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BURMISTRZ MIEDZYCHODU

Miedzychdd, 21 maja 2026 r.

Nr sprawy:
RNG.6730.117.2024

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) zgodnie
z Rozporzadzeniem 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. z 2024 r.,, poz. 1116) oraz z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r.,
Nr 164, poz. 1589) w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z 02.10.2024 r., uzupetnionego
pismem z dnia 04.11.2024 r. 1 06.11.2024 r., ktdry ztozyta:

Burmistrz Miedzychodu
ustala

na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
dziatki oznaczonej nr ewid. 85/2,
w obrebie geodezyjnym Pitka, gmina Migdzychdd,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolno stojacej

1. W oparciu o analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej wynik stanowi
zalacznik do niniejszej decyzji, przeprowadzong na podstawie art. 53 ust. 3, art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla planowanej inwestycji, stanowigcej
kontynuacje funkcji istniejacej zabudowy, ustalam nastgpujace warunki 1 szczegdtowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

1.1. warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6 m od granic terenu z dz. 85/1,
zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy
rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany frontowe]
projektowanego budynku, bez prawa jej przekraczania, za wyjatkiem balkonéw, wykuszy, gzymsow,
okapéw dachéw, schodéw zewnetrznych itp.),

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,20;

¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,20;

d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,05;

e) udziatl powierzchni zabudowy: maksymalnie 6%, tacznie dla wszystkich projektowanych budynkéw,

z zastrzezeniem, ze powierzchnia zabudowy kazdego z budynkéw nie przekroczy 100 m?,
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f) szerokos¢ elewacji frontowej: maksymalnie 14 m,
g) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie 9 m,
h) geometria dachu:
— kat nachylenia: 30-45°,
— uktad potaci dachowych: dachy strome,
— kierunek kalenicy: dowolny,
1) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 70% terenu,
j) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?,
k) ustala si¢ minimalng szeroko$¢ drogi wewnetrznej 6 m,

1.2. ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesne;j:

a) inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzig¢ wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U.
22019 1., poz. 1839 1 Dz. U. z 2023 r., poz. 1724). Inwestycja winna uwzgledni¢ warunki okreslone
w decyzji Burmistrza Miedzychodu znak: RIS.11.6220.20.2025 z 22.01.2026 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia — projekt decyzji o warunkach zabudowy
uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu,

b) zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6ézn. zm.) organ rozwazyl czy przedsiewziecie moze
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na obszar Natura 2000 i uznal, Ze oddziatywanie, o ktérym
mowa wyzej nie wystepuje — projekt decyzji o warunkach zabudowy uzgodniono z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu,

c) nalezy zachowa¢ 1 zglosi¢ napotkane podczas prac ziemnych obiekty archeologiczne
do odpowiednich stuzb, stosownie do wymagan Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292 z pézn. zm.),

d) inwestycja zlokalizowana jest w granicach Miedzychodzkiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
ustanowionego przez Wojewod¢ Gorzowskiego na mocy rozporzadzenia Nr 12 z dnia 24 listopada
1998 r. (Dz. Urz. Woj. Nr 20, poz. 266) — projekt decyzji o warunkach zabudowy uzgodniono
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu,

e) inwestycja zlokalizowana jest w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw ,,Puszcza Notecka”
ustanowionego Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie
obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz.U. 2011 nr 25 poz. 133) — projekt decyzji o warunkach
zabudowy uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu,

1.3. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) spos6b zaopatrzenia w wod¢: na warunkach gestora sieci,

b) spos6b zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: na warunkach gestora sieci,

¢) spos6b zaopatrzenia w gaz: nie dotyczy,

d) sposéb odprowadzania $Sciekéw: do bezodptywowych zbiornikéw na $cieki lub indywidualnych
oczyszczalni Sciekow,

e) spos6b odprowadzania wod opadowych lub roztopowych: na wlasny teren nieutwardzony,

f) spos6b gospodarowania odpadami: odbidr przez koncesjonowang firme,

g) dostep do drogi publicznej: do drogi gminnej (dz. nr 85/1, 75),

h) minimalna liczba miejsc do parkowania: na terenie inwestycji minimum dwa miejsca postojowe na
jeden lokal mieszkalny,

1.4. wymagan dotyczacych ochrony interes6w os6b trzecich:
a) projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r., poz. 524),
b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

1.5. ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych: dziatka objeta wnioskiem nie jest potozona
w granicach terenu i obszaru gérniczego;
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2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej stanowigcej integralng czgsé
decyzji.

3. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
inieleSne - projekt decyzji o warunkach zabudowy uzgodniono ze Starosta Miedzychodzkim.
W postanowieniu z dnia 29.01.2025 (data wptywu: 30.01.2025 r.) nr sprawy GN-gn.673.35.2025 Starosta
Miedzychodzki zapisat:

,Grunty przeznaczone na cele nierolnicze, tj. grunty, dla ktérych ustalono inny niz rolniczy sposob
uzytkowania, podlegaja wytaczeniu z produkcji rolne;.

Przez wytaczenie rozumie si¢ rozpoczgcie innego niz rolnicze uzytkowanie.

Wyltaczenie z produkcji uzytkéw rolnych klasy LV, RV, RVI, wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego na cele nierolnicze moze nastagpi¢ po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylagczenie.
W decyzji okreS§la si¢ obowiazki zwigzane z wylaczeniem. Osoba, ktéra uzyskala zezwolenie na
wylaczenie gruntéw z produkcji jest obowigzana uiSci¢ nalezno$¢ i optaty roczne.

Wytaczenie z produkcji uzytkéw rolnych klasy £V, RV, RVI, wytworzonych z gleb pochodzenia
mineralnego nie podlega optatom.”

4. Inne warunki:

— Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wlasciwym miejscowo

rejonowym zwigzkiem spétek wodnych. W przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzef drenarskich
zostalo spowodowane przez wilasciciela danej nieruchomos$ci, zobowiazany jest on do ich
naprawy na wlasny koszt.
Obszar planowanej inwestycji tj. dziatka o nr ewid. 85/2 polozona w obrebie Pitka, gmina
Migdzychdd koliduje z urzadzeniem melioracji wodnych — rowem oznaczonym jako R-Sp-2.
W zwiazku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykonac inwestycje w sposob zapewniajacy
zachowanie sprawno$ci uzytkowej ww. urzadzenia — w przypadku uszkodzenia, przebudowad
celem zapewnienia swobodnego przeprowadzenia wody. Projekt decyzji o warunkach zabudowy
uzgodniono z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Gorzowie Wielkopolskim.

— Nalezy zachowaé zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegélowymi
i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektéw od innych obiektéw budowlanych
iterenéw oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez teren objety
decyzja i w jego bezpo$rednim otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww. odlegtosci z wilascicielami
sieci. Dopuszcza si¢ usuni¢cie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela sieci.

UZASADNIENIE

W dniu 02.10.2024 r. wptynat do tutejszego Urzgdu wniosek w przedmiotowej sprawie. Pismem
z dnia 08.10.2024 r. wezwano Inwestora do uzupetnienia brakéw. Pismami z dnia 04.11.2024 r. i 06.11.2024
r. Inwestor uzupetnit braki we wniosku.

Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czgsci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej pismem z dnia 07.11.2024 r. zawiadomiono
strony postgpowania o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na terenie dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym 85/2, obreb Pitka, gmina Miedzychéd. W wyniku zawiadomienia stron
postepowania, zadna ze stron nie wniosta pisemnie uwag i zastrzezen odnosnie planowanej inwestycji.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji
o warunkach zabudowy sporzadzila osoba speiniajagca warunki art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak dla terenu,
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dla ktdrego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktdrej nie ma
obowiazku sporzadzania takiego planu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzono 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.

Zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), do spraw
dotyczacych wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy
iprzed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie:
1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu

dotychczasowym;

2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1ai ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze

1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandéw, ktére utracity moc na

podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja 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, ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.

e

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony. Obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 501 m od granic terenu objetego wnioskiem
zgodnie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest
to odleglos¢ rowna trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3 x 167 m). W analizie ujeto te dziafkki,
ktére wraz z budynkami znalazly si¢ w wyznaczonym zasiegu. Dla wszystkich analizowanych nieruchomosci
uwzgledniono powierzchnie zabudowy i wskazniki zabudowy dla catych dziatek.

W sasiedztwie planowanej inwestycji wystepuje zabudowa zagrodowa i mieszkalna jednorodzinna.
Budynki zlokalizowane s3 w odlegtosci 0 — 10 m od frontowych granic posesji. Srednia intensywnos¢
zabudowy to 0,51, a maksymalna 0,51. Srednia nadziemna intensywnos$¢ zabudowy to 0,51 (minimalna 0,51,
maksymalna 0,51). Sredni udziat powierzchni zabudowy wynosi 25%. Srednia szeroko$é elewacji frontowe;j
to 20 m. Wysokos¢ zabudowy ksztattuje si¢ na poziomie do 9 m. Wystepuja dachy strome. Sredni udziat
powierzchni biologicznie czynnej to 60%.

Inwestycja kontynuuje parametry sasiedniej zabudowy, jednak przekracza wysoko$¢ sasiedniej
zabudowy.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzeniem 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, mozliwe jest ustalenie parametréw na innych
zasadach.
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Jednak by zgodnie z zasada ,,dobrego sasiedztwa” inwestycja nawigzata do sytuowanej w sasiedztwie
zabudowy, ograniczono wysoko$¢ do maksymalnych parametréw w sasiedztwie. Wskazane ograniczenia
zapewnig optymalne wpisanie nowej zabudowy w stan istniejacy.

Zgodnie z tezg wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 3 lutego 2009 r.
(IV SA/Wa 2581/2007) Organ ustalajacy warunki zabudowy jest zwigzany wnioskiem inwestora, z tym ze
bezwzglednie zwigzany jest rodzajem inwestycji wskazanej przez inwestora, natomiast nie jest bezwzglednie
zwigzany wskazanymi przez inwestora poszczeg6lnymi parametrami technicznymi, opisujacymi planowany
obiekt budowlany. Inaczej rzecz ujmujac granice, do ktérej organ jest zwigzany wnioskiem inwestora,
wyznacza przeznaczenie projektowanych obiektéw budowlanych oraz funkcje jakie maja petnic.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy.
Inwestycja uzupetnia funkcje i parametry zabudowy z obszaru analizowanego.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony. Teren dziatki nr 85/2, obreb Pitka, gmina Migdzychdd, objety przedmiotowg decyzjg o warunkach
zabudowy, ma zapewniony dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej (dz. nr 85/1, 75).

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony. Organ stwierdzil, Ze projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.

Whioskodawca dostarczyt promes¢ wydana przez Enea Operator sp. z 0.0. z dnia 04.06.2024 r.
RD4/ZR/DB/P089304/2024 numer ZD/9972/2024 informujaca, ze istniejace i planowane uzbrojenie jest
wystarczajace dla przylaczenia obiektu dziatka w miejscowos$ci Pitka, dz. nr 85/2/5, z moca przytaczeniowa
w wysokosci 40 kW.

Whioskodawca dostarczyt promes¢ wydang przez Miejska Spotke Komunalng Aqualift Sp. z o.0.
w Miedzychodzie z dnia 13.04.2024 r. nr TWW/2595/24 zapewniajaca dostawe wody do dziatki nr 85/2
w miejscowosci Pitka z istniejacych sieci po wykonaniu przytacza wodociaggowego na koszt i staraniem
Whioskodawcy oraz informujaca, ze w miejscowosci Pitka Miejska Spétka Komunalna Aqualift Sp. z o0.0. nie
posiada sieci kanalizacyjnej. Miejska Spotka Komunalna Aqualift Sp.z 0.0. zapewnia odbidr S$ciekéw
dowozonych przez podmioty gospodarcze pojazdami asenizacyjnymi, ktére posiadajg koncesj¢ na wywoz
nieczystosci plynnych w punkcie zlewnym na oczyszczalni $ciekéw przy ul. Muchocinskiej 7
w Miedzychodzie.

