Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikotajki Mikoftajki, dnia 12 czerwca 2024r.
Znak: PBI.6730.194.2023

DECYZJA NR 68/2024
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 2023 r., poz. 977 z pozn. zm. )
dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r.,, poz. 775 z p6zi. zm.) dalej k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z
dnia 14.12.2023r. (data wptywu: 14.12.2023 r.) ztozonego przez p
— petniagcy role petnomocnika

oznaczonego jako strona postepowania

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie balkonu w budynku handlowo —
ustugowym na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 202/39 w obrebie Mikotajki, gmina
Mikotajki, dla ktérej inwestorem jest

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy rozbudowy balkonu w budynku ustugowo-handlowym przy ul.
Plac Wolnosci 9/23 na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 202/39. Inwestycja z przeznaczeniem
realizacji rozbudowy balkonu w zabudowie ustugowo- handlowej.

2. Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
1) Ustalenia dotyczgce warunkow i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: na zataczniku graficznym nr 1 do decyzji ustalono obowigzujaca linie
zabudowy;

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — bez
Zmian;

c¢) maksymalna wysokosc¢ budynku: bez zmian;

d) maksymalna wysokosc okapu budynku: bez zmian;

e) maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowej budynku (elewacji od strony drogi):— bez
zmian;

f) geometria dachow: bez zmian.

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspofczesne;j:

a) wnioskowany teren inwestycji znajduje sie czesciowo w granicach historycznego ukfadu
miasta wpisanego do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa warminsko —
mazurskiego o nr A-1311, w objetego ochrong konserwatorska, w granicach ktérego
obowiazuja nakazy i zakazy okreslone na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022r. poz. 840 z poin.
zm.); '

b) na prowadzenie robdt budowlanych nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw na podstawie projektu budowlanego lub czesci projektu
budowlanego w zakresie niezbednym do oceny wptywu planowanych robot



budowlanych na zabytek; na podejmowanie innych dziata nalezy uzyskac¢ pozwolenie
WKZ na podstawie programu planowanych prac;

¢} prace ziemne nalezy prowadzi¢ pod nadzorem archeologicznym, na ktéry nalezy uzyskac

odrebne pozwolenie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.
3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren planowanej inwestycji znajduje sie poza granicami form ochrony przyrody w
odniesieniu, do ktdrych obowiazuja przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.1336 z p6Zn. zm.) oraz wiasciwe przepisy odrebne;

b) w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze p6in. zm.};

¢} wnioskowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na s$rodowisko w rozumieniu przepisdw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzednia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad na
$rodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z péin. zm.}.

4) Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej:

a) obstuga komunikacyjna posrednia do drogi gminnej dz. ew. nr 200/7 przez dz. ew. nr
202/46 zgodnie z przepisami odrebnymi, na warunkach zarzadcey drogi;

b) mieisca postojowe nie ustala sie;

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) energia elektryczna — nie dotyczy;

b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

¢) kanalizacja sanitarna — nie dotyczy;

d) odprowadzenie wdd opadowych — powierzchniowy sptyw wéd opadowych w granicach
wiasnych dziatki;

e} zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

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

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 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 wiascicielom sasiednich nieruchomosci,
b) pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze srodkow tacznosci,
c) uciazliwoéci wywoflanej przez hatas, wibracje (drgania), zakiécenia elektryczne,
promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby, '
d) pogorszenie stosunkdw wodnych na sasiednich nieruchomosciach.

4. Llinie rozgraniczajgce teren inwestycji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sg na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do decyzji.
Akta sprawy znajduja sie w Urzedzie Miasta | 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 u.p.z.p. zawierajg zatgczniki nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.




Uzasadnienie decyzji

, ztozyt 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 u.p.z.p.

W trakcie postepowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 u.p.z.p. analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy stanu
prawnego wynika, ze wnioskodawca jest wspowfascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym
202/39. Dziatka 202/39 oznaczona jest w ewidencji gruntow i budynkow jako grunty rolne o uzytku
B. Powierzchnia dziatki objetej wnioskiem wynosi ok. 159 m?2. Zgodnie ze Studium uwarunkowari i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mikotajki, teren jest zlokalizowany w
granicach miasta Mikotajki. Z analizy stanu faktycznego wynika, ze obecnie teren objety wnioskiem
jest zabudowany — budynek ustugowy.

W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 6 u.p.z.p. 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 gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409).

Jako strony w postepowaniu organ tutejszy przyjat wspodtwiascicieli nieruchomosci bedacej
przedmiotem wniosku t. j. dz. 202/39 obreb Miasto Mikotajki. llos¢ ustalonych stron postepowania
wyniosta 118, wobec czego zawiadamiajgc strony o wszczeciu postepowania pismem z dnia
29.02.2024r. znak: PBI.6730.194.2023 zastosowano art. 49a k.p.a. informujac, ze o kolejnych
czynnosciach w przedmiotowe]j 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, poniewaz w postepowaniu bierze udziat wiecej niz dwadziescia stron.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a u.p.z.p. uzyskano uzgodnienie z Panstwowym Inspektorem
Sanitarnym jako organem witasciwym do uzgadniania pod wzgledem warunkéw sanitarnych i
higienicznych. Pismem z dnia 29.02.2024r. (doreczonym 4.03.2024) zwrocono sie o uzgodnienie
przedmiotowego projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p. nie wyrazenie stanowiska w
terminie 14 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1 u.p.z.p, uznaje
sie za uzgodnienie decyzji. Termin 14 dni na uzgodnienie uptynat 19.03.2024r.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 u.p.z.p. uzyskano uzgodnienie z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw w Olsztynie w odniesieniu do obszaréw i obiektdw objetych formami ochrony zabytkow,
o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. Pismem z dnia 29.02.2024r. (doreczonym 4.03.2024)
zwrocono sie o uzgodnienie przedmiotowego projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p. nie
wyrazenie stanowiska w terminie 14 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art.
51 ust. 1 u.p.z.p, uznaje sie za uzgodnienie decyzji. Termin 14 dni na uzgodnienie uptynat
19.03.2024r.

