Gliwice 04.07.2024 r.

bPU . 469 U2y

Szanowni Panstwo
Przewodniczacy Komisji Statych

Rady Miasta Gliwice
wg rozdzielnika

Dotyczy: sprzeciwu w sprawie prowadzonego postepowania
administracyjnego zatwierdzenia projektu zagospodarowania
terenu i projektu architektoniczno — budowlanego oraz wydania
pozwolenia na budowe dla inwestycji pod nazwa: ,,zespot dwéch
budynkow wielorodzinnych z garazami podziemnymi" na dziatkach
nr 91/6 i nr 91/13 (obr. Woéjtowe Pola) przy ul. Biegusa w Gliwicach

Szanowni Panstwo,

zwracamy sie z prosbg dotyczgcg rozpatrzenia petycji oraz uznania sprzeciwu
w sprawie zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno — budowlanego oraz wydania pozwolenia na budowe dla inwestycji
pod nazwg: ,zespol dwoch budynkow wielorodzinnych z garazami
podziemnymi" na dziatkach nr 91/6 i nr 91/13 (obr. Wéjtowe Pola) przy ul. Biegusa
w Gliwicach.

JesteSmy wiascicielami posesji potozonych w potudniowo - zachodniej czesci
Dzielnicy Sikornik, gdzie w latach, w ktérych inwestowaliSmy w nasze domy —
mieszkato sie spokojnie i bezpiecznie. Od kilku lat deweloper - spotka Jantar budujaca
tzw. Nowy Sikornik usilnie stara sie wbudowac bloki wielopietrowe w zabudowe
jednorodzinna. O ile wielopietrowy wizerunek Nowego Sikornika miatby sens
nawigzujgc do czesci sredniej zabudowy po poétnocnej stronie ulicy Biegusa, to budowa
nowego wielorodzinnego budynku pomiedzy zabudowg szeregowa jednorodzinng
(obiekt aktualnie realizowany na dziatce 89/2) jest juz duzym nieporozumieniem.
Wdniu 01.07.2024r. kilkoro z mieszkancéw ulicy Oriéw, ktére mogtyby by¢
zainteresowane sprawg otrzymato Zawiadomienie znak AB.6740.I1BB.2a24 (pismo
z dnia 25.06.2004r.) dotyczace prowadzonego w Urzedzie Miejskim w Gliwicach
postepowania administracyjnego w sprawie zatwierdzenia projektu zagospodarowania
terenu i projektu architektoniczno — budowlanego oraz wydania pozwolenia na budowe
dla inwestycji pod nazwa: ,,zespo6t dwoch budynkéw wielorodzinnych z garazami
podziemnymi" na dziatkach nr 91/6 inr 91/13 (obr. Wéjtowe Pola) przy ul. Biegusa
w Gliwicach. Zgodnie z informacjg zawarta w Zawiadomieniu inwestycja dotyczy
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budowy dwoch budynkdéw wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszacg. Projekt
obejmuje inwestycje opisang jako budowa dwéch budynkéw o czterech kondygnacjach
nadziemnych oraz jednej podziemnej (garazu dla samochodéw osobowych.) Ostatnig,
czwartg kondygnacje budynkow stanowi¢ bedg mieszkania dwupoziomowe.

Planowane dziatki do zabudowy wielokondygnacyjnej znaczono na mapie
ponizej kolorem czerwonym (dziatki nr 91/6 i nr 91/13), obecnie realizowana budowa
wielokondygnacyjnego budynku pomiedzy zabudowg jednorodzinng zaznaczona
zostata na mapie kolorem niebieskim (dziatka nr 89/2).

Jak fatwo zauwazy¢ obecna i planowang budowe otacza z obu stron zabudowa
jednorodzinna. Planowana budowa zaktéca wiec harmonie przestrzenng oraz jest
niezgodna z zapisami MPZP.

Planowana budowa bezpos$rednio narusza Art.5.1.9). Ustawy Prawo
Budowlane o brzmieniu: ,Obiekt budowlany nalezy projektowa¢ ibudowac
zapewniajgc poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw 0sob trzecich”.

