Kotobrzeg, 24 luty 2022 r.
UA_6730.58.2021.VII

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

s art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pdzn. zm.)

e art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust.1, art. 53 ust. 3 | 4 oraz art. 54 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 741 z pdzn. zm.) w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy;

po rozpatrzeniu wniosku AMW REWITA Sp. z 0.0.
ul. $w. Jacka Odrowaza 15, 03-310 Warszawa
z dnia 25 pazdziernika 2021 r., uzupetnionego i zmienionego w dniu 23 listopada 2021 r. oraz
zmienionego w dniu 14 stycznia 2022 r.
o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami w parterze i garazem w kondygnacji podziemnej na dziatce nr 3/2
w obr. 14 przy ul. Wschodniej w Kotobrzegu
i dokonaniu analizy:.
1) -funkgiji i cech zagospodarowania terenu w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
2) warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
Z przepiséw odrebnych;
3) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacjg inwestycji;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla zamierzenia budowlanego polegajgcego na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze
i garazem podziemnym na dzialce nr 3/2 w obr. 14 przy ul. Wschodniej
w Kolobrzegu

I. Rodzaj inwestycji:

1) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkalna wielorodzinna z ustugami, w tym ustugami
handiu;

2) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: istniejgcy Wojskowy Os$rodek
Wypoczynkowy, projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny z dwoma lokalami
ustugowo-handlowymi w parterze wraz z niezbgdna infrastrukturg techniczna, dojsciem
i dojazdem, miejscami postojowymi naziemnymi i w garazu podziemnym oraz
zagospodarowaniem terenu wokdt budynku;

3) zakres zamierzenia:

a) rozbiorka budynku kolidujacego z planowang inwestycja,

b} budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze i z garazem
w czesci podziemnej wraz instalacjami i urzgdzeniami technicznymi,

¢) niezbedne zagospodarowanie terenu wokét budynku m.in. dojsciem i dojazdem,
miejscami postojowymi, zielenig, miejscami na pojemniki stuzagcymi do czasowego
gromadzenia odpaddw statych, placem zabaw, o$wietleniem itp.,

Il. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych a w szczegolnosci w zakresie:

1) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: nieprzekraczalna zgodnie z zatgcznikiem graficznym;

b) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
nie wiekszy niz 0,16,

c) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziakki:
nie mniejszy niz 0,40,

d) powierzchnia uzytkowania ustug handlu: nie wigcej niz 200 m?,

e) powierzchnia sprzedazy: nie wiecej niz 200 m?,

f) szerokos¢ elewacii frontowej budynku (od ul. Wschodniej): nie mniej niz 28,0 m
i nie wiecej niz 43,0 m,
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2)

g)

h)

)
)

wysoko$¢ gornej krawedzi ww. elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki mierzona
od poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynkow: nie wyzej niz 16,0 m
n.p.t.,

wysoko$¢ budynku mierzona od poziomu terenu przed gtownym wejsciem
do budynku do najwyzej potozonego punktu przekrycia: nie wigksza niz 16,0 mn.p.t.
i do 5 kondygnacji naziemnych,

geometria dachu: dach pfaski,

planowang inwestycje nalezy zaprojektowaé i wybudowaé w sposob okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pézn. zm.) oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac spetnienie wymagan podstawowych
i warunkéw uzytkowych oraz innych wymienionych w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane {Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6ézn. zm.);

ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz débr kultury wspélczesnej:

a)

b)

9)
h)

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne

korzystanie z terenu,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystywanie i przeksztaicanie

elementéw przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne

w zwigzku z realizacjg inwestycji (ewentualna wycinka drzew i krzewow wymaga

uzyskania zezwolenia wiasciwego organu). Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych

nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania majgce na celu naprawienie
wyrzadzonych szkod, w szczegolnosci przez kompensacje przyrodnicza,

w trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy planowang inwestycj¢ jest obowigzany

uwzgledni¢ ochrone érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci

ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkdw wodnych,
planowana inwestycja musi spetnia¢ wymagania ochrony srodowiska, o ktorych
mowa w art. 76 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

(Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z pdzn. zm.),

obiekty budowlane nalezy zaopatrzy¢ w szczegdlnosci w urzgdzenia zapobiegajgce

zanieczyszczeniom srodowiska,

z uwagi na lokalizacje planowanej inwestycji w strefie ochrony uzdrowiskowej ,B”

