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Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikotajki Mikotajki, dnia 10 marca 2023r.
Znak: PB1.6730.135.2017

DECYZJA NR 17/2023
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 (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze
zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2000 ze zmianami) po rozpatrzeniu wniosku
zfozonego dnia 30.11.2017r. przez Pana Andrzeja Dabrowskiego reprezentujgcego Novdom
Sp. z 0. 0. ul. Zwirki i Wigury 15b/2, 06-300 Przasnysz, a takze po uwzglednieniu decyzji z
dnia 24 lutego 2021 r. Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie
(SKO.73.434.2019) i wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 29
kwietnia 2021 r. (Sygn. akt Il SA/Ol 315/21) oraz po uwzglednieniu korekty do wniosku
ztozonej w dniu 01.10.2021 r., a takze korekty ztozonej w dniu 21.04.2022 r. przez p. Marte
Andrusiak, reprezentujgcag inwestora Novdom Sp. z o. o. ul. Zwirki i Wigury 15b/2, 06-300
Przasnysz oznaczong jako strona postepowania,

odmawiam ustalenia

warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej budowie budynku mieszkaniowo-
usfugowego (ustugi hotelarskie i ustugi powigzane) ztozonego z czterech czesci (bryt)
potaczonych klatka schodowa posadowionych na wspdélnym parterze i garazu podziemnym
wraz z infrastrukturg techniczna, drogg dojazdowa i dojsciami pieszymi na dziatce o numerze
ewidencyjnym 203/1 w obrebie geodezyjnym miasto Mikotajki, dla ktérej inwestorem jest
Novdom Sp. z 0. o.

Uzasadnienie decyzji

Pan Andrzej Dabrowski reprezentujagcy Novdom Sp. z o. o. ztozyt w dniu 30.11.2017 r.
whniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. W wyniku
przeprowadzonego postepowania, Burmistrz Miasta Mikotajki wydat w dniu 15 listopada
2018 r. decyzje nr 104/2018 ustalajagca warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji
(znak: PBI.6730.135.2017). W wyniku ztozonego zazalenia, decyzjg z dnia 24 lutego 2021 r.
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie (SKO.73.434.2019) uchylito wydang
decyzje do ponownego rozpatrzenia. Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie
wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2021 r. (Sygn. akt Il SA/Ol 315/21) podtrzymat decyzje SKO w
Olsztynie. Korekty do wniosku w dniu 01.10.2021 r. oraz 21.04.2022 r. ztozyta pani Marta
Andrusiak, reprezentujaca inwestora. W wyniku ponownie przeprowadzonego postepowania
przygotowany zostat projekt decyzji ustalajagcy warunki zabudowy dla wnioskowanej
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. Projekt decyzji przygotowat
Dariusz taguna - uprawnienia urbanistyczne nr 1672.

W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 przeprowadzono analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy
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stanu prawnego wynika, ze wiascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym 203/1 jest
inwestor. Dziatka 203/1 oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkéw symbolem Bi jako
inne tereny zabudowane. Powierzchnia dziatki objgtej wnioskiem wynosi 2964 m?, Zgodnie
se Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Mikotajki (2018), teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w strefie funkcjonalnego
érédmiedcia centrum miasta w zabudowie zwartej.

Z analizy stanu faktycznego wynika, ze teren objgty whnioskiem obecnie jest niezabudowany,
wykorzystywany jak tymczasowy, nieutwardzony parking. W latach 90-tych ubiegtego wieku
na terenie objetym wnioskiem zlokalizowany byt dwukondygnacyjny budynek ustugowy
(restauracja i klub) z ptaskim dachem (wysokos¢ zabudowy ok. 8 m), ktorego kontury zostaty
pokazane na zatgczniku graficznym nr 3 do przeprowadzonej analizy. Od strony potudniowo-
zachodniej teren inwestycji graniczy z dziatkg, na ktorej zlokalizowany jest amfiteatr miejski
potozony na skarpie nadjeziornej. Granica terenu objetego wnioskiem przebiega wzdtuz
goérnej krawedzi skarpy (umocnionej poprzez wybudowanie amfiteatru). Z pozostatych stron
teren graniczy z istniejacy zabudowg mieszkaniowg i usiugowa érodmieécia miasta Mikotajki.
Dojazd do terenu realizowany jest od strony ulicy Kowalskiej. Teren objety wnioskiem
obejmuje zwarty, ptaski, niezadrzewiony obszar, wyniesiony ponad poziom wod jeziora
Mikotajskiego o ok. 5 m ($rednia rzedna terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 121,5 m
n.p.m.). Od strony potudniowej w kierunku jeziora rozpoczyna sie fragment skarpy
nadjeziornej, na ktdrej zlokalizowany jest amfiteatr miejski, a dalej promenada nadjeziorna.
W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 1 przeprowadzono analize warunkow i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych, z
ktérej wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu maja zastosowanie przepisy ustawy
7 dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.z 2021 r. poz. 710
ze zmianami).

Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zmianami) przeprowadzono analize funkcji
oraz cech zabudowy sasiedniej. W wyniku przeprowadzonej analizy (zat. 2 i 3 do niniejszej
decyzji) stwierdzono, ze spetnione pozostaja przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy, tj:
1. tereny sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane s3 w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy (patrz: zatacznik
nr 2);
2. wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej (ulica Kowalska) poprzez dz.
203/5 stanowigca wtasnos¢ inwestora;
3. istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
(zataczone do wniosku oswiadczenia zarzagdcow sieci infrastruktury technicznej);
4. teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolne i nielesne;
5. zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w celu
ustalenia wymagan dla wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono
wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany. Jako front dziatki przyjeto granicg
(bok dziatki) stykajaca si¢ z drogg dojazdowa zapewniajaca dostep do drogi publicznej.
Poniewasz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki jest mniejsza niz 50 m, na zatgczniku graficznym
pokazano minimalng granice obszaru analizowanego, przyjeta w odlegtosci 50 m od granic
obszaru inwestycji. Biorac pod uwage strukture urbanistyczng miasta Mikoftajki, rozszerzono
granice obszaru analizowanego obejmujac tereny, ktére wyrézniaja si¢ charakterystycznymi
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parametrami zabudowy dla strefy srédmiejskiej. Jest to obszar skoncentrowanej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, zlokalizowanej pomiedzy potnocno-wschodnig pierzeja Placu
Wolnosci, a jeziorem Mikotajskim. Od strony zachodniej granice obszaru stanowi rowniez
brzeg jeziora Mikotajskiego, az do ktadki pieszej, a od strony zachodniej fragment zabudowy
ustugowej na zakoriczeniu ulicy Kowalskiej (objeto cata dziatke). Wyodrebniony obszar
pozwala w sposob prawidtowy okresli¢ parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.
Caty obszar analizowany znajduje sie w zabudowie srodmiejskiej, zwartej miasta Mikotajki.

W wydzielonym obszarze nie wystepuje zabudowa jednorodzinna. Nowa zabudowa to w
wiekszosci apartamenty mieszkalne przeznaczone na wynajem lub wykupione na wfasnosc.
W parterach budynkéw w wiekszosci dominujg funkcje ustugowe (restauracje, sklepy).
Uzupetnienie stanowi zabudowa parterowa (ustugi i handel) czesto o charakterze
substandardowym oraz zabudowa tymczasowa (podlegajagca okresowym zmianom).
Proponowana inwestycja o funkcji mieszkalno—ustugowej jest zgodna z wielofunkcyjnym
charakterem zabudowy srodmiejskiej miasta Mikotajki.

Analize istniejgcych (wyksztatconych historycznie) linii zabudowy przeprowadzono na
podstawie obowigzujgcych dokumentow geodezyjnych. Historyczne linie zabudowy (pierzeje)
zostaly wyksztatcone wzdtuz wszystkich bokéw Placu Wolnosci, jako giéwnego placu
miejskiego. Pierzeje sg wyrazne i czytelne, a odstepstwa (odchylenia) sg niewielkie, nie
wieksze niz 1,2 m liczac do ptaszczyzny gtéwnej elewacji. Wewnatrz kwartatu urbanistycznego
w zabudowie srédmiejskiej linie zabudowy (pierzeje) historycznie nie wystepowaty. Zostaty
wprowadzone poprzez realizacje nowej zabudowy, jak np. budynek na dz. 202/26 (pierzeja
wzdtuz brzegu jeziora), czy budynki na dz. 202/39 i 202/42. Na podstawie analizy
wprowadzono mozliwosé¢ wyksztafcenia pierzei na przedtuzeniu budynkéow na dz. 202/10 i
202/53 poprzez wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki wystepujacy w obszarze
analizowanym wynosi 1,00, co czesto jest cechg charakterystyczng dla zabudowy
srodmiejskiej. Minimalny wskaznik, na poziomie 0,09 charakteryzuje tereny potozone wzdfuz
promenady nadjeziornej. Sredni wskaznik obliczony dla obszaru analizowanego wynosi 0,53.
Biorgc pod uwage charakter zabudowy $rédmiejskiej oraz potozenie terenu inwestycji
wewnatrz kwartatu urbanistycznego, wskaznik okreslony we wniosku, tj. 0,49 uznano za
uzasadniony.

