WOJT GMINY

CHRZYPSKO WIELKIE
ul- Glowna 15. 64-412 Chrzypsko Wielkie Chrzypsko Wielkie, dnia 12 paZdziernika 2026 .
GPiB.6730.82.2026.JK
DECYZJA Nr 104/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 1. poz. 538), art. 104 ustawy

z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r,, poz. 1691),

1) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 kwietnia 2026 r. ziozonego przez Pana Wojciecha Szata,
reprezentowanego przez petnomocnika Pana Zbigniewa Oiche,

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz analizy
wynikajacej z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024 r. poz. 1116),

ustalam na rzecz
Pana Wojciecha Szata

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego oraz budynku
gospodarczo-garazowego na terenie dziatki o nr ewid. 91/20 potozonej w obrebie Mylin, gmina Chrzypsko
Wielkie,

po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisdw odrebnych:
2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) rodzaj inwestycji:
budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego oraz budynku gospodarczo-
garazowego,

b) linia zabudowy:
nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ odlegto$¢ od istniejacej infrastruktury technicznej,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu:
ustala sie powierzchnie catkowitej zabudowy: 140,0 — 270,0 m?,
ustala sig minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni przedmiotowego
terenu — 50%,

d) maksymaina intensywno$¢ zabudowy:
ustala sie maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 0,06,

e) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
ustala sig nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 0,02 — 0,06,

f) szerokosc¢ elewacji frontowej:
ustala sig szeroko$¢ elewacji frontowej:
— budynek mieszkalny: 10,0 — 16,0 m,
— budynek gospodarczo-garazowy: 5,0 — 12,0 m,

g) wysokos¢ kalenicy lub najwyzszego punktu dachu:



ustala sie wysoko$¢ najwyzszego punktu dachu:
— budynek mieszkalny: 5,0 — 9,50 m,
— budynek gospodarczo-garazowy: 4,0-7,0m,
h) geometria dachu:
— budynek mieszkalny: dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych 20-45°,
— budynek gospodarczo-garazowy: dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci
dachowych 20-45°,
i} miejsca parkingowe:
minimalna liczba miejsc postojowych 2 na kazdy lokal mieszkalny, miejsca postojowe nalezy
wyznaczy¢ w granicach terenu objetego inwestycja.

2.2 Warunki dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) na terenie dziatki objetej decyzjq zakazuje sie lokalizacji przedsiewziet mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na srodowisko,

b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowac takie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wptyw na rodowisko, stosowac przepisy, m.in. ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.), ustawy z dnia
18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 .
o odpadach (Dz. U. 22023 r. poz. 1587 ze zm.),

c) inwestycja bedzie realizowana na obszarze Natura 2000 OSO-PLB300015 "Puszcza Notecka" oraz
w granicach Sierakowskiego Parku Krajobrazowego,

d) inwestycja nie nalezy do przedsigwzigé, o ktdrych mowa w art. 71 ustawy z dnia 03.10.2008 r.
o udostgpnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) i nie znajduje
sig w katalogu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10.09.2019 r. w sprawie okreélenia rodzaju
przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.),

e} w przypadku natrafienia w trakcie prowadzonych prac ziemnych na kopalne szczatki roslin lub
zwierzat nalezy niezwtocznie powiadomi¢ Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a gdy nie
jest to mozliwe, Wéjta Gminy Chrzypsko Wielkie,

f) prace ziemne oraz inne prace z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen technicznych,
prowadzone w obrebie bryty korzeniowej drzew lub krzewdw na terenach zieleni lub
zadrzewieniach powinny by¢ wykonywane w sposéb najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.

2.3 Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:
Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
ze zm.) kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
podejrzenie, iz jest on zabytkiem, jest zobowiazany wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczy¢
odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych érodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwtocznie zawiadomi¢ Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe,
Wdjta Gminy Chrzypsko Wielkie.