Uzdrowiska Kotobrzeg:

» nalezy przestrzegaé¢ czynnosci zabronionych zawartych w uchwale Nr XL/526/13
Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 26 listopada 2013 r. w sprawie uchwalenia Statutu
Uzdrowiska Kotobrzeg wraz z jej pézn. zm., _

¢ planowana inwestycja musi spetnia¢c wymagania, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1301),

na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego

gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem koniecznosci ich segregacii,

z uwagi na lokalizacje planowane] inwestycji na obszarze chronionego krajobrazu

pod nazwg ,Koszalinski Pas Nadmorski”, obowiazujg zakazy przywotane w uchwale

Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego Nr XXII/375/09 z dnia 15 wrzesnia

2009 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu wraz z jej pozniejszymi

Zmianami,

w razie odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych zwigzanych

z planowang inwestycja przedmiotu, co do kidrego istnieje przypuszczenie, iz jest on

zabytkiemn, osoby wykonujgce roboty budowlane obowigzane sg: wstizymac wszelkie

roboty, mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot; zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych §rodkéw, przedmiot i miejsce jego odkrycia; niezwiocznie zawiadomic

o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, a jesli nie jest

to mozliwe, Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, dzialajagcego z upowaznienia

Prezydenta Miasta Kotobrzeg,
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3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

a) zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energie elektryczng oraz odprowadzenie Sciekow
i wod opadowych wedtug warunkow wydanych przez gestordw sieci,

b) dojazd i dojécie do terenu inwestycji oraz do budynku i urzgdzeri z nim zwigzanych
z drogi publicznej powiatowej ul. Wschodniej (dziatka nr 4/89 w obr. 14), zjazdem
istniejacym lub projektowanym,

c) o lokalizacje projektowanego zjazdu z drogi powiatowej ul. Wschodniej nalezy
wystgpi¢ do wiaéciwego zarzadcy drogi,

d) o zezwolenie na budowe ww. zjazdu oraz ewentualne zezwolenie na prowadzenie
robot w pasie drogowym nalezy zwréci¢ sig do wlasciwego zarzadcy drogi przed
przystapieniem do ich wykonania,

e) zagospodarowujgc teren inwestycji nalezy urzadzié, stosownie do jego przeznaczenia
i sposobu zabudowy miejsca postojowe dla samochodéw osobowych w liczbie:

e nie mnigj niz 1,3 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkainy, w tym réwniez
miejsca postojowe dla samochodéw, z ktorych korzystajg osoby niepeinosprawne
w liczbie 1 migjsce postojowe dla osoby niepetnosprawnej na kazde ww. 25 miejsc
postojowych,

e nie mniej niz 2 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowania ustug handlu,

e nie mniej niz 4 ogdlnodostepne, naziemne miejsca postojowe, w tym jedno dla
osoby niepetnosprawnej dla oséb przebywajgcych okresowo;

4) wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:

a) wykonanie planowane] inwestycji nie moze pogorszy¢ warunkow uzytkowania
dzialek sasiednich,

b) nalezy stworzyé odpowiednie warunki bezpieczenstwa oraz w maksymalny sposob
ograniczy¢ ucigzliwosci wynikajace z prowadzonych prac budowlanych,

c) ewentualne kolizje planowanej inwestycji z istniejgcymi sieciami uzbrojenia
technicznego, wymagajg uzgodnienia rozwigzal z gestorami tych sieci;

d) nalezy zapewni¢ niezbedne warunki do korzystania z obiekiu przez osoby
niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy prawo
budowlane, w tym poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich, poprzez:

— instalacje urzadzen dzwigowych lub innych urzadzen podno$nych umozliwiajacych
transport pionowy, zapewniajacy dostep osobom niepetnosprawnym na wszystkie
kondygnacje uzytkowe; urzadzenia te winny zapewnia¢ osobom niepetnosprawnym
samodzielnoéé w obstudze, prostote, bezpieczenstwo uzytkowe i dostgpnosc,

- dojazd do wyzej wymienionych urzadzen nalezy zapewni¢ z poziomu terenu,

5) ochrony obiektéow budowlanych na terenach gérniczych:

a) zgodnie z wymogami ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne

i gérnicze (Dz. U.z2021r., poz. 1420 z pézZn. zm..).

