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Uchwata nr 0150/784.2002
Rady Miasta Tychy
z dnia. 24 $tyuw'a 2002 r.

w sprawie zarzutu wniesionego do projektu ,Miejscowego planu
z;,‘gc,s-,podarowania przestrzennego sporzadzonego na terenie zawartym
pomiedzy ulicami: Katowicka, OSwiecimska, Czarng i Zwierzyniecka”.

Dzialajgc na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 5 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591) oraz art.24 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.z 1999r. Nr 15,
poz.139 z pdzn. zm.) na wniosek Zarzadu Miasta, po zaopiniowaniu przez Komisje
Inicjatyw Lokalnych
Rada Miasta

po rozpatrzeniu zarzutu ztozonego przez Tychy Development | Spétke z 0.0.
w organizacji

uchwala

§1

przyjaé zarzut w czesci dotyczacej wprowadzenia do stownika planu definicji pojecia
,ustugi komercyjne”.
§2

Qdrzuci€ zarzut w pozostatej czesci.
UZASADNIENIE FAKTYCZNE | PRAWNE

Tychy Development | Sp. z 0.0 nie jest wiascicielem terenéw zlokalizowanych
W projekcie planu, pozostaje bowiem w organizacji i nie wykazata sie tytutem
prawnym do obszarow, w stosunku do ktorych ziozyta zarzut. Pierwszy z tych
obszaréw przeznaczono ustaleniami planu pod lokalizacje ustug, drugi — pod
zabudowe mieszkaniowg z ustugami na dziatce.

W zlozonym do projektu planu zarzucie - Tychy Development | Sp. z o.o.
W organizacji - wyraza obawe, ze nie umieszczenie w stowniku planu pojecia
wustugi komercyjne” daje Urzedowi Miasta prawo uznaniowego traktowania
Przeznaczenia terenu.

Pojecie ,ustugi komercyjne” jest pojeciem ogdlnie znanym i brak jego definicji
W ustaleniach planu nie powoduje naruszenia interesu prawnego strony. Mimo to,

;FCQC rozwia¢ obawy strony, podjeto decyzje o umieszczeniu tej definicji w stowniku
anu.

Nastepnie Tychy Development | Sp. z o.0. wyraza watpliwo$é, co do
Ustalen § 16 , ktory brzmi ,Zagospodarowanie terenu nalezy ustali¢
W odniesieniu do catego terenu zawartego w obrebie linii rozgraniczajacych”,
;a”UCajqc, Ze nie wskazano na czym ,to polega”, co daje Urzedowi Miasta

Owolnos¢ precyzowania warunkéw i standardéw zabudowy.

RADA MIASTA
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Zagospodarowanie terenu nastepuje zawsze w projekcie opracowywanym
przeZ Inwestora ( doktadnie - na jego zlecenie przez wybrang jednostke projektowa).
Ustalenie paragrafu 16 zobowigzuje Inwestora do opracowania zagospodarowania
terenu W odniesieniu ,do catego terenu zawartego w liniach rozgraniczajgcych”
i oznaczonego symbolem U. Jednoczesnie narzuca obowigzek szczegdlnego
uwzg|@dnienia W opracowywanym zagospodarowaniu terenu:

1 docelowego przeznaczenia terenu pod wzgledem rozmieszczenia funkcji
i obstugi komunikacyjnej,

o sasiedztwa terenow zabudowy mieszkaniowej,

3 zasad obstugi komunikacji oraz prawidlowego podigczenia do uktadu
ogblnomiejskiego.

Ponadto, w pozostatych paragrafach Rozdziatu Xlll zatytutowanego ,Lokalne
warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terendw przeznaczonych pod lokalizacje ustug” zawarto szereg ustalenn dokladnie
precyzujacych to zagadnienie, co nie pozwala na dowolnosc¢ interpretacji ze strony
Urzedu Miasta.

Odnosnie terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem U
i przeznaczonego pod lokalizacje usfug, w Swietle wskaznikéw okreslonych
w § 17 projektu planu, Tychy Development | Sp. z 0.0. uwaza, ze w ustaleniach
planu okreSlono przeznaczenie tylko dla tej czesci terenu, ktéra jest rowna
powierzchni zabudowy, a dla pozostafej czesci terenu takiego przeznaczenia
nie ustalono.

