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Znak: K-AP-2.7840,52.2025.AN (9)
Szczecin, 22 czerwca 2026 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) - dalej: Kpa, po
rozpatrzeniu odwotania wniesionego przez (iR, dziatajacego
poprzez petnomocnika (I, od decyzji Starosty Kotobrzeskiego
nr 00407/2025 z 8 wrzesnia 2025 r. znak B.6740.00117.2025 odmawiajacej wydania
decyzji pozwolenia na budowe dwéch budynkéw pensjonatowych na dziatce nr 40,
obreb 6 przy ul. Wschodniej w Kotobrzegu

uchylam zaskarzong decyzje organu | instancji w catosci
oraz

na podstawie:

— art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4, art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. 2 2026 r. poz. 524 z pézn. zm.),

— art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691),

po rozpatrzeniu wniosku z 14 marca 2025 r. (skorygowanego 16 maja 2025 r.)

zatwierdzam projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-
budowlany i udzielam pozwolenia na budowe

dla:

obejmujacego:

budowe dwoéch budynkéw pensjonatowych, na dziatce nr 40 w obrebie 6 miasta
Kotobrzeg

autor projektu budowlanego:

— mgr inz. arch. Dominik Banaszak - upr. nr 45/WPOKK/2013 - posiadajacy
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej, wpisany na liste cztonkéw Wielkopolskiej Okregowej Izby
Architektow RP pod numerem WP-1019

z zachowaniem nastepujgcych warunkow:

1. przed rozpoczeciem robdt budowlanych inwestor jest obowigzany, zgodnie
z art. 42 ustawy Prawo budowlane:

Wydziat Architektury i Gospodarki Przestrzennej Adres: Waty Chrobrego 4
telefon: +48 91 4303 470 70-502 Szczecin
adres e-mail: ap@szczecin.uw.gov.pl strona: www.gov.pl/web/uw-zachodniopomorski



1) zapewnié¢ sporzadzenie projektu technicznego, z zastrzezeniem art. 34
ust. 3b, w przypadku budowy lub wykonywania robét budowlanych
okreslonych w art. 42 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane,

2) ustanowi¢ kierownika budowy, zgodnie z art. 42 ust. 1 pkt 2,

2. w przypadku robét budowlanych wymagajacych ustanowienia kierownika
budowy prowadzi sie dziennik budowy zgodnie z przepisami rozdziatu 5a
(art. 45 ustawy Prawo budowlane),

3. przed rozpoczeciem budowy, kierownik budowy jest obowiazany, zgodnie
z art. 45a ustawy Prawo budowlane:

1) zabezpieczy¢ teren budowy,

2) umieéci¢ na terenie budowy tablice informacyjng oraz ogtoszenie
zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia,

4. naktada sie obowiazek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego
odpowiedniej specjalnosci (§2 ust. 1 pkt 1 i pkt 3 lit. a rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajow obiektow
budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego (Dz. U. Nr 138, poz. 1554)).

UZASADNIENIE

Decyzja nr 00407/2025 z 8 wrze$nia 2025 r. znak B.6740.00117.2025 Starosta
Kotobrzeski odméwit m wydania decyzji pozwolenia na
budowe dwdch budynkow pensjonatowyc dziatce nr 40, obreb 6 przy
ul. Wschodniej w Kotobrzegu, bowiem uznat, Zze inwestor nie wywiazat sie
z obowigzku natozonego w punkcie 4 postanowienia z 24 kwietnia 2025 r. znak
B.6740.00117.2025 - doprowadzenia projektu do zgodnosci z § 13 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225

z pbéin. zm.) - dalej: warunki techniczne w zakresie przestaniania obiektu
budowlanego zatwierdzonego decyzja znak B.6740.00586.2024 z 7 lutego 2025 r.

Odwotanie od ww. decyzji w ustawowym terminie wniés’r“ dziatajacy
poprzez petnomocnika H (petnomocnictwo dofaczono do

odwotania domagajac sie uChylenia decyzji Starosty Kotobrzeskiego.

Zaskarzonej decyzji zarzucit w szczeg6lnosci naruszenie przepiséw art. 32 ust. 4 w zw.
z art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane poprzez odmowe wydania decyzji w
przedmiocie pozwolenia na budowe pomimo spetnienia przez inwestora wszystkich
warunkéw art. 32 ust. 4 ustawy Prawo budowlane oraz naruszenie § 13 ust. 1 pkt 1
warunkdéw technicznych poprzez btedne zastosowanie i uznanie, ze obejmuje on
zakresem swego normowania réwniez budynki hipotetyczne, nieistniejace i wzgledem
ktérych nie rozpoczeto jeszcze budowy, w sytuacji, gdy przepis § 13 ust. 1 pkt 1 ww.
rozporzadzenia dotyczy wytacznie istniejacej zabudowy. Wskazat takze na naruszenie
przepisu art. 5 ust. 1 pkt ¢ w zw. z art. 4 ustawy Prawo budowlane, a to przy
uwzglednieniu wynikajacej z art. 32 ust. 1 w zw. z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP zasady



réwnosci wobec prawa i réwnej dia wszystkich obywateli ochronie wtasnosci, poprzez
naruszenie prawa skarzacego do réwnej (analogicznej) ze spétka

- zabudowy (zabudowy realizowanej w tym samym czasie) i to w sytuacji, gdy
osiaggniecie kompromisu inwestycyjnego pozostawato w petni mozliwe i realne,
w szczegblnosci zas w sytuacji, gdy nieznaczna modyfikacja obu projektéw poprzez

przesuniecie budynku C na dziatce numer 38/7 o ok.
5,1 m w gtab dziatki oraz przesuniecie budynku B na dziatce r40o
ok. 1,2 m w gtab dziatki - umozliwiaty réwnolegta realizacje obu zamierzen w zgodzie

Z przepisami warunkoéw technicznych.