Zgodnie z wnioskiem Inwestora $cieki odprowadzone beda do bezodptywowych zbiornikéw na Scieki
lub indywidualnych oczyszczalni $ciekow.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony.

Teren dziatki nr 85/2, obreb Pitka, gmina Migdzychdd, objety przedmiotowa decyzja o ustalenie
warunkow zabudowy, zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw udostepniong przez Starostwo Powiatowe
w Miedzychodzie stanowi grunty rolne (RV, RVI, LV). Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal
spelniony. Zamierzenie budowlane planowane do lokalizacji na terenie dziatki nr 85/2, obreb Pitka, gmina
Miedzychdd, objete przedmiotowa decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy, nie znajduje si¢ w obszarze:
w stosunku do ktérego decyzja 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 przesytlowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu; strefy bezpieczefnstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu.

Dowiedziono, ze inwestycja spelnia wymagania art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat przestany do uzgodnienia na podstawie art. 53 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do:
— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a) do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Miedzychodzie — pod wzglegdem wymagan higienicznych i zdrowotnych,
- na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 4a) do Ministra Klimatu i Srodowiska w odniesieniu do
udokumentowanych:
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» 716z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gbrnicze,

* uznanych za strategiczne z16z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r.
- Prawo geologiczne i gornicze,

e kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych
magazyndw substancji,

— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5) do Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego w odniesieniu do
udokumentowanych:

» 716z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gérnicze, innych niz ztoza strategiczne,
*  wod podziemnych,

— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5a) do Starosty Miedzychodzkiego w odniesieniu do terendw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych,

— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6) do Starosty Miedzychodzkiego oraz do Dyrektora Zarzadu Zlewni Wdéd
Polskich w Gorzowie Wielkopolskim w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne
oraz melioracji wodnych,

- na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8) do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu
w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisOw o ochronie przyrody,

— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9) do Burmistrza Miedzychodu w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego.

Postanowieniem z dnia 23.01.2025 r. (data wplywu: 24.01.2025 r.) nr sprawy
PG.ZPU.521.162.2025.KS Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Gorzowie Wielkopolskim uzgodnit
projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie melioracji wodnych.

Postanowieniem z dnia 29.01.2025 r. (data wptywu: 30.01.2025 r.) nr sprawy GN-gn.673.35.2025
Starosta Migdzychodzki uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne.

Postanowieniem z dnia 03.02.2025 r. (data wplywu: 04.02.2025 r.) nr sprawy WPP-
1.612.240.2025.MC Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu odméwit uzgodnienia projektu
decyzji o warunkach zabudowy ze wzgledu na niedotaczenie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach do
przestanego projektu decyzji o warunkach zabudowy.

W ww. pismie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu powotat si¢ na § 3 ust. 1 pkt 55
lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839, z 2023 r., poz. 1724), zgodnie z ktérym do
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko zalicza si¢ zabudowe mieszkaniowa wraz
z towarzyszaca jej infrastruktura nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej
ustawy.

W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 06.02.2025 r. wezwano Inwestora do uzupetnienia brakéw —
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Pismem z dnia 18.02.2025 r. Inwestor ztozyl wniosek o zawieszenie przedmiotowego postepowania
w sprawie ustalania warunkéw zabudowy.

Postanowieniem z dnia 19.02.2025 r. Burmistrz Miedzychodu zawiesit postepowanie w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, na terenie dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 85/2, obreb Pitka, gmina
Miedzychdd.

Pismem z dnia 08.04.2026 r. (data wptywu: 20.04.2026 r.) Inwestor ztozyt wniosek o podjecie
przedmiotowego postepowania w sprawie ustalania warunkéw zabudowy. Do wniosku przediozono decyzje
Burmistrza Migdzychodu z dnia 22.01.2026 r. nr sprawy RIS.I1.6220.20.2025 o $rodowiskowych
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uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia.
Postanowieniem z dnia 21.04.2026 r. Burmistrz Miedzychodu podjat przedmiotowe postepowanie
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy — uzupetniony o zapis w pkt. 1 ppkt. 1.2. lit a) - zostal
przestany do uzgodnienia na podstawie art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do:
— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a) do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Miedzychodzie — pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych,
- na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8) do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu
w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisOw o ochronie przyrody.

