WOJT GMINY KOpBAGK ‘ \ ‘
Y KOtBAsKowo e ~ Kotbaskowo, dnia 14.01.2019
GN.6730.147.2018.MC '

Decyzja nr 2/19

o warunkach zabudowy

Na pbdstawie art. 59 ust.1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 maréa 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018.1945 j.t.) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.

. 2017.1257 j.t.), po rozpatrzeniu wniosku z 14 wrze$nia 2018 r., zmienionego 9 listopada
2018 r., zlozonego przez KML Sp. z o.0., ul. Klonowica 5 71-241 Szczecin

reprezentowanego przez petnomocnika Pana Szymona Bielenis,
Ustalam

na rzecz KML Sp. z 0.0., ul. Klonowica 5 71-241 Szczecin warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zabudowy us}ugowej obejmujacej: budynek
Warsztat0wy z myjnia i czgscig biurowo-socjalna, dwa budynki biurdwe, dwa
budynki gospodarcze, plac manewrowy z miejscémi poétojowymi oraz niezbedna
infrastrukture techniczna, na terenie inwestycji stanowigcym czeéé o powierzchni
1,9861 ha dziatki nr 190/2 z obrebu geodezyjnego Stobno, gmina Kblbaskbwo
. : L
wnioskowany teren inwestycji oznaczono na zatgczniku graficznym do decyzji — kopii ‘

mapy zasadniczej w skali 1/500

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa ,

Zamierzenie inwestycyjne obejmuje budowe budynku warsztatowego z myjnia [
~ czescig biurowo-socjalng, dwéch budynkéw biurowych, dwoéch budynkéw
gospodarczych, placu manewrowego z mi’ejscami postojowymi oraz niezbednej
,infraStruktury teChhicznej, na terenie inwestycji'stanowiacym czesé o powierzchni

1,9861 ha dziatki nr 190/2 z obrebu geodezyjnego Stobno, gmina Kotbaskowo.
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2. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:

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

przestrzennego

Funkcjé zabudowy: ustala sie funkcje ustugowg o przeznaczeniu warsztatowo-
gospodarczym z powigzang funkcjg biurowg i socjalna.
Linie zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujgcej linii zabudowy i ustala
sie nieprzekraczalng linie zabudowy' w odlég’roéci 10 metréw od granicy z dziatkg
drogowg nr 134. :
Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji: ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powiefzchni terenu inwestycji nie wiekszy niz 15%.
Szerokos$¢ elewacji frontowych: ustala sie szerokoéé elewacji frontowych?
(skierowanych w strone dziatki drogowej nr 134):
—  Dla budynku w pien/vszej linii zabudowy nie wiekszg niz 44 metry.
- Dla budynkéw w drugiej linii zabudowy nie wiekszg niz 22 metry.
Wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowych, mierzona od rzednej terenu
przy budynku: ustala sie wysoko$¢ liczong od rzednej terenu przy budynku:
— Dla budynku warsztatowego z myjnig i czescig biurowo-socjélnq do 11
metréw do gérnej krawedzi dachu. '
— Dia budynkéw‘ biurowych do 4 metréw do dolnej krawedzi okapu dachu i do
10 metréw do rzednej kalenicy. | |
— Dla budynkéw gospodarczych do 4 metrow do-dolnej krawedzi okapu dachu i

do 8 metréw do rzednej kalenicy.

! Nieprzekraczalna linia zabudowy: Linia, przed kt6rg nie dopuszcza sne, wysumema jakichkolwiek

elementoéw budynku.
2 Elewacja frontowa: elewacja budynku znajdujgca sie od strony frontu dziatki. Front dziatki lub terenu mwestycp

nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej lub terenu, ktory przylega do drogi; z ktérej odbywa sig gtowny.

wjazd lub wejscie na dziatke. Elewacja frontowa nie musi by¢ tozsama z elewacjg w ktorej znajduje SIQ we}sc:e do
budynku lub wjazd do garazu. ,
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Geometria dachoéw: ustala sie:

— Dla budynku warsztatowego z myjnig i czescig biurowo-socjalng dach ptaski
o nachyleniu do 10°.

— Dla budynkow biurowych i gospodarczych dachy strome dwuspadowe o
nachyleniu w przedziale 30-45°, z kalenicami wzdtuz gran‘icy z dzia{ka}

drogowg nr 134.

b) warunki ochfony srodowiska

Inwestycja nie zalicza sie do mogacych potencjalnie znaczgco wptywaé na
Srodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o érodowiSkowyéh uwarunkowaniach.
W oparciu o art. 75 ust.1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U.2018r. poz.799 j.t.), w trakcie prac budowlanych nalezy uwzgledni¢ ochrone
Srodowiska na obszarze prbwadzenia prac, a w szczegdblnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu. | :

