Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikoftajki
Mikotajki, dnia 9 lipca 2021r.
Znak:PBI.6730.27.2021

DECYZJA NR 58/2021

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 2021 r., poz.741) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t. j. Dz. U.z 2021
r., poz. 735) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.02.2021r. (data wptywu: 10.02.2021 r.) przez
Krystyne Dziewa, zam. Baranowo 29A/9, 11-730 Mikotajki oznaczona jako strona postepowania

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku
gospodarczego na budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy wraz niezbedng infrastrukturg
na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 270/5 w obrebie geodezyjnym Baranowo, gmina
Mikotajki, dla ktérej inwestorem jest Krystyna Dziewa, zam. Baranowo 29A/9, 11-730 Mikofajki

a) Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy zmiany sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na
budynek budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego na dziatce o numerze
ewidencyjnym 270/5 obreb Baranowo.

b) Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
1) Ustalenia dotyczace warunkdw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: na zatgczniku graficznym nr 1 do decyzji ustalono nieprzekraczalng linie
zabudowy w odlegtosci 6,0 m od krawedzi drogi dz. 270/27;

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — 0,12
(12%);

c) maksymalna wysokosé¢ budynkéw: 2 kondygnacje nadziemne, w tym druga jako
poddasze uzytkowe, jednak nie wiecej niz 9,0 m liczone do najwyzszej kalenicy budynku,

d) maksymalna wysokos¢ okapu budynkow: 9,0 m;

e) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow (elewacji od strony drogi):— 10,0
m;

f) geometria dachow: dach dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
od 30 do 45 stopni.

g) do wykoriczenia elewacji oraz pokrycia dachu nalezy stosowa¢ materiaty nawigzujgce
pod wzgledem kolorystyki i faktury do lokalnych cech zabudowy wiejskiej gminy
Mikotajki — dachowka ceramiczna lub blacho dachowka w kolorze naturalnej czerwieni
dachowki ceramicznej.

h) nalezy zachowaé sprawnos¢ uzytkowg istniejgcych w sasiedztwie urzadzen melioracji
wodnej (rurociggdw drenarskich, studni rewizyjnych). W przypadku koniecznosci
przebudowy/likwidacji urzadzen nalezy uzyska¢ stosowna zgode wodno—prawng, a
projekt uzgodnié z wtasciwg miejscowo spotkg wodng lub wtascicielem urzadzen.

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr 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 2021 r. poz. 710);

b) na terenie objetym wnioskiem nie sg zlokalizowane obiekty objete ochrong
konserwatorska na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710).

3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren planowane] inwestycji znajduje sie poza granicami obszaréw objgtych ochrong
przyrody, w odniesieniu, do ktérych obowiazujg przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55) oraz wtasciwe przepisy odrebne;

b) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 ze
zmianami);

¢) wnioskowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na érodowisko w rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na
$rodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839).

4) Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej:

a) obstuga komunikacyjna poprzez dziatke 270/27 do drogi powiatowej (dz. 262) zgodnie z
przepisami odrebnymi;

b) miejsca postojowe w granicach wtasnej dziatki w liczbie nie mniejszej niz 2 miejsce
postojowe.

5) Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

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

b) zaopatrzenie w wode —z indywidualnego ujecia wtasnego;

c¢) kanalizacja sanitarna —do przydomowej oczyszczalni Sciekow

d) odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowy sptyw wod opadowych w granicach
wtasnych dziatki;

e) zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system zaopatrzenia w ciepto z wykorzystaniem
technologii nie powodujacych przekroczenia norm emisji wynikajacych z przepisow
odrebnych;

f) odpady state — gromadzenie odpaddw statych w typowych pojemnikach umozliwiajacych
segregacje zgodnie z gminnym regulaminem gospodarki odpadami.

c) Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych
0s6b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac:
a) ograniczenia dostepu do drogi publicznej wiascicielom sasiednich nieruchomosci,
b) pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze srodkow tgcznosci,
c) uciazliwosci wywotanej przez hatas, wibracje (drgania), zaktocenia elektryczne,
promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,
d) pogorszenie stosunkéw wodnych na sgsiednich nieruchomosciach.

d) Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone s na mapie stanowigcej zatgcznik nr 1 do decyzji,
ktorg otrzymuje inwestor. Akta sprawy znajdujg sie w Urzedzie Miejskim w Mikotajkach.



