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IGK.6730.103.2024.2025 Rydzyna, dnia 14 lutego 2025r, ]

DECYZJA NR 103/2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1-2b, 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 (tj. Dz. U. z 2024 r,, poz. 1130 2
pézn. zm.), majac na uwadze art. 59 ust. 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz.
1688}, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t..
Dz. U. 22024 r., poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 5 listopada 2024 r., uzupetnionego dnia 17
grudnia 2024 r., oraz zmienionego dnia 3 lutego 2025 r. Pana Bogustawa Pratata, Nowa Wies$ 39, 6
4-130 Rydzyna, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki o nr ewid. 106/1, obreb Nowa
Wies, gmina Rydzyna;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku inwentarskiego (chlewni), w zabudowie
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, na dziatce o nr ewid. 106/1,
obreb Nowa Wies, gmina Rydzyna.

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa budynku inwentarskiego {chlewni).

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagari ksztattowania tadu przestrzennego:

1} linia zabudowy: nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z zalgcznikiem graficznym, przy czym
za nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy uznaé lini¢ ograniczajaca obszar, na ktérym
dopuszcza sie budowe budynku;

2) intensywno$¢ zabudowy (dla istniejacej i nowej zabudowy):

a) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,22;
b) maksymalna nadziemna intensywnosc zabudowy: 0,22;
¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,2;

3) udziat powierzchni zabudowy (dla Istniejacej i nowej zabudowy): od 0,2 do 0,22;

4} szeroko$¢ elewacji frontowej: od 21 m do 22 m;

5) wysokos¢ zabudowy: od 6 m do 7 m;

6) geometria dachu:

a} dach skosny dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 12°-20°,
b) symetryczny uktad gtéwnych potaci dachowych,
' €) usytuowanie kalenicy gtéwnej budynku prostopadle do fronty dziatki lub réwnolegle d
bocznej granicy dziatki;
7} minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,7;
8) planowana obsada zwierzat w budynku: do 146DJP.
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4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) planowana inwestycja nalezy do przedsiewzigt mogacych znaczgco oddziatywad
na érodowisko, musi byé zatem zgodna z decyzjg Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna nr
IGK.6220.11.2020-22 z dnia 12 maja 2021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach;

2) nakaz zastosowania pasa zieleni o szerokosci 10 m wokat istniejacych i planowanych obiektdw,
w wiezbie 2,5 m x 2 m, naprzemiennie z gatunkéw drzew ligciastych i iglastych zimozielonych;

3) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze
faza budowy przedsiewzigcia, w tym zakresie wprowadzania gazow lub pyldw do powietrza
oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci poza terenem, do ktorego
inwestor posiada tytuf prawny;

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

5) planowane przedsiewzigcie winno spefnienia wymagania, dotyczace odpowiednich warunkow
higienicznych, zdrowotnych i $rodowiska, co wynika z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. c ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 22024 1., poz. 7252 pézn. zm.) i przepiséw branzowych;

6) planowane przedsigwzigcie nie moze stanowi¢ ponadnormatywnej uciazliwoéci dla otoczenia
oraz zagrozenia dla érodowiska, w szczegdlnosci dla érodowiska gruntowo-wodnego, dla
powietrza atmosferycznego, a takze z uwagi na emisje hatasu.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:
nie dotyczy.

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

1) zaopatrzenie w wode: z istniejacego przylacza do sieci wodociggowej;

2} odprowadzanie $ciekéw bytowych: docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu budowy
sieci do istniejacego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte;

3) utylizacja $ciekéw pozostatych: do szczelnych zbiornikéw na gnojowice pod rusztami, a
nastepnie po przepompowaniu do mikrobiogazowni;

3) zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych: na wiasny nieutwardzony teren inwestycji;

4) zaopatrzenie w energie elektryczng: z istniejgcego przyfacza do sieci elektroenergetycznej;

5) zaopatrzenie w energie cieping: nie ustala sig z uwagi na charakter planowanej inwestycji;

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

7) obstuga komunikacyjna: istniejacym zjazdem z ogdlnodostepnej wewnetrznej drogi wtasnosci
gminnej — dziatka o nr ewid. 112, obreb Nowa Wies;

8) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1.