Ponadto zarzucit organowi | instancji naruszenie przepiséw postepowania w tym art. 8
§2 Kpa, art. 10 § 1 Kpa w zw. z art. 79a § 1 Kpa oraz art. 89 § 2 Kpa poprzez
zaniechanie przeprowadzenia rozprawy pomimo wniosku skarzgcego oraz pomimo
koniecznosci uzgodnienia intereséw stron, i ta droga wytaczenie realnego osiagniecia
konsensusu inwestycyjnego stron ze szkoda di a w konsekwencji
powyzszego naruszenie art. 8 § 1 Kpa, art. 6 Kpa 1 art. pa poprzez naruszenie
zasady bezstronnosci i rGwnego traktowania, art. 6 Kpa, art. 7 Kpa poprzez naruszenie
zasady praworzadnosci oraz obowiazku dbatosci o stuszny interes obywateli.

Rozpatrujac powyzsze odwotanie organ Hl instancji zwazyt co nastepuje:

Istota postepowania odwotawczego polega na ponownym rozstrzygnieciu sprawy
administracyjnej, ktora byta przedmiotem rozstrzygniecia organu | instancji.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t,j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 524 z pbézn. zm.) - dalej ustawa Prawo budowlane, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza:

1) zgodnoéé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z:
a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,
b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegélnosci okreslonymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,
c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;
2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;
3) kompletnoé¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie:
c) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczacego
projektanta i projektanta sprawdzajacego,



3a) dotaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,

b) oswiadczen, o ktdérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9 10;

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich
uprawnien budowlanych na podstawie:

a) kopii dokumentéw, o ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku
uprawniefi niewpisanych do centralnego rejestru osob posiadajacych
uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze oséb posiadajacych uprawnienia budowlane
- w przypadku uprawnien wpisanych do tego rejestru;

4a) przynalezno$¢ projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wtasciwej -izby
samorzadu zawodowego na podstawie:

a) zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 - w przypadku oséb
niewpisanych do centralnego rejestru oséb posiadajagcych uprawnienia
budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze 0séb posiadajacych uprawnienia budowlane
- w przypadku os6b wpisanych do tego rejestru.

W razie spetnienia ww. wymagan oraz warunkéw wynikajacych z art. 32 ust. 4, organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie moze odmdéwi¢ wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane).

Organ odwotawczy dokonat ponownego rozpoznania sprawy w peinym zakresie
dokonujac wtasnych ustalen stanu faktycznego i prawnego sprawy .

W dniu 14 marca 2025 r. do Starostwa Powiatowego w Kotobrzegu wptynat,
przestany przez , za posrednictwem platformy ePuap,
wniosek o wydanie decyzji pozwolenia na budowe budynkéw ustug turystycznych -
apartamentéw pensjonatowych na dziatce nr 40, obreb 6 przy ul. Wschodniej
w Kotobrzegu. We wniosku jako inwestora wskazano
zsiedzibg w Do wniosku dofaczono m.in. projekt
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany  wraz
z zatacznikami sporzadzone w marcu 2025 r., a takze upowazmeme udzielone 10
marca 2025 r. przez edstawicielom
firmy Do wniosku
dotaczono rowniez oswiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania dziatka inwestycyjna na ceie budowlane.

Starosta Kotobrzeski pismem z 10 kwietnia 2025 r. znak B.6740.00117.2025 na
podst. art. 61 § 4iart. 10 § 1 Kpa zawiadomit strony o wszczeciu postepowania oraz
o mozliwosci czynnego w nim udziatu.

Niezaleznie od powyiszego Starosta Kotobrzeski postanowieniem z 24 kwietnia
2025r. znak B.6740.00117.2025 zobowigzat inwestora do uzupetnienia
stwierdzonych brakéw wskazanych w punktach od 1 do 7, w szczegodlnosci
doprecyzowania w nazwie zamierzenia budowlanego we wniosku ilosci



whioskowanych budynkéw oraz nazwy funkcji budynkéw (pkt 1), doprowadzenia do
zgodnosci nazwy Inwestora wystepujacej we wniosku o pozwolenie na budowe
z nazwa wystepujaca w projekcie budowlanym (pkt 2) oraz doprowadzenia projektu
do zgodnosci z § 13 warunkéw technicznych w zakresie przestaniania obiektu
budowlanego zatwierdzonego- decyzja znak B.6740.00586.2024 z 7 lutego 2025,
w ktérym Inwestor byt strona, wskazujac, Zze projektowany budynek B oddziatuje
w tym zakresie na budynek przeznaczony na pobyt ludzi na dziatce nr 38/7 (pkt 4).