Na etapie planowania budowy obiektu wielokondygnacyjnego na dziatce 89/2 Urzad
Miejski w Gliwicach nie powiadomit okolicznych mieszkancow o planowanej inwestycji,
chociaz w sposob znaczny oddziatywuje ona na nasze nieruchomosci - zmniejszajgc
nasfonecznienie i dostep do $wiatta dziennego w pomieszczeniach, dysharmonizujac
otoczenie, przestaniajac dostep Swiatta stonecznego na posesje.

Realizowana budowa nie uwzglednia aspektéw zawartych w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktéorym strefy
funkcjonalne nalezy ksztaffowaC w sposob, ktéry stworzy harmonijng catos¢ oraz
uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie istniejgce uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne”. Rozpoczeta bez naszej wiedzy budowa w znaczacy
spos6b wplyneta na ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci, bedacych nasza wtasnoscia.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie — paragraf § 309: ,Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany
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z takich materiatow i wyrobow oraz w taki sposob, aby nie stanowit zagrozenia dla
higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sgsiadow, w szczegolnosci w wyniku: (...)

9) ograniczenia nasfonecznienia i oS$wietlenia naturalnego.” W toku procedury
administracyjnej powinny by¢ sprawdzane warunki techniczne, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w tym kwestie nastonecznienia. Strony, na
ktorych moze oddziatywac budowa powinny zostaé poinformowane, stac sie stronami
tej procedury i powinny mie¢ mozliwos¢ aktywnie uczestniczy¢ w procesie
administracyjnym, rowniez poprzez wnoszenie odwotan i skarg. W przypadku budowy
przez firme Jantar na dziatce nr 89/2 Strony nie zostaty poinformowane o zamiarze
budowy budynku wielopietrowego usytuowanego pomiedzy zabudowa szeregowa
jednorodzinna.

Powszechnie znana jest wiedza, ze jezeli nawet budynek zostanie ostatecznie
wzniesiony, a nadmierne zaciemnienie nieruchomosci sgsiedniej moze wplynaé¢ na
ograniczenie dotychczasowego sposobu Korzystania z posadowionego tam budynku
lub zwiekszyC koszty jego eksploatacji (oSwietlenia lub ogrzewania), to z tego
tytutu poszkodowany witasciciel uprawniony jest do zadania stosownego
odszkodowania, o co wiasciciele nieruchomo$ci moga wystgpi¢c do UM w zwigzku
z uchybieniami dotyczacymi wydania pozwolenia na budowe bez ,zapewnienia
poszanowania, wystepujgcych w obszarze oddziafywania obiektu, uzasadnionych
interesow osob trzecich’.

W chwili obecnej, jak wspomniano powyzej planowana jest kolejna budowa
budynkow wielorodzinnych potozonych jeszcze blizej — w bezposrednim sgsiedztwie
naszych posesji na dziatach nr 91/13 i 91/6 (obr. Wojtowe Pola). O procederze zostaly
poinformowane tylko nieliczne osoby. Dodatkowo MPZP posiada niezrozumiate dla
nas zapisy dopuszczajgce dopuszcza sie sytuowanie budynkéw w granicy wiasnosci
z sgsiadujgcy dziatkg budowlana.

Z uwagi na fakt, ze nowo planowana inwestycja ma rowniez bezposrednie
oddziatywanie na nasze nieruchomosci w zakresie spetnienia warunkow:

* nastonecznienia i dostepu do Swiatta dziennego: paragraf § 57 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

o ochrony akustycznej: paragraf § 323 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

e inne - takie jak naruszenie istniejacych warunkéw gruntowo-wodnych, co
mogtoby mie¢ wptyw na warunki podstawowe uzytkowania nieruchomosci — do
analizy, bez dostepu do dokumentacji, w szczegdlnosci pozwolenia
wodnoprawnego okreslajgcego zasieg oddziatywania inwestycji,

chcielibySmy mie¢ petng wiedze i sSwiadomos¢ oddziatywania obiektéow oraz
partycypacji w podejmowanych przez Urzad decyzjach.

