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GMINY PSZCZEW do decyzji Nr 5/2021 Wéjta Gminy Pszczew
o lokalizacji inwestycji celu publicznego z dnia 31 stycznia 2025 r.

Znak sprawy: Bd.6733.21.2024

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH, STANU
FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI, ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 PKT 1i 2
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego na czgsci terenu dziatki
o nr ewid. 69 obreb ewidencyjny Przytoczna oraz na czesci terenu dziatek o nr ewid. 104 i 68/5 obreb
ewidencyjny Lubikowo oraz na terenie dziatki o nr ewid. 69 obreb ewidencyjny Lubikowo, gmina
Przytoczna, dla ktérego brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu
ogblnego, o ktérym mowa w art. 13a, na podstawie art.53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 1130; zw. dalej upzp)
wzwiazku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688)
i woparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

wdecyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 22003 r. Nr 164, poz. 1589 ze zm.), przeprowadzono

niniejsza analize:

I. Charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa sieci wodociagowej
z miejscowosci Przytoczna do miejscowosci Lubikowo.

II. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania tetenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych (att. 53 ust 3 pkt 1 upzp), a w szczegélnosci:

1. Warunki i wymagania ochrony oraz ksztattowania tadu przestrzennego

— inwestor zamierza zrealizowal inwestycje celu publicznego polegajaca na budowie sieci
wodociagowej z miejscowosci Przytoczna do miejscowosci Lubikowo,

— inwestycja celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym sa dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym),
ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym
rbwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania oraz zrédta ich finansowania, stanowice realizacje celow,
o ktdrych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz. U. z 2024, poz. 1145 ze zm.),

— budowa i utrzymywanie publicznych urzadzefi stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
gromadzenia, przesytania, oczyszczania 1 odprowadzania S$ciekow oraz odzysku
i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich sktadowania (art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), jest celem publicznym,

— w zwigzku z tym, Ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera
pojecia ,urzadzenie infrastruktury techniczne)”, nalezy dokonmal jego wyktadni przy
uwzglednieniu treéci art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym
przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych,

— uwzgledniajac powysisze, w tym przedmiot inwestycji, stwierdza sie, ze projektowane
zamierzenie stanowi inwestycje celu publicznego o zasiggu lokalnym (gminnym), ktore reguluje
gospodarke wodno-éciekowa Gminy Przytoczna poprzez poprawienie stanu technicznego
istniejacej sieci, jak tez umozliwiajac podtaczenie nowych uzytkownikow nieruchomosci do
sieci wodociagowej.
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2. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych

i leénych na cele nierolnicze i niele$ne:
W mysl arc. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III,
wymaga uzyskania zgody ministra whaSciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 1 Cyt. ustawy), oraz
z zastrzezeniem art. 7 ust. 2a,
Zgodnie ze stanem ewidencji gruntéw na dziefi 03.12.2024 r., i w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji, grunty sklasyfikowane s3 jako:

— teren dziatki o nr ewid. 69 obreb ewidencyjny Przytoczna - droga (dv),

— teren dziatki o nr ewid. 104 obreb ewidencyjny Lubikowo - droga (dr),

- teren dziatki o nr ewid. 69 obreb ewidencyjny Lubikowo - droga (dr),

— teren dziatki o nr ewid. 68/5 obreb ewidencyjny Lubikowo - droga (dr).
Planowane zamierzenie nie narusza przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
iwobec czego teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow leSnych na cele niele$ne, ani tez gruntdw rolnych na cele nierolnicze,

3. Warunki wynikajace z zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478),

3) pod wzgledem kryterium jako$ciowego planowana inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzieé
wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko (1. Dz. U. z 2019 r,, poz. 1839
ze zm.) - projektowana sie¢ wodociagowa bedzie siecia rozdzielcza,

b) teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem rewitalizacji, o ktorych mowa w przepisach
upzp, ani tez nie znajduje si¢ wspecjalnej strefie rewitalizacji, o kiérej mowa w przepisach
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r., poz. 278),

c) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczathkéw rodlin i zwierzat, nalezy powiadomié
niezwiocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe -
Wojta Gminy Przytoczna.

4. Warunki wynikajace z zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej:

a) czgsC terenu inwestycji znajduje sie w granicach uktadu ruralistycznego m. Lubikowo, i kebry
to uktad ujety zostat w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Przytoczna,

b) w granicach czgsci terenu objetego inwestycja zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne
nr 33 Przytoczna na obszarze AZP 48-16/80, ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, i
kiére to podlegaja ochronie prawnej w mysl przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (tj. Dz. U. 22024 r,, poz. 1292). W przypadku
prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych zastosowanie posiada art. 31 ust. 1a, 2 i 3 w/w
ustawy,

c) teren planowanego zamierzenia nie jest objety pozostatymi formami ochrony zabytkdw,
o ktdrych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 . o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. 22024 1., poz. 1292),

d) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie wjawnienia przedmiotu, kiéry posiada
cechy zabytku zobowiazane s3 niezwlocznie zawiadomié Wéjta Gminy Przytoczna oraz
Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczyé odkryty przedmiot
i wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzié lub zniszezyt, do czasu wydania
przez wojewbdzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzed na terenie objetym
inwestycja nie znajduja sie obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub wjete
w ewidencji zabytkdw.

