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Kalisz, dnia 4 grudnia 2023 roku.

WBUA.6730.0164.2023
D2023.11.02477

DECYZJANTr 179723
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 54, w zwiazku z art. 64 ust. 1 oraz na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. z 2023r. poz. 977 z pdézn. zm.) oraz art. 104 1 art. 107 Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 775 z pézn. zm.)

na wniosek

AQUAPARK Kalisz Sp. z o.0.
z siedziba w Kaliszu przy ul. Sportowej 10,
reprezentowanej przez pelnomocnika
Pana Mieczyslawa Trzgsowskiego

z dnia 01.09.2023r., ktéry wplynagt do Uth;du Miasta Kalisza w dniu 04.09.2023r.,
uzupetniony pismem z dnia 15.09.2023r., ktére wplyn¢to do Urzedu Miasta Kalisza w dniu
19.09.2023r.

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na

budowie instalacji fotowoltaicznej o Iacznej mocy do 49,5 kW
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgca,

na terenie potozonym

w Kaliszu przy ul. Sportowej 10,
oznaczonym w ewidencji gruntow i budynkdow
jako czesé dz. nr 2/3 (obreb 0048).

I. Rodzaj inwestycji:
a) rodzaj inwestycji — budowa instalacji fotowoltaicznej o tacznej mocy do 49,5 kW wraz z
niezbedng infrastrukturg towarzyszaca,
b) rodzaj zabudowy — obiekty infrastruktury technicznej, odnawialne zrédio energii,
c) funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu — panele fotowoltaiczne wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, dojscia i dojazdy.
II. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) lokalizacja inwestycji — w ramach linii rozgraniczajacych teren inwestycji, zgodnie z
oznaczeniem na zalgczniku graficznym,
b) powierzchnia biologicznie czynna - min. 5% powierzchni terenu inwestycji,




c)

d)

€)
)

powierzchnia zabudowy w rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko zawartych w § 1 ust. 2 pkt 2 - max. 800m?,

catkowita wysoko$¢ projektowanych instalacji fotowoltaicznych i obiektow technicznych
(liczona od poziomu terenu do najwyzszego punktu) — max. 3m,

teren projektowanej inwestycji nalezy zabezpieczy¢ przed dostgpem osob postronnych,
istniejgce na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chroni¢, w szczegdlnosci nie
wolno dopusci¢ do naruszenia ich lokalizacji,

2. ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspdlczesnej:
a) zgodnie z art. 234 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku — Prawo wodne (t.j. Dz.U.

b)
<)

d)

g)

h)

i)
i)

k)

D

2 2023r., poz. 1478) wiasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze
zmieniaé¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wdd opadowych
i roztopowych, ani kierunku odpltywu wod ze Zrodel, jezeli mialoby to by¢ ze szkoda dla
gruntow sgsiednich,

wody opadowe i roztopowe nie moga powodowac zalewania nieruchomosci sgsiednich,
wod opadowych i roztopowych nie wolno odprowadza¢ na sasiednie dziatki, bedace
wilasnoscig innych podmiotow,

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

w przypadku uszkodzenia drenazu odwadniajacego teren nalezy go naprawi¢, po
uzgodnieniu z zarzadca, zachowujac jego cigglos¢ 1 droznosé,

w przypadku kolizji projektowanej zabudowy z drenazem odwadniajagcym teren, nalezy
go przebudowac, po uzgodnieniu z zarzadca, zapewniajac jego ciaglosé i droznosé,

z uwagi na potozenie terenu objetego wnioskiem:

- cze$ciowo na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt. 34)
lit. a) Prawa wodnego, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi
jest srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%), rzgdna wody powodziowej o p=1% wynosi
ok. 103,28 m n.p.m. PL-KRON86-NH,

- cze$ciowo na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia, w rozumieniu art. 16 pkt. 34)
lit. b) Prawa wodnego, tj. obszarem, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%), rzedna wody powodziowej o
p=10% wynosi ok. 102,72 m n.p.m. PL-KRON86-NH,

