Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikofajki Mikotajki, dnia 29 marca 2023r.
Znak: PBI.6730.22.2022

DECYZJA NR 20/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 oraz 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 p6zni. zm.)
dalej upzp oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postgpowania Administracyjnego
(t.j. Dz.U.z2022r., poz. 2000 ze zm.) dalej kpa, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.02.2022r. (data
wptywu: 03.02.2022 r.) ztozonego przez Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,Doryb” Piotr Basiewicz,
ul. Podmiejska 2A, 19-300 Etk oznaczonego jako strona postgpowania

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie przystani do cumowania 75 szt. jednostek
ptywajacych na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 1000 w obrebie geodezyjnym Tafty, gmina
Mikotajki, dla ktdrej inwestorem jest Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,Doryb” Piotr Basiewicz.

a) Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy istniejgcej przystani do cumowania 75 szt. jednostek
ptywajacych na czesci dz. ew. nr 1000 obreb Tatty (na wysokosci dz. ew. nr 149/2, 39/29 obreb
Sady). Przystan bedzie stuzyta do cumowania 75 jednostek ptywajgcych.

b) Warunki i szczegbétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
1) Ustalenia dotyc‘zqce warunkdw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: nie dotyczy;

b) dtugos¢ maksymalna pomostu: do 200,0 m;

c) szerokos¢ maksymalna pomostu: do 3,0 m;

d) powierzchnia przystani: 587 m?;

e) liczba stanowisk cumowniczych: 75;

f) uzyska¢ wszystkie niezbedne zgody, opinie, pozwolenia i decyzje wymagane dla
przedmiotowej inwestycji zgodnie z przepisami odrebnymi.

g) projektowaé zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane z dnia 07 lipca 1994r. (t.].
Dz. U.z 2021 r. poz. 2351 z pozi. zm.);

h) projektowaé zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (t. j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 2233 z pdin. zm.)

i) projektowac zgodnie z wymogami bezpieczenstwa;

j) zapewni¢ mozliwosé¢ powszechnego korzystania i dostepu do wody oraz swobodnego
przejscia wzdtuz brzegu jeziora zgodnie z zapisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca
2017r. (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z pdin. zm.)

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

a) wnioskowany teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z p6in. zm.);



b)

na terenie objetym wnioskiem nie s3 zlokalizowane obiekty objete ochrong
konserwatorska na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z pozn. zm.).

3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

c)

teren inwestycji zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy
Wielkich Jezior Mazurskich, w ktdrym obowigzujg przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pdzn. zm.) oraz przepisy odrebne,
w tym w szczegolnosci: Rozporzadzenie Nr 21 Wojewody Warminisko-Mazurskiego z dnia
14 kwietnia 2003 r. w sprawie wprowadzenia obszarow chronionego krajobrazu na
terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z
2003 r. Nr 52, poz. 725) oraz Uchwata Nr XXXVII/753/14 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 maja 2014 r. zmieniajaca uchwate Nr XXI1/430/12 z
dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu
Krainy Wielkich Jezior Mazurskich (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2014 r. poz.
2256);

w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z pozn.
zm.);

wnioskowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U.
z 2019r. poz. 1839 z pozn zm.). Dla przedmiotowej inwestycji inwestor uzyskat decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji znak: 05.6220.7.2022 z dnia 9
grudnia 2022r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko dla planowanego przedsiewziecia polegajgcego na
~Budowie przystani $rédladowej na ok. 75 jednostek ptywajgcych wraz z infrastrukturg
towarzyszacy na jez. Tafty ( dziatka nr ewidencyjny 1000) na wysokosci dziatki o nr
ewid. 149/2 i 39/29 w obrebie Sady, gmina Mikotajki, pow. mragowski woj. warmirisko -
mazurskie”. W tresci decyzji wskazano iz: Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w
Mrggowie nie zajgt stanowiska. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Dyrektor Zarzqdu Zlewni w Gizycku pismem znak: Bl.ZZS.3.4360.106.2022.AS z dnia
22.08.2022r.(data wpfywu: 18.07.2022r.) nie stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziafywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia. Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Olsztynie opiniq znak: WOOS-1.4220.344.2022.KT.6 z dnia
26.09.2022r. wyrazit opinie, ze dla powyZszego przedsiewziecia nie istnieje koniecznos¢
przeprowadzenia oceny oddziafywania na Srodowisko.

