Gostynin, dnia 22.06.2023 .

ANALIZA WARUNK()VV I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JEGO
_ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ ANALIZY
STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE
SIE REALIZACJE INWESTYCJI ,
3 do decyzji celu publicznego znak: ZP.6733.20.2023 :

przeprowadzona zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2022r., poz. 503 z pdzn. 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
z pbn. zm.): ' :

rodzaj inwestycji: ,Rozbudowa sieci wodociggowej w m. Choinek” w ramach zadania
inwestycyjnego p.n.: ,Rozbudowa sieci wodociggowej w m.
Choinek”. : :

lokalizacja: dzialki numer ewidencyjny 16/1, 16/11, 18/3, miejscowos¢ Choinek,

: gm. Gostynin. :'

I.  Przedmiotem analizy jest ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji pn.
_Rozbudowa sieci wodociggowej w m. Choinek” w ramach zadania inwestycyjnego p.n.:
., Rozbudowa sieci wodociggowej w m. Choinek”. :

II. Analizg objety jest teren wnioskowanych dzialek wraz z najblizszym sgsiedztwem (min. 50m).
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na zalgczniku graficznym linia koloru
czerwonego i literami A-B-C-D-E-A i F-G-H-I-J-K-L-L-F. ;

III. Materiatami wejsciowymi do analizy urbanistycznej sa:

— wniosek inwestora wraz z wrysowang planowana lokalizacja inwestycji na kopii mapy
zasadniczej numerycznej z zasobéw geodezyjnych w skali 1:500

— inwentaryzacja urbanistyczna (wizja w terenie). i

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

~ miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Gostynin, zatwierdzony
Uchwala Nr 38/V/94 Rady Gminy Gostynin z dnia 5 grudnia 1994 r. (Dz. Urz. Wqj.
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 faktvczny i prawny terenu:

Przedmiotowe dziatki: oznaczone nr ewid. 16/1, 16/11, 18/3 to drogi wewnetrzne (we wiadaniu
prywatnym). Ww. dziatki zlokalizowane sa w miejscowosci Choinek, pow. gostyninski, woj.
mazowieckie, w odlegloéci okoto 5 km na pétnocny-zachéd od centrum miasta Gostynina (liczac
w linii prostej). Obstuga komunikacyjna dla terenu objgtego wnioskiem zapewniona poprzez
dostep do: drogi gminnej pelnigeej rolg drogi dojazdowej KDW1/2 (dzialka nr ewid. 68
w zarzadzie Gminy Gostynin) i drég wewngtrznych KW1/2 (dziatki nr ewid. 16/1, 16/11, 18/3).
Zjazdy na okoliczne dziaiki istnicjace. Teren inwestycyjny w granicach terenu A-B-C-D-E-A
stanowia grunty zidentyfikowane w ewidencji gruntéw jako: dziatki nr ewid. 16/1 — uzytki rolne
RVI, dziatka nr ewid. 16/11 — uzytki rolne RVI, uzytki rolne na gruntach zadrzewionych



