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BURMISTRZ MIASTA | GMINY RYDZYNA

IGK.6730.51.2023 Rydzyna, dnia 02 sierpnia 2023r.

DECYZJA NR 51/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie 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 2023 r., poz. 977) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023
r., poz. 775), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15 maja 2023 r., zmienionego i uzupetnionego dnia 12
czerwca 2023 r. MITHRA Il Sp. z o.0.,, ul. Rynek 29, 63-700 Krotoszyn, reprezentowane;j
przez Pana Marka Koziota, ul. Wroniecka 18/3, 61-763 Poznarn, w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy, dia dziatki o nr ewid. 168, obreb Robczysko, gmina Rydzyna;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng, na dziafce o nr ewid. 168, obreb Robczysko, gmina Rydzyna.

1. Rodzaj zabudowy:
instalacja odnawialnego Zrddta energii.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu;
budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy, w odlegtoéci 15 m i 4 m od linii granicznych
drog wewnegtrznych, zgodnie z zatacznikiem graficznym, przy czym za nieprzekraczalng linie
zabudowy nalezy uznac linie ograniczajaca obszar, na ktérym dopuszcza sie budowe stacji
transformatorowej;

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy dla stacji transformatorowej: od 1 m?do 50 m?;

3) szeroko$¢ elewacji frontowej dla stacji transformatorowej: od 1 m do 10 m,

4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki dla staql transformatorowe;j:
odlmdodm;

5) geometria dachu dla stacji transformatorowej: dach dowolny o wysokoéci kalenicy do 4 m;

6) inne ustalenia:

a) ustala sie lokalizacje stelazy z panelami fotowoltaicznymi o tacznej mocy do 2 MW wraz z
elementami wchodzacymi w sktad instalacji o maksymalnej wysokosci konstrukcji 4 m oraz
niezbednej infrastruktury technicznej, w liniach rozgraniczajacych teren inwestycii,

b) ustala sie lokalizacje stacji transformatorowej w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji z
uwzglednieniem pkt 1,

c) nakaz zachowania odpowiednich odlegtoéci od linii elektroenergetycznych, zgodnie z
przepisami odrebnymi i normami branzowymi.

4. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) planowana inwestycja nalezy do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko,
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musi by¢ zatem zgodna z decyzjg Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna nr IGK.6220.9.2022-11 z
dnia 6 marca 2023 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach;

2) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze
faza budowy przedsiewziecia, w tym zakresie wprowadzania gazow lub pytéw do powietrza oraz
emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakoéci 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 wéd powierzchniowych i podziemnych.

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

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

1) zaopatrzenie w wodeg: nie ustala si¢ z uwagi na charakter inwestycji;

2) zaopatrzenie w energig elektryczna: z sieci elektroenergetycznej;

3) zaopatrzenie w energig cieping: nie ustala sig z uwagi na charakter inwestycji;

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

5) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych: na wiasny nieutwardzony teren inwestycji;

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

7) obstuga komunikacyjna: z ogdlnodostepnej drogi wewngtrznej wiasnosci gminnej — dziatka o nr
ewid. 118, obreb Robczysko;

8) iloé¢ miejsc parkingowych: minimum dwa.

7. Ustalenia wymagar 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 oséb trzecich do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tacznosci, dostepu
éwiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycjg muszy zamknaé 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 goérniczych, a takie
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
nie dotyczy.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji: _
wyznaczono na mapie stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgodnienia:
1) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
wojewddzkim konserwatorem zabytkow;
2) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy z organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntow
rolnych i leénych oraz melioracji wodnych (Starosta Leszczyriski, Zarzad Zlewni w Lesznie);
3) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy z wiasciwymi zarzadcami drég;
4) w odniesieniu do pozostatych organéw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy nie

zachodzita konieczno$¢ uzgodnienia.
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UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, dnia 15 maja 2023 r., wptynat wniosek, zmieniony i
uzupetniony dnia 12 czerwca 2023 r., MITHRA Il Sp. z o.0., ul. Rynek 29, 63-700 Krotoszyn,
reprezentowanej przez Pana Marka Koziota, ul. Wroniecka 18/3, 61-763 Poznan, w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy, dla inwestycji, polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na dziatce o nr ewid. 168, obreb Robczysko, gmina
Rydzyna.

Pismem z dnia 03.07.2023r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony postepowania
0 WszCzgcCiu 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 0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samef drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagar dotyczqgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw 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 uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktore
utracity moc {...);

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 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 rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzqdzeri infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego #rédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r, o odnawialnych Zrédtach energii.