Inwestor zostat zobowigzany do uzupetnienia stwierdzonych brakéw w terminie 28
dni od dnia otrzymania postanowienia, przedtuzonym na wniosek inwestora do 21
sierpnia 2025 r. (postanowienie z 27 maja 2025 r. znak B.6740.00117.2025).

W zwiazku z natozonym obowiazkiem petnomocnik — w pismie
z 16 maja 2025 r. poinformowat m.in. 0 zmianie nazwy zamierzenia budowlanego na
,budowa dwdch budynkdéw pensjonatowych” (ad. 1) oraz wskazat, ze inwestorem jest

| ktéry udzielit zataczonego do
wniosku o pozwolenia na budowe petnomocnictwa oraz ktéry jest wtascicielem
nieruchomoéci, na ktérej zrealizowane ma zosta¢ zamierzenie budowlane
jednoczesdnie wyjaéniajac, ze we wniosku o pozwolenie na budowe (w pierwotnej
wersji) pojawita sie oczywista omytka pisarska w powyzszym zakresie (ad. 2).

Natomiast w zwiazku z punktem 4 postanowienia wniést o przeprowadzenie
rozprawy administracyjnej z udziatem przedstawicieli

(wtasciciela dziatki nr 38/7, na rzecz ktérego wydano decyzje znak
B.6740.00586.2024 z 7 lutego 2025r.) oraz przedstawit czeéciowe wyjasnienia
w zakresie spetnienia wymagan § 13 warunkéw technicznych, uzupetnione w pismie
z 11 lipca 2025 r.

Organ | instancji nie podzielit stanowiska inwestora, uznat, ze nie uzupetniono brakéw
wskazanych w pkt 4 postanowienia z dnia 24 kwietnia 2025r. - przyjat, ze
projektowana inwestycja nie spetnia wymagan § 13 warunkéw technicznych i decyzja
nr 00407/2025 z 8 wrzesnia 2025 r. znak B.6740.00117.2025 odméwi’rd
wydania decyzji pozwolenia na budowe dwoéch budynkéw
pensjonatowych na dziatce nr 40, obreb 6 przy ul. Wschodniej w Kotobrzegu.

W trakcie postepowania prowadzonego w zwigzku z odwotaniem wniesionym przez

od ww. decyzji Starosty Kotobrzeskiego Wojewoda
Zachodniopomorski uwzglednit zmiany stanu faktycznego i prawnego, ktére zaszty po
wydaniu decyzji organu | instancji.

W dniu 20 stycznia 2026 r. Starosta Kotobrzeski decyzja nr 000027/2026 znak
B.6740.00533.2025 zmienit decyzje Starosty Kotobrzeskiego znak
B.6740.00586.2024. z 7 lutego 2025 r. o pozwoleniu na budowe zespotu czterech
budynkéw hotelowych z garazem podziemnym samodzielnym wraz z niezbedna
infrastruktura techniczng na dziatce nr 38/7, obreb 6 przy ul. F. Morawskiego
w Kotobrzegu w czesci: zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu i
architektoniczno-budowlanego zamiennego. Zmiana polega m.in. na przesunieciu
budynku ,C” w strone budynku ,D” (oddalenie od dziatki nr 40) i terenu zielonego przy



budynku, zmiana geometrii rampy zjazdowej do parkingu podziemnego, zmiana
lokalizacji i wielkosci wiaty $mietnikowej i nawierzchni wokét wiaty, utworzenie
dodatkowych dwéch miejsc parkingowych przy budynku ,A" oraz zmiana obrysu
zewnetrznego parkingu podziemnego, zrezygnowano z kondygnacji B1.

W dniu 27 lutego 2026r. do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego
wptyneto pismo inwestora przekazujace projekt zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowlany wraz z zatacznikami uwzgledniajacy zmieniona lokalizacje
budynku ,C” na dziatce nr 38/7 zatwierdzona ww. decyzjg Starosty Kotobrzeskiego
nr 000027/2026 z 20 stycznia 2026 r.

Dokonujac oceny ww. projektu organ odwotawczy ustalit, ze przedtozona
dokumentacja wymaga uzupetnienia i postanowieniem z 19 marca 2026 r. znak K-AP-
2.7840.52.2025.AN(7) zobowiazat inwestora do jej uzupetnienia.

