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Dogrzebatem wtasnie na BIP, iz pojawit sie w Bedzinie developer, ktéry zamierza posadowic
budynek mieszkalny wielorodzinny na terenie obecnie istniejacego osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego Podskarpie (lub inaczej mowigc tuz przy jego granicy za obecnym basenem
OSiR na Siemonskiej). Na tym terenie obowiazuje mpzp - uchwata Nr V/53/2007 - tekst
planu. Ponizej wklejam zatacznik.
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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 nastepujace przeznaczenia:

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

2) Przeznaczenie dopuszczalne:

a) wewnetrzne dojazdy,

b) dopuszcza sie realizacje i usytuowanie garazu wolnostojacego oraz pomieszczen
gospodarczych wolnostojacych za budynkiem,

c) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, za wyjatkiem masztow telefonii komdrkowe;j.
2. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o ktorym mowa w ust. 1 ustala sie
nastepujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

1) Nakaz ksztalttowania budynkéw z zachowaniem spoéjnego charakteru, w tym w zakresie:
kolorystyki i materiatdéw wykonczeniowych oraz architektury zharmonizowanej z zabudowa
mieszkaniowq.

2) Forma zabudowy: wolnostojaca, bliZzniacza, szeregowa.

3) Forma architektoniczna budynkow:

a) geometria dachow: dachy wielospadowe symetryczne, o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachu 309 - 459, dwuspadowe dla zabudowy szeregowej, z dopuszczeniem dachow
jednospadowych lub ptaskich wylacznie dla elementéw uzupetniajacych gtéwna bryte
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budynku, typu wiaty i zadaszenia oraz dla budynkéw gospodarczych i garazy,

b) wysokos¢ budynkéw mieszkalnych: max 12m.

4) Obowigzuje stonowana kolorystyka dla elewacji, pokry¢ dachowych i ogrodzen.

5) Zakaz wprowadzania:

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

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

6) Od drdg:

a) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,

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

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

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

9) Dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych w granicy dziatki dla zabudowy
szeregowej i blizniaczej.

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

acnarma

Czyli reasumujac 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 uchwala o utworzeniu parku kulturowego.

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

Co mamy zatem w studium?
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Tereny oznaczone symbolem Mn-2 maja nastepujace ustalenia szczegétowe STUDIUM
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BEDZINA
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Na pierwszy rzut oka sprzecznosci nie ma. Studium dopuszcza na terenach Mn-2 lokalizacje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Analizujac jednak zapisy strategiczne dla terenu
Mn-2 w pkt.3 i 4 mamy juz wyrazna sprzecznos¢, a mianowicie:

3. ksztaltowanie 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 ksztaltowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej, polegajace na
oddzielaniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej od jednorodzinnej oraz funkcji
mieszkalnej od ustugowej - BEZPOSREDNIE SASIEDZTWO 2. BLIZNIAKOW Z
OGRODAMI WZDEUZ DEUZSZE] ELEWAC]JI PROPONOWANEGO BUDYNKU
WIELORODZINNEGO ZABURZA UWARUNKOWANIA GOSPODARCZO-SPOLECZNE
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W ZNACZACY SPOSOB. Nie wolno kwestii funkcji interpretowa¢ zawezajaco, np.
jako mozliwos¢ powstania budynkow tylko tego samego rodzaju, co juz istniejace -
czego dowodem jest chocby istniejacy budynek o funkcji ushugowej. Nie wolno
jednak réwniez dopuszczac¢ do zaburzenia zasad wspoélzycia 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.
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KONCEPCJA
Bedzin ul, Padskarpie Zal. 2.8 Wizualizacja
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Mysle, ze ostatni obrazek mniej wiecej pokazuje konfrontacje istniejacych i projektowanych
gabarytow oraz widok z 22 mieszkan bezposrednio na prywatne ogrody wtascicieli
budynkéw nr 140, 140a, 1411 141a.

