WOJT GMINY KOLBASKOWO
Kotbaskowo, dnia 19.09.2024 r.
GN.6730.63.2024.UK
Decyzja nr 75/2024

0 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 2024 r., poz. 1130)
zwanej dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 . poz. 572) zwanej dalej k.p.a., po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 29 kwietnia 2024 r., uzupetnionego ostatecznie
26 czerwca 2024 ., ztozonego przez Alsecco Mieszkania i Domy Grzegorz Kecman
Sp. k., ul. Kwiatkowskiego 1/12 71-004 Szczecin, o ustalenie warunkéw zabudowy
dla  inwestycji polegajgcej na  budowie wolno stojacego  budynku
jednorodzinnego z wbudowanym garazem wraz z zagospodarowaniem terenu,
niezbedng infrastruktura techniczna, urzadzeniami budowlanymi i $cianami
oporowymi, na terenie inwestycji o powierzchni okoto 2119 m?, stanowigcym
czes¢ dziatki nr 99/16 z obrebu geodezyjnego Siadto Dolne, gmina Kotbaskowo,

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. zamierzenia inwestycyjnego

dotyczacego czesci dziatki nr 99/16

ze wzgledu na niespetienie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 2 i 4 U-p.2p:

Uzasadnienie decyzji

29 kwietnia 2024 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptyngt wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolno stojgcego budynku
jednorodzinnego z wbudowanym garazem wraz z zagospodarowaniem terenu,
niezbednag infrastrukturg techniczng, urzadzeniami budowlanymi i $cianami
oporowymi, na terenie inwestycji o powierzchni okoto 2119 m2, stanowigcym cze$é
dziatki nr 99/16 z obrebu geodezyjnego Siadto Dolne, gmina Kothaskowo. Na terenie



inwestycji nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w zwiazku z tym wszczeto postepowanie administracyjne.

W toku postepowania administracyjnego i po przeprowadzonej analizie organ ustalit,

ze.

Teren inwestycji posiada poséredni dostep do drogi publicznej - drogi gminnej
nr 195023Z, dziatki drogowej nr 129/2 — przez dziatki nr 99/16, 99/15, 104/2,
104/1 i 106/4, z istniejacym zjazdem z drogi gminnej na dziatke nr 106/4.
Wiasciciel dziatki drogowej nr 129/2, Gmina Kothaskowo, pismem znak
GK_.7226.59.2024.EO z dnia 23 lipca 2024 r., zaopiniowat negatywnie mozliwos¢
dostepu terenu inwestycji do drogi gminnej nr 195023Z przez istniejacy zjazd,
uzasadniajgc to w sposéb nastepujacy: _Wskazaé nalezy, iz Wéjt Gminy
Kothaskowo dnia 25 paZdziernika 2022 r. wydat decyzje na lokalizacje zjazdu
indywidualnego z drogi gminnej nr 1 95023Z (dz. nrew. 129/2 obr. Siadfo Dolne)

na dziatke rolng niezabudowang nr ew. 106/4 obr. Siadto Dolne,

GK.7226.41.2022). Inwestycja, polegajgca na budowie wolno stojgcego budynku
jednorodzinnego z wbudowanym garazem wraz z zagospodarowaniem terenu,
niezbedng infrastrukturg techniczng i urzadzeniami budowlanymi oraz budowg
$cian oporowych, na terenie inwestycji 0 powierzchni okoto 2119 m?,
stanowigcym cze$¢ dziatki nr 99/16 z obrebu geodezyjnego Siadfo Dolne, w tym
dostep terenu do drogi publicznej gminnej nr 1950237 (dziatki drogowej nr 129/2
obr. Siadlo Dolne), nie moze narusza¢ uregulowan okreslonych przepisami
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 2024 poz. 320)
oraz zapiséw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r.
w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych
(Dz.U.2022 poz. 1518). Zgodnie z art. 4 ust. 8 w/w ustawy o drogach publicznych
oraz z § 54 w/w rozporzgdzenia w sprawie przepisow techniczno-budowlanych,
potfgczenie jezdni z nieruchomoscig gruntowg usytuowang poza pasem
drogowym projektuje sie jako jedno lub dwukierunkowy zjazd. Parametry
geometryczne zjazdu, wyjazdu lub wjazdu, zgodnie z § 56 ust. 2, powinny
umozliwiaé przejazd pojazdu miarodajnego oraz uwzgledniaé uwarunkowania
wynikajgce z ruchu pieszych, oséb poruszajgcych sie przy uzyciu urzgdzenia

