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W odpowiedzi na Panstwa zapytanie z dnia 27.11.2025r. (przekazane przez
Przewodniczacego Rady Miejskiej w Barwicach do Burmistrza pismem z dnia 01.12.2025r.),
W sprawie postepowania dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku handlowo-gastronomiczno-ushugowego wraz z wykonaniem
urzadzen budowlanych na czgéci dziatki nr ew. 268, obreb Barwice 03, niniejszym informuje:
Ad.1.

Tak, w trakcie postepowania wplynal do Burmistrza Barwic sprzeciw Mieszkancow Plac
Wolnosci 78-460 Barwice- kserokopia sprzeciwu w zalgczeniu.

Ad.1.

Z uwagi na brak podania danych do kontaktu przez wnoszacych sprzeciw, Burmistrz Barwic
ustosunkowal si¢ do zarzutow w uzasadnieniu do Decyzji nr 92.2025 o warunkach zabudowy

z dnia 28.10.2025r.- kserokopia decyzji w zalgczeniu.

Otrzymuja:
1. Adresat

2. ala

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miejskiej w Barwicach
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My mieszkaficy Placu Wolnosci Barwicach i Barwic, wnosimy zdecydowany
sprzeciw W sprawie wszczetego posigpowania administracyjnego dotyczacego
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie .
budynku handlowo—gastronomiczno—uslugowego o powierzchni uzytkowej 60 m2 i
wysokosci 3,5 m wraz z wykonaniem urzadzesi budowlanych na dziatce numer 268,
obrgb 03, miasto Barwice, ktérego inwestorem jest Gmina Barwice.

Uzasadnienie:
Powstanie inwestycji oznaczatoby zniszczenie zrewitalizowanego przed pary laty

Placu Wolnosci niezaleznie od Zrodla funduszy, a takze zepsucie lokalnego widoku
architektury. Uruchomienie budynku stanowiloby niezdrowg konkurencje i obnizenie
przychodéw dla innych takich lokali handlowych, gastronomicznych i ustugowych
istniejgcych juz w naszym miescie.

Plac stanowi §rodek miasta jego centrum kulturalne, gdzie odbywajg sie czesto réznego
rodzaju imprezy dla mieszkaficoéw miasta jak i pobliskich miejscowosci. Na dziatce
numer 268 co roku stoi szopka bozonarodzeniowa.

Czy rzeczywiscie nie mozna postawié gdzie indziej takiego obiektu, a zajgé
czgs¢ Placu Wolnodci? Uwazamy, ze powstanie lokalu bedzie wigzalo sie z
ucigzliwoscig zamieszkiwania tutaj.

Ponizej zalagczamy podpisy mieszkaficéw P
Sprzeciw. L e

lacu Wolnosci wnoszacy niniejszy
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DECYZJA NR 92.2025 O WARUNKACHZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.) i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 art. 64 ust. 1,
w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 ze zm.), Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagai dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1.
w sprawie oznaczefi inazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalenin lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003r. Nr 164, poz. 1589 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.07.2025r. zlozonego przez Gming Barwice. ul. Zwycigzedw 22,
78-460 Barwice

w uzgodnieniu z:
—  Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym, ul. Ordona 22, 78-400 Szczecinek,

— Gming Barwice, ul. Zwycigzcow 22, 78-460 Barwice.

ustalam
WARUNKI ZABUDOWY
na czesci dzialki nr ew. 268, obreb Barwice 03 — miasto Barwice

dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynku handlowo—gastronomiczno—uslugowego
wraz z wykonaniem urzgdzen budowlanych

na zasadach szczegolowych okreslonych w decyzji
oraz w czesci graficznej, stanowigce] integralng czg$¢ niniejszej decyzji.

1. Rodzaj inwestycji
Inwestycja polega na budowie budynku handlowo-gastronomiczno—ustugowego wraz

z wykonaniem urzgdzen budowlanych.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepiséw odrebnych.
2.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla terenu wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajgcymi, ustala si¢ funkeje
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sposéb uzytkowania obiekiow budowlanych zwigzany

z zabudowg ushug nieucigzliwych.