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. c)
Prawa wodnego, tj. obszarem miedzy linig brzegu, a walem przeciwpowodziowym lub
naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano wal przeciwpowodziowy, a takze
wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224, stanowigce dzialki ewidencyjne,

- czg$ciowo na obszarze, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie
i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%), rzgdna wody powodziowej o p=0,2% wynosi okoto
103,57 m n.p.m. PL-KRON86-NH,

- czgsSciowo na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
walu przeciwpowodziowego,

w projekcie budowlanym planowanej inwestycji nalezy wprowadzi¢ stosowne
zabezpieczenia dla projektowanych obiektéw, eliminujace ewentualne zagrozenia
wynikajace z ich polozenia na ww. obszarach,

realizacja planowanej inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego na
podstawie art. 390 ust. 1 pkt 1) Prawa wodnego, do wydania ktérego organem wiasciwym
jest Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,

na terenie inwestycji zakazuje sie posadowienia stacji transformatorowe;j,

panele fotowoltaiczne nalezy zamontowa¢ na konstrukcji wsporczej tak, aby dolna
krawedz paneli fotowoltaicznych, ztacza kablowe oraz inne urzadzenia pod napieciem
znajdowaly sie na wysokosci min. 0,5m ponad rzedna wody o p=1%,

zakazuje si¢ zmiany uksztaltowania terenu na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig,

nalezy zabezpieczy¢ infrastrukture techniczna, zlokalizowana na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig przed oddzialywaniem wod powodziowych, aby zmniejszy¢ straty
powodziowe,




m) nalezy zabezpieczy¢ materialy budowlane i plac budowy w sytuacji zagrozenia

n)
0)
p)
Q)

r)

s)

v

powodziowego,

roboty budowlane winny by¢ zorganizowane i prowadzone w sposob zapewniajacy
ochrong otoczenia przed nadmiernym hatasem i zapyleniem,

odpady budowlane nalezy podda¢ odzyskowi lub unieszkodliwieniu,

w projekcie budowlanym projektowanej inwestycji nalezy uwzglednié istniejgca zielen,

w przypadku kolizji planowanej inwestycji z drzewami lub krzewami nalezy uzyskaé
stosowng decyzje na ich usuniecie,

planowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarze ukladu urbanistycznego miasta
Kalisza uznanego za zabytek, decyzja KL1.IV-73/14/56 Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Poznaniu z dnia 28.02.1956r. oraz na obszarze miasta Kalisza uznanego za
zabytek decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu z dnia 18.02.1957r.
- KL.IV-83/2/57 zmieniong orzeczeniem Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z
dnia 29.11.2013r. - DOZ-OAiK-6700-310-2/12-13[KD], gdzie ochronie konserwatorskiej
podlegaja archeologiczne warstwy kulturowo-osadnicze zlokalizowane na terenie
wpisanego do rejestru zabytkow,

ze wzgledu na zakres zamierzonych robot budowlanych odstepuje sie od koniecznosci
przeprowadzenia badan archeologicznych w trakcie realizacji rob6t budowlanych
ziemnych; jesli jednak inwestor zdecyduje o realizacji ww. badan, pozyska¢ nalezy
pozwolenie Wielkopolskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw na prowadzenie
badan archeologicznych,

na realizacje zamierzonych robdt budowlanych zlokalizowanych na obszarze
historycznego uktadu urbanistycznego miasta Kalisza oraz na zabytkowym obszarze
miasta Kalisza pozyska¢ nalezy pozwolenie Wielkopolskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw,

w przypadku odkrycia w trakcie rob6t budowanych przedmiotéow mogacych stanowié
zabytki archeologiczne roboty budowlane nalezy wstrzyma¢, przedmioty zabezpieczyé
dostepnymi , a o fakcie tym nalezy poinformowa¢ Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw lub Prezydenta Miasta Kalisza,

3. obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych — réwnomiernie po terenie wlasnej

b)

c)

d)

g)
h)

