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odpowiedZ na interpelacje z 6 czerwca 2022 r., dotyczgca inwestycji mieszkaniowej
w okolicy osiedla Sarni Stok

Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna Art City Eko-Park przy

ul. Armii Krajowej 19 w Krakowie, reprezentowana przez R M
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg PM Architekci R M. przy
ul. Mazancowickiej 97 w Bielsku-Biatej wystapita z wnioskiem z 12 pazdziernika
2021 r. o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, dotyczgcym
przedsigwzigcia polegajagcego na budowie zespotu zabudowy ustugowo-
mieszkaniowej przy ul. Okreznej (dz. nr 220/33, 220/34, 4115/5, 4115/10 obecnie
dziatki nr 220/34, 220/36, 4115/10, 4115/11, 4115/13 obreb Stare Bielsko) w Bielsku-
Biatej. Decyzjg nr OSE-UZ.6220.80.2021.AS z 9 maja 2022 r. okrelono
srodowiskowe uwarunkowania dla w/w inwestycji. W decyzji tej okreslono warunki
wykorzystania terenu w fazie realizacji i eksploatacji przedsiewziecia, stosownie
do art. 84 ust. 1a ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na Srodowisko, majagce na celu wyeliminowanie lub
minimalizacje ujemnego wptywu przedsiewziecia na srodowisko.

W mysl art. 63 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko, obowigzek przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsigwziecia na $rodowisko dla planowanego przedsiewziecia
mogacego potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko stwierdza, w drodze
postanowienia, organ wiasciwy do wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach. Organ biorgc pod uwage stanowisko inwestora poparte opinig
z 18 marca 2022 r., uzupetniong pismem z 3 kwietnia 2022 r. dr hab. D
C. — profesora Akademii Techniczno-Humanistycznej w Bielsku-Biatej Katedry
Ochrony Srodowiska i Inzynieri Srodowiska nie stwierdzit koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Uwzgledniajac przedstawione
w w/w opinii dane przyrodnicze, w oparciu o informacje literaturowe i wizje terenowa,
wskazujgce na znikome wartosci przyrodnicze terenu inwestycji oraz brak
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potencjalnego negatywnego wptywu na zespot przyrodniczo-krajobrazowy ,Sarni
Stok” mozna byto stwierdzi¢, ze inwentaryzacja przyrodnicza nie byta wymagana.
Na terenie inwestycji nie wystepujg stanowiska rozrodu zwierzat chronionych
za wyjatkiem ptazéw pojawiajgcych sig okresowo z w/w zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego, ktdrych populacje sg obecnie niszczone przez kierowcéw ktadow
i motocykli jezdzacych po nielegalnych torach. Zagospodarowanie obszaru oraz
realizacja inwestycji na etapie budowy nie bedzie powodowac¢ negatywnego wptywu
na faune ptazéw. Inwestor zastrzegt, ze prace budowlane bedg prowadzone
W sposob niepowodujgcy powstawania zastoisk i zalewisk, ktére mogg byé
wykorzystywane przez ptazy, jako siedliska lggowe”. Oprécz tego inwestor planuje
stworzenie oczek wodnych dla bytowania tych zwierzat. Ponadto nie stwierdzono
potencjalnych miejsc zimowania fauny chronionej. Teren inwestycji w wielu
miejscach pozbawiony jest jakiejkolwiek pokrywy roslinnej wskutek nielegalnego
traktowania tego terenu jako toru dla jazdy ktadami i motocyklami, stad tez pokryty
jest on licznymi koleinami i odstonieciami gleby.

Poza okresowymi niewielkimi zbiornikami wodnymi brak jest na terenie inwestycji
cennych ciekow wodnych, zrédlisk, zrédet tufowych i charakterystycznej roslinnosci
dla tego typu siedlisk. Nie ma takze fragmentow torfowisk, mtak ani innych typow
mokradet.

Teren inwestycji nie jest tez ostojg dla innych zwierzat: gadéw, ptakow i ssakéw.
Jest to spowodowane czesciowym ogrodzeniem terenu, zabudowg w bliskim
sasiedztwie oraz oddziatywaniem ze strony korzystajacych z ktadow i motocykli.