IIl. Linie rozgraniczajace teren inwestycli wg zalacznika graficznego stanowiacego
integralna czes¢ decyzji:
Na kopii mapy katastralnej przyjetej do panstwowego =zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w skali 1:1000 oznaczono:

granice dziatki objetej wnioskiem,

linie rozgraniczajace teren inwestycji,

budynek przeznaczony do rozbiérki,

nieprzekraczalng linie zabudowy.

UZASADNIENIE

Dla terenu objetego wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dlatego warunki zabudowy ustalono w frybie okreslonym w art. 59 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot terenu inwestycji obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-6
ww. ustawy. Ustalone w ninigjszej decyzji warunki zabudowy i zagospodarowania terenu sg

-3z4-



wynikiem przeprowadzonej analizy, ktorej wyniki stanowig zatacznik do niniejszej decyzji
i pozostajg w aktach sprawy tut. organu.

Projekt decyzji przediozono do uzgodnienia crganom okre$lonym w art. 53 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przed wydaniem decyzji umozliwiono stronom, stosownie do wymagan art. 10 § 1 Kpa,
zapoznanie sie z zebranym materialem dowodowym oraz wypowiedzenie sig w tym zakresie.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie za po$rednictwem Prezydenta Miasta Kotobrzeg w terminie
14 dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a ww. ustawy Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narysza prawa wtasnosci
i uprawnien oséb trzecich.

Otrzymuig (strony):

1. AMWREWITASp. z0.0.
ul. Sw. Jacka Odrowgza 15, 03-310 Warszawa

2. AMW
ul. Potulicka 2, 70-850 Szczecin

Projekt ninigjszej decyzji zostat sporzadzony przez vsobe posiadajaca: dyplom ukoriczenia studiow wyZzszych w zakresie
architektury, urbanistyki oraz kwafifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na teryforium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane
na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architekiéw oraz inZynierow budowniciwa
(Dz. Uz 2019 r. poz. 1117).
INFORMACJA

1) Powierzchnia dziatki nr 3/2 w obr. 14: 30 322 m?,
2) powierzchnia terenu inwestycji tj. podlegajgca przeksztaiceniu: 2 233 m?
3} teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, powiatowe] ul. Wschodniej (dz. nr 4/88 w obr. 14 );
4 teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

i nieledng;
5) teren inwestycji pofozony jest:

a) w strefie ,B” ochrony uzdrowiska Kolobrzeg,

b) naterenie gérniczym ,Kotobrzeg” i obszarze gdrniczym Kolobrzeg II",

C) na obszarze chrononego krajobrazu pod nazwa ,Koszalifiski Pas Nadmorski

Zgodnie z art. 63 ust. 1 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy moze
byé wydana na dany teren wigcej niz jednemu wnioskodawcy. Wszelkie dziafania inwestycyjne prowadzone przez Inwestora
(w tym otrzymanie decyzji o warunkach zabudowy), ktéry nie uzyskat prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi zwiazane
33 jego ryzykiem i obcigzaja go w calosci.

Zgodnie z art. 65 ust 1 ww. ustawy zostanie stwierdzone wygasdniecie niniejszej decyzji, jezeli inny wnioskadawca uzyska
pozwolenie na budowe lub gdy dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji. Jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, stwierdzenia wygasniecia decyzji nie stosuje sig.

Zalkres planowanej inwestycji ograniczajg ww. ustalenia oraz przepisy, w tym techniczno-budowlane. Niniejsza decyzja nie
rozstrzyga o szczegélowym zakresie planowanej inwestycji oraz nie upowaznia do rozpoczgcia robot budowlanych.

Whiosek o pozwolenie na budowe nalezy zlozy¢ w Starostwie Powiatowym w Kotobrzequ. Do wniosku o pozwolenie
na budowe nalezy dolgczyc:

1) cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami,
wymaganymi przepisami szczegdlnymi opracowany przez projektanta wpisanego na listg czionkow wlasciwej izby
samorzgdu zawodowego,

2} oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,

3} decyzje o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu.

Projekt budowlany powinien spemia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Jego zakres i tres¢ powinny byé dostosowane do specyfiki i charakieru obiektu oraz stopnia skomplikowania robst budowlanych
i opracowane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1609).
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