2.2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przesirzennego.

Ustala sig nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) lini¢ zabudowy dla planowanego zamierzenia, ustala si¢ jako nieprzekraczalng, zgodnie
z czgseig graficzng decyzji;

b) obszar inwestycji dla planowanego zamierzenia wyznacza si¢ zgodnie z zatgcznikiem graficznym
do niniejszej decyzji;

c) wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wyznaczonego
w czgsci graficznej decyzji linjami rozgraniczajgcymi — nie moze przekroczyé 20%;

d) wskaznik intensywnosci zabudowy nie moze przekroczyé 0,7;

e) liczba kondygnacji nadziemnych — 1;

f) teren biologicznie czynny nie moze by¢ nizszy niz 30% powierzchni terenu objetego liniami
rozgraniczajacymi;

g) szerokos¢ elewacji frontowej nie moze przekracza¢ 15,0m (tolerancja 20%);

h) wysoko$¢ elewacji frontowej, liczona od poziomu terenu przy wejsciu giéwnym do budynku, do
okapu dachu, musi miescié si¢ w przedziale od 3,0m do 6,0m;

i) wysokos¢ do kalenicy dachu nie moze przekraczaé 6,0m;

J) dach budynku nalezy projektowaé jako plaski Iub Jjednospadowy lub dwuspadowy o katach
nachylenia giéwnych polaci dachu, mieszczacych sie w przedziale od 2° do 30°;

k) parametry urzadzen budowlanych okreslaja przepisy odrebne;

1) zakaz wykonywania ogrodzen z prefabrykatow betonowych.

2.3. Warunki w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi oraz

warunki v zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gbrniczych:

a) stosownie do przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych
i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82) - teren, na ktérym ustalono niniejsze warunki zabudowy, nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolmych i lednych na cele nierolnicze
1 nielesne,

b) w zwigzku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicamiterensw gorniczych ustanawianych
na podstawie ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku - Prawo geologiczne i gbrnicze (tj. Dz.U. 22024 r.
poz. 1290 ze zm.) w niniejszej decyzji nie ustala si¢ warunkéwochrony obiektéw budowlanych na
terenach goriczych,

¢) teren inwestycji nie podlega ochronie z tytulu wystepowania obszaréw Iub obiektéw objetych
formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16.04.2004 r. o ochronie
przyrody (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1478 ze zm.),

d) zabrania sie:

— prowadzenia i lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze ipotencjalnie znaczgeo oddziatywad
na srodowisko okreslonych w przepisach szczegélnych;

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzesbe terenu oraz dokonywania zmian
stosunkow wodnych;

— zakazuje sig tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu;

— nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne i techiologiczne, ktére nie spowodujg
przekroczen standardéw jakosci $rodowiska poza terenem inwestycji.

2.4. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury

wspblczesnej:

a) teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej z tylulu wystepowania obszaréw lub
obiektéw  objetych  formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw  ustawy
z dnia 23.07.2003 1. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t,j. Dz. U. 2024 1. poz. 1292).