W odpowiedzi na powyzsze inwestor (dziatajac poprzez petnomocnika

- petnomocnictwo z 2 marca 2026 r.) przy pismie z 20
kwietnia 2026 r. przedtozyt skorygowany projekt (w postaci elektronicznej) wraz z
zatacznikami oraz dodatkowe dokumenty i wyjasnienia, w tym kopie decyzji
przenoszacej w catosci decyzje o s$rodowiskowych uwarunkowaniach Prezydenta
Miasta Kotobrzeg z dnia 22 pazdziernika 2024 r. znak: WS$i0.6220.15.2021.11 wydana
dla przedsiewzigecia pn.: ,Budowa budynkéw ustug turystycznych - apartamenty
pensjonatowe, realizowanego na dz. nr 40 obreb 6 ul. Wschodnia/4 Dywizji Wojska
Polskiego w Kotobrzegu”, na rzecz HVW dniu 28 maja 2026 r.
inwestor ponownie przedtozyt proje zagospodarowania terenu wnoszac
jednoczesnie o wymiane pliku pzt_2026.02.09 przestanego w dniu 22 kwietnia
2026 r. natomiast w dniu 15 czerwca 2026r. przestat ponownie pliki
pab_2_2026.02.09, pab_3_2026.02.09, pab_4_2026.02.09, pab_5_2026.02.09,
pab_6_2026.02.09, pab_7_2026.02.09, w ktérych poprawiono dane inwestora oraz
tytutu zamierzenia.

Przedmiotem zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem o pozwolenie na
budowe ztoZzonym przez jest budowa na dziatce nr 40 obr. 6
w Kotobrzegu dwéch budynkdéw pensjonatowych.

Dziatka inwestycyjna od strony potudniowej i wschodniej graniczy bezposrednio z
dziatkami drogowymi - drogami publicznymi - ul. 4 Dywizji Wojska Polskiego oraz
ul. Wschodnia, a od pozostatych stron z dziatkami budowlanymi tj. od strony
zachodniej z niezbudowanymi dziatkami nr 41/1 i nr 38/7, dla ktérych wydano
decyzje o pozwoleniu na budowe, a od pétnocnej z dziatka nr 39, ktérej zabudowania
znajduja sie w odlegtosci ok. 60 m od granicy dziatki inwestycyjnej.

Zgodnie z projektem przedtozonym w trakcie niniejszego postepowania na dziatce
nr40 przewidziano budowe dwdch budynkéw ustug turystycznych - budynkéw
pensjonatowych oznaczonych odpowiednio jako budynek A i budynek B, potaczonych
wspolnym garazem podziemnym, z infrastrukturg techniczng i drogowa oraz
zagospodarowaniem terenu.



Zaprojektowano budynki o zwartej, geometrycznej formie z przetamaniami. Uktad
budynkéw tworzy wewnetrzny dziedziniec.

W budynkach przewidziano 5 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacje podziemna,
przy czym cze$¢ budynku A zaprojektowano jako 6-kondygnacyjna.

W budynkach tych przewidziano tacznie 256 apartamentéw. Ponadto w budynku A
zaprojektowano pomieszczenie recepciji (0/A/2), ogdlnodostepng strefe rekreacyjna
(AU.1), lokal uzytkowy oraz sale konsumpcyjng z zapleczem (AU.2, AU3), a w
budynku B sale klubowa (B.U.4). Ponadto przewidziano pomieszczenia towarzyszace
Zwigzane z uzytkowaniem kazdego z budynkéw.

Zaprojektowano 229 miejsc postojowych w garazu podziemnym oraz 30 miejsc postojowych
na terenie dziatki inwestycyjnej (w tym 3 przeznaczone na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa).

Zestawienie pomieszczen z ich oznaczeniem i okresleniem powierzchni przedstawiono
w formie tabelarycznej na rysunkach projektu architektoniczno-budowlanego
odpowiednio dla kazdej z projektowanych kondygnaciji.

Projektowane budynki beda wyposazone w instalacje szczegétowo opisane w
projekcie architektoniczno-budowlanym w tym wod.-kan., centralnego ogrzewania
(wezet ciepta zasilany z miejskiej sieci cieptowniczej), wentylacji i klimatyzacji,
elektrycznj i teletechniczna. Scieki odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej, wody
opadowe do kanalizacji deszczowej. Przytacze kanalizacji sanitarnej wg odrebnego
opracowania.

Na terenie dziatki inwestycyjnej w potudniowo-zachodnim narozniku przewidziano
zadaszona wiate na odpady state. Réznice pozioméw terenu zniwelowano skarpami
terenowymi i czeSciowo murami oporowymi. Rampa zjazdowa do garazu
podziemnego znajduje sie miedzy budynkami A i B z wjazdem od strony potudniowej
granicy dziatki. Wejscia do budynku A znajduja sie od strony ul. Wschodniej, wejscia
do budynku B lokalizuje sie od strony wewnetrznego dziedzifica. Dojécia do
budynkoéw zostaty zapewnione przez utwardzone dojscia o szerokosci min. 1,5 m.

Komunikacja terenu inwestycji bedzie realizowana poprzez istniejacy zjazd z drogi
gminnej - ul. Wschodniej oraz projektowany zjazd z drogi powiatowej nr P3348Z -
ul. 4 Dywizji Wojska Polskiego (wg odrebnego opracowania).

