Kotbaskowo, dnia 19.07.2023 r.
GN.6730.18.2023.UK

Decyzja nr 54/2023

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 997)
zwanej dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) zwanej dalej
k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 lutego 2023 r., uzupetnionego 24 maja

2023 r., ztozonego przez BBIM Sp. z 0.0., ul. Prosta 20 08-850 Warszawa,

ustalam

na rzecz BBIM Sp. z o0.0., ul. Prosta 20 00-850 Warszawa warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespotu magazynowo-produkcyjnego
z czes$ciami socjalno-biurowymi, towarzyszaca infrastruktura i urzadzeniami
budowlanymi, na dziatkach nr 106 i 107 z obrebu geodezyjnego Ustowo, gmina

Kotbaskowo.

Teren objety wnioskiem oznaczono na zataczniku graficznym do decyzji — kopii mapy

ewidencyjnej w skali 1:1000

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa magazynowo-produkcyjna z czesciami
socjalno-biurowymi.
Zamierzenie inwestycyjne dotyczy budowy zespotu zabudowy magazynowo-
produkcyjnej z cze$ciami socjalno-biurowymi i infrastrukturg towarzyszaca:
—drogami wewnetrznymi, chodnikami, parkingami, dokami, zjazdami,
—pompownig i zbiornikiem wody pozarowej,

—zbiornikiem retencyjnym na wody opadowe i roztopowe,



—wartownia/portiernia,

—agregatami prgdotworczymi,

—kanalizacjg sanitarng i deszczowa, instalacjg wodociggowa, gazowa,
elektroenergetyczng, teletechniczna,

—masztami reklamowymi,

—stacjami tadowania pojazddw elektrycznych,

—zagospodarowaniem terendw zieleni,

—ogrodzeniem terenu,

—~wiatami: rowerowymi, przystankowymi, dla palacych, do sktadowania
materiatow,

—instalacjg fotowoltaiczna,

—naziemnymi zbiornikami na gaz LPG/LNG/CNG:

na dziatkach nr 106 i 107 z obrebu geodezyjnego Ustowo, gmina Kotbaskowo.

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:

a) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego

- Funkcja zabudowy: ustala sie funkcje = magazynowo-produkcyjng
Z uzupetniajacy funkcjg biurowo-socjalnag.

- Linie zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujgcej linii zabudowy
i ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy' w odlegtoéci 15 metréw od granicy
z dziatkg drogowa nr 103.

- Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji: ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu inwestycji nie wiekszy niz 50%.

- Szerokos$é elewacji frontowej: ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej?

budynku magazynowo-produkcyjnego (elewacii poéinocno-wschodnie;,

' Nieprzekraczalna linia zabudowy: Linia, przed kt6érg nie dopuszcza sie wysunigcie jakichkolwiek
elementoéw budynku



skierowanej w strone dziatki drogowej nr 103) w zakresie od 66 do 130 metrow.
Dla wartowni/portierni ustala sie szeroko$¢ elewacji skierowanej w strone dziatki
drogowej nr 103 nie wiekszg niz 8 metréw. Wiaty nie majg takiego parametru
jak elewacja: odstepuje sie od ustalenia wymiaru rzutu wiat.

- Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: ustala sie wysoko$¢ elewacii
frontowej budynku magazynowo-produkcyjnego, liczong od $redniej rzednej
terenu przy tej elewacji do gornej krawedzi dachu lub jego attyki, nie wieksza
niz 12,5 metra. Dla wartowni/portierni ustala sie wysokos¢ elewacji nie wieksza
niz 4 metry. Dla wiat ustala sie wysoko$¢ liczona do gérnej krawedzi dachu nie
wiekszg niz 4 metry.

- Geometria dachu: ustala sie dachy ptaskie (o nachyleniu potaci do 10°).

- Maszty reklamowe: na terenie inwestycji dopuszcza sie lokalizacje nosnikow
reklamowych - masztéw reklamowych — na zasadach okre$lonych w § 14 ust. 3
uchwaty nr XXXII/324/2017 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 29 maja 2017 r.
w sprawie ustalenia zasad i warunkéw sytuowania na terenie Gminy
Kotbaskowo obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych oraz
materiatdbw budowlanych z jakich mogg by¢ wykonane, zmienionej uchwatg
nr V/71/2019 z 25 marca 2019 r. (uchwata zostata opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 5 lipca 2017 r.,
poz.2983 i 2984).

b) warunki ochrony srodowiska

- Planowana inwestycja, na podstawie § 3 ust. 1 pkt 31, 37d, 54b, 58b i 62
rozporzadzenia Rady Ministrdbw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, zalicza sie do

mogacych potencjalnie znaczgco wptywa¢ na srodowisko. 21 lutego 2023 r.

