%

Barlinek, dnia 04.03.2013 r.

Burmistrz Barlinka

RG.V.6840.1.2012
Y
. - M O Opd .
K o Sie R & ?Va QJ
(I{!Q,J‘_Zaqbl. / Pj %

Rada Miejska w Barlinku

Prosz¢ o opini¢ w sprawie dalszego zagospodarowania terenu dzialek numer 674,
676/1 polozonych w obrebie 1 Barlinek przy ulicy Ogrodowej. Nieruchomosci sa obecnie
uzytkowane pod ogrody uprawne przez siedmiu dzierzawcéw. Dostgp zapewnia gminna
droga wewnetrzna stanowiaca dziatke nr 676/4.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
teren dziatki nr 674 oznaczony jest symbolem ZP (tereny parkow i skwerdw). Natomiast
dziatki numer 676/1 oraz 676/4 znajduja sie w obszarze oznaczonym jako MM (tereny
budowlane miejskich zespoléw zabudowy).

" Architekt Tomasz Klimek w oparciu o dokonang analiz¢ obejmujacy dziatki nr 674,
676/1 1 676/4 wraz z otoczeniem, przedstawil w swojej opinii trzy warianty
zagospodarowania terenu. Pierwsza mozliwoscia jest przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren przewidziany pod
wydzielenie dziatek budowlanych oraz uporzadkowanie pasa koryta rzeki Mlynéwki wraz ze
zmiang studium w tym obszarze.

Wariant drugi dopuszcza sporzadzenie decyzji o warunkach zabudowy dla
przewidzianego zainwestowania obarczonego w postgpowaniu ryzykiem podwazenia
rozstrzygnigcia umozliwiajacego to zainwestowanie jako niezgodnego ze studium. Wariant
ten pozwolitby na wydzielenie czterech dzialek budowlanych o powierzchni okoto 10 ardw
Z przeznaczeniem pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,

Wariant trzeci zaklada, ze w przypadku odstapienia od wydzielenia dzialek
budowlanych na terenie dziatek nr 674 1 676/1 istnigje mozliwos¢, bez zmiany studium,
utworzenia z czgsci dziatek nr 676/1 i 676/4 jednej dziatki budowlanej o szerokosci frontu
okoto 20,0 m. Dziatka numer 674 oraz cze$¢ dz. 676/1 oznaczone w studium symbolem ZP
pozostatyby w dotychczasowym uzytkowaniu.

Zataczniki:
1. Opinia opracowana przez architekta Tomasza Klimka wraz ze wstepng koncepcja
zagospodarowania terenu.

Otrzymuja;
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74-320 Barlinek, ul. Niepodleglodei 20
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OPINIA

dot.: mozliwosci podzialdéw i zagospodarowania terenu dziatek nr 674, 676/1 i 676/4 przy
ul. Ogrodowej, obr. 1, m. Barlinek

Dziatajac na zlecenie Burmistrza Barlinka z dnia 19.11.2012 r., znak: RGV.6840.1.2012, przedsta-
wiam opinie w kwestii: .

A) ustalenia mozliwosci wydzielenia dziatek budowlanych w obszarze dziatek nr 674 i
676/1, -

B) ustalenia mozliwosci wydzielenia z dziatki nr 676/4 dzialki

gruntu na polepszenie
warunkéw zagospodarowania dziatki 635/2.

1. Stan obecny.

Teren dziatek nr 674 i 676/1 jest obecnie uzytkowany pod ogrody uprawne w sasjedztwie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rzeki Ploni na dziatlce nr 595. Dostep zapewnia
gminna droga wewnetrzna na dzialce nr 676/4 o nawierzchni ziemnej stanowigca rowniez
dojazd do dziatek budowlanych zabudowanych nr 635/1 i 635/2 i zajmujgca réwniez czesé
dziatki nr 676/1. Na terenie ogrodéw wystepuje rozproszone | chaotyczne zainwestowanie w
formie niewielkich budynkéw gospodarczych, w tym nietrwatych lub tymczasowych. W obrebie
drogi wewnetrznej wystepujg sieci: kablowa elektroenergetyczna nn 0.4 kV, wodociagowa @32,
gazowa nc @50, oswietleniowa drogi z 2 oprawami oraz kanalizacji sanitarnej @200. Przez
teren dziatek nr 674, 676/1 i 676/4 przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego

napigcia ograniczajgca w znacznym stopniu mozliwosci zagospodarowania w swoim sasiedz-
twie.

2. Zasady ochrony tadu przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego teren dziatki
nr 674 znajduje sie w obszarze oznaczonym jako ZP i przewidzianym pod tereny parkow i
skwerdw sluzgce przede wszystkim codziennemu wypoczynkowi mieszkancéw z natozong
ochrong przed innym uzytkowaniem i z dopuszczeniem lokalizacji elementéw urzgdzenia i
wyposazenia terenu w formie matej architektury dostosowane] do specyfiki tych terenow.
Studium nie przewiduje lokalizacji na tej dzialce zabudowy, a wiec réwniez wydzielenia pod nig
dziatek budowlanych. Istniejgca zabudowa umozliwia wprawdzie okreslenie wymagan dla nowej
zabudowy mieszkaniowe;] jednorodzinnej w sposab spetniajacy warunek okredlony w art. 61 ust.
1 pkl. 1) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 647), lecz w sposdb sprzeczny z zasadami okreslonymi w
studium.