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

Uzasadnienie decyzji

Pani Krystyna Dziewa, zam. Baranowo 29A/9, 11-730 Mikotajki, ztozyta w dniu 10.02.2021 r.
wniosek o wydanie decyzji owarunkach 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 postepowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 analize stanu faktycznego i .
prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Dziatka 270/5 oznaczona jest w
ewidencji gruntdéw i budynkdéw jako tereny rolne klasy RVIb i tIV. Powierzchnia czesci dziatki objetej
wnioskiem wynosi ok. 890 m?. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Mikotajki, teren jest zlokalizowany w granicach zwartej zabudowy
wsi. Zabudowa dotyczy istniejgcego budynku gospodarczego podlegajgcego zmianie sposobu
uzytkowania.

Z analizy stanu faktycznego wynika, ze obecnie teren objety wnioskiem jest zabudowany,
budynkiem gospodarczym.

W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 6 przeprowadzono analize warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrebnych, z ktorej
wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leénych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zmianami).

Jako strony w postepowaniu organ tutejszy przyjat wspotwiascicieli nieruchomosci bedacej
przedmiotem wniosku. Inwestora oraz strony w niniejszym postepowaniu, zawiadomiono na pismie
zgodnie z art. 53 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Poniewaz w
postepowaniu administracyjny bierze udziat wiecej niz dwadziescia stron postepowania pismem z
dnia 30.04.2021r. zawiadamiajgcym o wszczeciu postepowania poinformowano strony, ze o
kolejnych czynnosciach w przedmiotowej sprawie oraz o wydaniu decyzji organ bedzie informowat
strony postepowania poprzez publiczne obwieszczenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy w Mikotajkach pod adresem: http://bip.mikolajki.pl w
zaktadce warunki zabudowy.

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

1) tereny sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane s3 w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy (patrz: zatacznik nr 2);
2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej;
3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia;
4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne
i nielesne;
5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.
Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 11 uzyskano uzgodnienie z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym
Wody Polskie jako organem wtasciwym do uzgadniania w zakresie melioracji wodnych
Postanowienie Bl.ZPU.3.522.945.2021.MW z dnia 21.05.2021r.



Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 decyzje uzgodniono z Powiatowym Zarzagdem Drog w sprawach pasa
drogowego w odniesieniu do obstugi komunikacyjnej terenu. Pismem z dnia 30.04.2021r.
(doreczonym 10.05.2021r.) zwrdcono 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 otrzymania projektu decyzji, o ktorej mowa w art. 51 ust. 1, uznaje sie za
uzgodnienie decyzji. Termin 14 dni na uzgodnienie uptynat 25.05.2021r.
Pismem z dnia 8.06.2021 poprzez zamieszczenie w BIP organ zawiadomit strony o zakonczeniu
postepowania administracyjnego oraz o mozliwosci przed wydaniem decyzji rozstrzygajacej sprawe
zapoznania z aktami sprawy, wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddéw, materiatéw oraz
zgloszonych zadan. Termin na powyzsze uptynat dnia 30.06.2021r. Zadna ze stron nie skorzystata z
powyzszej mozliwosci.
Pozostate warunki:

1) projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce,

2) projektowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

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

4) dokumentacje techniczng ztozy¢ we wtasciwym organie zgodnie z ustawa prawo budowlane.

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, okreslac istote izakres
zgdania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie
zgodnie z art. 53 ust.6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne;j
oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna iprawomocna, 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
whniesienia 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 niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze
woweczas, gdy jedna ze stron zawarfa w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a
pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Otrzymuija:
1) Inwestor

2) strony wg wykazu - BIP
Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r.

o optacie skarbowej (Dz. U. z 2020 poz. 1546 t.j. ze zm. )
nie pobiera sie optaty skarbowej.

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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zatgcznik nr 2
do decyzji nr 58/2021
z dnia 9.07.2021

ANALIZA FUNKCII 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 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w celu ustalenia
wymagan dla wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokdt terenu
objetego wnioskiem obszar analizowany, ktory zostat pokazany na mapie stanowigcej zatgcznik nr
3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany obejmuje dziatke, na ktérej znajduje sie wnioskowana
inwestycja oraz tereny zabudowy sasiedniej. Obszar analizowany wyznaczono wokét czesci dziatki
270/5. Jako front dziatki przyjeto granice (bok dziatki) od strony drogi gminng (dziatka 270/27)
zapewniajgcg dostep do drogi publicznej. Szerokosé frontu dziatki wynosi 15,0 m. Na zataczniku
graficznym nr 3 pokazano granice obszaru analizowanego, przyjetg jako trzykrotna szerokosé
frontu dziatki (17,0 m x 3 = 51,0 m) od granic obszaru inwestycji. Wyodrebniony obszar pozwala
w sposdb prawidtowy okresli¢ 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
Mikotajki.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

dz. 270/8 — funkcja zabudowy mieszkaniowej

dz. 270/7 — funkcja zabudowy mieszkaniowe]

dz. 270/11 — funkcja zabudowy rekreacji indywidualne;

W obszarze analizowanym zlokalizowane sq budynki mieszkalne. Warunek ciggtosci funkcji
spefniony.