Paragraf 17 odnosi sie do catego terenu potozonego w obrebie linii
rozgraniczajgcych i oznaczonego symbolem U. Zgodnie z ustaleniem tego paragrafu
powierzchnia terenu zainwestowanego nie powinna przekroczy¢ 70% czyli pozostaty
teren (30%) winien by¢ powierzchnig biologicznie czynna (przeznaczony m.in. pod
lokalizacje zieleni izolacyjnej , o ktérej mowa w § 18 ust.2, oraz zieleni urzadzonej
towarzyszacej zabudowie).

Zgodnie z § 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23 stycznia 1987r.
W sprawie szczegotowych zasad ochrony powierzchni ziemi (Dz.U. Nr 4, poz. 23)
Jednostki organizacyjne prowadzace dziatalno$¢ planistyczng majaca wpltyw na stan
powierzchni ziemi sg obowigzane podejmowaé wszelkie przedsiewziecia w celu
zapobiezenia, w toku tej dziatalnosci, nieracjonalnemu wykorzystaniu powierzchni
Ziemi , a w szczegolnosci:

1) ograniczaé wielkosci powierzchni ziemi objetych zabudowa,

2) zachowywaé lub tworzyé powierzchnie biologicznie czynne, zdolne do tagodzenia
degradujgcego dziatania obszaréw zabudowanych i zanieczyszczen $rodowiska,

dlatego tez, kazdorazowo wyznaczajac teren o konkretnym przeznaczeniu okresla sie

w Dla.nie miejscowym jego wspétczynnik trwatego zainwestowania, co oznacza, ze

Z0staja ustalone proporcje pomiedzy terenem zainwestowanym, a przeznaczonym

pod lokalizacje zieleni.

Obowiazek taki wynika rowniez z art. 71 i 72 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo

ochrony $rodowiska ( Dz.U. Nr 62,p0z.627).

.Powierzchnia zabudowy stanowi wiec zaledwie pewnag czes$é terenu,

a POwierzchnia zainwestowania (taczna pow. zabudowy oraz placéw, drég, dojazddw,

aarklngéw itp.) nie moze przekroczy¢ wartosci okreslonej poprzez - ustalony
Planie - wspotczynnik zainwestowania terenu.
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Jednak to cata dziatka jest przeznaczona pod ustuge i do cafej jej powierzchni
odnosza Si¢ ustalenia planu réwniez te méwiace o okresleniu stawek procentowych
sluzacych naliczeniu jednorazowej opfaty z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci
swiazanej z uchwaleniem planu.

Zarzuty - Tychy Development | Sp. z 0.0 - wynikaja wiec z niezrozumienia
przedmiotu sprawy, a nie z naruszenia jego interesu prawnego.

Tychy Development | Sp. z 0.0. w organizacji zarzuca réwniez , ze
proponowana stawka procentowa sfuzaca naliczeniu opfaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci dla terenu oznaczonego w planie symbolem MU1 jest
za wysoka.

Wysoko$C stawki okreSla sie¢ zgodnie z art.10 i 36 ust 3 Ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994r ( ti. Dz.U. 1999 Nr 15
poz.139 z péZn.zm.), w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, przy
czym jej wysokos¢ nie moze by¢ wieksza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Poniewaz teren oznaczony w planie symbolem U dotychczas byt przeznaczony
pod budownictwo jednorodzinne z ustugami na dziaice, a teren oznaczony w planie
symbolem MU1 ( przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe) - dotychczas
uzytkowany byt rolniczo i takie bylo jego przeznaczenie - warto$¢ nieruchomosci
wzrosnie w zwigzku z uchwaleniem planu. Z tego powodu okre$lono w ustaleniach
planu stawke procentowg stuzacq naliczeniu tej optaty. Ustalono maksymalng
wysokoSC stawki poniewaz nowe przeznaczenie terenu wigze sie z koniecznoscig
dokonania, przez gming, wielu dodatkowych inwestycji zardwno w ukfadzie
komunikacyjnym jak i w infrastrukturze technicznej.

Okreslenie wysokosci stawki procentowej jest wiasciwoscia gminy i nie
narusza interesu prawnego strony, bowiem to na jej wniosek nastepuje zmiana
przeznaczenia wnioskowanego terenu. Jednoczesnie nalezy wzigé pod uwage, ze
optatg o ktérej mowa pobiera sie wytacznie, jesli wiasciciel zbywa nieruchomo$é.

_ Whnioskodawca zarzuca ponadto, ze nie okre$lono proporcji terenowych
Jakie wystepuja pomiedzy przeznaczeniem podstawowym i dopuszczalnym.

