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DECYZJA

0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 1 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.].
Dz. U. z 2025r., poz. 1691) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zm.),
po rozpatrzeniu wniosku:
POL - DROG LOGISTYKA Sp. z o. o.
ul. Wawelska 106
64 — 920 Pila

adres korespondencyjny: Barkowo 84, 77-300 Barkowo

z dnia 21.04.2026 r. w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy fundamentu zbiornika na
pyl weglowy wraz z instalacjami zewnetrznymi na terenie dzialek o nr ewid. 61/3, 64/1 polozonych
w Rogoznie, gmina Rogozno, po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1,
pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

ustalam

nast¢pujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa fundamentu zbiornika na
py! weglowy wraz z instalacjami wewnetrznymi;
2. rodzaj zabudowy: obiekt budowlany;
3. ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie lokalizacji inwestycji okreslono na zalgczniku graficznym do niniejszej decyzji,
b) frontowa nieprzekraczalna linia lokalizacji inwestycji: zgodnie z zalgcznikiem graficznym do
niniejszej decyzji,
c) powierzchnia zabudowy: 36,0 — 100,0 m?,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 5% powierzchni przedmiotowego terenu,
e) dlugosé: 6,0 m,
f) szerokos¢: 6,0 m,
g) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowa¢ obowigzujgce przepisy prawa budowlanego — ustawa
z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 725) oraz ustalenia rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r., poz. 248);
h) zakaz lokalizacji zamierzen budowlanych w obszarze w stosunku do ktorego decyzjg
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 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu oraz w strefie
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej;

URZAD MIEJSKI W ROGOZNIE Urzednik: Olimpia Jechorek
WYDZIAL. GOSPODAROWANIA MIENIEM Biuro: 19a  Tel.: 785-009-406
| PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO


mailto:um@rogozno.pl

4. ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U z 2024, poz. 54),

b) w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy zapobiega¢ i przeciwdziata¢
zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszczenie do niszczenia lub uszkadzania jej powierzchni,
niekorzystne przeksztalcanie jej budowy w wyniku sktadowania odpadow,

C) teren objety wnioskiem nie jest polozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody,

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzig¢ okre§lonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U. z 2019r.,, poz. 1839 ze zm.), decyzja o s$rodowiskowych uwarunkowaniach Nr
GRO.6220.4.2024.SM z dnia 18.02.2026 r. Burmistrz Rogozna okreslit Srodowiskowe
uwarunkowania dla realizacji wnioskowanego przedsiewziecia oraz zalozyl obowigzki dotyczace
zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko
zawarte w ww. decyzji;

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej: kto w
trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce
jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest
to mozliwe, Burmistrza Rogozna;

6. ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — drogi gminnej o nr ewid. dziatki 77, ulicy Towarowej, przez teren dziatki
o nr ewid. 67/5,

b) minimalna liczba miejsc postojowych — nie dotyczy,

c) dostawa wody — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) zasilanie w energi¢ elektryczng — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) zasilanie w energi¢ cieplng — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) odprowadzanie Sciekow — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami odrebnymi,

g) odprowadzanic wdéd opadowych i1 roztopowych — powierzchniowo na teren dziatki, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

h) gospodarowanie odpadami — gromadzenie odpadéw w pojemnikach usytuowanych na terenie dziatki
1 wywo6z na sktadowisko w ramach systemu gminnego,

i) tacznos¢ — nie dotyczy,

j) nalezy zachowaé¢ zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j,

K) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym zaprojektowaé
i zrealizowac po uzgodnieniu z dysponentem sieci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

7. wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla innych
dziatek,

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkow Iacznosci dla obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

c) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sgsiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,



e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich dziatkach oséb trzecich;

8. linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zalacznikiem do niniejszej decyzji, linig tamang okreslong literami ABCDEF.

Informacje

Stosownie do art. 63 i 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich,

- jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktéorych mowa w art. 36 ustawy, majg takze
odpowiednio zastosowanie przepisy art. 36 i 37,

- koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe,

- wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy,

- niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe.

Decyzja nie jest jednoznaczna z pozwoleniem na budowe. O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do

Starosty Obornickiego, ul. 11 Listopada 2a, 64-600 Oborniki.

Zgodnie z art. 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiqzku z art. 5 pkt 2 ustawy
zdnia 5 listopada 2025r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw, niniejsza decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat od dnia,
W ktorym stala si¢ prawomocna.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 21.04.2026 r. firma POL - DROG LOGISTYKA Sp. z 0. o. wystapita do
Burmistrza o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie fundamentu zbiornika na
pyt weglowy wraz z instalacjami wewngtrznymi na terenie dziatlek o nr ewid. 61/3, 64/1 potozonych
w Rogoznie, gmina Rogozno. Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiana sposobu zagospodarowania
terenu wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie z art. 61 §1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 572) pismem z dnia 14.05.2026 r. zawiadomiono strony,
informujac o prawie uczestniczenia w kazdym stadium przedmiotowego postgpowania, oraz sktadania uwag
1 wnioskow.

