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BURMISTRZ MIASTA | GMINY RYDZYNA

IGK.6730.8.2022 Rydzyna, dnia 23 maja 2022r.

DECYZJA NR 8/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 — 2a, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021
r. poz. 735 z pdin. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23 lutego 2022 r., uzupetnionego i
zmienionego dnia 16 marca 2022 r. Jamalex Sp.zo.o., ul. Przemystowa 7, 64-130 Rydzyna,
reprezentowanej przez Panig Iwone Relige-Cadler, ul. towiecka 66, 64-100 Leszno, w sprawie
ustalenia warunkdw zabudowy dla dziatek o nr ewid.: 231/4, 231/5, 231/6, 231/7, 231/8, 231/9 oraz
231/10, obreb Ktoda, gmina Rydzyna;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym
oraz trzech naziemnych zbiornikéw na gaz, na dziatkach o nr ewid.: 231/4, 231/5, 231/6, 231/7,
231/8, 231/9 oraz 231/10, obreb Ktoda, gmina Rydzyna.

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa budynku magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym oraz trzech naziemnych

zbiornikow na gaz.
3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nieprzekraczalna linia zabudowy, w odlegtoéci 16,0 m od drogi, zgodnie z
zatacznikiem graficznym, przy czym za nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy uznac¢ linie
ograniczajaca obszar, na ktérym dopuszcza sie budowe budynku;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy: maksymalnie 50 % powierzchni terenu objetego decyzjs;

3) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimalnie 10 % powierzchni terenu objetego decyzjg;

4) szerokosc elewacji frontowej: od 32,4 m do 80,0 m;

5) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 15,0 m, przy czym
dopuszcza sie zwiekszenie wysokosci o dodatkowe 1,5 m na maksymalnie 50 % powierzchni
budynku;

6) geometria dachu:

a) dach ptaski o kgcie nachylenia potaci do 12°,

b) dowolne usytuowanie kalenicy gtownej budynku,

c) wysokos¢ kalenicy maksymalnie 15,0 m, dopuszcza sie zwigkszenie wysokosci kalenicy o
dodatkowe 1,5 m na maksymalnie 50 % powierzchni budynku;

7) dopuszcza sie lokalizacje trzech naziemnych zbiornikéw na gaz w liniach rozgraniczajacych ter:
inwestycji o pojemnosci kazdego zbiornika do 6,4 m3.
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4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze
faza budowy przedsiewziecia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub pytéw do powietrza oraz
emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci poza terenem, do ktdrego
inwestor posiada tytut prawny;

2) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych $rodowiske w
zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wéd powierzchniowych i podziemnych;

3) planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu:
Krzywinsko-Osieckiego wraz z zadrzewieniami gen. Dezyderego Chtapowskiego i kompleksem
lesnym Osieczna-Gora;

4) planowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
w zwigzku z czym nalezy uwzgledni¢ warunki okreslone w decyzji Burmistrza Miasta i Gminy
Rydzyna o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 1GK.6220.2.2019-9 z dnia 14 sierpnia 2019 r.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesne;j:
nie dotyczy.

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

1) zaopatrzenie w wode: z istniejgcej sieci wodociggowej;

2) zaopatrzenie w energie elektryczna: z istniejgcej sieci elektroenergetycznej;

3) zaopatrzenie w energie cieplng:

a) zindywidulanego zrddta ciepta,
b) nakaz stosowania ograniczen lub zakazéw, zgodnie z przepisami odrebnymi, w zakresie
instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celéw grzewczych;

4) odprowadzanie $ciekow bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej;

5) nie przewiduje sie odprowadzania Sciekdw przemystowych;

6) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych: na teren nieutwardzony, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

6) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy;

7) obstuga komunikacyjna: z ul. Przemystowej, przez ogdlnodostepng droge wewnetrzng — dziatka
o nr ewid. 233, przy czym dopuszczg sie réwniez obstuge komunikacyjng przez teren
istniejgcego zaktadu (dziatki o nr ewid. 226/1, 227/1, 228/1, 229, 230);

8) ilo$¢ miejsc parkingowych: minimum jedno na kazde rozpoczete 300 m? powierzchni uzytkowej
budynku;

