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BURMISTRZ MIASTA | GMINY RYDZYNA

IGK.6730.59.2022 Rydzyna, dnia 18 listopada 2022r.

DECYZJA NR 59/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na padstawie art. 59 ust. 1 - 2a, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiazku 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 z pdzn.
zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 2000), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10 pazdziernika 2022 r., zmienionego dnia 25
pazdziernika 2022 r., Agro-Rydzyna Sp z o.0., ul. Kolejowa 7K, 64-130 Ktoda, reprezentowanej przez
Pana Dawida Nocon, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla czesci dziatki o nr ewid. 346/1,

obreb Kloda, gmina Rydzyna;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie stacji do regazyfikacji ciektego gazu ziemnego LNG wraz z
infrastruktura towarzyszaca, na czesci dziatki o nr ewid. 346/1, obreb Ktoda, gmina Rydzyna.

1. Rodzaj zabudowy:
urzgdzenia infrastruktury techniczne;j.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa stacji do regazyfikacji ciektego gazu ziemnego LNG wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestycji;
2} wielkos$¢ powierzchni zabudowy: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestycji;
3) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 8 % powierzchni terenu objetego decyzja;
4) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestyc;ji;
5) wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie ustala sie z uwagi na
charakter planowanej inwestycji;
6) geometria dachu: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestycji;
7) dopuszcza sie budowe w liniach rozgraniczajace teren inwestycji:
a) dwdch parownic produktowych atmosferycznych o powierzchni pojedynczej parownicy do
5,5 m? i wysokosci do 9,0 m,
b} stacji redukcyjno-pomiarowej sredniego podwyzszonego cisnienia w obudowie kontenerowej
wraz z wyposazeniem o powierzchni do 15 m? i wysokosci do 3,5 m,
¢) dwdch zbiornikdw magazynowych skroplonego metanu o pojemnosci pojedynczego zbiornika
do 60 m3 wraz z parownicg odbudowy cisnienia o wysokosci do 14,5 m,
d) wanny bezpieczerstwa o powierzchni do 120 m? i wysokosci do 1,2 m.

4. Ustalenia dotyczace ochrony sradowiska, przyrody i krajobrazu:
1) zakaz lokalizacji zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powainej awarii
przemystowej;
2) plarowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko
musi by¢ zatem zgodna z decyzjg nr IGK.6220.2.2022 Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna z dnia
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wrzeénia 2022 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia: .
»Budowa stacji do regazyfikacji (zmiany stanu skupienia z cieklego na gazowy) ciektego gazu .
ziemnego LNG (en. Liquid Natural Gas) wraz z infrastrukturg towarzyszaca w granicach dziatki nr
346/1 obreb Ktoda 0005, powiat leszczynski”;

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

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

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

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:
planowana inwestycja potozona jest na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych nr 9, wg
gminnej ewidencji zabytkéw.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1) zaopatrzenie w wode: wyltacznie dla celow przeciwpozarowych z istniejacej sieci wodociggowe;j;
2) zaopatrzenie w energie elektryczna: z istniejacej sieci elektroenergetycznej;
3) zaopatrzenie w energie cieplna: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestycji;
4) odprowadzanie Sciekéw bytowych: nie ustala sie z uwagi na charakter planowanej inwestycji;
5) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny nieutwardzony teren inwestycji;;
7) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;
8) obstuga komunikacyjna: istniejgcym zjazdem z drogi powiatowej nr 4799P, przez pozostatq czest
dziatki o nr ewid. 346/1, nieobjetg decyzjg;
9) ilo$¢ miejsc parkingowych: nie ustala sie z uwagi na cherakter planowanej inwestycji.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
1) projektowane obiekty winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane;
2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu osob trzecich co drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cizplnej oraz ze srodkéw facznosci, dostepu
$wiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposob6éw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendw gadrniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:
nie dotyczy.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
wyznaczono na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgodnienia:
uzgodniono pozytywnie przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu, zarzadce
drogi oraz Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zgodnie z art. 53 ust.%
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, dnia 10 pazdziernika 2022 r., wptynat wniosek Agro-
Rydzyna Sp z o.0., ul. Kolejowa 7K, 64-130 Kioda, reprezentowanej przez Pana Dawida Nocon,
zmieniony dnia 25 pazdziernika 2022 r., w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyc;ji,
polegajacej na budowie stacji do regazyfikacji ciektego gazu ziemnego LNG wraz z infrastruktura
towarzyszgca, na czgci dziatki o nr ewid. 346/1, obreb Ktoda, gmina Rydzyna.

Pismem z dnia 27.10.2022r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony postepowania
0 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 i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkdw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagari dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkgji, parametréw, cech i wskainikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc {...);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajcizie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesyfowej, 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 2021 r. poz. 428, 784 i
000), ustanowiony zostaf zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzjq uznaniowa. Organ administracyjny jest
zobowigzany do ustalenia warunkéw zabudowy w sytuacji, gdy wnioskowana inwestycja spetnia
wymagania okreslone w tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Odmawia
natomiast ustalenia warunkéw zabudowy tylko w przypadku, gdy przedsiewziecie nie czyni zado$¢
chocby jednemu z warunkow okreslonych w ww. ustawie.

