Kotbaskowo, dnia 19.09.2024
GN.6730.99.2024.JN

Decyzja nr 74/2024

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. 1130)
zw. dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) zw. dalej k.p.a., po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 czerwca 2024 r., ztozonego przez Alsecco
Mieszkania i Domy Grzegorz Kecman Sp. k., ul. Kwiatkowskiego 1/12 71-004
Szczecin, o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu 16 budynkoéw jednorodzinnych, w tym 2 budynkéw dwulokalowych, z
wbudowanymi garazami wraz z zagospodarowaniem terenu, niezbedna
infrastrukturg techniczng, urzadzeniami budowlanymi i $cianami oporowymi,
na terenie inwestycji o powierzchni okoto 40164 m?, sktadajacym sie z dzialek i
czesci dziatek nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1, 104/2, 105/1 i 106/4 z obrebu

geodezyjnego Siadto Dolne, gmina Kotbaskowo,

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. zamierzenia inwestycyjnego
dotyczacego dziatek i czesci dziatek nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1, 104/2,
105/1 i 106/4 ob. Siadto Dolne

ze wzgledu na niespetnienie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 2 i 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Uzasadnienie decyzji
28 czerwca 2024 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptyngt wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu 16 budynkéw
jednorodzinnych, w tym 2 budynkéw dwulokalowych, z wbudowanymi garazami wraz

z zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastrukturg techniczng, urzadzeniami



budowlanymi i §cianami oporowymi, na terenie inwestycji o powierzchni okoto 40164
m?, sktadajgcym sie z dziatek i czesci dziatek nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1,
104/2, 105/1 i 106/4 z obrebu geodezyjnego Siadto Dolne, gmina Kotbaskowo. Na

terenie inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

w zwigzku z tym wszczeto postepowanie administracyjne.

W toku postepowania administracyjnego i po przeprowadzonej analizie organ

ustalit, ze:

Teren inwestycji przylega do drogi publicznej - drogi gminnej nr 1950237, dziafki
drogowej nr 129/2 oraz potgczony jest z drogg publiczng — drogg powiatowg nr
3927Z — poprzez droge wewnetrzng, dziatke drogowg nr 89/2, stanowigcyg
wiasnos¢ gminy Kotbaskowo. Whasciciel dziatki drogowej nr 129/2 i dziatki
drogowej nr 89/2, Gmina Kotbaskowo, pismem znak GK.7226.63.2024.EO z dnia
29 lipca 2024 r., zaopiniowat negatywnie mozliwo$¢ dostepu terenu inwestycji do
drogi gminnej nr 195023Z oraz mozliwo$¢ dostepu do drogi powiatowej przez
dziatke drogowg nr 89/2, uzasadniajgc to w sposob nastepujacy: ,/Inwestycja,
polegajgca na budowie 16-tu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (w tym 2
budynkéw 2-lokalowych) z garazami wraz z zagospodarowaniem terenu,
niezbedng infrastrukturg techniczng, urzgdzeniami budowlanymi oraz budowg
Scian oporowych na terenie inwestycji o powierzchni okoto 40163,46 m?
stanowigcym dziatki nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1, 104/2, 105/2, 106/4
obreb Siadto Dolne, w tym dostep terenéw do drog publicznych, nie moze
naruszac uregulowan okre$lanych przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 roku
o drogach publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 320) oraz zapisow rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz.U. 2022 r. poz. 1518). W

pierwszej kolejnoSci nalezy wskazac iz wymieniona dziatka nr ew. 89/2 obr.

Siadto Dolne, nie stanowi drogi publicznej w my$l art. 1 oraz art. 7 ust 2 ustawy z
dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U. z dnia 06.03.2024 r. poz.