5. Warunki wynikajace z potrzeby ochrony $rodowiska, o ktétych mowa w szczegolnodci
wart. 72 1 73 ustawy Prawo ochrony $rodowiska: na terenie inwestycji nie wystepuja tereny
gornicze i obszary gbricze, ztoza geologiczne, tereny ujeé wody lub ich strefy, obszary
szczeglnego  zagrozenia powodzia, tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych,
udokumentowane Gtéwne Zbiomiki Wéd Podziemnych, atakze obszary ograniczonego
uzytkowania lub strefy przemystowe.
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6.

IT1.

Iv.

Warunki i zasady zagospodarowania wynikajace z decyzji o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zaktesie 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 przesylowych, ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy, strefy kontrolowane]' wyznaczonej po obu stronach gazociggu, a takie strefy
bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu:
Badajac zgodno$é planowanego zamierzenia z art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp, stwierdzono, co nastepuje:
~ planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategmznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o
kedrym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- teren inwestycja znajduje si¢ poza strefa kontrolowana po obu stronach gazociagu,
- teren inwestycja znajduje sig poza strefa bezpieczefistwa wyznaczong po obu stronach
rurociggu.
Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) sposob wiaczenia do sieci wodociagowej - dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkosci zapotrzebowania realizowac na warunkach wiadciwego zarzadcy sieci,
b) w przypadku kolizji planowane) inwestycji z istniejacymi  elementami  infrastruktury
technicznej, nalezy je usunaé w uzgodnieniu z whascicielami siec.

Warunki wynlka]qce z ochrony intereséw o0séb trzecich:

a) inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi pubhczne],

b) zagospodarowame terenu nie moze ograniczal korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz §rodkdw iacznosa obiektow zlokalizowanych na mnych dziatkach,

) w pro;ekme technicznym nalezy zastosowac takie rozwiazania, aby nie wnosic dodatkowych
uc1qzhwosa na tereny sasmdujgce, W zakre31e zameczyszczema powietrza, hatasu i drgan,

d) realizacja inwestycji nie moze zmienial stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

e) nalezy zachowaé normatywne odlegtoéci od granic nieruchomosci, elementow infrastruktury
technicznej oraz obiektow na dziatkach sgsiednich.

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢
inwestycji (art. 53 ust 3 pkt 2 upzp):

Lokalizacja: czgéé terenu dziatki o nr ewid. 69 obreb ewidencyjny Przytoczna, cze$¢ terenu
dziatek o nr ewid. 104 i 68/5 obreb ewidencyjny Lubikowo oraz teren dziatki o nr ewid. 69
obreb ewidencyjny Lubikowo, gmina Przytoczna.

Istniejace zagospodarowanie terenu objetego wnioskiem: wg zatacznikow graficznych Nr 1,
Nr 2, Nr 3 i Nr 4 - kopia mapy zasadniczej w skali 1:500.

Whnioski:

Zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp wcelu ustalenia wymagan dla lokalizacji inwestycji celu
publicznego przeprowadzono anath; warunkéw 1zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analize stanu faktycznego 1 prawnego terenu,
na keérym przevwduje sie realizacje inwestycjl.

Nie mozna odméwié ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przeplsaml odrebnymi, o czym stanowi art. 56 upzp. Przepis art. 1 ust. 2
cyt. ustawy nie moze stanowi¢ wytacznej podstawy odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

W wyniku przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego terenu stwierdzono
ze planowane zamierzenie inwestycyjne zgodne jest z przepisami odrebnymi.

Inwestycja celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 upzp s3 dziatania o znaczeniu lokalnym
(gminnymy), ponadlokahlym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujacym réwniez inwestycje migdzynarodowe 1 ponadregionalne), bez wzgledu na status
podmiotu podejmujacego te dziatania oraz Zrédta ich finansowania, stanowiace realizacje celow,
o keorych mowa wart. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludno$ci w wode,

- gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania Sciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania
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odpadow, w tym ich sktadowania (art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), jest celem
publicznym.

Uwzgledniajac powyzsze, w tym przedmiot inwestycji, stwierdza sie, ze projektowane
zamierzenie stanowi inwestycje celu publicznego o zasiegu lokalnym (gminnym), ktore reguluje
gospodarke  wodno-Sciekowa Gminy Przytoczna poprzez poprawienie stanu technicznego
istniejacej sieci, jak tez umozliwiajac podtaczenie nowych uzytkownikéw nieruchomoéci do sieci
wodociggowe;.

Reasumujac, planowane zamierzenie polegajace na przebudowie i budowie sieci wodociagowej

z miejscowosci Przytoczna do miejscowosci Lubikowo jest inwestycja celu publicznego.
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