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otbaskowo, dnia 24.03. r.

GN.6730.125.2024.UK
Decyzja nr 44/2026
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 2024 r., poz.
1130 ze zm.) zwanej dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 8 sierpnia 2024 r., ostatecznie uzupetnionego w dniu
4 grudnia 2025 r., ztozonego przez Alsecco Mieszkania i Domy Grzegorz Kecman
Sp. k., ul. Kwiatkowskiego 1/12 71-004 Szczecin,

ustalam

na rzecz Alsecco Mieszkania i Domy Grzegorz Kecman Sp. Kk,
ul. Kwiatkowskiego 1/12 71-004 Szczecin warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie wolno stojacego budynku jednorodzinnego
z wbudowanym garazem, z niezbedng infrastrukturg techniczna, urzadzeniami
budowlanymi i Scianami oporowymi, na terenie inwestycji o powierzchni okoto
2258 m?, stanowigcym czes$¢ dziatki nr 99/15 z obrebu geodezyjnego Siadto
Dolne, gmina Kotbaskowo.
Teren wnioskowanej inwestycji oznaczono na zatgczniku graficznym do decyzji —

kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000

1) Rodzaj inwestycji: zabudowa jednorodzinna

Zamierzenie inwestycyjne dotyczy budowy na terenie inwestycji budynku
jednorodzinnego oraz budowy niezbednej infrastruktury technicznej, urzadzen

budowlanych i budowli (§cian oporowych).

2) Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:

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

przestrzennego

Funkcja zabudowy: ustala sie funkcje mieszkaniowa jednorodzinna.



Linie zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujgcej i nieprzekraczalne;j linii
zabudowy, z zastrzezeniem lokalizacji planowanego budynku zgodnie
z przepisami techniczno-budowlanymi.

Intensywno$é zabudowy: ustala sie maksymalng nadziemng intensywnos$¢
zabudowy 0,28 i odstepuje sie od ustalenia maksymalnej intensywnosci zabudowy
oraz minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy: ustala sie udziat powierzchni zabudowy do
powierzchni terenu inwestycji nie wiekszy niz 14%; do udziatu nie wlicza sie
powierzchni rzutu $cian oporowych.

Szerokos¢ elewaciji frontowej: ustala sie szerokoéci elewadji frontowej' (elewadji
skierowanej w strone potudniowo-zachodnig) w zakresie od 10 do 20 metréw.
Wysokos¢ zabudowy: ustala sie wysoko$¢ zabudowy, liczona od Sredniegj
wysokosci najnizszego i najwyzszego poziomu terenu na obwodzie budynku do
najwyzszego punktu na dachu stromym, nie wieksza niz 9 metrow. W przypadku
przekrycia czesci budynku dachem ptaskim ustala sie wysokoé zabudowy,
liczong do gornej krawedzi dachu ptaskiego nad czeécig budynku, nie wiekszg niz
4,5 metra.

Geometria dachu: ustala sie dach dwuspadowy lub wielospadowy o nachyleniu
pofaci gtéwnych? w przedziale 30-45° i odstepuje sie od okre$lenia kierunku
kalenicy gtownej. Dopuszcza sie przekrycie czeéci budynku, o powierzchni
zabudowy nie wigkszej niz 30% jego catkowitej powierzchni zabudowy, dachem
ptaskim.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%.

b) warunki ochrony $rodowiska

- Na terenie inwestycji wystepujg grunty rolne klasy VI. Nie jest wymagana
zgoda na zmiane sposobu uzytkowania gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

- Teren inwestycji jest objety formami ochrony przyrody. W dniu 8 stycznia 2024
r. Wojt Gminy Kotbaskowo wydata decyzje znak GK.6220.4.2023.GG,

! Elewacja frontowa: elewacja budynku znajdujaca sie od strony frontu dziatki. Front dziatki: nalezy
przez to rozumie¢ czesc¢ dziatki budowlanej przylegajaca do drogi lub dziatki, z ktorej odbywa sie
gtowny wjazd lub wejécie na dziatke. Elewacja frontowa nie musi byé tozsama z elewacjg, w ktérej
znajduje sie wejscie do budynku lub wjazd do garazu.

? Potacie gtéwne dachu: Pofacie dachu nad zasadnicza czgscig budynku, w obrysie jej $cian
zewnetrznych. Potaciami gtownymi nie sa w szczegdinosci: potacie dachu nad lukarnami lub
nadbudowkami, wejsciami do budynku oraz wysunietymi lub wycofanymi tarasami.



o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu budynkéw jednorodzinnych z garazami wraz z zagospodarowaniem
terenu, niezbedng infrastrukturg techniczna, urzadzeniami budowlanymi oraz
budowa $cian oporowych na dziatkach nr 99/6, 99/14, 99/15, 99/16, 104/1,
104/2, 105/1 i 106/4 z obrebu Siadto Dolne, stwierdzajacg brak potrzeby
przeprowadzania oceny oddziatywania na $srodowisko.

