acharhia

‘= _lejska
mm Inwestycja mieszkaniowa w ramach specustawy mieszkaniowej przy
ulicy Rzeszowskiej w Bedzinie

Kto mieszka na osiedlu Zamkowym w Bedzinie, pewnie zauwazyt ostatnimi czasy
“rozpierduche terenu” pomiedzy ulica Wolnosci, a Rzeszowska. To jeden z ostatnich terenow
wokot osiedla Zamkowego, na ktérym jeszcze nie wcisnieto zadnej developerskiej
inwestycji.

Jak wiadomo od ponad dekady, osiedle Zamkowe zmaga sie z ogélnopolska plaga czyli
brakiem wystarczajacej ilosci miejsc postojowych w stosunku do oferowanej liczby mieszkan
w ramach jednostki urbanistycznej zwanej Zamkowe (a wiem, co pisze bo mieszkatem tam
prawie 2 dekady). Od kilku lat trwa polowanie naszych lokalnych developeréw na wyrwanie
ostatnich skrawkow terenu pod lokalizacje zabudowy jednorodzinnej lub wielorodzinne;j.
Przy ulicy Rzeszowskiej bedzie to juz 3 inwestycja mieszkaniowa na przestrzeni ostatnich
lat. Kilka lat temu wybudowat tam mata inwestycje mieszkaniowa TERBUD na czesci
dawnego parkingu strzezonego, a obecnie trwa budowa 3 kondygnacyjnego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, ktéra mniej wiecej wg znalezionych wizualizacji w internecie
ma wygladac tak:
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Na przedmiotowym terenie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z
2008 roku, ktérego najwazniejsze zapisy przedstawiono w tabeli ponizej.
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Najwazniejsze zapisy przedmiotowego planu to m.in.:

» wskaznik zabudowy do 60%
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min. 20% powierzchni biologicznie czynnej

max. 3 kondygnacje nadziemne

max. wysoko$¢ 12 m

min. 2 miejsca postojowe na kazde projektowane mieszkanie

[ to by bylo z grubsza tyle tytutem wstepu. Generalnie zapisy w miare obiektywne pod
inwestycje mieszkaniowa wielorodzinna bazujaca na wywazonym PUM-ie, na skraju
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej. Moze ciut za mato terenow
zielonych pod sama inwestycje.

Zachodzicie w glowie pewnie o co chodzi? Juz ttumacze.

W dniu 9 grudnia 2021 roku pojawit sie na Biuletynie Informacji Publicznej tzw. BIP wniosek
w ramach tzw. specustawy mieszkaniowej dla budowy dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych A i B z parkingami podziemnymi wraz z infrastruktura techniczna
przewidziana do realizacji na dzialkach nr 6/3, 7/1, 2/20, 2/22 przy ulicy
Rzeszowskiej w Bedzinie. Wnioskodawca jest wymieniona przeze mnie wczesniej firma
TERBUD.

Pierwsza mysl, ktéra sie nasuwa dla 0séb zorientowanych w temacie - po co ktos$ probuje
zlokalizowa¢ inwestycje mieszkaniowa na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng w ramach specustawy? A no po to aby wycisnac jak
najwiekszy PUM, czyli powierzchnie uzytkowa mieszkalng. PUM to koficowa powierzchnia
mieszkan przeznaczonych do sprzedazy, bez czesci przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania, takich jak korytarze, klatki schodowe itp. Ponizej zatozenia developera, ktére
koliduja z obecnymi zapisami ww. mpzp.

C.1 ANALIZA PLANU MIEJSCOWEGO [1MWU]):

Lp Weaskabraki planu mia st Listakenia Plard Prioguklowans uslilenia Zoodngst F planem |
1 Zabudowa
e miesZkaniowa Tereny rabudawy e
) e wielrodzinna z meeszhaine) wielorodzinne|
ushugami
Wspdir, k zabudowy i
? spoiczynnik zabudowy F% - i
maksymalnie
3 P h lngicznie
3 Powierzchnia biclogicznie 0% m Lok
CEYTINE T
4 Infensywnoss zabudowy 1.0
[ Tt kondygnacy m v s
B Maksymal
Moo 12m 18 m i
budynkiw
7 Szerkodt elewacy franio ; z
: s v 1€m 17 m tak
TRITHET
8 Miasca postojowe PLm 1.2 o
g9 Kl nachylens ]
P o dowoiny phaski Tak
dachowe)
0 Fowierzchnia terendw
0% 39% ris
ubwardzonych maksymalme g

Jak wida¢ w tabelce az 4 obecne ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego koliduja z zatozeniami developerskimi. Najwazniejsze z nich to: wysokos¢
budynku (wg obecnego mpzp dopuszcza sie max. 3 kondygnacje zawarte w 12 m wysokosci,
a wg ambitnych planéw dewelopera 5 kondygnacji w ramach wysokosci 18 m). Niby nie
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wysoko wobec sasiadujacej zabudowy 4, 5 i 6 kondygnacyjnej w ramach osiedla Zamkowego,
ale czy akceptowalne i fair wobec dwoch sasiadujacych budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych 3 kondygnacyjnych oraz zlokalizowanej od zachodu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej? Jak to sie ma do tadu przestrzennego najblizszej okolicy?