W dniu 26.04.2024r. _ jako strona niniejszego postepowania zapoznat sie z
aktami sprawy i dokonat fotokopii.



Zawiadomienie o zakoriczeniu postepowania z dnia 14.05.2024r. zostato umieszczone na stronie BIP
Urzedu Miasta i Gminy w Mikotajkach w zakiadce warunki zabudowy. Zadna ze stron nie skorzystata
z prawa do zapoznania sie z aktami sprawy, wypowiedzenia sie co do zebranych dowodow,
materiatéw oraz zgtoszonych zadan o ktérym mowa w art. 10k.p.a.

W wyniku przeprowadzonej analizy (zat. 2 i 3 do niniejszej decyzji) stwierdzono, Ze speinione
pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ij:
1) tereny sagsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane sg w sposéh
pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy (patrz: zatacznik nr 2);
2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi publiczne;j;
3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczaigce dla zamierzenia;
4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nieroine
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) —).

Pozostate warunki:
1) projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce,
2} projektowaé zgodnie z chowiazujacymi przepisami,
3) przed wystgpieniem 0 pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé wymagane uzgodnienia,
4) dokumentacje techniczna ztozyé we wiasciwym organie zgodnie z ustawg 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 zawieraé zarzuty odnoszgce 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 postepowania administracyjnego, w trakcie biegu terminu do
whiesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania 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 mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania.

Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw 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 wyjasniajgce w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze
wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego 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, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Projekt decyzji przygotowat: Dr InZ. Dariusz taquna, upr. Urbanistyczne nr 1672

Otrzymuijg:
1) Inwestor

2) strony wg wykazu.

Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r.
o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2023 poz. 2111 t.j. ze zm. )
nie pobiera sie opfaty skarbowej.

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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zatgcznik nr 2
do decyzji nr 68/2024
z dnia 12.06.2024

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWA PRAWNA: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6Zi. 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. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarcwania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( Dz. U. 2021 poz. 2399)

1. Granice obszaru analizowanego

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu ustalenia wymagan dla wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono wokof terenu objetego wnioskiem obszar analizowany, ktéry zostat pokazany
na mapie stanowiacej zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany obejmuje dziatke,
na ktérej znajduje sie wnioskowana inwestycja oraz tereny zabudowy sasiedniej. Obszar
analizowany wyznaczono wokét dziatki nr 202/39. Jako front dziatki przyjeto granice (bok dziatki)
stykajaca sie z 3 zapewniajaca dostep do drogi publiczne]. Szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 9,0 m.
Na zataczniku graficznym nr 3 pokazano granice obszaru analizowanego, przyjeta jako
trzykrotnosé szerokosci frontu dziatki powigkszony do 50,0 m. Wyodrebniony obszar pozwala w
sposob prawidtowy okresli¢ parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.
Podsumowujgc, obszar analizowany zostal wyznaczony w sposéb umozliwigjgecy prawidfowe
okreslenie cech, gabarytow i wskaznikéw zabudowy typowych dia zabudowy wiejskiej gminy
Mikotajki.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

dz. 202/25 —zabudowa ustugowa (turystyczna)’
dz. 202/10 — zabudowa mieszkaniowo — ustugowa
dz. 199 —zabudowa ustugowo - handlowa

dz. 201 — zabudowa ustugowo — handlowa

dz. 202/23 — zabudowa mieszkaniowo — ustugowa
dz. 202/21 — zabudowa ustugowo — handlowa

dz. 202/26 — zabudowa ustugowa (turystyczna)

W obszarze analizowanym :zlokalizowane sg budynki mieszkalno — usfugowe, usfugowo-
handiowe oraz ustug turystycznych. Warunek ciggtosci funkcji spetniony.

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy W obszarze analizowanym stwierdzono regute w zakresie
ustalenia [inii zabudowy. Zahudowa na dziatkach sasiednich
umozliwia wyznaczenie linii zabudowy jako przedtuzenie
zabudowy na dziatkach sasiednich. Linie zabudowy nalezy




prowadzi¢ zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1.

Biorgc pod uwage wyniki analizy proponuje sie ustalenie linii
zabudowy zgodnie z zatqcznikiem graficznym nr 1.

3.2. Wskaznik powierzchni Bez zmian, - obiekt istniejgcy — rozbudowa balkonu

zabudowy do powierzchni
terenu inwestycji

3.3. Szerokosc¢ elewacji Bez zmian, - obiekt istniejgcy — rozbudowa balkonu
frontowej budynku
3.4. Wysoko$é gornej Bez zmian, - obiekt istniejgcy — rozbudowa balkonu

krawedzi elewacji frontowej,
gzymsu lub attyki
3.5. Geometria dachu Bez zmian, - obiekt istniejgcy — rozbudowa balkonu

Podsumowanie:

Bioragc pod uwage wyniki powyzszej analizy nalezy stwierdzi¢, ze wnioskowana inwestycja spetnia
warunki w zakresie kontynuacji funkcji. Nie przewiduje sie zmian elementéw konstrukcyjnych
istniejgcego budynku, a takze zmiany powierzchni zabudowy budynku, w zwigzku z czym nie ustala
sie nowych parametrow, cech i wskaznikéw zabudowy — rozbudowa balkonu.
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