7. Ustalenia wymagaii dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowane obiekty winny spefnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. T ww. ustawy Prawo
budowlane;

2} inwestycja nie moze ograniczy¢ dostgpu osob trzecich do drogi publicznej, moiiwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkéw tgcznosci,
dostepu $wiatta dziennego do pomieszczeti przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycja, w tym powodowane przez odory, hatas, wibracje,
zakiécenia elektryczne i promieniowanie muszg zamknac sig w obrebie przedmiotowego
terenu objetego decyzjs.

ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendw gérniczych, a takz
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
nie dotyczy.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacycF
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9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
wYyznaczane na mapie stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Uzgodnienia:

1) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
Panstwowym Powiatowy Inspektorem Sanitarnym w Lesznie;

2) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy z Zarzadem Zlewni PGW Wody Polskie w Lesznie;

3) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy ze Starosta Leszczyriskiem;

4) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy z zarzadca drogi;

5) w odniesieniu do pozostatych organdw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ww. ustawy nie
zachodzita koniecznos¢ uzgodnienia.

UZASADNIENIE

Do Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna, 5 listopada 2024 r., wplynat wniosek Pana Bogustawa
Pratata, uzupetniony dnia 17 grudnia 2024 r., oraz zmieniony dnia 3 lutego 2025 r., w sprawie
ustalenia warunkdéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku inwentarskiego
{chlewni), w zabudowie zagrodowe] w gospodarstwach rolnych, hodowlanych | ogrodniczych, na
dziatce o nr ewid. 106/1, obrgb Nowa Wie$, gmina Rydzyna.

Gmina Rydzyna nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu
0 przepisy art. 59 ust. 1-2b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Gmina Rydzyna nie posiada planu ogélnego gminy, o ktérym mowa w art. 13a yst. 1
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych warunkdw:

1} co najmnief jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tef samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow | formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniiejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgee dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskanio zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i fesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktére utracity moc no podstawie art, 67 ustawy, o ktdérej mowa w art. 88 ust, 1 ustowy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego 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 inwestycii w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 |
1846 oraz 2 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostaf zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyzniaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e
pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniow3. Organ administracyjny jest

zobowigzany do ustalenia warunkéw zabudowy w sytuacji, gdy wnioskowana inwestycia spetni

wymagania okreslone w tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Odmawil
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natomiast ustalenia warunkéw zabudowy tylko w przypadku, gdy przedsigwziecie nie czyni zado$C
choéby jednemu z warunkow okreélonych w ww. ustawie.

W mysl art. 1 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
miedzy innymi: wymagania fadu 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 zabytkow oraz
débr kultury wspéiczesnej; wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczetistwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b niepetnosprawnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wilasnosci; potrzeby
obronnodci i bezpieczefistwa panstwa; potrzeby interesu publicznego; potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 ww. ustawy, kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustaws, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0s6b
trzecich oraz ochrony wiasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendw nalezacych do
innych osdb lub jednostek organizacyjnych.

Z ewidencji gruntéw i budynkéw wynika, ze wnioskodawca jest wiascicielem gospodarstwa
rolnego o powierzchni 47,6679 ha oraz dodatkowo dzierzawi 15,1871 ha gruntow. Powierzchnia ta
przekracza érednia powierzchnig gospodarstwa rolnege w Gminie Rydzyna, ktéra wynosi 9,43 ha (wg
stanu na dzier 9 stycznia 2025 r.). Teren objety decyzjg stanowi grunty orne Rlllb oraz grunty rolne
zabudowane Br-Rillb. Planowana inwestycja bedzie zwigzana z gospodarstwem rolnym
whnioskodawcy — dotyczy budowy budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej. Zgodnie z
oéwiadczeniem wnioskodawey budowa planowanego budynku ma na celu poprawg dobrostanu
zwierzat w istniejacym gospodarstwie wnioskodawcy. Na terenie objetym decyzja oprécz
planowanego budynku inwentarskiego wystepuja rowniez dwa budynki inwentarskie izbiornik na
gnojowice. Wnioskodawca posiada dom mieszkalny i inne zabudowania gospodarcze poza obszarem
objetym decyzia, w centrum wsi Nowa Wie$, ale wszystkie budynki niezaleznie od potozenia wchodza
w skad gospodarstwa wnioskodawcy. Istniejaca i planowana zabudowg na przedmiotowym terenie
nhalezy zatem uznac za zabudowe zagrodowa.

