Obrzycko, dnia 13 sierpnia 2025 r.
NR PBR.6730.61.2025
DECYZJA Nr 117/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. ! ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024
r., poz. 1130) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz po rozpatrzeniu
wniosku inwestora:

Pani

ustalam warunki zabudowy

dla_inwestycji: budowa dwéch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czg¢Sci dziatki o nr ewid. 452/12
polozonej w obrebie miejscowosci Annogora, obrgb Piotrowo, gmina Obrzycko.

1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony ladu przestrzennego:

1.1 Ustalona funkcja dziatki: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

1.2 Ustalony zakres inwestycji: budowa dwoch budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych wolno stojacych wraz z niezbgdna infrastruktura techniczng.

1.3 Linia zabudowy:

- nieprzekraczalne linie zabudowy oraz linie elektroenergetyczng wraz z
orientacyjng strefa ochronng zgodnie z zalacznikiem graficznym do niniejszej
decyzji,

- przebieg linii w sposéb okreslony na zatgczniku graficznym nr 1 do niniejszej
decyzji,

- przy realizacji inwestycji nalezy zachowaé odlegto$é od lasu oraz istniejgce;j
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

1.4 Maksymalna intensywno$é zabudowy: 0,13.

1.5 Nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,05 —0,13.

1.6 Powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku: od 120,0 do 150,0 m?.

1.7 Liczba kondygnacji nadziemnych: 1-2 w tym poddasze.

1.8 Wysokosé kalenicy lub najwyzszego punktu dachu pojedynczego budynku: od 6,0 m
do 8,0 m od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem.

1.9  Szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku: od 10,0 m do 15,0 m.

1.10 Geometria dachu:

- dach dwuspadowy o polaciach zbiegajacych si¢ symetrycznie w kalenicy,
pokrycie — dachéwka lub dachéwkopodobne,

- kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: 25 — 45°.

1.11 Ustala sie usytuowanie gléwnej kalenicy bryty pojedynczego budynku mieszkalnego
rownolegle lub prostopadle do frontowej nieprzekraczalnej linii zabudowy
okreslonej na zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji.

1.12 Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni ogélnej terenu:
70%.



2. Warunki w zakresie ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

2.1 Planowang inwestycje nalezy projektowaé i wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi
przepisami techniczno-budowlanymi.

2.2 Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwiazania techniczne,
technologiczne i organizacyijne, ktére ogranicza negatywny wplyw na srodowisko,
stosowa¢ przepisy m.in. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony
Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 54), Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz. U. z 2023 1. poz. 1478 ze zm.), Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o
odpadach (t.j. Dz. U. 22023 r., poz. 1587 ze zm.).

2.3 Ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja bedzie realizowana w granicach obszaru
Natura 2000 ,,Puszcza Notecka”.

2.4 Inwestycja nalezy do przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112) i znajduje si¢ w katalogu rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.). Decyzjg
o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr $SS0.6220.32.2024 z dnia 29.01.2025 r. Wojt
Gminy Obrzycko stwierdzit brak obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialywania
na Srodowisko wskazujgc jednocze$nie konieczno$¢ uwzglednienia warunkow
zawartych ww. decyzji.

2.5 Na obszarze objetym decyzjg zlokalizowana jest nastgpujaca istniejgca infrastruktura
techniczna  elektroenergetyczna  dystrybucyjna (sie¢  dystrybucyjna  energii
elektrycznej) bedaca na majgtku i pozostajaca w eksploatacji ENEA Operator: linia
napowietrzna sredniego napiecia (SN-15 kV). Nalezy zachowa¢ lokalizacje istniejgcej
sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej oraz uwzgledni¢ wynikajace z jej istnienia
obostrzenia w zagospodarowaniu terenu. Wzdluz przebiegu istniejacych linii
elektroenergetycznych bedacych czescig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej
uwzglednié¢ pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) w obrebie tychze linii.
Wyznacza si¢ pasy technologiczne wzdluz projektowanych i istniejgcych linii
elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejsze niz: 14 m (po 7 m
po kazdej ze stron od osi linii) dla linii napowietrznych SN-15kV. Utworzenie pasow
technologicznych wzdtuz linii nie powoduje wylaczenia terenu z zagospodarowania,
jedynie moze wprowadzi¢ ewentualne obostrzenia. W pasach technologicznych
obowigzuje w szczegdlnosdci zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym
systemie Korzeniowym, w tym obowigzuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej
drzew na terenie linii wg. przepiséw odrebnych. W przypadkach projektowania zmian
zagospodarowania terenu w pasach technologicznych lub planowania robot
budowlanych w odleglosci liczonej w poziomie od skrajnych przewodéw lub toru
kabla, mniejszej niz 5 m dla linii napowietrznej SN-15kV nalezy dokonywac
uzgodnien branzowych z wlascicielem tych linii, w szczegolnosci w przypadkach
planowania budowy, przebudowy lub remontu obiektu. Wszystkie obiekty
przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub na skrzyzowaniu
z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng podlegajg przepisom odrgbnym. Przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor obiektu zobowigzany jest
uzyskaé pozytywne uzgodnienie planu zagospodarowania w ENEA Operator Sp. z
0.0. Usuniecie ewentualnych kolizji wynikajacych z planowanych zmian
zagospodarowania przestrzennego terenu z istniejgca siecig dystrybucyjng energii
elektryczne) 1/lub Infrastrukrura technlezng lub infrustrukiury techniczny bedgea na
majatku ENEA Operator jest mozliwe na zasadach okre§lonych przez wlasciciela sieci
kosztem i staraniem wnioskodawcy, ktéremu infrastruktura elektroenergetycz:na
koliduje. Nalezy zapewnié¢ swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej

o



elektroenergetycznej, w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych
oraz konstrukcji wspomnych (stupéw) w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych
lub usunigcia awarii.
3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

3.1 Nie ustala si¢ na terenie objetym wnioskiem szczeg6lnych zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej, poniewaz w obszarze
objetym decyzjg takie nie wystepuja.

3.2 Zgodnie z ustawa z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 840, z 2023 r. poz. 951 ze zm.) kto w trakcie prowadzenia
robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty
moggce uszkodzié lub zniszczyé odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomic
o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wojta
Gminy Obrzycko.

4. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

4.1 Zaopatrzenie w wode — z projektowanego ujecia indywidualnego — studni do poboru
wody pitnej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4.2 Zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przylacza sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez gestora sieci.

4.3 W zakresie odprowadzenia Sciekéw bytowych — do projektowanego bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ciekle, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

4.4 W zakresie odprowadzenia wod opadowych — na wlasny teren nieutwardzony.

4.5 W zakresie gospodarki odpadami stalymi — zgodnie z obowigzujgcym systemem
gospodarowania odpadami komunalnymi obowigzujgcym na terenie Gminy Obrzycko.

4.6 W zakresie zapotrzebowania w cieplo — z wilasnej kotlowni, zaleca si¢ stosowanie
paliw gazowych, plynnych lub statych charakteryzujacych si¢ najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, dopuszcza sie instalacj¢ pozyskujaca energi¢ cieplnag ze
zrédet odnawialnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4.7 Dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej o nr ewid. dz. 441/3, projektowanym
zjazdem.

4.8 Minimalna liczba miejsc postojowych — 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny, miejsca
nalezy wyznaczy¢ w granicach wnioskowanego terenu.

S. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1 Realizacja niniejszej inwestycji nie moze powodowaé ucigzliwosci na terenach
przyleglych do niej.

5.2 Inwestycja nie moze powodowaé zagrozenia bezpieczenstwa pozarowega, 2 takze nie
moze powodowal przekroczeri hatasu, zaklocen elektrycznych i promieniowan
przewidzianych w przepisach odrgbnych.

5.3 Inwestycja nie moze uniemozliwiaé korzystania z mediow wilascicielom dziatek
sasiadujgcych z terenem objetym wnioskiem.

5.4 Inwestycja nie moze ogranicza¢ nastonecznienia i powodowaé pozbawienia dostgpu
Swiatta dziennego do pomieszczef  przeznaczonych na  pobyt ludzi
z uwzglednieniem wymagan okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki iich usytuowanie oraz w przepisach bezpieczenstwa i higieny
pracy.

5.5 Inwestycja nie moze powodowaé przekroczenia standardow, jakosci srodowiska poza
terenem objetym inwestycja w zakresie: poziomu halasu, wibracji, zaklocen
elektrycznych i promieniowania oraz zanieczyszczenia powietrza wody i gleby.

5.6 Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
sie od dzialan, ktére by zakldcaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad



przecigtng miarg, wynikajaca ze spoleczno — gospodarczego przeznaczenia
nieruchomoéci i stosunkéw miejscowych.

6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla si¢.

7. Inne warunki:

7.1 Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych Inwestor zobowiazany jest wykona¢ w
spos6b zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzefi a w przypadku
ich uszkodzenia, przebudowaé celem zapewnienia swobodnego przeptywu wéd.

