii dostosowania funkcji przedmiotowego obiektu budowlanego do funkcji
obiektow istniejgcych na danym obszarze. (...) Jak wskazalt Sqd Wojewddzki,
zasada dobrego sgsiedztwa w aspekcie kontynuacji funkcji znajdujgcych si¢ na
danym terenie obiektow polega na wykluczeniu mozliwosci wprowadzenia na tym
terenie funkcji niezgodnej z funkcjg juz istniejgcych obiektow. Zasadne jest
natomiast przeznaczenie terenu dla petnienia innej funkcji niz ta okreslona jako
podstawowa jezeli stuzytoby to obstudze funkcji pierwotnej. Sqd trafnie zaznaczyl,



ze zasadnos¢ wprowadzenia na danym terenie obiektu o nowej, uzupetniajqcej

Sfunkcji wymaga kazdorazowo szczegotowej analizy i uwzglednienia okolicznosci

konkretnej sprawy, tak by nie doszto do naruszenia zasady dobrego sgsiedztwa,

chronigcej zastany w danym miejscu stan zabudowy i funkcje istniejgcych
obiektow budowlanych.

W mysl orzecznictwa, ktorego przyktady zostaly przywotane wyzej, stwierdzono

iz planowana inwestycja nie bedzie odbiega¢ od istniejagcej zabudowy,

w momencie wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Chodzi bowiem o to,

aby dostosowa¢ zamiary inwestycyjne do istniejacych w danym miejscu

standardow. Regulacja ta ma na celu zagwarantowanie ladu przestrzennego,
rozumianego jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszystkie uwarunkowania

i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, $rodowiskowe, kulturowe

oraz kompozycyjno-estetyczne. Gdy nieruchomos$ci sgsiednie w znaczeniu

szerokim s3 zabudowane 1 planowana inwestycja jest dostosowana do
dotychczasowej zabudowy pod wzgledem urbanistycznym 1 architektonicznym,

a takze mozna ja pogodzi¢ z dotychczasowa funkcja zabudowy na tym terenie,

organ nie ma podstaw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Przyczynag odmowy ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu

moze by¢ projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja terenu,

czyli nie dajaca si¢ z nig w praktyce pogodzi¢. Nie ma podstaw aby funkcje terenu
| zabudowy interpretowaé zwegzajaco, np. jako mozliwos¢ powstania budynkow
tylko tego samego rodzaju co zastane. Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy

1 zagospodarowania terenu nalezy traktowa¢ szeroko, zgodnie z wykladnia

systemowa, ktéra kaze rozstrzygna¢ watpliwosci na rzecz uprawnien witasciciela

czy inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania
terenu, w tym jego zabudowy. Ograniczenia tej zasady wynika¢ moga jedynie

Z przepisOw prawa.

Tak jak zostalo to stwierdzone na wstepie, wnioskowana inwestycja obejmujaca

budowg obiektow inwentarskich do hodowli brojlera kurzego, bedzie kontynuacja

funkcji istniejacych, w tym ich uzupelieniem. Wnioskowana funkcja nie stoi

W sprzecznos$ci z funkcjami wystepujacymi.

Warunek jest spelniony.

linia zabudowy:

Teren inwestycji objety wnioskiem jest niezabudowany. Od potudniowego —

wschodu teren inwestycji graniczy z dziatka oznaczong nr ewid. 47, stanowiaca

drogg gminna.

Budynki zlokalizowane w obszarze objetym analiza, dostgpne z tej samej drogi

gminnej, stanowigcej dziatk¢ 0znaczona nr ewid. 47 zlokalizowane s3:

— po tej samej stronie drogi co obszar inwestycji w odleglosci: od 0,6 m
(budynek zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek
oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92) do 6,0 m (budynek zlokalizowany
na dzialce oznaczonej nr ewid. 59/1) od granicy z dziatkg drogows,



d)

— po przeciwne] stronie drogi co obszar inwestycji w odleglo$ci: 14,1 m
(budynek zlokalizowany na nieruchomos$ci skladajgcej si¢ z dziatek
oznaczonych numerami ewid.: 39/4, 39/5) od granicy z dziatkg drogowa.