Na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku nie
zajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia
o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane oraz na podstawie art. 53 ust. 5¢ ww. ustawy
niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji przez regionalnego dyrektora
ochrony srodowiska uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji.

W zwigzku z powyzszym uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy:
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Miedzychodzie — pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — ponowne uzgodnienie,
— z Ministrem Klimatu i Srodowiska w odniesieniu do udokumentowanych:
» 716z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gbrnicze,
* uznanych za strategiczne z16z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r.
- Prawo geologiczne i gérnicze,
e kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych
magazyndw substancji,
— z Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego w odniesieniu do udokumentowanych:
» 716z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gérnicze, innych niz zloza strategiczne,
*  wobd podziemnych,
— ze Starosta Miedzychodzkim w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
— z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Gorzowie Wielkopolskim w zakresie melioracji wodnych,
- z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu w odniesieniu do obszaréw objetych
ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — ponowne uzgodnienie,
— z Burmistrzem Mig¢dzychodu w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego,
dla inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na terenie dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym 85/2, obreb Pitka, gmina Migdzychdd, uwaza si¢ za dokonane.

Cze$¢ graficzng decyzji o warunkach zabudowy oraz czes$¢ graficzng analizy sporzadzono na kopii
mapy zasadniczej o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (w skali 1:1000 zawierajacej adnotacje Starosty Miedzychodzkiego z dnia 24.10.2024 r. nr
sprawy PODGIiK.6642.1064.2024, poswiadczajaca zgodno$¢ kopii mapy zasadniczej z tres$cig materiatu
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz granic¢ opracowania oznaczono w czeSci graficznej
decyzji o warunkach zabudowy, w czesci graficznej analizy wykonanej do decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

W niniejszym postgpowaniu rozstrzygnieto wylacznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej
inwestycji. Podane warto$ci sg warto§ciami maksymalnymi, ktére przy uwzglednieniu wymogéw okreslonych
w decyzji oraz przepisOw prawa, moga ulec zmniejszeniu. Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach
zabudowy z uwzglednieniem prawa sasiedzkiego, o ktérym mowa w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane, nastgpuje na etapie postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe lub przyjecia zgloszenia.
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POUCZENIE

Do budowy mozna przystapi¢ po dokonaniu zgtoszenia lub po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Wlasciwym organem do przyjecia zgloszenia oraz uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe jest Starosta Miedzychodzki.

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe¢ (art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy prawo do wniesienia odwotania w terminie 14 dni od dnia dorgczenia
niniejszej decyzji. Odwotanie wnosi si¢ do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za
posrednictwem Burmistrza Migdzychodu na adres: ul. Marszatka Pitsudskiego 2, 64-400 Miedzychdd.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania stronom przystuguje prawo do zrzeczenia si¢
odwotania. Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Migdzychodu (adres jw.) oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postg¢powania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
a ponadto podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania.

Pouczenie o prawie do wniesienia zadania wymierzenie kary pieni¢znej w przypadku niewydania przez
Burmistrza Migdzychodu decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji:

1) postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot,
ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary,

2) zadanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, nalezy wnies¢ do Wojewody Wielkopolskiego za
posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy tj. Burmistrza
Miedzychodu,

3) do terminu 90 dni nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okre$lonych
czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r., poz. 1668) od dnia 9 grudnia 2025 r. do dnia
31 grudnia 2026 r. bieg terminu, o ktérym mowa w akapicie powyzej do zatatwienia sprawy nie rozpoczyna
si¢, a rozpoczety przerywa sie. Terminy biegng na nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Integralng czg$¢ decyzji stanowi cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy oraz ponumerowane
1 opieczgtowane zalaczniki.

