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Dogrzebatem wtasnie na BIP, iz pojawit sie w Bedzinie developer, ktéry zamierza
posadowi¢ budynek mieszkalny wielorodzinny na terenie obecnie istniejgcego
osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego Podskarpie (lub inaczej méwigc tuz przy
jego granicy za obecnym basenem OSIR na Siemonhskiej). Na tym terenie
obowigzuje mpzp - uchwata Nr V/53/2007 - tekst planu. Ponizej wklejam zatgcznik.
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Przedmiotowy teren, na ktérym ma by¢ posadowiony budynek oznaczony jest
symbolem 8MN, a nie jak sugeruje wnioskodawca 1 U/P.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem 1 - 20
MN ustala sie nastepujgce przeznaczenia:

1) Przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna:
wolnostojgca, blizniacza, szeregowa.

2) Przeznaczenie dopuszczalne:

a) wewnetrzne dojazdy,

b) dopuszcza sie realizacje i usytuowanie garazu wolnostojgcego oraz pomieszczeh
gospodarczych wolnostojgcych za budynkiem,

C) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, za wyjatkiem masztéw telefonii
komadrkowe;.

2. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o ktérym mowa w ust. 1
ustala sie nastepujagce zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

1) Nakaz ksztattowania budynkéw z zachowaniem spdéjnego charakteru, w tym w
zakresie: kolorystyki i materiatéw wykohczeniowych oraz architektury
zharmonizowanej z zabudowg mieszkaniowa.

2) Forma zabudowy: wolnostojgca, blizniacza, szeregowa.

3) Forma architektoniczna budynkéw:

a) geometria dachéw: dachy wielospadowe symetryczne, o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachu 309 - 459, dwuspadowe dla zabudowy szeregowej, z


https://bedzin.bip.info.pl/dokument.php?iddok=475&idmp=37&r=r
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dopuszczeniem dachéw jednospadowych lub ptaskich wytgcznie dla elementéw
uzupetniajgcych gtéwng bryte budynku, typu wiaty i zadaszenia oraz dla budynkéw
gospodarczych i garazy,

b) wysokos¢ budynkdéw mieszkalnych: max 12m.

4) Obowigzuje stonowana kolorystyka dla elewacji, pokry¢ dachowych i ogrodzen.
5) Zakaz wprowadzania:

a) obiektow, elementow i detali architektonicznych o cechach charakterystycznych
dla innych regionéw kraju,

b) materiatéw elewacyjnych typu : ,siding”, blacha.

6) Od drog:

a) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,

b) wysokos¢ ogrodzeh w nawigzaniu do wysokosci ogrodzen istniejgcych, z zakazem
stosowania betonowych elementéw prefabrykowanych i blachy.

7) Zabudowana powierzchnia dziatek nie moze przekracza¢ 70 % ogdinej
powierzchni dziatki dla zabudowy szeregowej, do 50 % ogdlnej powierzchni dziatki
dla zabudowy pozostate;.

8) Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem Planu ( 4m od linii
rozgraniczajacej ).

9) Dopuszcza sie lokalizacje obiektdw budowlanych w granicy dziatki dla zabudowy
szeregowej i blizniacze;.

10) W ogrodzeniu przy ulicy i na granicy dziatek zespolone pomieszczenia na
odpadki state.

Czyli reasumujgc inwestycja jest niezgodna z obowiazujacym MPZP.

Zgodnie jednak z art.5 ust.3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych - 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.

Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendow, ktére w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug
pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane. W NASZYM
WYPADKU NIE MAMY TAKIEGO PRZYPADKU.