W zwigzku z powyzszym odstepuje si¢ od wyznaczenia obowigzujacej linii

zabudowy stosownie do § 3 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Korzystajac z § 3 ust. 4

ww. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢

zabudowy w odleglosci: 15,0 m od granicy z dziatka oznaczong nr ewid. 47.

Warunek jest spelniony.

maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy:

Na obszarze analizowanym poroéwnano wskazniki nadziemnej intensywnosci
zabudowy oraz wskazniki intensywno$ci zabudowy dla dzialek oznaczonych
numerami ewid.: 59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89, 87, 86/1, 83, 84
oraz dla nieruchomosci sktadajacych si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.:
39/4, 39/5; 90, 91, 92.

Wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz wskazniki intensywnosci
zabudowy przedstawiaja odpowiednio ponizsze tabele nr 1 i nr 2.

Tabela nr 1. Nadziemna intensywnosc¢ zabudowy.

Numer dziatki / | Powierzchnia dziatki / Sl p0W|er29hn| Wsk.azmk nad21’emne]
Lp. . y . o kondygnacji intensywnosci
nieruchomosci nieruchomosci [m?] . 2
nadziemnych [m?] zabudowy

1. 39/4, 39/5 12977 2570 0,1980
2. 59/1 756 306 0,4048
3. 59/2 786 155 0,1972
4. 60/1 2587 514 0,1987
5. 61 4000 2509 0,6273
6. 81/1 1064 202 0,1898
7. 81/2 873 220 0,2520
8. 81/3 938 208 0,2217
9. 79 48900 1436 0,0294
10. 90, 91, 92 6700 3342 0,4988
11. 93 9400 1093 0,1163
12. 89 5900 378 0,0641
13. 87 11377 170 0,0149
14. 86/1 2000 198 0,0990
15. 83 1100 762 0,6927
16. 84 124700 1271 0,0102

Suma 3,8149

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze $Srednia warto$¢ wskaznika nadziemnej
intensywno$ci zabudowy wynosi 0,2384 (3,8149 : 16 ~ 0,2384). Najwyzsza
warto$¢ wskaznika nadziemnej intensywno$ci zabudowy wynosi 0,6927 (na
dzialce oznaczonej nr ewid.: 83), anajnizsza warto$¢ wskaznika nadziemnej
intensywno$ci zabudowy wynosi 0,0102 (na dzialce oznaczonej nr ewid.: 84).
Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego parametru w obszarze analizowanym.
Wskaznik istniejagcej nadziemnej intensywno$ci zabudowy w stosunku do



powierzchni terenu inwestycji objetego wnioskiem wynosi 0,0. Powierzchnia
terenu inwestycji wynosi 32532 m2.

Wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy na terenie inwestycji po jej
realizacji przyjmie warto$¢ od 0,0719 do 0,0892. Zatem wskaznik jest niezgodny
ze S$rednim wskaznikiem obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie
spowoduje przekroczenia maksymalnej warto$ci parametru wskaznika nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy w obszarze objetym analiza.

Biorac powyzsze pod uwage odstepuje si¢ od wyznaczenia $redniej wielkos$ci
wskaznika nadziemnej intensywno$ci zabudowy i na podstawie § 4 ust. 3
Ww. rozporzadzenia ustala si¢ wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: od
0,0719 do 0,0892.

Warunek jest spelniony.

Tabela nr 2. Intensywnos¢ zabudowy.