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:

a)
b)

dostep do drogi publicznej dz. nr 33/1 przez dziatke ew. nr 149/2 obreb Sady.
lokalizacja miejsc postojowych — nie dotyczy.

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

energia elektryczna — nie dotyczy;
zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;
kanalizacja sanitarna — nie dotyczy;
odprowadzenie wdd opadowych — nie dotyczy;
zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

odpady state — nie dotyczy



c¢) Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych
osob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecznego.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac:
a) ograniczenia dostepu do drogi publicznej wtascicielom sasiednich nieruchomosci,
b) pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze Srodkdéw tgcznosci,
c) ucigzliwosci wywotanej przez hatas, wibracje (drgania), zakidcenia elektryczne,
promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,
d) pogorszenie stosunkow wodnych na sasiednich nieruchomosciach.

d) Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone s3 na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do decyzji.
Akta sprawy znajdujg sie w Urzedzie Miasta i Gminy Mikotajkach.

e) Woyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp zawierajg zataczniki nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie decyzji

Przedsiebiorstwo wielobranzowe ,Doryb” Piotr Basiewicz, ul. Podmiejska 2A, 19-300 Efk,
reprezentowane przez Piotra Basiewicza ztozyto wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji. Poniewaz wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przygotowanie projektu decyzji powierzono osobie, o ktorej
mowa w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W trakcie postepowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 upzp analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy stanu
prawnego wynika, ze wtascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym 1000 jest Skarb Panstwa.
Dziatka 1000 oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkéw jako tereny wody powierzchniowe
Wp. Powierzchnia czesci dziatki objetej wnioskiem wynosi ok. 0,4730 ha. Zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mikofajki, teren nie
jest zlokalizowany w granicach zwartej zabudowy wsi. Z analizy stanu faktycznego wynika, Ze
obecnie teren objety wnioskiem jest to teren jeziora Tatty na wysokosci dz. 149/2 i39/29 obreb
Sady.
W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 6 upzp przeprowadzono analize warunkow i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych.
Jako strony w postepowaniu organ tutejszy przyjat wiascicieli nieruchomosci bezposrednio
sasiadujgcych z terenem inwestycji. Inwestora oraz pozostate strony w niniejszym postgpowaniu,
zawiadomiono na piSmie zgodnie z art. 53 ust. 1. Upzp.
W wyniku przeprowadzonej analizy (zat. 2 i 3 do niniejszej decyzji) stwierdzono, ze spetnione
pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp tj:

1) tereny sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane s3 w sposob

pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy (patrz: zatacznik nr 2);

2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia;

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne

i nielesne;



5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze wskazanym w art. 61 pkt. 6 litera a) —c).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 upzp uzyskano uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska jako organem wilasciwym do uzgadniania w zakresie obszaréw objetych ochrong na
podstawie przepisdw o ochronie przyrody. Pismem z dnia 10.02.2023r. (doreczonym 13.02.2023)
zwrdcono sie o uzgodnienie przedmiotowego projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust 5¢ upzp nie
wyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art.
51 ust. 1, przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska uznaje sie za uzgodnienie decyzji.
Termin 21 dni na uzgodnienie uptynat 7.03.2023r.

Pozostate warunki:

1) projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce,

2) projektowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

3) przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé¢ wymagane uzgodnienia,

4) dokumentacje techniczng ztozy¢ we wiasciwym organie zgodnie z ustawg prawo budowlane.

5) Zgodnie art. 29 ust.1 pkt 16 ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze
zmianami) w zaleznosci od parametrow pomostu rekreacyjnego nalezy uzyskaé
odpowiednio pozwolenie na budowe (dtugos¢ catkowita pomostu powyzej 25,0m, wysokosé
od korony pomostu do dna akwenu powyzej 2,5m) lub dokonaé zgtoszenia budowy pomostu
(dtugos¢ catkowita pomostu do 25,0m, wysokos¢ od korony pomostu do dna akwenu do
2,5m) we wtasciwym terenowo starostwie powiatowym.

6) Zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zmianami)
w zaleznosci od parametréw pomostu nalezy uzyskaé¢ odpowiednio pozwolenie
wodnoprawne (szerokos¢ powyzej 3,0m, diugo$¢ catkowita pomostu powyzej 25,0m,
stanowigca sume dfugosci jego poszczegolnych elementéw) lub dokonaé zgtoszenia
wodnoprawnego (szerokos¢ do 3,0m, dtugos$¢ catkowita pomostu do 25,0m, stanowigca
sume dtugosci jego poszczegdlnych elementéw) w siedzibie nadzoru wodnego wiasciwego
miejscowo albo najblizszego dla zamierzonego korzystania z ustug wodnych lub
wykonywania urzadzen wodnych, lub innej dziatalnosci wymagajacej zgody wodnoprawne;j
(art. 397 ust.6 Prawa wodnego).

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Odwotanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace do decyzji, okreslaé istote izakres
zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé¢ dowody uzasadniajace to zadanie
zgodnie z art. 53 ust.6 upzp.

Zgodnie z art. 127a kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotfania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotfania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z
dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna, co oznacza iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres prawny ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty



w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbgdnym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takie
wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbgednym do rozstrzygnigcia sprawy, a
pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Mwﬁwﬂ o

Otrzymuja:
1) Inwestor
2) strony wg wykazu.

Zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006r.
o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2021 poz. 1923 t.j. ze zm. )
pobrano opfate skarbowa w wysokosci 598 zt.

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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zatgcznik nr 2
do decyzji nr 20/2023
z dnia 29.03.2023

ANALIZA FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWA PRAWNA: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pdzni. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. 2021 poz. 2399)

1. Granice obszaru analizowanego

Zgodnie z art. 51 pkt 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu ustalenia
wymagan dla wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokdt terenu objetego
wnioskiem obszar analizowany, ktéry zostat pokazany na mapie stanowigcej zatgcznik nr 3 do niniejszej
decyzji. Obszar analizowany obejmuje dziatke, na ktdrej znajduje sie wnioskowana inwestycja oraz tereny
zabudowy sgsiedniej. Obszar analizowany wyznaczono wokédt czedci dziatki 1000. Na zatgczniku graficznym
nr 3 pokazano granice ohszaru analizowanego. Wyodrebniony obszar pozwala w sposob prawidtowy
okreslic parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.

Podsumowujgc, obszar analizowany zostat wyznaczony w sposob umozliwiajgcy prawidtowe okreslenie
cech, gabarytow i wskaznikow zabudowy typowych dla zabudowy wiejskiej gminy Mikofajki.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

dz. 1000 —zabudowa rekreacyjna (pomosty);

dz. 149/2, 39/29- zabudowa ustug turystycznych,

dz. 48/8 — zabudowa ustug turystycznych

dz. 39/13 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

W obszarze analizowanym zlokalizowane sq budynki ustugowe, rekreacji indywidualnej i pomosty.
Warunek ciggtosci funkcji spetniony.

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy Nie dotyczy — zamierzenie inwestycyjne nie stanowi obiektu
kubaturowego.

3.2. Wskainik powierzchni Nie dotyczy — zamierzenie inwestycyjne nie stanowi obiektu

zabudowy do powierzchni kubaturowego.

terenu inwestycji

3.3. Szerokos¢ elewacji Nie dotyczy — zamierzenie inwestycyjne nie stanowi obiektu

frontowej budynku kubaturowego.

3.4. Wysokos¢ gornej krawedzi | Nie dotyczy — zamierzenie inwestycyjne nie stanowi obiektu
elewacji frontowej, gzymsu lub | kubaturowego.
attyki
3.5. Geometria dachu Nie dotyczy — zamierzenie inwestycyjne nie stanowi obiektu
kubaturowego.

Podsumowanie:



Biorgc pod uwage wyniki powyzszej analizy nalezy stwierdzic, ze wnioskowana inwestycja spefnia warunki w
zakresie parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
wynikajgcych z analizy w wyznaczonym ohszarze analizowanym:

1) wnioskowana funkcja zabudowy jest zgodna z wystepujacg w obszarze analizowanym funkcja

zabudowy istniejacej,

2) linie zabudowy — nie dotyczy,

3) wskaznik powierzchni zabudowy — nie dotyczy,

4) szerokosc¢ elewacji wnioskowanego obiektu — nie dotyczy,

5) maksymalna wysokos¢ zabudowy (do kalenicy) — nie dotyczy.
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