OLBASKOWO Kotbaskowo, dnia 12.09.2023 r.

GN.6730.144.2021.UK
Decyzja nr 65/2023

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 7 wrzeé$nia 2021 r., uzupetnionego 3 pazdziernika
2022 r., i zmienionego 20 marca 2023 r. oraz 18 lipca 2023 r., ztozonego przez MAK
DOM HOLDING S.A., ul. Nowa 23, Stara Ilwiczna 05-500 Piaseczno,

ustalam

na rzecz MAK DOM HOLDING S.A., ul. Nowa 23, Stara lwiczna 05-500
Piaseczno, warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
pieciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, z zagospodarowaniem
terenu, w tym parkingiem dla samochodéw osobowych, niezbedna
infrastrukturg techniczna, urzadzeniami budowlanymi i dzwiekochtonnym
ekranem akustycznym, na terenie inwestycji o powierzchni 23961,19 m?
skladajacym sie z dzialki nr 208/2 i czesci dziatki nr 55/1 z obrebu

geodezyjnego Warzymice, gmina Kotbaskowo.

Whnioskowany teren inwestycji oznaczono na zataczniku graficznym do decyzji — kopii

mapy zasadniczej w skali 1:1000

1) Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Zamierzenie inwestycyjne dotyczy:

- budowy pieciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,



- wykonania zagospodarowania terenu, w tym parkingu dla samochodéw
osobowych,

- budowy niezbedne;j infrastruktury technicznej i urzadzen budowlanych,

- budowy ekranu akustycznego o wysokosci 4,5 metra i dtugosci okoto 93 metréw,
w tym 14 metrow ekranu o wspétczynniku pochfanialnosci 0,842 - 0,921 i okoto

79 metréow ekranu o wspdtczynniku pochfanialnosci 0,602.

2) Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:

a) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego

Funkcja zabudowy: ustala sie funkcje mieszkaniowa w zabudowie
wielorodzinnej.

Linie zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujacej i nieprzekraczalnej linii
zabudowy 2z zastrzezeniem zgodnos$ci lokalizacji planowanych budynkéw
z przepisami techniczno-budowlanymi.

Wskaznik powierzchni zabudowy: ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy
do powierzchni terenu inwestycji nie wiekszy niz 20%.

Szerokos$¢ elewacji frontowych: ustala sie szerokos$¢ elewacji frontowych'
(elewacji pétnocno-zachodnich, skierowanych w strone drogi powiatowej) w
zakresie 28-42 metrow.

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowych: ustala sie wysoko$é elewacii
frontowych, mierzong od S$redniego poziomu terenu przy tej elewacji do goérnej
krawedzi dachu lub jego attyki nie wiekszg niz 11 metréw. Nie uwaza sie za gérng
krawedz elewacji, w rozumieniu zapisu niniejszej decyzji o warunkach zabudowy,
gérnej krawedzi zadaszenia wyniesionych ponad zasadniczg pota¢ dachu

pomieszczen technicznych i pomocniczych: maszynowni dzwigéw, kottowni,

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



central wentylacyjnych, klatek schodowych z wyjsciem na dach. Dla ekranu
akustycznego ustala sie wysoko$¢ do 4,5 metra od rzednej terenu przy ekranie.

Geometria dachéw: ustala sie dachy pfaskie.

b) warunki ochrony srodowiska

- Powierzchnia terenu podlegajgca przeksztatceniu wynosi okoto 23961,19 m?2.
Planowana inwestycja, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugi oraz § 3 ust.
1 pkt 58 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko. 8 lutego 2023 r. Wéjt Gminy Kotbaskowo wydata dla planowanej
inwestycji decyzje o} Srodowiskowych uwarunkowaniach znak
GK.6220.9.2022.GG, sprostowang postanowieniem z dnia 12 lipca 2023 r.,
stwierdzajgc brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko i ustalajgc istotne warunki korzystania ze $Srodowiska w fazie
realizacji i eksploatacji inwestycji. W trakcie realizacji i eksploatacji inwestycji
nalezy stosowaé ustalenia decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak
GK.6220.9.2022.GG.

- W oparciu o art. 75 ust.1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 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 sposéb, aby nie spowodowac
pogorszenia stosunkéw wodnych na gruntach sasiednich, zachowac
urzadzenia melioracyjne, ich droznos¢ 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 si¢ niszczenia
lub uszkadzania urzgdzen wodnych. Zgodnie z art. 234 cytowanej ustawy,
wiasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej nie moze, miedzy
innymi, zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sig na jego
gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrodet,

ze szkodg dla gruntdéw sasiednich.



c)

Wskaznik terenu biologicznie czynnego - nie mniejszy niz 25% powierzchni
terenu inwestycji.

