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DECYZJA Nr191/2022

ustalajagca warunki zabudowy
dla ,,MKK Inwestorzy” spoétka z o.0. z siedzibg w Warszawie

dla inwestycji pod nazwa;:

Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami, garazami
nadziemnymi i podziemnymi, miejscami postojowymi, przytgczami i niezbedna
infrastrukturg towarzyszaca; dziatki nr: 7618/42, 7619/42, 7620/42, 7621/42, 7622/42, 7623/42,
7624/42, 7625/42, 7626/42, 7627/42, 7628/42, 7629/42, 7630/42, 7631/42, 7632/42, 7633/42,
7634/42, 7635/42, 9397/14, 7787/14, 9399/42, 6285/3, 5721/3, 5722/3
potozone przy ul. Ks. Norberta Bonczyka i ul. Mieczystawa Jastruna w NMystowicach.

l. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

1. Teren inwestycji: dziatki nr 7618/42, 7619/42, 7620/42, 7621/42, 7622/42, 7623/42, 7624/42, 7625/42,
7626142, 7627142, 7628/42, 7629/42, 7630/42, 7631/42, 7632/42, 7633/42, 7634/42, 7635/42, 9397/14,
7787114, 9399/42, 6285/3, 5721/3, 5722/3, 0 tacznej powierzchni 47149 m?.

2. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Il. Ustaienia dotyczace funkcji oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jeqo zabudowy w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1. Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: budowa zespotu 14 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z ustugami, garazami nadziemnymi i podziemnymi, miejscami postojowymi,
przytaczami i niezbedng infrastrukturg towarzyszaca. Zespét skiada sie z obiektéw o nastepujgcych
wnioskowanych parametrach:

a) Budynek mieszkalno-ustugowy nr 1 i2 (dwa budynki potaczone kondygnacjg parteru):
— szeroko$¢ elewacji frontowej od 25 m do 33 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 5 do 6,

— wysokos¢ budynku od 15 m do 19,5 m,

— dach ptaski;

b) Budynek mieszkalno-ustugowy nr 3:

— szeroko$¢ elewaciji frontowej od 28 m do 31 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 5 do 6,

— wysokos$¢ budynku od 15 m do 18,5 m,

— dach ptaski;

¢) Budynek mieszkalno-ustugowy nr 4:

— szeroko$¢ elewacji frontowej od 28 m do 33 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 6 do 7,

— wysokos$¢ budynku od 18 m do 22,5 m,

— dach ptaski;

d) Budynek mieszkalny nr 5:

— szeroko$c¢ elewacji frontowej od 30 m do 36 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 5 do 7,

— wysokos¢ budynku od 15,5 m do 19,5 m,

— dach ptaski;

e) Budynek mieszkalny nr 6:

— szeroko$¢ elewacji frontowej od 30 m do 36 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 6 do 8,

— wysokos¢ budynku od 18 m do 22 m,

— dach ptaski;

f) Budynek mieszkalny nr 7:

— szeroko$¢ elewacji frontowej od 30 m do 36 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 6 do 8,
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— wysokos¢ budynku od 18 m do 25 m,
— dach plaski;
g) Budynek mieszkalny nr 8:
— szeroko$é elewacji frontowej od 32 m do 36 m,
- liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 10,
— wysoko$¢ budynku od 20 m do 31 m,
— dach plaski;
h) Budynek mieszkalny nr 9:
— szerokosc¢ elewacji frontowej od 36 m do 43 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 10,
— wysokos¢ budynku od 21 m do 26 m,
— dach ptaski;
i) Budynek mieszkalny nr 10:
- szeroko$é elewacji frontowej od 60 m do 64 m,
liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 16,
— wysoko$¢ budynku od 21 m do 51 m,
- dach ptaski;
j} Budynek mieszkalny nr 11:
— szerokos¢ elewacji frontowej od 60 m do 64 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 16,
— wysokos¢ budynku od 24 m do 28 m,
— dach pfaski;
k) Budynek mieszkalny nr 12:
— szeroko$¢ elewaciji frontowej od 46 m do 48 m,
- liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 8,
— wysoko$¢ budynku od 21 m do 25 m,
-~ dach ptaski;
[} Budynek mieszkalny nr 13:
— szerokos¢ elewacji frontowej od 46 m do 50 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 8,
- wysoko$¢ budynku od 21 m do 25 m,
- dach ptaski;
m) Budynek mieszkalno-ustugowy nr 14:
— szerokosé elewacji frontowej od 88 m do 90 m,
— liczba kondygnacji nadziemnych od 7 do 10,
~  wysoko$¢ budynku od 21 m do 30 m,
- dach plaski.
Planowane uslugi nieucigzliwe obejmujg takle ustugi jak np.: przychodnia lekarska, aptek, poczta,
handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, przedszkole itp. Nie przewiduje sie ustug ucigzliwych
oraz handlu wielkopowierzchniowego. Liczba mlejsc postojowych wynosi 1450, z czego w garazach
podziemnych i nadziemnych w sumie 1270, a na terenie 180. Liczba miejsc moze ulec zmianie
w przedziale £ 20% pod warunkiem utrzymania wspo%czynnlka minimalnego 1,2 miejsca postojowego
na lokal mieszkalny oraz 3 miejsc postojowych na 100 m? powierzchni us#ugowej

