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ZARZADZENIE NR 0050/309/14
PREZYDENTA MIASTA TYCHY

z dnia 16 wrzesnia 2014 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag do wytozonego do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru potozonego w rejonie ulic:

Beskidzkiej, Sikorskiego i Ziemianskiej w Tychach

Na podstawie art. 30 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
2013, poz. 594 z pozn. zm.) oraz art. 17 pkt 12 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2012, poz. 647 z p6ézn. zm.),

zarzadza sie, co nastepuje:

§1

Po rozpatrzeniu uwag ztozonych do wylozonego do publicznego wgladu w dniach
od 22 lipca 2014 r. do 20 sierpnia 2014 r. projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Beskidzkiej, Sikorskiego
i Ziemianskiej w Tychach, postanawiam:
1) uwagi, ztozone w dniu 31 lipca 2014 r. przez Rade Osiedla Z-1 (pismo z dnia
31 lipca 2014 r.), o tresci:
a) ,1. Nalezatoby precyzyjnie okreslic ramy wskaznika intensywno$ci zabudowy, gdyz

b)

d)

f)

zbytnie jego zréznicowanie spowoduje zmiane tadu przestrzennego osiedla. Dolna
granica dla istniejgcej zabudowy na obszarach MN prawdopodobnie nie przekracza
wartosci 0,25, gorna wydaje sie okreSlona poprawnie w nawigzaniu do wielkoSci
powierzchni  zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej.
Niezrozumiate jest jednak dlaczego dla terenéw MW i U podane sg widetki 0,1 — 1,5
oraz odpowiednio 0,1 — 0,9.” — odrzuci¢,

»2. Przyjmujgc proponowang wysoko$¢ budynkéw 10 m, dopuszczajgc
réwnoczes$nie dachy o kgcie nachylenia 30%, skutkuje dopuszczeniem powstawania
budynkow 3-kondygnacyjnych. Aby temu zapobiec, dla terenéw oznaczonych jako
MN, nalezy zapisac liczbe kondygnacji budynkéw mieszkalnych, a doktadnie dwie
kondygnacje uzytkowe, w tym poddasze.” — odrzucié,

»3. Proponowane zapisy o geometrii dachow (rézne dla poszczegolnych czesci
osiedla) skutkujg nieposzanowaniem charakteru osiedla. Kgqt nachylenie dachéw
(...) powinien sie miesci¢c w granicach 40 — 45 %, bez dopuszczenia elementow
uzupetniajgcych gtowng bryte budynku. Nie wydaje sie tez wtasciwe dopuszczenie
dachéw o formie ztozonej. Dodatkowo powinien by¢ zapis o symetrii dachéw (...).
Duza dowolnos¢ w ksztaftowaniu dachéw jest zapisana dla obszaru 1TMNU/U,
CO uwazamy za zatozenie bfedne (...). Istniejgce przypadki budynkéw o dachach
ptfaskich w zadnym przypadku nie powinny mie¢ wplywu na przyszte decyzje” —
odrzuci¢ (w czesci),

,/4. Dachy wiat i zadaszen powinny nawigzywac¢ do zabudowy mieszkaniowej, nie
mozna jej ograniczac do jednospadowych. Natomiast nalezy ograniczy¢ wysokoSc
tych obiektow do jednej kondygnacji, dopuszczajgc mniejszy kgt nachylenia dachu
od 25 — 45 %.”— odrzucié (w czesci),

,D. Sugerujemy, by wysoko$¢ zabudowy dla terenbw MN byta tozsama
Z wysokoscig budynkéw (...)” — odrzucié,

,06. Jezeli nie ma przymusu budowy obiektow infrastruktury technicznej
(wynikajgcych z odrebnych przepisow), to lepiej zabroni¢ jej lokalizowania
na terenie objetym tym planem. Nie powinno by¢ zapisow o wysokosci budynkow do
7 m na terenie placu czy drogi (par.17, 18, 19).” — odrzuci¢ (w czesci),
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2)

3)

