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GN.6730.30.2026.MT

DECYZJA nr 104/2026

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 2026 r., poz.
538), 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), zwanej dalej ,k.p.a.”,
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 stycznia 2026 r., ztozonego przez Spotke pod firma:
VRES8 Sp. z 0.0. Sp. k., Aleje Jerozolimskie 61, 00-697 Warszawa,

ustalam

na rzecz VRE8 Sp. z 0.0. Sp. k., Aleje Jerozolimskie 61, 00-697 Warszawa warunki
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania i
przebudowie czesci budynku magazynowo - produkcyjnego z czesciami
socjalno — biurowymi i infrastrukturg towarzyszaca na dziatkach nr 106/2 i 107/2

z obrebu geodezyjnego Ustowo, gmina Kothaskowo.

Teren wnioskowanej inwestycji oznaczono na zatgczniku graficznym do

decyzji — kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000

1) Rodzaj inwestycji: zabudowa magazynowo - produkcyjna z czesciami
socjalno — biurowymi

Zamierzenie inwestycyjne polega na:

- zmianie sposobu uzytkowania pomieszczen o funkcji magazynowej w obrebie
budynku magazynowo - produkcyjnego, pomiedzy osiamiH-M/1-17, na pomieszczenia
o funkgji biurowo-socjalnej, z powigzang przebudowsg instalacji wewnetrznych,

- wykonaniu placu sktadowania o powierzchni okoto 360 m? kosztem czesci terenu
zieleni,

- przebudowie zbiornika retencyjnego wod opadowych bez zmiany parametrow.

2) Warunki i szczegdélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:



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

przestrzennego

Funkcja zabudowy: dla planowanej zmiany sposobu uzytkowania ustala sie funkcje

biurowo — socjalna.

Linie zabudowy: nie ulegng zmianie.

Intensywnos$é zabudowy: nie ulegnie zmianie.

Udzial powierzchni zabudowy: nie ulegnie zmianie.

Szerokosc¢ elewacji frontowej: nie ulegnie zmianie.

Wysokos¢é zabudowy: nie ulegnie zmianie.

Geometria dachu: nie ulegnie zmianie.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%.
b) Warunki ochrony srodowiska

- Dla zespotu magazynowo - produkcyjnego z cze$ciami biurowo-socjalnymi w dniu 21
lutego 2023 r. Wojt Gminy Kotbaskowo wydata decyzje znak GK.6220.10.2022.GG o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pod nazwg ,Budowa zespotu
magazynowo - produkcyjnego wraz z cze$ciami socjalno-biurowymi i infrastrukturg
towarzyszaca na dziatkach nr 106 i 107 z obrebu Ustowo, gmina Kotbaskowo”.
Planowana zmiana sposobu uzytkowania czesci budynku nie stanowi rozbudowy
przedsiewziecia wymienionego w § 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
$rodowisko. Planowana inwestycja nie wymaga ponownej decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia.

- Teren inwestycji ma przeznaczenie budowlane: nie jest wymagana zgoda na zmiane

sposobu uzytkowania gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

- 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 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 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 urzgdzen wodnych. Zgodnie z
art. 234 cytowanej ustawy, wiasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej
nie moze, miedzy innymi, zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na
jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet, ze

szkodg dla gruntéw sasiednich.

- Na terenie inwestycji nie wystepujg ruchy masowe ziemi, jak roéwniez brak jest
udokumentowanych zagrozen takimi ruchami. Teren zainwestowania znajduje sie

poza granicami obszaru gorniczego.
c) Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

- Teren inwestycji nie jest zlokalizowany w obrebie zaewidencjonowanego stanowiska

archeologicznego.

- W oparciu o art. 32 1 33 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o ochronie zabytkdéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.,, poz. 1292 ze zm.), przy prowadzeniu robot
budowlanych i ziemnych, w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku,
nalezy niezwtocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego konserwatora zabytkoéw lub organ
wykonawczy wiasciwej gminy; jednoczesnie nalezy zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i
wstrzymac wszelkie roboty, mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania

przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzgdzen.
d) Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

- Zaopatrzenie w energie elektryczng, gaz, wode, ogrzewanie oraz odprowadzanie
$ciekdéw sanitarnych na dotychczasowych zasadach, za posrednictwem instalaci

wewnetrznych w budynku.

- Planowana inwestycja nie zmieni sposobu odprowadzania z dachu budynku wod
opadowych i roztopowych: na teren inwestycji, zgodnie z §28 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.



e) Warunki obstugi w zakresie komunikacji

- Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej - drogi gminnej nr 1950457 na
dziatce drogowej 103 — przez dziatki nr 106/1 i 107/1, z istniejgcymi zjazdami.

Planowana inwestycja nie zmienia zasad dostepu do drogi publiczne;.