Projekt decyzji sporzqdzit mgr Adrian Taratajcio

Zalaczniki:
— wyniki analizy wykonane do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (cz¢$¢ tekstowa i czes$é
graficzna).
Otrzymuja:
—  Wnioskodawca,
— a/aRZP.
Do wiadomosci:
— Starosta Migdzychodzki.

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEI:
Nie podlega optacie skarbowej zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 2) ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r., poz. 1154 z p6zn.
zZm.)
Sprawe prowadzi:
Marta Mamzer
Stanowisko ds. planowania przestrzennego
Referat Zarzadzania Przestrzenia
tel.: 95 748 8100 wew. 312
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Analiza opisowa
wykonana do decyzji o warunkach zabudowy
nr RNG.6730.117.2024 z dnia 21 maja 2026 .

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

wykonana zgodnie z zgodnie z art. 61 ust. 5a. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 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 zwiazku z ustaleniem warunkéw zabudowy
dzialki oznaczonej nr ewid. 85/2, w obrebie geodezyjnym Pitka, gmina Miedzychdd, dla inwestycji
obejmujacej budowe szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolno stojace;.

1. Dla nowej zabudowy ustala sig:

a) granice obszaru analizowanego:

Obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 501 m od granic terenu objetego wnioskiem zgodnie art. 61
ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest to odlegto$é
réwna trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3 x 167 m). W analizie ujeto te dziatki, ktére wraz
z budynkami znalazty si¢ w wyznaczonym zasiegu. Dla wszystkich analizowanych nieruchomosci
uwzgledniono powierzchnie zabudowy i wskazniki zabudowy dla catych dziatek.

b) linie zabudowy:
Budynki zlokalizowane sa w odlegtosci 0 — 10 m od frontowych granic posesji.

¢) intensywno$¢ zabudowy:
Srednia intensywno$¢ zabudowy to 0,51, a maksymalna 0,51.
Srednia nadziemna intensywno$¢ zabudowy to 0,51 (minimalna 0,51, maksymalna 0,51).

d) udziat powierzchni zabudowy:
Sredni udziat powierzchni zabudowy wynosi 25%.

e) szerokos¢ elewacji frontowe;j:
Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej to 20 m.

f) wysokos¢ zabudowy:
Wysoko$¢ zabudowy ksztaltuje si¢ na poziomie do 9 m.

g) geometria dachu:
Wystepuja dachy strome.

h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:
Sredni udziat powierzchni biologicznie czynnej to 60%.

i) minimalna liczba miejsc do parkowania:
na terenie inwestycji minimum dwa miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny.

2. Kontynuacja funkcji:
W sasiedztwie planowanej inwestycji wystepuje zabudowa zagrodowa i mieszkalna jednorodzinna.

3. Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej: do drogi gminnej (dz. nr 85/1, 75).

4. W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna:

a) spos6b zaopatrzenia w wod¢: na warunkach gestora sieci,

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczna: na warunkach gestora sieci,
¢) spos6b zaopatrzenia w gaz: nie dotyczy,
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d) spos6b odprowadzania Sciekéw: do bezodptywowych zbiornikéw na S$cieki lub indywidualnych
oczyszczalni Sciekdw,

e) spos6b odprowadzania wod opadowych lub roztopowych: na wlasny teren nieutwardzony,

f) spos6b gospodarowania odpadami: odbidr przez koncesjonowang firme,

5. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na cele nierolnicze
1 nielesne.

6. Inwestycja zlokalizowana jest w granicach Migdzychodzkiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
ustanowionego przez Wojewod¢ Gorzowskiego na mocy rozporzadzenia Nr 12 z dnia 24 listopada 1998 r.
(Dz. Urz. Woj. Nr 20, poz. 266).

7. Inwestycja zlokalizowana jest w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakéw ,,Puszcza Notecka”
ustanowionego Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw (Dz.U. 2011 nr 25 poz. 133).

8. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

9. Inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktérego wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

przesytowej,
- wystepowania stref kontrolowanych i bezpieczefistwa od gazociagu lub rurociagu.

Analize sporzqgdzit mgr inz. Adrian Taratajcio
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