9) na obszarze objetym inwestycjg wystepuja urzadzenia melioracji wodnych (sie¢ drenarska);
z uwagi na wystepowanie urzadzen melioracji wodnych, Inwestor zobowigzany jest wykonac
inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzadzen, a w
przypadku ich uszkodzenia, przywréci¢ temu systemowi wiasciwe dziatanie; jezeli urzgdzenia te
sy objete dziatalnoscig spdtki wodnej- lokalizacje inwestycji na etapie projektowania nalezy
uzgodni¢ z tg spotka;

10) zgodnie z art.234, art.192 ust. 1, art. 197 ust.1 w nawiazaniu do art. 17 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017r. Prawo wodne, zabrania sie m. in. :

a) zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych
lub roztopowych lub kierunku odptywu wdd ze zrédet — ze szkodg dla gruntéw sasiednich,

b) niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),

c) wykonania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzer melioracji wodnych), robét oraz
innych czynnosci, ktére mogg powodowaé w szczegdlnosci zmniejszenie wytrzymatos
urzadzen wodnych;
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11) stosownie do art. 205 ustawy Prawo wodne, utrzymywanie urzgdzern melioracji wodnych
nalezy do zainteresowanych wtascicieli gruntéw, a jezeli urzadzenia te sq objete dziatalnoscig
spoiki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwiazku spétek wodnych, w ktérym jest zrzeszona
spotka wodna dziatajgca na terenie gminy - do tej spétki lub tego zwigzku spotek wodnych;
obowigzek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje oraz remont w celu zachowania funkgji
urzadzen wodnych;

12) zgodnie z art. 199 ust. 1 ustawy Prawo wodne wykonanie urzadzert melioracji wodnych nalezy
do wiascicieli gruntdw; w przypadku koniecznosci wykonania urzadzeh wodnych jak réwniez
urzadzen melioracji wodnych (w tym odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiérki tych
urzadzen), stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowane obiekty winny spefnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane;

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

3) wszelkie uciazliwo$ci zwigzane z inwestycja muszg zamkna¢ sie w obrebie przedmiotowego
terenu objetego decyzja.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczeistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

1) nakaz uwzglednienia potozenia czesci terenu objetego decyzjg w granicach Gtéwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych nr 307 — Sandr Leszno;

2) teren objety decyzjg w wigkszosci znajduje sie w zasiegu zalewu wodg o prawdopodobieistwie
przewyiszenia 1 %, stanowiacym obszar szczegblnego zagrozenia powodzig, w zwigzku z
powyzszym ustala sie:

a) nakaz zaprojektowania i wykonania obiektéw budowlanych w technologii uwzgledniajgcej i
zabezpieczajgcej obiekty przed zagrozeniem powodziowym,

b) nakaz zabezpieczenia konstrukcji obiektéw budowlanych, w tym fundamentéw, przed
uszkodzeniem na skutek obcigzert dodatkowych dziatajgcych na obiekty budowlane w czasie
powodzi,

¢} zakaz podpiwniczenia budynku,

d) nakaz zastosowania materiatéw wodoodpornych lub mato wrazliwych na wode w celu
minimalizacji strat powodziowych,

e) nakaz zabezpieczenia instalacji i przylaczy do sieci infrastruktury technicznej przed
uszkodzeniem w czasie powodzi,

f) nakaz zastosowania rozwigzan technicznych, majacych na celu ochrone przed przedostaniem
sie wod powodziowych do wnetrza budynku, poprzez wyniesienie poziomu zerowego parteru
budynku ponad poziomy wdéd powodziowych, wynikajgce z map zagrozenia powodziowego
rzeki Row Polski w rejonie planowanej inwestycji, przy rownoczesnym zachowaniu zakazu
odprowadzania wod opadowych i roztopowych na grunty sasiednie,

g) nakaz wyniesienia niwelety dojscia i dojazdu do budynku ponad poziomy wad
powodziowych, wynikajace z map zagrozenia powodziowego rzeki Row Polski w rejonie
planowane] inwestycji, przy réwnoczesnym zachowaniu zakazu odprowadzania wo
opadowych i roztopowych na grunty sasiednie.
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9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgodnienia:
uzgodniono pozytywnie przez zarzadcg¢ drogi, Ministra Srodowiska i Klimatu, Marszatka

Wojewédztwa Wielkopolskiego (geolog wojewédzki), Zarzad Zlewni w Lesznie, Staroste
Leszczyriskiego, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu oraz Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie RZGW we Wrociawiu, zgodnie zart. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, dnia 23 lutego 2022 r. wptynal wniosek uzupetniony i
zmieniony dnia 16 marca 2022 r. Jamalex Sp. z o.0., ul. Przemystowa 7, 64-130 Rydzyna,
reprezentowanej przez Panig Iwone Relige-Cadler, ul. towiecka 66, 64-100 Leszno, w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku magazynowego z
zapleczem socjalno-biurowym oraz trzech naziemnych zbiornikéw na gaz, na dziatkach o nr ewid.:
231/4, 231/5, 231/6, 231/7, 231/8, 231/9 oraz 231/10, obreb Kfoda, gmina Rydzyna.