wspomagajgcego ruch, rowerow, hulajnég elektrycznych lub urzgdzen transportu



osobistego. Parametry dwukierunkowego zjazdu powinny dodatkowo umozliwiaé
przejazd pojazdu miarodajnego z zachowaniem bezpiecznej odlegtosci miedzy
wymijajgcymi sie pojazdami. Ponadto zgodnie z § 55 ust. 2 zjazdu, wyjazdu lub
wjazdu zwyktego nie projektuje sie w miejscu, ktore zagraza bezpieczeristwu
ruchu. Zgodnie z art. 19 ust. 1 w/w ustawy o drogach publicznych do wiasciwosci
zarzgdey drogi nalezg Sprawy m. in. z zakresu utrzymania i ochrony drdg,
natomiast w mysl. art. 4 ust. 21 tej ustawy ochrona drogi to dziatania majgce na
celu niedopuszczenie do przedwczesnego zniszczenia drogi, obnizenia klasy
drogi, ograniczenia jej funkcji, niewtasciwego Jjej uzytkowania oraz pogorszenia

warunkow _bezpieczenstwa ruchu. Natomiast dostepnos$¢ drogi w mysl w/iw

ustawy to cecha charakteryzujgca gestosc pofgczen okreslajgca m. in. zakres
dostepu do drogi poprzez zjazdy. Wskaza¢ nalezy, iz dziatka nr ew, 106/4
z obrebu Siadfo Dolne (wskazana jako majgca stanowic czeS¢ drogi
wewnetrznej) stanowi obecnie grunty rolne, pastwiska i sady i dla takiego
przeznaczenia zostata wydana decyzja na lokalizacje zjazdu. Nalezy zaznaczyc,
iz przy wydawaniu zezwolenia na potaczenie komunikacyjne nieruchomosgci
z drogg gminng zarzgdca drogi ocenia wptyw zjazdu na bezpieczenstwo w ruchu
drogowym. Bardzo wazng kwestig jest réwniez analiza terenu przylegajgcego do
takiej nieruchomosci. Na omawianym terenie, po przeciwnej stronie drogi
znajdujg sie: marina, miejsca przeznaczone na grilla, tawki, stojaki na rowery,
miejsce odpoczynku dla rowerzystéw, wypozyczalnia sprzetu wodnego. Droga
gminna na tym fragmencie stanowi réwniez wazny szlak komunikacji roweroweyj
pofgczony ze Szlakiem Orta Bielika. Fragment tej drogi zostat oznakowany

Znakami D-40 ,strefa zamieszkania”, w ktérej obowigzujg szczegdlne zasady

ruchu drogowego, w Szczegolnosci pierwszerstwo pieszych przed pojazdami
ograniczenie predkosci do 20 km/h,  parkowanie tylko w miejscach
wyznaczonych. Nalezy podkreslié, iz zarzadeca drég gminnych odpowiada za
bezpieczeristwo drég publicznych a takze niechronionych uczestnikéw ruchu
drogowego, a zatem posiada z urzedu informacje pozwalajgce na podejmowanie
decyzji zwigzanych z bezpieczenstwem na drogach. Zarzadca zobowigzany jest

zadziata¢ prewencyjnie w celu eliminacji potencjalnych skutkéw zwiekszenia



natezenia ruchu”. W konkluzji organ uznal, ze teren inwestycji nie ma
wymaganego dostepu do drogi publicznej.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowane;j
inwestycji.

- Na terenie inwestycji, o powierzchni 0,2119 ha, wystepujg grunty rolne klasy VI
i uzytek lesny (Ls) — w zwigzku z tym planowana inwestycja, zgodnie z art. 7
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82), wymaga zgody na przeznaczenie
gruntéw lesnych na cele nielesne, co jest sprzeczne z art. 61 ust. 1 pkt 4
u.p.z.p.

- Teren inwestycji objety jest formami ochrony przyrody: potozony jest na obszarze
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,Dolina Dolnej Odry”, kod PLB 320003
oraz na specjalnym obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 ,Dolna Odra” kod
PLH320037. Analizowany wniosek jest jednym z wnioskéw ztozonych przez tego
samego inwestora na terenie sgsiadujacych dziatek, co zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 3
powoduje przekroczenie progéw okreslonych w § 3 ust. 1 pkt 55a rozporzadzenia
Rady Ministréw z 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. Wnioskodawca wystapit i uzyskat decyzje
z dnia 8 stycznia 2024 r., znak GK.6220.4.2023.GG, wydang przez Wdjta Gminy
Kotbaskowo, o $rodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdzajgcg brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia pod
nazwa ,budowa zespotu budynkéw mieszkalnych z garazami wraz
z zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastrukturg techniczna, urzadzeniami
budowlanymi oraz budowg écian oporowych w Siadle Dolnym, na dziatkach
nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1, 104/2, 105/1, 106/4".

- Whioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

- Whioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje si¢ w obszarze:

o w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2

pkt 1 tej ustawy,



o strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
* strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

- Dla planowanej inwestycji mozliwe jest ustalenie funkcji mieszkaniowej
w zabudowie jednorodzinnej jako kontynuacje funkcji wystepujgcej w obszarze
analizowanym.