320), qdyz nie zostata ona zaliczona do kateqorii drog gminnych, ktérych

zaliczenie nastepuje w drodze uchwaty rady gminy. Dziatka o nr ew. 89/2

posiada symbol klasy uzytku ,dr’ z przeznaczeniem na droge. Od strony

zachodniej graniczy z dziatkg nr ew. 118 obr. Siadto Dolne, stanowigcg droge



publiczng, powiatowg nr 3927Z. Dziatka nr ew. 89/2 obr. Siadfo Dolne jest
niezabudowana, nieurzgdzona i nie utwardzona. Zgodnie z poz. 19 zatgcznika nr
1 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Pracy i Technologii z dnia 27.07.2021 r w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U z 2024r poz. 219) do uzytku
gruntowego o nazwie "drogi"” zalicza sie grunty, ktére sg pasami drogowymi droég
publicznych oraz drog wewnetrznych w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych. Pas drogowy to wydzielony liniami
rozgraniczajgcymi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnig, w
ktérym jest lub bedzie usytuowana droga. Nalezy wskazaé rowniez, ze o drodze
mozna mowic jedynie w przypadku wybudowania budowli. Pasem drogowym jest
wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego
powierzchnig, w ktorym sg zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane
i urzgdzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga
ruchu, a takze urzgdzenia zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogg. Droge za$
stanowi budowla wraz z drogowymi obiektami inZzynierskimi, urzgdzeniami oraz
instalacjami, stanowigcg cafto$¢ techniczno-uzytkowsa, przeznaczong do
prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowang w pasie drogowym. Z uwagi na
fakt, Ze ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne nie zawiera definicji budowli
nalezy odnieSc¢ sie w tym zakresie do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, w ktorej zawarto definicje budowli. W myS$l art. 3 tejze ustawy przez
budowle nalezy rozumiec¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem Iub
obiektem maftej architektury, jak: obiekty liniowe. Natomiast obiekt liniowy, to
stosownie do art. 3a ustawy obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym
parametrem jest dtugos¢, w szczegolnoSci droga wraz ze zjazdami. Z analizy
przytoczonych powyzej przepiséw prawa wynika jednoznacznie, ze do uzytku
drogowego o nazwie "drogi" zalicza sie drogi urzgdzone czyli budowle. Obecnie
przedmiotowa dziatka — jak wskazano wyZej - jest niezabudowana, o
powierzchni nieutwardzonej, nie zostata urzgdzona, zatem nie stanowi drogi
wewnetrznej ani tym bardziej publicznej. PodkreSlenia wymaga rowniez fakt, iz
SzerokoS¢ dziatki drogowej w najwezszym punkcie wynosi 3,68 m. Wymagania
dotyczgce dojazdow i dojs¢ do dziatek budowlanych zawarte zostaty w §14

rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow



technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie: ,Ust.1: Do
dziatek budowlanych oraz do budynkdéw i urzgdzen z nimi zwigzanych nalezy
zapewni¢ dojscie i dojazd umozliwiajgcy dostep do drogi publicznej, odpowiednie
do przeznaczenia isposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczgcych
ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szeroko$c
jezdni stanowigcej dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m. Ust. 2: Dopuszcza sie
zastosowanie dojscia i dojazdu do dziatek budowlanych w postaci ciggu pieszo-
jezdnego, pod warunkiem Ze ma on szeroko$SC nie mniejszg niz 5 m,
umozliwiajgcg ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdow”. Wskaza¢ rowniez
nalezy, iz dojazd do budynkoéw powinien zapewniac¢ bezpieczeristwo i sprawnosc
ruchu. W art. 4 ustawy z dnia 8 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U.
z 2024 r., poz. 320) zawarte sg definicje drogi i jezdni: ,pkt 2: droga — budowla
Sktadajgcg sie z czeSci iurzgdzen drogi, budowli ziemnych, lub drogowych
obiektow inzynierskich, okres$lonych w przepisach wydanych na podstawie art. 7
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, stanowigcg cato$¢ techniczno-
uzytkowsa, usytuowang w pasie drogowym i przeznaczong do ruchu lub postoju
pojazddw, ruchu pieszych, ruchu osob poruszajgcych sie przy uzyciu urzgdzenia
wspomagajgcego ruch, jazdy wierzchem lub pedzenia zwierzagt; pkt 5: jezdnia —
cze$c drogi przeznaczong do ruchu pojazddw, sktadajgcg sie z pasa albo pasow
ruchu, z wyjgtkiem torowiska wydzielonego z jezdni”. Przy rozwigzaniach
technicznych i doborze parametrow drogi powinno uwzgledni¢ sie m. in.:
natezenie ruchu generowane przez mieszkancow oraz pojazdy takie jak:
samochoéd do odbioru nieczysto$ci, woz asenizacyjny, pojazdy ratunkowe
(karetka pogotowia, straz pozarna) oraz pojazdy utrzymaniowe. Droga powinna
by¢ zaprojektowana i wybudowana w sposob umozliwiajgcy przejazd pojazdu
miarodajnego bez utrudnienn dla innych pojazdéw oraz powinna umozliwia¢
sprawny sptyw wod powierzchniowych. Ponadto droga powinna by¢ wyposazona
w urzgdzenia do oswietlenia, oraz powinna posiada¢ elementy przeznaczone do
ruchu pieszych Ilub o0s6b poruszajgcych sie przy uzyciu urzgdzenia
wspomagajgcego ruch. W chwili obecnej nie ma rowniez technicznych
mozliwosci zrzutu woéd deszczowych z dziatki drogowej nr 89/2 z obrebu Siadfo

