Zalacznik Nr 2
do decyzji Nr GPiM.6730.59.2026.FJ
z dnia 26.08.2026 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEJ WYNIKI

dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie dzialek o nr ewid. 61/3,
64/1 polozonych w Rogoznie, gmina Rogozno.

Na podstawie art. 61 ust. 5a i 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538) i wydanych do nich Rozporzadzen
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. 2024 poz. 1116) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589), przepisow odrebnych
oraz inwentaryzacji terenu, na wniosek POL - DROG LOGISTYKA Sp. z o. o., ul. Wawelska 106, 64 —
920 Pila z dnia 21.04.2026 r. w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy fundamentu
zbiornika na pyl weglowy wraz z instalacjami wewnetrznymi na terenie dzialek o nr ewid. 61/3, 64/1
potozonych w Rogoznie, gmina Rogozno, w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono co nastgpuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2
pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej do wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, tj. 51,0 m i przeprowadza na nim analize funkcji oraz
cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa
w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do
drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke. Przyjety obszar
analizowany jest wystarczajagcy dla wlasciwego okre§lenia funkcji 1 cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu, gdyz stanowi spdjno$¢ urbanistyczng planowanej inwestycji z obiektami
budowlanymi juz istniejagcymi w sasiedztwie;

2. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538)

art. 61 ust. 1

pkt1 - ,sgsiedztwo” - ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych 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 intensywno$ci wykorzystania terenu” — SPELNIONY,

pkt 2 - dostep do drogi publicznej — SPELNIONY,

pkt3 - ,uzbrojenie” - istniejagce lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — SPELNIONY,
pkt4 -, odrolnienie” - teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1, -
SPELNIONY,

pkt5 - decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi,

pkt 6 ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:



6.
a)

b)

d)

f)

9)

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej] mowa w art. 5 ust.l ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2022r. poz. 273), ustanowiony zostatl zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”;

Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wlasciciel/zarzadzajacy)
- dojazd od strony drogi publicznej — drogi gminnej o nr ewid. dziatki 77, ulicy Towarowej, przez
teren dziatki o nr ewid. 67/5;

Mozliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
- sie¢ wodociggowa,
- sie¢ elektroenergetyczna,
- sie¢ gazociaggowa,
- sie¢ kanalizacji sanitarnej,
linia telefoniczna;

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
- funkcja zabudowy sgsiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): zabudowa ushugowa, inne
budynki niemieszkalne;

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
linia zabudowy istniejacych budynkéw (na podstawie wizji lokalnej i mapy):
- zabudowa zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 9,0 — 80,0 m od linii rozgraniczajgcej ulice
Towarowa,
wskaznik wielko$ci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (obliczona
szacunkowo na podstawie mapy):
- zréznicowany, §redni wskaznik tej wielkosci dla obszaru analizowanego wynosi 10%,
wskaznik wielkosci powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki (obliczona
szacunkowo na podstawie mapy):
- zréznicowany, Sredni wskaznik tej wielkos$ci dla obszaru analizowanego wynosi 26%,
catkowita intensywnos¢ istniejacej zabudowy (obliczona szacunkowo na podstawie mapy):
- maksymalna: 0,24,
- minimalna: 0,006,
- $rednia z tolerancjg do 20%: 0,10,
szerokos$¢ elewacji frontowe;j istniejgcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej i mapy):
- zréznicowana, srednia szeroko$¢ elewacji frontowej z tolerancja 20% wynosi 11,90 m,
wysokos¢ istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 5,0 m dla dachow
pochytych oraz nie wyzsza niz 6,0 m dla dachow ptaskich,
geometria dachéw istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): wystepuja dachy pochyle i
plaskie;

Ustalenie czy inwestycja moze znaczgco oddzialywa¢ na S$rodowisko w rozumieniu
obowiazujacych przepisow

- wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ okreslonych w rozporzqdzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqcych znaczqgco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U. z 2019r., poz. 1839),

- inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (tj. Dz. U z 2024 r. poz. 54);



8. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepiséw szczegélnych (na obszarze dzialki/terenu
lub w sasiedztwie)
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszarow objetych formami ochrony przyrody.

Whyniki analizy:
pkt 1) ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu”,
a) funkcja - obiekt budowlany;
b) parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabaryty i forma architektoniczna obiektow:
- powierzchnia zabudowy: 36,0 — 100,0 m?,
- dhugosc: 6,0 m,
- szeroko$¢: 6,0 m,
¢) linia zabudowy:
- nieprzekraczalne linie lokalizacji inwestycji okre$lono na zatgczniku graficznym do niniejszej
decyzji,
- frontowa nieprzekraczalna linia lokalizacji inwestycji: zgodnie z zatacznikiem graficznym do
niniejszej decyzji,
d) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 5% powierzchni przedmiotowego
terenu;
pkt 2) ,,dostep do drogi publicznej”: do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 77, ulicy Towarowej, przez teren
dzialki o nr ewid. 67/5;
pkt 3) ,istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”:
dostawa wody — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi; zasilanie
w energie elektryczng — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
odprowadzanie $ciekow — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi;
pkt 4) ,teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze
1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 17 : teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolnicze;
pkt5) ,.decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi”: do ww. przepiséw zalicza si¢ ustawy regulujace
kwestie dotyczace: ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntow
rolnych i le$nych, drég publicznych, gospodarki wodnej, prawa geologicznego i gorniczego;
pkt 6) ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”

Projekt decyzji uzgodniono z:

- Panstwowa Inspekcjg Sanitarna,

- Zarzad Zlewni Srodkowej i Dolnej Warty w Poznaniu.
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