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BURMISTRZ CYBINKI Cybinka, dnia 16.09.2020 r.
689-108 Cybinka, ul. Szkolna 5

Znak: RZP-V.6730.32.2020

Decyzja nr 32/2020
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, 60 i 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 256) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
22.07.2020 r. Pana Zygmunta Jodko — Prezesa i Pana Lukasza Tomaszewskiego - Czionka
Zarzadu AGRO Biegandéw sp. zo.0. z siedzibg w Bieganowie nr 19, po uzgodnieniu z:

- Starostg Powiatu w zakresie ochrony gruntéw rolnych

- Lubuskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie biogazowni do wytwarzania biogazu rolniczego o mocy
elektrycznej do 2MW oraz cieplnej do 2,15 MW oraz infrastruktury technicznej i
towarzyszacej a w szczegolnosci na budowie:

- budynkéw trafostacji i biurowo-socjalnego

- budowli zwigzanych z funkcjonowaniem biogazowni

- przytaczy infrastruktury technicznej i sieci miedzy obiektowych

- ukfadu komunikacji wewnetrznej i placow manewrowych

- i posadowieniu urzadzen technicznych w zabudowie kontenerowej na fundamentach,

- fundamentéw pod urzadzenia techniczne,

- zmianie przeznaczenia zbiornikéw surowej gnojowicy na zbiorniki masy pofermentacyjnej
na dziatkach nr ewidencyjny 98/23, 98/44, 98/45 obreb Grzmiaca, gmina Cybinka.

1. Rodzaj inwestycji: budowa biogazowni na biogaz rolniczy o mocy elektrycznej do 2MW oraz
cieplnej do 2,15 MW oraz infrastruktury technicznej i towarzyszgce;j.
2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2020 r. poz. 293),

b) z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2020r. poz.1333),

c) z rozporzgdzenia Ml z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065),

d) z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r.
poz.1161),

e) z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2020 r. poz. 470),

f) z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2020 r. poz. 1219),

g) z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2020 r.
poz. 282),

h) z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55),

i) z ustawy z dnia 20.02.2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. 2020 r. poz. 261 ze
zm.),

j) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839)

k) z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. 2020 r.poz. 310 ze zm.),

2.1. w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) linie zabudowy — nieprzekraczalne musza by¢ zgodne z obowigzujgcymi przepisami, nalezy
zachowa¢ wymagane linie ograniczonego uzytkowania od napowietrznej linii
elektroenergetycznej, ustalone z =zarzadcg sieci na etapie sporzadzania projektu
zagospodarowania terenu inwestycji lub usungé kolizje;

b) wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu nie moze
przekroczy¢ 50%, powierzchnia biologicznie czynna minimum 40%;

c) gabaryty projektowanej inwestycji (budynki, kontenery):
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- szerokos¢ elewacji frontowej — maksymalnie 15 m,

- geometria dachu — dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy spadki potaci gtéwnych 0°-
a8,

- wysoko$¢ zabudowy — maksymalnie 5 m do najwyzszego gtownego gzymsu/okapu liczac
od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku;

d) gabaryty projektowanej inwestycji - pozostate obiekty

- silos na substraty state — szeroko$¢ — do 7m dtugo$¢ — do 90m, wys. — do 4,5m

- zbiornik na odcieki — $rednica — do 2m, gteboko$¢ — do 4m

- zbiornik kondensatu - $rednica — do 2m, gtebokos¢ — do 4m,

- zbiornik bezodptywowy na $cieki — szerokos¢é — do 2m, objeto$¢ do 8m3

- zbiornik magazynowy substratow ptynnych — $rednica do 16m, gtebokos¢ do 6m (do 1200
m3 pojemnosci)

- 4 zbiorniki fermentacyjne — $rednica wew. do 28m kazdy, wysoko$¢ do 8m kazdy, (nie
liczgc technologicznych pokryé dachowych PVC zintegrowanych ze zbiornikami do
magazynowania biogazu rolniczego)

- zbiornik na odcieki z separatora produktéw pofermentacyjnych— $rednica do 16m,
gtebokos¢ lub wysokos¢ do 6m;

