Gostynin, dnia 23.11.2021 r.

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ ANALIZY
STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE
SIE REALIZACJE INWESTYCJI

do decyzji celu publicznego Nr RG.6733.36.2021

przeprowadzona zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwiagzku z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2021r., poz. 741
z pbzn. zm.) oraz na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1588 ze zm.):

rodzaj inwestycji: budowa i przebudowa sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego
napie¢cia, budowa stacji transformatorowej shupowej SN/nN.

lokalizacja: dzialki numer ewidencyjny 16/9, 17, od 20/8 do 20/35, 20/38, 20/39,
20/40, 192, 194/1, 196, 199/4, 199/5, 199/6, 199/14, 199/15, 199/16,
miejscowos¢ Antoninéw, gm. Gostynin.

I. Przedmiotem analizy jest ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji pn.
budowa i przebudowa sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napigcia, budowa
stacji transformatorowej stupowej SN/nN w m. Antoninéw.

II. Analiza objety jest teren wnioskowanych dziatek wraz z najblizszym sasiedztwem (min. 50m).
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono na zalaczniku graficznym linig koloru
czerwonego i literami ABCDEFGHIJKLLMNOPRSTUWA.

ITI. Materiatami wejsciowymi do analizy urbanistycznej sa:

— wniosek inwestora wraz z wrysowang planowang lokalizacjg inwestycji na kopii mapy
zasadniczej numerycznej z zasobow geodezyjnych w skali 1:1000

— inwentaryzacja urbanistyczna (wizja w terenie).

— zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gostynin zatwierdzone Uchwalg Nr 37/VI/2011 Rady Gminy w Gostyninie z dnia 31 marca
2011r..

— miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Gostynin, zatwierdzony
Uchwatg Nr 38/V/94 Rady Gminy Gostynin z dnia 5 grudnia 1994 r. (Dz. Urz. Woj.

Plockiego Nr 9 z dnia 8 grudnia 1994r., poz. 124), ktéry utracit moc na podstawie art. 87 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

IV. Stan faktyczny i prawny terenu:

Przedmiotowe dziatki oznaczone nr ewid. 17, 20/10, 20/11, 20/13, 20/14, 20/15, 20/16,
20/17, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 20/22, 20/23, 20/24, 20/25, 20/26, 20/27, 20/28, 20/29,
20/30, 20/31, 20/33, 20/35, 20/38, 20/39, 192, 199/4, 199/5, 199/6, 199/16, 196 stanowia
wlasnos$¢ prywatng. Dziatka oznaczona nr ewid. 194/1 to droga publiczna gminna pelniaca role
drogi dojazdowej KD1/2 (w zarzadzie Gminy Gostynin). Dziatki nr ewid. 16/9, 20/8, 20/9, 20/12,
20/32, 20/34, 20/40, 199/14, 199/15 peknia role drog wewnetrznych KW1/2 (wspdtwlasnosé
prywatna). Ww. dziatki zlokalizowane sg w obrgbie geodezyjnym Antonindéw, gmina Gostynin,
pow. gostyniniski, woj. mazowieckie, w odleglosci okoto 9,5 km na péinocny-wschod od centrum
miasta Gostynina (liczac w linii prostej). Obstuga komunikacyjna dla terenu objetego wnioskiem




zapewniona poprzez dostep do drogi gminnej pelniacej role drogi dojazdowej KD1/2 (dziatka nr
ewid. 194/1) i drég wewnetrznych KW 1/2 (dziatki nr ewid. 16/9, 20/8, 20/9, 20/12, 20/32, 20/34,
20/40, 199/14, 199/15). Zjazdy na okoliczne dzialki istniejace. Teren inwestycyjny w granicach
terenu. ABCDEFGHUKLLMNOPRSTUWA stanowia grunty zidentyfikowane w ewidencji
gruntéw jako: dziatka nr 17 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/10 — uzytki rolne RV, LzrRV,
dziatka nr 20/11 — uzytki rolne RV, LzrRV, dziatka nr 20/13 — uzytki rolne RVI, dziatka nr 20/14
— uzytki rolne RVI, dziatka nr 20/15 — uzytki rolne RVI, dziatka nr 20/16 — uzytki rolne RVI,
dziatka nr 20/17 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/18 — uzytki rolne RV, RVI, LzrRV,
dzialka nr 20/19 — uzytki rolne RV, RVL, LzrRV, dziatka nr 20/20 — uzytki rolne RV, RVI,
LzrRV, dziatka nr 20/21 — uzytki rolne RV, RVI, LzrRV, dziatka nr 20/22 — uzytki rolne RV,
RVI, dziatka nr 20/23 — uzytki rolne RV, RVI, dzialka nr 20/24 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka
nr 20/25 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/26 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/27 —
uzytki rolne RV, RVI, dzialka nr 20/28 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/29 — uzytki rolne
RV, RVI, dziatka nr 20/30 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/31 — uzytki rolne RV, RVI,
dziatka nr 20/33 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/35 — uzytki rolne RVI, LzrRVI, dziatka nr
20/38 — teren zabudowany B, dziatka nr 20/39 — uzytki rolne RVI, dziatka nr 192 — uzytki rolne
RV, dziatka nr 199/4 — uzytki zabudowane B, dziatka nr 199/5 — uzytki rolne RV, dzialka nr
199/6 — uzytki rolne RV, LzrRV, dziatka nr 199/16 — uzytki rolne RV, LzrRV, dziatka nr 196 —
uzytki rolne RV, dziatka nr ewid. 194/1 — to droga gminna, dzialki nr ewid. 16/9, 20/8, 20/9,
20/12, 20/32, 20/34, 20/40, 199/14, 199/15 pelnia role drég wewnetrznych.

