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Wieczfnia Kosciclna, dnia 06 wrzesnia 2024 1.

GKil.6730.8.2024

DECYZJA Nr 10/2024
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
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) oraz art. 104

ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U.
22024 1. poz. 572)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 6 czerwca 2024 r. ztozonego przez Pana Piotra Arenta,
dziatajgcego na mocy pelnomocnictwa udzielonego przez Artimex S.A, ul. Grzebskiego 10,
06-500 Mlawa, wsprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW wraz z niezbedna infrastruktura
towarzyszaca, na terenie dziatek nr 10/1, 11/2, obreb Uniszki Zawadzkie, gmina Wieczfnia
Koscielna,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Powiatu Mlawskiego — organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntéw
rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu
przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — w/w organ nie odnidst sie do projektu decyzji.
Jednakze, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy w z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — organem wiasciwym
w sprawach melioracji — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — w/w organ nie odni6st sie do
projektu decyzji. Jednakze, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy w z dnia 27 marca 2003 t. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

ustalam warunkizabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW wraz
z niezbgdng infrastrukturg towarzyszaca, na terenie dziatek nr 10/1, 11/2, obreb Uniszki
Zawadzkie, gmina Wieczfnia Koscielna, okreslonej w zatgczniku graficznym stanowigcym
integralng cze$¢ niniejszej decyzji.



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

2. Ustalenia i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow 1 wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
- budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW wraz z niezbgdng infrastrukturg
towarzyszaca, o0 maksymalnej powierzchni zabudowy — 7 500,0 m?,
- maksymalna powierzchnia elektrowni — 14 218,0 m?,
- maksymalna ilo$¢ paneli — 3 750 szt.,
- budowa kontenerowej stacji transformatorowej, jedna kondygnacja nadziemna,
o maksymalnej powierzchni zabudowy — 30,0 m?,
- maksymalna szerokos$¢ stacji — 10,0 m,
- maksymalna wysokos$¢ stacji — 3,5 m,
- dach stacji — dwuspadowy o kacie nachylenia potaci do 30°,
- inwertery/falowniki, w maksymalnej ilosci — 15 szt.,
- infrastruktura techniczna 1 instalacja towarzyszaca w tym m.in: zespdt paneli
fotowoltaicznych, monitoring, ogrodzenie,
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
— nie ustala sig,
- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,
- linia zabudowy — nie ustala sig,
- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczegdlnych,

b) ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesne;j:
- inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepiséw zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko; decyzjg znak: GKilL.6220.5.2023.AN(33) z dnia
28 maja 2024 r. Wojt Gminy Wieczfnia Koscielna po przeprowadzeniu oceny
oddziatywania na $rodowisko ustalit $rodowiskowe uwarunkowania oraz okreslit
warunki realizacji przedsigwzigcia,
- obowigzuja ustalenia dla obszaru Chronionego Krajobrazu Zielunsko-Rzegnowskiego,
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,
- 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 szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztatltowania terenu i stosunkow wodnych,
- w przypadku wystgpienia urzadzen melioracyjnych nalezy zachowaé wymogi
wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1478 z p6zn. zm.),
- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym, zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z



dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 1.
poz. 840 z p6zn. zm.), nalezy przy uzyciu dostepnych $rodkdw, zabezpieczyé ten
przedmiot i oznakowal miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié
o znalezieniu tego przedmiotu wiasciwego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna,

- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegodlnych,

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

- zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,

- odprowadzanie $ciekdéw bytowych —nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

- sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — nie dotyczy,
- obstuga komunikacyjna — nie dotyczy,

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw oséb trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosdci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplne;j
oraz ze srodkow Ifacznodci, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody
1 gleby,

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

- iInwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymagé si¢ od dziatan, ktore
zakl6calyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajgcg
ze spofeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610
z pozn. zm.),

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

¢) wymagania dotyczgce ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych
—nie dotyczy, ze wzgledu na polozenie planowanej inwestycji poza terenami gorniczymi.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowiacej zatacznik do niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE
Dnia 6 czerwca 2024 r. Pan Piotr Arent, dziatajacy na mocy pelnomocnictwa

udzielonego przez Artimex S.A, ul. Grzebskiego 10, 06-500 Mlawa, wystapil do W¢jta Gminy
Wieczfnia Ko$cielna w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszaca, na terenie dziatek nr 10/1, 11/2, obrgb Uniszki Zawadzkie, gmina Wieczfnia
Koscielna.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku 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 warunkéow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie¢ realizacje inwestycji.