Ku mojemu zaskoczeniu préoba wycisniecia PUM nie idzie w parze z wymagana
obecna uchwala mpzp czyli liczba miejsc postojowych, gdyz Inwestor wnioskuje o
zmniejszenie jej z wymaganego wskaznika 2 do minimalnego wskazZnika 1.2 na
kazdy projektowany lokal mieszkalny. Czy to jednak nie bedzie przystowiowy gwozdz
do trumny dla ukladu komunikacyjnego osiedla Zamkowego? Po krotkiej prezentacji
wnioskowanej inwestycji, opisze w kilku zdaniach z jakimi konsekwencjami dopuszczenie tej
inwestycji mieszkaniowej w tej formie bedzie sie wigza¢ dla obecnych mieszkancow okolic
ulicy Podgrodzie, Rzeszowska i Bursztynowa. Koncepcje mieszkaniowa opracowato lokalne
biuro architektoniczne z Bedzina Architekci Malina. Ponizej krdtka prezentacja materiatéw
umieszczonych na BIP.
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Koncepcja zagospodarowania terenu.
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Koncepcja mieszkan.
PARAMETRY TECHNICZNE INWESTYC]JI WG ZAXACZONE] KONCEPC]I:

1. Teren Inwestycji dziatki nr 6/3, 7/1, 2/20, 2/22 - 7660 m2

2. Tlo$¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych -2 budynki

3. Powierzchnia zabudowy dwoch budynkéw - 1317,0 m2

4. Powierzchnia uzytkowa mieszkalna dwéch budynkéw PUM - 3800 m2 - 4600 m2
5. Kubatura dwoch budynkéw - 29000 m3

6. Ilos¢ lokali mieszkalnych - 85 LM -95 LM

7. llo$¢ miejsc postojowych w garazach razem G-30

8. Ilo$¢ miejsc postojowych terenowych - P-88

9. Wskaznik ilosci miejsc postojowych - 1,2/LM

10. Wysokos$¢ budynkéw - 18 m

11. Tlo$¢ kondygnacji - V + piwnica

12. Dachy ptaskie

13. Tereny zielone - 3335 m2

14. Nawierzchnie utwardzone - 3008 m2

15. Tlo$¢ mieszkancow PUM /28 m2 - 164

16. Tlos¢ nowych uczniéw w szkotach 7% liczby mieszkancow - 12

17. Tlo$¢ nowych dzieci w przedszkolu 3,5% liczby mieszkancow - 6

18. Wymagana pow. terendw zieleni i rekreacyjnych 4 m2 mieszkanca - 656 m2

Z pozostalymi materiatami dotyczacymi tej inwestycji mozna w szczegdtach zapoznac sie
tutaj.

Aby mdc skorzystac ze specustawy mieszkaniowej, musi by¢ spetione kilkanascie
warunkow. Jednak tym najwazniejszym aby moc w ogdle procedowac wniosek jest zgodnosé
inwestycji ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Przedmiotowy teren inwestycji znajduje sie zgodnie z przeznaczeniem w studium na
obszarze oznaczonym “U1”.

Przyjrzyjmy sie szczegétowym zapisom dla tego terenu.
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Kategona terenu — tereny obiektéw uslugowych

Symibsol ierowy - U-1

Zalodenia strategiczne:

1. ubrzymame | ropwiy funkcs uZylecznosc publiczne) poprawiagace) akost fyoa mieszkanciw,

7 kszialowame zabudowy, zapewniagce; jej spOjnost w zakresie formy | oskal 2 zabudows sasiednig
oraz krajobrazem;

3. kszishowanie funkcji wshugowe] w spostb niekolidujacy 2 sasiednig zabudows mieszkaniows, w zakresie jej
dzatainosa orag obslugl komunikacyney;

4  tworzenie sirel buforowych pomeedry koldujacymi funkclam: w fomme pelenl o charaklerze (zolacyjnym
oraz stref wolnych od Zabudowy,

5. prowadzenie systemowej polityks przesirzennej w zakresie migjsc do parkowania;

B eliminowanie funkcp konfiklowych pod wzgledem: funkcp, Bdu prresitrzennego oraz spolecinym
Przeznaczenie | 1.  ushigowe obiekty budowlane uZytecznodc publiczne).

glowne:

Prreznaczenie
uzupedniajace

zabudowa mieszkaniowa pednorodzinna;

zabudowa mieszkaniowa wielrodznna

Zieleh urzadzona;

budowle prremacione do prowadzenia ruchu Koloweqgo, pesIego | oweroweqo
obiekty budowlane do parkowania;

obickly zwiazane z produkcia energs Z ogniw fotowoltaicznych;

budowie infrastruictury technicznej;

obeekly male) architeklury

£ i b N

Zakary

1. zokaz lokalizowania ushug ucigéimych

2 zakar bkalizowania usiug zwiazanych ze skiadowansem, przetwarzaniem | fheéraniem odpadow
3. zakaz kokalizowania obiekiow handiowych o powierzchni sprzedady powyaej 2000me.
Wskaimiki

max. wysokodt budynkiw | 5 kondygnac nadriemnych — 18m
max. infensywnos zabudowy | 1
max powierzchng 2abudowy w stosunku do powierzchni | pod 2abudowe uslugows — 60%
dziatia budowlanej
man. udzeat powserzchni biologcznie czynney | 20%
w shosunku do powierzchini dziatki budowlans
men._ liczha miejsc do parkowansa | min. 1 meejsce posiojowe na 35me powierzchni
uwhylkowey uslug
min. powserzchnia nowo wydzielanych dzialek | me dotyczy

Lhwags
1. dopuszcza sig okalzowanie ushug handlu opalu pod warunkiem, 2e bedzie on skiadowany na terenie powierzchni
uytkowe] budynku lub lokalu ushegowego, w granicach kidrego bedzie sprredawany

Na z6tto zaznaczylem rzeczy, ktére pozostaja w zgodzie z planowang inwestycja. Na
czerwono rzeczy, ktdre w maojej ocenie sa sprzeczne z zatozeniami deweloperskimi.
Najwazniejsza rzecza, ktorej tutaj nie wymieniono, to brak wytycznych dla liczby
wymaganych miejsc postojowych dla lokali mieszkalnych. Pomyslicie, iz wynika to zapewne
z faktu, iz przedmiotowy teren jako przeznaczenie gldéwne ma zabudowe ustugowa i raczej
mato kto spodziewat sie w tym miejscu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Moim
zdaniem zabezpieczeniem tego nieopisanego stanu rzeczy jest zapis: “prowadzenie
systemowej polityki przestrzennej w zakresie miejsc do parkowania”. Skoro juz w 2008 roku
przy sporzadzaniu obecnego planu zaktadano min. 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, to zastanawia mnie w jaki sposéb po 13 latach, gdy praktycznie 2 auta w
rodzinie sa na chwile obecna standardem, a znalezienie wolnego miejsca postojowego na
osiedlu Zamkowym graniczy z cudem, developer wyobraza sobie dostanie zgody na wskaznik
1.27?

Jak to rzekla jedna z naszych powiedzmy to “gwiazd” hello...
Jezeli kierowac sie statystykami Europejskiego Stowarzyszenia Producentéw Samochodow
(ACEA) z 2021 roku, liczba samochodéow w Polsce przypadajaca na 1000 mieszkancow

wynosi 747 pojazdow. Pierwsze miejsce w rankingu zajmuje Luksemburg z wynikiem 781
aut. Warto zauwazyé, ze w 2018 r. wedtug raportu ACEA w Polsce na 1000 mieszkancéw


https://i0.wp.com/blog.architekt.bedzin.pl/wp-content/uploads/2021/12/zapisy-studium.jpg?ssl=1

acnarma

‘= _lejska
mm Inwestycja mieszkaniowa w ramach specustawy mieszkaniowej przy
ulicy Rzeszowskiej w Bedzinie

przypadato 617 pojazdow. Co tylko stanowi dowdd, ze liczba aut w Polsce rosnie, a nie
spada.

Reasumujac powstaje ewidentna sprzecznos¢ wnioskowanej inwestycji z art.5 ust.3
ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych czyli “inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca
realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwala o utworzeniu
parku kulturowego“. Sprzecznos¢ moze nie tak oczywista na pierwszy rzut oka, ale
pojawia sie ona na dwdch ptaszczyznach przyjetych zatozen strategicznych do
obowigzujacego studium z 2013 roku dla terenéw U-1.

Skala wnioskowanej inwestycji nie zapewnia spdjnosci urbanistycznej z najblizszym
sasiedztwem czyli zabudowa bezposrednio sasiadujaca i krajobrazem. Dopuszczenie
wskaznika 1.2 miejsca postojowego na kazdy projektowany lokal mieszkalny spowoduje
paraliz tej czesci osiedla Zamkowego i narazi gmine na koniecznos¢ budowy dodatkowego
duzego parkingu samochodowego na obecnych terenach zielonych, ktére stanowia ostatnia,
zielona niezagospodarowang wyspe dla mieszkancow osiedla Zamkowego. Jako dodatkowa
teze nalezy tutaj podac¢ zapisy studium dla sasiadujacych terenéw Msw czyli terendéw
sredniowysokiej zabudowy mieszkaniowej. Tam wymagany wspotczynnik wg zapisow
studium wynosit w 2013 roku min. 1.5 miejsca postojowego.

W mojej ocenie wniosek do odstrzatu. Nie spelnia wymagan formalnych w zakresie
zgodnosci ze studium. Nalezy zrezygnowa¢ z wydmuchanego PUM, zapewni¢ min.2
miejsca postojowe na lokal mieszkalny, co zaowocuje powstaniem zakatka mieszkaniowego
adekwatnego do realiow proponowanej lokalizacji nie za cene kazdego m2 oraz zgodnego z
obowigzujacym mpzp.
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