W oparciu o art. 75 ust. 1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz. 647 ze zm.), w trakcie prac budowlanych
nalezy uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu.
Roboty budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposéb, aby nie spowodowal
pogorszenia stosunkéw wodnych na gruntach sasiednich, zachowaé
urzgdzenia melioracyjne, ich drozno$¢ 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 2025 r., poz. 960 ze zm.). Zakazuje sie niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych. Zgodnie z art. 234 cytowanej ustawy,
wiasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej nie moze, miedzy
innymi, zmieniaé kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego
gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet,
ze szkodg dla gruntow sgsiednich.

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

Teren inwestycji potozony jest na obszarze specjalnej ochrony ptakow Natura
2000 ,Dolina Dolnej Odry”, kod PLB 320003, wyznaczonym rozporzgdzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaréw specjalngj
ochrony ptakéw Natura 2000, dla ktérego obecnie obowigzujg przepisy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie
obszarow specjalnej ochrony ptakow (Dz. U. nr 25, poz.133), ktérego celem
jest ochrona populacji dziko wystepujacych gatunkéw ptakow, utrzymanie
i zagospodarowanie ich naturalnych siedlisk zgodnie z wymogami
ekologicznymi, przywracanie zniszczonych biotopdw i tworzenie biotopow oraz

na specjalnym obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 ,Dolna Odra” kod



PLH320037, wyznaczonym Decyzjg Komisji Europejskiej z dnia 12 grudnia
2008 r., przyjeta na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG (dokument nr C(2008)
8039) (2009). Realizacja planowanej inwestycji stosownie do art. 33 ust. 1
ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 r., poz.
916 ze zm.) ,nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk przyrodniczych lub siedlisk
gatunkéw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar
Natura 2000, nie moze tez wptyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych
ochrony =zostal wyznaczony obszar Natura 2000, ani pogorszy¢
integralno$ci obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami”.
Wojt Gminy przeanalizowata art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko i nie stwierdzita negatywnego wptywu planowanej inwestycji na
obszar Natura 2000.

W oparciu o art. 11 ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i leSnych (Dz. U. z
2024 r., poz. 82), przed przystgpieniem do realizacji inwestycji nalezy wystgpic
do Starosty Polickiego o wytgczenie gruntu rolnego terenu inwestycji

z produkcji rolne;.

c) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

Na terenie inwestycji zlokalizowana jest strefa ochrony stanowiska
archeologicznego zaewidencjonowanego pod numerem: Siadto Dolne,
stanowisko 1 (AZP 32-05/4), ktére wpisane jest do rejestru zabytkéw pod
nr 697 decyzjg z dnia 10 listopada 1971 r., znak KL.1.6801/8/71 oraz
stanowisko archeologiczne zaewidencjonowane pod numerem: Siadto Dolne,
stanowisko 1a (AZP 32-05/4a) ujete w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow.
Zgodnie z art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2024 r., poz. 1292 ze zm.) osoba fizyczna lub
jednostka organizacyjna, ktéra zamierza realizowac:
eroboty budowlane przy zabytki nieruchomym wpisanym do rejestru lub
objetym ochrong konserwatorskg na podstawie ustalerh miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Ilub znajdujgcym sie w ewidencji

wojewoddzkiego konserwatora zabytkow, albo



e roboty ziemne lub dokonaé¢ zmiany dotychczasowej dziatalnoéci na terenie,
na ktorym znajdujg sie zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢C moze do
przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego,

jest obowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokry¢ koszty badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbedne w celu ochrony tych zabytkéw.

Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych, o ktérych mowa w ust.1a
ww. ustawy, na wniosek inwestora, ustala wojewodzki konserwator zabytkéw w
drodze decyzji, wytgcznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo
roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie,
na ktérym znajdujg sie zabytki archeologiczne, zniszczg lub uszkodzg zabytek
archeologiczny.

W celu uzyskania pozwolenia na przeprowadzenie badan archeologicznych

nalezy wystapi¢ z wnioskiem do wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w energie elektryczng i wode oraz odprowadzanie Sciekow
sanitarnych na podstawie warunkéw przytaczenia wydanych przez zarzadcow
sieci. Dopuszcza sie pozyskiwanie ciepta ze zrédet odnawialnych.
Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dachu na teren inwestycji,
zgodnie z § 28 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, to jest ,na wiasny teren nieutwardzony, do dotow chionnych lub
do zbiornikéw retencyjnych’.