4)

g) ,7. W planie jest narzucony materiat i kolor dachdéw, materiat i kolor elewacji.
Powinny to jednak byc, naszym zdaniem, materiaty i kolory ustalone w pierwotnym
projekcie osiedla. Postulujemy usung¢ wszystkie wyjgtki, ktére powstaty w okresie
braku planu (m.in. kolory RAL: 1000, 1002, 7047). Elewacje w kolorze szarym,
betonowe oraz z kamienia naturalnego nie powinny byc¢ dopuszczone w planie,
podobnie jak dachy w kolorze grafitowym i brgzowym.” — odrzucié (w czesci),

h) ,8. Jest rowniez zasadne, aby okres$lic w planie materiat, charakter i wysokos$¢
powstajgcych w przyszfosci oraz remontowanych (istniejgcych) ogrodzen. (...
Powinien by¢ zapis o zakazie budowy ogrodzen blaszanych oraz z prefabrykatow
betonowych.” — przyjag,

i) ,9. Generalnie celowy jest zapis o0 koniecznosci nawigzania nowej zabudowy
do istniejgcej na osiedlu Z-1, ale tej z pierwotnego okresu zabudowy.” — odrzuci¢;
uwagi, zlozone w dniu 4 wrzesnia 2014 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia

3 wrzesnia 2014 r.), o tresci:

a) ,okreslenie w § 10 pkt 4 projektu planu, ze wielko$¢ powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej wynosi maksymalnie 45%”
— odrzucig,

b) ,okreslenie w § 10 pkt 6 projektu planu, ze udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej wynosi
minimalnie 15%” — odrzucié,

c) ,wykreSlenie w § 10 projektu planu pkt 9 lit. a wprowadzajgcego wymaog stosowania
wytacznie dachowki jako materiatu, z ktérego wykonane majq by¢ pokrycia
dachowe” — przyjaé,

d) ,skreSlenie w § 10 projektu planu pkt 11 wprowadzajgcego ograniczenia
w zakresie wielkosci powierzchni zabudowy jednego budynku” — odrzucié,

e) ,okreslenie przeznaczenia cafej dziatki o numerze geodezyjnym 3335/22 jako teren
zabudowy mieszkaniowo — usfugowej oraz ustugowej oznaczony symbolem
1MNU/U” - odrzuci€,

f) ,okreslenie przeznaczenia dziatki o numerze geodezyjnym 3340/22 jako teren
zabudowy mieszkaniowo — usfugowej oraz ustugowej oznaczony Symbolem
1IMNU/U” - odrzucié¢;

uwagi ztozone w dniu 29 sierpnia 2014 r. (pismo z dnia 26 sierpnia 2014r.),

2 wrzesnia 2014 r. (pismo z dnia 26 sierpnia 2014 r.) oraz 4 wrzesnia 2014 r. (pismo

z dnia 31 sierpnia 2014 r.) przez osoby fizyczne o tej samej tresci, dotyczace zasad

zagospodarowania i zabudowy terenu oznaczonego symbolem 9MN, tj. o:

a) ,zmiane nieprzekraczalnej linii zabudowy z 4 m na 1,6 m” — odrzuci¢,

b) ,zmiane poziomu wielko$ci zabudowy z 25% na 30%” — odrzuci€,

) ,zmiane (...) wskaznika intensywnos$ci na poziomie maks. 0,7” — odrzuci¢;

uwagi ztozone w dniu 2 wrzesnia 2014 r. przez Rade Osiedla Z-1 (pismo z dnia

1 wrzesdnia 2014 r.), jako uzupetnienie uwag ztozonych w dniu 31 lipca 2014 r. (pismo

zdnia 31 lipca 2014 r.) oraz spostrzezen i obaw wyrazonych podczas dyskusiji

publicznej, ktéra odbyta sie w dniu 31 lipca 2014 r. — ,ponawiamy wniosek o stowne
zapisanie ograniczenia do dwoch liczby kondygnacji budynkéw, liczonych
od zastanego poziomu gruntu, dla terendw oznaczonych na planie jako 1MNU/U

oraz od 1MN do 18 MN i 21 MN. Dla dwaoch istniejgcych budynkéw w obszarze 19 i 20

MN, ktére zostaty wybudowane w zgodzie z pierwotnym planem deweloperskim jako

podwyzszone, trzykondygnacyjne zwienczenie dwupoziomowej zabudowy szeregowe;j

przy ul. Zacisze (21MN), powinna zosta¢ potwierdzona zapisem zabudowa
trzykondygnacyjna” — odrzuci¢.