Co mamy zatem w studium?
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Zat nr 14 Kierunk ropweju rys | Strukiura funkcjonalno-przesizenna, komunikaca
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Tereny oznaczone symbolem Mn-2 majg nastepujgce ustalenia szczegétowe

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA BEDZINA
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Symbol lierowy — Mn-2

Zaindenia siralegiczne

1. ulizymanie | rozwd) unkc meeszkaniowe) wiaz 2 ushigaimi poprawiag@cymi kot 2yca mieszkanodw,

2 prowadzenie strefowe) polityki  proestrzenne) polegagace] na  sukcesywnym  ZTagesicranil  lerendw
preemmaczonych pod zabudowe

3. kszafowanee zabudowy, zapewnince] jej spomnosé w zakresie formy | skall z zabudows sasiednig
oraz kragobrazem;

4. sirelowe ksziaffowanie struktury funkcjonaing — przestrzenne, polegmace na oddnelanin  zabudowy

meeszkaniowe] wislorodzinne) od lednorodzinne) oraz funkc) miesziaine) od ushugowe),

systemowe kszialowanse lerendw fwiazamych 7 rekreacia codrienng

prowadzenie systemows] polityli przesirzennej w zakresie migjsc do parkowania;

7 eliminowanie funkcp konfliidowych pod wagledem: funkc)i, ladu prrestraennego oraz spolecnym

n
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Przemnaczene | 1. zabudowa mieszkaniowa ednorodzinna
giowne: | 2 zabuwdowa mieszkanowa wielormdznna,

3 obekly budowlane oraz lokake ushsgowe

Przemaczenie | 1. zielefi urzadzona;

uwrupeinigace: | 2 budowle preeznaczone do prowadzena ruchu kolowego, pesSIegD | rowerowego,
3 obekly budowlane do parkowania,
4 busdowle infrastrukiury kechniczne),
5 obekly maksy archilakbiny

Zakazy

1. zakaz lokahzowana ushug uciamych;

2 zakaz iokalzowania ushig zwazanych ze skiadowaniem, przetwarzaniem | zhieraniem odpadiw
3. 7akaz lokalizowania stacy paliw

4  rakag lokalrowana chekiow handiowych o powierzchni sprzedady powyieg 400m?
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Mrie wySokose budynkow || mieszkainych wielorodzinfych | Lshugowych 4

mieszkalnych |ednomdainnych: 3 kondygnace
nadzemne — 12m
max. inlensywnost zabudowy | mieszkanowe| pednorodninne) - 0.8
mieszkaniowe| wislorodznne - |
max. powierichnia zabudowy w stosunku do powierzchni | pod zabudowe mieszkanows - 30%
dnadu budowiang
min. udzial powierzchni beologicanie czynne| | dia zebudowy mieszkanowe] ednorodzmne) - 50%
w slosunku do powierzchni doado budowlans) | dia zabudowy meszkaniows] welorodzinne) — 30%
Z zabudows uslugowa - 20%
min_lczba misge do parkowania | min. 1 missce posiojows na 35me powierzchni
udytkowe] ushug
min. 2 miggsca posiojowe na jeden budynek meszkalny
W Zabudowie meeszkaniowe| jednomdznng|
min. 2 miggsca postojowe na eden lokal meszikalny
W rabudowie meeszkaniowe] welorodzinne]
mm. powerzchne nowo wydzelanych dzialek | pod zabudowe mieszkaniows jednomdzinng:
= wukiadze wolno stopacym = B{0m?
—  wukiadze biniaczym — 400m?
— W ukladzie szeregowym — 200m?
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Na pierwszy rzut oka sprzecznosci nie ma. Studium dopuszcza na terenach Mn-2
lokalizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Analizujgc jednak zapisy
strategiczne dla terenu Mn-2 w pkt.3 i 4 mamy juz wyrazng sprzecznos¢, a
Mmianowicie:

3. ksztattowanie zabudowy, zapewniajacej jej spojnos¢ w zakresie formy i
skali z zabudowa sasiednia oraz krajobrazem - moim zdaniem BRAK
TAKOWE) SPOJNOSCI GDYZ WNIOSKOWANA FORMA ZABUDOWY NIE
NAWIAZUJE DO ARCHITEKTURY OSIEDLA PODSKARPIE ANI SKALA ANI
KUBATURA, A TYM BARDZIE) GABARYTAMI.