Zgodnie z projektem zagospodarowania terenu (plik PZT_2026.02.09 rys.
KOL_PZT_001) budynki usytuowano na dziatce nr 40 w taki sposéb, ze:

— budynek A znajduje sie w odlegtosci 6,26 m od granicy pétnocnej (granica z
dziatka nr 39) i ponad 12 m od granicy z dziatkami drogowymi

— budynek B znajduje sie w odlegtoéci 10,33 m od granicy pétnocnej (granica
z dziatka nr 39), w odlegtoéci od 8,76 m do 10,26 m od granicy zachodniej
z dziatkami nr 38/7 i nr 41/1 (dot. czesci budynku B usytuowanej wzdtuz tej
granicy) i w odlegtosci nie mniejszej niz 10,94 m od tej granicy (dot. pozostatej
cze$é budynku B) oraz w odlegtosci ponad 11 m od dziatki drogowe;j.



Czescia projektu jest zatacznik nr 2 zawierajacy analize przestaniania i zacieniania (plik
zal_2_2026.02.09) wraz z opracowaniem graficznym, w ktérym uwzgledniono zmiang
usytuowania budynku ,C” na dziatce nr 38/7 - odsuniecie od granicy wspdlnej granicy
dziatki z nr 38/7 z dziatka nr 40, zatwierdzona decyzjg Starosty Kotobrzeskiego
nr 00027/2026 z 20 stycznia 2026 r. oraz zmiane pierwotnie planowanego przez
inwestora usytuowania budynku ,B” poprzez odsuniecie od tej granicy.

Z powyzszego opracowania wynika, ze po uwzglednieniu ww. zmian nie bedzie miato
miejsca wzajemne przestanianie ww. budynkéw, a zatem wymagania okreslone w § 13
warunkow technicznych zostaty spetnione.

Wprowadzone zmiany spowodowaty, ze odpadta okoliczno$¢ stanowiaca podstawe
odmowy udzielenia panu Janowi Koniecznemu pozwolenia na budowe.

Majac powyzsze na uwadze organ dokonat dalszej oceny zgodnosci projektu zgodnie
z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

Na terenie objetym wnioskiem obowiazuja ustalenia uchwaty nr XXIl/308/20 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 6 maja2020 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czeséci obszaru miasta Kotobrzeg - Uzdrowisko
Wschéd dla terenu potozonego pomiedzy ul. A, Sutkowskiego, ul. Wschodnia
a ul. 4 Dywizji Wojska Polskiego (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 3 czerwca
2020 r. poz. 2637).

Dziatka inwestycyjna nr 40 obr. 6 m. Kotobrzeg i graniczace z nig dziatki budowlane
znajduja sie na terenie elementarnym oznaczonym na rysunku mpzp symbolem
8UZ,UT (tereny zabudowy ustug lecznictwa uzdrowiskowego i ustug turystycznych),
dla ktérego ustalenia szczegétowe zawarto w § 18 mpzp.

Dokonana przez organ odwotawczy na podst. art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane
szczegbtowa analiza projektu  zagospodarowania dziatki oraz  projektu
architektoniczno-budowlanego potwierdzita zgodnosc¢ z ustaleniami mpzp.

Stosownie do ustale’ dotyczacych zasad zagospodarowania (§ 18 pkt. 2 lit. b mpzp)
obowiazuja linie zabudowy nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu.

Na rysunku mpzp dla analizowanego terenu 8UZ, UT wyznaczono nieprzekraczalne
linie zabudowy tylko wzdtuz granic z przylegtymi terenami drég.

Dla dziatki inwestycyjnej obowigzuje nieprzekraczalna linia zabudowy ustalona wzdtuz
jej potudniowej i wschodniej granicy - wzdtuz ulic 4 Dywizji Wojska Polskiego i
Wschodniej.

Z analizy projektu wynika, ze budynki usytuowane od tej strony nie przekraczaja ww.
linii i spetniaja wymagania w zakresie odlegtoéci okreélonych w art. 43 ust. 1 Lp. 3 lit.
b i lit. ¢ ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 889).

Projekt spetnia ponadto wymagania § 12 warunkéw technicznych.

Budynki zwrécone s3 w strone granic dziatki scianami z oknami / drzwiami.



§ 12 ust. 1 pkt 1 warunkéw technicznych stanowi, ze jezeli z przepisow § 13, § 19,
§23, § 36, § 40, § 60 i § 271-273 lub przepisow odrebnych okreslajacych
dopuszczalne odlegtoéci niektérych budowli od budynkéw nie wynikaja inne
wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy sytuowaé w odlegtosci od granicy
tej dziatki nie mniejszej niz 4 m - w przypadku budynku zwréconego Sciana z oknami
lub drzwiami w strone tej granicy.

Przy czym, z uwagi na powierzchnie klasy odpornosci ogniowej (E) $cian zewnetrznych
projektowanych budynkéw A i B, uwzgledniono wymagania § 271 ust. 1 i ust. 4 w zw.
z §272 ust. 1 warunkéw technicznych. W zwiazku z powyzszym wymagana
minimalna odlegtoéé¢ projektowanych écian w tych budynkach od granicy dziatki
wynosi 6 m, a odlegtoé¢ od zewnetrznej $ciany budynku usytuowanego na sasiedniej
dziatce - 12 m.

Z projektu zagospodarowania terenu (rys. KOL_PZT_001) wynika, Zze odlegtosci te
zostaty zachowane.