Na terenie inwestycji nie wystepujg ruchy masowe ziemi, jak réwniez brak jest
udokumentowanych zagrozen takimi ruchami. Teren zainwestowania znajduje
sie poza granicami obszaru gorniczego.

Na terenie inwestycji wystepujg grunty rolne klasy 1V i IVa. Nie jest wymagana
zgoda na zmiane przeznaczenia gruntédw rolnych na cele nierolnicze.

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

inwestycji z produkcji rolne;j.

warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

Teren inwestycji nie jest potozony w obrebie zewidencjonowanego stanowiska
archeologicznego.

W oparciu o art. 32 i 33 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.), przy prowadzeniu
robét budowlanych i ziemnych, w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku, nalezy niezwilocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego
konserwatora zabytkéw lub organ wykonawczy wiasciwej gminy; jednoczesnie
nalezy zabezpieczyé odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty, mogace
go uszkodzi¢ Ilub zniszczy¢, do czasu wydania przez wojewodzkiego

konserwatora zabytkow odpowiednich zarzgdzen.

d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w media — na podstawie warunkéw technicznych przylaczenia
do sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, gazowe;j
i cieptowniczej. Odprowadzenie wod opadowych do zbiornika retencyjnego
nalezacego do Gminy Kotbaskowo, przez istniejgca kanalizacje deszczowa.

Dla planowanej inwestycji obowigzujg ustalenia uchwaty nr XXXV/540/18
Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 26 wrze$nia 2018 r.

w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego



g)

ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
z dnia 29 pazdziernika 2018 r., poz.4984).

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

budowlanych.

warunki obstugi w zakresie komunikacji

Ustala sie dostep do drogi publicznej - drogi powiatowe] nr 39257 - przez
droge wewnetrzna, dziatke drogowa nr 140.
Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej dwa miejsca postojowe dla

samochoddw osobowych dla kazdego lokalu mieszkalnego.

wymagania dotyczace intereséw osoéb trzecich

Realizacja inwestycji nie moze naruszac¢ interesu prawnego osoéb trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci,
w szczegdlnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci, dostepu do $Swiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi, wywotywanie ucigzliwo$ci powodowanych przez wibracje,
zakioécenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody

i gleby.

inne wymagania formalne

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg od
stosowania przepiséw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., z pbézZniejszymi zmianami, w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Przez dziatki nr 208/2 i 55/1 przebiega linia elektroenergetyczna 220 kV

Krajnik-Glinki, przesta 68-69-70. Dla ww. linii elektroenergetycznej obowiazuje



pas technologiczny o szeroko$ci 50 metréw: po 25 metrow w rzucie poziomym

od osi linii w obu kierunkach.

W  pasie technologicznym linii wystepujg nastepujgce ograniczenia

uzytkowania terenu:

a) ustala si¢ zakaz realizacji obiektéw budowlanych przeznaczonych na staty

pobyt ludzi, t.j.:

e zakazuje sig lokalizowania budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci
publicznej jak szkota, szpital, internat, Ztobek, przedszkole i podobne,

e zakazuje sig lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwiazku z
prowadzong dziatalno$cig gospodarcza, turystyczng, rekreacyjna,

b) nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektéw z wtascicielem linii,

c) nie wolno tworzy¢ hatd i nasypdéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢

roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegto$ci po 16,5 metra od osi linii w obu

kierunkach,

d) teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢ kwalifikowany jako teren

przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa lub zagrodowa,

e) wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii

| W jego najblizszym sgsiedztwie powinny byé zaopiniowane przez wtasciciela

linii,

f) zalesianie terenéw rolnych w pasie technologicznym linii moze by¢

przeprowadzone w uzgodnieniu z wtascicielem linii, ktory okresli maksymalna

wysokos$¢ sadzonych drzew i krzewow,

g) lokalizacja budowli zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stagji

paliw i stref zagrozonych wybuchem w bezpos$rednim sagsiedztwie pasa

technologicznego wymaga uzgodnienia z wtascicielem linii.

Dla zabudowy niemieszkalnej w pasie technologicznym linii dopuszcza sie

realizacje obiektow zwigzanych miedzy innymi z dziatalno$cig gospodarcza

lub rekreacyjng, przy spetnieniu wymagan Polskiej Normy PN-E-05100-1

.Elektroenergetyczne linie  napowietrzne. Projektowanie i budowa”

I uzgodnieniu warunkoéw ich lokalizacji z PSE w Poznaniu.



- Praca ciezkiego sprzetu montazowo-budowlanego w sasiedztwie czynnej linii
220 kV musi sie odbywa¢ w odlegtosci 30 metrow w rzucie poziomym od
przewodu linii 220 kV.