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy W obszarze analizowanym nie stwierdzono regut w zakresie
ustalenia linii zabudowy. Istniejgce budynki ustawione sg w
sposdb zroznicowany, w zaleznosci od geometrii dziatek.
Zabudowa rekreacyjna i mieszkaniowa.

Biorgc pod uwage wyniki analizy proponuje sie ustalenie linii
zabudowy w odlegtosci 6 m od granicy z pasem drogi dz. 270/27.

3.2. Wskaznik powierzchni dz. 270/8 - 0,29
zabudowy do powierzchni dz. 270/7 —0,43
terenu inwestycji dz. 270/11-0,25
$rednia - 0,32

Maksymalny wskaznik wystepujgcy w obszarze analizowanym
wynosi 0,43, natomiast sredni wskaZnik dla terenu wynosi 0,32.

Biorgc pod uwage charakter zabudowy wiejskiej oraz potozenie
terenu inwestycji na czesci dziatki za najwtasciwszym




rozwigzaniem nalezy uznac ustalenia wskaznika powierzchni
zabudowy do powierzchni terenu na poziomie wynoszgcego 0,12.

3.3. Szerokosc¢ elewacji
frontowej budynku

dz.270/8 -12,0m
dz. 270/7 - 28,0 m

‘dz.270/11-28,0m

srednia—22,0 m

Sredni szeroko$¢ okreslona w obszarze analizowanym wynosi
22,0 m. Ustala sie szerokos¢ na poziomie 10 ,0m . Wnioskowana
maksymalna szerokosc elewacji miesci sie w parametrze.

3.4. Wysokosc gornej
krawedzi elewacji frontowej,
gzymsu lub attyki

dz. 270/8—-7,0m
dz. 270/7-7,0m
dz. 270/11-9,0 m
srednia— 8,0 m

Srednia wysokos¢ budynku w obszarze analizowanym wynosi 8,0
m. maksymalna wysokos¢ okapu wynosi 9,0 m. Nalezy przyjqc
wysokosc¢ okapu na poziomie 9,0 m.

3.5. Geometria dachu

dz. 270/8 — dwuspadowy w odcieniach czerwieni o nachyleniu
potaci ok. 30- 45°, maksymalna wysokos¢ zabudowy ok. 11 m

dz. 270/7 — dwuspadowy w odcieniach czerwieni o nachyleniu
potaci ok. 30- 45°, maksymalna wysokos¢ zabudowy ok. 11 m

dz. 270/11 — dwuspadowy w odcieniach czerwieni o nachyleniu
potaci ok. 30- 45°, maksymalna wysokos¢ zabudowy ok. 11 m
srednia— 11, Om

Biorgc pod uwage zréznicowane rozwiqzania architektoniczne w
zakresie geometrii dachow wystepujgcych w obszarze
analizowanym, proponuje sie przyjecie dachu dwuspadowego o
nachyleniu potaci gtownych zawartym w przedziale 30° —45°
maksymalnej wysokosci do 9,0 m.

Podsumowanie:

Biorgc pod uwage wyniki powyzszej analizy nalezy stwierdzi¢, ze wnioskowana inwestycja spetnia

warunki w zakresie parametréow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu wynikajgcych z analizy w wyznaczonym obszarze analizowanym:

1) wnioskowana funkcja zabudowy jest zgodna z wystepujaca w obszarze analizowanym
funkcja zabudowy istniejacej,

2) linie zabudowy wyznaczono na podstawie przepisow odrebnych,

3) wnioskowany wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji jest zgodny

z wskaznikiem w obszarze analizowanym (0,12),

4) szerokos¢ elewacji wnioskowanych budynkéw jest porownywalna do sredniej w obszarze

analizowanym,

5) maksymalng wysoko$¢ zabudowy (do kalenicy) ustalono nie wyzej niz 9,0 m, a geometrig
dachu ustalono na podstawie wynikéw analizy w obszarze analizowanym, nawigzujac
zaréwno do cech zabudowy historycznej, jak i nowe;j.
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