§2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Zastepca Prezydenta ds. Spotecznych
[-I mgr Daria Szczepanhska
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Uzasadnienie:
(Zarzadzenie Nr 0050/309/14)

1. Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 1 lit. a Zarzadzenia, zostata odrzucona ze wzgledu
na to, ze wyznaczone w obszarze planu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(oznaczone symbolem MN) w zasadzie sg juz w wiekszej czesci zainwestowane,
stanowigc uksztattowany zespoét urbanistyczny osiedla. Uwzgledniajac zréznicowanie
wskaznikéw intensywnosci zabudowy w stanie istniejgcym obszar planu podzielono
liniami rozgraniczajacymi na tereny, przypisujac im odpowiednie wartosci zarowno
minimalne jak i maksymalne, co stanowi obligatoryjng tre$¢ dokumentu zgodnie
Z przepisami obowigzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wprowadzenie wartosci minimalnej na poziomie 0,1 jest uzasadnione ze wzgledu na to,
ze niektore dziatki budowlane charakteryzuje taki wiasnie wskaznik. Ponadto nalezy
zaznaczy¢, ze dla nieruchomoéci zabudowanych jego warto$¢ nie ma wiekszego
znaczenia, a wplyw na mozliwos¢ realizacji nowych inwestycji ma wytagcznie wartos¢
maksymalna. Te jednak uregulowano na poziomie zblizonym do stanu istniejgcego.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (oznaczonego symbolem MW)
zakres wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy — od 0,1 do 1,5 — przyjeto réwniez
W nawigzaniu do stanu istniejgcego (1,42).

W odniesieniu do terenu zabudowy ustugowej (oznaczonego symbolem U) przedziat
wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy — od 0,1 do 0,9 — odbiegajacy od stanu
istniejacego (okoto 0,4), ustalono w celu umozliwienia realizacji nowej zabudowy lub
rozbudowy istniejgcego budynku. Uzasadnione jest to tym, ze teren zlokalizowany jest
pomiedzy zespotem zabudowy jednorodzinnej osiedla i ul. Beskidzkg, stanowigcg
element gtéwnego ukfadu komunikacyjnego miasta i zrodto ucigzliwosci. Zabudowa
ustugowa moze stanowi¢ zatem rodzaj parawanu o funkcji izolacji akustycznej
i wizualnej dla budynkoéw mieszkalnych.

2. Uwagi, o ktérych mowa w § 1 pkt 1 lit. b i pkt 4 Zarzadzenia, zostalty odrzucone.
Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, a takze utrwalong linig orzeczniczg w tym zakresie, w planie ustala sie
wysokos¢ zabudowy okreslong w metrach.

3. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 1 lit. ¢ Zarzadzenia, zostata odrzucona w czesci
dotyczacej ustalenia na catym osiedlu katéw nachylenia potaci dachowych z przedziatu
40 — 45%, niedopuszczenia elementéw uzupetniajgcych gtéwng bryte budynku oraz
dachow o geometrii ztozone;j.

W zwigzku z faktem, iz w czesci zachodniej obszaru planu wystepujg budynki z dachami
o katach nachylenia potaci innych niz wnioskowane, minimalng i maksymalng wielko$é
okreslono tak, aby zakres ten obejmowat wszystkie istniejace formy. Przewaznie jest to
warto$¢ z przedziatu 30° — 45°.

Niezaleznie od powyzszego, po powtornej analizie, w projekcie planu wprowadza sie
korekty w ustaleniach dotyczacych geometrii dachéw dla zabudowy jednorodzinnej,
uscislajgc ten parametr dla poszczegdinych terendéw wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi w dostosowaniu do wystepujgcych w stanie istniejagcym katow
nachylenia potaci dachowych. Tym samym uwaga w tym zakresie zostaje czesciowo
uwzgledniona. Dla zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej w czesci wschodniej
i centralnej obszaru planu ustala sie zakres wielkosci kata nachylenia potaci dachowych
na poziomie 40° — 45°, a dla pojedynczych terenéw dopuszcza sie warto$ci z zakresow:
30°— 45° lub 20°-45°. Umozliwia to potencjalne dziatania inwestycyjne dot. istniejacych
budynkéw w nawigzaniu do ich cech architektonicznych, w tym geometrii dachu,
zapewniajgc tym samym utrzymanie jednorodnosci bryt.
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Dachy o formie zlozonej, tj. dachy ptaskie w potgczeniu z dachami dwuspadowymi lub

wielospadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od min. 30° do maks. 45°

dopuszczono jedynie na terenie o symbolu 1MNU/U, obok dachéw ptaskich oraz

dwuspadowych i wielospadowych. Regulacja ta dotyczy terenu potozonego w pétnocno-

zachodniej czesci obszaru planu, w sasiedztwie:

- terendw, na ktorych w stanie istniejgcym wystepujg zréznicowane formy dachéw,

- obszaru objetego obowigzujagcym planem miejscowym, ktérego ustalenia
dopuszczajg formy ztozone.

Przyjete rozwigzania sg odzwierciedleniem uwarunkowan stanu istniejacego, rozwoju

zainwestowania w tej czesci miasta w réznych okresach czasowych oraz obecnych

tendenciji.

Uwaga dotyczaca niedopuszczenia elementdw uzupetniajgcych gtéwng bryte budynku,

zostata odrzucona, poniewaz ustalenie planu w tym zakresie dotyczy jedynie wiat

i zadaszen. Ponadto wnioskodawca odnosi sie do regulacji dotyczacych ich cech

architektonicznych w uwadze, o ktérej mowa w § 1 pkt 1 lit. d Zarzadzenia, wskazujac

wytyczne do ich ksztattowania w zakresie wysokosci i kata dachu, co rozumie sie jako

akceptacje ich dopuszczenia w obszarze planu.

Przyjmuje sie uwage w czesci dotyczacej symetrii dachéw, wprowadzajgc nastepujacy

zapis do tekstu planu: ,geometria dachéw budynkéw - dachy dwuspadowe
lub wielospadowe o symetrycznych pofaciach dachowych i kacie nachylenia potaci
od...".

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz wnoszacy uwagi odnoszac sie do katéw nachylenia
pofaci dachowych podawali ten parametr w procentach, podczas gdy w planie ww. katy
ustalono w stopniach.

4. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 1 lit. d Zarzadzenia, zostata odrzucona w czesci

dotyczacej kata nachylenia potaci dachowych wiat i zadaszen oraz ich ograniczenia
do dachéw jednospadowych, poniewaz w planie przyjeto kat z zakresu od min. 25°
do maks. 45° (tj. zgodnie z wniesiong uwaga). Ponadto regulacje planu nie narzucajg dla
wiat i zadaszeh stosowania wytgcznie dachow o formie jednospadowej, wprowadzajac
takie ograniczenie dla elementéw uzupetniajgcych gtéwng bryte budynku.
Ww. uwaga zostata przyjeta w czesci dotyczacej wysokosci wiat sytuowanych
na terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej poprzez wprowadzenie
ograniczenia w zakresie ich wysokosci do maks. 5 m, jak réwniez uzupetnienie tego
parametru dla garazy, przyjmujac jego wielkos¢ analogicznie.

5. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 1 lit. e Zarzadzenia, zostata odrzucona, poniewaz
zdefiniowane w projekcie planu pojecie wysokosci zabudowy nie jest tozsame
z wysokoscig budynkow. Wysoko$¢ budynku przyjeto przy tym zgodnie z § 6
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz.
690 z pdzn. zm.). Wysoko$¢ zabudowy dotyczy natomiast wysokosci obiektéw
budowlanych, w tym wysokosci budynkéw wraz z instalacjami i urzadzeniami
technicznymi, budowli stanowigcych catos¢ techniczno-uzytkowg wraz z instalacjami
i urzadzeniami, obiektéw matej architektury, tymczasowych obiektdéw budowlanych.
Mierzona jest od najnizej potozonego wejscia do budynku albo od poziomu
posadowienia budowli, obiektu tymczasowego Ilub obiektu matej architektury,
do najwyzej potozonego elementu obiektu budowlanego.