W zwigzku z powyiszym, biorac pod uwage wielko$¢ gospodarstwa rolnego whigskodawey, na
podstawie art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dia przedmiotowej inwestycji nie ma koniecznosci
stosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy. Inaczej méwiac, nie musi zatem zosta¢ spetniony
warunek, 12 co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Nalezy zwrdcié uwage, iz Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego danej gminy dotyczy
gminy, na terenie ktérej ma by¢ realizowana zabudowa, jednak poréwnanie z nig ma dotyczyé
"powierzchni gospodarstwa roinego, ktéra jest zzabudowa zwigzana”. Owo zwigzanie, nalely
rozumiet funkcjonalnie, co oznacza, ze sama zabudowa zagrodowa nie musi znajdowad sie na tym
samym gruncie co reszta gospodarstwa (Z. Niewiadomski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa, 2006 r., s. 503). Powierzchnia gospodarstwa
rolnego, zwigzana z zabudowa, w rozumieniu tego przepisu, nie musi by¢ nawet polozona w tej samej
gminie, na terenie kt6rej planowana jest zabudowa. Ponadto powierzchnia gospodarstwa rolnego
moze by¢ rozproszona. Powotany przepis art. 61 ust.4 ww. ustawy odnosi sig do powierzchni
gospodarstwa rolnego, a nie do powierzchni dziatki wchodzacej w jego skfad. Gospodarstwo rolne
moze sie wiec sktadaé z jednej lub kilku dziatek.

Pomimo braku koniecznodci analiz sasiedztwa przeanalizowano stan faktyczny i stan prawny
przedmiotowego terenu. Przedmiotowa inwestycja stanowi¢ bedzie uzupetnienie funkcji zabudowy
zagrodowej i nie naruszy zastanego fadu przestrzennego.

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

tacznie spetnione sg pozostate warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ww. ustawy. Teren, na ktérym
planowana jest inwestycja, posiada dostgp do drogi publicznej — przez ogélnodostgpng droge
wewnetrzng wlasnoéci gminnej — dziatka o nr ewid. 112, obrgb Nowa Wies. Istniejace i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Teren objety decyzja posiada
przytacze do sieci wodociggowej i przytacze do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wnioskiem scieki
bytowe odprowadzane bedg do istniejacego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle, a
utylizacja $éciekéw pozostatych przewidziana jest do szczelnych zbiornikéw na gnojowice pod
rusztami, a nastepnie po przepompowaniu do mikrobiogazowni. Teren objety decyzjg, w ewidencji
gruntéw i budynkéw, wykazano jako grunty orne Rillb oraz grunty roine zabudowane Br-Rillb, ale
whiosek dotyczy zabudowy zagrodowej. Teren objety decyzjg pozostanie w uzytkowaniu rolniczym.
Teren ten nie wymaga zatem uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne. Decyzja nie narusza przepiséw odrgbnych. Planowana inwestycja zaliczona
zostata do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko i musi by¢ zgodna z decyzjg
Burmistrza Miasta i Gminy Rydzyna nr 1GK.6220.11.2020-22 z dnia 12 maja 2022 r. 0 srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia polegajacego na ,Rozbudowie gospodarstwa hodowli
zarodowe] trzody chlewnej w miejscowosci Nowa Wie$ na dziatce nr ewid 106”. Planowana
inwestycja potozona jest poza terenami udokumentowanych 7162 kopalin i wdd podziemnych, poza
obszarem szczegblnego zagrozenia powodzig, poza obszarem chronionego krajobrazu oraz poza
obszarem wystgepowania stanowisk archeologicznych, ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
archeologicznych. Planowana inwestycja nie znajduje sig na obszarze w stosunku do ktdérego 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 przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane
nie jest poloione w strefie kontrolowanej gazociagu wysokiego ciénienia oraz w strefie
bezpieczeristwa rurociggu.

W zwigzku z postanowieniem Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lesznie z
dnia 30 stycznia 2025 r., nr ON-NS.9011.48.2025, oraz na skutek wniosku z dnia 3 lutego 2025 r,,
uzupetniono zapisy decyzji o ustalenia dotyczace pasa zieleni izolacyjnej oraz zmieniono sposéb
odprowadzania $ciekéw odzwierzecych. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz planowana obsada zwierzqt
w planowanym do realizacji budynku 146 DJP jest zgodna z ustalaniami decyzji Burmistrza Miasta i
Gminy Rydzyna ar IGK.6220.11.2020-22 z dnia 12 maja 2021 r. 0 $rodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewzigcia polegajacego na ,Rozbudowie gospodarstwa hodowli zarodowej trzody
chlewnej w miejscowosci Nowa Wieé na dzialce nr ewid 106”. Przedmiotowa decyzja dla
projektowanego budynku przewiduje obsade zwierzat wynoszacq max.: 1 knur, 430 loch i 2600
prosigt do 2 m-cy (tacznie 202,9 DJP).

