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DECYZJA Nr 26/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4,
art. 61 wust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U z 2022 r. poz. 503) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735
z pézn. zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z 9 marca 2022 r. (uzupelnionego dnia 5 kwietnia 2022 r.
oraz dnia 8 kwietnia 2022 r.) zlozonego przez Pana Leszka Diugoke¢ckiego dzialajacego
w imieniu i na rzecz Zakladu Inzynierii Srodowiska AGREN, Komorowo 19a,
62-530 Kazimierz Biskupi, w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Grzybowo 3”0 maksymalnej mocy
przylaczeniowej 3MW, na terenie dziatek nr 87, 88, obr¢b Grzybowo, gmina Wieczfnia
Koscielna,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Mlawskim — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych
— w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepiséw
o gospodarce nieruchomo$ciami — postanowienie znak: G.6124.9.15.2022 z dnia
24.05.2022 r.,

2) Panstwowym Gospodarstwvem Wodnym Wody Polskie — organem wiasciwym
w sprawach melioracji — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
ilesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie znak:
WA .2.4.522.642022 KL zdnia 20.05.2022 r., zgodnie z treScig niniejszego
postanowienia: ,,Stwierdzono, ze zamierzona inwestycja koliduje z urzagdzeniem wodnym
— rowem R-B25 oraz, ze na przedmiotowych dzialkach zostaly wykonane urzadzenia
melioracji wodnych w ramach zadania inwestycyjnego ,,Wieczfnianka I”. Wobec tego
zobowigzuje si¢ inwestora do zastosowania w projekcie budowy elektrowni
fotowoltaicznej ,,Grzybowo 3”0 maksymalnej mocy przytaczeniowej 3MW rozwigzan
majacych na celu zapewnienie sprawnosci uzytkowej tych urzadzen. Dzialki objete
projektem decyzji o warunkach zabudowy figuruja w ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, prowadzonej zgodnie z art. 196 ust. 1 i 14
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.) przez
Wody Polskie. Zgodnie z art. 192 ust.1 ustawy Prawo Wodne zakazuje si¢ niszczenia
lub uszkodzenia urzadzenn wodnych, wykonywania w ich poblizu robdt oraz innych
czynnosci, ktére moga powodowaé osiadanie urzadzen lub ich czgéci, osuwanie
si¢ gruntu, zmniejszanie statecznosci lub wytrzymatosci urzadzen wodnych. Przepisy
dotyczace urzadzen wodnych stosuje si¢ odpowiednio do urzadzen melioracji wodnych



niezaliczanych do urzadzen wodnych. Zgodnie z art. 389 w zwigzku z art.17 ust. 1 pkt 4
w/w ustawy na odbudowe, rozbudowe przebudowg, rozbiérke lub likwidacje urzadzen
wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego. Inwestor zobowigzany
jest wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej
urzadzen melioracji wodnych — w przypadku ich uszkodzenia, przywréci¢ stan pierwotny,
a w razie potrzeby przebudowaé lub zlikwidowaé w taki sposéb, aby nie pogorszyé
funkcjonowania obiektu melioracyjnego poza obszarem inwestycji.”

ustalam warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Grzybowo 3”
o maksymalnej mocy przylaczeniowej 3MW, na terenie dziatek nr 87, 88, obreb Grzybowo,
gmina Wieczfnia Koscielna, okreslonej w zataczniku graficznym stanowigcym integralng
cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa elektrowni fotowoltaicznej
»Grzybowo 3” o maksymalnej mocy przytaczeniowej 3MW - instalacja odnawialnego
Zrédia energii.

2. Ustalenia i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunk6éw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
- budowa elektrowni fotowoltaicznej o maksymalnej mocy przylaczeniowej
3MW,o0 maksymalnej powierzchni zabudowy—680,0m?,
- maksymalna powierzchnia elektrowni — 3,2500 ha,
- maksymalna liczba paneli — 6000,0 szt.,
- maksymalna wysokos¢ paneli — 4,0m,
- budowa dwoch konteneréw technicznych, o maksymalnej powierzchni zabudowy
— 40,0 m? kazdy,
- maksymalna wysoko$¢ kontenera — 4,0 m,
- budowa 3 magazynéw energii, o maksymalnej lacznej powierzchni zabudowy
—-220,0 m?,
- maksymalna wysoko$¢ magazynu energii — 4,0 m,
- infrastruktura towarzyszaca, w tym: inwertery, linie kablowe, kable
telekomunikacyjne, kontenerowe rozdzielnice SN, instalacja o§wietleniowa, uziemienie
i instalacja odgromowa, stupy i przewody energetyczne, system monitoringu, itp.,
- wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
—nie ustala sie,
- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sig,
- nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczeg6lnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesne;j:
- inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepisow zalicza si¢ do przedsiewzieé
mogacych  potencjalnie  znaczaco  oddziatywaé na  $rodowisko;  decyzja
znak: GKil.6220.10.2021.SP(10) z dnia 22 lutego 2022 r. Wéjt Gminy Wieczfnia
Koscielna  stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na Srodowisko dla ww. przedsiewzigcia,



- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié¢ oszczedne korzystanie
z terenu,

- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych,

- w przypadku wystapienia urzadzen melioracyjnych nalezy zachowaé¢ wymogi
wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.),

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym, zgodnie z art. 33 ust.
1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z pdzn. zm.), nalezy przy uzyciu dostepnych srodkow,
zabezpieczy¢ ten przedmiot i oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie
zawiadomié¢ o znalezieniu tego przedmiotu wiasciwego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna,

- przestrzegaé¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegdlnych,

c¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng —na warunkach gestora sieci,
- zaopatrzenie w wod¢ — nie dotyczy,

- odprowadzanie $ciekdwbytowych — nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

- sposOb gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — nie dotyczy,

- obstuga komunikacyjna — nie dotyczy,

d) wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochron¢ uzasadnionych intereséw o0sob trzecich dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
orazze Srodkdw lacznosci, dostgpu do $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody
i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢é warunkéw uzytkowania
nieruchomosci, na ktérej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé
ucigzliwo$ci w zakresie emisji hatasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin,
bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terenow sasiednich, ucigzliwo$¢ powinna
zamkng¢ si¢ w granicy dzialki, na ktorej b¢dzie realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktore
zaktocalyby Kkorzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przeci¢gtng miare,
wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw
miejscowych — art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(t.j. Dz. U. 2 2020 r. poz.1740 z pdzn. zm.),

- nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczefistwa
konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,



e) wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych
—nie dotyczy, ze wzgledu na potozenie planowanej inwestycji poza terenami gérniczymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowiacej zalgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
Dnia 9 marca 2022 r. Pan Leszek Diugokecki, dziatajacy w imieniu i na rzecz Zakladu

Inzynierii Srodowiska ARGEN, Komorowo 19a, 62-530 Kazimierz Biskupi, wystapit
do Woéjta Gminy Wieczfnia Koscielna w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Grzybowo 3”7
o maksymalnej mocy przylaczeniowej 3MW, na terenie dziatek nr 87, 88, obreb Grzybowo,
gmina Wieczfnia Koscielna.

Whiosek zostal uzupetniony dnia 5 kwietnia 2022 r. oraz 8 kwietnia 2022 r. w zakresie
parametréw planowanej inwestycji.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust.
2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Teren objety inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej. W analizowanym
obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren
objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobé6w wodnych oraz ochrony ludzi i mienia
przed powodzig, na terenie zamknietym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzita osoba spelniajgca warunki
okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

POUCZENIE ,
Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci

iuprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania
nieruchomoscia przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o ustaleniu warunk6w zabudowy.
Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzja traci wazno$¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane lub prawa do dysponowania
nieruchomoscig na czas prowadzenia rob6t, badZ tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec
wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu
objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

W przypadku przekroczenia przez organ terminu o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo
wniesienia zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem Wojta Gminy
Wieczfnia Koscielna, Wieczfnia Koscielna 48, 06-513 Wieczfnia Koscielna. Kary nie
wymierza si¢, a wszczgte postgpowania w sprawie wymierzenia kary umarza sie, jezeli od
dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy przez organ pierwszej
instancji uptynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechanéw, ktére nalezy wnie$é
za posrednictwem Wojta Gminy Wieczfnia Ko$cielna w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotlania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jestzgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa
do wniesienia odwotania.

Projekt niniejszej decyzji zostal sporzgdzony P
przez inz. Rafata Miynka, osobg spetniajacg —— ;

warunki okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu mgr ing\Marius Gebala
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. A i art. 4 czg$¢ I pkt 8
Ustawy z dnia 16.11.2006 r. o optacie skarbowej
(Dz. U. 22021 r., poz. 1923 ze zm.), wniesiono
oplatg w kwocie 598,00 zt w dniu 07.03.2022r.;
internetowy przelew bankowy

Zalgczniki:

1) zalacznik graficzny nr 1 do decyzji,

2) zalacznik nr 2 do decyzji — analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zalacznik graficzny otrzymuje wnioskodawca
oraz znajduje si¢ w aktach sprawy.

Otrzymuja:

1.Wnioskodawca- Zaklad Inzynierii Srodowiska
»AGREN” Leszek Diugokecki,

Komorowo 19 A, 62-530 Kazimierz Biskupi

2. Strony postgpowania wg wykazu

3.A/a

Zamieszczono na:
1.Tablica ogloszen w Urzedzie Gminy Wieczfnia Koscielna
2. Strona Biuletynu Informacji Publiczne;j

Gminy Wieczfnia Koscielna: http://ugwieczfnia.bipgmina.pl




