Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikotajki

Mikotajki, dnia 25 kwietnia 2018r.
Znak: PBI.6730.135.2017

DECYZJA NR 52/2018
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ust. 1 i 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
ztozonego dnia 30.11.2017r. przez Pana Andrzeja Dgbrowskiego reprezentujgcego Novdom
Sp. z 0. 0. ul. Zwirki i Wigury 15b/2, 06-300 Przasnysz,

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkaniowo-
ustugowego ztozonego z czterech niezaleznych czesci posadowionych na garazu
podziemnym, wraz z infrastrukturg techniczng i drogg dojazdowg na dzialce o numerze
ewidencyjnym 203/1 w obrebie geodezyjnym miasto Mikotajki, dla ktérej inwestorem jest
Novdom Sp. z 0. o.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji

Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy budynku mieszkaniowo-ustugowego (ustugi
nieuciazliwe) zlozonego z czterech niezaleznych czesci, posadowionych na garazu
podziemnym, wraz z infrastrukturg techniczng i drogg dojazdowsg. Inwestycja
zlokalizowana jest w strefie funkcjonalnego $rédmiescia centrum miasta w zabudowie
zwartej uzupetniajgce;j.

2. Warunki i szczegdtlowe =zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajace z przepiséw odrebnych
1) Ustalenia  dotyczgce warunkéow i wymagan ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) projektowaé zgodnie z przepisami dotyczgcymi warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sie (inwestycja zlokalizowana
jest na zapleczu istniejgcej zabudowy);

c) dopuszcza sie wytworzenie pierzei;

d) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
inwestycji — 0,52;

e) maksymalna powierzchnia sprzedazy — 1300 m?;

f)  maksymalna wysokos¢ budynku — 5 kondygnacji nadziemnych, w tym ostatnia
jako poddasze uzytkowe, jednak nie wiecej niz 18,0m (139,0 m n p. m.);

g) dopuszcza sie realizacje dwoch kondygnacji podziemnych (garaze);

h) maksymalna wysokos¢ gzymsu — 11,0 m (131,0 m n p. m.);

i)  maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczej czesci budynku — 21,0
m (tgcznie dla catego budynku na wysokosci kondygnacji podziemnej — 38 m);

j} geometria dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy o kgcie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych od 25 do 48 stopni.

2) Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej: Przedmiotowa inwestycja znajduje sie na obszarze objetym
prawng ochrong konserwatorskg w oparciu o ustawe z dnia 23 lipca 2003 roku o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, na podstawie decyzji Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow KI.WKZ 534/65/D/80 z dnia 04.03.1980 wpisujgcej czesé
miasta Mikofajek do rejestru zabytkéw. Obszar uktadu — cze$¢ miasta Mikotfajek jest



réwniez stanowiskiem archeologicznym ujetym w ewidencji zabytkow jako AZP 23-71
stanowisko 5. Na przedmiotowym terenie obowigzujg nakazy i zakazy wynikajace z
ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Wszelkie inwestycje na przedmiotowym terenie zaktadajgce prace ziemne nalezy
poprzedzi¢ ratowniczymi badaniami archeologicznymi, ktérych celem jest
rozpoznanie i udokumentowanie wystepujgcych w tym miegjscu nawarstwien
kulturowych (historycznej zabudowy) i znajdujgcych sie w nich zabytkéw. Na badania
nalezy uzyskac odrebne pozwolenie WKZ.

3) Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2013 r.
poz. 1232 ze zmianami),
b) teren inwestycji znajduje sie poza granicami obszaréw objetych prawna
ochrong przyrody wyszczegoélnionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o
ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 ze zmianami),
c) projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsiewzieé mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016r. poz. 71 ze zmianami),
d) budowa charakterem, skalg, forma i rodzajem uzytych materiatow winna
harmonizowa¢ z otoczeniem, krajobrazem oraz nawigzywaé do dobrych
przyktadow istniejgcej w sasiedztwie zabudowy.

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjne;:

Obstuga komunikacyjna projektowanym zjazdem z ulicy Kowalskiej przez dziatke o
numerze ewidencyjnym 203/5 zgodnie z przepisami odrebnymi. Miejsca postojowe
w granicach wlasnej dziatki w ilosci nie mniejszej niz 60, jednak nie mniej niz 1
miejsce na kazdy lokal mieszkalny plus 1 miejsce na kazde rozpoczete 60 m?
powierzchni uzytkowej ustug.

5) Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) energia elektryczna — z sieci na zasadach uzgodnionych z zarzadca sieci;

b) zaopatrzenie w wode — z sieci na zasadach uzgodnionych z zarzadca sieci;

c) kanalizacja sanitartna — do sieci kanalizacji sanitarnej na zasadach
uzgodnionych z zarzadca sieci;

d) odprowadzenie wod opadowych — do sieci kanalizacji deszczowej lub zgodnie
z przepisami odrgbnymi powierzchniowy sptyw wéd opadowych w granicach
wiasnych dziatki;

e) zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system zaopatrzenia w ciepto z
wytgczeniem systeméw wysokoemisyjnych:

f) odpady stale — gromadzenie odpadéw statych w typowych pojemnikach
umozliwiajgcych  segregacje, z wywozem przez  wyspecjalizowane
przedsigbiorstwo na sktadowisko odpadow; zakaz utylizacji odpadéw w granicach
wiasnych dziatki.