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

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

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

i uprawnien o0séb trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do dysponowania
nieruchomoscia przeznaczona na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o ustaleniu warunkéw 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
nieruchomosciag na cele budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomoscig na czas
prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa. Decyzja ulega wygasnieciu, jezeli inny
wnioskodawca uzyskatl pozwolenie na budowe, nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia
budowy dokonanego przez innego wnioskodawce, inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktére;j
mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane lub dla terenu
objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktérego 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
zadania, o ktéorym 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 sig, a wszczgte



postgpowania W sprawic wymierzenia kary umarza sig, jezeli od dnia wydania decyzji

W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy przez organ pierwszej instancji uptynely 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechanéw, ktére nalezy wniesé za posrednictwem
Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Decyzja podlega
wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z zgdaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Zalaczniki:
1) zafgcznik graficzny nr 1 do decyzji,
2) zalaeznik nr 2 do decyzji — analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Projekt decyzji zostat sporzgdzony

przez osobe spetniajacg warunki okreslone
w art. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca:

ARTIMEX SA. z siedzibg w Miawie
ul. Grzebskiego 10, 06-500 Mtawa
2. Strony postgpowania wg wykazu
3.Ala

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

Gminy Wieczfnia Koscielna: http://ugwieczfnia.bipgmina.pl
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Zalgcznik nr 2

do decyzji Nr 10/2024
z dnia 06 wrzesnia 2024 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 przepisow
odr¢bnych.

Analizujgc  wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna, zostato przyjete Uchwatg
Nr V/28/2015 Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna 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 stwierdzit, ze nie zachodzi
okolicznoéé dotyczgca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwiazana 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 zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzig,
na terenie zamknietym.

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

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dziatkach o numerach ewidencyjnych:
10/1 o lacznej powierzchni 0,9500 ha stanowigcej: lasy klasy V  (pow.
0,1100 ha), grunty orne klasy V (pow. 0,4300 ha), grunty orne klasy VI (pow. 0,4100 ha); 11/2
o tacznej powierzchni 2,2100 ha stanowiacej: grunty orne klasy IVb (pow. 0,1700 ha), grunty
orne klasy V (pow. 0,5800 ha), grunty orne klasy VI (pow. 1,4600 ha). Dziatki znajdujg si¢ w
obrebie Uniszki Zawadzkie, gmina Wieczfnia Koscielna.



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 zwigzku z tym, Ze planowana inwestycja polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej o
mocy do 1,5 MW wraz z niezbgdna infrastrukturg towarzyszaca, stanowi instalacje
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z pdzn. zm.), odstepuje si¢ od
analizy wynikajacej z tredci art. 61 ust. 1 pkt 1 i2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie
z art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zachodzi
okolicznos¢ lacznego spelnienia nastepujacych warunkéw:

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

2) teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 82),

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

4) zamierzenie budowlane nie znajduje sie na obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (tj. Dz.
U z 2024 r. poz. 555 =z pbézn. zm), ustanowiony  zostal  zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
3. Whioski do analizy:
1) dopuszeza si¢ budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszacg, o maksymalnej powierzchni zabudowy — 7 500,0 m?,
2) maksymalna powierzchnia elektrowni — 14 218,0 m?,
3) maksymalna ilo$¢ paneli — 3 750 szt.,
4) dopuszcza si¢ budowe kontenerowej stacji transformatorowej, jedna kondygnacja
nadziemna, o maksymalnej powierzchni zabudowy — 30,0 m?,
5) maksymalna szeroko$¢ stacji — 10,0 m,
6) maksymalna wysoko$¢ stacji — 3,5 m,
7) dach stacji — dwuspadowy o kacie nachylenia potaci do 30°,
8) inwertery/falowniki, w maksymalnej iloci — 15 szt.,
9) infrastruktura techniczna i instalacja towarzyszaca w tym m.in: zespét paneli
fotowoltaicznych, monitoring, ogrodzenie,
10) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
—nie ustala sie,
11) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,
12) linia zabudowy — nie ustala sie.
13) Analize  sporzadzifa osoba spetniajaca warunki okreslone w art 5 ustawy o p/anowan/u
f zagospodarowaniu przestrzennym ;
55T