Projektowana lokalizacja budynkéw spetnia wymagania § 13 warunkéw technicznych
zaréwno w stosunku do budynku C na dziatce nr 38/7 (przewidzianego do realizacji na
podst. decyzji Starosty Kotobrzeskiego nr00077/2025 z 7 lutego 2025 r. znak
B.6740.00586.2024 zmienionej decyzjg nr 00027/2026 z 20 stycznia 2026 r. znak
B.6740.00533.2025) jak réwniez, z uwagi na znaczne odlegtosci, w stosunku do
budynkéw przewidzianych do realizacji na dziatce nr 41/1 (na podst. decyzji Starosty
Kotobrzeskiego z 6 sierpnia 2024 r. znak B.6740.00115.2024) oraz zabudowy
istniejacej na dziatce nr 39.

§ 60 warunkéw technicznych okreélajacy minimalny czas nastonecznienia
pomieszczenr nie ma zastosowania w analizowanej sprawie. Dotyczy bowiem
pomieszczen przeznaczonych do zbiorowego przebywania dzieci w ztobku, klubie
dzieciecym, przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjatkiem
pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej oraz pokoi mieszkalnych podczas gdy
projektowana na sasiednich dziatkach zabudowa (zabudowa ustug turystycznych), a
takze mozliwa do realizacji na analizowanym terenie nie przewiduje takich
pomieszczen.

Projekt zagospodarowania terenu ponadto spetnienie pozostate wymagania
wynikajace z przepiséw warunkéw technicznych zaréwno w zakresie usytuowanie
projektowanych budynkéw A i B jak i projektowanych elementéw zagospodarowania
terenu.

Szczegétowa analiza projektu  zagospodarowania dziatki oraz  projektu
architektoniczno-budowlanego  potwierdzita zgodno$¢ z ustaleniami planu
obowiazujacymi dla terenu 8UZ,UT w tym w zakresie projektowanej funkcji obiektu,
zasad zagospodarowania terenu, obstugi komunikacyjnej, infrastruktury, ochrony
przed hatasem (zawartych w § 18 mpzp) oraz pozostatych wymagan wynikajacych z
ustalen planu jak réwniez z przepiséw odrebnych.



Z przedtozonego przez inwestora projektu wynika, ze projektowana powierzchnia
zabudowy wynosi 2773,10 m2, stanowi 29,86% powierzchni dziatki inwestycyjnej i
miesci sie w dopuszczalnym przedziale tj. nie mniej niz 10% i nie wiecej niz 30% (§ 18
pkt 2 lit. ¢ mpzp). Powierzchnia biologicznie czynna z uwzglednieniem procentowego
udzialu wynikajagcego z =zastosowania utwardzenia kratka trawnikowa oraz
powierzchni na stropie garazu i dachu, wynosi 45,21% co przekracza wymagane min.
45% (§ 18 pkt 2 lit. d mpzp).

Wysokoé¢ budynku B oraz cze$¢ budynku A, zaprojektowanych jako
5-kondygnacyjne, nie przekracza 20,0 m n.p.m., wysoko$¢ czesci 6-kondygnacyjnej
budynku A nie przekracza 24,0 m n.p.m.; powierzchnia zabudowy o wysokosci
6 kondygnacji stanowi 19,99% powierzchni zabudowy (zgodnie z § 18 pkt 2 lit. e oraz
lit. h tiret drugie mpzp).

Z przedfozonego opracowania wynika, ze powierzchnia catkowita budynkéw wynosi
21321,72 m2, powierzchnia dziatki 9286 m2 zatem wskaZnik intensywnosci
zabudowy wynosi 2,3 i mieéci sie w przedziale od 1,0 do 3,5 (§ 18 pkt 2 lit. f mpzp).

Projekt przewiduje 259 miejsc postojowych, w tym 3 dla 0oséb niepetnosprawnych, na
potrzeby 256 apartamentéw co oznacza, Ze zapewniono wymagane nie mniej niz 1
miejsce do parkowania na kazda jednostke apartamentowa oraz nie mniej niz 3
ogélnodostepne miejsca do parkowania przeznaczone na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa (§ 18 pkt 2 lit. j mpzp).

W projekcie potwierdzono, ze funkcjonowanie inwestycji nie bedzie Zrédtem
ponadnormatywnej emisji hatasu do $rodowiska dla terenu strefy ,A” ochrony
uzdrowiskowej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w s$rodowisku (tj. Dz. U. z
2014 r. poz. 112).

Udziat terenu zieleni, o ktérym mowa w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1135) stanowi 68,69 % tj. nie mniej niz
wymagane 65% zgodnie z § 9 ust. 2 pkt 1 mpzp.

W ramach planowanych robét przewidziano likwidacje rowu w zachodniej czesci
dziatki. Do projektu dotaczono decyzje Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie z 30 grudnia 2022 r. znak
SZ.ZUZ7.2.4210.390.2022.3.EK  udzielajagca pozwolenia wodnoprawnego na
wykonanie urzadzenia wodnego poprzez likwidacje istniejagcego odcinka rowu
stanowiacego dziatke nr 40 obreb 6 w miejscowoéci Kotobrzeg, ktéra pozostaje w
obrocie prawnym. W piémie z 20 kwietnia 2026 r. wyjasniano bowiem, iz do prac
zwiazanych z likwidacja rowu przystapiono w 2024 r. przy czym roboty te nie zostaty
jeszcze zakonczone.