W oparciu o art. 29 ustawy z 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U.2018r. poz.2268
j-t.), prace budowlane nalezy programowac i prowadzi¢ w taki sposob, aby nie
powodowaé pogorszenia stosunkéw wodnych na gruntach sgsiednich, w tym
nalezy zachowaé urzadzenia melioracyjne, ich drozno$¢ oraz wiasciwy stan
techniczny; w przypadku uszkodzenia  istniejgcych urzadzen melioracyjnych ,
nalezy dokona¢ ich naprawy w spos6b umozliwiajgcy zachowanie
dotychczasowych ki‘erunkéw sptywu wody. '
Przebudowa urzadzenn melioracyjnych dla potrzeb inwestycji winna byc’:’
zaopiniowana winna by¢ zaopiniowana przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne,
Wody Polskie w Szczecinie. '

Odprowadzenie wod opadowych z nawierzchni utwardzdnych do dotéw
Ch{onnych, zbiornikédw bezodptywowych lub zbiornika retencyjnego po ich
oczyszczeniu w separatorach ropopochodnych. : o ‘

Na terenie inwestycji nalezy utrzyma¢ co najmniej 50% udziat terenu biologicznie

czynnego

- W oparciu o art.11 uét.3 ustawy o ochronie gruhtéw rolnych i Iéénych

(Dz.U.2017.1161 j.t), przed przystgpieniem do realizacji inwestycji nalezy



wystgpié do Starosty Polickiego o wytgczenie gruntu rolnego terenu inWestycji z

produkgji rolnej.

¢) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

- Planowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarze objetym ochrong
konserwatorskg zabytkéw archeologicznych, jakimi s3a zaewidencjonowane
stanowiska archeologiczne. : | '
Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. 2018r. poz. 2067 j.t.), wiasciciellinwestor terenu objetego
ochrong konserwatorskg zobowigzany jest spetnia¢ wymagania wyn'ikajqce z
przytoczonej ustawy:

e obowigzuje uzgadnianie i opiniowanie wszelkich poczynan inzynierskich,
budowlanych i innych zwigzanych z pracami ziemnymi przez Wojewo6dzkiego
Konserwatora Zabytkéw, | A

e w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje
przeprowadzenie interwencyjnych badan archeologicznych na koszt
,inwest'ora, | , |

. rozpoCzecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inWesfycji uzaleznia sie
od uzyskania stosownego pbzwolenia od Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw. Teren inwestycji objety jest ochrong konserwatorskg zabytku

‘ archeologicznego jakim jést stanow’iska archeologiczne zaewidenéjonowane
pod nr: Dotuje stan. 1 (AZP: 30-04/39). Zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. ( tekst
jednolity Dz.U. z 2018r. poz. 2069), Inwestor-Wiasciciel zobowigzany jest
speini¢ wymagania wynikajace z przytoczonej ustawy, tj. obowigzuje
ustalenie z Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkéw zakresu i rodzaju
niezbednych badan archeologicznych na terenie, na ktérym znajdujg sie
zabytki archeologiczne zagrozone zniszczeniem lub uszkodzeniem poprzez
prowadzenie robét budowlanych albo robot ziemnych lub zmlany charakteru

dotychczasowej dziatalnosci.



d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej ‘
Zaopatrzenie w energie elektryczng na podstawie umowy zawartej z zarzadcg

- sieci. Zaopatrzenie w wode z istniejacej studni na terenie ‘inwestycji.

Odprowadzenie  $ciekéw sanitarnych  do  zbiornikéw bezodptywowych.
Odprowadzenie wéd opadowych z dachéw do dotéw chtonnych,  zbiornikéw

bezodplywowych lub zbiornika retencyjnego. :
. Dla projektowanej inwestycji nalezy ustali¢ kategorig geotechniczng warunkow

posadowienia, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.w
sprawie ustalenia geotechnicznych  warunkéw posadowienia obiektéow

budowlanych.

e) warunki obstugi w zakresie komunikaciji

Ustala sie dostep do drogi publicznej, drogi powiatowej nr 3920Z, przez droge
wewnetrzna, dziatke drogowg nr 134, stanowigcg wtasnosé Gminy Kotbaskowo.
Niezbedng dla potrzeb planowanej inwestycji ilosé miejsc postojowych dla

- samochodéw osobowych i CIezarowych nalezy zlokalizowaé na terenle inwestycji

(czesci dziatki nr 190/2) llo$¢ miejsc postojowych okresli pro;ektant

f) wymagania dbtyczqce interes6w os6b trzecich

Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego oséb trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkéw uzytkowania sgsiednich nieruchomoéci, w
szczegolnosm przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci

korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci, dostepu do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, wywotywanie ucigzliwosci powodowanych przez wibracje, zaktécenia
elektryczne i promienidwanie, Zanieczyszczenie powietrza, wody | gleby oraz

emisje hatasu.



g) inne wymagania formalne

- Zakazuje sie stosowania ogrodzen petnych oraz z prefabrykowanych elementéw
betonowych.

- Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg od stosowania

. przepis6w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., z
pozniejszymi zmianami, w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

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

mapy zasadniczej w skali 1:500.