Zakres inwestycji obejmuje (wg wniosku Inwestora i zalgcznika mapowego) budowe
i przebudowe sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia, budowe stacji
transformatorowej stupowej SN/nN, w ramach ktdrej projektuje sie: budowe zigczy
kablowych szt 19, budowe linii kablowej nN o dlugosci ok. 850m typu NA2XY 4 x
120mm?, budowe linii kablowej SN o dlugosci ok. 40m typu NA2XS(FL)2Y 3 x
70/25mm?, przebudowe shuipa SN 1 szt. na typ Psgo-12/6, przebudowe stupa nN 1 szt.
typ KK-10,5/10, budowe stupowej stacji transformatorowej 15/0,4kV 1 szt. typu
STEK31-20/400/2/Sp. Realizacja inwestycji na podstawie , Warunkéw Przylaczenia
i Warunkéw Budowy Sieci wydanych przez ENERGA OPERATOR. S.A..

Projektowana inwestycja ma dostarczy¢ energie do nowych odbiorcéw (zasilenie dzialtek nr 20/x
i 199/x) oraz stuzy¢ poprawie i zwigkszeniu pewno$ci zasilenia w energie elektryczng
okolicznych odbiorcéw i utrzymaniu wiasciwej jakosci dostaw energii elektryczne;j.
Whnioskowane dzialki: zabudowane o nr ewid. 199/4 (z budynkiem ustugowy), nr ewid.
20/38 (z budynkiem mieszkalnym), nr ewid. 196 (dziatka rolna z siedliskiem
zagrodowym potozonym w glebi dziatki oddalonym od drogi o ok. 270m - siedlisko poza
zakresem mapy) i niezabudowane - dzialki o nr ewid. 17, 192, 199/5 (dziatki rolne),
20/10, 20/11, 20/13, 20/14, 20/15, 20/16, 20/17, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 20/22, 20/23,
20/24, 20/25, 20/26, 20/27, 20/28, 20/29, 20/30, 20/31, 20/33, 20/35, 20/39, 199/6,
199/16, (dziatki wydzielone z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniows). Czesé
inwestycji przebiega¢ bedzie w pasie drogowym drogi gminnej (dziatka nr ewid. 194/1
w zarzagdzie Gminy Gostynin) i w pasie drog wewnetrznych usytuowanych na dziatkach
nr ewid. 16/9, 20/8, 20/9, 20/12, 20/34, 20/40, 199/14, 199/15 obstugujgcych
komunikacyjnie dziatki nr 20/x i 199/x. W sasiedztwie (w ramach obszaru analizowanego)
dziatki wydzielone pod mieszkaniowke m.in. o nr 20/x, 199/x i tereny rolne. W orzecznictwie
sadéw administracyjnych wyrazone jest stanowisko, ze inwestycje polegajaca na budowie,
przebudowie sieci (linii) elektroenergetycznej kablowej i napowietrznej nN 0,4kV, SN 15kV
wraz ze zlaczami kablowo-pomiarowymi mozna zaliczy¢ do kategorii urzadzen infrastruktury
technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktore nie muszg spetnia¢ warunku dobrego sasiedztwa. Brak zdefiniowania pojecia infrastruktury
technicznej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnia odwotanie si¢
do przepiséw ustawy o gospodarcze nieruchomosciami oraz ustawy Prawo energetyczne. Pojecie
urzadzen infrastruktury technicznej jest zdefiniowane w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2021r. poz. 1899), zgodnie z ktdérym do



urzadzen infrastruktury technicznej zalicza si¢: budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na
ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Obiekty wymienione w art.
143 ust. 2 sg przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 pkt 13
utozsamiane z uzbrojeniem terenu. Przeznaczeniem projektowanej inwestycji jest poprawa
zasilenia w energic elektryczng istniejacych i podiaczenie nowych odbiorcow. Lokalizacja
inwestycji nie koliduje z istniejacym w sasiedztwie zagospodarowaniem terenu.