Numer dziatki/ | Powierzchnia dziatki / | Suma powierzchni kel o
Lp. . B . D e intensywnosci
nieruchomosci nieruchomosci [m?] kondygnacji [m?]
zabudowy

1. 39/4, 39/5 12977 2570 0,1980
2. 59/1 756 306 0,4048
3. 59/2 786 155 0,1972
4. 60/1 2587 514 0,1987
5. 61 4000 2509 0,6273
6. 81/1 1064 202 0,1898
7. 81/2 873 220 0,2520
8. 81/3 938 312 0,3326
9. 79 48900 1609 0,0329
10. 90, 91, 92 6700 3494 0,5215
11. 93 9400 1093 0,1163
12. 89 5900 567 0,0961
13. 87 11377 170 0,0149
14. 86/1 2000 198 0,0990
15. 83 1100 762 0,6927
16. 84 124700 1271 0,0102
Suma 3,9841

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze $rednia warto§¢ wskaznika intensywnosci
zabudowy wynosi 0,2490 (3,9841 : 16 = 0,2490). Najwyzsza wartos¢ wskaznika
intensywno$ci zabudowy wynosi 0,6927 (na dzialce oznaczonej nr ewid.: 83),
anajnizsza warto$¢ wskaznika intensywno$ci zabudowy wynosi 0,0102
(na dziatce oznaczonej nr ewid.: 84). Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego
parametru w obszarze analizowanym.

Wskaznik istniejacej intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji objetego wnioskiem wynosi 0,0. Powierzchnia terenu inwestycji
wynosi 32532 m?.

Wskaznik intensywno$ci zabudowy na terenie inwestycji po jej realizacji
przyjmie wartos¢ od 0,0719 do 0,0892. Zatem wskaznik jest niezgodny ze



srednim wskaznikiem obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie
spowoduje  przekroczenia maksymalnej wartosci parametru  wskaznika
intensywnosci zabudowy w obszarze objetym analizg.

Bioragc powyzsze pod uwage odstepuje si¢ od wyznaczenia Sredniej wielkosci
wskaznika intensywnos$ci zabudowy 1 na podstawie § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia
ustala si¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy: od 0,0719 do 0,0892.

Warunek jest spelniony.

udziat powierzchni zabudowy:

Na obszarze analizowanym poréwnano udziat powierzchni zabudowy dla dziatek
oznaczonych numerami ewid.: 59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89,
87, 86/1, 83, 84 oraz nieruchomosci sktadajacych si¢ z dzialek oznaczonych
numerami ewid.: 39/4, 39/5; 90, 91, 92.

Powierzchnie zabudowy analizowanych budynkéw przedstawia ponizsza tabela
nr3.

Tabela nr 3. Udziat powierzchni zabudowy.

Wskaznik udziatu
Numer dziatki / | Powierzchnia dziatki | Powierzchnia | POWierzehni zabudowy
Lp. . L . o > w stosunku do
nieruchomos$ci | / nieruchomosci [m?] | zabudowy [m?] . .
powierzchni
dziatki/nieruchomosci
1. 39/4, 39/5 12977 1420 0,1094
2. 59/1 756 153 0,2024
3. 59/2 786 155 0,1972
4, 60/1 2587 287 0,1109
5. 61 4000 1394 0,3485
6. 81/1 1064 202 0,1898
7. 81/2 873 220 0,2520
8. 81/3 938 104 0,1109
9. 79 48900 893 0,0183
10. 90, 91, 92 6700 2179 0,3252
11. 93 9400 635 0,0676
12. 89 5900 189 0,0320
13. 87 11377 85 0,0075
14. 86/1 2000 112 0,0560
15. 83 1100 254 0,2309
16. 84 124700 759 0,0061
Suma 2,2647

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze Srednia wartos¢ wskaznika udziatu
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek na obszarze objetym
analizg wynosi 0,1415 (2,2647 : 19 =~ 0,1415). Najwyzsza warto$¢ wskaznika
udziatu powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,3485 (ha
dzialce oznaczonej nr ewid. 61), anajnizsza warto$¢ wskaznika udzialu
powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 0,0061 (na dziatce
oznaczonej nr ewid. 84). Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego parametru
w obszarze analizowanym.

