Zatacznik Nr 2 (czgs¢ tekstowa)
do decyzji nr R1.6730.12.2022
Uniejow, dnia 04.05.2022 r.

WYNIKI ANALIZY
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.), Rozporzadzenia 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. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588) oraz wizji lokalnej w terenie do sprawy:
R1.6730.12.2022

Rodzaj inwestycji: budowa hali magazynowej z zapleczem socjalno-biurowym wraz
z niezbe¢dng infrastruktura,

Lokalizacja inwestycji: na dzialkach o numerach ewidencyjnych 86, 88/1, 88/3, 90/1, 95/1,
95/3, obreb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

art. 61 ust. 1 pkt 1: , co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’” — wnioskowana inwestycja spelnia ten
warunek.

Granice obszaru przyjetego do analizy:

Granice analizowanego obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywang
koloru czarnego.

1. Analiza dotyczaca funkcji terenu

Teren inwestycji znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy zagrodowej oraz obiektoéw produkcyjnych,
skladéw 1 magazynéw. Wobec powyzszego planowana inwestycja, nie naruszy ciaglosci funkcji
zabudowy w obszarze analizy.

Podsumowujac, w obszarze analizy istnieje dziatka zabudowana w sposob pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy, oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
1 formy architektonicznej obiektow budowlanych oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

2. Analiza dotyczaca linii zabudowy

Wskazany teren inwestycji jest zlokalizowany przy pasie drogowym drogi powiatowej
nr 2530E, potozonej na dziatce nr ewid. 135, obreb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow oraz przy pasie
drogowym drogi wewngtrznej, potozonej na dzialce nr ewid. 42, obregb Wielenin Kolonia,
gm. Uniejow. Dla planowanej inwestycji wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
w odleglosci 10,5m od pasa drogowego drogi powiatowej nr 2530E, jako nawigzanie do linii
zabudowy na dzialce sgsiedniej nr ewid. 95/5, obrgb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow, oraz
w odlegtosci 8,0m od pasa drogowego drogi wewngtrznej, jako nawigzanie do linii zabudowy na
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dziatce sgsiedniej nr ewid. 136/7, obreb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow — zgodnie z zatacznikiem
graficznym nr 1. Wyznaczona linia zabudowy zapewnia zachowanie zgodno$ci usytuowania
wnioskowanej zabudowy z art. 43 ust. 1 ww. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz.U. 2021 poz. 1376 ze zm.). Odleglos¢ zabudowy od dziatek sasiednich regulujg przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065).

3. Analiza powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki albo terenu

W analizowanym obszarze wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki albo
terenu, na ktéorym ta zabudowa wystepuje, wynosi od 0,5% (teren zainwestowany na dzialce nr
ewid. 137/3, obrgb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow) do 47,0% (teren zainwestowany na dzialce nr
ewid. 143/2, obrgb Wieclenin Kolonia, gm. Uniejow). Dla planowanej inwestycji ustala si¢
maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy na poziomie do 45,0% powierzchni terenu
inwestycji.

4. Analiza dotyczaca szerokosci elewacji frontowych

W obszarze analizowanym szerokos$ci elewacji frontowych obiektow produkcyjnych
1 magazynowych wynoszg do ok. 205,0m (obiekt produkcyjno-magazynowy na dziatkach nr ewid.
136/10, 136/4, 136/5, 140/1, 140/4, 137/1, 137/2, 137/4, obrgb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow).
Dla planowanej hali magazynowej z zapleczem socjalno-biurowym ustala si¢ szerokos¢ elewacji
frontowej na poziomie 192,0m z tolerancjg do 20%, dla planowanej wartowni ustala si¢ szeroko$¢
elewacji frontowej na poziomie 10,0m z tolerancja do 20%, natomiast dla planowanej
przepompowni oraz magazynu dodatkowego ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowej na poziomie
8,5m z tolerancja do 20%.

5. Analiza dotyczaca wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

W analizowanym obszarze wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki obiektow produkcyjnych i magazynowych ksztattuja si¢ na poziomie do ok. 18,0m. Dla
planowanej hali magazynowej z zapleczem socjalno-biurowym ustala si¢ wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki do 18,0 m od poziomu terenu, dla planowanej
wartowni ustala si¢ wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki do 4,0 m,
natomiast dla planowanej przepompowni oraz magazynu dodatkowego ustala si¢ wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki do 5,0 m.

6. Analiza dotyczaca geometrii dachu (kata nachylenia, wysoko$ci kalenicy i ukladu
polaci dachowych)

Obiekty produkcyjne 1 magazynowe zlokalizowane w obszarze analizowanym posiadaja
dachy ptaskie. Spadki potaci dachow na tych budynkach nie przekraczaja 12°, za§ wysokosci
kalenic gtownych wynosza do ok. 18,0m. Dla planowanej hali magazynowej z zapleczem socjalno-
biurowym ustala sie dach ptaski, ze spadkiem potaci do 4°, wysokos$¢ kalenicy gtdéwnej na poziomie
do 18,0m, dla planowanej wartowni ustala si¢ dach ptaski, ze spadkiem potaci do 4°, wysokos¢
kalenicy gléwnej na poziomie do 4,0m, natomiast dla planowanej przepompowni 0raz magazynu
dodatkowego ustala sie¢ dach ptaski, ze spadkiem potaci do 4° wysoko$¢ kalenicy gtdéwnej na
poziomie do 5,0m.



art. 61 ust. 1 pkt 2 — , teren ma dostep do drogi publicznej” — wnioskowana inwestycja
spelnia ten warunek.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ ,,bezposredni dostgp do tej drogi albo dostep
do niej przez drogg wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j”.