Dla planowanej inwestycji obowigzujg ustalenia uchwaty nr XXXV/540/18
Sejmiku Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 26 wrze$nia 2018 .
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewédztwa zachodniopomorskiego
ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastgpuje
spalanie paliw (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
z dnia 29 pazdziernika 2018 r., poz.4984).

Dia planowanej inwestycji nalezy ustali¢ kategorie 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 obiektow

budowlanych.

e) warunki obstugi w zakresie komunikacji

- Ustala sie po$redni dostep terenu inwestycji do drogi publicznej: drogi gminnej
nr 1950237 (dz.129/2)— przez pozostatg cze$¢ dziatki 99/15 i przez dziatki nr
104/2, 104/1, 106/4 bedace w dyspozycji wnioskodawcy; dziatka nr 106/4
posiada istniejacy zjazd z drogi gminne;j.

- Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej dwa miejsca postojowe dla

samochodéw osobowych dla kazdego lokalu mieszkalnego.

f) wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich

- Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interesu prawnego oséb trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkoéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci,
w szczegolnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw
facznoséci, dostepu do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi, wywotywanie uciazliwosci powodowanych przez wibracje,
zaktdcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody

i gleby.

g) inne wymagania formalne

- Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniaja od
stosowania przepiséw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
3) Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zaznaczono na zatgczniku graficznym — kopii

mapy zasadniczej w skali 1:1000.

4) Zgodnie z art. 64c u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie
5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna. Do decyzji o warunkach zabudowy,

ktore staty sie prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026r., lub ktére zostaty wydane



w sprawach wszczetych przed dniem 16 pazdziernika 2025r., przepisu art. 64c nie

stosuje sie.

Uzasadnienie decyzji

W dniu 8 sierpnia 2024 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptyngt wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolno
stojgcego budynku jednorodzinnego z wbudowanym garazem, z niezbedng
infrastrukturg techniczng, urzadzeniami budowlanymi i $cianami oporowymi, na
terenie inwestycji o powierzchni okoto 2258 m?, stanowiacym czes$¢ dziatki nr 99/15
z obrebu geodezyjnego Siadto Dolne, gmina Kotbaskowo. W dniu 4 grudnia 2025 r.
wniosek ostatecznie uzupetniono.
W toku postepowania administracyjnego organ ustalit, ze:
- Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.
- Istniejgce 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.
- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:
e w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestygji
w zakresie sieci przesylowej, 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 gazociggu,
e strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Zgodnie z art. 10 k.p.a. strony zostaty zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu
i mogly zapoznac sie z aktami sprawy oraz wnies¢ swoje zastrzezenia i uwagi.
Po przeprowadzeniu analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wykonanej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra  Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalono parametry



dla nowej zabudowy a szczegdtowe ich omowienie zawiera zatgcznik opisowy,
bedacy integralng czescig decyzji.

Planowane zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z:

— Starostg Polickim, Wydziatem Ochrony Srodowiska Starostwa Polickiego,
— Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie,
— Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Szczecinie Panstwowego Gospodarstwa

Wodnego Wody Polskie,

— Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Policach,
— Zachodniopomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w Szczecinie,

Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Szczecinie.

Postanowieniem z dnia 10 marca 2026 r. sygn.; ZNS.9022.1.149.2026 Panstwowy
Powiatowy Inspektor sanitarny w Policach pozytywnie uzgodnit projekt niniejszej
decyzji. Uzgodnienia zostaty dokonane na podstawie art. 53 ust. 4 u.p.z.p.

Realizacja inwestycji nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkéw uzytkowania sgsiednich 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
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 postgpowaniu Organ bada przede wszystkim
mozliwoéé 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 realizacja 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 wiasnosci; obowigzkiem wnioskodawcy przy zgtoszeniu
budowy lub wystgpieniu o pozwolenia na budowe bedzie dotgczenie oswiadczenia

o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane.



Jednoczesnie informuje, ze przystapienie do robét budowlanych moze nastapi¢ po
skutecznym zgtoszeniu budowy lub po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robo6t 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 oséb trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy.

Organ, ktéry wydat decyzje stwierdza jej wygasniecie w przypadkach, o ktérych
mowa w art. 65 u.p.z.p.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za moim pos$rednictwem, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publiczne;j,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne;
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja
podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwos$ci zaskarzenia decyzji do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie

oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.




