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ODPOWIEDZ NA PETYCJE
mieszkancéw Miasta Szczyrk dotyczgacg wprowadzenia zmian w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Szczyrk w celu ograniczenia zabudowy
»apartamentowej" na terenie miasta oraz wprowadzenia do planu zapiséw
umotzliwiajacych jego zréwnowaiony rozwoj

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach (t.j. Dz.U. z 2018 r.
poz. 870) wyjasniam, iz w obecnym czasie Miasto Szczyrk jest poddane bardzo silnej presji
inwestycyjnej. Brak dostatecznej infrastruktury na tak ogromne, stale rosngce zapotrzebowanie na
lokale mieszkalne, skutkuje prébami ,omijania” przez deweloperow, przepisow prawnych,
regulujgcych fad przestrzenny i zréwnowazony rozwéj Miasta Szczyrk. Sprawa dotyczy dziatan
inwestycyjnych firm deweloperskich w zakresie nieuwzgledniania ustalonego przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, poprzez realizacie na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, obiektéw  mieszkalnych
wielorodzinnych, tzw. apartamentowcow, aparthoteli.

Jednakie w przypadku wymienionej w Panstwa Petycji planowanej inwestycji przy
ul. Olimpijskiej i Salmopolskiej, wyjasniam, iz inwestycja ta zostanie zrealizowana na nieruchomosci
potozonej w terenie MU — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami. Natomiast
problem rosnacej liczby obiektéw mieszkaniowych gtéwnie dotyczacy realizacji zabudowy szeregowe;
na terenach oznaczonych w planie miejscowym symbolem MN, powyiszej nieruchomosci nie
dotyczy.

Dla terenu MU zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej z ustugami w obowigzujgcym planie
miejscowym ustalono:

§9
1. Plan wyznacza istniejgce i planowane tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami - MU;
podstawowe przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowo ustugowa, w formie jednej bryty lub oddzielnych
budynkéw, z dopuszczonymi przeznaczeniami towarzyszacymi, zwigzanymi z réznymi formami dziatalnosci
gospodarczej, ktérych taczna powierzchnia catkowita nie przekroczy 100% powierzchni catkowitej lokalu
mieszkalnego, z przynaleznym zagospodarowaniem terenu.
2. Zasady zagospodarowania terendw:

1) Nakazy:

a) za dziatke budowlang przyjmuje sie dziatke zgodna z przepisami odrebnymi, spefniajaca

jednoczesnie wymogi minimalnych szerokosci i powierzchni:

al) dla zabudowy blizniaczej oraz wolnostojgcej, z dopuszczong zabudowa w granicy od strony sasiada

i strony drogi: od 10m i od 600 m?,

a2) dla zabudowy wolnostojacej z dopuszczong zabudowa w granicy od strony drogi: od 16m i od

800m?%

b) obowigzujgce parametry:

b1) procent terendéw zabudowanych Pz - do 45%,

b2) procent terenéw biologicznie czynnych Pb - od 35% wzwyz,

b3) wysokoé¢ zabudowy - do 111(K), do12(H);



¢) dachy - dwu lub wielospadowe o nachyleniu 25-55 stopni - dotyczy gtdwnych potaci dachu
w budynkach mieszkalnych,
d) lokalizacja w granicach dziatki budowlanej co najmniej jednego miejsca parkingowego w tym
garazu, dla lokali mieszkalnych i jednego miejsca parkingowego dla kazdego lokalu uzytkowego lub
pokoju gosdcinnego dopuszczonego przeznaczenia towarzyszacego UP.

2) Zakazy:
a) budowa budynkow, ktérych wysokosé kalenicy przekraczataby wysokoéé najwyzszej kalenicy
budynkéw potozonych na dziatkach przylegtych, ograniczenie dotyczy réwniez nadbudowy
i odbudowy,
b) budowa budynkéw wyzszych o dwie kondygnacje od najwyiszego istniejgcego budynku z dachem
ptaskim, potozonego na dziatce przylegte;j,
c) budowa na dziatce budowlanej garazy powyzej dwdch stanowisk, dotyczy zaréwno garazy
wolnostojgcych jak i zintegrowanych z brytami budynkéw, zakaz nie obowigzuje w przypadku
wystgpowania w granicach dziatki dopuszczonej wigkszej ilosci samodzielnych lokali mieszkalnych
i/lub lokali uzytkowych.

