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DECYZJA NR 32/2020
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ust. 1i 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 2018 r. poz.
1945 ze zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 ze zmianami) po rozpatrzeniu wniosku
zloZzonego dnia 06.02.2020. przez Pana Krzysztofa Nieznanskiego reprezentujgcego Instytut
Biologii Dos$wiadczalnej im. M. Nenckiego PAN ul. Pasteura 3, 02-093 Warszawa,
oznaczonego jako strona postepowania

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku wolnostojacego,
przeznaczonego do prowadzenia dziatalnosci naukowo-badawczej na fragmencie dziatki o
numerze ewidencyjnym 106 w obrebie geodezyjnym miasto Mikofajki, dla ktérej inwestorem
jest Instytut Biologii Do$wiadczalnej im. M. Nenckiego PAN.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy budynku wolnostojgacego, przeznaczonego do
prowadzenia dziatalnosci naukowo-badawczej instytutu, w miejscu  budynku
przeznaczonego do rozbiorki.

2. Warunki i szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z
przepiséw odrebnych
1) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) projektowac¢ zgodnie z przepisami dotyczacymi warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;
b) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sie (inwestycja nie zmieni
parametru);
¢) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji
-1,00;
d) maksymalna wysoko$¢ budynku — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie
wigcej niz 11,0 m;
e) maksymalna wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki— 11,0 m;
f) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynku — 30,0m;
g) geometria dachu — dach ptaski;
h) do wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu nalezy stosowa¢ materiaty
nawigzujgce pod wzgledem kolorystyki i faktury do lokalnych cech zabudowy.

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej: dziatka nie jest objeta ochrong konserwatorskg w my$| ustawy z dnia 23
lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2018 r. 2067 ze
zZmianami).

3) Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2018 r.
poz. 799 ze zmianami),



b) teren inwestycji potozony jest w granicach obszaru Natura 2000 Puszcza
Piska, w odniesieniu do ktérego majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 ze zmianami),
c) zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz.
2081 ze zmianami), ,Organ wiasciwy do wydania decyzji wymaganej przed
rozpoczeciem realizacji przedsigwzigcia, innego niz przedsiewzigcie mogace
znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, ktére nie jest bezposrednio zwigzane z
ochrong obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, jest obowigzany do
rozwazenia, przed wydaniem tej decyzji, czy przedsiewzigcie moze potencjalnie
znaczgco oddziatywac na obszar Natura 2000”. W przedmiotowej sprawie organ
stwierdza, iz inwestycja objeta niniejsza decyzja nie wptywa potencjalnie
znaczgco na obszar Natura 2000 (inwestycja dotyczy terenu zainwestowanego);
d) projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839);

e) budowa charakterem, skalg, formg i rodzajem uzytych materiatéw winna
harmonizowa¢ z otoczeniem, krajobrazem oraz nawigzywa¢ do dobrych
przyktadow istniejacej w sasiedztwie zabudowy.

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:
Obstuga komunikacyjna istniejacym zjazdem z ulicy Le$nej na warunkach
zarzadcy, zgodnie z przepisami odrebnymi.

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;:
a) energia elektryczna — istniejace przytgcze;
b) zaopatrzenie w wode — istniejgce ujecie, studnia wtasna;
c¢) kanalizacja sanitarna — istniejace, wtasna oczyszczalnia Sciekow;
d) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowy sptyw wod opadowych w
granicach witasnych dziatki zgodnie z przepisami odrebnymi;
e) zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system zaopatrzenia w ciepto z
wytgczeniem systemoéw wysokoemisyjnych;
f) odpady state — gromadzenie odpadéw statych w typowych pojemnikach
umozliwiajgcych  segregacje, z  wywozem przez  wyspecjalizowane
przedsiebiorstwo na skfadowisko odpadéw; zakaz utylizacji odpadéw w granicach
wiasnych dziatki.

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace intereséw prawnych
0s0b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone sg na mapie stanowigcej zatacznik nr 1
do decyzji, ktorg otrzymuje inwestor. Akta sprawy znajduja 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
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawierajg zatgczniki nr 2 i 3 do niniejszej decyzji.