Art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna sasiednia dziatka dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren posiada dostep do drogi publicznej,



3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5 ustawy, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

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

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

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Stosownie do art. 61 ust. 5a i 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 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) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wiasciwy organ wyznacza wokoét dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy, obszar analizowany 1 przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-6 u.z.p.
Analiza wykazata, ze na terenie dzialek poloZzonych w obszarze analizowanym dostgpnych
z tej samej drogi publicznej — znajduje si¢ zabudowa ustugowa, inne budynki niemieszkalne. Teren, na
ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, a istniejagce lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
- zapewnienie o dostawie wody, w ramach obowigzujgcej umowy,
- zapewnienie o przylaczeniu energii elektrycznej, w ramach obowigzujgcej umowy,
- brak obecnie kanalizacji sanitarnej, wnioskodawca odprowadza $cieki do zbiornika bezodpltywowego,
- teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na
cele nierolnicze,
- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, do ktérych zalicza si¢ ustawy regulujace kwestie
dotyczace: ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych

1 lednych, drog publicznych, gospodarki wodnej, prawa geologicznego i gorniczego.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszar6w objetych formami ochrony przyrody,
wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzie¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z
2019r., poz. 1839 ze zm.), decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr GRO.6220.4.2024.SM z dnia
18.02.2026 r. Burmistrz Rogozna okreslit srodowiskowe uwarunkowania dla realizacji wnioskowanego
przedsiewziecia oraz zalozyl obowiazki dotyczace zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko zawarte w ww. decyzji, planowana inwestycja nie jest
sprzeczna z celami ochrony ww. obszarow, odprowadzenie $ciekow nastapi do szczelnego zbiornika
bezodptywowego, gromadzenie odpadow statych bytowych do projektowanych pojemnikéw, odprowadzanie
wod opadowych i roztopowych nastapi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktérego powierzchnia
okreslona zostata na minimalng 5% powierzchni przedmiotowego terenu.



Zgodnie z art. 60 ust. 4 w/w ustawy projekt decyzji sporzadzony zostat przez osobe, o ktdrej mowa
wart. 5 i wymagal uzgodnienia z wlasciwymi w sprawie organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4.

W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 31.07.2026r. Burmistrz skierowat ww. projekt do uzgodnienia z:

1.

Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 2a):
organ skorzystat z przystugujacego mu prawa wynikajgcego z art. 53 ust. 5 i nie zajat stanowiska
W terminie ustawowym, wiec uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Poznaniu (art. 53 ust.
4 pkt 6): organ skorzystal z przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajat
stanowiska w terminie ustawowym, wi¢c uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Na podstawie art. 10 § 1 k.p.a. pismem z dnia 21.07.2026r. zawiadomiono strony o mozliwosci
wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodoéw i1 materialdow oraz zgloszonych zadan w terminie
od 14 do 24 sierpnia 2026r. W wyznaczonym terminie zadne uwagi nie wptynely, wobec czego orzeczono
jak w sentenciji.

1.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium

Odwotawczego w Pile za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia doreczenia decyzji
stronie, a gdy decyzja zostata ogloszona ustnie — 0d dnia jej ogloszenia stronie.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje Sig ostateczna i prawomocna.

Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania moze by¢ ziozone dopiero po
wydaniu decyzji.

Zrzeczenie sig¢ prawa do wniesienia odwolania ma taki skutek, ze decyzji nie mozna bedzie zaskarzy¢
do Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego.

W przypadku jesli niniejsza decyzja zostata wydana w terminie diuzszym niz 90 dni od dnia zlozenia
wniosku, podmiotowi, ktory wystqpit z wnioskiem o jej wydanie, przystuguje prawo wniesienia
zgdania wymierzenia kary pienigznej Burmistrzowi Rogozna w wysokosci 500 zi za kazdy dzien
zwloki. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot,
ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji, zqdanie wymierzenia tej kary. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez
rozpoznania. Przy czym, zgodnie z art. 51 ust. 2c ustawy, do terminu nie wlicza si¢ terminow
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia
postgpowania oraz okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu. (art. 51 ust. 2-2i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym orvaz niektorych innych ustaw, w okresie od dnia 9 grudnia
2025r. do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg terminow, o ktorych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie rozpoczyna sig, a rozpoczety
przerywa sig. Terminy biegng na nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Zalaczniki:

1.
2.

Cze$¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania oraz jej wyniki



Otrzymujg:
1. Pol-Drog Logistyka Sp. z o0.0.
2. Pol-Drog Pita Sp. z o.0.
I
4. Matrix Media Property Sp. z 0.0.
5. Gmina Rogozno
6. ala

Projekt decyzji przygotowala:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383

Zwolniono z oplaty skarbowej
na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o optacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1154 ze zm.)