2.5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
1) Ustala sig nastgpujace zasady obstugi w zakresie komunikacji:
a) uklad komunikacyjny dla wnioskowanego terenu zapewniony jest w oparciu o droge objgta
wnioskiem,;
b) obsluga komunikacyjna w zakresie miejsc postojowych - nalezy zapewnié min. 1 miejsce
postojowe w granicach terenu objetego liniami rozgraniczajgeymi.
2) Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi w zakresie w infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w energie elektryczng — przylagczem do sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami okre§lonymi przez operatora sieci;
b) zaopatrzenie w wodg — przytaczem do sieci wodociggowe]j zgoduie z warunkami okreslonymi
przez operatora sieci;
¢) odprowadzanie $ciekéw bytowych — przylaczem do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie
z warunkami okre§lonymi przez operatora sieci;
d) odprowadzanie wéd opadowych — powierzchniowo na teremie wilasnym — w sposob
niepowodujacy zaklScen stosunkéw wodnych na gruntach przyleglych.
e) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego Zrédla ciepta opartego na paliwach takich jak: gaz,
energia elektryczna, olej; alternatywnie — zastosowanie systemu — grzewczego
z wykorzystaniem Zrodel energii odnawialnej w postaci kolektoréw stonecznych, pomp ciepla
itp.; dopuszcza sig stosowanie wysokosprawnych kotléw na paliwo state stosujgce technologig
zapewniajgcg minimalne wskazniki emisji gazow 1 pytow.
f) unieszkodliwianie odpadéw stalych — naleZy zapewni¢ miejsca na pojemniki sluzgce do
czasowego gromadzenia odpadéw statych z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji oraz
zorganizowany odbidr przez wyspecjalizowang firme.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.
Zapewnié nalezy odpowiednie warunki ochrony intereséw os6b trzecich, w szczeg6lnosei:
a) inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej.
b) inwestycja nie moze ograniczaé mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej oraz ze $rodkdw facznosci.
¢) inwestycja nie moze ograniczaé dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi.
d) ucigzliwosci powodowane przez halas, wibracje, zakiocenia elektryczne i promieniowanie
nie mogg przekraczaé dopuszczalnych norm, stosownie do obowigzujacych przepisdw

prawnych.
e) inwestycja nie moze powodowaé zanieczyszczenia Srodowiska.

2.7. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw szczeg6inych.
Na etapie projektowania _maja zastosowanie przepisy prawa powszechnie

obowiazujacego oraz norm_technicznych w zakresie wynikajacym z_ rodzaju i specyfiki
inwestycji, dla_ktérej ustalono niniejsze warunki zabudowy, z uwzgl¢dnieniem obowiazku
uzyskania wymaganvych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione zostaly na zalgczniku 1/1 sporzgdzonym

na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej czes¢ graficzng niniejszej decyzji.




UZASADNIENIE

W dniu 10.07.2025. Gmina Barwice. ul. Zwyciezcow 22, 78-460 Barwice wystgpila
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
budowie budynku handIowo-gastronomiczno—ushlgowego wraz z wykonaniem urzadzen
budowlanych na dziatce nr 268, obreb Barwice 03 — miasto Barwice.

Dziatka okreslona w decyzji nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz obowigzkiem sporzadzenia planu, w zwigzku z czym, postgpowanie w sprawie
wydania warunkéw zabudowy zostalo przeprowadzone na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t]. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm.).

Pismem z dnia 10.07.2025 1. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 . poz. 572) strony zostaty zawiadomione
poprzez zawiadomienie — obwieszczenie o wszczgeiu  postepowania  administracyjnego
w przedmiotowej sprawie i mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych materialow.

W dniu 14.07.2025 r. do tutejszego Urzedu wplynat sprzeciw grupy mieszkacéw w sprawie
realizacji przedmiotowej inwestycji. Mieszkaficy argumentowali swoj sprzeciw przedstawiajgcy
nastgpujace uwagi:

. Powstanie inwestycji oznaczaloby zniszczenie zrewitdlizowanego przed paru laty Placu
WolnoSci niezaleinie od Zrédla funduszy, a takze zepsucie lokalnego widoku architektury.
Uruchomienie budynku stanowiloby niezdrowg konkurencje i obnizenie przychodow dla innych takich
lokali handlowych, gastronomicznych i ustugowych istniejgcych jui w naszym miescie.

Plac stanowi Srodek miasta jego centrum kulturalne, gdzie odbywajg sie czgsio véznego rodzaju
imprezy dla mieszkaricéw miasta jak i pobliskich miejscowosci. Na dziddce numer 268 co roku stoi
szopka bozonarodzeniowa.

(...) Uwazamy, ze powstanie lokalu bedzie wigzalo sie z ucigsl iwoscig zamieszkiwania tutqj.”

