Zachodniopomorski Wojewddzki
Konserwator Zabytkow
70-502 Szczecin, ul. Waly Chrobrego 4
tel. 91 433 70 66/82, 91 488 18 04
ZN.5151.32.2021/2022.AM Szczecin, dnia 1 lipca 2022r.

Ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru

Pan Arkadiusz Augustyniak
Wéjt Gminy Banie

ul. Skosna 6

74-110 Banie

POSTANOWIENIE
Na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. b art. 7 pkt 1 i 4 oraz art. 91 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 poz. 840.) art. 53 ust. 4
pkt 2, w zwigzku z art. 60 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2021 r., poz.741) oraz art. 106 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2021, poz.735.) po
rozpatrzeniu wniosku Wéjta Gminy Banie, z dnia 14.10.2021 r./data wptywu/ dotyczacego
uzgodnienia projektu decyzji o lokalizacji celu publicznego dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku Posterunku Policji z towarzyszaca infrastruktura techniczng i drogowsa, na terenie
dziatek nr 511 i510/2, obreb Banie 2, oraz postanowienia Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 20.06.2022 /data wptywu/ uchylajacego zaskarzone postanowienie w
catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia,
Zachodniopomorski Wojewédzki Konserwator Zabytkow w Szczecinie
postanawia

odméwic¢ uzgodnienia decyzji o lokalizacji celu publicznego dla inwestycji polegajacej
na budowie budynku Posterunku Policji z towarzyszaca infrastruktura techniczng i drogowsg,
na terenie dziatek nr 511 i 510/2, obreb Banie 2.

Uzasadnienie

Zgodnie z trescig art. 53 ust. 4 p. 2 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 ., poz.741) decyzje o lokalizacji
celu publicznego dla inwestycji wydaje sie po uzgodnieniu z wojewédzkim konserwatorem
zabytkow w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrona konserwatorska. Natomiast
zgodnie z art. 7 p. 1 - 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2022 poz. 840.) ,Formami ochrony zabytkéw s3: 1) wpis do rejestru
zabytkow, 1a) wpis na liste Skarbéw Dziedzictwa, 2) uznanie za pomnik historii, 3) utworzenie
parku kulturowego, 4) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego ”.

Wiasciwos$¢ rzeczowa wojewddzkiego konserwatora zabytkéw w rozpatrywanej sprawie
wynika z faktu, iz dziatki o numerach 511 {510/2 (obr.Banie 2), objete przedmiotowym
zamierzeniem inwestycyjnym, pofozone sg na terenie Starego Miasta wpisanego do rejestru
zabytkéw pod nr rej. 70 (dec. KI-V-0/52/55 z dn. 29 paZdziernika 1955 r.). W zwiazku z tym, jak
wynika z cytowanych przepiséw, decyzja o lokalizacji celu publicznego na tym terenie podlega
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Uzgodnienie decyzji oznacza wyrazenie
zgody na konkretng tre$¢ proponowanego rozstrzygnigcia w projekcie decyzji. Organ
konserwatorski w toku postepowania ocenia dopuszczalnos¢ planowanej inwestycji, biorac pod



uwage zasady ochrony zabytkéw, a takie warunki jej realizacji proponowane przez organ
prowadzacy postepowanie gtéwne. Wojewddzki konserwator zabytkow moze odmowic
uzgodnienia projektu decyzji, jezeli inwestycja koliduje z zasadami ochrony zabytku. Po
zapoznaniu sie z projektem decyzji o lokalizacji celu publicznego dla ww.inwestycji oraz
przeanalizowaniu dokumentacji znajdujacej sie w zasobach archiwum ZWKZ w Szczecinie
Zachodniopomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Szczecinie, stwierdza co nastepuje:
Objete inwestycjg dziatki o numerach 511 i510/2 znajdujg sig na terenie starego miasta w
Baniach wpisanego do rejestru zabytkéw j.w. Tu nalezy doprecyzowac, iz dziatka nr 510/2
powstata w wyniku podziatu dziatki nr 510 a na ten podziat Zachodniopomorski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw w Szczecinie wydat decyzje uzgadniajaca nr 1772/2019 dnia 3
pazdziernika 2019 r.