Projektowana inwestycja z uwagi na powierzchnie projektowanego garazu i
parkingdw samochodowych stanowi inwestycje mogaca potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na érodowisko, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. a rozporzadzenia
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Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢c mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pézn. zm.).

Inwestor przedtozyt decyzje Prezydenta Miasta Kotobrzeg z 22 paZdziernika 2024 r.
znak WSi0.6220.15.2021.11  okreslajaca  $rodowiskowe uwarunkowania dla
przedsiewziecia ,Budowa budynkéw ustug turystycznych - apartamenty
pensjonatowe, realizowane na dz. nr 40 obr. 6 ul. Wschodniej / 4 Dywizji Wojska
Polskiego w Kotobrzegu” wydang na rzecz spétki Jakon Nowa 1 Spétka z o.o.
zsiedziba w Tarnowie Podgérnym. Decyzja z 9 kwietnia 2026r. znak
WSi0.6220.15.2021.XVI Prezydent Miasta Kotobrzegu przeniést ww. decyzje
srodowiskowa na rzecz inwestora.

Przedsiewziecie  objete  decyzja  $rodowiskowa odpowiada  zamierzeniu
inwestycyjnemu, ktére jest przedmiotem wniosku o pozwolenie na budowe.

W przedtozonym projekcie uwzgledniono wszystkie wymagania dotyczace ochrony
$rodowiska okreslone w ust. 3 ww. decyzji sSrodowiskowej w punktach 1 do 3, w tym
przewidziano wykonanie obwodowego drenazu francuskiego.

W decyzji sSrodowiskowej nie natozono obowiazku ponownej oceny oddziatywania na
$rodowisko ani przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego
oddziatywania na é$rodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe (pkt 5 decyzji sSrodowiskowe;j).

Projektowana inwestycja nie narusza zakazéw wprowadzonych uchwata
Nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzeénia
2009 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu opisanego w ztaczniku nr 2 (t,.
Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2021 r. poz. 2091 z péin. zm.) co
potwierdzono réwniez w uzasadnieniu decyzji Srodowiskowe;j.

Analiza projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego
dokonana przez organ odwotawczy potwierdzita spetnienie wymagan zawartych w
§18 mpzp w tym w zakresie parametréw wynikajacych z ustalonych zasad
zagospodarowania, z uwzglednieniem pozostatych wymagann wynikajacych z ustalen
mpzp w tym § 9 ust. 2 pkt 2, a takze zgodno$¢ projektu zagospodarowania terenu
z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi oraz wymaganiami ochrony $rodowiska,
w szczegblnoéci okreélonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej
mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczernstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Dziatka inwestycyjna nr 40 obr. 6 Kotobrzeg znajduje sie poza granicami pasa
ochronnego wybrzeza Morza Battyckiego (zarzadzenie nr 9 Dyrektora Urzedu
Morskiego w Szczecinie z 21 listopada 2025 r. zatacznik nr 2).

Projekt zostat uzgodniony przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych bez uwag oraz przez rzeczoznawce do  spraw
sanitarnohigienicznych pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych bez
zastrzezen.

Projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany zostat
wykonany przez osoby posiadajace wymagane uprawnienia budowlane i legitymujace
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sie aktualnym na dzien opracowania projektu zaswiadczeniem o przynaleznosci do
wtasciwej izby samorzadu zawodowego. Projektanci ztozyli oswiadczenie
o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej (art. 34 ust. 3d pkt 3 ustawy Prawo budowlane).

Ponowna ocena akt sprawy potwierdzita, Zze projekt zagospodarowania terenu oraz
projekt architektoniczno-budowlany jest kompletny i posiada wymagane opinie,
uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia.

Do projektu dotaczono informacje dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

W s$wietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze projekt zagospodarowania terenu
i projekt architektoniczno-budowlany spetniaja warunki wynikajace z art. 35 ust. 1
ustawy Prawo budowlane. Zatwierdzenie ww. projektéw nie narusza ogdlnej zasady
odpowiedzialnosci projektanta za rozwigzania przyjete w projekcie. Przedmiotowa
inwestycja nie narusza uzasadnionych intereséw osdb trzecich w rozumieniu art. 5
ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane.

Inwestor ztozyt oéwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, o ktérym mowa w
art. 32 ust. 4 pkt 2.

Wobec spetnienia wymagarn okredlonych w art. 35 ust. 1 oraz art. 32 ust. 4 ustawy
Prawo budowlane, organ zgodnie z tresciag art. 35 ust. 4 nie moze odméwi¢ wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe dwdéch budynkéw pensjonatowych na dziatce nr 40,
obreb 6 w Kotobrzegu zgodnie z wnioskiem.

Zasadnym jest zatem uchylenie zaskarzonej decyzji organu pierwszej instancji i
orzeczenie o udzieleniu pozwolenia na budowe.

W zwigzku z powyiszym bezprzedmiotowym stato sie odnoszenie do
przedstawianych w odwotaniu zarzutéw dot. zaskarzonej decyzji i przeprowadzonego
przez organ | instancji postepowania.