Dziatki nr 676/1 i przewidziana czesciowo na powigkszenie sgsiedniej dziatki nr 676/2 dziatka nr
676/4 znajdujg sie w obszarze oznaczonym jako MM przeznaczonym pod tereny budowlane
miejskich zespotow zabudowy. Parametry dziatki nr 676/1 pozwalajg na wydzielenie jedynie 1
dziatki budowlanej o niewielkim froncie szer. ok. 12.0 m oraz dziatki stanowiacej powiekszenie
dziatki drogi wewnetrznej o plac manewrowy pozwalajgcy obstuge tej zabudowy przez stuzby
komunalne i interwencyjne.

Zgodnie z definicjg dostepu do drogi publicznej zawartg w art. 2 pkt. 14) ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunek okreslony w art. 61 ust. 1
pkt. 2) tej ustawy moze byé spetniony nie tylko poprzez bezposredni dostep do tej drogi lub
przez droge wewnetrzng, ale réwniez przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.
Istniejace uzbrojenie obejmujace sieci elektroenergetyczng, wodociggowa i kanalizacji sanitar-
nej oceniam jako wystarczajgce dla zlokalizowania nowej zabudowy z zastrzezeniem potwier-
dzenia przez wlasciwe jednostki zarzadzajace tymi sieciami,



Calo$¢ terenu objetego analizg znajduje sig w obszarze ochronnym rzeki Ploni.
- Przepisy odrebne.

Ochrona srodowiska.

Wobec planowanego zamierzenia dokonania podziatu na dzialki budowtane i wprowadzenia
nowej zabudowy niniejsza opinia ma charakter wstgpny i nie znajduje przeciwwskazan
wynikajgcych z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. Nr 199 poz. 1227 z poZnigjszymi zmianami) i z lokalizacji w obrebie otuliny
Barlinecko-Gorzowskiego Parku Krajobrazowego. Zamierzenie inwestycyjne o funkgji nawigzu-
jacej do zabudowy sgsiednigj, a wigc stanowigce zabudowe mieszkaniows jednorodzinna, nie
zostato ujete w § 21 § 3 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie

okreslenia rodzajéw przedsigwzigc mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko {Dz. U. Nr
213 poz. 1397).

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych.
Grunty dziatek nr 674 i 676/1 zawierajgce uzylki rolne oznaczone jako tV w obrebie granic
administracyjnych miasta nie podlegaja ochronie z tytutu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o

ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 z pozn.
zmianami).

Prawo wodne.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U z
2012 r. poz. 145 z pozZn. zmianami) zabrania sie grodzenia nieruchomosci przylegtych do
powierzchniowych wod publicznych na dzialce nr 595 (rz. Ptonia in. Plonica) w odleglosci
mnigjszej niz 1.5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwienia przechodzenia
przez ten obszar. Obecne zagospodarowanie terenu objgtego opinia, a takze terenow
sgsiednich, w tym réwniez polozonych pod drugiej stronie rzeczki Ploni, nie spetniajg tych
wymagan. W zasadzie uzna¢ nalezy ze koryto rzeczki ulegle dewastacji i wymaga renowacji i
uporzgdkowania w sposob nawigzujacy do odcinka przylegajacego do ulicy Stoneczne;.

. Ustalenia.

W oparciu o dokonang analize obejmujgcy dziatki nr 674, 676/1 i 676/4 wraz z otoczeniem
nalezy przyjac, ze najbardziej sensowne jest przystapienie do sporzadzenia miejscoweqo
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren przewidziany pod wydzielenie
dziatek budowianych oraz uporzadkowanie pasa koryta rzeki Ploni wraz z otoczeniem od ul.
Niepodiegtosci do ul. Ogrodowej wraz ze zmiang studium w tym obszarze. W zwigzku z
priorytetem w kwalifikowaniu do sporzgdzenia takich plandw terenow o wiekszej aktywnosci
inwestycyjnej dopuszcza sie¢ sporzadzenie decyzji o warunkach zabudowy dla przewidzia-
nego zainwestowania obarczonego w postgpowaniu ryzykiem podwazenia rozstrzygniecia
umozliwiajgcego to zainwestowanie jako niezgodnego ze studium w oparciu o ocene zawartg w
uzasadnieniu wyroku NSA z 06.08.2009 r., sygn.: Il OSK 1250/08. Podjecie tych dziatan jest
kluczowe dla ustalenia mozliwosci podziatu dziatek nr 674 i 676/1.

Powyzszy wybdr determinuje ustalenie mozliwosci wydzielenia czesci dzialki nr 676/4 na
powigkszenie dzialki nr 635/2. W przypadku odstapienia od wydzielenia dzialek budowlanych
na terenie dzialek nr 674 i 676/1 istnieje mozliwosé utworzenia z czesci dzialek nr 676/1 | 676/4
dziatki budowfanej o szerokosci frontu okoto 20.0 m, a wigc umozliwiajgcej wprowadzenie
zabudowy mieszkaniowe; jednorodzinnej. W takim przypadku wydzielenie dziatki gruntu z
dzialki nr 676/4 na powigkszenie dzialki 635/2 naruszy interes gminy.

Wstepng koncepcje zagospodarowania | podziatu przedstawiono w formie graficznej w
zataczniku graficznym nr 1.
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