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PLAN ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU 

 

 

1. Zakres i przedmiot zamierzenia budowlanego. 

Projekt został opracowany z uwzględnieniem uwarunkowań zawartych w decyzji o ustaleniu warun-

ków zabudowy znak WBUA.6730.0176.2024 z dn. 31.10.2024 wydanej przez Prezydenta Miasta Kali-

sza. 

Zakresem opracowania objęto teren w granicach działki nr 226 w obrębie nr 0150.  

Niniejsza dokumentacja jest częścią składową projektu budowlanego opracowanego w zakresie nie-

zbędnym dla realizacji inwestycji. Opracowanie obejmuje budowę (montaż) kontenerów zaplecza 

technicznego dla obsługi pola golfowego.  

 

2. Stan zagospodarowania terenu. 

Teren inwestycji nie jest zabudowany i zagospodarowany. W granicach inwestycji nie przebiegają 

sieci uzbrojenia terenu. W granicach działki występuje zieleń nie kolidująca z inwestycją i nie wyma-

ga uzyskania zezwolenia na wycinkę. Teren posiada niewielki naturalny spadek w kierunku północ-

nym. 

 

3. Zabudowa i sposób zagospodarowania terenu. 

Obiekt zaprojektowany w zabudowie rekreacyjnej. Będzie się znajdować w bezpośrednim sąsiedz-

twie pola golfowego usytuowanego za wałem przeciwpowodziowym; po stronie wschodniej sąsia-

duje z terenami użytkowanymi rolniczo. W granicach inwestycji przewidziano wjazd z drogi publicz-

nej – ulicy Wiankowej. Większa część terenu pozostanie w stanie biologicznie czynnym.  

Obiekt składa się z czterech kontenerów: 

o kontener B (typ „morski”) o przeznaczeniu gospodarczym do przechowywania sprzętu i ma-

teriałów do pielęgnacji trawników, 

o kontener C (typ „morski”) o przeznaczeniu w części na magazyn podręczny, biuro, toaletę i 

szatnie, 

o dwa kontenery w bloku A, zintegrowane, o funkcji socjalnej i administracyjnej. 

   

4.   Urządzenia budowlane związane z obiektami budowlanymi 

Do urządzeń budowlanych związanych z funkcjonowaniem budynku należą:  

o planowane przyłącze energetyczne,  

o dojazd i miejsca postojowe,  

 

5.   Sposób odprowadzania i oczyszczania ścieków. 

 

-  ścieki bytowe:  

ścieki sanitarne będą gromadzone w hermetycznym zbiorniku o pojemności do ok. 1,5 m3 zintegro-

wanym z kontenerami i umocowanym powyżej statystycznego poziomu wody powodziowej na 

rzędnej 104,70 mnpm. Ścieki będą utylizowane i systematycznie wywożone przez specjalistyczne 

firmy. 

 

-  wody opadowe:  

wody opadowe i roztopowe będą odprowadzane na tereny biologicznie czynne stanowiące ponad 

70% powierzchni terenu inwestycji.  

 

6.   Układ komunikacyjny 

obiekt będzie obsługiwany bezpośrednio z ul. Wiankowej poprzez projektowany zjazd. 
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7.  Sposób dostępu do drogi publicznej - j.w. 

 

8.  Parametry techniczne sieci i urządzeń uzbrojenia terenu 

 

8.1  sieć wodociągowa: 

projektowany indywidualny zbiornik na wodę o pojemności ok. 1,0 m3 zaopatrywany w wodę o pa-

rametrach do celów bytowych.  

 

8.2  kanalizacja sanitarna: 

ścieki sanitarne będą gromadzone w hermetycznym zbiorniku o pojemności do ok. 1,5 m3 zintegro-

wanym z kontenerem i umocowanym powyżej statystycznego poziomu wody powodziowej na rzęd-

nej 104,70 mnpm, następnie utylizowane i systematycznie wywożone przez specjalistyczne firmy. 

 

8.3 kanalizacja deszczowa: 

opisana w p. 5 

 

8.4. sieci energetyczne. 

obiekt zasilany jest poprzez projektowane przyłącze elektroenergetyczne.  