W trakcie postepowania odwotawczego pismem z 8 maja 2026 r. znak K-AP-
2.7840.52.2025.AN(8) na podst. art. 10 § 1 Kpa zawiadomiono strony postepowania

o mozliwoéci zapoznania z aktami i wypowiedzenia w sprawie. Z powyzszych
uprawnienl skorzystata . Na wniosek petnomocnika
-N dniu 2 czerwca 2026 r. udostepniono stronie projekt zagospodarowania

terenu (przedtozony przez inwestora w dniu 1 czerwca 2026 r.). Do przestanej
dokumentacji nie wniesiono uwag.

Uwzgledniajgc powyzsze orzeczono jak w sentencji decyziji.
Decyzja jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Stronie niezadowolonej z podjetego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia skargi
do Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego w Szczecinie w terminie 30 dni od dnia
doreczenia decyzji. Skarge wnosi sie za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego,
Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin.

Whiesienie skargi wymaga uiszczenia optaty w kasie lub na rachunek Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Szczecinie, wedtug norm przepisanych. Strona, ktéra nie jest w stanie
ponies¢ kosztéw sqdowych w catosci badZ? w czesci, moze zwréci¢ sie do Wojewddzkiego
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Sgdu Administracyjnego w Szczecinie z wnioskiem o czesciowe bqgdZ catkowite zwolnienie
od obowigzku ponoszenia kosztéw sqdowych. Z tych samych przyczyn strona moZe zwréci¢
sie o ustanowienie adwokata albo radcy prawnego - prawo pomocy.

Zat. 1 egz. proj. bud. - Inwestor
1 egz. proj. bud. - PINB w Kotobrzegu

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego

Pawet Ziomek

Z-ca Dyrektora

Wydziat Architektury i Gospodarki Przestrzennej

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:

1 —
za posrednictwem petnomocnika - —

za poérednictwem petnomocnika —

. Zarzad Drog Powiatowych w Kotobrzegu
. Gmina Miasto Kotobrzeg

. Prezydent Kotobrzegu

. Starosta Kotobrzeski

. PINB w Kotobrzegu

da.

o0 N oA

Pouczenie:

1. Inwestor jest obowiazany zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego
nadzér nad zgodnoécia realizacji budowy z projektem o zamierzonym terminie rozpoczecia robét
budowlanych, dla ktérych wymagane jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, dotaczajac na
pismie:

1) informacje wskazujacg imiona i nazwiska oséb, ktére beda sprawowac funkcje:
a) kierownika budowy - w przypadku rob6t budowlanych wymagajacych ustanowienia
kierownika budowy,
b) inspektora nadzoru inwestorskiego - jezeli zostat on ustanowiony
- oraz w odniesieniu do tych oséb dotacza kopie zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 12
ust. 7, wraz z kopiami decyzji o nadaniu uprawnieri budowlanych w odpowiedniej specjalnosci;
2) oséwiadczenie lub kopie oéwiadczenia projektanta i projektanta sprawdzajacego o sporzadzeniu
projektu technicznego, dotyczacego zamierzenia budowlanego zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, zasadami wiedzy technicznej, projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
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projektem architektoniczno-budowlanym oraz rozstrzygnieciami dotyczacymi zamierzenia

budowlanego,

3} wymogu dotaczenia kopii:

a) zaswiadczen, nie stosuje sie do o0séb wpisanych do centralnego rejestru oséb
posiadajgcych uprawnienia budowlane,

b) uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci, nie stosuje sie do uprawnien
budowlanych wpisanych do centralnego rejestru oséb posiadajgcych uprawnienia
budowlane.

Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktérego wymagana jest decyzja o pozwoleniu
na budowe mozna przystapié, z zastrzezeniem art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru
budowlanego o zakorczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia, nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyz;ji.

Przed przystapieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy uzyskaé decyzje o pozwoleniu
na uzytkowanie, jezeli:

1) na budowe obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do

kategorii:

a) V, IX-xvl,

b) XVII - z wyjatkiem warsztatéw rzemieélniczych, stacji obstugi pojazdéw, myjni

samochodowych i garazy do pieciu stanowisk wiacznie,

¢} XVIl - z wyjatkiem obiektéw magazynowych: budynki sktadowe, chtodnie, hangary

i wiaty, a takze budynkéw kolejowych: nastawnie, podstacje trakcyjne, lokomotywownie,
wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie taboru kolejowego,

d) XX,

e) XXl - z wyjatkiem placéw sktadowych, postojowych i parkingdw,

f) XXIV - z wyjatkiem stawéw rybnych,

g) XXVII - z wyjatkiem jazéw, waltéw przeciwpowodziowych, opasek i ostrog brzegowych oraz

rowow melioracyjnych,

h} XXVIII-XXX,

Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich
robét budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez
wiasciwy organ nadzoru budowlanego.

Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakoiczeniu budowy moze wystapi¢ z wnioskiem o
wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Zgodnie z art. 59, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje w sprawie pozwolenia
na uzytkowanie obiektu budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli.
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