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IGK.6730,117.2021.2022 Rydzyna, dnia 03 lutego 2022 r.

DECYZJA NR 117/20221
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 11 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust, 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z poin.
zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego {t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 735 z pézn. zm.), rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie oznaczen |nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy {Dz. U. Nr 164, poz. 1589} oraz 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. Nr 164, poz. 1588), po rozpatrzeniu whiosku z dnia 22
listopada 2021 r. 4E Concept 9 Sp. z 0.0., ul. Powsiriska 75/90, 02-903 Warszawa, w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy, dla dziatki o nr ewid. 354, obreb Moraczewn, gmina Rydzyna;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej 0 mocy do 3 MW wraz 2
niezbgdng infrastruktura, na dziatce o nr ewid. 354, obreb Moraczewo, gmina Rydzyna.

1. Rodzaj zabudowy:
instalacja odnawialnego #rédfa energii.

2. Funkceja zrabudowy i zagospodarowania terenu;
budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbedng infrastruktura.

3. Ustalenia dotyczace warunkdw | wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nieprzekraczzlne linie zabudowy, w odlegtoéci 6,0 m od linii granicznych drdg,
zgodnie z zatgcznikiem graficznym, przy czym za nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy uznaé
linig ograniczajaca obszar, na ktorym dopuszcza sie budowe stacji transformatorowych oraz
magazynéw energii;

2} wielkos¢ powierzchni zabudowy: maksymalnie 300 m? tgcznie dla stacji transformatorowych i
magazynow energii; .

3) szerokosc¢ elewacji frontowej: do 5,0 m dla stacji transformatorowe] i magazynu energii;

4) wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 5,0 m dla stacji
transformatorowej i magazynu energii;

5) geometria dachu: dowolna forma dachu dla stacji transformatorowe;j i magazynu energii, przy
czym wysokosé kalenic do 5,0 m;

6} inne ustalenia:
a} ustala sig lokalizacje stelazy z panelami fotowoltaicznymi, o taczne; mocy do 3 MW, wraz z

elementami wchodzacymi w sktad instalacji, o maksymalnej wysokosci konstrukcji 5,0 m,
trzech kontenerowych stacji transformatorowych oraz trzech kontenerowych magazynéw
energii, w linfach rozgraniczajacych teren inwestycji, z uwzglednieniem nieprzekraczalnyc
linii zabudowy, :
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b) dopuszcza sie lokalizacjg niezbednej infrastruktury, w tym: elektroenergetycznych linii
kablowych niskiego napigcia, systemu monitoringu, dojs¢, dojazdow, placéw manewrowych,
miejsc postojowych | ogrodzenia, w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji.

4, Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) planowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko,
musi by¢ zatem zgodna z decyzjg nr IGK.6220.9.2021-9 Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna z
dnia 28 wrzeénia 2021 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach;

2} nakaz zastosowania takich rozwiazan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze
faza budowy przedsiewzigcia, w tym zakresie wprowadzania gazow lub pytéw do powietrza oraz
emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci poza terenem, do ktdrego
inwestor posiada tytut prawny;

3) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych srodowisko w
zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkow oraz dobr  kultury

wspotczesnej:
planowana inwestycja potozona jest na obszarze zespolu stanowisk archeologicznych nr B, ujgtego

w gminne] ewidencji zabytkow.

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

1) zaopatrzenie w wode: nie ustala sig z uwagi na charakter inwestycji;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng: w zaleznoéci od potrzeb - w tym dopuszczenie zaopatrzenia
z sieci elektroenergetycznej;

3) zaopatrzenie w energie cieplng: nie ustala sig z uwagi na charakter inwestycji;

4) odprowadzanie Sciekéw bytowych: nie ustala sig z uwagi na charakter inwestycji;

5) zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych: na terenie objetym decyzjg, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

6) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) obstuga komunikacyjna: z ogéinodostgpnej drogi wewngtrznej — dziatka o nr ewid. 360, obreb
Moraczewo;

8) ilos¢ miejsc parkingowych: minimum 2,

9)dziatka objeta inwestycjg graniczy z ciekiem naturalnym — doplyw spod Pomykowa. Z uwagi na
graniczenie dziatki ze S$rodlgdowa wodg powierzchniowa, realizacja inwestycji winna
uwzgledniaé przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo woadne (tj. Dz.U. 2 2021r., poza 2233
ze zm.) w zakresie art. 232 ust. 1, w ktérym zakazuje sig grodzenia nieruchomosci przylegtych do
publicznych érédladowych wod powierzchniowych w odlegtoéci mniejszej niz 1,5 m od linii
brzegu oraz art. 233 ust. 1, w ktérym wiasciciel nieruchomosci przylegtej do publicznych
érodladowych wéd powierzchniowych jest abowigzany umozliwié¢ dostep do wod na potrzeby
wykonywania robot zwigzanych z utrzymywaniem wod.,
Z uwagi na wystepowanie urzadzert melioracji wodnych, Inwestor zobowigzany jest wykonad
inwestycje w sposéb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowe] tych urzadzen, a w
przypadku ich uszkodzenia, przywrdcic temu systemowi wiaéciwe dziatanie; jezeli urzadzenia te
sa objete dziafalnoicig spotki wodnej- lokalizacje inwestycji na etapie projektowania nalezy
uzgodnic z tg spotka.