Planowana inwestycja dotyczy instalacji odnawialnego #rédta energii. W przedmiotowym
przypadku nie musi zatem zostac spetniony warunek, iz co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajagcy na okre$lenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy oraz warunek, iz teren musi posiadac dostep do drogi publicznej.
Przeanalizowano jednak stan faktyczny i stan prawny przedmiotowego terenu. Przedmiotowa
inwestycja wykorzystywana bedzie do produkcji energii elektrycznej na zasadzie konwersji energii
promieniowania stonecznego w panelach fotowoltaicznych. Energia po wyprodukowaniu bedzie
przesytana do sieci elektroenergetycznej. Produkcja energii elektrycznej z energii stonecznej jest
jedng z najczystszych mozliwych form pozyskania energii. Obecnie teren objety decyzja nie jest
zabudowany.

tacznie spetnione sg pozostate warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 ww. ustawy. Istniejace i
projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Teren objety
decyzja, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw, stanowi grunty orne RIVb, RV i RVI. Teren ten nie
wymaga zatem uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Planowana inwestycja zostata zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw odrebnych. Decyzjg nr 1GK.6220.9.2022-11
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zdnia 6 marca 2023 r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna okreslit $rodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedmiotowej inwestycji. Planowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarze zespotu
stanowisk archeologicznych nr 5, ujgtego w gminnej ewidencji zabytkéw, co uwzgledniono w
zapisach  decyzji. Planowana inwestycja polozona jest poza terenami wystepowania
udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych, poza granicami Obszaru Chronionego
Krajobrazu: Krzywinsko-Osieckiego wrazz zadrzewieniami gen. Dezyderego Chfapowskiego i
kompleksem lesnym Osieczna-Géra oraz poza granicami obszaru szczegélnego zagrozenia powodzia.
Decyzja nie narusza przepiséw odrgbnych. Planowana inwestycja nie znajduje sie na obszarze
w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 273 z pdin. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane
nie jest potozone w strefie kontrolowanej gazociggu oraz w strefie bezpieczeristwa rurociggu.

Projekt decyzji, sporzadzony przez osobg posiadajacg 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.

Pismem z dnia 19.07.2023r. Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna zawiadomit strony o zakonczeniu
postepowania w przedmiotowej sprawie, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sig
co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgtoszonych zadan.

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

0d niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lesznie za posrednictwem organu wydajgcego decyzjg w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwoé¢ zrzeczenia sie prawa do
whiesienia odwotania wobec organu wydajacego decyzje. Z dniem dorgczenia o$wiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna.

Podmiotowi ktéry 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 whniosku. Zadanie wnosi sie za posrednictwem
organu wydajgcego decyzje. Do powyiszego terminu nie wlicza sie terminéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz
okreséw opdznier spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb
trzecich, nie jest réwnoznaczna z prawem zabudowy.

Projekt decyzji przygotowata: mgr inz. Magdalena Trzpil
J] yzji przyg g g P wz. ISTRZA

r Eukasz Bartbowiak
Zastepes Rurniistrya

Zataczniki:
1. Cze$é graficzna decyzji o warunkach zabudowy.

2. Czeét tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3. Cze$é graficzna wynikéw analizy 1
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ZALACZNIK NR 2

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKC3I ORAZ CECH ZABUDOWY
Y ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Przeprowadzonej, dnia 30 czerwca 2023 r, na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art.
64 ust. 1, oraz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r, poz. 977) i zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennega (Dz. U. Nr 164

poz. 1588 z p6zin. zm.).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej:

Whniosek z dnia 15 maja 2023 r., zmieniony | uzupetniony dnia 12 czerwca 2023 r.,
MITHRA II Sp. z 0.0, ul. Rynek 29, 63-700 Krotoszyn, reprezentowanej
przez Pana Marka Koziota, ul. Wroniecka 18/3, 61-763 Poznan, w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy, dla inwestycji, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
o mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na dzialce o nr ewid. 168,

obreb Robczysko, gmina Rydzyna.

2. Spetnienie warunkéw art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

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

f1a podstawie art. 61 ust. 1 pkt 12

1) {Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci zabudowania terenu,

2) |Teren ma dostep do drogi publicznej.

nie analizowano w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu_i_zagospodarowaniu
przestrzennym

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3
3) {Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla Tak

zamierzenia budowlanego.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4
4) | Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych Tak

i leSnych na cele nierolnicze i nieleéne,

i ‘.‘,-.N/:f i [N

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt 5 IR KT
[5) [ Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. O OGS €T
; ‘ IO T T !

ha podstawie art. 61 ust. 1 pkt 6

6) | Zamierzenie budowlane nie znajdzie sle w obszarze:
a) w stosunku o ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategj;ﬁ%ﬁh nr 2,

inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej rnowa w art. 5 ust. 1 ust

z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwes ")

w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa

w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy,kontrolow§nej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, wz. BURN RZ

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. >
dr L Epdartkowiak
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Zatacznik nr 3 SKALA 1:1000

CZESC GRAFICZNA WYNIKOW ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY i i )
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU / CZESC GRAFICZNA ANALIZY / _+_ —
/

mgr inz. Magdalena Trzpif

=@ GRANICA TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM j{(og obe T

posiada kwalifikacje do wykonywania

e \ -
........... . do decyzji / /
FUNKACIA ZABUDOWY: OZE - instalacja odnawlalnego Zrédta energii _/ e , X < [F: (P
zawodu trbanisity vz lerytorivm RKP
/ | | / 02082023
Wnlosek dotyczy instalacji odnawialnego Zrédia energii, w zwigzku z tym nie analizowano poszczegdinych parametréw ] ; 7A
zabudowy - na podstawle art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym [ ‘ Wil
- nle wyznaczano granic obszaru analizowanego ) / ok
& WarThouta ‘
/ /
/ / /[ |

fpen Burmistrzn
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