i zakrzewionych LzrRVI, w granicach terenu F-G-H-I-J-K-L-L-F  stanowig grunty
zidentyfikowane w ewidencji gruntéw jako: dziatka nr ewid. 18/3 — uzytki rolne RVI. '
Zakres inwestycji obejmuje (wg wniosku Inwestora i zalgeznika mapowego) rozbudowe
infrastruktury polegajacej na rozbudowie sieci wodociggowej W miejscowoséci Choinek w ramach
zadania inwestycyjnego pn. ,, Rozbudowa sieci wodociagowej w m. Choinek”. Przewidywana
diugos¢ sieci do ok. 1360mb, sie¢ z rur PVC érednica @110. Realizacja inwestycji na podstawie
. Warunkéw Przylaczenia i Warunkéw Budowy Sieci wydanych przez zarzadce sieci.
Projektowana inwestycja ma zapewni¢ zaopatrzenie w wode (mozliwosé podtaczenia
okolicznych nieruchomosci) i stuzyé poprawie warunkéw $rodowiskowych. ;
Whnioskowane dziatki: nr ewid. 16/1, 16/11, 18/3 to dziatki drogowe - drogi wewnetrzne
obstugujace przylegajace do nich dziatki. W sasiedztwie (w ramach obszaru analizowanego): od
zachodu dziatka nr ewid. 13/2 z gruntami rolnymi RVI i lesnymi LsVI, od wschodu pas dziatek
nr 18/x wydzielonych pod zabudowg mieszkaniowa, od potudnia droga wewnetrzna gminna
peinigca role drogi dojazdowej KDW1/2 (dziatka nr ewid. 68). W orzecznictwie sadow
administracyjnych wyrazone jest stanowisko, ze inwestycje polegajaca na budowie, przebudowie
sieci (linii) elektroenergetycznej wodociagowe;, telekomunikacyjnej mozna zaliczy¢ do kategorii
urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ktére nie musza spelniaé warunku dobrego sgsiedztwa. Brak
zdefiniowania pojecia infrastruktury technicznej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnia odwotanie sie do przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
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. 1889 ze zm.), zgodnie z ktérym do urzadzen infrastruktury technicznej zalicza sie:
budowg drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodow lub urzgdzen
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 wode. Planowane
zamierzenie inwestycyjne nie nalezy do kategorii przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019r. w_sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko Dz.U.
z 2019r. poz. 1839 z pézn. zm.). Inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia. Lokalizacja nie koliduje z istniejgcym
w sgsiedztwie zagospodarowaniem terenu. Planowane zamierzenie jest polozone w zasiggu
obszaréw . chronionych na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, lezy w otulinie
Gostynifisko-Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego. '

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 okre$lone w art. 61 ust. 1 pkt
112 nie muszg by¢ spelione w celu wydania decyzji dla wnioskowanej inwestycji.
W zwigzku z powyzszym odstapiono od analizy funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, Ww tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu. Dla wnioskowanej inwestycji j. sieci wodociagowej, niezbednych urzadzes i niezbednej
infrastruktury z nig powigzanej parametry dotyczace wysokosci, gabarytéw, powierzchni
zabudowy: dostosowaé z uwzglednieniem potrzeb inwestora i wymogéw technicznych zgodnie
Z przepisami szczegdlnymi. ' »

VI art. 61 g§t 1 pkt 2 uopizp — wnioskowana inwestycja posiada dostgp do drdg: drogi gminnej
petnigcej role drogi dojazdowej KDW1/2 (dziatka nr ewid. 68 w zarzadzie Gminy Gostynin) i drég
wewnetrznych KW1/2 (dziatki nr ewid. 16/1, 16/11, 18/3). Zjazdy na okoliczne dziatki istniejace.



VIL art. 61 ust. 1 pkt 3 uopizp - istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wysfcarczajqce dla
istniejacej i ewentualne; projektowanej zabudowy: istniejaca sie¢ uzbrojenia: wodociagowa
(wpigcie projektowanej sieci w istniejacy sie), elektroenergetyczna, telekomunikacyjna.

VIIL art. 61 ust. 1 pkt 4 uopizp — teren nie jest objety zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw

rolnych na cele nierolnicze, w pasie powyzej nie jest objety zgoda na zZmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze uzyskang do miejscowego planu 0golnego zagospodarowania
przestrzennego gm. Gostynin, ktéry obowiazywat do 31.12.2002r.. Zgodnie z rejestrem gruntéw
teren inwestycyjny w granicach terenu A-B-C-D-E-A  stanowia grunty zidentyfikowane
w ewidencji gruntéw jako: dziatki nr ewid. 16/1 — uzytki rolne RVI, dziatka nr ewid. 16/11 —
uzytki rolne RVI, uzytki rolne na gruntach zadrzewionych i zakrzewionych LzrRVI, w granicach
terenu F-G-H-I-J-K-L-L-F stanowig grunty zidentyfikowane w ewidencji gruntéw jako: dziatka nr
ewid. 18/3 — uzytki rolne RVL. Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie

IX. Przebieg i szczegbtowe warunki inwestycji liniowych:

1. budowc;/przebudowg/modemizacjg i demontaz - urzadzesn wodociagowych/kanalizacji
sanitarnej/energetycznych/ oswietleniowych nalezy projektowaé w miare mozliwosci zgodnie
z zasadami lokalizacji uzbrojenia w pasie ulicznym, L
2. nalezy zachowaé normatywne odlegtodci od innego uzbrojenia i zieleni wysokiej,
- W przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem nalezy opracowaé projekt jej usuniecia
1 uzgodni¢ go z whasciwymi Jjednostkami branzowymi. :