3) Dopuszczenia:
a) w granicach kazdej dziatki budowlanej potozonej w terenach MU, realizacja dodatkowych
dopuszczonych przeznaczer towarzyszacych w tym UP, zwigzanych z réznymi formami dziatalnosci
gospodarczej, zaréwno w pomieszczeniach zintegrowanych z budynkiem jak i w wolnostojgcym
budynku, pod warunkiem iz:
al) wielkos¢ i gabaryty dziatki budowlanej beda gwarantowac wiasciwg obstuge przeznaczenia
podstawowego i towarzyszacych, w zakresie: dojazdéw, dostaw, miejsc parkingowych i sktadowania
odpadow,
a2) prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza nie bedzie przedsiewzieciem: mogacym znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko wymagajacym obligatoryjnego sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
srodowisko, lub dla ktérego obowigzek sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na érodowisko moze
by¢ wymagany,
a3) prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnego poziomu
hatasu w s$rodowisku zgodnie z przepisami odrebnymi, ustalonego dla terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;
b) w granicach kazdej dziatki budowlane] potozonej w terenach MU, lokalizacja drugiego budynku
mieszkalnego o przeznaczeniu MN, pod warunkiem, iz powierzchnia dziatki bedzie co najmnigj
dwukrotnie wigksza od podanych powierzchni minimalnych, a takze spetnione bedg pozostate
ustalenia obowigzujgce dla przeznaczenia MN,
¢) w granicach wskazanego w tabelach terenu o przeznaczeniu MU, dopuszcza sie przeznaczenie
jednej lub kilku istniejacych zabudowanych i nowych niezabudowanych w dniu wejécia w zycie planu
dziatek budowlanych, w catosci na zabudowe budynkami o przeznaczeniach UP, UA, UU, UK, UO i UZ
pod warunkiem, iz beda dla nich obowigzywaty: co najmniej minimalne wielkoéci dziatek oraz
obowigzujace parametry Pz, Ph, H i K, ustalone dla przeznaczenia podstawowego MU oraz pozostate
nakazy, zakazy i dopuszczenia zdefiniowane dla ww przeznaczen,
d) nakazy zdefiniowanewust.2pkt.1ppkt.a)moga nie obowigzywac dziatek budowlanych
zabudowanych, lub posiadajacych ostateczne decyzje pozwolenia na budowe, w dniu wejscia w 2ycie
planu oraz istniejgcych dziatek niezabudowanych, ktérych podziatu dokonano przed wejsciem w zycie
planu, pod warunkiem, iz dopuszczone odstepstwo nie bedzie kolidowato z zagospodarowaniem
i zabudowg na dziatkach sasiednich oraz z przepisami odrebnymi,
e) lokalizacja dodatkowego jednego budynku lub pomieszczen pomocniczych np.: wolnostojgcego
garazu lub przybudowanego z ww. pomieszczeniami, o powierzchni catkowitej do 40m? i wysokosci
5m(H),
f) dachy pfaskie oraz wielospadowe dla budynkéw gospodarczych, produkcyjnych i pomocniczych.

'’

Z uwagi na przytoczone powyzej zapisy planu zagospodarowania wskazana w Petycji
inwestycja zdaje sig by¢ zgodna z przeznaczeniem okreélonym w planie miejscowym, jednak kwestia
dotyczaca zgodnosci parametréw planowanej zabudowy oraz zgodnosci inwestycji z pozostatymi
zapisami planu oraz wymaganiami okre$lonymi w przepisach odrebnych, w tym oddziatywania na
tereny sgsiednie w zakresie nadmiernego hafasu i sposobu gromadzenia odpadow, moze



weryfikowaé wytacznie organ administracji architektocznino-budowlanej na etapie uzyskiwania
pozwolenia na budowe takiej inwestycji.

Ponadto nalezy wskazaé, iz zgodnie z §9 ust. 2 pkt 3 lit. a3 zapisach obowigzujacego planu
ustalono, iz na terenie MU dopuszcza sie realizacje inwestycji, ktora ,nie spowoduje przekroczenia
dopuszczalneqo poziomu hatasu w_srodowisku zgodnie z przepisami_odrebnymi, ustalonego dla
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”.

W zakresie prawidtowosci realizacji inwestycji odnosnie jej zgodnosci z zatwierdzonym
projektem budowlanym, natomiast moze weryfikowaé organ Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego dla Powiatu Bielskiego w Bielsku-Biatej.

Niezaleznie od powyiszego nalezy wskazac, iz obecnie trwajg prace nad sporzadzeniem
nowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktére ma stanowic
podstawe do aktualizacji_miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczyrk.
Powyisze ma na celu prawidtowe uregulowanie zréwnowazonego rozwoju przestrzennego miasta
i rozwiazanie probleméw planistycznych, w tym przeciwdziatanie podobnym sytuacjom, jak
w Paristwa Petycji.