Gmina Rydzyna nie posiada obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o
przepisy art. 59 ust. 1 — 2a 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 jedynie
w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowanc w
sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
000), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu.

Zgodnie z art. 61 ust 5a ww. ustawy w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu organ wyznacza wokét terenu objetego wnioskiern obszar analizowany, w

odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i

przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Granice obszaru

analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, w skali 1:1000, przyjgtej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Obszar analizowany stanowig sgsiednie  dziatki,
zlokalizowane w promieniu réwnym trzykrotnej szerokosci frontu terenu objgtego wnioskiem
tj. w odlegtoéci 273 m od granic terenu objetego wnioskiem. Dziafki sgsiednie zabudowane sg

sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuagj
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funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
okres$lono parametry dla planowanej zabudowy. Nalezy zatem uzna¢, iz zostat spetniony warunek
okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Spetnione zostaty réwniez pozostate warunki stawiane przez art. 61 ust. 1 pkt 2 - 6 ww. ustawy.

Teren, na ktérym planowana jest inwestycja, posiada dostep do drogi publicznej — z ul.
Przemysfowej, przez ogélnodostepng droge wewnetrzng — dziatka o nr ewid. 233.

Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Zakfad ktérego czescig ma by¢ planowana inwestycja posiada przylacza do sieci wodociggowej, sieci
kanalizacji sanitarnej i sieci elektroenergetycznej.

Teren objety decyzjag w ewidencji gruntéw i budynkdéw wykazano jako RIVb i RV. Teren ten nie
wymaga zatem uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Planowana inwestycja zaliczona zostata do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Decyzjg nr 1GK.6220.2.2019-9 z dnia 14 sierpnia 2019 r. Burmistrz Miasta i Gminy
Rydzyna okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedmiotowej inwestycji. Planowana
inwestycja potozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Krzywinsko-Osieckiego wraz z
zadrzewieniami generata Dezyderego Chiapowskiego i kompleksem lesnym Osieczna-Gora.
Planowana inwestycja potozona jest w wiekszosci na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig (w
zasiegu zalewu woda o prawdopodobienstwie przewyzszenia 1 %) oraz czeSciowo w granicach
udokumentowanego ztoza wdd podziemnych Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 307 — Sandr
Leszno. Decyzja nie narusza przepiséw odrebnych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje sie na obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane nie jest potozone w
strefie kontrolowanej gazociggu oraz w strefie bezpieczefstwa rurociggu. Planowany do rozbudowy i
przebudowy budynek potozony jest w odlegtosci ponad 5 m od rozdzielczej sieci gazowej.

Pismem z dnia 25.04.2022r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony o zakoniczeniu
postepowania w przedmiotowej sprawie, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie
co do zebranych dowodow i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan.

Biorac pod uwage, iz nie zostaty spetnione tacznie wszystkie warunki stawiane przez art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, orzeczono jak w sentencji decyz;ji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lesznie za posrednictwem organu wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa do
wniesienia odwofania wobec organu wydajacego decyzje. Z dniem doreczenia oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Podmiotowi ktdry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji przystuguje prawo do wniesienia
7gdania do Wojewody Wielkopolskiego o wymierzenie organowi kary pienieznej, w przypadku
niewydania decyzji w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku. Zgdanie wnosi sie za po$rednictwem
organu wydajgcego decyzje. Do powyiszego terminu nie wlicza sie termindéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania or
okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
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Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osdb
trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Projekt decyzji przygotowata: mgr inz. Magdalena Trzpil

mgr Ko ‘nel Malcherek
Zataczniki:
1. Cze$é graficzna decyzji o warunkach zabudowy
2. Czesé tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
3. Czesc graficzna wynikéw analizy

Otrzymuja:
1. ROZDZIELNIK
2. a/a
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