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OBWIESZCZENIE
o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy

Dzialajagc na podstawie art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2022 r. poz. 503 ze zm.) w zwigzku
z art. 72 ust. 6 1 6a ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) oraz art.10 § 1 i art. 49 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z2022 r.
poz. 2000 ze zm.) Wéjt Gminy Wieczfnia Koscielna

podaje do publicznej wiadomosci,
ze w dniu 08 maja 2023 r. zostala wydana decyzja Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna
Nr 5/2023, znak: GKil.6730.2.2023 o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie odnawialnego zrédla energii — farmy fotowoltaiczne — zabudowa przemyslowa
o mocy do 0,5 MW wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng na terenie dzialkach
oznaczonych numerem ewidencyjnym 21/6 i 21/8, obreb Uniszki Cegielnia, gm. Wieczfnia
Koscielna.

Z trescig decyzji oraz dokumentacjg sprawy mozna zapoznaé si¢ w siedzibie Urzedu
Gminy Wieczfnia Koscielna, pokdj nr 14, w dni robocze, w godz. od 8°° do 16°°. Obwieszczenie
z informacja o wydaniu decyzji zostalo udostepnione na okres 14 dni
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wieczfnia Koscielna oraz na tablicy o glosz/e/,rl'l

niniejszego Urzedu liczac od nastepnego dnia.

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

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

Wieczfnia Koscielna, dnia 08 maja 2023 r. /
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DECYZJA Nr5 /2023
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 ust. 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 z p6zn. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 3 lutego 2023 r. zlozonego przez Panig Barbar¢ Merchel,
zam. Uniszki-Cegielnia 27, 06-500 Miawa, w sprawie ustalenia warunkéow zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 0,5 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, naterenie dziatek nr 21/6, 21/8, obreb Uniszki
Cegielnia, gmina Wieczfnia Koscielna,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Powiatu Mlawskiego — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw
rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu
przepisbw o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie G.6124.9.9.2023 z dnia
05.04.2023 1.,

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — organem wlasciwym

w sprawach melioracji — w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i lesne
W rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomosciami.
W/w organ nie odnidst si¢ do projektu decyzji. Jednakze, zgodnie z art. 53 ust. 5 Ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku
niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

ustalam warunkizabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 0,5 MW wraz
z niezbedna infrastruktura towarzyszaca, na terenie dzialek nr 21/6, 21/8, obreb Uniszki
Cegielnia, gmina Wieczfnia Koscielna, okreslonej w zalgczniku graficznym stanowigcym
integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy
do 0,5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca — instalacja odnawialnego zrédta
energii.

2. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
- budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 0,5 MW, o maksymalnej tacznej powierzchni
zabudowy — 0,5290 ha
- maksymalna powierzchnia elektrowni - 0,5290 ha,



- panele fotowoltaiczne w maksymalnej ilosci — 850 szt.,

- maksymalna wysokos¢ pojedynczego panelu — 6,0 m,

- kontenerowa stacja transformatorowa, o maksymalnej powierzchni zabudowy
—30,0 m?,

- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej stacji — 8,0 m,

- maksymalna wysoko$¢ stacji — 3,5 m,

- dach stacji — dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do 30°,

- inwertery/falowniki, w maksymalnej ilosci — 5 szt.,

- infrastruktura towarzyszaca,

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
— nie ustala sig,

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,

- nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem graficznym ,

- projekt budowlany winien odpowiadaé¢ wymaganiom przepiséw szczegdlnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow oraz débr kultury wspotczesne;:
- inwestycja w rozumieniu wiasciwych przepiséw nie zalicza si¢ do przedsigwzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko,
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sagsiednich,
- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié¢ oszczedne korzystanie
Z terenu,
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztaltowania terenu i stosunkdw wodnych,
- w przypadku wystapienia urzadzen melioracyjnych nalezy zachowa¢ wymogi
wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2625 z p6ézn. 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 zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 840), nalezy przy uzyciu dostepnych s$rodkéw, zabezpieczyé ten przedmiot
1 oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié o znalezieniu tego
przedmiotu wiasciwego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest to
mozliwe Wéjta Gminy Wieczfnia Koscielna,
- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych,

c¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- zapotrzebowanie na energie elektryczng — na warunkach gestora sieci,

- zaopatrzenie w wod¢ — nie dotyczy,

- odprowadzanie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

- spos6b gromadzenia i unieszkodliwiania odpadow — nie dotyczy,
- obstuga komunikacyjna — nie dotyczy,



narodowym, na terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknig¢tym.