2.4 Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej:

a) dostgpno$¢ komunikacyjna —do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 166 poprzez teren dziatki o nr ewid.
92/22 lub teren dziatki o nr ewid. 91/6 — projektowanym zjazdem,

b) zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przytacza na warunkach okreslonych przez
gestora sieci,

¢) zaopatrzenie w wode — z projektowanego przytacza na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

d) odprowadzanie sciekdw — do projektowanego szczelnego zbiornika bezodptywowego, docelowo do
sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) odprowadzanie wdd opadowych — powierzchniowo na teren dziatki lub na warunkach okreslonych
przez zarzadce sieci do sieci kanalizacji deszczowej,

f) odpady state — zgodnie z obowigzujagcym systemem gospodarowania odpadami komunalnymi
obowigzujgcym na terenie Gminy Chrzypsko Wielkie,

g) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy zaprojektowac



i zrealizowac po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2.5 Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:
Planowang inwestycje oraz sposob zagospodarowania dziatki nalezy projektowac z uwzglednieniem art. 5
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.) oraz przepiséw szczegdlnych
zapewniajacych ochrone intereséw oséb trzecich, a w szczegdlnosci z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej,
- doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b)przed  ucigzliwoéciami  powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp.- ewentualne uciazliwosci nalezy ograniczy¢ do granic whasnogci,
¢) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6 Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie podejmuje sie ustalen.

3. Llinie rozgraniczajgce teren inwestycji: przedstawiono na mapie w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik nr 1 do
niniejszej decyzji.

4. Inne warunki:

- wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodnic z miejscowg spotka wodng; w przypadku,
kiedy uszkodzenie urzadzeri drenarskich zostato spowodowane przez whasciciela danej nieruchomosci,
zobowigzany jest on do ich naprawy na wiasny koszt;

- nalezy zachowac zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajace] przez teren objety
wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z wtascicielami
sieci.

UZASADNIENIE

W dniu 17 kwietnia 2026 r. Pan Wojciech Szafa, reprezentowany przez petnomocnika Pana Zbigniewa
Olche,, wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego oraz budynku gospodarczo-garazowego na terenie dziatki o nr
ewid. 91/20 potozonej w obrebie Mylin, gmina Chrzypsko Wielkie.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej powiadomiono pismem z dnia 6 maja 2026 r. strony
postgpowania o wszczgciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Projekt decyzji zostat opracowany przez urbaniste Magdalene Kalinowskg wpisang na liste cztonkdw
Zachodniej Okregowej zby Urbanistéw pod nr Z-383.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 4 Kpa o toczacym sig postepowaniu administracyjnym
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji strony postepowania nie wniosty zastrzezer.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy, projekt decyzji zostat uzgodniony, na podstawie pkt 2a z Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym pod wzgledem wymagari higienicznych i zdrowotnych, na podstawie pkt. 5
z Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wdd
podziemnych, na podstawie pkt. 5a i 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie terendw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych i w zakresie ochrony gruntéw rolnych, na podstawie pkt. 8 z Regionalng Dyrekcjg
Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaru Natura 2000 »Puszcza Notecka” i Sierakowskiego Parku
Krajobrazowego oraz na podstawie pkt. 9 z zarzadcg drogi gminnej w zakresie dostepu do drogi publiczne;j.

Pismem z dnia 22 wrze$nia 2026 r. organ poinformowat strony, na podstawie art. 10 § 1 Kpa,
o zakoriczonym postepowaniu administracyjnym, zebraniu materiatu dowodowego oraz mozliwoéci
wypowiedzenia sig. Strony nie wniosty pisemnie zadnych zastrzezen.

W zwigzku z powyiszym organ zwazyt, co nastepuje:

Teren, na ktorym planowana jest zamierzona inwestycja, nie jest objety miejscowym planem
zagospcdarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, polegajaca na



budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu

uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia,

w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Organ ustalit, iz teren objety wnioskiem potozony jest na obszarze Natura 2000 0SO-PLB300015 "Puszcza
Notecka" oraz w granicach Sierakowskiego Parku Krajobrazowego. Na dziatce nr 91/20 nie stwierdzono
mozliwosci wystgpowania zespotu stanowisk archeologicznych. Przedsiewziecie w zakresie okreslonym we
wniosku z dnia 17 kwietnia 2026 r. nie zostalo objete rozporzadzeniem Rady Ministréw
z dnia 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko i nie wymaga
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2026 r. poz. 538) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastepujacych warunkdw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i fesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity 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 sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej 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 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 1 - zostat spetniony. Inwestor wystapit o ustalenie warunkéw zabudowy dla
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku gospodarczo-garazowego na przedmiotowej
dziatce. Zgodnie z przeprowadzong analizg funkcji oraz cech zabudowy, teren objety wnioskiem znajduje sie w
sgsiedztwie terenéw z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i zagrodowa. Budynki realizowane sa z dachami
pochytymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 12 do 45° i ptaskimi o kacie nachylenia potaci dachowych
do 12°, wysokosci catkowitej do 9,50 m (budynki z dachami pochytymi) oraz do 4,0 m (budynki z dachami
ptaskimi). Srednia wielkoé¢ powierzchni zabudowy wynosi 6,8%, za$ srednia szerokosé elewacji frontowej 9,0
m. Planowane budynki o powierzchni catkowitej zabudowy 140,0 — 270,0 m? kontynuuje parametry znajdujgce
si¢ w analizowanym obszarze. Planowany budynek mieszkalny jednorodzinny o szerokosci elewacji frontowej
10,0 — 16,0 m, kacie nachylenia potaci dachowych 20-459, wysokosci catkowitej 5,0 — 9,50 m oraz planowany
budynek gospodarczo-garazowy o szerokosci elewacji frontowej 5,0 — 12,0 m, kacie nachylenia potaci
dachowych 12-452, wysokosci catkowitej 4,0 — 7,0 m, kontynuuje parametry znajdujace sie w analizowanym
obszarze.