Dolne. W oparciu o treS¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12



wrzeSnia 2018 r. (sygn. akt | ACa396/18) ,droge” ta nalezy traktowaé jako
prowizoryczny cigg komunikacyjny, powstaty w warunkach wiejskich stuzgcy
zasadniczo do zapewnienia dostepu sprzetu rolniczego do upraw polowych.
Dziatka ta nie jest przystosowana do obstugi inwestycji zwigzanej z
budownictwem mieszkalnym, ze wzgledu na brak mozliwo$ci zapewnienia
odpowiedniego utrzymania obecnej nawierzchni (nawierzchnig jest grunt
rodzimy). Jak zaznaczono w przywotanym powyzej wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 12 wrze$nia 2018 r. ,samo udostepnienie drogi do korzystania
publicznego w warunkach okre$lonych w art. 8 powoduje wiec powstanie
publicznoprawnych obowigzkoéw zarzgdcy w zakresie utrzymania drogi w stanie
pozwalajgcym na bezpieczne korzystanie z nigj (...). Ustawa o drogach
publicznych bedgca aktem prawa publicznego generuje wiec obowigzki zarzgdcy
(wtasciciela) drogi wewnetrznej wynikajgce juz z faktu gospodarczego
przeznaczenia nieruchomo$ci (...). Innymi stowy racje ma Sad Okregowy
wywodzgc, ze prawo nie przewiduje obowigzku wybudowania na nieruchomosci
przeznaczonej na droge wewnetrzng, drogi rozumianej jako budowla”. Art. 2 pkt
2a) Ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym uwzglednia
pojecie drogi o nawierzchni gruntowej, opisujgc jako ,droge z jednig o
nawierzchni z gruntu rodzimego lub nasypowego, ulepszonego mechanicznie lub
chemicznie, w ktorej wierzchnia warstwa moze by¢ wykonana z kruszywa
naturalnego, sztucznego Ilub pochodzgcego z recyklingu”. Powierzchnia
przedmiotowej dziatki jest z gruntu rodzimego, lecz nie mozna moéwic¢
o jakimkolwiek ulepszeniu mechanicznym czy tez chemicznym. Prawie w cafoSci
poro$nieta jest trawami oprocz Sciezek w Sladzie két (Stan nawierzchni jest
niewystarczajgcy do korzystania z niej w charakterze drogi wewnetrznej
dojazdowej do posesji mieszkalnej. W ramach skomunikowania cze$ci dziafek,
wskazanych odpowiednio zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do wniosku, na ktérych ma
by¢ usytuowanych pieé budynkéw mieszkalnych wraz 2z opisang
infrastruktura, z drogg publiczng, umoZzliwienie wykorzystania przedmiotowej
dziatki o uzytku dr w charakterze drogi wewnetrznej dojazdowej do posesji, na
ktorych umiejscowione miatby by¢ budynki mieszkalne wigzato by sie z