J)

powierzchni biologicznie czynnej,

nadmiar wod opadowych i roztopowych - nalezy retencjonowaé w zbiorniku/ach lub
infiltrowaé do gruntu, zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne,

w przypadku braku mozliwosci pelnego zagospodarowania nadmiaru wod opadowych i
roztopowych na terenie wiasnej nieruchomosci wody te nalezy odprowadzi¢ do miejskiej
sieci kanalizacji deszczowej, w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci kanalizacyjnej - Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.,

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

usuwanie odpadéw - w sposOb zorganizowany, gromadzenie w pojemnikach do
selektywnej zbiorki odpadéw i ich wywoz do miejsca unieszkodliwiania, na podstawie
zawartej umowy ze specjalistyczng firma,

odpady budowlane powstajace na etapie budowy oraz odpady powstajace podczas
eksploatacji obiektu, zagospodarowywac zgodnie z hierarchig sposobéw postepowania z
odpadami tj. zapobieganie powstawaniu odpadow, przygotowanie do ponownego uzycia,
recykling, inne procesy odzysku, unieszkodliwianie,

odpady nalezy zbiera¢ w miejscu wytworzenia w sposob selektywny, przewidzie¢ miejsce
na pojemniki do selektywnej zbiorki odpadéw,

ewentualne kolizje z sieciami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzaé, w uzgodnieniu
i na warunkach zarzadcow tych sieci,

obstluga komunikacyjna terenu inwestycji — z ul. Sportowej, po terenie wewnetrznej drogi
dojazdowej, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow jako dz. nr 2/8 (obreb 0048),

na terenie inwestycji lub w jego bezposSrednim otoczeniu nalezy przewidzied
wystarczajagca ilos¢ miejsc postojowych dla zaspokojenia potrzeb projektowanej
inwestycji,




4. wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
a) zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony srodowiska nalezy

podja¢ dziatania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom

na srodowisko,
b) na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw o0s6b trzecich, w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca

1994 r. — Prawo budowlane,
5. ochrona obiektow budowlanych na terenach gérniczych:

— nie dotyczy.
I11. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly oznaczone na zalgczniku graficznym,
stanowigcym integralng czes¢ niniejszej decyzji.

Integralna cze¢s¢ decyzji stanowia:
- zalacznik nr 1 — mapa syt. - wys. w skali 1:500,
- zalacznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

UZASADNIENIE

Obszar objety wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie zatem z trescig art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r., poz. 977 z p6zn. zm.)
warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu ustala si¢ w drodze wydania decyzji o
warunkach zabudowy. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami dokonano analizy funkcji oraz cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przeanalizowano takze pozostale wymagania, ktérych speinienie warunkuje
wydanie decyzji. Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze mozliwa jest lokalizacja
wnioskowanej inwestycji na terenie, oznaczonym w ewidencji gruntow i budynkow jako czesc¢ dz. nr
2/3 (obreb 0048). Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig
zalgeznik nr 2 do niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbgdne opinie i uzgodnienia.

Orzeczono zatem jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

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

Prezydent Miasta Kalisza stwierdzi wygasniecie niniejszej decyzji, jezeli inny wnioskodawca uzyska
pozwolenie na budowe lub dla terenu tego zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda

inne niz w wydanej decyzji.

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

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

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

W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni*)
od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji podmiot, ktéry wystapil z wnioskiem o ustalenie




warunkéw zabudowy, moze wnie$¢ zadanie wymierzenia kary okreslonej w art. 51 ust. 2, w zwiagzku z
art. 64 ust. pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

*)Zgodnie z art. 35 §5 Kodeksu postepowania administracyjnego do termindéw okreslonych w
przepisach poprzedzajacych nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach prawa dla
dokonania okreslonych czynnosci, okreséw dorgczania z wykorzystaniem publicznej ustugi
hybrydowej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dorgczeniach
elektronicznych (Dz.U. z 2023r. poz. 285 z pdzn. zm.), okreséw zawieszenia postgpowania, okresu
trwania mediacji oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych

od organu.

z up. Prezydenta Miasta Kalisza
awomir Mije
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Otrzymuja:

1. AQUAPARK Kalisz Sp. z o.0.
Kalisz, ul. Sportowa 10

pelnomocnik:
Mieczystaw Trzgsowski

Nowy Nakwasin 120B
62-840 Kozminek

2. aa.