2. Linia zabudowy: ustalono zgodnie z zatgcznikiem mapowym nr 1.

3.  Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
wnioskiem: od 24% do 26% z zachowaniem min. standardu 25 % terenu biologicznie czynnego.

4. Szerokosé¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki: od 88 m do 120 m.
Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 15 m do 51 m.
6. Geometria dachu: ptaskie.

o

Ill. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy w zakresie ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z decyzji Prezydenta Miasta Mystowice o srodowiskowych
uwarunkowaniach z 13 maja 2022 r., oznaczonej sygnatura 0S-1.6220.38.2021.S8S.

2. Nalezy zachowa¢ warunki ochrony $rodowiska oraz warunki korzystania z jego zasobow,
z uwzglednieniem zrownowazonego rozwoju wynikajgce z wymagan ustawy Prawo ochrony $rodowiska
[1], w zakresie: ochrony powietrza, ochrony wod, ochrony przed hatasem, ochrony powierzchni ziemi
poprzez racjonalne gospodarowanie.
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Nalezy zachowa¢ warunki okreslone w  postanowieniu  Prezydenta  Mystowic  znak

0S-1.6125.72.2022.MS z 7 wrze$nia 2022 r.:

- zaprojektowa¢ odpowiednie odwodnienie dla obiektdow budowlanych oraz przylegtego terenu,
a w przypadku odprowadzenia wéd do gruntu nalezy wykonac¢ obliczenie jego chtonnosci,

- unika¢ nadsypywania terenu oraz zmiany rzednych nachylenia terenu, kierunku ogélnego sptywu
wod opadowych, ktére mogg powodowaé zakidcenie stosunkéw wodnych na gruntach sgsiednich,

- prace ziemne oraz inne prace z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego prowadzi¢ w obrebie
bryty korzeniowej w sposéb najmniej szkodzgcy drzewom i krzewom,

- w razie ewentualnej kolizji z inwestycjg wystgpi¢ o zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewow
(art. 83 ustawy o ochronie przyrody [9]),

— inwestor winien liczy¢ sie z konieczno$cig poniesienia opfat za gospodarcze korzystanie
ze Srodowiska i usuniecie drzew (art. 84 ustawy o ochronie przyrody [9]).

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania z uzbrojeniem podziemnym lub nadziemnym,
rozwigzania projektowe nalezy uzgodni¢ z gestorami kolidujacych sieci.

Zapewnienie dostawy i warunki techniczne podtgczenia medioéw zgodnie z pismem:

- Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. znak DTU/ML/3955/08/2022
z 4 sierpnia 2022 r.,

- TAURON Dystrybucja S.A. znak TD/OBD/OMP/OP/2021/10 z 14 pazdziernika 2021 r.
nr MAIL/2021-10-06/0004947,

- Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z o0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy w Zabrzu
znak W114/0000087831/00001/2022/00000 z 13 czerwca 2022 r.;

—  Dalkia Polska Energia S.A. znak GHH/MGK/261/2021 z 28 pazdziernika 2021 r.