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

POUCZENIE
Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci

1 uprawnien osoéb trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania
nieruchomoscig przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze
by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji. Decyzja traci waznos$é, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomoscig na czas
prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono
plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.

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
zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zadanie wnosi sie¢ za posrednictwem Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna,
Wieczfnia Koscielna 48, 06-513 Wieczfnia Koscielna. Kary nie wymierza si¢, a wszczete
postepowania w sprawie wymierzenia kary umarza si¢, jezeli od dnia wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy przez organ pierwszej instancji uptynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechanéw, ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem
Wojta Gminy Wieczfnia Kos$cielna w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia. W trakcie biegu
terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydal decyzj¢. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Decyzja podlegg,
wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z zadaniém
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.;/’i ‘
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Zakaczniki:
1) zalacznik graficzny nr 1 do decyzji,
2) zalacznik nr 2 do decyzji — analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Otrzymuja:
1) Wnioskodawca — Barbara Merchel
Uniszki-Cegielnia 27,
06-500 Mtawa

2) Strony postgpowania wg wykazu
3) Ala



d) wymagania dotyczgce ochrony intereséw 0sob trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze Srodkéw lacznosci, dostgpu do $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody
i gleby,

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

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktore
zaktocatyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360
Z pozn. zm.),

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

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

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
Dnia 3 lutego 2023 r. Pani Barbara Merchel, zam. Uniszki-Cegielnia 27, 06-500 Mtawa,

wystgpita do Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 0,5 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg towarzyszacs, na terenie dzialek nr 21/6, 21/8, obreb Uniszki
Cegielnia, gmina Wieczfnia Koscielna.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy naste¢puje 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 ktorym
przewiduje sie¢ realizacje inwestycji.

Teren obj¢ty inwestycjg posiada dostep 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
1 przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w parku



Zalacznik nr 2
do decyzji nr 5/2023
z dnia 08 maja 2023 r.

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

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych.

Analizujac  wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna, zostato przyjete Uchwala
Nr V/28/2015 Rady Gminy Wieczfnia Koscielna z dnia 22 lipca 2015 r., zmienionego uchwata
nr XX/200/2021 Rady Gminy Wieczfnia Koscielna z dnia 26 listopada 2021 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wieczfnia Koscielna, Wojt Gminy Wieczfnia Koscielna stwierdzil, ze nie zachodzi
okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety
inwestycjg 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 zasob6w wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwigzku z tym, Ze teren przeznaczony pod inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
z organami wilasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych.

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje sie na dziatkach o numerach ewidencyjnych:
21/6 o 1acznej powierzchni 0,4069 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IVb (pow. 0,1723 ha),
grunty orne klasy V  (pow. 0,2346 ha), 21/8 o lacznej powierzchni
0,3020 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IVa (pow. 0,1253 ha), grunty orne klasy IVb (pow.
0,1767 ha). Dzialki znajduja si¢ w obrgbie Uniszki Cegielnia, gmina Wieczfnia Ko$cielna.



ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 — 5A USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. W zwiazku z tym, ze planowana inwestycja polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej o
mocy do 0,5 MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszgcg stanowi instalacje
odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energii (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1378 z p6zn. zm.), odstepuje sie
od analizy wynikajacej z treSci art. 61 ust. 1 pkt 1 i2 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie
zart. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
zachodzi okoliczno$¢ lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego
zamierzenia budowlanego — zapotrzebowanie na media okreslono w ust. 2 lit. ¢ decyzji;

2) teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepisoéw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 2409),

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

4) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, 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
(tj. Dz. U. 2 2022 r. poz. 273 z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Whnioski do analizy:

1) dopuszcza si¢ budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 0,5 MW, o maksymalnej taczne;j
powierzchni zabudowy — 0,5290 ha

2) maksymalna powierzchnia elektrowni - 0,5290 ha,

3) panele fotowoltaiczne w maksymalnej ilosci — 850 szt.,

4) maksymalna wysokos¢ pojedynczego panelu — 6,0 m,

5) kontenerowa stacja transformatorowa, o maksymalnej powierzchni zabudowy
—30,0 m?,

6) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej stacji — 8,0 m,

7) maksymalna wysokos$¢ stacji — 3,5 m,

8) dach stacji — dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do 30°,

9) inwertery/falowniki, w maksymalnej ilosci — 5 szt.,

10) infrastruktura towarzyszaca,

11) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
— nie ustala sie,

12) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,

13) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatacznikiem graficznym.

Analize sporzqdzita osoba spetniajqca warunki okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