Organ w toku prowadzonego postgpowania, majac na uwadze, Ze ,, (...) Decyzja w sprawie
warunkow zabudowy nie jest decyzjq uznaniowq.” 1 ,,(...) decyzja o warunkach zabudowy terenu jest
pierwszq z cyklu decyzji, wydawanych w procesie inwestycyjnym. Maona wsigpny i ogdlny charakter -
nie przesqdza, bowiem jeszcze o prawie do prowadzenia konkretne inwestycji w konkretnym miejscu,
a jedynie okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu jest w ogdle mozliwa. Jest 1o decyzja
zastgpujgca na danym fterenie miejscowy plan zagospodarowania priestrzennego, przeznacza tylko
dany teren pod dang inwestycje, ale nie rodzi jeszcze zadnych prav do tego terenu, ani tym bardziej
nie upowazinia do  rozpoczgcia jakichkolwiek prac  budowlanych. (..)” (Wyrok NSA
z dnia 24 kwietnia 2012 r. II OSK 229/11) oraz okolicznosé, ze kwestia zgodnosci inwestycji
z warunkami technicznymi, w tym odleglo$¢ od istniejacych nieruchomodci, bedzie uwzgledniana
dopiero na etapie postgpowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Organ
orzekajgcy w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nie wkracza v kompetencje organu wydajacego
decyzj¢ o pozwoleniu na budowe i nie orzeka w kwestiach, kidre mogg staé sie przedmiotem
rozwazan dopiero na dalszym etapie procesu inwestycyjnego.

Warunki zabudowy ustalono na podstawie przeprowadzonej analizy funkeji zabudowy
1 zagospodarowania terent. '

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i agospodarowania terenu zgodnie
z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 2024 1. poz. 1130 ze zm.) oraz zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalmia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadiu braku miejscowego planu zagospodarowania
przestizennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), wykazala, iz wymieniona w decyzji dziatka, w obszarze
okreslonym liniami rozgraniczajacymi, moze by¢ zagospodarowanana podstawie zlozonego wniosku,




z zachowaniem warunkéw ustalonych decyzja. Parametry okreslone w decyzji, zgodne sg z wnioskiem
Inwestora.

Pismem z dnia 27.08.2025 r. na podstawie art. 49a oraz 106 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.) oraz
art. 53 ust. 4 oraz art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) strony zostaly zawiadomione poprzez
zawiadomienie — obwieszczenie o przekazaniu do uzgodnien projektu decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji zostal przekazany
do uzgodnien z Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym, ul. Ordoma 22,
78-400 Szczecinek oraz zarzadea drogi — Gming Barwice, ul. Zwycigzcow 22, 78-460 Barwice.

Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, ul. Ordona 22, 78-400 Szczecinek - zgoda
milczenia.

Gmina Barwice, ul. Zwyciezcdw 22, 78-460 Barwice — zgoda milczenia.

Pismem z dnia 25.09.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.) strony zostaly
zawiadomione poprzez zawiadomienie ~ obwieszozenie o zakoficzeniu postgpowania
administracyjnego w przedmiotowej sprawie i mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych
materialéw. Strony postepowania nie skorzystaly z przystugujgcego im prawa.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowg dla okre$lonego
w decyzji zamierzenia budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa whasnosci i uprawniefi 0s6b
trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajacg warunki zabudowy.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestizennego, zawierajgcy ustalenia
inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku jezeli zostanie wydana ostateczna decyzja
o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie za poérednictwem Burmistrza Bawic, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do whiesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgezenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postgpowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigeie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwotlaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowezas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigeia sprawy,
a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im




zawiadomienia o wniesienin odwolania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstizygnigcia sprawy.

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
w trybie przepisow okre§lonych ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane
(tj. Dz. U. 22025 1. poz. 418 ze zm.).

Inwestorowi przyshiguje prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary na podstawie art. 51
ust. 2—2¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) za niewydanie w terminie decyzji.