- Planowana zmiana sposobu uzytkowania nie zwieksza zapotrzebowania na miejsca

postojowe dla samochodbéw osobowych.
f) Wymagania dotyczace intereséw os6b trzecich

- Realizacja inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego oséb trzecich, ani
powodowaé pogorszenia warunkéw uzytkowania sasiednich nieruchomos$ci, w
szczegdblnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $Srodkow tacznosci, dostepu
do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, wywotywanie
ucigzliwosci powodowanych przez hatas i drgania, wibracje, zakt6cenia elektryczne,
szkodliwe  promieniowanie i  oddzialywanie  pdl elektromagnetycznych,

zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.
g) Inne wymagania formalne

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg 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 rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono na zataczniku graficznym — kopii

mapy zasadniczej w skali 1:1000.

4) Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy:

Na podstawie art. 64c u.p.z.p. niniejsza decyzja wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w

ktoérym stata sie prawomocna.

UZASADNIENIE
Dnia 23 stycznia 2006 r., do Urzedu Gminy Kothaskowo, wptynat wniosek o
ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu

uzytkowania i przebudowie czesci budynku magazynowo — produkcyjnego z cze$ciami



socjalno — biurowymi i infrastrukturg towarzyszgcg na dziatkach nr 106/2 i 107/2 z
obrebu geodezyjnego Ustowo, gmina Kotbaskowo.

W zwigzku z tym, ze na objetym wnioskiem terenie nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, wszczete zostato postepowanie w powyzszej
sprawie.

W toku postepowania administracyjnego i po przeprowadzonej analizie organ ustali,

ze:

— Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

— Istniejace i projektowane uzbrojenie techniczne jest wystarczajace 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 strategiczne;
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
ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

o strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

o strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Po przeprowadzeniu analizy warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, wykonanej zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 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
szczegotowe ich oméwienie zawiera zatgcznik opisowy, bedacy integralna czescia
decyzji.

Planowane zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z Panstwowym

Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Policach.



Uzgodnienia zostaly dokonane na podstawie art. 53 wust. 4 u.p.zp.
Postanowieniem z dnia 19 maja 2026 r., nr: ZNS.379.2026, Powiatowy Inspektor

Sanitarny w Policach uzgodnit projekt niniejszej decyzji.

Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu prawnego osob trzecich, ani
powodowacl pogorszenia warunkoéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci. Strony
zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu majg mozliwo$é wypowiedzenia sie na
temat wnioskowanej inwestycji, ale brak ich akceptacji nie ma wptywu na ustalone
warunki decyzji, jezeli nie wynika to z przepiséw objetych strefg 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 postepowaniu Organ bada przede wszystkim mozliwos¢
realizacji inwestycji w odniesieniu do uksztaftowania badz zachowania tadu
przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza 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.

Zgodnie z art. 49a k.p.a. Wojt Gminy Kotbaskowo, uprzedzit na piSmie strony
postepowania o decyzjach oraz innych czynnosciach - poprzez publiczne

obwieszczenie.

POUCZENIE

Na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sie spraw
zwigzanych z prawem wiasnoéci; obowigzkiem wnioskodawcy przy ubieganiu sie o
uzyskanie pozwolenia na budowe lub zgtoszeniu budowy bedzie dotgczenie
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo$cig na cele
budowlane. Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot
budowlanych. W $Swietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne mogg by¢
rozpoczete po uzyskaniu ostateczne] decyzji o pozwoleniu na budowe lub po
skutecznym zgtoszeniu budowy w Starostwie Powiatowym w Policach. Decyzja o

warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robo6t budowlanych. Wszelkie



dziatania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa do terenu, jak tez koszty
Z nimi zwigzane sa 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 oraz nie narusza
prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

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

Zgodnie z art. 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie
prawomocna. Do decyzji o warunkach zabudowy, ktére staty sie prawomocne przed
dniem 1 stycznia 2026 r., lub ktére zostaty wydane w sprawach wszczetych przed
dniem 16 pazdziernika 2025 r., przepisu art. 64c¢ nie stosuje sie.

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

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za posrednictwem Woijta, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia 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 Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oSwiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania.

Whnioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania, o ktbrym 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, ktéry wystgpit z wnioskiem, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary”. Na
podstawie art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r., poz.

1668), w okresie od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy do dnia 31 grudnia 2026 r.,



bieg termindw, o ktérych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy
zmienianej w art. 1, nie rozpoczyna sie, a rozpoczety przerywa sie. Terminy biegna na
nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Whj"r .

Matgorzdia Schwarz

/

Zalaczniki:
1 Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
2 Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
- czesc tekstowa (otrzymat wnioskodawca, dostepnaw Urzedzie Gminy Kotbaskowo)
- czes$c¢ graficzna (w posiadaniu Urzedu Gminy Kothaskowo, dostepna do wgladu)

Otrzymuija:
1. VRES8 Sp. z 0.0. Sp. k., Aleje Jerozolimskie 61, 00-697 Warszawa
N ece penormocnic. [
2. Strony postepowania w drodze obwieszczenia
3. aa(2szt)