V. art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp — ze wzgledu na zaliczenie wnioskowanej inwestycji do urzadzen

infrastruktury technicznej (przyjete w orzecznictwie sadowym), na podstawie art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt
1 i 2 nie musza byé spetnione w celu wydania decyzji dla wnioskowanej inwestycji.
W zwiazku z powyzszym odstapiono od analizy funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu.

VL art. 61 ust. 1 pkt 2 uopizp — wnioskowana inwestycja posiada dostep do drogi publicznej gminnej
KD1/2: — dziatki nr ewid. 17, 20/39, 20/10, 20/11, 192, 199/4, 199/5, 199/6, 199/16, 196
bezposredni istniejacymi zjazdami indywidualnymi; — dziatki nr ewid. 20/13, 20/14, 20/15, 20/16,
20/17, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 20/22, 20/23, 20/24, 20/25, 20/26, 20/27, 20/28, 20/29, 20/30,
20/31, 20/33, 20/35, 20/38 za posrednictwem drogi wewnetrznej KW1/2 (dziatki nr ewid. 20/8,
20/9, 20/12, 20/32, 20/34, 20/40). Zjazdy na okoliczne dzialki istniejace.

VIL art. 61 ust. 1 pkt 3 uopizp - istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
istniejacej i ewentualnej projektowanej zabudowy: istniejgca sie¢ uzbrojenia: wodociggowa,
elektroenergetyczna, telekomunikacyjna.

VIIL art. 61 ust. 1 pkt 4 uopizp — teren w pasie do 100m od drogi KD1/2 jest objety zgoda na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, w pasie powyzej 100m od drogi KD1/2 nie jest
objety zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze uzyskang do
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gm. Gostynin, ktéry obowigzywal
do 31.12.2002r.. Zgodnie =z rejestrem gruntdw teren inwestycyjny W granicach
ABCDEFGHIJKLLMNOPRSTUWA stanowig grunty zidentyfikowane w ewidencji gruntéw jako:
dziatka nr 17 — uzytki rolne RV, VI, dziatka nr 20/10 — uzytki rolne RV, LzrRV, dzialka nr 20/11 —
uzytki rolne RV, LzrRV, dzialka nr 20/13 — uzytki rolne RVI, dziatka nr 20/14 — uzytki rolne RVI,
dziatka nr 20/15 — uzytki rolne RVI, dzialka nr 20/16 — uzytki rolne RVI, dziatka nr 20/17 — uzytki
rolne RV, RVI, dziatka nr 20/18 — uzytki rolne RV, RVI, LzrRV, dziatka nr 20/19 — uzytki rolne
RV, RVL LzrRV, dziatka nr 20/20 — uzytki rolne RV, RVI, LzrRV, dziatka nr 20/21 — uzytki rolne
RV, RVL, LzrRV, dziatka nr 20/22 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/23 — uzytki rolne RV,
RVI, dziatka nr 20/24 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/25 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr
20/26 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/27 — uzytki rolne RV, RV, dziatka nr 20/28 — uzytki
rolne RV, RVI, dzialka nr 20/29 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/30 — uzytki rolne RV, RVI,
dziatka nr 20/31 — uzytki rolne RV, RVI, dziatka nr 20/33 — uzytki rolne RV, RVI, dzialka nr 20/35
— uzytki rolne RVI, LzrRVI, dziatka nr 20/38 — teren zabudowany B, dziatka nr 20/39 — uzytki
rolne RVI, dziatka nr 192 — uzytki rolne RV, dziatka nr 199/4 — uzytki zabudowane B, dziatka nr
199/5 — uzytki rolne RV, dziatka nr 199/6 — uzytki rolne RV, LzrRV, dziatka nr 199/16 — uzytki
rolne RV, LzrRV, dziatka nr 196 — uzytki rolne RV, dziatka nr ewid. 194/1 — to droga gminna,
dziatki nr ewid. 16/9, 20/8, 20/9, 20/12, 20/32, 20/34, 20/40, 199/14, 199/15 peknia rol¢ drog
wewnetrznych. Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz.U. z 2017r. poz. 1161 z pdzn. zm.) dla w/w inwestycji (inwestycja liniowa) nie
jest wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

IX. Przebieg i szczegétowe warunki inwestycji liniowych:




1. budowe/przebudowe/modernizacj¢ i demontaz urzadzef elektroenergetycznych nalezy
projektowa¢ w miare mozliwosci zgodnie z zasadami lokalizacji uzbrojenia w pasie ulicznym,

2. nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od innego uzbrojenia i zieleni wysokiej,

3. w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem nalezy opracowaé projekt jej usuniecia
i uzgodni¢ go z wlasciwymi jednostkami branzowymi.