Ponadto - 2z obserwacji budowy podobnie realizowanych budynkéw
wielorodzinnych przy ulicy Biegusa wynika, ze inwestor nie realizuje garazy
podziemnych w szczelnej obudowie, wigc zasieg oddziatywania znacznie wykracza
poza jego nieruchomo$¢. Cata zabudowa istniejgca obecnie na dziatkach bedacych
w bezposredniej strefie oddziatywania planowanej inwestyciji, to jest na dziatkach 96/1,
96/2, 96/3, 96/4, 96/5, 96/6, 96/7, 96/8, 96/9, 96/10, 96/11, 96/12, 96/13, 96/14, 96/15,
96/16, 96/17, 96/18, 96/19, 96/20, 96/21, 90/1, 90/2, 90/3, 90/4, 91/4, 96/28, 96/29,

3/7



96/30, 96/31, 96/32, jest to zabudowa jednorodzinna, wolnostojaca, blizniacza
i szeregowa wraz z zielenig urzadzong i ogrodami przydomowymi. Wszystkie
zabudowania oraz organizacja zieleni powstaly okoto 10 lat temu — budowy
realizowane w latach 2008 do 2014 i obiekty posiadajg prawomocne pozwolenia na
uzytkowanie.

Planowana inwestycja budowy 5-kondygnacyjnych budynkow wielorodzinnych
(jedna kondygnacja podziemna + 4 kondygnacje nadziemne) jest wprost sprzeczna
z obowigzujagcym Miejskim Planem Zagospodarowania Przestrzennego to jest
z Uchwalta nr 1X/113/2011 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 2 czerwca 2011 r.

Dodatkowo w naszej ocenie architekt zastosowat bardzo ,kreatywne” podejscie
dla ominiecia wymagan MPZP dotyczacych maksymalnej ilosci kondygnaciji.
W projekcie narysowat budynki o pieciu kondygnacjach nadziemnych, nazywajgc
ostatnia kondygnacje antresola. Antresola wedlug przepiséw stanowi jedng
kondygnacje z wnetrzem ponizej, dlatego architekt wlicza ja w kondygnacje nr 4.
Wedtug definicji w prawie budowlanym: ,§ 3.19) antresola - gérna czes¢ kondygnac;ji
lub pomieszczenia znajdujacg sie nad przedzielajgcym je stropem posrednim
o powierzchni mniejszej od powierzchni tej kondygnacji lub pomieszczenia,
niezamknieta przegrodami budowlanymi od strony wnetrza, z ktérego jest wydzielona”.
W rzeczywistosci planowane jest wiec 6 kondygnacji.

W zakresie wymagan szczegotowych dla zasad zabudowy jednostki funkcjonalnej ,22
Mn” planowana inwestycja jest sprzeczna z Uchwata Rady Miejskiej z dnia 2 czerwca
2011r. w zakresie:

» wysokosci planowanej zabudowy wielorodzinnej — wedtug Uchwaly to nie wiecej
niz 4 kondygnacje i jest to o jedng kondygnacje wiecej niz dopuszczalna
wysokos$¢ planowanej zabudowy jednorodzinnej czyli 3 kondygnacje. Aktualna
wysokos¢ istniejacej i powstatej po 2011 roku zabudowy jednorodzinnej wynosi
2 kondygnacje, wiec konsekwentnie ewentualna zabudowa wielorodzinna nie
moze miec wiec wiecej niz 3 kondygnacje. Planowane bloki wielorodzinne majg
6 kondygnacii.