4. strefowe ksztattowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej,
polegajace na oddzielaniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej od
jednorodzinnej oraz funkcji mieszkalnej od ustugowej - BEZPOSREDNIE
SASIEDZTWO 2. BLIZNIAKOW Z OGRODAMI WZDtUZ DtUZSZE) ELEWAC]I

| 4
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PROPONOWANEGO BUDYNKU WIELORODZINNEGO ZABURZA
UWARUNKOWANIA GOSPODARCZO-SPOLECZNE W ZNACZACY SPOSOB. Nie
wolno kwestii funkcji interpretowac zawezajaco, np. jako mozliwos¢
powstania budynkéw tylko tego samego rodzaju, co juz istniejace - czego
dowodem jest chocby istniejacy budynek o funkcji ustugowej. Nie wolno
jednak rowniez dopuszczac do zaburzenia zasad wspdtzycia spotecznego,
co w mojej ocenie jest wystarczajacym argumentem dla niedopuszczenia
wnioskowanej inwestycji w tej lokalizacji. Méwiac po prostu - CZUC BRAK
ODDECHU POMIEDZY OBYDWOMA RODZAJAMI ZABUDOWY.

Ponizej prezentuje koncepcje architektoniczna.

ANALIZA MOZLIWOSCI| ZABUDOWY
Bedzin ul. Podskarple Zal.2.2 Lokalizacia inwestycil

Szkola podstawowen im. & o Katarn
im. 5 Staszica Pro :__....-
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Mysle, ze ostatni obrazek mniej wiecej pokazuje konfrontacje istniejgcych i
projektowanych gabarytéw oraz widok z 22 mieszkan bezposrednio na prywatne
ogrody witascicieli budynkéw nr 140, 140a, 141 i 141a.

Zgodnie z art.7 ww. ustawy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji
mieszkaniowej inwestor wystepuje, za posrednictwem wdjta (burmistrza,
prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwe]
miejscowo rady gminy. Rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji lub
odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia ztozenia przez
inwestora wniosku. Rada gminy, podejmujac uchwate, bierze pod uwage stan