Zakres ochrony obszaru wpisanego do rejestru wynika bezposrednio z definicji
historycznego uktadu urbanistycznego i ruralistycznego, zawartej w art. 3 pkt 12 ww.ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, zgodnie z ktorg historyczny
uklad urbanistyczny lub ruralistyczny to: ,przestrzenne zatozenie miejskie lub wiejskie,
zawierajace zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni,
rozmieszczone w ukfadzie historycznych podziatéw wtasnosciowy i funkcjonalnych, w tym ulic
lub sieci drég”. Ochronie konserwatorskiej podlegaja wiec ww.elementy uktadu przestrzennego,
istotne z punktu widzenia utrzymania charakterystycznych cech i wartosci historycznie
uksztattowanego obszaru staromiejskiego w Baniach, na ktérym czytelnym pozostat uktad ulic
oraz formy przestrzennego zagospodarowania dokumentujace historyczne ksztattowanie uktadu
urbanistycznego o $redniowiecznej proweniencji (Banie otrzymaty prawa miejskie 0k.1230r., w1
pot.Xlll w. wzniesiono granitowy kosciét romanski a w 1 pot.XIV w. - mury obronne). Obecnie
obszar dziatek nr 511 i 510/2 (obr.2), usytuowanych przy ul.Jagielloniskiej u zbiegu z ul. Ciasng,
stanowi teren wolny od zabudowy, miejscowo pokryty zielenig niska. Granica ww. dziatek od
strony ul. Jagiellonskiej oraz od strony ul. Ciasnej pokrywa sig z linig historycznej pierzei
zabudowy ulic. Podziat dziatek uwzgledniajacy historyczne podziaty katastralne i zasade
lokalizacji zabudowy dotyczy takze pozostatych dziatek przy ul.Jagiellofiskiej oraz zdecydowane;
wiekszosci nieruchomoséci w granicach starego miasta i stuzy utrzymaniu zabytkowego uktadu
urbanistycznego.

Zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi opartymi na kwerendzie archiwalnej oraz
dostepnej dokumentacji z archeologicznych badan sondazowych przeprowadzonych przez Pana
dr Marcina Peterlejtnera, na dziatce nr 510 w miejscowosci Banie (dokumentacja ta zostata
opracowana na zlecenie Gminy Banie i Gmina jest w jej posiadaniu), zasadne jest przywrocenie
na przedmiotowym terenie obrzeinej zabudowy pierzowej, w nawigzaniu do usytuowania, skali i
formy zabudowy historycznej. W zwigzku z powyiszym planowana inwestycja powinna
odpowiada¢ wymogom konserwatorskim obowigzujacym dla chronionego obszaru. Na obszarze
Starego Miasta w Baniach ochronie podiega m.in.:

- uktad ulic i rozplanowanie zabudowy, linie zabudowy przyulicznej zamykajacej obrzeznie
kwartaty,

- historyczne podzialy katastralne czytelne w szerokosci fasad i usytuowaniu oficyn,
- formy zabudowy, w tym: gabaryty wysokosciowe, szerokosci frontéw budynkow, zasadnicze
podziaty elewacji, ksztatty dachow.

Wyniki ww. badan sondazowych przeprowadzonych w roku 2019 wykazuja:

1. na terenie dziatki 510 zlokalizowana byta zabudowa mieszkalna , usytuowana na froncie dziatki
w historycznej linii zabudowy ulicy, na planie prostokata, diuzsza elewacjg réwnolegta do ulicy
lagiellonskiej;



2.istnienie wzdtuz obecnej granicy dziatki 510/1 i 510/2 fundamentéw zabudowy gospodarczej;
3. wyrazny rozdziat pomiedzy czegécig potudniowg — mieszkalng i gospodarczg, a czescig pétnocna
— ogrodows.

Wyniki te pokrywaja sig z analiza historycznych materiatéw kartograficznych (zob.literatura i
archiwum ZWKZ) oraz czesciowo zachowanym do dzisiaj zagospodarowaniem ulic i parceli
starego miasta. Przy ul.Jagielloriskiej w sasiedztwie planowanej inwestycji, wystepuje jedno-
dwukondygnacyjna zabudowa mieszkalna usytuowana na regularnej, jednolitej linii zabudowy w
bezposredniej bliskosci ulicy, czesto z brukowanym przejazdem obok domu lub w obrebie
siedliska. W gtebi parceli usytuowane sg budynki uzytkowe/gospodarcze, a za nimi ogréd.

Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego w postanowieniu uchylajacym zaskarzone
postanowienie ZWKZ w Szczecinie, podnosi, iz gruntownie nie wyjasniono zagospodarowania
terenu przed drugg wojng $wiatowg i dlaczego budynek-ustugowy - uzytecznosci publicznej,
jakim miatby by¢ komisariat policji miatby respektowaé zasady ksztattowania przestrzeni
wtasciwe dla budynkéw mieszkalnych.

Jak wykazano wyzej, teren objety inwestycja potozony jest w granicach uktadu

urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw. Z racji wpisu do rejestru zabytkéw uktad
urbanistyczny Ban podlega ochronie. Naczelng zasada ochrony uktadéw urbanistycznych starych
miast jest utrzymanie i rewaloryzacja (w przypadku zniszczen) charakterystycznych cech i
wartosci historycznie uksztattowanego uktadu. Na terenie objetym planowang inwestycjg istniata
mieszkalna zabudowa zwarta, pierzejowa, co zostato udowodnione w ww. badaniach. Zgodnie z
zasadami ochrony zabytkowych uktadéw urbanistycznych zabudowa przedmiotowych dziatek
powinna kontynuowa¢ formy historycznego zagospodarowania i nawigzywac¢ do zwartej,
pierzejowej lokalizacji budynkéw mieszkalnych i mieszkalno- ustugowych we frontowej czesci
nieruchomosci, z elewacjg frontowa przylegta bezposrednio do granicy dziatki drogowej, w
uktadzie kalenicowym.
Ponadto zasugerowana przez Organ |l Instancji teza, iz budynki uzytecznosci publicznej w
miastach historycznych czesto stanowity wyizolowang z przestrzeni enklawe o odmiennym
sposobie lokalizacji i ksztattowania zabudowy oraz wytgczone byly z rezimu lokalizacyjnego linii
zabudowy lub zasad zabudowy kwartatu, na Pomorzu Zachodnim ma swoje uzasadnienie
historyczne co do budynkéw ratuszy lub koéciotéw lokalizowanych w centrum miast, na rynku
lub kwartatach do rynku przylegajacych. Ulica Jagielloriska, przy ktérej potozone sg dziatki nr 511
i 510/2 nie nalezy do ulic przyrynkowych a w jej zabudowie dominowata funkcja mieszkalna
(podobnie jak obecnie).