Podtgczenie komunikacyjne inwestycji, nalezy zrealizowa¢ na warunkach zgodnie z pismem Zespotu

Administracji Drogowej Urzedu Miasta Mystowice, znak AD-1.7211.43.2022.EK z 7 wrze$nia 2022 r.

—  obstuga komunikacyjna inwestycji odbywa¢ sie powinna od strony drogi powiatowej nr 6490 S
ul. Bonczyka, w tym celu nalezy uzyska¢ zgode zarzgdcy drogi na lokalizacje zjazdu z drogi
publicznej oraz uzgodni¢ z zarzadcg drogi na wykonanie przebudowy pasa drogowego
ul. Bonczyka oraz wprowadzenie zmian w statej organizacji ruchu w rejonie wjazdéw do inwestycji,

— dla ewentualnego dodatkowego zjazdu od strony drogi gminnej nr 240 156 S ul. Kazimierza
Wielkiego nalezy uzyska¢ zgode zarzadcy drogi wykonanie na lokalizacje zjazdu z drogi publiczne;
oraz uzgodni¢ z zarzadcg drogi na wykonanie korekty pasa drogowego ul. Kazimierza Wielkiego w
rejonie nowego zjazdu.

Art. 29 ustawy o drogach publicznych [6] naktada na wiasciciela lub uzytkownika nieruchomosci
przylegtych do drogi obowigzek uzyskania, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzgdcy
drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu, za$ zgodnie z art. 16 ustawy [6] budowa
lub przebudowa drogi publicznej spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia. Szczegdtowe warunki przebudowy drogi okresla umowa miedzy zarzgdcg drogi,
a inwestorem inwestycji niedrogowe;j.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Nalezy zachowa¢ warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, okreslone

m.in. w ustawie Kodeks cywilny [3] - inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa

powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zakidcaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad

przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow

miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;j.

Nalezy zachowac¢ warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,

energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosci.

Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed pozbawieniem dostepu $Swiatta dziennego

do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas.

Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Nalezy zachowa¢ wymagania wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw odrebnych oraz:

—  rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie ochrony przeciwpozarowe;j
budynkow, innych obiektéw budowlanych i terendw [4],

—  rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie [5].
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VI. Wymagania w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych:

1. Zgodnie z pismem Dyrektora Okregowego Urzedu Gorniczego w Katowicach znak KAT.5121.332,2022
z 14 wrzesnia 2022 r. nieruchomosci objete wnioskiem potozone sg poza granicami terenu gorniczego.
Jednakze nieruchomosci usytuowane sg w granicach bylego terenu gorniczego likwidowanego zakladu
gorniczego SRK S.A. Oddziat w Mystowicach KWK ,Mystowice-Wesota I”. O szczegdlowg informacje
0 warunkach geologiczno-gérniczych nalezy wystgpic do Spéiki Restrukturyzacji Kopaln S.A.
w Bytomiu, Oddziat w Mystowicach KWK ,Mystowice-Wesota I", ul. Tadeusza Boya Zeleriskiego 95,
40-750 Katowice.

2. Prezydent Miasta Myslowice w postanowieniu z 7 wrze$nia 2022 r. znak: 0S-1.6125.72.2022.MS ustali,
ze Dzialki objete wnioskiem zlokalizowane sg nad zlozem wegla kamiennego ,Mystowice” w tzw. terenie
pogdrniczym. Koncesja na wydobywanie wegla kamiennego ze zioza ,Mystowice” wygasia 28 sierpnia
1994 r. Z ekspertyz w zakresie przydatnoéci terenu do zabudowy po zakonczeniu dziatalnosci gornicze;j
wynika, ze teren zaliczono do kategorii ,A” {tzn. jako malo przeksztatcony, przydatny do zabudowy przy
wystepowaniu gruntdw nosnych). Szczegdtowych informacji o mozliwosci oddziatywania wyrobisk
pogorniczych na planowang inwestycje uzyska¢ mozna w Archiwum Dokumentacji Mierniczo-
Geologicznej przy Wyzszym Urzedzie Gorniczym z siedzibg w Katowicach przy ul. Obroki 87,