7.2Na etapie przygotowania i realizacji zamierzonej inwestycji nalezy przestrzegaéd
obowigzujacych przepisow prawa, a w szczegdlnosci przepisow ustawy Zz dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).

7.3Nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami
odlegtoéci projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej
przebiegajace]j przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca
sie uzgodnienie tych odlegtosci z wlascicielami sieci.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali
1:1000 bedacej zalacznikiem do niniejszej decyzji, liniag }amana okreslong literami
ABCDEFGHIJK.

UZASADNIENIE

W dniu 11.04.2025 r., Pani ... . wystgpila z wnioskiem o ustalenie
warunk6w zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wolno stojgcych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czgsci
dziatki o nr ewid. 452/12 potozonej w obrebie miejscowosci Annogoéra, obrgb Piotrowo,
gmina Obrzycko.

Stosownie do wymog6w procedury administracyjnej powiadomiono pismem z dnia 25
kwietnia 2025 r. strony postepowania 0 wszczeciu postgpowania administracyjnego w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej dziatki.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 Kpa o toczacym sig
postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji
oraz z art. 10 § 1 Kpa, strony nie wniosly zadnych zastrzezen.

W zwiazku z powyzszym organ zwazyl, co nastepuje.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym waznym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunk6w zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio.

Nalezy podkredlié, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujgcych
warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wylcorzystania toronu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;



4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych plan6w, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w

zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555), ustanowiony zostal zakaz, o ktdérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w

art. 53 ust.5e pkt.2.,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wokoét wnioskowanego terenu zostat wyznaczony obszar analizowany, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku
do ww. terenu. Z uwagi na fakt, ze front terenu, na ktérym planowana jest inwestycja ma
szeroko$¢ 6,0 m, wyznaczono obszar analizowany w promieniu stanowigcym trzykrotno$é
frontu, czyli w odleglosci 51,0 m. Tak wyznaczony obszar uznano za wystarczajacy,
nastgpnie dokonano analizy w zakresie spetnienia warunkéw opisanych w art. 61 ust. 1 — 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano, Ze inwestycja
kontynuuje funkcje oraz charakterystyczne cechy zabudowy sgsiedniej w tym jej wysokos¢,
szerokos¢ elewacji frontowej i geometri¢ dachu oraz intensywno$¢ zabudowy.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 2 wykazano, ze teren ma dostgp
do drogi publicznej, do drogi powiatowej o nr ewid. dz. 237.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 3 wykazano, ze projektowane
uzbrojenie jest wystarczajace dla projektowanego zamierzenia. Na dzialce jest mozliwosé
wykonania przylgcza sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacji sanitarne;.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 4 wykazano, ze zgodnie
z ustawg z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
82) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze lub nielesne.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 5 wykazano, ze zamierzenie nie
stoi w sprzecznosci z przepisami odr¢bnymi.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustalono, ze teren objety
wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategiczne] 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
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
o ktérym mowa w art. 53 ust.5e pkt.2 ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu. .

Projekt decyzji zostal uzgodniony z:

- Wéjtem Gminy Obrzycko (art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)- w zwigzku z tym, Ze organem
wydajgcym niniejszg decyzje jest Wojt Gminy Obrzycko a jednoczesnie zgodnie z
ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 645 ze
zm.)  jest zarzadcg drdg gminnych to, zgodnie z orzecznictwem NSA,
bezprzedmiotowym bylo wydanie postanowienia o uzgodnieniu projektu decyZJl w
zakresie warunkow dostepnosci dziatki do drogi;



- Regionalng Dyrekejg Ochrony Srodowiska (art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy j/w) - organ
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie nie wyrazit stanowiska, w
zwigzku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- Panstwowym Inspektorem Sanitarnym (art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy j/w) - organ w
terminie 2 tygodni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie nie wyrazit stanowiska,
w zwigzku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- Starostg Powiatu Szamotulskiego (art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy j/w) - organ w terminie
2 tygodni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie nie wyrazil stanowiska, w
zwiazku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- Marszalkiem Wojewodztwa Wielkopolskiego (art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy j/w) -
organ w terminie 2 tygodni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie nie wyrazit
stanowiska, w zwiazku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za
dokonane;

- Ministrem Klimatu i Srodowiska (art. 53 ust. 4 pkt 4a ustawy j/w) - organ w
terminie 2 tygodni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie nie wyrazit stanowiska,
w zwigzku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu
(art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy j/w) - organ w terminie 2 tygodni od olrzymania
wystgpienia o uzgodnienie nie wyrazit stanowiska, w zwigzku z tym zgodnie z art. 53
ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- Wielkopolskim Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkéw (art. 53 ust. 4 pkt. 2
ustawy j/w) — organ w terminie 2 tygodni od otrzymania wystapienia o uzgodnienie
nie wyrazil stanowiska, w zwiagzku z tym zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane;