10) zgodnie z art.234, art.192 ust. 1, art. 197 ust.1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017r. Prawo wodne, zabrania sig m. in. :
a) zmieniat kierunku i natezenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wdd opadowych,

lub roztopowych lub kierunku odptywu wod ze Zrédel —ze szkoda dla gruntow sasiednich,

b} niszczenia lub uszkadzania urzgdzen wodnych {w tym urzadzed melioracji wodnych),
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c} wykonania w poblizu urzadzen wodnych {w tym urzadzen melioracji wodnych}, robot oraz
innych czynnosci, ktére mogg powodowaé w szczegdinodci zmniejszenie wytrzymatosci
urzgdzen wodnych;

11)  stosownie do art. 205 ustawy Prawo wodne, utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych
nalezy do zainteresowanych wiascicieli gruntdw, a jezeli urzadzenia te sa objete dziatalnoscig
spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku spétek wodnych, w ktdrym jest zrzeszona
spétka wodna dziatajaca na terenie gminy - do tej spotki lub tego zwigzku spotek wodnych;
obowigzek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje oraz remont w celu zachowania funkgji
urzgdzen wodnych;

12) zgodnie z art. 199 ust. 1 ustawy Prawo wodne wykonanie urzadzer metioracji wodnych nalezy
do wiascicieli gruntéw; w przypadku koniecznosici wykonania urzadzen wodnych jak réwniez
urzgdzer melioracji wodnych {w tym odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiérki tych
urzadzeri), stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie

pozwalenia wodnoprawnego.

7. Ustalenia wymaga# dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
1} projektowane obiekty winny spetniaé wymogi okreélone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca

1994 r. — Prawo budowiane;
2} inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu oséb trzecich do drogi publicznej, mozliwoéci

korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze érodkow tgcznosci, dostepu
Swiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi; )

3} wszelkie uciazliwosci zwigzane z inwestycjg muszg zamkngc sie w obrebie przedmiotowego
terenu objetego decyzja.

8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenow goérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:

nie dotyczy.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
WYznaczono na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgodnienia:
uzgodniono pozytywnie przez Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, zarzadce

drogi, Staroste Leszczyriskiego oraz Zarzad Zlewni w Lesznie, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, dnia 22 listopada 2021 r., wplynat wniosek 4E Concept 9
5p. z 0.0, ul. Powsifiska 75/90, 02-903 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji, polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg, na dziaice o nr ewid. 354, obrgh Moraczewo, gmina Rydzyna.

Pismem z dnia 28.12.2021 r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomif strony postepowania
0 wszczgciu postepowania w niniejszef sprawie.

Gmina Rydzyna nie posiada obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o
przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedyni

w przypadku facznego spefnienia nastepujacych warunkdw:
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¢) wykonania w poblizu urzagdzed wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych}, robot oraz
innych czynnosci, ktore mogg powodowad w szczegblnosci zmniejszenie wytrzymatosci
urzadzen wodnych;

11) stosownie do art. 205 ustawy Prawo wodne, utrzymywanie urzadzen melioracji woednych
nalezy do zainteresowanych wiadcicieli gruntdw, a jeieli urzadzenia te sg objete dziatalnoscig
spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku spdtek wodnych, w ktérym jest zrzeszona
spotka wodna dziatajgca na terenie gminy - do tej spdtki lub tego zwigzku spdtek wadnych;
obowigzek ten ohejmuje eksploatacje, konserwacje oraz remont w celu zachowania funkcji
urzadzer wodnych;

12) zgodnie z art. 199 ust. 1 ustawy Prawo wodne wykonanie urzadzen melioracji wodnych nalezy
do wiascicieli gruntéw; w przypadku koniecznosci wykonania urzadzen wodnych jak rowniez
urzadzen melioracji wodnych {w tym odhudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbidrki tych
urzgdzen), stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesdw oséb trzecich:

1) projektowane obiekty winny spetniac wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r, — Prawo budowiane;

2) inwestycja nie moie ograniczy¢ dostepu osob trzecich do drogi publicznej, moiliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci, dostepu
$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosdci zwigzane z inwestycja musza zamknaé sie w obrebie przedmlotowego

terenu objetego decyzjg.