konieczno$cig odpowiedniego jej urzgdzenia. Albowiem korzystanie z niej bytoby



niezbedne dla dostepu do nieruchomosci zamieszkatych przez mieszkancow
Gminy. Czesci dziatek, wskazanych odpowiednio zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do
wniosku, na ktérych ma by¢ usytuowanych pieé budynkéw mieszkalnych wraz
Z opisang infrastruktura, nie posiadatyby innego dostepu do drogi publicznej,
zatem z nieurzgdzonej nieruchomos$ci nalezgcej do Gminy - dziatki nr ew. 89/2
obreb Siadto Dolne musiatyby korzysta¢ nie tylko mieszkancy lecz takze
podmioty $wiadczgce ustugi (w tym ustugi publiczne - straz pozarna, karetka
pogotowia, odbiér odpaddéw komunalnych, poczta). Brak urzgdzonej drogi
uniemozliwia dostep do ustug publicznych. Dziatka drogowa nr 89/2 nie zapewnia
w stanie istniejgcym statego, niezaleznego od warunkéw atmosferycznych,
dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej: dla samochodow osobowych,
samochoddéw  asenizacyjnych, —samochoddéw do wywozu nieczystosci
niezbednych do obstugi planowanej zabudowy mieszkaniowej. Zarzgdca
(wtasciciel) dz. nr ew. 89/2 obreb Siadfo Dolne — Gmina Kotbaskowo, majgc na
uwadze dalszg tres$c i retoryke uzasadnienia w/w wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Szczecinie: ,(...) Zatem $wiadomos$¢ zarzgdcy co do braku ufoZenia na drodze
stabilnej (odpornej na warunki pogodowe) nawierzchni (i pofgczonego z tym
odpowiedniego odwodnienia nawierzchni) powinna skutkowa¢ podejmowaniem
dodatkowych  (periodycznych)  czynnoSci  zapobiegajgcych  niszczeniu
powierzchni dziatki przez warunki atmosferyczne w pofgczeniu z ruchem
pojazdéw po rozmoknietym gruncie. W Swietle zasad doswiadczenia zyciowego
i logiki zarzadca drogi zatem powinien z odpowiednim wyprzedzeniem
podejmowac dziatania zaradcze a zarazem odpowiednio monitorowac stan drogi
i dokonywa¢ doraZznych interwencji w przypadku dostrzegania sytuacji

zagrazajgcych bezpieczenstwu uzytkownikow” majgc wiedze na temat obecneqo

stanu nawierzchni rzeczonej nieruchomosci w ujeciu_bezpieczenstwa przysztych

uzytkownikéw drogi oraz braku zamiarow inwestycyjnych Gminy Kotbaskowo w

zakresie ,drogi” ujetych w planach finansowych opiniuje _negatywnie

skomunikowanie dziatek, na ktorych ma by¢é usytuowanych pie¢ budynkéw wraz

Z opisang infrastruktura, wskazanych odpowiednio zgodnie z zatgcznikiem nr 1

do wniosku, z drogg publiczng poprzez przedmiotowg nieruchomosc. W dalszej

kolejno$ci, w odniesieniu do skomunikowania cze$ci dziatek, na ktorych ma by¢



usytuowanych dziewie¢ budynkéw wraz 2z opisang infrastrukturs,
wskazanych odpowiednio zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do wniosku, poprzez zjazd
z drogi gminnej nr 195023Z, wskazac nalezy, iz wojt Gminy Kotbaskowo, dnia
25.10.2022 r., wydat decyzje na lokalizacje zjazdu indywidualnego z drogi
gminnej nr 1950237 (dz. nr ew. 129/2 obr. Siadto Dolne) na dziatke rolng
niezabudowang nr ew. 106/4 obr. Siadfo Dolne, GK.7226.41.2022. Zgodhnie z art.

4 ust. 8 w/w ustawy o drogach publicznych oraz z §54 w/w rozporzgdzenia w

sprawie przepisow techniczno-budowlanych, potgczenie jezdni z nieruchomoscia
gruntowg usytuowang poza pasem drogowym projektuje sie jako jedno lub
dwukierunkowy zjazd. Parametry geometryczne zjazdu, wjazdu lub wyjazdu,
zgodnie z §56 ust. 2, powinny umozliwia¢ przejazd pojazdu miarodajnego oraz
uwzglednia¢ uwarunkowania wynikajgce z ruchu pieszych, oséb poruszajgcych
sie przy uzyciu urzgdzenia wspomagajgcego ruch roweréw, hulajnég
elektrycznych lub urzgdzen transportu osobistego. Parametry dwukierunkowego
zjazdu powinny dodatkowo umozliwia¢ przejazd pojazdu miarodajnego z
zachowaniem bezpiecznej odlegtosci miedzy wymijajacymi sie pojazdami.
Ponadto zgodnie z §55 ust. 2, zjazdu, wyjazdu lub wyjazdu zwyktego nie
projektuje sie w miejscu, ktére zagraza bezpieczenstwu ruchu. Zgodnie z art. 19
ust. 1 w/w ustawy o drogach publicznych do wtasciwosci zarzgdcy drogi nalezg
sprawy m. in. z zakresu utrzymania i ochrony drég, natomiast w mysl art. 4 ust.
21 tej ustawy ochrona drogi to dziatania majgce na celu niedopuszczanie do
przedwczesnego niszczenia drogi, obnizenia klasy drogi, ograniczenia jej funkcji,