- Enea Operator Sp. z o.0. — instytucja pismem znak ODS5/RD2/ZR/MS2/2025
PEO25P112515 z dnia 10.07.2025 r. zaopiniowal projekt decyzji wskazujgc wytyczne
zawarte w pkt. 2.5 niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 10 § 1 kpa w dniu 26 lipca 2025 r. zawiadomiono strony o zakonczeniu
postgpowania dowodowego i mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i
materiatéw oraz zgloszonych zadan. We wskazanym terminie, zadna ze stron nie wniosta
zastrzezen do przedmiotowej sprawy.

Wobec powyzszego uwzgledniajac stan faktyczny i prawny nalezalo orzec jak
w sentencji decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez urbaniste Magdalene Kalinowska wpisang na
liste cztonkéw Zachodniej Okrggowej Izby Urbanistow pod nr Z-383.

INFORMACJE

1. Opieczetowane zataczniki stanowig integralng czesé decyzji.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiece] niz jednemu wnioskodawcy.

3. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s0b trzecich.

4. Jezeli decyzja wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz 37 tejze ustawy
stosuje sie odpowiednio. _

5. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

6. Decyzja nie jest pozwoleniem na hudowe, o ktdre nalezy wystapié do Starostwa
Powiatowego w Szamotutach.



POUCZENIE

. Od niniejszej decyzji przystuguje stronie postepowania odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Poznaniu za posrednictwem Wojta Gminy Obrzycko w
terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

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

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

. W przypadku niewydania przez Wéjta Gminy Obrzycko decyzji o warunkach zabudowy w
terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie decyzji, organ wyzszego stopnia -
wojewoda wielkopolski wymierza organowi, w drodze postanowienia, na ktére
przyshuguje zazalenie, kare pieniczng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki.
Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie
w terminie 14 dni od dnia dorgczania decyzji o warunkach zabudowy, Zgdanie
wymierzenia tej kary. Zadanie wniesione po terminie pozostawia sig bez rozpoznania.

. Prawo do wniesienia Zadania wymierzenia kary pienigznej ma podmiot, ktory wystapit z
wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Zgdanie wymierzenia kary, wnosi
si¢ za posrednictwem Wdjta Gminy Obrzycko.

. Do w/w terminu, nie wlicza sie¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okresow
op6znief spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zalaczniki:

1. Mapa z wkre$lonymi liniami rozgraniczajagcymi teren inwestycji,

2. Wyniki analizy,

3. Zakacznik graficzny do wynikéw analizy.

Otrzymujg strony postepowania:
a)

b)

c)

d) S
€) e wen -

f) ala.

przez petnomocnika’

Niniejszy projekt decyzji przygotowata:

mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383

Sprawe prowadzi:
Magdalena Walkowiak,
tel. 612913065 wew. 212

Zwolniono z oplaty skarbowej na podstawie
Cze$¢ I ust. 8 kolumna 4 (zwolnienia)
Zalacznika do ustaw z dnia 16 listopada 2006 r.
o optacie skarbowej (Dz. U z 2023 r, poz. 2111)

Zup. WO JTA
2

Joaéxza Rusinek
Zastepoa Wojta
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR PBR.673%.61 2025 2 dnia A2: 98505~

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie § 9 ust. 2, 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 ze
zm.), sporzadzona zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 1., poz. 1130) oraz Rozporzadzeniem z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkoéw o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

rzestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130)

Dotyczy wniosku Pani ~w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla budowy
dwoch budynkéw mieszkalnych jednoroazinnych wolno stojgcych wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng na terenie czgsci dziatki o nr ewid. 452/12 potozonej w obrebie miejscowosci Annogora,
obreb Piotrowo, gmina Obrzycko.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu i jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odr¢bnych (podstawa prawna art. 53 ust. 3 pkt 112
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130)

