PREZYDENT MIASTA
Bielska-Biafej
Bielsko-Biata dnia 07.04.2022 r.
RM.0003.171.2022
UA.6730.44.2022.UM-GW

Szanowny Pan
Tomasz Wawak
Radny Rady Miejskiej

dotyczy: interpelacji z dnia 29.03.2022 r. w sprawie ewentualnej inwestycji
mieszkaniowej na terenie pomiedzy ulicami Wapienng, Krakowskg i Boh. Westerplatte
w Bielsku-Biatej

W odpowiedzi na powyzsza interpelacje uprzejmie informuje, ze Wydziat
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego obecnie prowadzi postepowanie
administracyjne nr UA.6730.44.2022.UM-GW w sprawie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji: budowa dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na
dziatkach nr 4155/1 i 4155/17 obreb: Lipnik z wniosku Archetype Management Sp.
z 0.0. w Bielsku-Biatej. Wia$cicielem wnioskowanego terenu jest Ekoster Sp. z o.o.
sp. komandytowa z Katowic. Zgodnie z przepisami prawa, decyzja o warunkach
zabudowy stanowi og6lng i wstepng informacje dla potencjalnego inwestora. Decyzja
ta stanowi pierwszg w procesie inwestycyjnym, nie rodzi prawa do terenu i moze by¢
przenoszona na inne osoby. Wydawana jest ona przed wydaniem pozwolenia na
budowe w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z orzecznictwem sgdoéw administracyjnych, decyzja o warunkach zabudowy
nie stanowi decyzji uznaniowej, a jej wydanie zwigzane jest przepisami ustawy art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jezeli spetnione sg warunki
ustawowe, nie mozna odméwi¢ wydania pozytywnej decyzji.

W toku prowadzonego postepowania w dniu 21.03.2022 r. Wydziat UA
sporzadzit analize przestrzenng zgodnie z rozporzgdzeniem ministra infrastruktury
w sprawie sposobu ustalania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (...) (Dz. U
z 2003 r. nr 164 poz. 1588 ze zm.). Z analizy tej wynika, ze w sgsiednim obszarze
wystepuje zabudowa, w oparciu o ktérg mozliwe jest wyznaczenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikébw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Z tresci
ztozonego wniosku wynika jednak, ze parametry wnioskowanej zabudowy sg zbyt
wysokie w poréwnaniu z parametrami zabudowy w obszarze analizowanym.
Bezposrednie odniesienie przestrzenne dla wnioskowanej inwestycji stanowi
budynek mieszkalny wielorodzinny Spétdzielni Mieszkaniowej "Nadzieja" przy
ul. Krakowskiej 23, poniewaz znajduje sie na przylegtej dziatce nr4155/14. W zwigzku



z tym, ze podobnych budynkéw wielorodzinnych w analizowanym obszarze znajduje
sie kilkanascie, wnioskowana funkcja zabudowy jest zgodna z analiza.

Z analizy przestrzennej wynika réwniez, ze linia zabudowy wnioskowanych
budynkéw mieszkalnych powinna stanowi¢ przedtuzenie linii sgsiedniego budynku
nr 23, co stanowi odlegto$¢ 20 m od granicy z ul. Krakowska. Poza te linie¢ moze
wykracza¢ wytgcznie 1 kondygnacja garazu w przyziemiu, poniewaz w takiej linii
istnieje na wnioskowanej dziatce parterowy pawilon handlowy .

Z analizy przestrzennej wynika, ze $redni wskaznik powierzchni zabudowy
wynosi 23,3% powierzchni dziatki, co na wnioskowanej dziatce umozliwia zabudowe
o tgcznej pow. 1244 m? dla 2 budynkéw. Powierzchnia 1 budynku moze wynosi¢
maksymalnie 648 m?, tak jak powierzchnia zabudowy sgsiedniego budynku nr 23 przy
ul. Krakowskiej. Powyzszy wskaznik nie uwzglednia dodatkowej powierzchni
parterowego garazu w przyziemiu.

Z analizy przestrzennej wynika, ze budynek nr 23 przy ul. Krakowskiej jest
budynkiem o 5 kondygnacjach mieszkalnych wraz z przyziemiem techniczno-
gospodarczym o $redniej wysokosci 17,0m. Takiej wysokos$ci nie moze przekroczy¢
wnioskowana zabudowa.

Pismem nr ADD.4407.85.1.2022.AP z dnia 07.03.2022 r. Miejski Zarzad Droég
ustalit warunki obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji. MZD zezwolit na
wykorzystanie istniejacego zjazdu z ul. Krakowskiej na zasadach obowigzujgcej
organizacji ruchu i na wykorzystanie projektowanego zjazdu z odcinka drogi tagczacej
ul. Wapienng i ul. Boh. Westerplatte. Wbrew wnioskowi inwestora, MZD nie zezwolit
na lokalizacje zjazdu do inwestycji z ul. Wapiennej. Dodatkowo MZD stwierdzit,
ze istniejgce parametry odcinka drogi tgczacej ul. Wapienng z ul. Boh. Westerplatte
nie pozwalajg na przeniesienie docelowego ruchu generowanego przez wnioskowang
inwestycje. Wymagana jest rozbudowa tego odcinka drogi, obejmujgca poszerzenie
jezdni do 5m i budowe chodnika jednostronnego o szer. 2m. Obowigzek rozbudowy
tego odcinka drogi spoczywat bedzie na wnioskodawcy po uzgodnieniu
szczegotowego zakresu rozbudowy i po zawarciu umowy z MZD. Stanowisko
zarzadcy drog publicznych jest wiazgce przy wydaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Elementem wnioskowanej inwestycji jest parking w przyziemiu czesciowo
zagiebiony ponizej poziomu terenu i przykryty tzw. zielonym dachem. W decyzji
o warunkach zabudowy, zostanie ustalona wymagana ilos¢ miejsc postojowych jako
minimum 1,5 liczgc na 1 projektowane mieszkanie, w tym procentowy udziat miejsc
dla osob niepetnosprawnych. Takie ustalenie odpowiednio zabezpieczy potrzeby
parkingowe na terenie inwestyciji.

Organ w postepowaniu administracyjnym zwigzany jest treScig wniosku,
dlatego nie moze nakaza¢ wiascicielowi prowadzenia dziatalnosci, ktérej oczekuje
Rada Osiedla. Budowa mieszkan stanowi potrzebe spoteczng nie mniej wazna,
niz budowa przedszkola, apteki lub sklepu.

Organ po zakonczeniu postepowania dowodowego, przed wydaniem decyzji
zawiadomi strony postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ z catoscig akt
i projektem decyzji w sprawie warunkéw zabudowy, celem skfadania uwag
i zastrzezen, a nastepnie odniesie sie do nich w uzasadnieniu decyzji konczgce;.
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Strona postepowania niezadowolona z wydanej decyzji o warunkach zabudowy
bedzie miata prawo ztozy¢ odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Bielsku-Biatej, a nastepnie skarge do dwuinstancyjnego sadu administracyjnego.

Pismem z dnia 25.03.2022 r. organ zawiadomit wnioskodawce o wynikach
analizy i wezwat do zmiany wniosku. Jezeli wnioskodawca zmieni wniosek
dostosowujgc gabaryty planowanych budynkéw do wynikéw analizy przestrzennej
oraz zaakceptuje warunki obstugi komunikacyjnej ustalone przez MZD, w ocenie
organu brak bedzie podstaw prawnych dla wydania decyzji odmownej. Jezeli wniosek
nie zostanie zmieniony, zostanie wydana decyzja odmowna.