KUBERIK
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zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i
mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) nie pdézniej niz w terminie 3 dni od otrzymania wniosku,
zamieszcza ten wniosek wraz z dotgczonymi do niego dokumentami na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku, liczony od dnia
zamieszczenia. Informacje o zamieszczeniu wniosku, wojt (burmistrz, prezydent
miasta) podaje do publicznej wiadomosci w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci. Uwagi do wniosku, wnosi sie w postaci papierowej lub
elektronicznej za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogg elektronicznag
(Dz. U. z2017 r. poz. 1219 oraz z 2018 r. poz. 650), w terminie 21 dni od dnia
zamieszczenia wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej
gminy - publikacja 19 grudzieh 2019 r. TEN TERMIN MIJA DOKLADNIE 8 STYCZNIA
2020 r. Nie wiem czemu gmina wrzuca taki wniosek w przerwie Swigtecznej, ktéra
tak naprawde dobiegta kohca wczoraj, biorgc pod uwage ze przy specustawie nie
obowigzuje KPA czyli strony (sasiedzi) nie sg informowane. Z analizy przepiséw
wynika, ze uchwata lokalizacyjna de facto prowadzi do wytaczenia stosowania na
danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Specustawa
naktada na rade gminy, jak rowniez na organy opiniujgce i uzgadniajgce wniosek
inwestora, bardzo krétkie terminy procedowania nad uchwatg lokalizacyjng. Rada
gminy moze odmdéwic¢ wydania uchwaty lokalizacyjnej ze wzgledu na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, a takze w
przypadku, gdy projektowana inwestycja nie bedzie zgodna z warunkami
lokalizacji wynikajacymi ze specustawy. Warunki te obejmujg dostepnos¢
infrastruktury technicznej, spotecznej i transportu publicznego, a takze maksymalna
liczbe kondygnacji. Pozostatoscig wtadztwa planistycznego gminy jest uprawnienie
do ustalenia lokalnych standardow urbanistycznych (Bedzin takich standardéw
z tego co wiem, nie posiada), ktérych zakres jest ograniczony do parametréow
okreslonych w specustawie, o nie wiecej niz 50 proc., a takze okreslenie minimalnej
liczby miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej oraz obowigzku dostepu do sieci cieptowniczej. Poza kompetencja
rady gminy pozostaje mozliwos¢ wptywania na wskazniki intensywnosci zabudowy,
wskazniki powierzchni biologicznie czynnej wyznaczanie linii zabudowy, a takze
okreslanie liczby miejsc parkingowych niezbednych do obstugi inwestycji
towarzyszgcych. Specustawa mieszkaniowa jest kolejnym aktem prawnym, ktéry
wytacza procedure administracyjng spod stosowania KPA. Takie rozwigzanie jest
zrédtem trudnosci zaréwno dla inwestoréw, jak i urzednikéw. Dodatkowo, nowa
regulacja wprowadza liczne szczegdétowe rozwigzania proceduralne dotyczace
uzyskania decyzji sSrodowiskowej, zgody wodnoprawnej, zezwolenia na wycinke
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drzew oraz pozwolenia na budowe. Istotg tych rozwigzan jest skrécenie procedur.
Na organy natozono obowigzek wydania rozstrzygniecia w okreslonym terminie pod
rygorem natozenia kary pienieznej za kazdy dzieh zwtoki, wprowadzono zasade
doreczenia stronom na adres wskazany w ewidencji gruntéw i budynkéw, czy tez
mozliwos¢ dokonywania zawiadomieh w trybie obwieszczenia w przypadku
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub braku danych osobowych
wtasciciela. Istotne modyfikacje dotyczg uzyskania pozwolenia na budowe. Organ
moze nadac decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci, jezeli jest to niezbedne ze
wzgledu na ,wyjgtkowo wazny interes strony”, skrocone zostaty terminy
rozpatrywania odwotan i skarg do sgdu administracyjnego. Ostabiona zostaje
pozycja witascicieli nieruchomosci sasiednich bedacych stronami postepowania na
pdzniejszym etapie pozwolenia na budowe. W odwotaniu od pozwolenia na budowe
muszg oni sformutowac zarzuty i przedstawi¢ dowody, a dodatkowo stwierdzenie
niewaznosci lub uchylenie decyzji w catosci jest mozliwe tylko gdy catos¢ decyzji
odnos$nie catej inwestycjo dotknieta jest wada. Zastrzezenia budzi jednak brak
ochrony wiasnosci osob, ktére kupity nieruchomosci w okolicy z
okreslonymi parametrami urbanistycznymi chronionymi postanowieniami
planu miejscowego, w sasiedztwie ktorych powstana nowe
“specinwestycje” o innych parametrach, naruszajace tad przestrzenny i
prowadzace do obnizenia wartosci tych nieruchomosci.

W moim odczuciu Rada Gminy powinna odrzuci¢ lokalizacje przedmiotowe;j
inwestycji. Co zrobi zobaczymy prawdopodobnie na najblizszym posiedzeniu Rady
Gminy po zaopiniowaniu pozytywnym lub negatywnym przez Miejska Komisje
Urbanistyczna. Tak czy siak mieszkahcy przede wszystkim osiedla Podskarpie w
Bedzinie moga tylko do jutra sktada¢ ewentualne opinie i uwagi i broni¢ wtasnych
intereséw. Potem to juz ewentualnie zostaje Sad gdyby jednak gmina dopuscita
lokalizacje takiej inwestycji.

WIECE) SZCZEGOLOW MOZNA WYCZYTAC ZE ZLOZONEGO WNIOSKU - KLIKNIJ
TUTA)

wyswietlen: 1.3K
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