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetnié wymagania dotyczace interesow prawnych
0sob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sg na mapie stanowigcej zatgcznik nr 1
do decyzji, ktdrg otrzymuje inwestor. Akta sprawy znajdujg sie w Urzedzie Miasta i Gminy
w Mikotajkach.



5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Whyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, 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 Andrzej Dgbrowski reprezentujacy Novdom Sp. z o. o. zlozyt 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 ktérej mowa w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie postgpowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Wiascicielem
dziatki o numerze ewidencyjnym 203/1 jest inwestor. Dziatka 203/1 jest w catosci oznaczona
jako Bi (inne tereny zabudowane). Powierzchnia dziatki objetej wnioskiem wynosi 2964 m?.
Inwestycja zlokalizowana jest w strefie funkcjonalnego s$rédmiescia centrum miasta w
zabudowie zwartej uzupetniajace;j.

W trakcie postgpowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 1 przeprowadzono analize
warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych, z ktorej wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu majg zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2014 r. poz. 1336 ze zmianami).

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

1. przynajmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej
zabudowana jest w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych 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 lesnych na cele
nierolne i nielesne;

5. zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 uzyskano uzgodnienie z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow jako organem wiasciwym do uzgadniania w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych ochrong konserwatorskg. Pismem z dnia 21.12.2017r. (doreczonym 22.03.2018r.)
zwrocono sie o uzgodnienie przedmiotowego projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wyrazenie stanowiska w
terminie 14 dni od dnia otfrzymania projektu decyzji, o ktéref mowa w art. 51 ust. 1, uznaje sie
za uzgodnienie decyzji. Termin 14 dni na uzgodnienie uptynat 8.01.2018r.

Pozostate warunki:
1. Projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce.
2. Projektowac 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.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do gruntu nie przystugujg roszczenia o zwrot
naktaddw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy.

Pouczenie



Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w QOlsztynie za posrednictwem Burmistrza Miasta Mikotajki w terminie 14 dni od jej
doreczenia. Zgodnie z art. 127a § 1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Zgodnie z art. 127a §2 z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Zgodnie z art.
130 § 4 decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do
wniesienia odwotania. Zgodnie z art. 16 § 3 decyzje ostateczne, ktérych nie mozna
zaskarzy¢ do sadu, sg prawomocne.

BURMISTRZA
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Otrzymuija: ﬂgai?ﬂl; i
1. Pan Andrzej Dabrowski Novdom Sp. zo. 0.~ SEFREIRRZ GMINY

ul. Zwirki i Wigury 15b/2, 06-300 Przasnysz,
2. pozostate strony postepowania
3. ala

Pobrano oplatg skarbowg w wysokosci 107 zt.
zgodnie z ustawg z dnia 16 listonada 2006r.
o oplacie skarbowsj (Dz. U. z 2016 poz. 1827 L. ze zm. )

Sprawg prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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zatacznik nr 2
do decyzji nr 52/2018
z dnia 25 kwietnia 2018r.,

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
PODSTAWA PRAWNA: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588)

1. Granice obszaru analizowanego

Zgodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w celu ustalenia
wymagan dla wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy wyznaczyé wokot dziatki
obszar analizowany, ktory zostat pokazany na mapie stanowigce]j zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji.
Obszar analizowany obejmuje dziatke, na ktorej znajduje sie wnioskowana inwestycja oraz tereny
zabudowy s3gsiedniej. Obszar analizowany wyznaczono wokét dziatki nr 203/1. Front dziatki znajduje sie
wzdtuz dziatki 203/5. Trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 50m, dlatego zgodnie z wyzej
wymienionym rozporzgdzeniem przyjeto 50 m do wyznaczenia obszaru analizowanego. Wielkosé
obszaru analizowanego uzasadniona jest rowniez jednoczesnym wyodrebnieniem jednostki
urbanistycznej, ktéra wyréznia sig charakterystycznymi parametrami zabudowy zlokalizowanej pomiedzy
Placem Wolnosci a Jeziorem Mikotajskim (przyjety obszar analizowany jest nieznacznie wiekszy niz
przyjeta odlegtos¢ 50m). Wyodrebniony obszar pozwala w sposob prawidiowy okresli¢ parametry, cechy i
wskazniki ksztattowania zabudowy. Caly obszar analizowany znajduje sie w zabudowie srédmiejskiej
Mikotajek. Inwestycja zlokalizowana jest w strefie funkcjonalnego $rédmiescia centrum miasta w
zabudowie zwartej uzupetniajace;.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa ustugowa oraz mieszkaniowo-ustugowa. Wnioskowana inwestycja
nie koliduje z istniejacg zabudowa,