Zalaczniki:
1. Czg$¢ graficzna — zalgeznik 1/1 na kopii mapy zasadniczej 1:1000;
2. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, analiza stanu faktycznego

i prawnego wraz z zatacznikiem graficznym.

Otrzymuja:

1) Gmina Barwice, ul. Zwyciezcow 22, 78-460 Barwice — wiioskodawca,

2) Strony postgpowania (zgodnie z art. 28 KPA strong jest kazly, czyjego interesu prawnego lub
obowigzku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnodci organui  ze  wzgledu
na swodj interes prawny lub obowigzek poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen
W Urzedzie Miejskim w Barwicach, Biuletyn Informaciji Publicznej
(hitp://bip.barwice.pl/public/catalog/?id=260911&idCatalog=464520)

3) Ala

Zwolnienie z oplaty skarbowej na podstawie art. 7 ust. 3 wtawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o oplacie skarbowej (tj. Dz.U. z 2025 . poz. 1154)

Projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Tomasz Wolanin nr upr. 64/07/DOIA




"%

F——

T

UIURIOM ZSRUOY "yDle “2uf Bl
Hzpbziods

adninfinking

Z
i
g
%

ey,

aujezoeayazidaju Amopnqgez s

W 1f3A15amu) sanjez adklezojurl6204 uE:D
I
i

YanN3oat

000L:1

nA0EE2 A

2 ILEfAM TR0

m | OOnooE_Tog)
/./ — .mﬂuﬂvst R

J

o e S AL NS ER IR
g OANIDIZOZS VISOUVLS -
MIOY S20ZT0L'8T VING Z SO'ST0T'ZE'0EL9'NI DVNZ ﬁ g ===z / fw
AMOAnNgvZ HOVINMAVM O 1fzAD3d oa l8/sa)

AN MINZOYIVZ

o —— e

[
s LTI - S \ ;.
- I . T B | = 11




ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO
Art. art. 61 ust. 5a oraz art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U 22024 r., poz. 1130 ze zm.).

PRZEPROWADZONA W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM
(na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2024 r., poz. 1116)

Stanowiaca zalacznik do Decyzji znak IN.6730.92.2025.08

DLA INWESTYCJI POLEGAJECEJI NA:
budowie budynku handlowo-gastronomiczno-uslugowego

wraz z wykonaniem urzadzeii budowlanych
na dzialce nr ew. 268 obr¢b Barwice 03 — miasto Barwice

wnioskujacy: Gmina Barwice, ul. Zwyciezcow 22, 78-460 Barwice

1. Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy jest sgsiedztwo czgéci dziatki 268 obreb Barwice 03 — miasto Barwice

2. Podstawa prawna:
e Ustawa z dpia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U. 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.w sprawie sposobu ustalania wymagaf

dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 1., poz. 1116);

* Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczed
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizaciji inwestycji celu publicmego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003 r., Nr 164, poz. 1589 ze zm.).

3. Granice obszaru analizowanego
Granice obszaru analizowanego wyznaczono zaznaczajac na zalacznicu mapowym w skali 1:1000 obszar
stanowigcy trzykrotng szerokosé frontu przedmiotowej dziatki od drogi wewnetrznej na dzialce nr 268.

4. Analiza funkcji
W obszarze analizowanym juz wystepuje zabudowa ustugowa
W zwigzku z powyiszym planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z istniejgcym sgsiedztwem

w zakresie kontynuacji funkcji.