niewtasciwego jej uzytkowania oraz pogorszenia warunkéw bezpieczerstwa

ruchu. _Natomiast dostepnos¢ drogi w mysl w/w ustawy to cecha
charakteryzujgca gestos¢ potfgczen okreslajgca m. in. zakres dostepu do drogi
poprzez zjazdy. Wskazac nalezy, iz dziatka nr ew. 106/4 z obrebu Siadfo Dolne
(wskazana jako majgca stanowi¢ cze$c¢ drogi wewnetrznej) stanowi obecnie
grunty orme, pastwiska i sady i dla takiego przeznaczenia zostata wydana
decyzja na lokalizacje zjazdu. Nalezy zaznaczyé, iz przy wydawaniu zezwolenia
na pofgczenia komunikacyjne nieruchomosci z drogg gminng zarzadca drogi
ocenia wptyw zjazdu na bezpieczenstwo w ruchu drogowym. Bardzo wazng

kwestig jest rowniez analiza terenu przylegajgcego do takiej nieruchomosci. Na



omawianym terenie, po przeciwnej stronie drogi znajdujg sie: marina, miejsca
przeznaczone na grilla, fawki, stojaki na rowery, miejsce odpoczynku dla
rowerzystéw, wypozyczalnia sprzetu wodnego. Droga gminna na tym fragmencie
stanowi réwniez wazny szlak komunikacji rowerowej potgczony ze Szlakiem Orta
Bielika. Rzeczona droga gminna jest SciSle zwigzana z obszarem, ktory stuzy

mieszkarncom gminy do celow rekreacyjnych. Obstuga komunikacyjna zwigzana

Z rzeczong inwestycja, wptyneta by na znaczny wzrost natezenia ruchu na

drodze gminnej a to przyczynito by sie do pogorszenia bezpieczenstwa ruchu

drogoweqgo. Fragment tej drogi zostat oznakowany znakami D-40 ,strefa

zamieszkania”, w ktérej obowigzujg szczegdlne zasady ruchu drogowego, w

szczegdlnosci pierwszenstwo pieszych przed pojazdami, ograniczenie predkosci
do 20 km/h, parkowanie tylko w miejscach wyznaczonych. Nalezy podkreslic, iz
zarzgdca drég gminnych odpowiada za bezpieczenstwo drég publicznych a takze
niechronionych uczestnikow ruchu drogowego, a zatem posiada z urzedu
informacje  pozwalajgce  na  podejmowanie  decyzji  zwigzanych @z
bezpieczenstwem na drogach. Zarzgdca zobowigzany jest zadziataC
prewencyjnie w celu eliminacji potencjalnych skutkéw zwiekszenia natezenia

ruchu. W zwigzku z powyzszym Wojt Gminy Kotbaskowo opiniuje negatywnie

skomunikowanie cze$ci dziatek, na ktérych ma by¢é usytuowanych dziewieé

budynkéw wraz z opisana infrastruktura, wskazanych odpowiednio zgodnie z

zatgcznikiem nr 1 _do wniosku, poprzez przedmiotowy zjazd z drogi gminnej nr
195023Z. Obecnie z drogi gminnej nr 1950237 (dz. nr ew. 129/2 obreb Siadfo
Dolne) istniejacy zjazd na dziatke nr ew. 104/2 obreb Siadfo Dolne petni funkcje

obstugi komunikacyjnej, zgodnie z klasg uzytku danej dziatki, gruntow rolnych

zabudowanych (budynek mieszkalny jednolokalowy) oraz pastwisk. Za$

istniejgcy zjazd z rzeczonej drogi gminnej na niezabudowang dziatke nr ew.
105/1 obreb Siadfo Dolne, stuzy zgodnie z klasg uzytku danej dziatki do obstugi

komunikacyjnej gruntéw ornych. Art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych

wskazuje, iz ,zmiane zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego,
w szczegolnosci polegajgcg na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robét budowlanych, a takze zmiane sposobu uzytkowania obiektu