2 Elewacja frontowa: elewacja budynku znajdujaca sie od strony frontu dziatki. Front dziatki: nalezy
przez to rozumie¢ czes¢ dziatki budowlanej przylegajacg do drogi, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd
lub wejscie na dziatke. Elewacja frontowa nie musi by¢ tozsama z elewacjg w ktdrej znajduje sie
wejscie do budynku.



Wojt Gminy Kotbaskowo wydata decyzje znak GK.6220.10.2022.GG
o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla wnioskowanej inwestycji, w ktorej
stwierdzita brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
i ustalita istotne warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji inwestycji. W trakcie realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy
stosowag ustalenia decyzji znak GK.6220.10.2022.GG.

W oparciu o art. 75 ust. 1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 ze zm.) w trakcie prac budowlanych
nalezy uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu.
Roboty budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposoéb, aby nie spowodowac
pogorszenia stosunkdéw wodnych na gruntach sgsiednich, zachowac
urzadzenia melioracyjne, ich drozno$¢ oraz wiasciwy stan techniczny - zgodnie
z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne
(Dz. U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.). Zakazuje sie niszczenia lub uszkadzania
urzgdzen wodnych. Zgodnie z art. 234 cytowanej ustawy, wiasciciel gruntu o ile
przepisy ustawy nie stanowig inaczej nie moze, miedzy innymi, zmieniac
kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wéd opadowych
lub roztopowych ani kierunku odptywu woéd ze Zrédet, ze szkoda dla gruntow
sgsiednich.

W przypadku kolizji planowanej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych
przebudowaé z zachowaniem dotychczasowych kierunkow sptywu;

W przypadku koniecznosci wykonania urzadzen wodnych (w tym odbudowy,
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, rozbiorki lub likwidacji tych urzadzen)
wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, zgodnie z art. 389 pkt.6
ustawy Prawo Wodne.

Wskaznik terenu biologicznie czynnego — co najmniej 10% powierzchni terenu
inwestycji.

Na terenie inwestycji nie wystepuja ruchy masowe ziemi, jak rowniez brak jest
udokumentowanych zagrozen takimi ruchami. Teren zainwestowania znajduje

sie poza granicami obszaru gorniczego.



Na terenie inwestycji, o powierzchni 6,7000 ha, wystepujg grunty klasy iVa
i IVb. Nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze.

W oparciu o art.11 ust.3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2022 r., poz. 2409 ze zm.), przed przystgpieniem do realizacji inwestycji
nalezy wystapi¢ do Starosty Polickiego o wylaczenie gruntu rolnego terenu

inwestycji z produkgcji rolne;.

c) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
Teren inwestycji nie jest zlokalizowany w obrebie stanowiska
archeologicznego.

W oparciu o art. 32 i 33 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.), przy prowadzeniu
robot budowlanych i ziemnych, w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku, nalezy niezwtocznie zawiadomi¢ o tym witasciwego
konserwatora zabytkéw lub organ wykonawczy wtasciwej gminy; jednoczesnie
nalezy zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzyma¢ wszelkie roboty, mogace
go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez wojewodzkiego

konserwatora zabytkdédw odpowiednich zarzadzen.

d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w energie elektryczna, gaz i wode oraz odprowadzenie $ciekdéw
sanitarnych na podstawie warunkéw przytaczenia wydanych przez zarzadcow
sieci. Dopuszcza sie alternatywne zaopatrzenie w gaz z naziemnego zbiornika
lub zbiornikobw na gaz LPG/LNG/CNG. Dopuszcza sie alternatywne zasilanie
w energie elektryczng z instalacji fotowoltaicznej. Wody opadowe i roztopowe
z dachu i terendw utwardzonych nalezy zagospodarowywaé na terenie
inwestycji, zgodnie z § 28 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.



Dla planowanej inwestycji nalezy ustali¢ kategorie geotechniczng warunkow
posadowienia, zgodnie z zasadami okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow

budowlanych.

e) warunki obstugi w zakresie komunikacji

Ustala sie dostep do drogi publicznej — drogi powiatowej nr 39277, dzié’rki
drogowej nr 110 przez droge wewnetrzng, dziatke drogowa nr 103 (Inwestycja
dot. Budowy drogi gminnej tgczgcej droge powiatowg nr 39277 Szczecin -
Siadto Gérme z projektowanym weztem ,Przectaw” na DK 13" w trakcie
realizacji. Po wybudowaniu drogi i oddaniu do uzytkowania, zostanie wszczeta
procedura przekwalifikowania drogi wewnetrznej, na droge publiczng kategorii
gminnej w mysl art. 7 i 7a ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych. Teren inwestycji bedzie posiadat bezposredni dostep do drogi
publicznej).