8. Ustalenia dotyczace gr_énic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podiegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisdow, w tym terenéw gorniczych, a takie
narazonych na niebezpieczenstwe powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:

nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgadnienia:
uzgodniono pozytywnie przez Wielkopolskiego Wojewadzkiego Konserwatora Zabytkéw, zarzgdce

drogi, Staroste Leszczynskiego oraz Zarzad Zlewni w Lesznie, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, dnia 22 listopada 2021 r., wptynagt wniosek 4E Concept 9
Sp. z 0.0., ul. Powsiriska 75/90, 02-903 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbgdng
infrastruktura, na dziatce o nr ewid. 354, obreb Moraczewo, gmina Rydzyna.

Pismem z dnia 28.12.2021 r, Burmistrz Miasta | Gminy Rydzyna zawiadomit strony postepowania
o wszczeciu postepowania w niniejszej sprawie.

Gmina Rydzyna nie posiada obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o
przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedyni

w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych warunkdw:
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Projekt decyzji, sporzadzony przez osobe posiadajgcg kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium RP, zostat uzgodniony z wtasciwymi organami, zgodnie z art, 53 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny.
W zwiagzku z brakiem pokrycia mapg zasadnicza catoscl terenu objetego decyzjg projekt decyzji

wraz z analizg i wynikami analizy sporzadzono na kopii mapy emdencyanJ w skali 1:1000 przyjetej do

paistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Pismem z dnia 18.01.2022r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony o zakoriczeniu

postgpowania w przedmiotowe]j sprawie, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie

co do zebranych dowaddw i materiatéw oraz zgtoszonych zgdart.
Biorgc powyisze pod uwage postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Od niniejsze] decyzji stuly stronie odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Lesznie za moim posdrednictwem w terminie 14 dni od jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania wobec Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna. Z dniem doreczenia organowi oéwiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja

staje sie ustateczna | prawomocna.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnierh oséb
trzecich, nie jest rownozraczna z prawem zabudowy.

Projekt decyzji przygotowaia: mgr inZ. Magdalena Trzpil

‘ﬂ}f '[' RZ
ornel Malcherek

Ninigjszu decyzja stala sie
ostaberzna dn, &Sl 22

Rydsyna, dn. 92(,08&0( ?
BURMISTRYZ

Zataczniki:
1, Czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy. mar }n%g&f’;‘{ |
2. Czesd tekstowa wynikéw analizy funkeji oraz cech za udowy i zagé‘sﬁd’daf‘%ﬁvania terenu

3. (Crzesc¢ graficzna wynikow analizy
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Otrzymuja:
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ZALACZNIK NR 2
czeSC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPCDAROWANIA TERENU :

Przeprowadzonej, dnfa 21 grudnia 2021 r., na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art.
64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.) i zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
mlejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej:

Whiosek z dnia 22 listopada 2021 r. 4E Concept 9 Sp. z 0.0, ul. Powsinska 75/90, 02-
903 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej
na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz 2 niezbedng infrastrukturg,

na dziatce o nr ewid. 354, obreb Moraczewo, gmina Rydzyna.

GlARE

2. Spemienie warunkow art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowanlu | zagospodarowaniu
przestrzennym:

i

¥

mar Ilornel Malrhersls

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastepujacych warunkéw:

E‘U

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt1i2

1) |Co najmniej jedna dziatka sgslednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenle wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskasznikéw ksztattowania zabudowy | &
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw | formy architektonicznej obiektéw r_“;
budowlanych, linfi zabudowy oraz intensywnosci zabudowania terenu. _g (-g:}
o i
[2) [Teren ma dostep do drogi publicznej. |U'-: ':-"am
nie_analizowano w zwiazku z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu | zagospogarowaniu %)'; igi,
przestrzennym = Qg
- A
: B oo
na podstawie art. 61 ust, 1 pkt 3 . o, §
3) |Istnlejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla Tak S =
zamierzenia budowlanego.
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4 . m
4) | Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych Tak :“ ;5;
i leénych na cele nieroinicze i nielesne, o 1?8518
bg & o 3
.. napodstawie art, 61 ust. 1 pkt 5 | 43058
H < “[5) [Decyzja jest zgodna z przeplsami odrgbnymi. | Tak ;l1 é\ffv:
[ oo
@ a podstawie art. 61 ust. 1 pkt 6 o ey O
g Zamierzenie budowlane nie znajdzie slg w obszarze: Tak 1 [F 3 1)
3 a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej Pu s I
= inwestycji w zakrasie sieci przesytowe], o ktorej mowa w art, 5 ust. 1 ustawy tJ <k
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
. w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z pézn. zm.),
_ ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
2 b) strefy kontrolowanej wyznaczone]j po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stranach rurociggu.