W myél art. 1 ust. 2 ww. ustawy, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia
sig zwlaszcza: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory
architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i
ochrony gruntéw rolnych i lesnych; wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz
ddbr kultury wspédfczesnej; wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osOb ze szczegélnymi potrzebami; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wiasnosci;
potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa paristwa; potrzeby interesu publicznego; potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych; potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 ww. ustawy, kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do
zagospodarowania teremv, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy |
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséﬁ
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trzecich oraz ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do
innych oséb lub jednostek organizacyjnych. ;

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepiséw ust. 1 pkt 1i2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzqdzen infrastruktury technicznej, a takZe instalacji odnawialnego Zrddta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawinlnych Zrédtach energii.

Planowana inwestycja dotyczy urzadzer infrastruktury technicznej. W przedmiotowym
przypadku nie musi zatem zosta¢ spetniony warunek, iz co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy oraz warunek, iz teren musi posiada¢ dostep do drogi publicznej.
Przeanalizowano jednak stan faktyczny i stan prawny przedmiotowego terenu. Przedmictowa
inwestycja stanowi¢ bedzie uzupetnienie w urzadzenia infrastruktury technicznej istniejacego zaktadu
produkcyjnego i nie naruszy zastanego fadu przestrzennego. W Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Rydzyna obszar objety decyzjg wskazano jako
tereny koncentracji przemystu i ustug. Na dziatkach sasiednich wystepuje zabudowa produkcyjno-
ustugowa wyposazona w réznego rodzaju urzadzenia infrastruktury technicznej.

Rozpatrujac wniosek inwestora i ustalajac zaistnienie lub brak spetnienia przestanek okreslonych
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ administracji miat na
wzgledzie przepisy ogélne dotyczace zasad ksztattowania polityki przestrzennej, w tym art. 1 ust. 2i
art. 6 ust. 2 ww. ustawy, ktére zostaly wymienione powyzej w uzasadnieniu decyzji.

tacznie zostaly spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6 ww. ustawy, a planowana
inwestycja o parametrach ustalonych zgodnie z wnioskiem, nie narusza fadu przestrzennego.
Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Na
terenie dziatki o nr ewid. 346/1, obreb Kloda, i w jej sasiedztwie wystepujg niezbedne sieci
infrastruktury technicznej. Teren objety decyzjg obejmuje tereny wykazane w ewidencji gruntow i
budynkéw jako tereny przemystowe Ba. Teren ten nie wymaga zatem uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne. Planowana inwestycja nalezy
do przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko, musi by¢ zatem zgodna z decyzja
nr 1GK.6220.2.2022 Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna z dnia 7 wrzes$nia 2022 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia. Zgodnie z wnioskiem planowana inwestycja
nie spowoduje, iz zaktad produkcyjny zostanie zaliczony do zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej. llos¢ magazynowanych w zakfadzie substancji,
sklasyfikowanych w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajéw i
iloéci znajdujacych sie w zaktadzie substanciji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zakfadu do
zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii prze mystowej (Dz. U z 2016 r.,
poz. 138), nie przekroczy ilosci decydujgcych o zaliczeniu zaktadu do zakfadu o zwigkszonym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej lub zaktadu o duzym ryzyku wyst3pienia powaznej awarii
przemystowej, o ktérych mowa w art. 248 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
érodowiska (Dz. U. 22021 r.,, poz. 1973 z pdin. zm.). Teren objety decyzja zlokalizowany jest poza
granicami wystepowania udokumentowanych z6z kopalin i wod podziemnych oraz poza granicami
obszaru szczegdinego zagrozenia powodzia. Planowana inwestycja potozona jest na obszarze zespotu
stanowisk archeologicznych nr 9, ujetego w gminnej ewidencji zabytkdw oraz w granicach Obszaru
Chronionego  Krajobrazu  Krzywinsko-Osieckiego — wraz z zadrzewieniami  gen.  Dezyderego
Chtapowskiego i kompleksem lesnym Osieczna-Goéra. Decyzja nie narusza jednak przepisow
odrebnych. Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktorego decyzjg o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej 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 2021 r. poz. 428 z pdzn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane nie jest potozone w strefie bezpieczeristwa
rurociggu oraz w strefie kontrolowanej gazociagu.

Projekt decyzji, sporzadzony przez osobg posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium RP, zostat uzgodniony z wlasciwymi organami, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawK

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny.
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Pismem z dnia 17.11.2022r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony o zakoriczeniu
postgpowania w przedmiotowej sprawie, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie
co do zebranych dowoddw i materiatéw oraz zgtoszonych zadan.

Biorgc powyisze pod uwage postanowiono jak w sentencji decyzji.

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 mozliwos¢ zrzeczenia sie prawa do
wniesienia odwotfania wobec organu wydajgcego decyzje. Z dniem doreczenia os$wiadczenia o
zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Podmiotowi ktdry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji przystuguje prawo do wniesienia
zadania do Wojewody Wielkopolskiego o wymierzenie organowi kary pienieznej, w przypadku
niewydania decyzji w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku. Zadanie wnosi sie za posrednictwem
organu wydajgcego decyzje. Do powyiszego terminu nie wlicza sie termindéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz
okreséw opozniett spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawniern 0séb
trzecich, nie jest rGwnoznaczna z prawem zabudowy.

Projekt decyzji przygotowata: mgr inz. Magdalena Trzpil

%UﬁyBSTRZ

mgr Kornel Malcherek

1. Czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy.
2. Czesé tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3. Czes¢ graficzna wynikéw analizy

Otrzymuja:
1. Rozdzielnik
2 ¥ Niniejsza decyzja stala si¢

ostateczna 1 prawomocna

dnia ‘2" AAWZZ

Rydzyna dnia e, AN

%UR ISTRZ

mgr Kornel Malcherek
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