Odnoszac sie do Pafstwa wskazania wniosku o objecie inwestycji nakazem wykonania
raportu oddzialywania na $rodowisko oraz uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji dla tej inwestycji, wyjasniam, iz organem wtasciwym do weryfikowania wymogu uzyskania
przez inwestora decyzji S$rodowiskowej i wykonania raportu, jest organ administracji
architektoniczno-budowlanej. Ponadto nalezy wyjasni¢, iz wymaganym jest wykazanie naruszenia
interesu prywatnego, a wtasciciele nieruchomosci sgsiadujacych z planowang inwestycjg majg prawo
do wykazania naruszenia takiego interesu w postepowaniu w sprawie zatwierdzenia projektu
budowlanego i wydania pozwolenia na budowe, biorgc w nim udziat jako strona postgpowania.

W kwestii pozostatych wnioskdw, wymienionych na stronie 3 Petycji, wyjasniam, iz zostang
one rozpatrzone na wilasciwym etapie procesu planistycznego, tj. na etapie sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajacych nowa polityke
przestrzenng Gminy, ktéra opracowywana jest obecnie w projekcie Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczyrk.

W konteksécie opracowywanego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego informuje, ze rozwigzania przyjete w projekcie studium odzwierciedlajg ustalenia
obecnie obowigzujacych plandéw miejscowych. Tak przyjete rozwigzanie daje przede wszystkim
w przysztosci mozliwo$é dowolnej zmiany planu mieszczacej sie w ramach studium, gwarantuje
réwniez mozliwos¢ podjecia zmian w planach bez wymuszania rozwigzann powodujgcych
odszkodowania. Nalezy réwniez podkreslié, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, dlatego
rozwigzania w nim przyjete nie rodzg zadnych skutkdw a sa jedynie wytycznymi do planéw ktére nie
moga narusza¢ ustaled studium, czyli rowniez moga by¢ przyjete w weiszym zakresie.
tatwiej jest potem przyjaé plan w wezszym zakresie niz ustalenia studium, niz odwrotnie, poniewaz
sytuacja odwrotna za kazdym razem rodzi konieczno$¢ zmiany studium.

Niemniej, mimo prowadzonych prac nad aktualizacjg studium, juz w dniu 16 sierpnia 2017 r.
Rada Miejska w Szczyrku podjeta uchwate nr XLII/267/2017 w sprawie przystgpienia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania miasta Szczyrk, obejmujgcego swym zasiggiem tereny
potozone w granicach administracyjnych miasta, w celu ustalenia ograniczenia ustalenia w §8 ust. 2
pkt 1 lit. e) uchwaty, parametru minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla
zabudowy szeregowej — 400 m? Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w tym zakresie zostata przyjeta uchwaty nr LVII/389/2018 Rady Miejskiej w Szczyrku z dnia 13
listopada 2018 r. Powyisza zmiana planu miejscowego weszta w zycie w dniu 28 maja 2019 r.
Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaly, ,zwigkszenie minimalnej wielkosci dziatki z 200 m’ do 400 m’
powinno zmniejszy¢ intensyfikacje zabudowy szeregowej dwukrotnie, ale rowniez prognozuje sig, iz
nie bedzie powodowaé istotnych negatywnych skutkéw finansowych dla wiascicieli nieruchomosci,
ktérzy wnioskowali o nie zwigkszanie tej powierzchni.”. Ta zmiana planu miejscowego, z zatozenia,
ma nie powodowac¢ negatywnych skutkéw finansowych dla gminy, o ktérych mowa w art. 37 uopizp.




Ponadto, obecnie s3 prowadzone prace nad kolejnym projektem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry ma na celu wzmozenie przeciwdziatania patologicznej
sytuacji planistycznej, opisanej powysze;.

Jesli jednak stwierdzg Paristwo naruszenie wtasnego interesu prawnego ustaleniami planu
miejscowego, woéwczas mogg dochodzié swoich uprawnien na drodze sgdowo-administracyjnej,
zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity, Dz.U.
z 2020 r., poz. 713 z péin. zm.), w oparciu o ktéry, kazdemu, czyj interes prawny lub uprawnienie
zostaly naruszone uchwata lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu
administracji publicznej, przystuguje mozliwoé¢ zaskarzenia uchwaty lub zarzadzenia do sadu
administracyjnego.

Z powyiszym stanowiskiem propozycji udzielenia odpowiedzi na przedmiotowa petycje
zapoznano Radg Miejskg w Szczyrku na Posiedzeniu Komisji ds. Skarg, Wnioskdw i Petycji w dniu
08.09.2020r., ktéra jg pozytywnie jednogtosnie zaakceptowata.
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