	WYNIKI ANALIZY - ZAŁĄCZNIK NR 2

DO DECYZJI NR PBR.6730.89.2025 z dnia 10.12.2025 r.

	CZĘŚĆ TEKSTOWA WYNIKÓW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU 
na podstawie § 9 ust. 2, Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.), sporządzona zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130) oraz Rozporządzeniem z dnia 
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunków o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130)


Dotyczy wniosku Nadleśnictwa Oborniki, w sprawie ustalenia warunków zabudowy dla zalesienia gruntów rolnych – pastwiska trwałe na terenie części działki o nr ewid. 398/1 położonej w obrębie miejscowości Antoniny, obręb Piotrowo, gmina Obrzycko.
Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunków i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikających z przepisów odrębnych (podstawa prawna art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130)
Stan faktyczny i prawny terenu.
a) teren, na którym planuje się inwestycję nie jest objęty m.p.z.p.

b) tereny zamknięte: brak,

c) tereny górnicze: brak,

d) dostęp do drogi publicznej, bezpośrednio do drogi gminnej o nr ewid. dz. 391/1,

e) klasyfikacja w ewidencji gruntów: PsVI,
f) własność: prywatna,

g) ochrona przyrody: obszar Natura 2000 „Puszcza Notecka”,
h) ochrona zabytków: brak, 

i) uzbrojenie terenu: sieć elektroenergetyczna.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikająca z przepisów odrębnych:
a) ochrona gruntów rolnych i leśnych – grunty nie wymagają zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne,

b) przedsięwzięcia mogące znacząco oddziaływać na środowisko: nie dotyczy, 

c) zasady projektowania i sposób realizacji inwestycji: Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.) wraz z przepisami techniczno – budowlanymi,

d) realizacja dostępu do drogi publicznej: bezpośrednio do drogi gminnej o nr ewid. dz. 391/1,

e) pozostałe przepisy: pozostałe przepisy odrębne nie ograniczają możliwości realizacji inwestycji. 

Obszar objęty analizą:
W celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokół terenu, którego dotyczy wniosek o ustalenie warunków zabudowy obszar analizowany 
i przeprowadzono na nim analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu 
w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1 – 6 ustawy planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany został wyznaczony zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130) oraz Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 
w sprawie sposobu ustalenia wymagań dotyczących 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 100,0 m, minimalnym potrzebnym dla prawidłowego przeprowadzenia analizy.
Obecny stan zagospodarowania terenu:
Teren objęty wnioskiem
Teren objęty wnioskiem jest niezabudowany.
W zakresie warunków art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano kolejno, co następuje:
	RODZAJ PARAMETRU
	OBSZAR ANALIZOWANY
	WNIOSKOWANE PRZEZ INWESTORA/USTALENIA DECYZJI

	a)
	funkcja zabudowy
	mieszkaniowa jednorodzinna z budynkami gospodarczymi i garażowymi,
zagrodowa,

tereny leśne, 
	tereny lasów

warunek spełniony

	b)
	linia zabudowy
	budynki lokalizowane w odległości do ok. 28,0 m od frontowych granic 
	nie dotyczy

	c)
	intensywność istniejącej zabudowy
	maksymalna: 0,18,

minimalna: 0,03,

średnia z tolerancją do 20%: 0,11,
	nie dotyczy

	d)
	powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu
	minimalna 28,0 m2
maksymalna 112,0 m2
	nie dotyczy

	e)
	wskaźnik wielkości powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki
	minimalna 60%

maksymalna 90%

średni 79%
	60%

– warunek spełniony

	f)
	szerokość elewacji frontowej
	minimalna 6,0 m, 

maksymalna 11,0 m, 

średnia 8,25 m 
	nie dotyczy

	g)
	geometria dachu – kąt nachylenia, wysokość kalenicy i układ połaci dachowych
	dachy pochyłe, kąty nachylenia ok. 20 – 45°, wysokości całkowite do ok. 9,0 m dla budynków z dachem pochyłym, 
	nie dotyczy


W zakresie warunków art. 61 ust. 1 pkt 2 – 6 wykazano kolejno, co następuje:
art. 61 ust. 1 pkt 2
teren, na którym planowana jest inwestycja posiada dostęp do drogi publicznej, bezpośrednio do drogi gminnej o nr ewid. dz. 391/1,
art. 61 ust. 1 pkt 3
 istniejące (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego - 

· sieć energetyczna – nie dotyczy,

· sieć wodociągowa – nie dotyczy,

· kanalizacja – nie dotyczy,

art. 61 ust. 1 pkt 4
teren objęty wnioskiem nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne,

art. 61 ust. 1 pkt 5
w sprawie nie mają zastosowania przepisy odrębne.

art. 61 ust. 1 pkt 6
teren objęty wnioskiem nie znajduje się na obszarze w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu o którym mowa w art. 53 ust.5e pkt.2 ani strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
W powyższej sprawie nie mają zastosowania przepisy art. 61 ust. 2 - 4 ustawy planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym.
ROZSTRZYGNIĘCIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ
Na podstawie wyników przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano możliwość ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy ustawy z dnia 
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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