Uznano, ze mozliwe jest dopuszczenie w takim kontekscie przestrzennym nowej inwestycji
w powyzszym zakresie. Obiekt kontynuujacy parametry wielkosci powierzchni zabudowy, wysokoéci, geometrii
dachu, stanowi wtasciwie uzupetnienie zabudowy zlokalizowanej w analizowanym obszarze.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 2 — zostat spetniony, bezposredni dostep do drogi publicznej gminnej o nr
ewid. dziatki 166 poprzez teren dziatki o nr ewid. 92/22 lub teren dziatki o nr ewid. 91/6 projektowanym
Zjazdem.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 3 — zostat spefniony. Organ stwierdzil, ze istniejace uzbrojenie jest
wystarczajace dla projektowanego zamierzenia. Istniejace i planowane uzbrojenie w energie elektryczng jest
wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia. Istniejace i projektowane uzbrojenie w wode jest
wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego, nie ma mozliwoéci podigczenia do sieci
kanalizacyjnej, do czasu budowy sieci $cieki odprowadzaé do projektowanego szczelnego zbiornika



bezodptywowego.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 4 — zostat spetniony. Dziatke nr 91/20 zgodnie z ewidencja gruntéw
i budynkow stanowig grunty RIVa, RIVb.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 5 — zostat spetniony. Organ stwierdzit, ze w przedmiotowej sprawie nie maja
zastosowania zadne przepisy odrebne, ktére pozwolityby stwierdzi¢, ze decyzja bytaby z nimi niezgodna —
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt. 6 — zostat spetniony. Przedmiotowe zamierzenie budowlane nie znajduje sie
w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 ustawy o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, nie znajduje sie réwniez w strefie
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, ani w strefie bezpieczeristwa wyznaczonej po obu
stronach rurociggu.

Przeprowadzona przez uprawniong osobe analiza, ktéra stanowi dowdd w sprawie, potwierdza ze
pozytywne rozpatrzenie wniosku jest mozliwe.

W zwigzku z powyzszym, biorac pod uwage ww. fakty oraz dowody, na ktérych organ sie opart znaleziono
podstawe do pozytywnego rozpatrzenia wniosku i orzeczono jak w sentencji decyzji.

INFORMACIE

1. Opieczgtowane zafgczniki stanowig integralng cze$¢ decyzji.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy.

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnogci i uprawnien osdb
trzecich.

4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktaddw poniesionych
w zwigzku z otrzymaniem ww. decyzji.

5. Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy moze nastapic, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
- dla terenu tego uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

6. Decyzja nie jest jednoznaczna pozwoleniem na budowe i nie upowaznia do rozpoczecia budowy.

7. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy, o ktdre nalezy
wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Miedzychodzie.




POUCZENIE

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu, Al. Niepodlegtosci
18, za posrednictwem Woéjta Gminy Chrzypsko Wielkie w terminie 14 dni od jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktdry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sig ostateczna i prawomocna (art. 127a § 1 i 2 Kpa). W przypadku zlozenia przez strone
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania od decyzji nie przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi
do sadu administracyjnego. Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwofania,
jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie
z prawa do wniesienia odwotania (art. 130 § 4 Kpa).

Zataczniki:

1} Zatacznik graficzny nr 1 w skali 1:1000

2) Zatacznik nr 2 —wyniki ,analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”

3) Zafacznik nr 3 - zatgcznik graficzny do wynikéw ,analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”,

Otrzymujg za dowodem doreczenia:

1. Wnioskodawca

2. Strony postepowania w aktach sprawy
3. aa
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