VH. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji

Wyznaczono na mapie stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

23 czerwca 2022 r. do Urzedu Miasta Mystowice wplyngt wniosek spotki z 0.0. MKK Inwestorzy z siedzibg
w Warszawie, reprezentowanej przez petnomocnika — Pana Szymona Zdziebczoka, w sprawie ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji pod nazwg: Budowa zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z ustugami, garazami nadziemnymi i podziemnymi, miejscami postojowymi, przytaczami i niezbedng
infrastrukturg towarzyszaca; Mystowice, ul. Ks. Norberta Boriczyka i ul. Mieczystawa Jastruna. Inwestycja
planowana obejmuje dziatki sgsiadujgce z dziatkami bedgcymi wiasnoscig Gminy Miasta Mystowice. Wobec
tego gmina ma interes prawny i jest strong przedmiotowego postepowania. W zwigzku z powyzszym,
zgodnie z art. 26 § 2 pkt 1 k.p.a. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Katowicach, jako organ wyzszego
stopnia nad organem zatatwiajgcym sprawe, postanowieniem znak SKO.UL/41.7/269/2022/10063/RS/AW
z 14 lipca 2022 r. wyznaczyto Prezydenta Miasta Tychy do prowadzenia postepowania i wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Na terenie objetym wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, bowiem
ustalenia miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Mystowice obowigzywaty
do dnia 31 grudnia 2003 r. W zwigzku z powyzszym, wnioskowana zmiana zagospodarowania terenu,
w przypadku braku planu miejscowego, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.
Po ustaleniu stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy), pismem z 19 sierpnia 2022 r,
zawiadomilismy strony o wszczetym postepowaniu. W toku postepowania uzyskalismy opinie:
— Zespolu Administracji Drogowej Urzedu Miasta Myslowice — postanowienie z 7 wrzesnia 2022 r.
(data wptywu: 09.09.2022 r.),
—  Dyrektora Okregowego Urzedu Gorniczego w Katowicach — pismo z 14 wrzesnia 2022 r. (data wplywu;
20.09.2022 r.},
- Wydziatlu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Mystowice — postanowienie z 7 wrze$nia 2022 r.
(data wplywu: 12.09.2022 r.),
- Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gliwicach — decyzja umarzajgca postepowania
z 31 sierpnia 2022 r. (data wplywu: 07.09.2022 r.),
W ramach analizy sprawdzilismy wszystkie uwarunkowania, dotyczace warunkow i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego
terenu objetego planowang inwestycjg. W toku postepowania ujawniono, ze na mocy decyzji Prezydenta
Miasta Mysfowice z 21 lipca 2022 r. dziatki nr 7786/14 oraz 8738/42 ulegly podziatowi. Obwieszczeniem,
ktorego tresc¢ byta dostepna na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Tychy, na tablicy ogloszen Urzedu Miasta
Mystowice oraz na stronach internetowych Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Tychy
(bip.umtychy.pl) oraz Urzedu Miasta Mystowice (www.bip.myslowice.pl), zawiadomilismy strony
0 zgromadzeniu wymaganych dokumentow, mozliwosci zapoznania sie z projektem decyzji oraz o zmianie
brzmienia tytulu inwestycji w zwigzku z podziatem ww. nieruchomosci. W trakcie postepowania strony nie
wnosity uwag. We wniosku z 3 listopada 2022 r. petnomocnik Inwestora zwrécit sie o wprowadzenie zmian
w zapisie projektu decyzji. Zmiany dotyczyly zapisu w dziale Il pkt 1 ppkt m) — opis budynku nr 14
z mieszkalnego na mieszkalno-ustugowy oraz doprecyzowania zapisu odnoszgcego sie do liczby miejsc
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postojowych. Po przeanalizowaniu wniosku przychylilismy sie do zawartych w nim zmian, gdyz nie wptynety
one na ogolne rozstrzygniecie zawarte w decyzji.
Podstawg wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy sg przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawodawca przyjat tad przestrzenny oraz zréwnowazony rozwdj
za podstawe dziatan ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzgdu terytorialnego
W sprawach przeznaczania terendw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania
oraz zabudowy. W przedmiotowym postepowaniu dokonali§my analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje sie realizacje inwestycji, stwierdzajgc, ze:
Planowana inwestycja nie znajduje sie na terenach, dla ktérych istnieje obowigzek sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepiséw odrebnych.