5.1. Gabaryty i forma zabudowy

5.1.1. Geometria dachu
Na obszarze analizowanym wystgpuja budynki o dachu dwuspadowym, o rachyleniu ok 20-50°, jak réwniez
dachy pulpitowe — o nachyleniu ok. 5-15°.
W zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia ustala sig:
dach plaski lub jednospadowy lub 2 - spadowy, kat nachylenia — od 2 do 30° (zgodnie z postulatami
Inwestora)®

5.1.2. Szerokosé elewacji frontowej.

Na obszarze analizowanym wystgpujg budynki o szerokosci elewacji frotowej; ok 6-20m
W zwigzku z powyiszym dla planowanego zamierzenia ustala sig szeroko$¢ elewacji frontowej:
- dla budynku handlowo-gastronomiczno-ustugowego 15,0m z tolerancjg 20% (zgodnie z postulatami

Inwestora)
5.1.3. Wysoko$é zabudowy:
W obszarze analizowanym wystepuja obiekty o wysokosci do ok 3,0 — 12,0m..
W zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia ustala si¢ wysokos¢ do gléwnej kalenicy dachu:
-6,0m —~ 1 kondygnacja wysokos¢ elewacji frontowej maksymalnie do 6,0m



5.2. Intensywno$¢ wykorzystania terenu.
Biorgc pod uwagg $rednia zabudowe na poziomie ok. 200m? na sasiednich nieruchomosciach — przyja¢ mozna
mozliwo$é realizacji zabudowy 20%. i intensywnoéci 0,7.

5.3. Linia zabudowy

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia, obowigzujaca linie zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sig
w sposéb nastgpujacy:
- jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich (§4 ust 1 rozporzadzenia),
- w przypadku niezgodnosci tej linii z przepisami odrebnymi, obowigzujzcs linig nowej zabudowy nalezy ustalic
zgodnie z tymi przepisami (§ 4 ust 2 rozporzadzenia);
- jesli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzac uskok obowigzujaca linie nowsj
zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, kidry znajduje sig w wigkszej odlegloéci od
pasa drogowego (§ 4 ust 3 rozporzadzenia);
- dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujace] linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu (§ 4 ust 4 rozporzgdzenia).

W wyniku analizy polozenia budynkéw sgsiednich wyznaczono lnig zabudowy zgodnie z zalgcznikiem

graficznym.

6. Dostep do drég publicznych.
Dziatka posiada dostep do drogi publiczne]j na dzialce nr 268
Ustala si¢ dojazd i doj$cie dla wnioskowanej inwestyeji - z dzialki drogowej nr 268

7. Uzbrojenie terenu
Nalezy przyjaé iz istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przeprowadzenia wnioskowanego

zamierzenia.
zaopatrzenie w wode: przylaczem do sieci wodociggowej zgodnie z wanunkami okreSlonymi przez operatora sieci

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna przylaczem do sieci elektrcenergetycznej zgodnie z warunkami

okre$lonymi przez operatora sieci
odprowadzenie Sciekéw: przylaczem do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z warunkami okreslonymi przez

operatora sieci
zaopatrzenie w cieplo: ustala si¢ stosowanie paliw i urzadzei spemiajgcych wymagania Uchwaly

Nr XXXV/540/18 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego zdmia 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie
Wprowadzema na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego ograniczeni i zakazéw w zakresie eksploatacii
i instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw, zgodme z warunkami fechinicznymi i przepisami szczeglnymi.

Dopuszcza si¢ stosowanie odnawialnych Zrédet energii
odprowadzenie wéd opadowych: Istnieje mozliwos¢ odprowadzenia w6l opadowych na teren dziatki w sposéb

niepowodujacy zaklécen stosunkéw wodnych na gruntach przyleglych.

8. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne (warunek
wynikajqcy z art. 61 ust. 1 pki 4) Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i niele$ne w my$l przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie grunt6w rolnych

i lesnych (t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 82)

9. Zgodno§¢ z przepisami odrebnymi (warunek wynikajgcy 1 art. 61 ust. 1 pkt 5) Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
- wnioskowany teren nie jest objety strefami ochronnymi z zakresu ochrony srodowiska otuliny DPK ,OCHK,
Natura 2000, dla ktérego obowigzujace zakazy nie dotycza realizacji planowanej inwestycji, teren nie jest
natomiast objety strefami oclnonnynn dziedzictwa kultury, terendéw gérniczych oraz nie JCSI narazony na

niebezpieczefistwo powodzi i osuwania sig¢ mas ziemaych,

10. lokalizacja zamierzenia w stosunku do stref ochronnych (warunek wynikajgcy z art. 61 ust. 1 pkt 6) Ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,).