Dzialki objete wnioskiem maja dostep do drogi powiatowej nr 2530E, potozonej na dziatce
nr ewid. 135, obrgb Wielenin Kolonia, gm. Uniejow. Podsumowujac, teren inwestycji ma dostep do
drogi publicznej.

art. 61 ust. 1 pkt 3: ,, istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust.
5, jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego” — wnioskowana inwestycja spelnia
ten warunek.

Projektowane uzbrojenie terenu inwestycji (zgodnie z decyzja Burmistrza Miasta Uniejow
0 $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S$-1.6220.11.9.2021 z dnia 10 lutego 2022 r.,
opcjonalnie zabezpieczenie potrzeb zwigzanych z niezbg¢dng iloécig energii elektrycznej poprzez
panele fotowoltaiczne zamontowane na dachu hali magazynowej) jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego objetego rozpatrywanym wnioskiem.

art. 61 ust. 1 pkt 4: ,, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych planow, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88
ust. 1" —wnioskowana inwestycja spelnia ten warunek.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz.U. 2017 poz. 1161), zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze 1 nielesne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntow rolnych stanowigcych
uzytki rolne klas I-III, z zastrzezeniem ust. 2a (pkt 1), gruntdw lesnych stanowiacych wtasnosé
Skarbu Panstwa (pkt 2) lub pozostatych gruntow lesnych (pkt 5).

Na podstawie danych z rejestru gruntéw stwierdza si¢, ze wnioskowane dziatki obejmuja
grunty orne klasy IVa, IVb i V (RIVa, RIVb, RV). W zwigzku z powyzszym, tereny w obszarze
objetym inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych
1 le$nych na cele nierolnicze 1 niele$ne, zgodnie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
I lesnych (Dz.U. 2021 poz. 1326 ze zm.). Wobec powyzszego, warunek okreslony w art. 61 ust. 1
pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat spelniony.

art. 61 ust. 1 pkt 5: , decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” — wnioskowana
inwestycja spelnia ten warunek.

Nie stwierdzono sprzecznosci planowanej inwestycji z przepisami odrgbnymi. Planowana
inwestycja nie narusza przepisoéw odrebnych dotyczacych:

— ochrony $§rodowiska — wnioskowane przedsiewziecie w §wietle Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839) zostalo zaliczone do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko; wnioskowang inwestycje nalezy wykonaé¢ zgodnie z wytycznymi
zawartymi w decyzji Burmistrza Miasta Uniejéw o srodowiskowych uwarunkowaniach znak:
0S-1.6220.11.9.2021 z dnia 10 lutego 2022 .,



— ochrony przyrody — teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody wymienionymi
w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2021 poz. 1098 ze
zm.),

— ochrony zabytkbw — teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze stanowiska
archeologicznego AZP 61-46/25. Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego realizacje
robot ziemnych lub dokonywanie zmiany charakteru dotychczasowej dzialalno$ci, nalezy
przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony
zabytkow,

— ochrony gruntéw rolnych i leSnych — teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne (patrz: analiza
dot. spelnienia warunku z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), a planowana inwestycja nie narusza ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161),

— drég publicznych — teren inwestycji nie obejmuje droég publicznych w rozumieniu ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2021 poz. 1376 ze zm.),

— gospodarki wodnej — teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarami szczegodlnego zagrozenia
powodzig w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. 2021 poz. 624 ze
zm.),

— lokalizacji wzgledem elektrowni wiatrowych — teren inwestycji znajduje si¢ w zasiggu obszaru
oddziatywania elektrowni wiatrowych (elektrownie wiatrowe na dziatce nr ewid. 17/2, obreb
Wielenin Kolonia, gm. Uniejow). Planowana inwestycja nie narusza ustawy z dnia 20 maja 2016
r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 724),

— prawa geologicznego i goérniczego — na terenie inwestycji nie wystepuja obszary i tereny
gornicze oraz udokumentowane ztoza kopalin, wyznaczone na podstawie ustawy z dnia 9
czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i1 gornicze (Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 ze zm.).

W rezultacie, warunek okreslony w art. 61 wust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym zostat speiniony.

art. 61 ust. 1 pkt 6: ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do
ktorego decyzjq 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 przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej
po obu stronach gazociggu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

— wnioskowana inwestycja spelnia ten warunek.

Whnioskowane zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w zadnym z ww. obszarow.
Projektowana inwestycja spelnia wymogi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, co w konsekwencji pozwala na ustalenie warunkow

zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Analize sporzadzit:

mgr inz. arch. Lukasz Wozniak