Stan faktyczny i prawny terenu.
a) teren, na ktérym planuje sie inwestycje nie jest objety m.p.z.p.
b) tereny zamkniete: brak,
c) tereny gérnicze: brak,
d) destep do drogi publicznej, bezposrednio do drogi gminnej o nr ewid. dz. 441/3,
e) klasyfikacja w ewidencji gruntéw: RVI, PsV,
f) wlasnos¢: prywatna,
g) ochrona przyrody: obszar Natura 2000 ,,Puszcza Notecka”,
h) ochrona zabytkéw: brak,
1) uzbrojenie terenu: sie¢ elektroenergetyczna.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikajgca z przepisow
odrebnych:
a) ochrona gruntéw rolnych i lesnych — grunty nie wymagaja zgody na zmiane przeznaczenia na
cele nierolnicze i nielesne,
b) przedsigwzigcia mogace znaczgco oddzialywaé na srodowisko: nie dotyczy,
¢) zasady projektowania i sposob realizacji inwestycji: Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 22023 r.,
poz. 682 ze zm.) wraz z przepisami techniczno — budowlanymi,
d) realizacja dostepu do drogi publicznej: bezposrednio do drogi gminnej o nr ewid. dz. 441/3,
e) pozostate przepisy: pozostate przepisy odrebne nie ograniczaja mozliwosci realizacji inwestycji.

Obszar objcty analizy:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot
terenu, ktowgc dotyczy witiosck ¢ ustalenic  warunkéw  zabudowy obaszar analizowany
1 przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1 — 6 ustawy planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany zostal wyznaczony zgodnie z art. 61 ust.
5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z

!
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2024 1., poz. 1130) oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164
poz. 1588 ze zm.) w promieniu 51,0 m, minimalnym potrzebnym dla prawidtowego

przeprowadzenia analizy.

Obecny stan zagospodarowania terenu:

Teren objety wnioskiem
Teren objety wnioskiem jest

niezabudowany.

W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano kolejno, co nastepuje:

IRODZAJ PARAMETRU

BSZAR ANALIZOWANY

WNIOSKOWANE PRZEZ
INWESTORA/USTALENIA DECYZJI

a) qunkcja zabudowy

mieszkaniowa jednorodzinna z
budynkami gospodarczymi i
arazowymi,

zagrodowa,

tereny rolnicze,

las

mieszkaniowa jednorodzinna
warunek spelniony

b) [linia zabudowy

budynki lokalizowane w odlegtosci
ok. 2,0 m — 57,0 m od frontowych
granic

zgodnie z zatacznikiem graficznym do
niniejszej decyzji
— warunek spelniony

c) |intensywnos¢ istniejgcej
zabudowy

maksymalna: 0,34,
minimalna: 0,01,
srednia z tolerancja do 20%: 0,11,

0,05 -0,13
— warunek spelniony

powierzchnia pojedynczego budynku

) [szeroko$¢ elewacji frontowej

maksymalna 29,0 m,
$rednia 13,10 m

d) powierzchni  zabudowy  wminimalna 60,0 m?
stosunku  do  powierzchni maksymalna 150,0 m? mieszkalnego od 120,0 do 150,0 m?,
dziatki albo terenu — warunek spelmiony
e) (wskaznik wielkosci minimalna 75% 70%
powierzchni biologicznie maksymalna 98% — warunek spelmiony
czynnej w stosunku do redni 87,75%
powierzchni dziatki
minimalna 4,0 m, 10,0-15,0 m

— warunek speliony

o) lgeometria  dachu —

i ukfad potaci dachowych

kat dachy pochyte, katy nachylenia ok.

nachylenia, wysokos¢ kalenicy 20 — 45°, wysokosci catkowite do

ok. 9,0 m dla budynkéw z dachem
pochylym,

dach dwuspadowy, kat nachylenia 25-
45°, wysokos¢ catkowita 6,0 — 8,0 m
— warunek spelniony

W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2 — 6 wykazano kolejno, co nastepuje:

art. 61 ust. 1 pkt 2

teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, bezposrednio do

drogi gminnej o nr ewid. dz.

art. bl ust. | pkt 3

441/3,

istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego -
- siec¢ energetyczna — z projektowanego przylacza,
- sie¢ wodociggowa — z projektowanego ujecia indywidualnego — studni do poboru wody pitnej,
- kanalizacja — do projektowanego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle,

[




art. 61 ust. 1 pkt 4
teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielegne,

art. 61 ust. 1 pkt 5
W sprawie nie majg zastosowania przepisy odrebne.

art. 61 ust. 1 pkt 6
teren objety wnioskiem nie znajduje sie na obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu

lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 1. poz. 555), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu o
ktorym mowa w art. 53 ust.5e pkt.2 ani strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach

rurociagu.

W powyzszej sprawie nie maja zastosowania przepisy art. 61 ust. 2 - 4 ustawy planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

Na podstawie wynikoéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwo$¢ ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Analize sporzadzita:
mgr Magdalena Kalinowska
whpisana na list¢ czlonkéw Zachodniej Okregowej Izby Urbanistéw pod nr Z-383
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