- wnioskowany teren nie jest objety strefami ochronnymi z zakresu pezygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych

- wnioskowany teren nie jest znajduje si¢ w strefie  kontrolowanej wymmaczonej po obu stronach

_gazociagu
- whnioskowany teren nie jest znajduje si¢ w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach rurociggu




11. Wnioski

Ustosunkownjac si¢ do wniosku nalezy stwierdzié, iz zostaly spelnione wszystkie niezbedne warunki
z art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu j zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z powyiszym
wydanie decyzji dla planowanej inwestycji jest dopuszczalne na tym terenie.

OkreSlenie niezbgdnego zakresu uzgodnien decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustawie

opis czy dotyczy

1) ministrem wlasciwym do spraw zdrowia -
w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w misjscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie
z odrebnymi przepisami;

nie dotyczy. Teren objety wnioskiem nie znajduje sig
na terenie miejscowosci uzdrowiskowe;.

2) wojewddzkim konserwatorem zabytk6éw -

w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa

w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych

w gminnej ewidencji zabytkow;

nie dotyczy. Teren inwestycji znajduje si¢ poza
obszarami chronionymi w mys! ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 204 r., poz. 1292).

2a) wiaSciwym organem Pafistwowej Inspekcji
Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych -

dotyczy

3) dyrektorem wiasciwego urzedu morskiego -
w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani,

nie dotyczy. Teren planowanej inwestycji
zlokalizowany jest poza obszarami pasa technicznego,
pasa ochronnego oraz morskich portoéw i przystani.

4) wlaSciwym organem nadzoru gérniczego -
w odniesieniu do terenéw gémiczych;

nie dotyczy. Prredmiotowa inwestycja zlokalizowana
jest poza terenamigbrniczymi.

5) wlasciwym organem administracji geologiczne;j -
w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin
i wod podziemnych;

nie dotyczy. Naterenie objgtym wnioskiem brak jest
udokumentowany ¢h z162 kopalin i wod podziemnych.

5a) starostg, jako wlasciwym organem ochrony
$rodowiska - w odniesieniu do terendw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych

nie dotyczy. Teren objety wnioskiem nie jest
zlokalizowany m terenie zagrozonym osuwaniem sig
mas ziemnych.

6) organami wlasciwymi w sprawach ochrony
gruntéw rolnych i le§nych oraz melioracji wodnych -
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i lesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami;

Nie dotyczy. Teren objgty wnioskiem stanowia grunty
oznaczone symbolemn dr. W zwiazku z powyzszym
inwestycja nie wy maga uzgodnienia ze Starostg oraz
z Pafnstwowym Gospodarstwern Wodnym Wody
Polskie.

7) dyrektorem parku narodowego - w odniesieniu do
obszaréw potozonych w granicach parku i jego
otuliny;

Nie dotyczy. Przdmiotowa inwestycja zlokalizowana
jest poza Parkiem Narodowym i jego otuling.

obszardw przyleglych do pasa drogowego;

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - Nie dotyczy.
w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7

obszaréw objetych ochrona na podstawie przepiséw

0 ochronie przyrody;

9) wladciwym zarzadca drogi - w odniesieniu do dotyczy

w odniesieniu doukdadu komunikacyjnego — dotyczy -
planowana inwestycja wymaga uzgodnienia z zarzadca
drogi — dzialka o 268

9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego -
w odniesieniu do obszaroéw przylegtych do linii
kolejowej o znaczeniu panstwowym,

nie dotyczy. Przedm iotowa inwestycja nie przylega do
obszaru linii kolgowe]j o znaczeniu patistwowyn.