Wskaznik istniejacego udzial powierzchni zabudowy wynosi 0,0. Powierzchnia
terenu inwestycji wynosi 32532 m2.



f)

Wskaznik udziatu powierzchni zabudowy po realizacji przedmiotowej inwestycji
przyjmie wartos¢ od 0,2196 do 0,2742. Zatem wskaznik jest niezgodny ze
srednim wskaznikiem obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie
spowoduje przekroczenia maksymalnej warto$ci parametru udziatu powierzchni
zabudowy w obszarze objetym analiza.

Bioragc powyzsze pod uwage odstepuje si¢ od wyznaczenia Sredniej wielkosci
wskaznika udzialu powierzchni zabudowy 1 na podstawie § 5 ust. 2
WW. rozporzadzenia ustala si¢ wskaznik udzialu powierzchni zabudowy: od
0,2196 do 0,2742.

Warunek jest spelniony.

szeroko$¢ elewacji frontowej:

Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze
analizowanym wynosi od 2,0 m (budynek zlokalizowany na nieruchomosci
sktadajacej si¢ z dzialek oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92) do 62,1 m
(budynek zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialek oznaczonych
numerami ewid.: 90, 91, 92). Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego parametru
w obszarze analizowanym.

Szerokos$ci elewacji frontowych analizowanych budynkow przedstawia ponizsza
tabela nr 4.

Tabela nr 4. Szerokosci elewacji frontowej.

Lp. Numer dziatki / nieruchomosci Lp. budynku | Szerokos¢ elewacji frontowej [m]
1 12,4
2 11,2
1. 39/4, 39/5 3 12,2
4 20,3
5 8,6
2. 59/1 6 15,4
3. 59/2 7 15,2
8 30,0
4. 60/1 9 56
10 19,1
5. 61 1 48,8
12 20,0
6. 81/1 13 14,7
7. 81/2 14 22,0
8. 81/3 15 10,3
16 13,4
17 7,5
9 7 18 22,5
19 9,8
20 13,5
21 8,4
22 28,5
23 21,6
10. 90, 91, 92 2 2.0
25 23,0
26 9,0
27 62,1




9)

28 13,9

29 8,6

11. 93 30 6.5
31 28,3

12. 89 32 15,2
13. 87 33 8,5
34 6,3

14. 86/1 35 4.0
15. 83 36 13,1
37 10,7

16. 84 38 33,3
39 7,3

Suma 642,8

Srednia szeroko$é elewacji frontowej analizowanych budynkéw wynosi 16,5 m

(suma szeroko$ci elewacji frontowych budynkéw podzielona przez ilos§¢

budynkéw tj.: 642,8 : 39 =~ 16,5 m). Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego

parametru w obszarze analizowanym.

W toku postepowania przeanalizowano warto$ci maksymalne 1 minimalne

wystepujace w obszarze analizowanym. Stwierdzono, iz wnioskowany przedziat

szerokosci elewacji frontowej inwestycji objetej wnioskiem nie przekracza

maksymalnej wartosci na obszarze analizowanym.

W zwigzku z tym odstepuje si¢ od wyznaczenia $redniej wartosci szerokosci

elewacji frontowej budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym

i stosownie do § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala si¢ szeroko$¢ elewacji

frontowej wynoszaca dla:

— 3 obiektéw inwentarskich — kurnikéw: od 18,0 m do 20,0 m,

— 2 awaryjnych zbiornikdw podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m? kazdy:
nie dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m? kazdy: nie
dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: nie dotyczy,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m?
(24 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— 3 siloséw zbozowych 0 poj. do 31,0 m® (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— agregatu pragdotworczego 0 mocy do 200 kW: od 2,5 m do 5,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 2,5m do 5,5 m,

— miejsca selektywnej zbiorki odpadow: nie dotyczy,

— drog i parkingow: nie dotyczy,

Warunek jest spelniony.

wysoko$¢ zabudowy:

W obszarze objetym analiza wysoko$¢ zabudowy zlokalizowanej przy tej samej

drodze publicznej wynosi od 2,5 m (budynek zlokalizowany na nieruchomosci

sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92) do 9,0 m

(np. budynek zlokalizowany na nieruchomos$ci sktadajacej sie z dziatek

oznaczonych numerami ewid.: 39/4, 39/5). Swiadczy to o duzym zréznicowaniu



h)

tego parametru w obszarze analizowanym.
Wysokosci zabudowy analizowanych budynkéw przedstawia ponizsza tabela nr 5.