Maksymalna szerokos$¢ elewacji w obszarze analizowanym wynosi 52 m. Potgczony budynek
na dziatkach 202/39 i 202/42 tworzy pierzeje o szerokosci elewacji 80 m. Rdwniez budynki
zlokalizowane wzdituz potudniowo — zachodnie granicy Placu Wolnosci, ze wzgledu na
niewielka odlegtosci pomiedzy nimi (niezauwazalne dla obserwatora) tworzg pierzeje na catej
dtugosci placu o dtugosci odpowiednio 37 m i 42 m. W czeéci nadwodnej (dz. 202/55)
rowniez mozna odczytaC pozostatosci pierzei o dtugosci 46 m. Stad wniosek inwestora
dotyczacy dtugosci pierzei na poziomie parteru wynoszacej 40 m nalezy uznaé za
uzasadniony. Natomiast w wyniku przeprowadzonej analizy skorygowana wniosek inwestora
dotyczacy szerokosci elewacji pojedynczego budynku z 22 m na 21 m (srednia w obszarze
analizowanym).

Ze wzgledu na znaczne rdznice wysokosci budynkéw, ustalenie wysokosci okapu jako sredniej
z dziatek sasiednich byloby nieprawidtowe z urbanistycznego punktu widzenia. Rowniez
zabudowa niska, w szczegdlnosci substandardowa zabudowa tymczasowa (handel i ustugi)
lub zabudowa infrastrukturalna (stacja transformatorowa) nie moze stanowi¢ wyznacznika do
ksztattowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej. Zatem na podstawie
wynikéw analizy maksymalnej wysokosci okapu na poziomie 11 m, a maksymalnej wysokosci
budynku na poziomie 18 m ustalono maksymalng rzedng najwyzszego punktu budynku na
poziomie 138,0 m n.p.m.



Biorgc pod uwage zréznicowane rozwigzania architektoniczne w zakresie geometrii dachéw
wystepujacych w obszarze analizowanym, bazujace jednak na pierwotnym kodzie zrodtowym
wynikajacym z tradycji historycznej (dachy strome kryte dachéwka), przyjeto jak wyznacznik
zastosowania dachu dwuspadowego lub wielospadowego o nachyleniu potaci gtéwnych
zawartym w przedziale 40 — 45 stopni. We wniosku zaproponowano rozbicie bryt budynku na
cztery czgsci i pokrycie kazdej jednospadowym stromym dachem skierowanym na zewnatrz
w ten sposdb, zeby razem dawaty wrazenie dachu wielospadowego nawiazujacego geometria
do sasiedniej zabudowy. Zaproponowana geometria dachu (dachéw) wpisuje sie w wyniki
analizy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy w wyznaczonym obszarze przygotowany zostat
projekt decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy, projekt decyzji przestano w dniu 09.05.2022 r. do
uzgodnienia Wojewddzkiemu Konserwatorowi Zabytkéw w Olsztynie Delegatura w Etku, jako
organowi wtasciwemu do uzgadniania w odniesieniu do obszaréw i obiektéow objetych
ochrong konserwatorska.

Postanowieniem z dnia 23.05.2022 r. (znak: WUOZ-ELK.5151.42.2022.JS) Warminsko-
Mazurski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Olsztynie odmdwit uzgodnienia projektu
decyzji, podajac jako powdd brak okreslenia nakazéw, zakazéw, dopuszczeni i ograniczen w
stosunku do substancji zabytkowej historycznego uktadu urbanistycznego miasta Mikofajki
oraz braku wskazania linii zabudowy, a co za tym idzie braku mozliwosci analizy przez organ
wptywu inwestycji na zabytek. Inwestor nie wnidst zazalenia do przedmiotowego
postanowienia.

W zwigzku z powyzszym, w wyniku braku uzyskania wymaganego przepisami prawa
uzgodnienia projektu decyzji, ustalono odmowe warunkéw zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia. Odwotanie od decyzji powinno zawieraé zarzuty odnoszace do decyzji, okreslaé
istote izakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody
uzasadniajgce to zadanie zgodnie z art. 53 ust.6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postgpowania administracyjnego, w trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotania 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 iprawomocna, co oznacza iz decyzja
podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwoéci zaskarzenia decyzji do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres prawny ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajagce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wdwczas, gdy jedna ze stron zawarta
w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwofawczy postepowania
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wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony
wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o
whniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Otrzymuja:
1. Novdom Sp.zo.o.
2. Strony postepowania — BIP Mikotajki
3. a/a

Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r.
o optacie skarbowej (Dz. U. z 2021 poz. 1923 t.j. ze zm. )
nie pobiera sie optaty skarbowej.

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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