W ww. definicji miesci sie rowniez infrastruktura telekomunikacyjna, ktorej realizowania
plan jako inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej nie moze
zakazywaé. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w projekcie planu
ustalono wysokos¢ dla tego typu inwestycji zgodnie z przepisami odrebnymi (Ustawa
z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu i rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych, Dz. U.
106 poz. 675 z pdézn. zm.). Stanowig one, Ze przeznaczenie terenu na wskazane cele
nie jest sprzeczne z lokalizacjg infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu, zdefiniowang w tych przepisach m. in. jako instalacja radiokomunikacyjna
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wraz z konstrukcjg wsporczg do wysokosci 5 m. Z tego powodu w projekcie dokumentu
pojawia sie réznica pomiedzy maksymalng wysokoscig zabudowy a maksymalng
wysokoscig budynkow, ktéra wynosi 5 m. Jednoczes$nie nalezy wskazac, ze ustalenia
planu w zakresie fgcznoéci bezprzewodowej dopuszczajq realizacje wytacznie urzgdzen
technicznych, a zakazujg lokalizacji wolnostojgcych masztéw antenowych (§ 25 pkt 2).

6. Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 1 lit. f Zarzadzenia, zostata odrzucona w czesci,
dotyczacej wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej,
poniewaz brak ku temu uzasadnionych podstaw. Realizacja tego typu obiektéw wynikaé
bedzie z faktycznych potrzeb. Plan nie nakazuje ich budowy, a jedynie daje takg
mozliwos¢ poprzez dopuszczenie lokalizacji, przebudowy, rozbudowy sieci lub obiektow
budowlanych infrastruktury technicznej oraz zmiany ich lokalizacji lub przebiegu
w przypadku wystapienia takiej koniecznosci.

Jednoczesnie wprowadza sie korekte wysokosci obiektéw budowlanych infrastruktury
technicznej do maks. 4 m dla budynkéw, natomiast wysokosci zabudowy do maks. 9 m
(§ 17, 18, 19, 20). W tej czesci uwaga zostata przyjeta.

7. Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 1 lit. g Zarzadzenia, zostata odrzucona w czesci
dotyczacej wykluczenia kamienia naturalnego oraz barwy grafitowej i brgzowej
Z kolorystyki pokry¢ dachowych.

Powyzsze stanowisko uzasadnia sie tym, iz w obszarze planu wystepujg zaréwno
elewacje, na ktérych zastosowano kamien naturalny, jak réwniez pokrycia dachowe
w kolorze grafitowym. Zgodnie z ustaleniami projektu dokumentu przedmiotowy kolor
dopuszczony jest jedynie w czesci zachodniej. Natomiast realizacja pokry¢ dachowych
w kolorze brgzowym mozliwa jest wylgcznie na terenach 1MNU/U oraz 22MN,
co zwigzane jest z wprowadzeniem podobnej regulacji w planie obowigzujgcym
na obszarze bezposrednio sgsiadujgcym z obszarem przedmiotowego planu. Ponadto
teren 1TMNU/U to jedyny teren w zachodniej czesci obszaru planu, na ktérym obok
dachow wielospadowych i jednospadowych mogq byé realizowane rowniez dachy
ptaskie (z uwagi na jego potozenie i dopuszczong funkcje ustugowa), wobec czego
ustalenia w zakresie kolorystyki dachéw moga nie mie¢ zastosowania.

Ww. uwaga zostata przyjeta w czesci dotyczacej wykluczenia betonu elewacyjnego
oraz zawezenia zakresu dopuszczonej w planie kolorystki elewacji poprzez wykreslenie
barw oznaczonych w palecie koloréw RAL numerami 1000, 1002, 7047.

8. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 1 lit. h Zarzadzenia, zostata przyjeta, w zwigzku
z czym uzupeinia sie zapisy w zakresie zakazu realizacji ogrodzen z blachy
0 wykluczenie lokalizacji od strony drég stanowigcych uktad komunikacyjny osiedla,
oznaczonych na rysunku planu, na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ogrodzen:
-z prefabrykowanych przeset betonowych,
- 0 wysokosci wiekszej niz 1,50 m.

9. Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 1 lit. i Zarzadzenia, zostata odrzucona, ze wzgledu
na brak mozliwosci wprowadzenia zapisu o ,koniecznosci nawigzania nowej zabudowy
do istniejacej na osiedlu Z-1, ale tej z pierwszego okresu zabudowy”. Zgodnie
z obowigzujacymi przepisami w planie miejscowym okresla sie konkretne wartoSci
parametrow i wskaznikdw urbanistycznych, nakazy, zakazy, dopuszczenia, ograniczenia
i zasady. Zapisy planu nie mogg zatem pozostawia¢ dowolnosci w ich interpretacii,
co miatoby miejsce w przypadku uzupetnienia projektu uchwaly o zaproponowang
regulacje. Pojecie ,nawigzanie” nie jest precyzyjne i jednoznaczne, a przez to moze byc¢
w rézny sposob rozumiane.

10. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 2 lit. a Zarzadzenia, zostata odrzucona ze wzgledu

na fakt, iz wartoS¢ wskaznika okreslajagcego maksymalng wielko$¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, ustalona dla terenu
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11.

12.

13.

14.

oznaczonego symbolem 1MNU/U o powierzchni okoto 4 700 m? na poziomie 25%,
umozliwia zrealizowanie budynkéw o facznej powierzchni zabudowy okoto 1 175 m?.
W ocenie organu jest to powierzchnia optymalna z uwagi na kontekst przestrzenny,
tzn. najblizsze otoczenie, ktore tworzy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny
zieleni urzadzonej oraz tereny sportu i rekreaciji.

Wskazane przez Uwagodawce porownanie ww. wartosci wskaznika urbanistycznego do
odpowiednich wartosci ustalonych dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
(30%, 35%, 47%), nie ma merytorycznego uzasadnienia, poniewaz trzeba je za kazdym
razem odnies¢ do faktycznych mozliwosci zagospodarowania pojedynczych
nieruchomosci. Dla przyktadu nalezy wskazac¢, ze najwieksza powierzchnia zabudowy
pojedynczego obiektu na terenach wymienionych przez Uwagodawce wynosi okoto
107 m? i dotyczy dziatki budowlanej o powierzchni okoto 230 m? (teren oznaczony
symbolem 19MN).

Wyliczenia wartosci wskaznikow dla terenu ko$ciota oraz zabudowy wielorodzinnej,
przywofane w uzasadnieniu Uwagodawcy, zostaty oparte na szczegotowej analizie stanu
istniejacego. Kompozycja urbanistyczna osiedla pod tym wzgledem jest bardzo czytelna:
wokét centralnego placu zlokalizowany jest wskazany obiekt ustugowy o charakterze
dominanty architektonicznej i wysokosciowej oraz pierzeja zwartej zabudowy
mieszkaniowej. W dalszej czesci zespotu pojawiajq sie tereny zabudowy jednorodzinnej
0 mniejszej intensywnos$ci zabudowy (na poétnoc) oraz tereny zielone (na potudnie).
Wartos¢é wskaznika dla terenu oznaczonego symbolem 1U ustalono na poziomie 45%
w celu umozliwienia realizacji nowej zabudowy ustugowej lub rozbudowy istniejacego
budynku. Jest to podyktowane jego lokalizacjg, poniewaz teren ten oddziela zespot
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej od ul. Beskidzkiej — elementu gtéwnego ukfadu
komunikacyjnego miasta i zrodta uciazliwosci. Takie dzialanie moze stuzyé
m.in. minimalizowaniu ich wplywu ze wzgledu na to, ze bedzie rodzajem ,parawanu”
o funkcji izolacji akustycznej i wizualnej, o czym wspomniano w pkt 1 niniejszego
uzasadnienia.

Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 2 lit. b Zarzadzenia zostata odrzucona, gdyz ustalona
w planie wartos¢ wskaznika okre$lajagcego udziat powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej na poziomie 35 % jest w ocenie organu
optymalna z uwagi na kontekst przestrzenny, o ktérym mowa powyzej. Doda¢ nalezy,
iz dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej, tzn. terenéw oznaczonych w projekcie planu
symbolami 1IMN, 2MN, 22MN oraz wskazanego w Uchwale Nr XLI11/885/14 Rady Miasta
Tychy z dnia 26 czerwca 2014 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Sikorskiego i Ziemianskiej
w Tychach, warto$¢ przywotanego wskaznika wynosi 40 lub 45%, a zatem duzo wiecej
niz na nieruchomosci Uwagodawcy.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt 2 lit. ¢ Zarzadzenia zostata przyjeta, dlatego
wykreslono w § 10 pkt 9 lit. a, czyli wymog stosowania wytgcznie dachéwki jako
materiatu, z ktérego wykonane majg by¢ pokrycia dachowe.

Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt 2 lit. d Zarzadzenia, odnoszgaca sie do ograniczenia
wielkosci powierzchni zabudowy jednego budynku do maksimum 400 m? zostata
odrzucona. Ksztaltowanie tadu przestrzennego na terenie osiedla wymaga
wprowadzenia ustalen w zakresie gabarytow budynkéw nawigzujgcych do charakteru
otoczenia. Nalezy nadmieni¢, iz maksymalna powierzchnia zabudowy jednego,
istniejacego budynku zlokalizowanego w zachodniej czesci osiedla wynosi 367 m?
zatem kwestionowane ograniczenie w zaproponowanej w projekcie uchwaty formie jest
w pefni zasadne.

Uwagi, o ktorych mowa w § 1 pkt 2 lit. e i f Zarzadzenia zostaty odrzucone, gdyz
w trakcie wyznaczania ustalen w zakresie przeznaczenia dla dziatek o numerach
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15.

16.

ewidencyjnych 3335/22 i 3340/22 kierowano sie zarowno skalg, wielkoscig planowanych
obiektow, jak rowniez charakterem otoczenia, ktérz byt juz analizowany powyzej.
Ponadto nalezy wskaza¢, ze dla dziatki nr 3340/22 wydano decyzje o warunkach
zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe domu mieszkalnego jednorodzinnego.
W ocenie organu taki wiasnie sposéb uzytkowania jest wiasciwy, poniewaz
przedmiotowa parcela posiada dostep do drég publicznych wytacznie poprzez tereny
oznaczone symbolami 1KDX i 2KDW. Nie przewiduje sie mozliwosci utworzenia
dodatkowego zjazdu z ul. Sikorskiego, a takze nie dopuszcza sie obstugi obiektéw
ustugowych z wewnetrznego uktadu drogowego osiedla, poniewaz mogtoby
to pogorszy¢ warunki zamieszkania.

Usuniecie terenu oznaczonego symbolem 22MN i poszerzenie granic terenu
oznaczonego symbolem 1MNU/U spowodowatoby to, ze dziatka ewidencyjna nr 3338/22
(teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 1MN), stanowigca odrebng

nieruchomos¢, w przypadku zagospodarowania sasiednich parcel pod ustugi, bylaby
nimi lub obiektami powigzanymi otoczona nie tylko od strony pétnocnej, ale i zachodniej.
Nalezy rownoczesnie podkresli¢, ze teren oznaczony symbolem 22MN stanowi czes¢
wiekszego kompleksu mieszkaniowego, ktory tworzy zabudowa osiedla oraz teren
wskazany w Uchwale Nr XLIII/885/14 Rady Miasta Tychy z dnia 26 czerwca 2014 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ulic: Sikorskiego i Ziemianskiej w Tychach.

Uwaga, o ktérych mowa w § 1 pkt 3 lit. a Zarzagdzenia zostata odrzucona. Parametry
i wskazniki urbanistyczne charakteryzujgce obecne zagospodarowanie wskazanych
nieruchomosci oraz usytuowanie istniejgcych budynkéw na dziatkach nie ograniczajg ich
rozbudowy, ani sytuowania nowych obiektéw, w tym garazy. Postulowane zblizenie linii
zabudowy jest réwniez niekorzystne ze wzgledu na to, ze droga wewnetrzna oznaczona
symbolem 10KDW, jest waska i nie spetnia parametréw wiasciwych dla drdog
publicznych, w tym drég najnizszej klasy, a obstuguje jednoczesnie zabudowe
wielorodzinna.

Uwagi, o ktéorych mowa w § 1 pkt 3 lit. b i ¢ Zarzadzenia zostaty odrzucone, poniewaz
wartoéci wskaznika okreslajgcego wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej dla dziatek ewidencyjnych nr 2951/22, 2952/22
i 2953/22 w stanie obecnym mieszczg sie w przedziale 12 — 13%, czyli okoto potowy
maksymalnej warto$ci dopuszczonej w projekcie planu. Zaproponowane regulacje
pozwalajg zatem na uzupetnienie zagospodarowania kazdej nieruchomosci o rozne
obiekty budowlane zwigzane z funkcjg mieszkaniowg, np. 0 garaze lub budynki
gospodarcze. Z tego powodu propozycja zwiekszania wartosci przedmiotowego
wskaznika jest nieuzasadniona.
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