Uzasadnienie decyzji

Pan Krzysztof Nieznanski reprezentujacy Instytut Biologii Doswiadczalnej im. M.
Nenckiego PAN zlozyta 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 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.

W trakcie postgpowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 1 przeprowadzono analize
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych, z ktérej wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu majg zastosowanie
nastepujace przepisy odregbne:

- ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2068 ze
Zmianami),

- ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 ze
zmianami) oraz przepisy wykonawcze do tej ustawy.

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

1. przynajmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej
zabudowana jest w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy;

2. wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

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 8 uzyskano uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska jako organem wifasciwym do uzgadniania w zakresie obszarow objetych
ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody. Pismem z dnia 12.02.2020r.
(doreczono 13.02.2020r.) zwrécono sie do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Olsztynie o uzgodnienie projektu niniejszej decyzji. Zgodnie z art. 53 ust 5c. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 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 upfynat dnia
5.03.2020r., w zwigzku z tym projekt traktuje sie jako uzgodniony.

Pozostate warunki:
1. Projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce.
2. Projektowac¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s6b trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do gruntu nie przystugujg roszczenia o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajgcg warunki zabudowy.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie za poSrednictwem Burmistrza Miasta Mikofajki w terminie 14 dni od jej



doreczenia. Zgodnie z art. 127a § 1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona mozZe zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Zgodnie z art. 127a § 2 z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Zgodnie z art.
130 § 4 decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwofania, jezeli
jest zgodna z Zzgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do
wniesienia odwofania. Zgodnie z art. 16 § 3 decyzje ostateczne, ktdrych nie mozna
zaskarzyc do sgdu, sg prawomocne.

Otrzymuja:
1. Pan Krzysztof Nieznanski

Instytut Biologii Doswiadczalnej im. M. Nenckiego PAN
ul. Pasteura 3, 02-093 Warszawa,

2. pozostate strony postepowania

3. ala

Pobrano optate skarbowa w wysokosci 107 z.
zgodnie z ustaws z dnia 16 listopada 2006r.
o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2019 poz. 1000 t.j. ze zm. )

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056



zalacznik nr 2

do decyzji nr
32/2020

z dnia 17.03.2020

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWA PRAWNA: 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)

1. Granice obszaru analizowanego

Wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik nr 3 do niniejszej decyzji. Obszar analizowany wyznaczono wokét terenu
inwestycji. Wielkos¢ obszaru analizowanego uzasadniona jest réwniez jednoczesnym wyodrebnieniem jednostki
urbanistycznej, ktéra wyréznia sig charakterystycznymi parametrami zabudowy. Wyodrebniony obszar pozwala w
sposéb prawidtowy okresli¢ parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym

W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa zwigzana z dziatalnoscig naukowo-badawcza. Wnioskowana
inwestycja nie koliduje z istniejacg zabudowa.

3. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Linie zabudowy nie dotyczy (inwestycja nie zmieni parametru)

3.2. Wskaznik powierzchni dla terenu inwestycji 1,0 (inwestycja nie zmieni znaczaco parametru dla catej
zabudowy do powierzchni dziatki dziatki)
lub terenu inwestycji

3.3. Szeroko$¢ elewaciji frontowej 30,m (inwestycja nie zmieni parametru)

budynku

3.4. Wysokos¢ gornej krawedzi wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki w

elewaciji frontowej, jej gzymsu lub sgsiedztwie ok. 11,0 m

attyki proponuje sie przyjecie maksymalnej wysokosci gomej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki na poziomie 11,0 m

3.5. Geometria dachu wystepujg dachy dwuspadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci

zawartym w przedziale 35 stopni — 48 stopni z kalenicg prostopadtg lub
rownolegta do drogi oraz dachy ptaskie

proponuje sie zastosowanie dachu ptaskiego

Podsumowanie:

Whnioskowana inwestycja spetnia warunki w zakresie wyzej wymienionych parametréw, cech
I wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
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