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Ul. Kolejowa 7, 11-730 Mikofajki Mikotajki, dnia 7 luty 2024r.
Znak: PBI.6730.145.2023

DECYZJA NR 11/2024
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 ze 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 p6éin zm.) dalej k.p.a. po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.09.2023r.
(data wptywu: 28.09.2023 r.) ztozonego przez Michata Banaszczyka petnomocnika Instytutu Biologii
Doswiadczalnej imienia Marcelego Nenckiego PAN, ul Ludwika Pasteura 3, 02-093 Warszawa
oznaczonego jako strona postepowania

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie parterowego budynku gospodarczego o
powierzchni zabudowy ponizej 35 m? na czesci nielesnej dziatki o numerze ewidencyjnym 106 w
obrebie Mikotajki, gmina Mikotajki, dla ktdrej inwestorem jest Instytut Biologii Do$wiadczalnej
imienia Marcelego Nenckiego PAN.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji
Whioskowana inwestycja dotyczy budowy parterowego budynku gospodarczego o powierzchni
zabudowy ponizej 35 m? na czesci nieleénej dziatki o numerze ewidencyjnym 106. Inwestycja
z przeznaczeniem realizacji zabudowy gospodarczej — w ramach instytutu badawczego.

2. Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania teru
1) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagari ksztattowania fadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: na zataczniku graficznym nr 1 do decyzji ustalono nieprzekraczalna linie
zabudowy zgodnie z zafgcznikiem graficznym;

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — 0,06;

c) maksymalna wysokos¢: 1 kondygnacja nadziemna, jednak nie wiecej niz 7,0 m liczone do
najwyzszej kalenicy budynku,

d) maksymalna wysokosé okapu: 3,0 m;

e) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej (elewacji od strony drogi):— 7,0 m;

f) geometria dachu: dach czterospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
od 25 do 65 stopni w odcieniach naturalnej czerwieni.

g) do wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu nalezy stosowa¢ materialy nawigzujace
pod wzgledem kolorystyki i faktury do lokalnych cech zabudowy wiejskiej gminy
Mikotajki — dachéwka ceramiczna lub blacho dachéwka w kolorze naturalnej czerwieni
dachdéwki ceramicznej.

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesne;j:

a) wnioskowany teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska na podstawie
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z 2022 r. poz. 840 z pézi. zm.);



5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. zawierajg zatgczniki nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie decyzji

Michat Banaszczyk, petnomocnik Instytutu Biologii Doswiadczalnej imienia Marcelego Nenckiego
PAN zfoiyt 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 postepowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 u.p.z.p. analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktdérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy stanu
prawnego wynika, ze wiascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym 106 jest Skarb Paristwa w
wieczystym uzytkowaniu Instytutu Biologii Doswiadczalnej PAN. Czeé¢ dziatki 106 oznaczona jest w
ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunt zabudowany Bi. Powierzchnia dziatki objetej wnioskiem
wynosi  ok. 690 m2 Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Mikofajki, teren nie jest zlokalizowany w granicach zwartej
zabudowy Miasta Mikotajki. Z analizy stanu faktycznego wynika, ze obecnie teren objety wnioskiem
jest zabudowany — istniejacy instytut badawczy.
W trakcie postgpowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 6 u.p.z.p. przeprowadzono analize warunkéw i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, z ktérej
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 postgpowaniu organ tutejszy przyjat wiascicieli nieruchomosici bezposrednio
sgsiadujgcych z terenem inwestycji. Inwestora oraz pozostate strony w niniejszym postepowaniu,
zawiadomiono na piSmie zgodnie z art. 53 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
W wyniku przeprowadzonej analizy (zat. 2 i 3 do niniejszej decyzji) stwierdzono, ze spetnione
pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-6 u.p.z.p., 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;

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia;

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolne

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) —c).

Zgodnie z art. 63 ust. 2 i 4 u.p.z.p. 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 zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcq warunki zabudowy.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 u.p.z.p. uzyskano uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska jako organem wiasciwym do uzgadniania w zakresie obszaréw objetych ochrong na
podstawie przepisow o ochronie przyrody. Pismem z dnia 1.12.2023r. (doreczonym 4.12.2023)
zwrdcono sie o uzgodnienie przedmiotowego projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust 5c¢. u.p.z.p. nie
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zafacznik nr 2
do decyzji nr 11/2024
z dnia 7.02.2024r.

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)

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 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2021 poz. 2399)

1. Granice obszaru analizowanego

Zgodnie z art. 64a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wyznaczono wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany, ktéry zostat
pokazany na mapie stanowigcej zatgcznik nr 3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany obejmuje
dziatke, na ktérej znajduje sie wnioskowana inwestycja oraz tereny zabudowy sgsiedniej. Obszar
analizowany wyznaczono wokdt czesci dziatki nr 106. Jako front dziatki przyjeto granice (bok
terenu) od strony dostepu do drogi publicznej. Szerokos¢ frontu dziatki wynosi 27,0 m. Na
zafaczniku graficznym nr 3 pokazano granice obszaru analizowanego, przyjeta jako trzykrotnos¢
szerokosci frontu dziatki (27,0 m x 3 = 81,0 m). Wyodrebniony obszar pozwala w sposéb
prawidtowy okresli¢ parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.

Podsumowujgc, obszar analizowany zostat wyznaczony w sposob umozliwiajgcy prawidtowe
okreslenie cech, gabarytéw i wskaznikéw zabudowy typowych dla zabudowy wiejskiej gminy
Mikotajki.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

dz. 106 —zabudowa ustugowa

W obszarze analizowanym zlokalizowane sq budynki mieszkalne, usfugowe, gospodarcze
stanowigce kompleks instytutu badawczego . Funkcja obiektu jest zgodna z funkcjg pozostafych
obiektow obszaru analizowanego

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy W obszarze analizowanym nie stwierdzono reguty w zakresie
ustalenia linii zabudowy. Zabudowa na dziatkach sgsiednich
uniemozliwia wyznaczenie linii zabudowy jako przedfuzenie
zabudowy na dziatkach sgsiednich

Biorgc pod uwage wyniki analizy proponuje sie ustalenie linii
zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1 do niniejszej
decyzji.

3.2. Wskaznik powierzchni dz. 106 — 0,06
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