10) (uchylony)

10a) wojewoda, marszatkienm wojewoédztwa oraz
starostg w zakresie zadan rzadowych albo
samorzagdowych, shuzgcych realizacji inwestycji celu
publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 -
w odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel
w planach miejscowych, ktdre utracity moc na

nie dotyczy. Obszar objety wnioskiem nie byl
przeznaczony w ww._planie na inwestycje

celu publiczneg o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt
3.




podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.

1;

11) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki
wodnej Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie - w odniesieniu do obszaréw, o kidrych
mowa w art, 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. - Prawo wodne, w zakresie warunkdw
zabudowy i zagospodarowania terenu;

nie dotyczy.

12) wla$ciwym organem Pafistwowej Strazy Pozarnej
i wojewddzkim inspekiorem ochrony srodowiska -

w odniesieniu do: '

a) lokalizacji zaktadéw nowych w rozumieniu art.
243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony $rodowiska,

b) zmian, o kt6rych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
Srodowiska, w istniejacych zakladach o zwigkszonym
ryzyku lub zakladach o duzym ryzyku wystagpienia
powaznej awarii przemystowe;j,

c) nowych inwestycji w sasiedztwie zakladow

o0 zwigkszonym ryzyku lub zakladéw o duzym ryzyku
wystapienia powainej awaril przemystowej

w przypadku, gdy te inwestycje zwigkszajg ryzyko
Tub skutki powaznych awarii;

- lokalizacji zaktadéw nowych w rozumieniu art. 243a
pkt 4 ustawy zdnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska - nie dotyczy;

- zmian, o ktorych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy
z dnia 27 kwietn ia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska, w istnigjacych zakladach o zwigkszonym
ryzyku lub zakhdach o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awatil przemystowej — nie dofyczy;

- nowych inwestycji w sgsiedztwie zakladéw

o zwigkszonymryzyku lub zakladéw o duzym ryzyku
wystapienia powvaznej awarii przemystowej,

w przypadia, gly te inwestycje zwiekszaja ryzyko lub
skutki powaznych awarii - nie dotyczy.

13) Prezesem Urzgdu Lotnictwa Cywilnego

w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy

z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, 2 w zakresie
ustalonym w art. 877 pkt 1 tej ustawy z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, wladciwymi organami
wojskowymi oraz ministrem wiasciwym do spraw
wewngtrznych;

nie dotyczy. Teren objety wnioskiem nie jest polozony
na obszarze lotniska, na obszarze, na ktérym
wyznaczono powierzchnie ograniczajace przeszkody,
wydano promesg zezwolenia, o ktérej mowa wart. 57
ust.1, dla inwestycji, o ktérej mowa w ustawie z dnia
12 lutego 2009 1. o szczegdlnych zasadach
przygotowania irealizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego oraz na obszarze, ktérym
wydano zezwolenie na zalozenie lotniska.

14) podmiotem zarzadzajgcym - w odniesieniu do
obszaru wiasciwego portu lub przystani,

z wylaczeniem morskich portow wojennych i terenéw
zamknietych zlokalizowanych w granicach portu lub
przystani morskiej;

nie dotyczy. Teren objety wnioskiem nie jest polozony
na obszarze whsciwego portu lub przystani, z -
wylaczeniem morskich portéw wojennych i terendw
zamknietych zlokalizowanych w granicach portu lub
przystani morskiej.

15) wlagciwym organem wojskowym - w odniesieniu
do stref ochronnych terenéw zamknietych ustalonych
przez Ministra Obrony Narodowej;

nie dotyczy. Teren objety wnioskiem nie jest polozony
na obszarze lub

w poblizu strefy ochronnej terenéw zamknietych
ustalonych przez Ministra Obrony Narodowe

16) Spétka Celowa, o ktdrej mowa w art. 2 pkt

10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczgcym
lokalizacji Inwestycji | Inwestycji Towarzyszgcych
oraz obszaru otoczenia Centralnego Porfu
Komunikacyjnego, o ktérych mowa w tej ustawie.

Nie dotyczy

projekt decyzji sporzadzil
mgr inz. arch. Tomasz Wolanin
ar upr. 64/07/DOIA
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