Tabela nr 5. Wysokosci zabudowy.

Lp. Numer dziatki / nieruchomosci Lp. budynku Wysokos¢ zabudowy [m]
1. 75
2. 3,0
1. 39/4, 39/5 3. 8,0
4. 9,0
5. 9,0
2. 59/1 6. 6,5
3. 59/2 7. 6,5
8. 75
9. 3,0
10. 5,0
11. 3,5
4, 90, 91, 92 12 25
13. 7,0
14, 7,0
15. 8,0
Suma 93,0

W toku postepowania przeanalizowano warto$ci maksymalne 1 minimalne

wystepujace w obszarze analizowanym. Stwierdzono, iz wnioskowane przedziaty

wysokosci inwestycji objetej wnioskiem nie przekraczaja maksymalnej wartosci

na obszarze analizowanym.

W zwiazku z tym odstepuj¢ si¢ od wyznaczenia Sredniej wysokosci zabudowy

znajdujacej si¢ w obszarze analizowanym i stosownie do § 7 ust. 3

WW. rozporzadzenia ustala si¢ wysoko$¢ zabudowy dla:

— 3 obiektow inwentarskich — kurnikow: od 6,0 m do 6,8 m,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m* kazdy:
nie dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m? kazdy: nie
dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: od 1,5 m do 2,0 m,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m?
(24 Mg) kazdy: od 6,0 m do 6,9 m,

— 3 silosow zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: od 4,5 m do 6,0 m,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 KW: od 1,5 m do 2,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 1,5 mdo 2,5 m,

— miejsca selektywnej zbidrki odpadow: nie dotyczy,

— drog 1 parkingéw: nie dotyczy,

Przyjety przedzial wysokosci zabudowy znajduje analogi¢ w obszarze

analizowanym.

Warunek jest spelniony.

geometria dachu (kat nachylenia, uktad potaci dachowych):



Budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej, budynki
garazowo — gospodarcze, istniejagce na obszarze analizowanym pokryte sa
dachami stromymi (np.: budynek zlokalizowany na dzialce oznaczonej
nrewid. 59/1) oraz dachami ptaskimi (np.: budynek zlokalizowany na
nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.: 90, 91,
92).
Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia dla:
— 3 obiektéw inwentarskich — kurnikow, ustala si¢: realizacje dachu
dwuspadowego, o symetrycznym uktadzie glownych potaci dachu,
o dowolnym kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu terenu
inwestycji, o kacie nachylenia dachu od 10° do 20°.
— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m* kazdy:
nie dotyczy,
— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m® kazdy: nie
dotyczy,
— 6 zbiornikoéw na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: nie dotyczy,
— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m3
(24 Mg) kazdy: nie dotyczy,
— 3 siloséw zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,
— agregatu pradotworczego o mocy do 200 kW: nie dotyczy,
— konfiskatora na sztuki padle, ustala si¢: realizacje dachu ptaskiego,
0 dowolnym uktadzie gtownych potaci dachu, o dowolnym kierunku gtéwnej
kalenicy w stosunku do frontu terenu inwestycji, o kacie nachylenia dachu do
5,0°.
— miejsca selektywnej zbiorki odpadow: nie dotyczy,
— drdg 1 parkingdw: nie dotyczy,
Przyjeta geometria dachu znajduje analogie w obszarze analizowanym.
Warunek jest spelniony.
i)  minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej:
Whioskodawca wskazat iz planuje zrealizowa¢ powierzchni¢ biologicznie czynna
wynoszacg: od 16000 m? do 25000 m?2.
PowyzZsza planowana powierzchnia biologicznie czynna stanowi znaczny udziat
w powierzchni terenu inwestycji, w zwiazku z powyzszym, odstepuje si¢ od
analizy udziatu powierzchni biologicznie czynnej na obszarze analizowanym
I zgodnie z § 9 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala si¢ minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni terenu inwestycji: 0,4918.
Warunek jest spelniony.
j)  minimalna liczba miejsc do parkowania:
Zgodnie z § 10 ustala si¢ minimum 5 miejsc do parkowania.
Warunek jest spelniony.
2. Dostep do drogi publiczne;j:
Teren inwestycji objety wnioskiem posiada dostgp do drogi publicznej. Dla nowej
zabudowy ustala si¢ obsluge komunikacyjng z drogi gminnej, stanowigcej dziatke
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oznaczong nr ewid. 47. Kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnié z jej