2.2. w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) obiekt nalezy projektowa¢ w sposéb zapewniajgcy spetnienie wymogow z zakresu warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego |
uzytkowania,

b) eksploatacja obiektéw budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia standardow
emisyjnych i jakosci $rodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny,
a takze oddziatywanie tych obiektow nie powinno powodowaé pogorszenia stanu srodowiska
w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,

c) w przypadku odkrycia podczas prac ziemnych kopalin szczatkéw roélin lub zwierzat nalezy
niezwlocznie zawiadomi¢é Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to
mozliwe Burmistrza Cybinki;

d) inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko - §2
ust. 2 pkt 1 oraz §2 ust. 1 pkt 51 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 wrzesnia 2019r.r. w
sprawie okreélenia przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywa¢ na $rodowisko, do
wniosku dotgczono decyzje z dnia 19 czerwca 2020r. znak. RGN-IV.6220.01.2020 okreélajgcg
$rodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia tacznie z fermg trzody chlewnej,
ktérej ma stuzy¢; nalezy spetni¢ wymogi punktu 1 i punktu 2 ww. decyzji w zakresie lokalizacji i
funkcjonowania biogazowni;

2.3. w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej:

a)nowe elementy zagospodarowania przestrzennego nie mogg powodowaé dysharmonii
w strukturze przestrzenno-urbanistyczne;j,

b) kto w trakcie robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych srodkow,
ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Cybinki.

2.4. w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich:
Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé sie od
dziatan, ktére by zaktocaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare,
wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow
miejscowych.
Przedmiotowa inwestycja musi spetnia¢ warunki ochrony przed:
a) pozbawieniem dostepu do drogi publicznej
b) pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze $rodkow tgcznosci,
c) pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
d) ucigzliwo$ciami  powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie,
e) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
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2.5. w zakresie wymagarn dla terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, w tym terenéw
gorniczych, terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych i terenéw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi:

Nie stwierdzono wystepowania terenéw i obiektow jw., biorgc pod uwage powyzsze nie
stwierdzono potrzeby ustalania dodatkowych, szczegélnych warunkéw zabudowy.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Ewentualne kolizje z sieciami infrastruktury technicznej nalezy uzgodnié na etapie projektu
budowlanego z poszczegdinymi wiascicielami sieci.

3.1. Kanalizacja —

3.1.1. Do czasu realizacji sieci kanalizacji dopuszcza sie odprowadzenie $ciekow sanitarnych do
zbiornika bezodplywowego, odpowiadajacego wymaganiom par. 35 | przy zachowaniu
odlegtosci okreslonych w par. 36 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

3.2. Woda — z wlasnego przytacza na dziatkach sagsiednich lub
3.2.1. Podtaczenie do sieci wodociggowej moze nastapi¢ na warunkach, ktére okresli Zaktad Ustug
Komunalnych w Cybince.

3.3. Energia elektryczna —

3.3.1. Podigczenie moze nastapi¢ na podstawie warunkéw okreslonych przez Rejon Dystrybucii
Krosno Odrzanskie, zgodnie z rozporzadzeniem MG z dnia 4 maja 2007r. w sprawie
szczegotowych warunkow funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz.U. Nr 93,
poz. 623).

3.4. Gaz - nie dotyczy.

3.5. Drogi - obstuga komunikacyjna poprzez projektowany zjazd na nieruchomo$é z drogi gminnej
poprzez dziatki nr ewid. 1145/1 i 1145/2 oraz 98/22.

3.6. Odpady — nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia
odpadéw statych i zawrze¢ umowe na ich wyw6z na wysypisko $mieci zgodnie z przepisami
odrgbnymi, powyzsze dotyczy réwniez okresu budowy.

Gospodarowanie odpadami, w tym odpadami niebezpiecznymi, musi odbywac sie w oparciu o
obowigzki okreslone w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia
z dnia 19 czerwca 2020r. znak. RGN-1V.6220.01.2020.

3.7. Telekomunikacja — nie dotyczy.
3.8. Miejsca postojowe — minimum 4 miejsca postojowe.
4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie ewidencyjnej ze wzgledu na
rozmiary w skali 1:5000, stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE DECYZJI

Dnia 22 lipca 2020r. wptynat do Urzedu Miejskiego w Cybince wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie biogazowni do wytwarzania biogazu rolniczego o
mocy elektrycznej do 2MW oraz cieplnej do 2,15 MW oraz infrastruktury technicznej i
towarzyszgcej a w szczegdlnosci na budowie:

- budynkéw trafostacji i biurowo-socjalnego

- budowli zwigzanych z funkcjonowaniem biogazowni

- przytaczy infrastruktury technicznej i sieci miedzyobiektowych

- uktadu komunikacji wewnetrznej i placow manewrowych
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- i posadowieniu urzgdzen technicznych w zabudowie kontenerowej na fundamentach,

- fundamentow pod urzadzenia techniczne,

- zmianie przeznaczenia zbiornikéw surowej gnojowicy na zbiorniki masy pofermentacyjnej
na dziatkach nr ewidencyjny 98/23, 98/44, 98/45 obreb Grzmigca, gmina Cybinka.