budowlanego lub jego cze$ci, zarzgdca drogi uzgadnia w zakresie mozliwoSci



wigczenia do drogi ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang”. Zmiana
zagospodarowania terenu dziatek nr ew. 104/2 oraz 105/1 polegajaca na
budowie na kazdej z dziatek, po jednym budynku 2-lokalowym wolno stojgcym z
garazami wraz z zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastruktura
techniczng i urzgdzeniami budowlanymi, spowoduje zwigkszenie natezenia ruchu
na rzeczonej drodze gminnej, w zwigzku z obstugg komunikacyjng owych lokali.
Rowniez i w przypadku rozpatrywania potgczenia komunikacyjnego dla w/w
planowanej inwestycji na terenie dziatek nr ew. 104/2 i 105/1, nalezy wskazaé, iz
zgodnie z art. 19 ust. 1 oraz art. 4 ust. 21 ustawy o drogach publicznych do
zarzgdcy drogi nalezg dziatania majgce na celu m. in. na niedopuszczeniu do
pogorszenia warunkow bezpieczenstwa ruchu. Wzajemna blisko$¢ zjazdoéw z
rzeczonej drogi gminnej na dziatki nr ew. 106/4, 104/2 i 105/1, ktérych zatozenie
inwestycyjne obejmuje obstuge komunikacyjng tacznie 13-tu lokali mieszkalnych
wraz z opisang infrastrukturg, spowodowatoby skumulowanie ruchu na obszarze,
w ktorym w bliskim sgsiedztwie, po przeciwnej stronie drogi znajduje sie,
wczesniej szerzej opisane migjsce stuzgce mieszkaricom gminy do celéw

rekreacyjnych. Obstuga komunikacyjna zwigzana z rzeczong _inwestycja,

wptynetaby niewatpliwie na znaczny wzrost natezenia ruchu na wskazanym

odcinku drogi gminnej a to przyczynito by sie do pogorszenia bezpieczeristwa

ruchu drogowego. Nalezy podkre$li¢, ze obstuga komunikacyjna dotyczy réwniez

prac zwigzanych z realizacjg inwestycji, co wigze sie wéwczas ze wzmozonym
ruchem pojazdéw ciezarowych, bardziej ucigzliwych dla mieszkaricow i

negatywnie wptywajgcych na ruch drogowy. Majac na uwadze cato$é wyzej

przytoczonych arqumentéw, WOojt Gminy Kothaskowo opiniuje negatywnie

skomunikowanie dziatek ew. nr 104/2 i 105/1, gdzie na kazdej z nich ma by¢é

usytuowany budynek mieszkalny dwulokalowy wraz z opisang

infrastruktura, wskazanych odpowiednio zgqodnie z zatacznikiem nr 1 do

wniosku, poprzez dwa zjazdy z drogi gminnej nr 1950237.” W konkluzji organ

uznal, ze teren inwestycji nie ma wymaganego dostepu do drogi publiczne;j.
Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanej

inwestycji.



- Na terenie inwestycji wystepuja grunty rolne klasy nizszej niz lll oraz uzytki lesne
(w obrebie dziatek nr 99/15 i 99/16) — w zwigzku z tym planowana inwestycja,
zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow 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 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

- 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. Planowana inwestycja powoduje przekroczenie progdéw okreslonych
w § 3 ust. 1 pkt 55a rozporzadzenia Rady Ministrow z 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko.
Whioskodawca wystgpit i uzyskat decyzje z dnia 8 stycznia 2024 r., znak
GK.6220.4.2023.GG, wydang przez Wojta Gminy Kotbaskowo, o
Srodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdzajgca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewziecia pod
nazwg ,budowa zespotu budynkéw mieszkalnych z garazami wraz z
zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastrukturg techniczng, urzadzeniami
budowlanymi oraz budowg $cian oporowych w Siadle Dolnym, na dziatkach nr
99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1, 104/2, 105/1, 106/4”.

- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

- Whnioskowane 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,

¢ 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 wystepujace] w obszarze

analizowanym.
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- Teren inwestycji nie posiada dostepu do drogi publicznej; dla planowanej
inwestycji wymagana jest zgoda na przeznaczenie gruntéw lesnych na cele
nieleSne. Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 28
sierpnia 2019 r. (sygn. Il OSK 1946/18, CBOSA), organy administracji
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 ustali¢ warunki zabudowy w danej sprawie,
przestanki okreslone w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p., muszg byé spetione tgcznie.
Zatem niespetnienie chocby jednej z wymienionych w tym przepisie przestanek
determinuje wydanie przez wtasciwy organ decyzji o odmowie ustalenia
warunkow zabudowy”. W zwigzku z tym odstgpiono od analizy parametréw, cech
I wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu w wyznaczonym obszarze analizowanym.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie przy tgcznym spetnieniu warunkéw

wynikajgcych z art. 61 wust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to jest:
»1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech | wskaZnikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istnigjgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw

rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana

przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracitly moc na podstawie art.