zarzadca.
Warunek jest spelniony.

W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna:

a)

b)

d)

zasilanie wewnetrznej infrastruktury techniczne;j:

— dostgp do wody: zgodnie z decyzjqg o Srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia
08.06.2021 ., wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska; zgodnie
Z decyzjg o zatwierdzeniu projektu prac geologicznych 0S.6530.2.2020 z dnia
05.02.2021 r., studia do poboru wody pitnej;

- dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci,
zgodnie z pismem numer ZD/13948/2024 z dnia 02.08.2024 r. wydanym przez
ENEA Operator Sp. z o.o., Oddzial Dystrybucji Poznan, Rejon Dystrybucji
Wrzesnia, istniejgce i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla
przylgczenia obiektu (...), z mocq przylgczeniowg w wysokosci 160 kW,

— zrodlo ciepta: zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 .,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, indywidualne #rédia
ciepta — 6 nagrzewnic do 100 kW kazda,

— dostep do gazu: zgodnie z decyzjq o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 ¥.,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, 6 zbiornikow na gaz
plynny o poj. 6400 [ kazdy,

odprowadzanie $ciekow: zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach

zgody na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 .,

wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, bezodplywowe zbiornik na
nieczystosci ciekle,

odprowadzanie 1 oczyszczanie S$ciekow innych (...)! zgodnie z decyzjg

0 srodowiskowych —uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia

nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r., wydang przez Burmistrza miasta

Sroda Wielkopolska,

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z decyzjg

0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia

nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r, wydang przez Burmistrza miasta

Sroda Wielkopolska, na wlasny teren inwestycji, do doléw chlonnych Iub

zbiornikow retencyjnych.

Warunek jest spelniony.

Wymaganie uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i niele$ne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych
na cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie
obiektow inwentarskich do hodowli brojlera kurzego, begdzie stanowi¢ uzupelnienie
funkcji w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 3
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ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 .,

poz. 82) gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sa grunty ,,(...) pod wchodzgcymi

W sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami

| urzqdzeniami stuzgcymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-

spozywczemu.”

W zwigzku z powyzszym realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego nie

wigze si¢ ze zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

I nielesne.

Warunek jest spelniony.

Zgodno$¢ decyzji z przepisami odrgbnymi.

Przy realizacji inwestycji stosowaé przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —

Prawo Wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zmianami).

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek jest spelniony.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym
mowa W art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociaggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek jest spelniony

Integralng cz¢$¢ analizy opisowej stanowi zatacznik graficzny do analizy — mapa.

Uwagal

Parametry (powierzchnie zabudowy, szeroko$ci elewacji frontowych, odlegto$¢ zabudowy od drogi) zostaty
obliczone z nalezyta staranno$cia i doktadnos$cia ale sg to dane orientacyjne, gdyz zostaty obliczone graficznie
W oparciu o zatgczong mape.

Analiza zostala sporzqdzona przez osobe posiadajgcq kwalifikacje okreslone w art. 5 pkt 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), inz. Mateusza
Lipieckiego.

inz. Mateusz Lipiecki

% ‘pi‘@(i/j/u’

URBANISTA
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