Inwestycja ma stuzyé obstudze fermie trzody chlewnej zlokalizowanej na dziatkach
bezposrednio sgsiadujgcych.

Obowigzujacy do dnia 31 grudnia 2002 r. miejscowy ogdlny plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Cybinka utracit wazno$¢, rowniez w zakresie terenu objetego
niniejszg decyzja. Ponadto, Gmina Cybinka nie podjeta uchwaty o przystgpieniu do opracownia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na ten obszar.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko - §2
ust. 2 pkt 1 oraz §2 ust. 1 pkt 51 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 26 wrzeénia 2019 r. w
sprawie okreslenia przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko, do wniosku
dotaczono decyzje z dnia 19 czerwca 2020r. znak. RGN-1V.6220.01.2020 okreélajaca
$rodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia tgcznie z fermg trzody chlewnej, ktorej
ma stuzyé; nalezy spemni¢ wymogi punktu 1 i punktu 2 ww. decyzji w zakresie lokalizacji i
funkcjonowania biogazowni.

Przedmiotowa inwestycja prowadzona ma byé na gruntach, ktére w ewidencji gruntow
sklasyfikowano jako tereny gruntéw ornych klasy VI w tym cze$¢ zabudowanych.

W zwigzku z powyzszym niniejsza decyzja wymaga uzgodnien, w trybie art. 106 KPA,
zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z organami wtasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych — Starostg Powiatu.

Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze spotka AGRO Bieganéw jest w Gminie Cybinka
podatnikiem podatku rolnego od gruntéw rolnych o powierzchni fizycznej 1770,7364 ha
i przeliczeniowej 1351,1567 ha.

Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w Gminie wynosi 12,0167 ha.

W przedmiotowej sprawie kluczowym jest przepis ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegdlnosci zmiana brzmienia art. 61 ust.
3 (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524), ktéry wszedt w zycie z dniem 28.08.2019r. tj.:

JArt. 61.3. Przepisdéw ust. 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych i urzgdzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.”

Majgc na uwadze powyzsze, poniewaz zamierzenie dotyczy inwestycji budowy biogazowni
rolniczej nie sporzadzano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 3
ustawy o pizp.), o ktérej mowa w rozporzadzeniu M| 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. z 2003r. Nr 164, poz. 1588).

Przedmiotowa inwestycja nie jest potozona na terenach przeznaczonych na cele publiczne o
znaczeniu ponadlokalnym w nieobowigzujgcym juz miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Cybinka. W zwigzku z powyzszym niniejsza decyzja nie wymagata
uzgodnien z Wojewoda, Marszatkiem Wojewédztwa oraz Starostg Powiatu.

W toku postepowania odstgpiono od uzgodnien wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 3, 4, 5,
5a, 7, 8,9, 10, 10a, 12, 13, 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz
nie zachodzg okolicznosci, o ktérych mowa w ustawie.

Ze wzgledu na fakt, iz wtascicielem drogi gminnej, jest organ wydajgcy niniejszg decyzje
odstagpiono od uzgodnienia w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 9 w formie postanowienia, organ nie widzi
przeciwwskazan do rozwigzan rozstrzygnigtych w niniejszej decyzji.

Biorgc pod uwage powyzsze okreslono warunki zabudowy zawarte w niniejszej decyz;ji.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych orzeka sig jak w sentencji.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzgdzony zostat przez uprawnionego urbaniste, nr uprawnien urbanistycznych
1493.



Pouczenie:
Burmistrz, w drodze decyzji, stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji -
(przepisu nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien
0s6b trzecich (art.63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z przepisem art.63 ust.4 ww. ustawy, wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do
terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja,
o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 127 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 256) stronie stuzy odwotanie od niniejszej decyzji do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim przy ul. Chrobrego 31, 66-
400 Gorzow WIikp., ktore wnosi sie za posrednictwem Burmistrza Cybinki, ul. Szkolna 5, 69-108
Cybinka, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Odwotanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie do niniejszej decyzji, okreslaé istote i
zakres zgdania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody uzasadniajgce to
Zzadanie.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postgpowania decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
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Otrzymuja:

1).Pan Zygmunt Jodko- Prezes Zarzadu Agro Bieganéw Sp. z 0.0.
(2YPan tukasz Tomaszewski— Cztonek Zarzadu Agro Bieganéw Sp. z 0.0.

3) Strony postepowania wedtug rozdzielnika

4) Gmina Cybinka

5) Ala
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