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UL Koleowa 7, 11-730 Mikotajki Mikotajki, dnia 16 lutego 2018r.
Znak-PBI.6730.125.2017

DECYZJA NR 18/2018
o warunkach zabudowy

Ma podstawie art. 59, art. 60 ust. 11 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 2016 r,, poz.
778 ze zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (t. . Dz. U. z 2016 r., poz. 23 ze zmianami) po rozpatrzeniu wniosku
ziozonego dnia 20.11.2017 r. przez Pana Pawla Petrusewicza i Pana Ryszarda Sobiech
reprezentujgcych Gospodarstwo Rybackie "Mikotajki® Sp. z 0. o. ul. Mragowska 14, 11-730
Mikotajki, cznaczonych jako strony postepowania,

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku ustugowego
petnigcego funkcje gastronomiczng, handlowa oraz zamieszkania zbhiorowego na dzialce o
numerze ewidencyjnym 201 w obrebie geodezyjnym miasto Mikotajki, gmina Mikotajki dla
ktarej inwestorem jest Gospodarstwo Rybackie "Mikotajki® Sp. z 0. o.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji

Whioskowana inwestycja dotyczy rozbudowy budynku ustugowego petnigcege funkcje
gastronomiczna, handlowa oraz zamieszkania zbiorowego. Inwestycja zaklada zabudowe
fragmentu dziatki, rozbudowe istniejacego obiektu oraz zagospodarowanie terenu wokét
budygku. Powierzchnia zabudowy maksymalnie 452 m?® w tym czesé rozbudowywana to
68 m*.

2. Warunki i szczegolowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajace z przepiséw odrebnych
13 Ustalenia dotyczace warunkéw | wymagan  ksztaftowania tadu
przestrzennego:

a) projektowac zgodnie z przepisami dotyczacymi warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

b} nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficzny nr 1;

c) dopuszcza sie realizacje inwestycji w zblizeniu do granicy z dziatkg 202/39
(ostateczne parametry inwestycji zostang ustalone na etapie pozwolenia na
budowe);

d} maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
inwestycji — 0,50;

e) maksymalna powierzchnia sprzedazy — 100 m?

fi  maksymalna wysokosé budynku — 3 Kondygnacje nadziemne, w tym ostatnia
jako poddasze uzytkowe, jednak nie wiecej niz 16,0m;

g) maksymalna wysokost gérnej krawedzi elewacii frontowej, gzymsu lub attyki —
14.0 m:

h) maksymalna szerckosc elewacji frontowej — 215 m w tym czesé
rozbudowywana to 4.5m:

i} geometria dachu — dach dwuspadowy |lub wielospadowy, symetryczny, o kacie
nachylenia gtownych potaci dachowych od 35 do 45 stopni, dla czesci starej sali
kina nalezy zachowac dach ptaski;

j}  do wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu nalezy stosowaé materialy
nawigzujgce pod wzgledem kolorystyki i faktury do lokalnych cech zabudowy —
dachowka ceramiczna w kolorze czerwonym oraz tradycyjne materiaty pokrycia
elewacji.



2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkéw oraz dobr
kultury wspolczesnej: Przedmiotowa inwestycja znajduje sie na obszarze objetym
prawng ochrong konserwatorska w oparciu o ustawe z dnia 23 lipca 2003 roku o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, na podstawie decyzji Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw KIWKZ 534/685/D/80 z dnia 04.03.1980 wpisujgcej czesd
miasta Mikotajek do rejestru zabytkow. Obszar uktadu — czesé miasta Mikotajek jest
réwniez stanowiskiem archeologicznym ujetym w ewidencji zabytkow jako AZP 23-71
stanowisko 5. Na przedmiotowym terenie obowiazujg nakazy | zakazy wynikajace z
ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

3) Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U z 2013 r.
poz. 1232 ze zmianami),
b} teren inwestycji znajduje sie poza granicami obszaréw objetych prawna
ochrong przyrody wyszczegdlnionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o
ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 ze Zmianami),
c) projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsigwziec mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowiske w rozumieniu przepisow rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzieé¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz, U. z 2016r, poz. 71 ze zmianami),
d} budowa charakterem, skala, forma i rodzajem uzytych materiatdw winna
harmonizowaé z otoczeniem, krajobrazem oraz nawiazywac do dobrych
przykfadow istniejacej w sasiedztwie zabudowy.