- Szczegdtowe warunki wykonywania prac w sgsiedztwie czynnej linii 220 kV

nalezy uzgodni¢ z PSE w Poznaniu przed rozpoczeciem robot.

3) Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono na zataczniku graficznym — kopii

mapy zasadniczej w skali 1:1000.

Uzasadnienie decyzji

7 wrze$nia 2021 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptyngt wniosek o ustalenie

warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu pieciu budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych, z zagospodarowaniem terenu, w tym parkingiem dla

samochodow osobowych, niezbedng infrastrukturg techniczng, urzadzeniami

budowlanymi i dzwigkochtonnym ekranem akustycznym, na terenie inwestyciji

o powierzchni okoto 23961,19 m?, skiadajgcym sie z dziatki nr 208/2 i czesci dziatki

nr 55/1 z obrebu geodezyjnego Warzymice, gmina Kotbaskowo. W dniu

3 pazdziernika 2022 r. wniosek uzupetniono, w dniu 20 marca 2023 r. wnioskodawca

zmienit wniosek i wystgpit o podjecie zawieszonego postepowania administracyjnego

a 18 lipca 2023 r. kolejny raz zmienit wniosek.

W zwigzku z tym, Zze na wnioskowanym terenie nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego, wszczete zostato postepowanie w powyzszej

sprawie.

W toku postepowania administracyjnego organ ustalif, ze:

- Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

- Istniejace i projektowane uzbrojenie techniczne jest wystarczajgce dla
zamierzenia inwestycyjnego.

- Nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

- Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.



- Przez teren inwestycji przebiega sie¢ przesytowa najwyzszego napiecia (220 kV).
Najmniejsza odlegto$C osi sieci od planowanych budynkdéw wynosi okoto 50
metréw.

- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

¢ strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 10 k.p.a. strony zostaty zawiadomione o toczacym sie postepowaniu

i mogly zapozna¢ sie z aktami sprawy oraz wnie§¢ swoje zastrzezenia i uwagi.

W wyniku analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

przeprowadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego ustalono  parametry dla nowej] zabudowy

a szczegdtowe ich ombwienie zawiera zatacznik opisowy, bedacy integralng czescig

decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione ze Starostg Polickim Wydziatem

Ochrony Srodowiska oraz Wydziatem Drég i Transportu, Zarzadem Zlewni

w Szczecinie, Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad oddziat w Szczecinie,

oraz z Polskimi Sieciami Energetycznymi S.A- Biurem Poznan, Departamentem

Eksploatacji. Uzgodnienia zostaly dokonane na podstawie art. 53 ust. 4 u.p.z.p.

Dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, na podstawie art. 53 u.p.z.p.

uzyskano opinie operatora systemu przesytowego elektroenergetycznego: Polskich

Sieci Elektroenergetycznych S.A., w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow

lezacych w odlegtosci nie wiekszej niz 40 metréw od osi linii elektroenergetycznej

najwiekszych napie¢, gdy gérne napiecie tej linii jest rowne lub wieksze niz 220 kV.

Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego oséb trzecich, ani

powodowaé pogorszenia warunkéw uzytkowania sasiednich nieruchomosci. Strony

zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu majg mozliwos¢ 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

dotyczgcych 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 mozliwosé
realizacji inwestycji w odniesieniu do uksztattowania badz zachowania tadu
przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o mozliwosci
realizacji zamierzenia inwestycyjnego, stanowi promese dla wnioskowanej lokalizacji.
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 wiasnos$ci; obowigzkiem wnioskodawcy przy wystgpieniu
o pozwolenie na budowg bedzie dotaczenie oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jednoczeénie informuije,
ze przystapienie do robdt budowlanych moze nastgpi¢ po uzyskaniu ostateczne;
decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do
rozpoczecia robot budowlanych. W $wietle powyzszego wszelkie dziatania
inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa do terenu, jak tez koszty z nimi
zwigzane, sg ryzykiem potencjalnego inwestora i obcigzajg go w catosci.
W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu, nie narusza prawa
wiasno$ci i uprawnien osoéb trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadow 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 sginne niz

w wydanej decyzji i nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu

na budowe.



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

Przed uptywem 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 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 o$wiadczenia o zrzeczeniu

sie prawa do wniesienia odwotania.

/‘9@0)@(«/‘

Matgorzata Schwarz

Otrzymuja:

1. MAK DOM HOLDING S.A. na rece petnomocnika:
Anita Wojewoda

ul. Wojska Polskiego 31/4

71-473 Szczecin

2. Strony postepowania w drodze obwieszczenia

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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