 

9.  Ukształtowanie terenu i układ zieleni 

Ukształtowanie zabudowy nawiązuje do form stosowanych przy realizacji obiektów w otoczeniu. Te-

ren płaski z niewielkim spadkiem w kierunku północnym w większej części nie będzie podlegał prze-

kształceniu.   

Ponad 70% działki pozostawia się jako powierzchnię biologicznie czynną. Z uwagi na położenie inwe-

stycji oraz brak emisji hałasu, gazów, pyłów nie przewiduje się zieleni w formach izolacyjnych. 

 

10.  Zestawienie powierzchni: 

 

 [m²] [%] 

teren inwestycji 2160 100 

powierzchnia zabudowy kontenerowej 109,9 5,0 

powierzchnie utwardzone: dojścia, dojazdy, parkingi 532,0 25,0 

powierzchnia biologicznie czynna 1518,0 70,0 

 

 

11. Informacje o rodzaju ograniczeń i zakazów w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikających z pla-

nu zagospodarowania przestrzennego.  

Ograniczenia wynikające z usytuowania obiektu na terenach zagrożonych powodzią zostały uzgodnione w 

decyzjach Dyrektora Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Poznaniu w sprawie zwolnienia od zaka-

zów wykonywania robót lub czynności które mogą wpłynąć na szczelność lub stabilność wałów przeciwpo-

wodziowych oraz gromadzenia ścieków na terenie działki na obszarze szczególnego zagrożenia powodzią. 



 

 9

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1

2

12.  Czy działka lub teren, na którym jest projektowany obiekt budowlany, są wpisane do rejestru 

lub ewidencji zabytków lub czy zamierzenie budowlane lokalizowane jest na obszarze objętym 

ochroną konserwatorską. 

Inwestycja znajduje się na terenie obszaru miasta Kalisza wpisanego do rejestru zabytków decyzją Woje-

wódzkiego Konserwatora Zabytków w Poznaniu. 

 

13.  wpływ eksploatacji górniczej – nie dotyczy 

 

14.  informacje i dane o charakterze i cechach istniejących i przewidywanych zagrożeń dla środo-

wiska oraz higieny i zdrowia użytkowników projektowanych obiektów budowlanych i ich otocze-

nia. 

a) W związku z funkcją i przeznaczeniem obiektów budowlanych w trakcie eksploatacji obiektów 

nie będą występować ponadnormatywne obciążenia i zagrożenia dla środowiska naturalnego. 

Inwestycja nie zalicza się do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.  

b) Miejsca gromadzenia odpadów są zorganizowane w sposób określony w przepisach szczególnych 

zapewniając niezbędne warunki higieniczno – sanitarne. Ich wywóz i utylizacja będzie dokony-

wana na podstawie umowy ze specjalistyczną firmą zgodnie z programem utylizacji odpadów. 

c) Emisja gazów i pyłów – nie występują produkty spalania nośnika energii grzewczej. Obiekt zasila-

ny jest w systemach wykorzystujących paliwo ekologiczne. 

d) Usytuowanie budynku nie znajduje się w strefie ponadnormatywnego oddziaływania pól elek-

tromagnetycznych. 

e) Realizacja inwestycji nie będzie powodowała ograniczenia dostępu do miejsc regularnego wystę-

powania i rozrodu fauny, głównie chronionych gatunków ptaków i ssaków. 

f) Obiekt został zaprojektowany z uwzględnieniem lokalnych warunków krajobrazowych i charakte-

ru otaczającej zabudowy. 

g) Inwestycja nie przewiduje usytuowania obiektu w pobliżu rowów melioracyjnych.  

h) Realizacja inwestycji nie zmieni stosunków wodnych zarówno w granicach inwestycji jak i na 

działkach sąsiednich. Z uwagi na konfigurację terenu wody opadowe oraz roztopowe nie będą 

 

element PZT i PAB 

 

 

uwarunkowania wynikające z decyzji 

o ustaleniu warunków zabudowy 

 