Zachodnia cze$é terenu planowanej inwestycji znajduje sie¢ w zasiegu korytarza
spojnosci obszaréw chronionych ,Sarni Stok — Dolina Gornej Wisty”. Teren
planowanego przedsiewzigcia nie przecinajg zadne inne korytarze ekologiczne ani
nie znajdujg sie tutaj ostoje przyrodnicze o znaczeniu regionalnym i lokalnym.
Nie wystepujg w granicach inwestycji uznane ostoje ichtiologiczne, ostoje
herpetofauny, ostoje ornitologiczne i teriologiczne.

Pomimo bliskiego sasiedztwa z terenem objetym ochrong obszarowg (zespotem
przyrodniczo-krajobrazowym ,Sarni Stok”) nie zaobserwowano zaréwno cennych
siedlisk przyrodniczych wystepujgcych na omawianym terenie, jak réwniez ostoi
gatunkéw roslin i zwierzat, poza wspomnianymi ptazami z zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,Sarni Stok”.

Nalezy podkresli¢, ze wszelkie niekorzystne zmiany, ktére obecnie majg miejsce
wynikajg z faktu, ze teren inwestycji jest niezagospodarowany. Dziki tor crossowy
gdzie urzadza sie jazde motocyklami i ktadami powoduje, ze motocyklici wjezdzaja
takze na teren zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Sarni Stok”. Budowane sg tam
takze nielegalne tory i przeszkody, sa widoczne $lady jazdy i koleiny. Powoduje
to ruderalizacje zbiorowisk lesnych w/w zespotu, niszczenie runa i pojawienie
sie gatunkdéw obcych.

Likwidacja nielegalnego toru crossowego wptynie korzystnie na stan zachowania
krajobrazu, integralno$¢ i funkcjonowanie zbiorowisk leénych bedacych takze
siedliskami priorytetowymi. Ponadto odegra pozytywng role w utrzymaniu populacji
rzadkich i cennych gatunkéw ro$lin na terenie zespotu.
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Stosownie do art. 80 ust. 2 w/w ustawy ,Wiasciwy organ wydaje decyzje
o Srodowiskowych uwarunkowaniach po stwierdzeniu zgodno$ci lokalizacji
przedsiewziecia z  ustaleniami  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego, jezeli plan ten zostat uchwalony”. Zgodnie z pismem Wydziatu
Urbanistyki i Architektury tutejszego Urzedu planowana inwestycja jest zgodna
Z zapisami w/w planu.

Teren przedmiotowej inwestycji objety jest obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr XXXII/800/2013 Rady
Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 25 czerwca 2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w pétnocno-zachodniej cze$ci
miasta, ograniczonego ulicami: Al. Generafa Andersa, Bohateréw Monte Cassino,
Okrezng, Sarni Stok, Zuchéw w Bielsku-Biatej) i znajduje sie w jednostce oznaczonej
symbolem 123_U-06, ktérg przeznaczono m.in. pod zabudowe ustugowg z zakresu:
administracji i zarzadzania, handlu detalicznego i hurtowego o powierzchni
sprzedazy do 2000 m?, gastronomii, kultury, sportu i turystyki (w tym hotele i budynki
zakwaterowania turystycznego), zabudowe ustugowg z zakresu opieki zdrowotne;j,
pomocy spotecznej i edukaciji, wraz z dopuszczeniem zespotéw zabudowy ustugowo-
mieszkaniowej o maksymalnej powierzchni zabudowy mieszkaniowej (w tym
wielorodzinnej) 40%. Ponadto w jednostce 123 _U-03 (dziatka 220/34) przeznaczenie
terenu w planie to zabudowa techniczno-produkcyjna. W planie tym okreslono
rowniez wskazniki dotyczace adekwatnej iloSci miejsc postojowych, jakie nalezy
zapewnic¢ dla danego rodzaju zabudowy - ustugowej, bgdZz mieszkalnej. Kierunek
i sposbb skomunikowania przedmiotowej inwestycji, objetej jednostkg 123 U-06,
jest w fazie opiniowania w Miejskim Zarzgdzie Drog w Bielsku-Biatej, na podstawie
analiz ruchowych, jakie zostaly opracowane przez inwestora. Po okre$leniu przez
MZD  zakresu budowy/przebudowy infrastruktury  drogowej, niezbednej
do skomunikowania przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej w okolicy osiedla Sarni
Stok, zostanie przygotowana umowa cywilno-prawna, jaka zawarta zostanie
pomiedzy miastem Bielsko-Biata a inwestorem prywatnym, na podstawie art. 16
ustawy o drogach publicznych, ktéry okre$la, ze ,Budowa lub przebudowa drog
publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia. Szczegéfowe warunki budowy lub przebudowy drég (...) okresla
umowa miedzy zarzgdcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowey”.