W projekcie planu nie okreslono proporcji terenowych pomiedzy przezna-
Czeniem podstawowym a dopuszczalnym celowo, aby nie ogranicza¢ tym przepisem
wiascicieli terenu.

Dla obszaru oznaczonego symbolem U — nie ustalono innego przeznaczenie
POza podstawowym, dla terenu oznaczonego symbolem MU1 - ustalono takie
Przeznaczenie, a proporcje pomiedzy tymi przeznaczeniami ustali wiasciciel terenu
Pod warunkiem spetnienia przepisow § 14 oraz Rozdziatu VI, VIl i VIII oraz XXIV
tekstu planu.

Brak okreslenia tych proporcji nie narusza interesu prawnego Whnioskodawcy,
Wrecz przeciwnie stanowi udogodnienie nie stwarzajac dodatkowych ograniczen
W Zagospodarowaniu terenu.
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Pozostata cze$¢ zarzutu dotyczy mozliwosci dodatkowej obstugi
od ul. OSwiecimskiej oraz wprowadzenia zapisu o dopuszczeniu realizacji
parkingow w pasach drogowych.

Ulica Oswiecimska jest drogg wojewddzka klasy GP. Zakres stosowania
skrzyzowan, wezitow i przejazdow drogowych okresla zapis § 9 ust 4 oraz § 55 ust 2
Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie ( Dz.U. Nr 43, poz. 430), ktory uniemozliwia wprowadzenie dodatkowych
wjazdow i wyjazdow z ul. O$wigcimskie;

Ponadto, na zlecenie UM Tychy , po dokonaniu badann natezen ruchu,
opracowano analizg ukiadu drogowego w sasiedztwie proponowanej inwestycji, ktéra
wykazata mozliwoS¢ obstugi komunikacyjnej tylko od strony ul. Czarnej
i Brzoskwiniowej. Takie rozwigzanie zostalo rowniez uzgodnione z zarzadem
wiasciwym dla ul. Oswiecimskiej — MZUIM Tychy (art.25 ust 1 i art. 35 ust.4 Ustawy
o drogach publicznych).

Zgodnie z art. 35 ust 1 i 2 Ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca
1985r. (tj, Dz.U. z 2000 r. Nr 71, poz.838) w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy rezerwowac pod przysztg modernizacje drogi pas terenu
o szerokosci uwzgledniajgcej ochrone uzytkownikow drog i terenu przylegtego przed
wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem.

Szerokos¢ pasow rozgraniczajacych wynika "z Rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie
( Dz.U. Nr 43, poz. 430) i wynosi dla ulicy o przekroju dwujezdniowym klasy GP
minimum 40 m.

Zgode na tymczasowe zagospodarowanie pasa drogowego uzyskuje sie
za zezwoleniem wiasciwego organu, po zasiegnieciu opinii zarzadcy drogi. Tak wiec
wiasciciel terenu moze zgode takg uzyskac., brak jednak podstaw prawnych, aby
ustalenie takie umiesci¢ w projekcie planu.

Ponadto, w swoim zarzucie, Pan H F wnosi o ograniczenie
pasow zieleni ochronnejz5-7,5m do 2-4 m.

Przyjeta w planie szeroko$¢ pasow zieleni wynika z koniecznosci zapewnienia
ochrony terenom sasiednim ( istniejaca i projektowana zabudowa mieszkaniowa)
przed skutkami wyplywajacymi z prowadzonej dziatalnosci  ustugowej,
8 w szczegdlnosci z ucigzliwosci wynikajacej ze zwigekszonego ruchu
komunikacyjnego. Dotyczy to zaréwno ochrony przed hatasem, spalinami, jak réwniez
Ma na celu zapewnienie komfortu wizualnego uzytkownikom terenéw mieszka-
nNiowych.

Szeroko$¢ pasow zieleni przyjeta w planie w wielkosci 5 - 7,5 m umozliwia
Wprowadzenie podwdjnego szpaleru drzew podbudowanych krzewami. Zmniejszenie
Szerokosci paséw moze spowodowaé obsadzenie dziatki pojedynczym szpalerem
drzew, ktéry nie zabezpieczy intereséw 0sdb trzecich.

Z uwagi na powyzsze uzasadnienie faktyczne i prawne, odrzucenie zarzutu
W pozostatej czeéci uznaje sie za zasadne.
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Za wykonanie uchwaty odpowiedzialny jest Zarzgd Miasta.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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