 

rozwiązanie projektowe 

parkowanie min. 8 mp projektowane 10 mp  

woda z indywidualnego zbiornika na wodę 

do celów bytowych 

z indywidualnego zbiornika na 

wodę do celów bytowych 

ścieki sanitarne do szczelnego zbiornika na ścieki 

sanitarne 

szczelny zbiornik na ścieki sani-

tarne 

wody opadowe i 

roztopowe 

rozprowadzenie po terenie biologicz-

nie czynnym, 

rozprowadzenie po terenie bio-

logicznie czynnym,  

energia elektryczna z projektowanego przyłącza do sieci 

energetycznej 

istniejące przyłącze  

nadziemna inten-

sywność zabudowy 

0,02 do 0,1 0,05 

intensywność po-

wierzchni zabudowy 

do 0,1 0,05 

szerokość elewacji 

frontowej 

do 10,0 – 12,0 m 12,0 m 

wskaźnik intensyw-

ności zieleni 

min. 25% 70% 

wysokość kalenicy 

budynku  

3,0 do 3,5 m 3,10 m 

geometria dachu   spadek do 15 spadek 5 st. 
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odprowadzane na tereny sąsiednie. Nie wystąpi również zalewanie i podsiąkanie sąsiednich te-

renów. 

i) Inwestycja nie przewiduje wycinki drzew. 

j) Ziemia z wykopów zostanie zagospodarowana na wyrównanie poziomu terenu wokół budynków. 

 

15.  Warunki ochrony przeciwpożarowej. 

zgodnie z par. 3 Rozporządzenia ministra spraw wewnętrznych i administracji z dnia 2 grudnia 2015 r. 

w sprawie uzgadniania projektu budowlanego pod względem ochrony przeciwpożarowej inwe-

stycja nie wymaga uzgodnienia w zakresie ochrony przeciwpożarowej. 

Obiekt zalicza się do budynków wolnostojących do dwóch kondygnacji nadziemnych włącznie i o kuba-

turze brutto do 1500 m3 przeznaczonych do celów turystyki i wypoczynku. 

 

16. Informacje o obszarze oddziaływania obiektu. 

a)   przesłanianie: z uwagi na wysokość projektowanych budynków oraz odległość od granicy nieruchomo-

ści nie wystąpi zjawisko przesłaniania innych obiektów. Działki sąsiednie nie są zagospodarowane bu-

dynkami mieszkalnymi lub użyteczności publicznej. Nie wystąpi zjawisko przesłaniania innych obiektów.  

b)   zacienianie: z uwagi na wysokość projektowanego obiektu, odległość od granicy nieruchomości, usytu-

owania dojazdu do działek sąsiednich oraz przeznaczenia budynków, na działkach sąsiednich nie wystą-

pi zjawisko zacieniania pomieszczeń innych obiektów. 

c)   gromadzenie odpadów: gromadzenie i usuwanie odpadów: odpady gospodarcze składowane w 

kontenerach i wywożone przez specjalistyczne firmy, 

d)   zbiorniki bezodpływowe: nie występują. 

e)   plac zabaw dla dzieci: nie dotyczy. 

f)    miejsca postojowe: miejsca postojowe usytuowane są w odległości powyżej 3,0 m od granic są-

siedniej działki budowlanej.  

g)   bezpieczeństwo pożarowe: zastosowane zabezpieczenia obiektów podane w opisie o ochronie p. 

pożarowej budynków spełniają warunki wynikające z przepisów pożarowych, w tym w zakresie 

odległości od granic i ochrony nieruchomości sąsiednich.  

h)   hałas: funkcja budynków nie powoduje występowania emisji hałasu ponad obowiązujące normy. 

i)   emisje gazów: emisja gazów i pyłów – nie występują emisje produktów spalania nośnika energii 

grzewczej.  

 

Realizacja inwestycji nie powoduje ingerencji w obszary terenów sąsiednich. Nie wystąpi zatem problem 

obszaru oddziaływania poza granicami terenu inwestycji. 

Projekt budowlany nie zmienia wpływu istniejącego budynku na działki sąsiednie, ponieważ rozbudowa jest 

usytuowana ponad 5 m od granic działki i nie narusza interesów osób trzecich. 