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej 50 miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych i 20 miejsc postojowych dla samochodéw -

ciezarowych.

f) wymagania dotyczace intereséw os6b trzecich
Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego 0sob trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkédw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci,
w szczegodlnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznosci, dostepu do $Swiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi, wywotywanie ucigzliwosci powodowanych przez wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody

i gleby.



g) inne wymagania formalne

- Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg od
stosowania przepisOw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., z pdzniejszymi zmianami, w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji ,
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono na zatgczniku graficznym — kopii

mapy ewidencyjnej w skali 1:1000.
Uzasadnienie decyzji

28 lutego 2023 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wplynat wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu magazynowo-
produkcyjnego z cze$ciami socjalno-biurowymi, towarzyszaca infrastrukturg
i urzgdzeniami budowlanymi, na dziatkach nr 106 i 107 z obrgbu geodezyjnego
Ustowo, gmina Kotbaskowo. 24 maja 2023 r. wniosek uzupetniono.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu, w przypadku
braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego Iub
wykonaniu innych robét budowlanych, wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw
zabudowy. Na wnioskowanym terenie nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, nie przystgpiono réwniez do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,
stosownie do § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacego nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 z 2003 r., poz. 1588) zmienionym
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U
z 2021 r. poz. 2399), wyznaczono wokot terenu inwestycji, ktdrego dotyczy wniosek

o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na nim



analize w zakresie warunkéw okre$lonych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Obszar analizowany jest to teren okreslony i wyznaczony granicami,
ktérego funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu analizuje sie w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu; granice obszaru
analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktérej] mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1
u.p.z.p., w sposob okreslony tymi przepisami, tj. w odlegtoéci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
W toku postepowania administracyjnego organ ustalit, ze:
- Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.
- lstniejgce i projektowane uzbrojenie techniczne jest wystarczajgce dla
planowanego zamierzenia inwestycyjnego.
- Planowana inwestycja nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze.
- Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.
- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:
ew stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
e strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
o strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Zgodnie z art. 10 k.p.a. strony zostaty zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu
i mogly zapozna¢ sie z aktami sprawy oraz wnie$¢ swoje zastrzezenia i uwagi.
W wyniku analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
przeprowadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz.1588), ustalono



parametry dla nowej zabudowy a szczegbétowe ich oméwienie zawiera zatgcznik
opisowy, bedacy integralng czescig decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione ze Starosta Polickim Wydziatem
Ochrony Srodowiska, Zarzgdem Zlewni w Szczecinie. Uzgodnienia zostaty dokonane
na podstawie art. 53 ust. 4 u.p.z.p.

Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego o0sOb trzecich, ani
powodowac¢ pogorszenia warunkéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci. Strony
zawiadomione o toczacym sie postepowaniu majg mozliwosé wypowiedzenia sie na
temat wnioskowanej inwestycji, ale brak ich akceptacji nie ma wptywu na ustalone
warunki decyzji, jezeli nie wynika to z przepiséw objetych sferg wymagan prawnych
dotyczacych tego postepowania.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie na podstawie art. 61 ust. 1-6 u.p.z.p.
Oznacza to, ze w tym postepowaniu Organ bada przede wszystkim mozliwosc
realizacji inwestycji w odniesieniu do uksztattowania bgdz zachowania tadu
przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o mozliwosci
realizacji zamierzenia inwestycyjnego, stanowi promese dla wnioskowanej lokalizaciji.
Pozostate aspekty zwigzane z realizacjg zamierzenia badane sg w dalszym

postepowaniu administracyjnym, jak réwniez w toku realizacji przedsiewziecia.

Pouczenie

Na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sie spraw
zwigzanych z prawem witasnos$ci; obowigzkiem wnioskodawcy przy wystgpieniu
0 pozwolenie na budowe bedzie dotgczenie oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane.

Jednoczes$nie informuje, ze przystgpienie do rob6t budowlanych moze nastgpic po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja o warunkach
zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych. W Swietle powyzszego
wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa do terenu, jak
tez koszty z nimi zwigzane, sg ryzykiem potencjalnego inwestora i obcigzajg go

w catosci.



W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac¢
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu, nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osoéb trzecich.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy.
Zgodnie z art. 65 u.p.z.p. organ stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz

w wydanej decyzji i nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu

na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji.

Prze-d uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwoSci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu

sie prawa do wniesienia odwotania.
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Otrzymuija:

1. BBIM Sp. z 0.0. na rece petnomocnika:

Tomasz Kusznierow

ul. Grunwaldzka 19/2.8

60-782 Poznan

2. Strony postepowania zgodnie z odrebnym wykazem

3.aa (2 egz)

Zatgczniki:

Nr 1. Kopia mapy zasadniczej 1:1000

Nr 2 Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania trenu:
- cze$¢ tekstowa (otrzymat wnioskodawca, dostepna w godz. pracy Urzedu)

- cze$¢ graficzna (w posiadaniu Urzedu, dostepna w godz. pracy Urzedu).
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