(1-201 : funkcja uslugowa; 1-202/10, 1-202/47 : funkcja ustugowo-mieszkaniowa; 1-202/13 : funkcja ustugowo-
mieszkaniowa; 1-202/16, 1-202/14 : funkcja ustugowo-mieszkaniowa; 1-202/2 : funkcja ustugowo-mieszkaniowa; 1-
202/21 : funkcja ustugowa; 1-202/23 : funkcja ustugowo-mieszkaniowa; 1-202/25, 1-202/48 : funkcja ustugowa; 1-
202/26 : funkcja ustugowa; 1-202/39 : funkcja ustugowa; 1-202/42 : funkcja ustugowa; 1-202/5 : funkcja ustugowo-
mieszkaniowa; 1-202/52 : funkcja ustugowa; 1-202/63 : funkcja uslugowa; 1-202/54 : funkcja ustugowa; 1-202/55, 1-
203/2, 1-202/37 : funkcja ustugowa; 1-202/57 : funkcja ustugowa 1-206/11 : funkcja ustugowo-mieszkaniowa; 1-
206/16, 1-206/19 : funkcja ustugowa; 1-206/7, 1-206/14 : funkcja uslugowo-mieszkaniowa: 1-206/9 : funkcja
ustugowo-mieszkaniowa)

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy brak jednolite] linii zabudowy jeziora Mikotfajskiego, natomiast od strony Placu
Wolno$ci zabudowa tworzy zwarta pierzeje

proponuje sig nie ustalac linii zabudowy, poniewaz teren inwestycji
zlokalizowany jest w za zapleczu istniejgcej zabudowy

3.2. Wskaznik powierzchni $rednia 0,52
zabudowy do powierzchni terenu (1-201: 0,42 ; 1-202/10, 1-202/47 : 0,57 ; 1-202/13 : 0,19 ; 1-202/186, 1-202/14
inwestycji 0,23 ;1-202/2 : 0,51 ; 1-202/21 : 1,02 ; 1-202/23 : 1,00 ; 1-202/25, 1-202/48 :

0,42 ;1-202/26 : 0,64 ; 1-202/39 : 0,94 ; 1-202/42 : 0,70 ; 1-202/5 : 0,45 ; 1-
202/52 : 0,41 ; 1-202/53 : 0,59 ; 1-202/54 : 0,09 ; 1-202/55, 1-203/2, 1-202/37 :
0,11;1-202/57 : 0,28 ; 1-206/11 : 0,33 ; 1-206/16, 1-206/19 : 0,24 ; 1-206/7,
1-206/14 : 0,73 ; 1-206/9 : 1,00)

proponuje sig ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni
ferenu inwestycji na poziomie 0,52 (Srednia dla obszaru analizowanego)

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowe;j $rednia 21m

budynku (1-201 : 29 m; 1-202/10, 1-202/47 : 17 m; 1-202/13 : 12 m; 1-202/16, 1-202/14
122 m; 1-202/2 : 8 m; 1-202/21 : 20 m; 1-202/23 : 20 m; 1-202/25, 1-202/48 :
22 m; 1-202/26 : 52 m; 1-202/39 : 39 m; 1-202/42 : 41 m; 1-202/5 : 20 m; 1-
202/52 : 24, 6 m; 1-202/53 : 6 m; 1-202/54 : 16 m; 1-202/55, 1-203/2, 1-
202/37 : 22, 16 m; 1-202/57 : 9 m; 1-206/11 : 19 m; 1-206/16, 1-206/19 : 18 m;
1-206/7, 1-206/14 : 23 m; 1-206/9 : 21 m)

proponuje sie ustalenie maksymalnej szerokosci elewacji frontowej
pojedynczej cze$ci budynku na poziomie 21,0 m (Srednia dfa obszaru
analizowanego) do analizy przyjetego pojedynczg czesé budynku, poniewaz z
punktu widzenia urbanistyki istotna jest cze$é budynku widoczna dia




uzytkownika w konkretnej przestrzeni

3.4. Wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, gzymsu lub
attyki

wysoko$¢ gzymsu w budynkach bezposrednim sasiedztwie ok. 11,0 m

z uwagi na gabaryty budynkéw pofozonych w bezposrednim sasiedztwie
proponuje sie przyjecie maksymalnej wysokosci gzymsu na poziomie 11,0 m

3.5. Geometria dachu

dominujg dachy dwuspadowe oraz wielospadowe, o kacie nachylenia
|_gtownych potaci dachowych od 25 do 48 stopni

proponuje sig zastosowanie dachu dwuspadowego lub wielospadowego o

kgcie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 25 do 48 stopni

Podsumowanie:

Whioskowana inwestycja spetnia warunki w zakresie wyzej wymienionych parametrow, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
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