M. Janiak

Decyzja ninigjsza jest ostateczna
| podlega wykonaniu
Kalisz, dnia 05,{22025:’

Zwolniono z oplaty skarbowej za dokonanie czynnosci urzedowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2) ustawy z
dnia 16 listopada 2006r. 0 oplacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 2023r., poz. 2111).




Zatacznik nr 1 do decyzji znak WBUA.6730.0164.2023 z dnia 4 grudnia 2023 roku.

WYNIKI ANALIZY SPORZADZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

L. Wyniki analizy zawieraja okreslenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu dla nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako czesé dz.
nr 2/3 (obrgb 0048).

II.  Analiza funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

1. Mozliwos¢ spetnienia wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

- na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy nie stosuje
sie do urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodia energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédlach
energii.

2. Dostep do drogi publiczne;j:
na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepisow art. 61 ust. I pkt 12 tejze ustawy nie stosuje
sie do urzqgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrodiach
energil.

3. Mozliwosé¢ podtaczenia projektowanej zabudowy do sieci uzbrojenia technicznego:
- istnieje.

4. Przeznaczenie gruntoéw na cele nierolnicze i nielesne:
- nie dotyczy - na podstawie art. 10a ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:
- nie stwierdzono naruszer przepiséw odrebnych.

6. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (t.j.
Dz.U. z 2022r. poz. 273 z pdzn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

- warunek spelniony.

W zwiazku z powyiszym zostaly spelnione laczmie warunki art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co pozwala na wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

— e
z up. Prezydenta-¥rasta Kalisza




Wojewodztwo: wielkopolskie

PREZYDENT Powiat: Kalisz - miasto na prawach powiatu

MIASTA KALISZA Jednostka ewidencyjna: Miasto Kalisz
Obreb ewidencyjny: 306101_1.0048, 048 Tyniec

Miejscowosc: Kalisz (IdTERYT: 0936569)

" S i '
wUED0L A2 L8 VLD WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dzien: 2023-12-01 12:52:16

Jednostka rejestrowa gruntéw: 306101_1.0048.G5
grupa rejestrowa: 6

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 1M1 charakter stanu wiadania: wlasnos¢
"AQUAPARK KALISZ" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 301188999
Siedziba: 62-800 Kalisz ul Sportowa 10

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Identyfikator dzialki: 306101_1.0048.2/3
taczna powierzchnia wybranych dziatek: 0.8184

Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki I Opis uzytku Symbol A — Numer ksiegi
mapy | ewiden . klasouzytku uzytku dziaiki wieczystej
-cyjnej [ha] [ha]
2/13 ul. Sportowa 10 Tereny Bz 0.8184 0.8184}|KZ1A/00057268/8
rekreacyjno-wypoczynkowe | - -

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 3.7967

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WEASNOSCI:

Identyfikator budynku: 306101_1.0048.2/2.1_BUD -
Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek:

306101_1.0048.2/2
306101_1.0048.2/3

Powierzchnia uzytkowa Pow. Liczba
Rodzaj d - zabudowy |kondyg.
lokali lokali pom.
Adres budynku iENSgT “ lwyodreb- |niewyodreb- | przyn. budynku n‘ad:‘pod;1
nionych[m?] fnionych[m?] [m?] ] (zlemnyc
ul. Sportowa 10 budynki o$wiaty nauki i 435313/0
kultury oraz sportowe (107) — - - .

tACZNIE BUD. NAWYPISIE: 1 FACZNIE NAWYPIS!E:[ ] | | 4353]

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 01.12.2023
dokument sporzadzony przez: Edyta Kazmierczak
i Kalisz, dnia: 01.12.2023
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