« zakazu zabudowy obiektami kubaturowymi powyzej 60% powierzchni
poszczegolnych nieruchomosci,

» maksymalnej powierzchni terenu biologicznie czynnej, minimum 30%.
Planowana inwestycja jest sprzeczna z narzuconymi przez Uchwate zasadami
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego w ramach poszczeg6inych stref
funkcjonalnych, czyli nie uwzglednia warunkéw zastanych przez inwestora w strefie
funkcjonalnej zdefiniowanej w Uchwale jako ,22 Mn”". W szczegoélnosci nie uwzglednia
zasad (§9 Uchwaty):

« utrzymania historycznego charakteru zabudowy Wodjtowej Wsi jak uktad ulic

i placow, linii zabudowy i usytuowania na dziatce, gabarytow budynkow,

ksztaltu dachoéw, linii podzialow oraz kompozycji zieleni i podstawowych
elementow kompozycji przestrzennej,

- w ramach zamknietych wnetrz urbanistycznych, nakazuje sie¢ ujednolicenie
charakteru wysokosci zabudowy,

« konieczno$¢ harmonijnego ksztaltowania zabudowy tak, aby nie
konkurowata z dominantami wysokosciowymi.
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Nalezy podkresli¢ ze zgodnie art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym strefy funkcjonalne nalezy ksztattowa¢ w sposoéb, ktory stworzy
harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie istniejace
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na terenie jednostki funkcjonalnej
oznaczonej jako ,22 Mn — tereny mieszkaniowe o $Sredniej intensywnosci zabudowy -
nowe”, Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dopuszczat w 2011
lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej.

Jednakze nie oznacza to, ze mozna chaotycznie lokalizowa¢ budynki wielorodzinne 6-
kondygnacyjne pomiedzy istniejgcymi budynkami 1- i 2-kondygnacyjnymi. Od czasu
uchwalenia MPZP w 2011r. Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego
wydat szereg pozwoleri na budowe budynkéw jednorodzinnych niskich wraz
z terenami zieleni urzadzonej stuzacej obsludze mieszkancéw i przydomowych
ogrodéw, co przedefiniowato tad przestrzenny zabudowy jednostki funkcjonalnej ,22
Mn”.

Dla dziatki 91/13 (oznaczenie ,10 MNU” w MPZP) zamierzenie budowlane jest
réwniez niezgodne z przeznaczeniem zdefiniowanym w MPZP. Zgodnie z zapisami
MPZP na dziatce 91/13, na ktérej zaprojektowano budynek wielorodzinny 5-
kondygnacyjny + kondygnacja antresoli, nie mozna w ogoéle lokalizowac tego typu
zabudowy. Dziatka znajduje sie w jednostce funkcjonalnej 10 MNU, na ktérej
dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o intensywnosci maksimum
0.8, wysokosci maksymalnej 12m ipowierzchni biologicznie czynnej 30/40%.
W zwigzku z powyzszym Projekt Budowlany jako niezgodny z MPZP powinien by¢
odrzucony w catosci.

Pieciokondygnacyjne budynki wielorodzinne wraz z kreatywng antresolg
omijajagcg przepisy, nie moga by¢ wtloczone pomiedzy istniejaca zabudowe
jednorodzinng i istniejgce ogrody, bo jest to sprzeczne z ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzasadnione sg wiec obawy, czy planowana
inwestycja nie burzy fadu przestrzennego witasnie takg chaotyczng zabudowg
realizowang przez dewelopera przy sgsiedniej ulicy Pelikana.

Dodatkowo majac na uwadze agresywna dziatalnos¢ deweloperska oraz
przyzwolenie organu wydajgcego wowczas decyzje na realizacje tego typu
przedsiewzie¢ chcielibbySmy zauwazyé, ze nie tylko na mieszkaincéw domow
jednorodzinnych wplynie realizacja planowanej inwestycji, ale réwniez na
mieszkancow pozostatych istniejgcych budynkéw wielorodzinnych, stanowigcych
kilkudziesiecioletni trzon zabudowy Sikornika siegajacej lat 60 i 70-tych XX wieku.
Wydanie pozwolenia na budowe dla kolejnych wielokondygnacyjnych budynkéw w tym
rejonie osiedla spowoduje m.in.:

* pogtebiajgcy sie brak miejsc parkingowych w tym rejonie Sikornika,

* niezgodne z MPZP zwiekszenie gestosci i wysokosci zabudowy,

e wzrost poziomu hatasu,

e ograniczenie doswietlenia pomieszczen,

e zawezanie oraz brak drog dojazdowych dla karetek pogotowia i pojazddow strazy
pozarnej,