Uzasadnienie decyzji 7

14 wrzesnia 2018 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptynagt wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zabudowy ustugowej
obejmujacej: budynek warsztatowy z myjnig i cze$cig biurowo-socjalng, dwa budynki
biurowe, dwa budynki gospodarcze, plac manewrowy z miejscami postojowymi oraz
niezbgdng infrastrukture techniczng, na terenie inwest\ycj‘i stanowigcym cze$¢ o
powierzchni 1,9861 ha dziafki nr 190/2 z obrebu geodezyjnego Stobno, gmina V
Kotbaskowo. 9 listopada wniosek zmieniono.( »

W zWinku z tym, ze na wnioskowanym terenie’nie obdwiazuje miejsbowy plan
iagospddarowania przestrzennego, wszczete zostatlo postepowanie w powyzszej
sprawie.‘ |

W toku postepowania administracyjnego organ ustalit, ze:

- Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publiczne;j.

- Istniejgce B projektdwane uzbrojenie techniczne jest wystarczajace dla

zamierzenia inwestycyjnego.

- Teren inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na

cele nierolnicze.

. - Zamierzenie inwestycyjnke jest zgodne z’przepiéamiodrqbnyfni.
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Zgodnie z art. 10 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego z dnia 14 czerwca
1960 r. (Dz.U. 2018r. 2096 j.t.) strony zostaly zawiadomione o toczacym sie
postepowaniu i mogly zapoznac 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 wymagarn ddtyczqcych- nowe;j
zabudowy i zagospodafowania terenu w przypadku braku miéjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003.164.1588), ustalono parametry dla
nowej zabudowy a szczegétowe ich omoéwienie zawiera zatgcznik opisowy, bedacy
integralng czescig decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z Wydziatem Ochrony'Srbrdowiska i
Rolnictwa Starostwa Polickiego postanowieniem z dnia 20.12.2018r. oraz Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie. Uzgodnienie zostato dokonane na podstawie
art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu praWnego 0sOb trzecich, ani
powodowac pogorszenia warunkéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci. Strony
zawiadomione o toczajcym sie postepowaniu majg mozliwo$¢ wypowiedzenia sie na
temat wnioskowanej inwestycji, ale brak ich akcéptacji nie ma wp{ywu na ustalone
warunki decyzji, jezeli nie wynika to z przepiséw objetych sferg wymagan prawnych
dotyczacych tego postepowania. ‘ :

Decyzje o wa‘ru’nkach zabudowy wydaje sie na podstawie art. 61 ust. 1-5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2018.1945 j.t). Oznacza to, ze w tym postepowaniu Organ bada przede
wSzyStkim ‘mozliwo$¢ realizacji inwestycji w odniesieniu 'do‘ uksztattowania badz
zachowania tadu przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o
mozliwosci realizaciji zamierzenia ihwestycyjnego, stanowi promese dla wnioskowanej
lokalizacji. Pozostate aspekty zwigzane z reaiizacja ‘zamierzenia badane sg w dalszym

postgpowaniu administracyjnym, jak réwniez w toku realizacji przedsiewziecia.



Pouczenie

Na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga si¢ spraw
zwigzanych z prawem wiasno$ci; obowigzkiem wnioskodawcy przy ubieganiu sie o
uzyskanie pozwolenia na budowe bedzie dotgczenie o$wiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. : |

Jednoczesnie mformu;e, ze uzyskanie pozwolenia na budowe nastgpi po przed’rozenlu
w Starostwie Polickim prOJektu budowlanego (w 4 egzemplarzach), opracowanego
przez osobe uprawniong, z qugk—;dnieniem warunkéw niniejszej decyzji, aktualnie
obowigzujgcych przepiséw techniczno—-budowlanych, ze szczeg6éinym uwzglednieniem
wymagan rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, z kompletem wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen oraz sprawdzen. o

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 ryzykierﬁ 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
w%asnoéci i uprawnien oséb trzecich oraz nie daje prawa do korzystania z gruntéw
komunalnych, Gminy Kotbaskowo jak r6Wnieif nie moze byé rozumiane jako
udzielenie przez Gmine Kotbaskowo cywilno-prawne;j zgody na korzystanie z
terenu w sposdéb okreslony niniejsza decyzja.

Whioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych }w zwiazku z otrzyrhanq decyzjg o warunkach zabudowy.

~ Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ
stwierdza wygasniecie niniejszej dvecyzji 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 odwofanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za moim posrednictwem, w terminie 1/4 dni od dnia
doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia'odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organcj_wi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwofania przez ostatnig ze stron postepowénia,kdecyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzéczeniu sie

prawa do wniesienia odwotania.
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Otrzymuja:

KML sp. z 0.0. na rece petnomocnika
Gmina Kotbaskowo w/n

. Osoby fizyczne wg odrebnego wykazu.
ala (2 szt))

LYSENER

Zataczniki:

Nr 1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:500 \

Nr 2. Wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
- czgS¢ tekstowa (otrzymat wnioskodawca, dostepna w godz. pracy Urzedu)
- cze$¢ graficzna (w posiadaniu Gminy, dostepna w godz. pracy Urzedu).