(98}

X. Ustalenie warunkéw zabudowy dla przedstawione;j inwestycji jest zgodne z przepis;a_mi odrgbnymi.

Uwarunkowania wynikajace z ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
0 Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko - inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na srodowisko. :

Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami — teren
inwestycyjny nie jest objety ochrona konserwatorska i nie znajduje si¢ w strefie ochrony
archeologicznej. :

Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie przyrody - teren wnioskowanych dzialek
znajduje si¢ w zasiegu obszaréw chronionych na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, lezy
w otulinie Gostyniﬁsko-W%oc}awskiego Parku Krajobrazowego. :

Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych — é2¢§é inwestycji
bedzie realizowana na gruntach: rolnych/uzytkach rolnych RVI, LzrRVI. Warunki zabudowy sg
uzgadniane w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starosta Gostynisiskim, A

Uwarunkowania Wynikajapé z ustawy Prawo Wodne (obszary ograniczonegé; uzytkowania,
warunki korzystania z wéd regionu wodnego i zlewni) — nie wystepuja.

Inne obiekty i tereny podlegajace ochronie, w tym ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
(W szczegélnodei: tereny gornicze, tereny narazona na niebezpieczenistwo powodzi, tereny
Zagrozone osuwaniem mas ziemnych) - nie wystepuja. &

Projektowana inwestycja . spelnia lacznie warunki umozliwiajace wjdanie decyzji
0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, okreslone w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



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

1. Warunki i v'&ymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzeliﬁego:

a)

b)

c)
d)

4,
a)

b)

linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono kolorem czerwonym i literami A-B-C-D-E-A
i F-G-H-I-J-K-L-L-F na kopii mapy zasadniczej numerycznej z zasobéw geodezyjnych w skali
1:500, . ;8

linia zabudowy — dla inwestycji liniowych nie wyznacza sie, !
wielkos¢ powierzchni zabudowy: powierzchnia terenu inwestycji nie okresla si¢ - instalacje
liniowe - sie¢ wodociggowa: érednica sieci ok. &110, dhugo$é sieci do 1360mb,

szeroko$é elewacji frontowej - dla inwestycji liniowych nie okresla sig, ‘
wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzonej od $redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku) — jej gzymsu, attyki, okapu dachu - dla inwestycji liniowych nie
okresla sig; '
geometria dachu - dla inwestycji liniowych nie okrela sie.

Warunki i wymagania ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu: ]
planowana inwestycja nie jest przedsigwzigciem moggcym znaczaco oddziatywaé na érodowisko -
zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z2019r. poz. 1839 z pdzn. zm.), '
inwestycja:jest potozona w zasiggu obszaréw chronionych na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody, lezy w otulinie Gostynirisko-Wioctawskiego Parku Krajobrazowego oraz znajduje sie
W zasiggu obszaréw chronionych na podstawie przepiséw 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
szczeg6lnej ochrony konserwatorskiej i archeologiczne;.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja * infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami
szczeg6lnymi, na warunkach zarzadeéw sieci, drég

obstuga komunikacyjna przylegtych dziatek: inwestycja posiada dostgp do drég: drogi gminnej
petnigeej role drogi dojazdowej KDW1/2 (dziatka nr ewid. 68) i drég wewnetrznych KW1/2
(dziatki nr ewid. 16/1, 16/11, 18/3). Zjazdy na okoliczne dziatki istniejace.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich — planowana inwestycja na
etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawiaé o0séb trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacii, energii elektrycznej i cieplnej, $rodkéw
tgeznodei, dostepu $wiatta dziennego do pomieszezes przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze
wywolywaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza, wody i gleby.

Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonycli_
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 nakiada si¢ Zadnych dodatkowych wymagari. ' '

Ustalenia zawarte w niniejszej decyzji zgodne sg z ustaleniami zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéWw zagospodarowania przestrzennego gminy Gostynin. :
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