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:

Obstuga komunikacyjna bezposrednio z Placu Wolnosci (gtowne wejscie do
budynku) oraz wjazd na zaplecze przez dziatke 202/54. Miejsca postojowe w
granicach wiasnej dziatki w ilosci nie mniejszej niz 6.

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;:
a) energia elekiryczna — istnigjace, bez zmian:
b) zaopatrzenie w wode — istnigjace, bez zmian:
c) kanalizacja sanitarna — istniejace, bez zmian:
d) odprowadzenie wod opadowych - istniejace, bez zmian:
€) Zaopatrzenie w ciepto — istnigjace, bez zmian:
f) odpady state — istniejgce, bez zmian.

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetié¢ wymagania dotyczace interesow prawnych
0s0b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sa na mapie stanowigcej zatacznik nr 1
do decyzji, ktorg otrzymuje inwestor. Akta sprawy znajduja sie w Urzedzie Miasta i Gminy
w Mikotajkach.

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawierajg zataczniki nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie decyzji

Pan Ryszard Sobiech i Pan Pawel Petrusewicz reprezentujacy Gospodarstwo
Rybackie ,Mikofajki" Sp. z 0. 0. ztozyli wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla



przedmiotowe] inwestycji. Poniewaz wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przygotowanie projektu decyzji powierzono osobie. o
ktorej mowa w art. 80 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 48 § 1 i 49a kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. 2017 poz. 1257
t. j. ze zm.) organ moze dokonywaé zawiadomienia o decyzjach i innych czynnosciach
organu administracji publiczne] w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie
publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmictowe] wiasciwego organu
administracji publicznej, jezeli w postepowaniu bierze udziat wiece] niz dwadziescia stron.
Jezeli przepis szczegélny nie stanowi inaczej, zawiadomienie jest w takim przypadku
skuteczne wobec stron, ktére zostaly na pisémie uprzedzone o zariarze zawiadamiania ich w
okreslony sposcb.

W niniejszym postepowaniu bierze udziat wiecej niz 20 stron, a zatem stosownie do
zacytowanych wyzej przepisow strony postepowania zawiadomiono pismem z dnia
5.12.2017r., ze o decyzjach | innych czynnosciach zawiadomienie bedzie nastepowalo
poprzez udostepnienie w BIP w zakiadce warunki zabudowy.

W trakcie postgpowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt, 2 analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 1 przeprowadzono analize
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy. wynikajacych z przepiséw
odrebnych, z ktorej wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu maja zastosowanie
nastepujgce przepisy odrebne:

» ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2014 r. poz. 1336 ze zmianami),

* ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t]. Dz. U. z 2015 r.
poz. 460 ze zmianami).

W wyniku przeprowadzonej analizy (zal. 2 i 3 do ninigjszej decyzji) stwierdzono, ze speinione
pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1. przynajmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej
zabudowana jest w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy;

2. wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele
nierolne i nielesne;

5. zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 uzyskano uzgodnienie z Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow fako organem wiasciwym do uzgadniania w odniesieniu do obszaréw | obiektow
objetych ochrong konserwatorska. Pismem z dnia 5 grudnia 2017r. (doreczono 6.12.2017r. ]
zwrocono sig do Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o uzgodnienie projektu ninigjszef
decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wyrazenie stanowiska w terminie 14 dni od dnia otrzymania projektu decyzji o ktoref mowa
w art. 51 ust. 1, uznaje sie za uzgodnienie decyzji. Termin 14 dni na uzgodnienie upfynat
2012.2017r.

Pozostale warunki:
1. Projektowanie zleci¢ uprawniongj jednostce.
2. Projektowaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

Zgodnie z art. 63 ust. 2 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i Uprawnien
osob trzecich.



Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do gruntu nie przystuguja roszczenia o zwraot
nakiadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samarzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza Miasta Mikotajki w terminie 14 dni od g
dorgczenia. Zgodnie z art. 127a § 1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania
strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Zgodnie z art. 127a §2 z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Zgodnie z art.
130 § 4 decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do
wniesienia odwotania. Zgodnie z art. 16 §3 decyzje ostateczne, ktérych nie mozna
zaskarzyc do sgdu, sg prawomocne

Ctreymuia;
1. Gospodarstwo Rybackie "Mikotajki® Sp. z 0. 0.
ul. Mragowska 14, 11-730 Mikotajki,
2. pozostate strony postepowania — obwieszezenie w BIP
3. afa

Pobrano opfatg skarbows wwysokodc 107 g
zgodnie z ustaws £ dnia 16 listopada 20061
o opacie skarbows] (Dz. U. z 2016 poz, 1827 L) ze zm. |

Sprawe proweadzi Katarzyna Patermann
Tel, 087 42 19 056
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zatacznik nr 2
do decyzji nr 18/2018
z dnia 16.02.2018

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWA PRAWNA: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 sierpnia 2003 r,
w sprawie sposcbu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i Zagospodarowania ferenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U, z 2003 Nr 164, poz. 1588)

1. Granice obszaru analizowan ego

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w cely ustalenia wymagan dla
wnioskowane] zabudowy | zagospodarowania terenu nalezy wyznaczyé wokot dziatki obszar analizowany, ktory
zostat pokazany na mapie stanowiacej zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany obejmuje dzialke, na
ktdrej znajduje sie wnioskowana inwestycja oraz tereny zabudowy sasiedniej. Wielkosé obszary analizowanago
uzasadniona jest rowniez jednoczesnym wyodrebnieniem  jednostki urbanistycznej, kiora wyrdinia sie
charakterystycznymi parametrami zabudowy zlokalizowans] pomiedzy Placermn Wolnoscl a Jeziorem Miketajskim.
Wyodrebniony obszar pozwala w sposob prawidiowy okreslié parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.

2. Funkeje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, usiugowa oraz mieszkaniowo-uslugowa.
Whnioskowana inwestycja nie koliduje z istniegjacy zabudows,
3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy brak jednol_iiej linii zabudowy

proponuje sie ustalic nieprzekraczalng linie zabudowy zgodnie z lokalizacjg
istnigfacego budynku

3.2 Wskaznik powierzchni srednia — 0,45
zabudowy do powierzchni terenu z uwagl na specyfike wnioskowane] inwestyoji proponuje sie ustalenie
inwestycji wskainika powlerzehni zabudowy do powierzehai terenu inwestycii na

poziomie 0,50 (inwestycia nie spowodije znacznego powiekszenia
istnigfacego wskaznikal

3.3. Szerokost elewadji frontowej srednia — 250 m =

budynku z uwiagi na ksztatt i wymiary dziafki proponufe sie przyjecie maksymainef
. szerokoSci elewacji frontowef na poziomie 21.6m

3.4 Wysckosé gorme] krawedz | wysokosc gornej krawedzi elewac]i frontowe] lub gzymsu ok, 14.0m

elewac]i frontowe], gzymsu luk proganuje sie przyjecie maksymalne/ wysokosci gomef krawedz slewac)i

attyki : | frontowsj lub gzymsu na poziomie 14.0m )

3.5. Geometria dachu dominujg dachy dwuspadowe oraz wiclospadowe, symetryczne, o kacie

nachylenia pofaci w przedziale 35° — 45°, wystepuje rowniez dach plaski

praponufe sig zasfosowanie dachu ﬂwu&paduwego oraz wielospadowega,
symetrycznego, o kacie nachylenia polaci w przedziale 35° — 45°, dla czesei
nalezy zachovad dach plaski

Podsumowanie:

Wnioskowana inwestycja speinia warunki w zakresie wyze] wymienionych parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
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