Zgodnie z art.7 ww. ustawy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej
inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem o
ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej 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 zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i
mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie
poOzniej niz w terminie 3 dni od otrzymania wniosku, zamieszcza ten wniosek wraz z
dotaczonymi 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, wéjt (burmistrz, prezydent
miasta) podaje do publicznej wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci. Uwagi do wniosku, wnosi sie w postaci papierowej lub elektronicznej za
pomoca srodkow komunikacji elektronicznej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca
2002 r. o swiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U. z 2017 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 grudzien 2019 r. TEN TERMIN MIJA
DOKELADNIE 8 STYCZNIA 2020 r. Nie wiem czemu gmina wrzuca taki wniosek w przerwie
Swigtecznej, ktéra tak naprawde dobiegta konca wczoraj, biorac pod uwage ze przy
specustawie nie obowigzuje KPA czyli strony (sasiedzi) nie sa informowane. Z analizy
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przepisoOw 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 opiniujace i uzgadniajgce wniosek inwestora, bardzo
krotkie terminy procedowania nad uchwatq lokalizacyjna. Rada gminy moze odmowié
wydania uchwaly 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 obejmuja
dostepnosc¢ infrastruktury technicznej, spotecznej i transportu publicznego, a takze
maksymalna liczbe kondygnacji. Pozostatoscia wtadztwa planistycznego gminy jest
uprawnienie do ustalenia lokalnych standardéw urbanistycznych (Bedzin takich
standardow z tego co wiem, nie posiada), ktorych 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
obowiazku dostepu do sieci cieptowniczej. Poza kompetencja rady gminy pozostaje
mozliwo$¢ wplywania na wskazniki intensywnosci zabudowy, wskazniki powierzchni
biologicznie czynnej wyznaczanie linii zabudowy, a takze okreslanie liczby miejsc
parkingowych niezbednych do obstugi inwestycji towarzyszacych. Specustawa
mieszkaniowa jest kolejnym aktem prawnym, ktéry wytacza procedure administracyjna spod
stosowania KPA. Takie rozwiazanie jest Zrodtem trudnosci zaréwno dla inwestorow, jak i
urzednikow. Dodatkowo, nowa regulacja wprowadza liczne szczegdétowe rozwigzania
proceduralne dotyczace uzyskania decyzji Srodowiskowej, zgody wodnoprawnej, zezwolenia
na wycinke drzew oraz pozwolenia na budowe. Istota tych rozwiazan jest skrocenie
procedur. Na organy natozono obowigzek wydania rozstrzygniecia w okreslonym terminie
pod rygorem natozenia kary pienieznej za kazdy dzien zwtoki, wprowadzono zasade
doreczenia stronom na adres wskazany w ewidencji gruntow i budynkéw, czy tez mozliwos¢
dokonywania zawiadomien w trybie obwieszczenia w przypadku nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym lub braku danych osobowych wtasciciela. Istotne
modyfikacje dotycza uzyskania pozwolenia na budowe. Organ moze nadaé¢ decyzji rygor
natychmiastowej wykonalnosci, jezeli jest to niezbedne ze wzgledu na , wyjatkowo wazny
interes strony”, skrocone zostaly terminy rozpatrywania odwotan i skarg do sadu
administracyjnego. Ostabiona zostaje pozycja wtascicieli nieruchomosci sasiednich bedacych
stronami postepowania na pézZniejszym etapie pozwolenia na budowe. W odwotaniu od
pozwolenia na budowe musza oni sformutowac zarzuty i przedstawi¢ dowody, a dodatkowo
stwierdzenie niewaznosci lub uchylenie decyzji w catosci jest mozliwe tylko gdy catosé
decyzji odnosnie catej inwestycjo dotknieta jest wada. Zastrzezenia budzi jednak brak
ochrony wlasnosci oséb, ktore kupily nieruchomosci w okolicy z okreslonymi
parametrami urbanistycznymi chronionymi postanowieniami planu miejscowego, w
sasiedztwie ktéorych powstana nowe “specinwestycje” o innych parametrach,
naruszajace lad przestrzenny i prowadzace do obnizenia wartosci tych
nieruchomosci.

acnarma

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