¢ zwiekszony ruch samochodowy (w tym pojazdéw powyzej 3,5 tony),
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o mozliwos¢ budowy $mietnikow w granicy dziatek stanowigcych tereny zielone
(ogrody), co moze mie¢ znaczacy wpltyw na zdrowie i zycie mieszkancéw
Sikornika,

e zakiécenie spokoju i zwiekszenie niebezpieczenstw w cichym dotychczas
miejscu przebywania oséb z niepetnosprawnoscig (Osrodek Pomocy
Spotecznej w Gliwicach - mieszkanie wspomagane dla o0séb
Z niepetnosprawnosciami przy ul. Wilgi 5),

e zwiekszenie zanieczyszczen emitowanych do atmosfery,

¢ wycinke drzew wysokich i likwidacje zieleni na dziatkach przeznaczonych do
zabudowy,

e potencjalng mozliwo$sé¢ wybudowania obiektéw wielopietrowych w granicy
prywatnych posesji powodujgca brak prywatnos$ci i utrate dotychczasowych
standardow zycia,

e _betonoze” osiedla,

o zaburzanie przeptywu powietrza pomiedzy budynkami; kolejna budowa
wielopietrowa uniemozliwi przewietrzanie osiedla i zaburzy aerodynamike,

e spadek wartosci istniejgcych nieruchomosci.

W zwigzku z faktem, ze celem postepowania administracyjnego prowadzonego
przez UM w Gliwicach w przedmiocie w.w. pozwolenia na budowe jest zbadanie
zgodnosci planowanej inwestycji z prawem oraz zinteresami podmiotow,
ktérych prawa inwestycja ta moze narusza¢ - o0soby zainteresowane
postepowaniem powinny mie¢ prawo do ochrony przed ewentualnymi ucigzliwo$ciami
zwigzanymi z realizacja inwestycji budowlanej. Strony, na ktérych nieruchomosci
oddziatuje lub moze oddziatywaé inwestycja, posiadajg uprawnienia okreslone
w k.p.a., umozliwiajgce ochrone swoich interesow prawnych. W chwili obecnej pod
sprzeciwem podpisane jest ok. 150 osob, a lista nadal jest otwarta.

Reasumujgc zwracamy sie do Komisji Skarg, Wnioskéw i Petycji przy
Urzedzie Miejskim w Gliwicach z prosbg w sprawie rozpatrzenia petycji oraz uznania
sprzeciwu dotyczacego zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno — budowlanego oraz wydania pozwolenia na budowe dla inwestycji
pod nazwg: ,zespdt dwéch budynkéw wielorodzinnych z garazami
podziemnymi" na dziatkach nr 91/6 i nr 91/13 (obr. Wéjtowe Pola) przy ul. Biegusa
w Gliwicach.

Prosimy o umozliwienie przekazania naszego stanowiska oraz informaciji
na temat przedmiotowej sprawy w trakcie spotkania z Komisjg Skarg, Wnioskow
i Petycji przy Urzedzie Miejskim w Gliwicach w dniu 08.07.2024 r. o godz. 16.00.

Jednoczesnie prosimy o zaproszenie na spotkanie:
e Pani Katarzyny Kuczynskiej — Budki — Prezydenta Miasta,
e Pana Jarostaw Ziebe - | Zastepce Prezydenta Miasta,
e Pani Tatiany Marcinéw - Kierujgcego Wydziatem Architektury,
e Pani lwony Pylypenko - Wilk - Kierujgcego Wydziatem Planowania
Przestrzennego
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e Komisje Skarg, Wnioskow i Petycji,
e Komisje Rozwoju Miasta i Inwestycji,
o Komisje Gospodarki Komunalnej,

Otrzymuja:
1. Komisja Skarg, Wnioskéw i Petycji
2. Komisja Rozwoju Miasta i Inwestycji
3. Komisja Gospodarki Komunalnej
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