 

 

17.   Zestawienie przepisów normujących czynniki wpływające na ocenę zakresu obszaru oddziaływania 

inwestycji:  

 

rozp. w.s. warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

zapewnienie dostępu do drogi 
publicznej 

zapewniono dostęp do drogi 
publicznej 

rozp. w.s. warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

ochrona przed pozbawieniem 
możliwości korzystania z wody, 
kanalizacji, energii elektrycznej 

budowa nie utrudnia dostępu 
do mediów 

rozp. Ministra Rolnictwa i Gospodarki Żywnościowej   
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny  
odpowiadać budowle rolnicze i ich usytuowanie 

dopływ światła dziennego do 
pomieszczeń przeznaczonych na 
pobyt ludzi 

rozbudowa nie utrudnia do-
pływu światła dziennego do 
innych budynków 

Prawo ochrony środowiska ochrona przed uciążliwościami 
powodowanymi przez hałas, 
wibracje, zakłócenia elektryczne i 
cieplne oraz promieniowanie 

obiekt nie będzie wytwarzał 
hałasu, wibracji, zakłóceń 
elektrycznych, cieplnych oraz 
promieniowania 

rozp. ws. przedsięwzięć mogących znacząco od-
działywać na środowisko 

ochrona przed zanieczyszcze-
niem powietrza, wody lub gleby 

obiekt nie będzie wytwarzał 
zanieczyszczeń powietrza, 
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wody oraz gleby 
ustawa o drogach publicznych odległość projektowanego budyn-

ku od dróg publicznych 
zgodnie z zapisami ustawy 

rozp. Ministra Środowiska z dnia 14.06.2007 r. w 
sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w śro-
dowisku 

odległość proj. bud. od granic 
obszaru kolejowego i torów 

nie dotyczy 

Prawo ochrony środowiska odległość proj. bud. od obszaru 
ograniczonego użytkowania 
wokół lotnisk 

nie dotyczy 

Prawo budowlane odległość proj. bud. od napo-
wietrznych linii elektrycznych 

nie dotyczy 

Prawo wodne odległość proj. bud. od stref 
ochronnych ujęć wody oraz 
innych zbiorników wodnych 

nie dotyczy 

Rozporządzenie Ministra Środowiska w sprawie 
składowisk odpadów 

odległość proj. bud. od składo-
wisk odpadów 

nie dotyczy 

rozp. Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25.08 
1959 r. w sprawie określenia, jakie tereny pod 
względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze 

odległość projektowanego budyn-
ku od cmentarzy 

nie dotyczy 

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i 
opiece nad zabytkami 

odległość proj. bud. od zabudowy 
w otoczeniu zabytków 

nie dotyczy 

rozp. w.s. warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

odległość proj. bud. od gazocią-
gów 

nie dotyczy 

rozp. w.s. warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

odległość proj. bud. od rurocią-
gów i zbiorników na ropę a także 
urządzeń baz i stacji paliwowych 

nie dotyczy 

rozp. Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Społecz-
nej z dnia 9 lipca 2003 r. w sprawie bezpieczeństwa 
i higieny pracy przy produkcji, transporcie we-
wnątrzzakładowym oraz obrocie materiałów wybu-
chowych, w tym wyrobów pirotechnicznych 

odległość proj. bud. od składów 
materiałów wybuchowych 

nie dotyczy 
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OŚWIADCZENIE PROJEKTANTA 

 

 

Oświadczam, że projekt budowlany:  BUDOWA KONTENERÓW ZAPLECZA TECHNICZNEGO DLA OBSŁUGI 

POLA GOLFOWEGO opracowany na rzecz inwestora: Pierwszego Kaliskiego Klubu Golfowego został opra-

cowany zgodnie z obowiązującym prawem oraz zasadami wiedzy technicznej, w tym zgodnie z ustalonymi 

warunkami zabudowy lub miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 

 

 

 

arch. Jerzy Migasiewicz 

 

 

 

PROJEKTANCI PROJEKTU TECHNICZNEGO 

ARCHITEKTURA 

projektant MGR. INŻ. ARCH. 

JERZY MIGASIEWICZ 

UAN.8386-41/90 
WOIA WP-0142 
SPECJ. ARCHITEKTONICZNA 

 

 

KONSTRUKCJA 
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projektant MGR INŻ. MAREK WACHOWSKI SPECJ. KONSTRUKCYJNO-BUDOWLANA  

INSTALACJE ELEKTRYCZNE 

projektant MGR INŻ. PAWEŁ BUCHELT UPR. NR WKP/0383/POOE/13 

SPECJ. ELEKTRYCZNA 

 

 

INSTALACJE SANITARNE 

projektant MGR INŻ. SEBASTIAN LISIECKI 7131-7132/172/PW/2002 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