Prezydent Miasta wykonujgcy zlecone zadania z administracji rzadowej, przy
wydawaniu pozwolen na budowe reprezentuje organ administracji architektoniczno-
budowlanej. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza m.in.:

1. zgodno$¢ projektu zagospodarowania terenu lub dziatki oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z ustaleniami miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony $rodowiska,
w szczegoblnosci okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,

3



o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko; oraz
z ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,

2. zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno- budowlanymi;

3. kompletno$é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotgczenie wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczgcej bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b, oraz zaswiadczenia,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7; kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7, dotyczacego projektanta i projektanta sprawdzajgcego, o$wiadczen,
o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9i 10

4. posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich
uprawnien budowlanych oraz aktualno$¢ zaswiadczenia, o ktérym mowa
w art. 12 ust. 7.

W przypadku, gdy wnioskodawca spetni wszystkie wymagania okreslone
przepisami prawa to zgodnie z art. 35 ust. 4 Prawa budowlanego, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Wspomniany powyzej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
szczegbtowo okresla parametry dopuszczonej zabudowy — maksymalne
powierzchnie zabudowy (55 % powierzchni dziatki budowlanej potozonej w terenie
oznaczonym symbolem U), minimalng powierzchnie biologicznie czynng (25 %
powierzchni dziatki budowlanej), maksymalng wysoko$¢ zabudowy (18 m, z tym, ze
dla jednostki 123 U-06 dopuszcza sie na 15% powierzchni zabudowy wysokosc
24 m). Plan miejscowy szczegotowo okresla réwniez obowigzek zapewnienia miejsc
parkowania w zalezno$ci od funkciji.

Celem zachowania ochrony krajobrazu kulturowego plan nakazuje stosowanie
kolorystyki $cian zewnetrznych w gamie koloréw pastelowych, kolorystyki materiatow
naturalnych (kamien, drewno). Dachy winny by¢ zaprojektowane w kolorach
ciemnego brazu, grafitu badz kolorystyki materiatéw naturalnych. Ponadto zostat
wprowadzony zakaz stosowania oktadzin $ciennych z tworzyw sztucznych. Réwniez
zostat wprowadzony zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatow betonowych.

Obstuga komunikacyjna okreslona zostanie przez =zarzadce drogi
po wykonaniu szczegotowych analiz ruchowych w odniesieniu do planowanej
inwestycji.

Reasumujgc: speinienie przez inwestora wszystkich wymagan prawa,
uzyskanie stosownych decyzji administracyjnych, uzgodnienie z administratorem
drogi obstugi komunikacyjnej oraz zastosowanie sie do zapiséw obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego przez Rade
Miejskg w 2013 roku skutkowaé bedzie wydaniem pozytywnej decyzji o pozwoleniu
na budowe. Jak juz wyzej wspomniano decyzje administracyjne nie sg subiektywng
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oceng faktdw przez urzednika, tylko rzeczowa, szczegdtowa analizg zgromadzonego
w catym postepowaniu materiatu dowodowego. | na tej podstawie organ udziela badz
odmawia wydania decyzji, ale tylko i wytgcznie w zgodnosci z okreslonymi przy
konkretnym postepowaniu przepisami prawa.