Pismem z dnia 03.02.2025r. 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 zgioszonych zadan.

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

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

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwofania istnieje mozliwosé zrzeczenia sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu wydajacego decyzje. Z dniem dorgczenia oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sk
ostateczna i prawomocna. f
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Podmiotowi ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji przystuguje prawo do wniesienia, w
ww. terminie, zadania do Wojewody Wielkopolskiego o wymierzenie organowi kary pienieznej, w
przypadku niewydania decyzji w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku. Zgdanie wnosi sie za
poérednictwem organu wydajacego decyzje. Do powyiszego terminu nie wlicza sie termindw
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia
postepowania oraz okreséw opdinieti spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleinych od
organu.

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

Projekt decyzji przygotowata: mgr inz. Magdalena Trzpif
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mgr.Bornel Malcherek

Zataczniki:
1. Czedc graficzna decyzji o warunkach zabudowy

2. Czeéé tekstowa analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
3. Cze& graficzna analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuija:
1. Rozdzielnik

2. afa
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ZALACZNIK NR 2

CZESE TEKSTOWA ANALIZY FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dnia 15 Jipca 2024 v, w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy I zagospodarowania terenu w Przypadku braky Miejscowego planu
Zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 I, poz. 1116),

Dotyczy wniosky =z dnia 5 listopada 2024 r. Pana Bogustawa Pratata, uzupetniony dnia 17
grudnia 2024 r,, w Sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla Inwestycji, polegajacej
na budowie budyniu inwentarskiego (chlewni), w Zabudowie zagrodowej
W gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, na dziatice o nr ewid, 106/1,
obreb Nowa Wies, gmina Rydzyna,

Informacja odnoénie obowiazywania piany miejscowego dla tereny objetego wnioskiem:
Gmina Rydzyna nie posiada obowiqzujqcego Mmiejscowego pianu Zagospodarowania
Przestrzennego dla tereny objetego wnioskiem, stad potrzeba prowadzenia niniejszej
sprawy w oparciu o przepisy art. 59 yst. 1 WW. ustawy o planowaniy i Zagospodarowaniu
przestrzennym.

Gmina Rydzyna nie posiada planu ogdlnego gaminy, o ktérym mowa w art. 13a ust, 1
WW. ustawy o planowaniu j Zagospodarowaniy przestrzennym.

Przedmiotowa inwestycja polegaé ma na budowie budyniu inwentarskiego (chlewni),

w zabudowie zagrodowej gaspodarstwach rolnych, hodowlanych j ogrodniczych,
na dziatce o nr ewid, 106/1, obreb Nowa Wies, gmina Rydzyna,
Z ewidencji gruntéw i budynkow wynika, ze whioskodawca jest wlascicielem

gospodarstwa rolnego o powierzchni 47,6679 ha oraz dodatkowo dzierzawi 15,1871 ha
gruntéw, Powierzchnia ta przekracza srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego
w Gminie Rydzyna, ktéra wynosi 9,43 ha (wg stanu na dzief 9 stycznia 2025 r.). Teren
objety decyzjg stanowj grunty orne RIIIb oraz grunty rolne zabudowane Br-RIIIb,

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata, co nastepuje:

1. W zakresie warunkéw art., 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy o planowaniu
i Zagospodarowaniu przestrzennym:

NIE ANAZLIZOWANO
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ustawy do ustalenia warunkow zabudowy | Zagospodarowania tereny
dla przedmiotowej inwestycji, Nie musi zatem zostaé Spetniony warunek, iz co najmniej
jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposdb pozwalajacy na okredlenie Wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkgji, parametrow, cech | wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania tereny,
W pierwszej czedc analizy przeanalizowano stan faktyczny i stan prawny przedmiotowego
terenu. Planowana Inwestycja bedzie zwigzana z gospodarstwem rolnym wnioskodawcy -
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dotyczy budowy budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych. Zgodnie z oéwiadczeniem wnioskodawcy budowa
planowanego budynku ma na celu poprawe dobrostanu zwierzat w istniejacym
gospodarstwie wnioskodawcy. Na terenie objetym decyzija oprocz planowanego budynku
inwentarskiego wystepuja rowniez dwa budynki inwentarskie i zbiornik na gnaojowice.
Wnioskodawca posiada dom mieszkalny i inne zabudowania gospodarcze poza obszarem
objetym decyzja, w centrum wsi, ale wszystkie budynki niezaleznie od potozenia wchodzg
w skad gospodarstwa whioskodawcy. Zabudowe na przedmiotowym terenie nalezy zatem
uznaé za zabudowe zagrodowa. Przedmiotowa inwestycja stanowi¢ bedzie kontynuacije
funkcji zabudowy zagrodowej i wpisuje sie w istniejaca zabudowe i nie naruszy zastanego
tadu przestrzennego. Rozpatrujac wniosek wzigto réwniez pod uwage przepisy ogdlne
dotyczace zasad ksztattowania polityki przestrzennej i przepisy odrebne.

W decyzii warunki_i wymaagania dotyczace ochrony i_ksztattowania tadu przestrzenneao
nalezy ustali¢ zgodnie z whnioskiern 1 przepisami odrebnymi.

2. W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 2-6 ww,. ustawy 0O planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W zakresie przepisu art, 61 ust. 1 pkt 2 (teren_ma dostep do drogi publicznej).

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja, posiada dostgp do drogi publicznej -
przez ogdlnodostepna droge wewnetrzng whasnodci gminnej - dziatka o nr ewid. 112,
obreb Nowa Wies.

W zakresie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 3 (istniejace lub nrojektowane uzbrojenie terend,
> uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego)}.

Istniejace 1 projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Teren objety wnioskiem posiada przytacza do sieci wodociagowej i sieci
elektroenergetycznej. Zgodnie z whioskiem, scieki bytowe odprowadzane beda
do istniejacego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekie, a utylizacja Sciekdw
pozostatych przewidziana jest do istniejacego bezodptywowego zbiornika na scieki
odzwierzece.

W zakresie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 4 {teren nie wymaga uzyskania zgody na zZmiane
przeznaczenia_gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nieleéne albo_jest objety
zqgoda uzvskana przy sporzadzaniu mieiscowych plandw, ktére utracily moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1):

Teren objety wnioskiem, w ewidencji gruntow i budynkdw, wykazano jako grunty orne
RIIIb oraz grunty rolne zabudowane Br-RIIIb, ale wniosek dotyczy zabudowy
zagrodowej. Teren objety whioskiem pozostanie w uzytkowaniu rolniczym. Teren ten
nie wymaga zatem uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych
na cele nierolnicze i nielesne.

W zakresie przepisy art. 61 ust. 1 pkt 5 (decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi).

Decyzja hie narusza przepiséw odrebnych. Planowana Inwestycja zostata zaliczona
do przedsiewzie mogacych 2zZnaczgco oddziatywaé na Srodowisko, w rozumieniu
przepiséw odrebnych i musi byé zgodna z decyzja Burmistrza Miasta | Gminy Rydzyna
nr IGK.6220,11,2020-22 z dnia 12 maja 2022 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia polegajacego na Rozbudowie gospodarstwa hodowli zarodowej
trzody chiewnej w miejscowoscl Nowa Wied na dziatce nr ewid 106”. Planowana
inwestycja potozona jest poza terenami udokumentowanych 746z  kopalin i wc’:‘g/

podziemnych, poza obszarern szczegdlnego zagrozenia powodzig, poza obszare
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chronionego krajobrazu oraz poza obszarem wystepowania stanowisk archeologicznych,
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw archeologicznych.

W _zakresie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 6 (zamierzenie budowlane nie _znajdzie sie
w gbszarze: a) w_stosunku _do_ktérego decyzia o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycii w zakresie sieci_przesylowei, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesyfowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tef
ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociaqu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Planowana inwestycja nie znajduje sie na obszarze w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane nie jest potozone w strefie
kontrolowanej gazociagu wysokiego ciénienia oraz w strefie bezpieczenstwa rurociagu.
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Powierzchnia gospadarstwa rolnego zwiazanego z tq zabudowa przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w aminie,
w zwigzku z tym, na podstawie art, 61 ust, 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, nie wyznaczano granic

obszaru analizowanego i nie analizowano poszczegdlnych parametréw zabudowy.
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