Ustalono, ze przedtozony do uzgodnienia projekt decyzji o warunkach zabudowy zaktada
na przedmiotowych dziatkach budowe wolnostojgcego budynku Posterunku Policji wraz z
towarzyszacg infrastrukturg techniczng i drogows. Dziatki objete inwestycja s obecnie
niezabudowane. Dla nowego wolnostojacego budynku w projekcie decyzji ustalono: szeroko$é¢
elewacji frontowej do 20,0 m, wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub
attyki) do 9,5 m (masztu do 30 m), geometria dachu: ptaski o nachyleniu do 12°. Linie zabudowy
na froncie dziatek dla usytuowania budynku wyznaczono jako nieprzekraczalng. Granica ww.
dziatek od strony ul. JagielloAskiej oraz od strony ul. Ciasnej pokrywa sie z linig historycznej
zabudowy ulic. Wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy bez wyznaczenia obowigzujgce;j
linii zabudowy umozliwi odsuniecie projektowanego budynku od historycznej linii zabudowy, co
jest nie do przyjecia ze stanowiska konserwatorskiego. Zdaniem tut. organu takie ustalenie
warunkéw lokalizacji inwestycji, w tym wyznaczenie nieprzekraczalnej zamiast obowigzujacej linii
zabudowy, prowadzi do naruszenia zasad ochrony konserwatorskiej chronionego ukfadu
urbanistycznego. Nowy obiekt budowlany mégtby byé posadowiony w odsunieciu od



tradycyjnych linii zabudowy wbrew zasadzie kontynuacji historycznego uktadu. Ponadto
zaproponowana forma budynku nie uwzglednia historycznych podziatéw parcelacyjnych i
historycznego zagospodarowania dziatek nr 511 i nr 510 jako dwéch odrebnych parceli. Forma
odzwierciedlenia tego faktu powinno byé rozcztonkowanie elewacji frontowej budynku w sposéb
ukazujacy zagospodarowanie dwéch nieruchomosci dwoma przylegtymi do siebie budynkami.
Zagospodarowanie ww.dziatek wg zasad okre$lonych w projekcie decyzji spowodowatoby
znieksztatcenie  historycznych relacji przestrzennych i funkcjonalnych ksztattowanych
na chronionym wpisem do rejestru zabytkéw obszarze.

Zdaniem Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw lokalizacja
budynku Komisariatu Policji jest mozliwa na terenie ww.dziatek, w pierzei tradycyjnej na tym
terenie zabudowy mieszkalno-ustugowej, przy zachowaniu zasad ksztattowania zabudowy w
obrebie zabytkowego uktadu.

Ponadto w przedmiotowym projekcie decyzji w punkcie 3.2. autor projektu pisze, iz na
przedmiotowym terenie znajduje sie stanowisko archeologiczne, natomiast zgodnie z
wojewddzka ewidencja zabytkéw teren ten pofozony jest poza ochrong stanowisk
archeologicznych. W zwigzku z tym Inwestora obowigzuje przestrzeganie art 32. 1. ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022, poz. 840), zgodnie z
ktérym zobowigzuje sie Inwestora i Wykonawce prac do wstrzymania robot budowlanych i
powiadomienia wojewédzkiego konserwatora zabytkéw w przypadku natrafienia na przedmiot,
co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, a jezeli jest to niemozliwe,
wiasciwego wojta, (burmistrza , prezydenta miasta).

Zgodnie z art. 4 ww.ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ochrona zabytkéw
polega w szczegdlnosci, na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatan
majacych na celu m.in. zapewnienia warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych
umozliwiajacych trwate zachowanie zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie,
zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla wartosci zabytkow oraz
uwzglednienie zadari ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy
ksztattowaniu srodowiska.

Ze wzgledu na ww.uwarunkowania faktyczne i prawne odmowa uzgodnienia przedfozonego
projektu decyzji o warunkach zabudowy ma na celu zapobiezenie zniszczeniu i niewfasciwemu
zagospodarowaniu zabytku, poprzez uwzglednienie jego ochrony w procesie zagospodarowania
przestrzennego nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyisze uzasadnienie faktyczne i prawne orzeczono jak w sentenciji.

Pouczenie
Na niniejsze postanowienie przystuguje inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego (ul. Krakowskie Przedmiescie 15/17, 00-071 Warszawa), posrednictwem ZWKZ,
ztozone w terminie 7 dni od daty dorgczenia.
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