- Teren inwestycji nie posiada dostepu do drogi publicznej; dla planowane;j
inwestycji wymagana jest zgoda na przeznaczenie gruntéw lesnych na cele
nieleSne. Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
28 sierpnia 2019 r. (sygn. Il OSK 1946/18, CBOSA), organy administrac;ji
uprawnione sg do odstgpienia od dalszego badania przewidzianych w ustawie
przestanek, w przypadku gdy niespetniona jest chocby jedna z nich. NSA
stwierdzit ze: ,Decyzja wydawana w sprawie warunkéw zabudowy ma charakter
zwigzany, co oznacza, ze aby ustalic warunki zabudowy w danej sprawie,
przestanki okreslone w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p., muszg byc¢ spetnione tgcznie.
Zatem niespetnienie chocby jednej z wymienionych w tym przepisie przestanek
determinuje wydanie przez wifasciwy organ decyzji o odmowie ustalenia
warunkow zabudowy”. W zwigzku z tym odstapiono od analizy parametroéw, cech
I wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu w wyznaczonym obszarze analizowanym.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie przy tacznym spemieniu warunkow
wynikajacych z art. 61 ust. 1 u.p.z.p, to jest:

»1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w  zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaznikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest

wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,



4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow

rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang

przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art.

67 ustawy, o ktoref mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:
e w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
e strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

e strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Po przeprowadzeniu analizy ztozonego wniosku, zgodnie z art. 59 ust. 1 oraz na
podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2 i 4 u.p.z.p. stwierdzam, ze wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne nie odpowiada tgcznie wymaganiom, ktére muszg by¢ spetnione aby
mozna byto ustali¢ warunki zabudowy.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zatgcznik graficzny, stanowigcy
integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 10 ustawy k.p.a. strony zostaty zawiadomione o toczacym sie
postepowaniu i mogly zapozna¢ sie z aktami sprawy oraz wnie$¢ swoje zastrzezenia
i uwagi. W dniu 22.08.2024 r. petnomocnik inwestora zapoznat sie z aktami sprawy
i w pidmie z dnia 05.09.2024 r. wniést uwagi do projektu niniejszej decyzji.
Po przeanalizowaniu ztozonych uwag organ nie uwzglednit ich zasadnosci i stwierdzit,
ze nie majg wptywu na rozstrzygniecie przedmiotowej decyzji.

Woéjt gminy w Kotbaskowie, odstepuje od uzgadniania decyzji w mys| art. 53 ust. 4
u.p.z.p. Zgodnie z wyrokiem z 23.03.2012 r., Il OSK 33/11, LEX nr 1420328.
Naczelny Sad Administracyjny wyjasnit, jaki jest cel przeprowadzania procedury
uzgodnien oraz wiasciwy sposdb zachowania organu administracji w przypadku
zamiaru wydania decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy: ,Z celu

uzgadniania, wprowadzonego do postepowania w sprawach dotyczacych ustalenia



warunkéw zabudowy wynika, iz korczace proces uzgadniania postanowienie
w kwestii uzgodnienia, stanowi forme zajecia stanowiska przez inny organ
w  postgpowaniu dotyczgcym wydania decyzji administracyjne;. Uzgodnienie,
poprzedzajace wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, zawiera ocene prawna
planowanego do realizacji przedsiewziecia dokonang przez organ administracji, ktory
wypowiada sie¢ w ramach wiasciwych mu kompetencji. Poprzez uzgodnienie organ
administracji wypowiada sie o tym, czy realizacja planowanego przedsiewziecia
stosownie do proponowanych warunkach zabudowy nie pociggnie za sobg
naruszenia przepiséw, ktérych stosowanie lezy we wilasciwosci rzeczowej organu
uzgadniajgcego, a wykracza poza wiasciwo$é rzeczowg organu administracji
wtasciwego do ustalenia warunkéw zabudowy. Uzgodnienie stanowi zatem ocene,
czy zmiany bedgce nastepstwem realizacji proponowanych warunkéw zabudowy nie
doprowadzg do naruszenia przepisow prawa. Uzgadnianie ma zatem sens jedynie
wowczas, gdy istniejg przestanki do wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy.
Jedynie bowiem taka decyzja ingerujac w istniejgca rzeczywistosé pocigga za sobg
zmiany. Skutkow takich nie pocigga za$ za sobg decyzja odmawiajgca ustalenia
warunkow zabudowy. Dlatego uzgadnianiu podlegaé¢ powinien jedynie projekt decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy a nie decyzji odmawiajacej ustalenia warunkow
zabudowy.” Z przytoczonych wyzej powodéw Organ stwierdzit, iz moze wydac
decyzje odmawiajgcg ustalenia warunkow zabudowy bez uprzedniego skierowania jej
projektu do uzgodnienia a skierowanie projektu decyzji odmawiajgcej ustalenia
warunkow zabudowy do uzgodnienia, jeszcze bardziej formalizuje cate postepowanie,

co sprzeciwia sie zasadom ekonomii postepowania administracyjnego.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego 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 publiczne;j, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia 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 Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotfania.

Whioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania, o ktéorym mowa w art. 51 ust. 2e
u.p.z.p., to jest ,postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa
w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem, wniesie

zgdanie wymierzenia tej kary”.

77K widzinski
Hretarz Gminy