67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,
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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 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzam, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie
odpowiada tgcznie wymaganiom, ktére musza by¢ spetnione aby mozna byto ustali¢
warunki zabudowy.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji okreSla zatacznik graficzny, stanowigcy

integralng czesc¢ niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 10 k.p.a. strony zostaty zawiadomione o toczacym sie postepowaniu i
mogly zapoznac sie z aktami sprawy oraz wnie$¢ swoje zastrzezenia i uwagi. W
dniu 22.08.2024 r. petnomocnik inwestora zapoznat sie z aktami sprawy iw
piSmie z dnia 05.09.2024 r. wnidést uwagi do projektu niniejszej decyzji.
Po przeanalizowaniu ztozonych uwag organ nie uwzglednit ich zasadnosci i

stwierdzit, ze nie majg wptywu na rozstrzygniecie przedmiotowej decyzji.

Wojt gminy w Kotbaskowie, odstepuje od uzgadniania decyzji w my$| 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 dotyczgcych ustalenia

warunkéw zabudowy wynika, iz kohczace proces uzgadniania postanowienie
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w kwestii uzgodnienia, stanowi forme zajecia stanowiska przez inny organ
w postepowaniu dotyczacym wydania decyzji administracyjnej. Uzgodnienie,
poprzedzajgce wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, zawiera ocene
prawng planowanego do realizacji przedsiewziecia dokonang przez organ
administracji, ktory wypowiada sie w ramach wtasciwych mu kompetencji. Poprzez
uzgodnienie organ administracji wypowiada sie o tym, czy realizacja planowanego
przedsiewzigcia stosownie do proponowanych warunkach zabudowy nie pociggnie
za sobg naruszenia przepisow, ktérych stosowanie lezy we wiasciwosci rzeczowe;
organu uzgadniajgcego, a wykracza poza wiasciwo$¢ rzeczowg organu administracji
wtasciwego do ustalenia warunkéw zabudowy. Uzgodnienie stanowi zatem ocene,
czy zmiany bedace nastepstwem realizacji proponowanych warunkéw zabudowy nie
doprowadzg do naruszenia przepiséw prawa. Uzgadnianie ma zatem sens jedynie
wowczas, gdy istniejg przestanki do wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy.
Jedynie bowiem taka decyzja ingerujac w istniejacg rzeczywisto$¢ pocigga za sobg
zmiany. Skutkéw takich nie pocigga za$ za sobg decyzja odmawiajgca ustalenia
warunkow zabudowy. Dlatego uzgadnianiu podlega¢ powinien jedynie projekt decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy a nie decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw

zabudowy.”

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwofanie 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 o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa wniesienia odwotfania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu

sie prawa do wniesienia odwotania.
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Whioskodawca ma prawo do wniesienia zadania, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2e

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to jest ,postepowanie w

sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu,

jezeli podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem, wniesie zadanie wymierzenia tej kary”.

Otrzymuja:

1.Whnioskodawca na rece petnomocnika:

Marta Miller

ul. Krélowej Korony Polskiej 24/204
70-486 Szczecin

2.Bogustaw i Teresa Wozniak
Siadto Dolne 64 A

72-001 Kotbaskowo

3.Krzysztof Wozniak

ul. Izerska 3

71-497 Szczecin

4 Panstwowe Gospodarstwo Le$ne
Lasy Panstwowe, Nadle$nictwo Gryfino
ul.1 Maja 4

74-100 Gryfino

5.Katarzyna Kecman

Siadto Dolne 15a

72-001 Kotbaskowo

6.Sylwester Wrzeszcz

Siadto Dolne 64

72-001 Kotbaskowo

7.Ryszard Brodawka

Siadto Dolne 12

72-001 Kotbaskowo

||||| |

Majforzata Schwarz

\
thy,
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8.Krystyna, Henryk Werbiscy
72-005 Warzymice 3
9.Wiestaw Pomietlarz

Siadto Dolne 15

72-001 Kotbaskowo

10.aa (2 egz.)

Zatgczniki:

Nr 1. Kopia mapy

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

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