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Ul. Kolejowa 7. 11-730 Mikotajki Mikotajki, dnia 7 luty 2023r.
Znak: PBI.6730.146.2023

DECYZJA NR 12/2024
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) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023
r., poz. 775 z pézri zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.09.2023r. (data wptywu: 28.09.2023 r.)
zfozonego 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 polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania budynku
gospodarczego (zwierzetarni) na budynek naukowo — badawczy (ustugowy) wraz z przebudowa
scian wewnetrznych na czesci nielesnej dziatki o numerze ewidencyjnym 106 w obrebie Mikotajki,
gmina Mikofajki, dla ktorej inwestorem jest Instytut Biologii Doswiadczalnej imienia Marcelego
Nenckiego PAN.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy zmiany sposobu uzytkowania budynku gospodarczego
(zwierzetarni) na budynek naukowo - badawczy (ustugowy) wraz z przebudowg $cian
wewnetrznych na czesci nielesnej dziatki o numerze ewidencyjnym 106. Inwestycja
z przeznaczeniem realizacji zmiany sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na budynek
naukowo — badawczy. .

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

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

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

c) maksymalna wysokos¢: bez zmian;

d) maksymalna wysokos¢ okapu: bez zmian;

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

f) geometria dachu: bez zmian;

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz ddébr kultury
wspotczesnej:

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

b) na terenie objetym wnioskiem nie s3 zlokalizowane obiekty objete ochrong
konserwatorskg na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z pdzi. zm.).

3) Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:



~

a)

teren inwestycji zlokalizowany jest w granicach Obszaru Natura 2000 (PLB280008) —
Puszcza Piska, w ktérym obowigzuja przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 ze zmianami) oraz przepisy odrebne, w tym
w szczegdlnosci: Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004r. w sprawie
obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ( Dz. U. z 2004 r. Nr. 229 poz. 2313)
oraz Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. 2011, Nr. 25 poz. 133);

w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdin.
zm.);

wnioskowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na $rodowisko w rozumieniu przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na
Srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z p6zi. zm.).

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjne;j:

a)

b)

obstuga komunikacyjna posrednia z drogi wewnetrznej dz. ew. nr 106 zgodnie
z przepisami odrebnymi do drogi gminnej dz. ew. 540 na warunkach zarzadcy drogi;
miejsca postojowe nalezy realizowaé w granicach wtasnej dziatki.

5) Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

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

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

kanalizacja sanitarna — odprowadzanie sciekdéw do indywidualnej oczyszczalni sciekéw;
odprowadzenie wdd opadowych — powierzchniowy sptyw wéd opadowych w granicach
wiasnych dziatki;

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

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

3. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczgce ochrony intereséw prawnych
0s6b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac:

a)
b)

c)

d)

ograniczenia dostepu do drogi publicznej wiascicielom sgsiednich nieruchomosci,
pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej
oraz ze Srodkéw tgcznosdci,

ucigzliwosci wywotanej przez hatas, wibracje (drgania), zakidcenia -elektryczne,
promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

pogorszenie stosunkéw wodnych na sasiednich nieruchomosciach.

4. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone sg na mapie stanowigcej zafacznik nr 1 do decyz;ji.
Akta sprawy znajdujg sie w Urzedzie Miasta i 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

Michat Banaszczyk, petnomocnik Instytutu Biologii Doswiadczalnej imienia Marcelego Nenckiego
PAN 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 ktérej 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 ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy stanu
prawnego wynika, ze wfascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym 106 jest Skarb Panstwa w
wieczystym uzytkowaniu Instytutu Biologii Doswiadczalnej PAN. Czes¢é dziatki 106 oznaczona jest w
ewidencji gruntow i budynkdw jako grunt zabudowany Bi. Powierzchnia dziatki objetej wnioskiem
wynosi  ok. 690 m2. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Mikotajki, 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.
Jako strony w postepowaniu organ tutejszy przyjat wtascicieli nieruchomosci bezposrednio
sgsiadujacych z terenem inwestycji. Inwestora oraz pozostate strony w niniejszym postepowaniu,
zawiadomiono na pi$mie zgodnie z art. 53 ust. 1. u.p.z.p.
W wyniku przeprowadzonej analizy (zat. 2 i 3 do niniejszej decyzji) stwierdzono, ze spetnione
pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
tj:

1) tereny sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane sg w sposob

pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy (patrz: zatgcznik 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 lesnych 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
wilasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do gruntu nie przystugujg roszczenia o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg 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 przepiséw 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
wyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art.
51 ust. 1, przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska uznaje sie za uzgodnienie decyzji.
Termin 21 dni na uzgodnienie uptyngt 27.12.2023.



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 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 dorgczenia.
Odwotanie od decyzji powinno zawieraé zarzuty odnoszace do decyzji, okreslac istote izakres
zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody uzasadniajace 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 publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania 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 cofniecie o$wiadczenia 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
wowczas, gdy jedna ze stron zawarfa 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 dorgczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Projekt decyzji przygotowat: Dr Inz. Dariusz taguna, upr. Urbanistyczne nr 1672

Otrzymuija:
1) Inwestor
2) strony wg wykazu. | \

Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r. | =
o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 poz. 2111 t.j. ze zm. ) y =
nie pobiera sie optaty skarbowej. ==

Sprawe prnw.adzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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zatgcznik nr 2
do decyzji nr 12/2024
z dnia 7.02.2024

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWA PRAWNA: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 977)

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)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania 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 wokét terenu objetego wnioskiem obszar analizowany, ktdry zostat pokazany na mapie stanowigcej
zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany obejmuje dziatke, na ktdrej znajduje sie wnioskowana
inwestycja oraz tereny zabudowy sasiedniej. Obszar analizowany wyznaczono wokét czesci dziatki nr 106. Jako front
dziatki przyjeto granice (bok terenu) od strony dostepu do drogi publicznej. Szerokosé frontu dziatki wynosi 6,0 m.
Na zatgczniku graficznym nr 3 pokazano granice obszaru analizowanego, przyjetq jako trzykrotnos¢ szerokosci frontu
dziatki (6,0 m x 3 = 18,0 m) powieszony do 50 m. Wyodrebniony obszar pozwala w sposéb prawidtowy okresli¢
parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.

Podsumowujgc, obszar analizowany zostat wyznaczony w sposéb umoZliwiajgcy prawidfowe okreslenie cech,
gabarytow 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, ustugowe, gospodarcze stanowigce kompleks
instytutu badawczego . Funkcja obiektu jest zgodna z funkcjq 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 sasiednich uniemozliwia wyznaczenie linii
zabudowy jako przedtuzenie zabudowy na dziatkach sasiednich

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

3.2. Wskaznik powierzchni Nie dotyczy — wewnetrzna przebudowa wraz ze zmiang sposobu uZytkowania
zabudowy do powierzchni terenu nie zmieni wskazZnika powierzchni zabudowy.

inwestycji

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej Nie dotyczy — wewnetrzna przebudowa wraz ze zmiang sposobu uZytkowania
budynku nie zmieni szerokosci elewacji frontowej budynku

3.4. Wysokosc gérnej krawedzi Nie dotyczy — wewnetrzna przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
elewacji frontowej, gzymsu lub nie zmieni wysokosci gornej krawedzi elewacji,, gzymsu lub attyki

attyki

3.5. Geometria dachu Nie dotyczy — wewnetrzna przebudowa wraz ze zmiang sposobu uZytkowania

nie zmieni geometrii dachu.

Podsumowanie:

Biorgc pod uwage wyniki powyzszej analizy nalezy stwierdzi¢, ze wnioskowana inwestycja spetnia warunki w
zakresie parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania ~zabudowy oraz zagospodarowania terenu
zowanym. -
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