X. Ustalenie warunkéw zabudowy dla przedstawionej inwestycji jest zgodne z przepisami odrebnymi.

*  Uwarunkowania wynikajace z ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na érodowisko - inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na Srodowisko.

¢ Uwarunkowania wynikajgce z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami — teren
inwestycyjny nie jest objety ochrona konserwatorska, natomiast znajduje si¢ w zasiegu strefy
ochrony archeologiczne;j.

«  Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie przyrody - inwestycja jest potozona w otulinie
Gostynifisko-Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego.

* Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - inwestycja bedzie
realizowana gléwnie na gruntach RV, RVI, LzrRV, LzrRVI, warunki zabudowy sa uzgadniane
w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starosta Gostyninskim.

*  Uwarunkowania wynikajgce z ustawy Prawo Wodne (obszary ograniczonego uzytkowania,
warunki korzystania z wéd regionu wodnego i zlewni) — nie wystepuja.

« Inwestycja bedzie realizowana w pasie drogowym drogi publicznej - gminnej petnigcej role
dojazdowej i drég wewnetrznych oraz na dziatkach stanowiacych wiasno$é osob fizycznych.

* Inne obiekty i tereny podlegajace ochronie, w tym ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
(w szczegllnosci: tereny goérnicze, tereny narazona na niebezpieczenstwo powodzi, tereny
zagrozZone osuwaniem mas ziemnych) - nie wystepuja.

Projektowana inwestycja spelnia Igcznie warunki umeozliwiajace wydanie decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, okre§lone w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioski z analizy:
WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono kolorem czerwonym i literami
ABCDEFGHIJKLLMNOPRSTUWA na kopii mapy z zasobéw geodezyjnych w skali 1:1000,

linia zabudowy — dla inwestycji liniowych nie wyznacza sie,

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki i udzial powierzchni
biologicznej czynnej - zgodnie ze stanem istniejgcym,

c) szerokos¢ elewacji frontowej — dla inwestycji liniowych nie okredla sie,

d) wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej (mierzonej od $redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku) — jej gzymsu, attyki, okapu dachu - dla inwestycji liniowych nie
okresla sie,

e) geometria dachu — dla inwestycji liniowych nie okresla sie.

2. Warunki i wymagania ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:



b)

planowana inwestycja nie jest przedsiewzigciem mogacym znaczaco oddziatywac na srodowisko -
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzied
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839),

inwestycja jest polozona w zasiggu obszaréw chronionych na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody, lezy w otulinie Gostyninsko-Wioctawskiego Parku Krajobrazowego oraz znajduje sig
w zasiegu obszaréw chronionych na podstawie przepisow o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej - planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi
szczegdlnej ochrony konserwatorskiej i w zasiegu strefy ochrony archeologicznej.

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami
szczegblnymi, na warunkach zarzadcow sieci, drog

obstuga komunikacyjna przyleglych dzialek: inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej
gminnej KD1/2: — dziatki nr ewid. 17, 20/39, 20/10, 20/11, 192, 199/4, 199/5, 199/6, 199/16, 196
bezposredni istniejacymi zjazdami indywidualnymi; — dziatki nr ewid. 20/13, 20/14, 20/15, 20/16,
20/17, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 20/22, 20/23, 20/24, 20/25, 20/26, 20/27, 20/28, 20/29, 20/30,
20/31, 20/33, 20/35, 20/38 za posrednictwem drogi wewnetrznej KW1/2 (dziatki nr ewid. 20/8,
20/9, 20/12, 20/32, 20/34, 20/40). Zjazdy na okoliczne dzialki istniejace.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich — planowana inwestycja na
etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawiaé osob trzecich dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, Srodkow
tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze
wywolywaé uciazliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza, wody i gleby.

Wymagania dotyczgce ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw - inwestycja nie jest zlokalizowana na
terenach narazonych na niebezpieczefistwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych, w zwigzku z czym nie nakfada si¢ zadnych dodatkowych wymagan.

Ustalenia zawarte w niniejszej decyzji zgodne sa z ustaleniami zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gostynin.
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