2. Spetniony zostat warunek dotyczacy kontynuacji zabudowy na dziatkach sagsiednich.

3. Spetniony zostat wymaog, ze teren planowanej inwestycji posiada odpowiedni dostep do drogi publicznej
— bezposredni od strony ul. Ks. Norberta Boriczyka.

4. Spetniony zostat wymog, ze uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego.

5. Spetniony zostat wymaog, ze teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania
oznaczony jest w ewidencji gruntow symbolami: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane
lub w trakcie zabudowy, dr — drogi. Teren nie podlegajg ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lenych [7].

6. Spetniony zostat wymaog, dotyczgcy zgodnosci decyzji z przepisami odrebnymi.
7. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 oraz pkt 58 rozporzgdzenia, przedsiewziecie kwalifikuje sie do mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko [2]. Dla przedsiewziecia Prezydent Miasta Mystowice

wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach z 13 maja 2022 r., oznaczong sygnaturg
0S-1.6220.38.2021.SS.

8. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdérej mowa w ustawie o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych [10], ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w przepisach tej
ustawy, tj. wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczyli§my obszar
analizowany i przeprowadzilismy na nim analize funkcji oraz cech zabudowy. Szeroko$¢ frontu
wnioskowanego terenu, przeznaczonego na realizacje planowanego przedsiewziecia wynosi 180 m. Przyjeto
promien obszaru analizowanego 540 m (trzykrotna szeroko$c¢ frontu tj. 3 x 180 m). Obszar analizy obejmuje
cate dziatki wyodrebnione geodezyjnie. Odstepstwo w tym zakresie dotyczy dziatek drogowych
i 0 duzych rozmiarach, ktére sg niezabudowane.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalilismy:

— Funkcje zabudowy: Whnioskowana inwestycja miesci sie w zastanym w obszarze analizowanym sposobie
zagospodarowania.

— Linie zabudowy: ustalono nieprzekraczalng linie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi — 8 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Bonczyka.

- Wskaznik zabudowy: $redni wskaznik w obszarze analizowanym dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wynosi 20%. Wnioskowany wskaznik zawiera sie w przedziale od 24% do 26%. Nie ma,
zatem mozliwosci ustalenia przedmiotowego parametru w oparciu o $rednig wartosé. Z tego wzgledu
nalezy rozwazyé mozliwos¢ ustalenia wskaznika na podstawie przepisu § 5 ust. 2. W obszarze
analizowanym jest on zréznicowany. Planowany wskaznik jest zblizony do wartosci wystepujgcych wsrod
zabudowy wielorodzinnej w sasiedztwie, np. na dziatkach oznaczonych nr: (64), (67) - 23%,; (103) - 24%);
(61),(65) - 25%. Na tej podstawie ustala sie parametr w przedziale od 24% do 26 %.

- Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki: $rednia warto$¢ tego parametru
w obszarze analizowanym dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi od 43 m do 45 m.
Whioskowana wartos¢ szerokosci elewacji frontowej - {gczna dla budynkéw znajdujgcych sie od frontu
terenu objetego wnioskiem —wynosi od 88 m do 120 m. Jak wynika z przepisu § 6 ust. 2 rozporzgdzenia,
dopuszczalne jest wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wnika to z analizy. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze ani ustawa ani tez rozporzgdzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy nie zawierajg definicji elewacji frontowej budynku. Biorgc pod uwage, ze
planowana inwestycja sktada sie z zespotu budynkow, zatem posiada rozczionkowang bryte, z ktérej
Wwyodrebnia si¢ wigksza ilos¢ plaszczyzn stanowigcych elewacje. Wnioskowana warto$¢ wskaznika
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to suma szerokosci elewacji dwdch budynkéw oznaczonych we wniosku nr 14 oraz nr 11 (budynek
zwrdcony bokiem do frontu terenu). Wnioskowany parametr dla budynku oznaczonego nr 14 wynosi
od 88 m do 90 m, natomiast szerokos¢ elewacji budynku nr 11, patrzac od frontu terenu wynosi od 17 m
do 19 m. W obszarze analizy znajdujg sie budynki wielorodzinne o znacznie wiekszej wartosci wskaznika
(nr (99) - 1567 m), dlatego zasadnym jest przyjecie parametru o wnioskowanej warto$ci.

- Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: jak wskazano powyzej wnioskowana
wysoko$¢ budynkoéw zawiera sie w przedziale od 15 m do 51 m. Biorac pod uwage wysoko$é budynkow
znajdujgcych sie od frontu terenu objetego wnioskiem wysoko$¢ elewacji zawiera sie w przedziale
od 21 m do 51 m. W obszarze analizowanym wystepuja budynki wielorodzinne o zrdznicowanej
wysokosci (od 10 m do 37 m). Jednakze nalezy wzig¢ pod uwage wysoko$¢ terenu n.p.m. Najwyzszy
budynek w obszarze analizowanym polozony jest 7 m n.p.m. wyzej niz planowany budynek o wysokosci
do 51 m. W zwigzku z powyzszym uznano za zasadne ustalenie gornej krawedzi elewacji frontowe;j
na poziomie od 16 m do 51 m.

- Geometrie dachu: poniewaz w obszarze analizowanym wystepujg dachy zréznicowane, ustala sie
zgodnie z wnioskiem dachy ptaskie.

Wobec spetnienia wymogoéw ustawowych w powigzaniu z wymogami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe. Projekt decyzji zostat sporzgdzony zgodnie
z wymaganiami art. 60 ust. 4 u.p.z.p.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
za posrednictwem Prezydenta Miasta Tychy w terminie 14 dni od daty otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajagca warunki zabudowy.

Inwestor zobowiazany jest do zrealizowania w pelnym zakresie warunkéw i zalecen zawartych
w opiniach i uzgodnieniach zainteresowanych jednostek.

Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktérych mowa w przepisach (dotyczace roszczen oraz obnizenia
lub wzrostu wartosci nieruchomosci), stosuje sie je odpowiednio. Koszty realizacji roszczen ponosi
inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja zachowuje wazno$¢ bezterminowo, chyba, ze zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego
ustalenia beda inne niz w przedmiotowej decyzji. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostanie
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Usytuowanie obiektéw budowlanych wzgledem granic nieruchomosci, jest, co do zasady, domena
Prawa budowlanego i rozstrzygane jest na etapie pozwolenia na budowe (wyroki WSA:
11 SA/G1 127/11, Il SA/Bk 986/12, 1l SA/Po 835/13).

Podstawa prawna

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z pbézn. zm.; zwana u.p.z.p.) w szczegolnosci: art. 36, art. 37, art. 59 ust. 1 - 2, 2a, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 1
pkt 1 -6, ust. 2, ust. 3, ust. 5 - 5a, art. 63 ust. 2 - 4, art. 84 ust. 1, ust. 2, art. 64a, art. 65 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2;

s Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000;
zwana k.p.a.), w szczegolnoéci: art. 104;

o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164,
poz. 1589);

s Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 15688 z pdzn. zm.);
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[1] Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z p6zn. zm.),
w szczegolnosci art. 72, art. 73.

[2] Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839).

[3] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z p6zn. zm.), w szczegdlnosci
art. 144.

[4] Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkoéw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

[6] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

[6] Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1693 z p6zn. zm.);

[7] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z pdzn. zm.),
w szczegolnosci art. 10a.

[8] Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2142 z pdzn. zm.).

[9] Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z p6zn. zm.), w szczegdlno$ci
art. 83 i 84.

[10] Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 273 z p6zn. zm.), w szczegodlnosci art. 5 ust. 1, art. 22 st. 2 pkt 1;

Zataczniki:

Nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1:1000
(cze$¢ graficzna analizy i decyzji)

Nr 2 - wyniki analizy cze$¢ tekstowa

DE N/,’I‘/-\ MIASTA
7
mgrinz. arth” Magdalena Zdebel
Naczelnik Wydziatlu Planowania
Optata skarbowa 598,00 zt Przestrzennego i Urbanistyki
(stownie: piecset dziewiecdziesiat osiem ziotych).
Data wptaty: 19.08.2022 r.
Pokwitowanie wptaty: przelewa bankowy.
Zgodnie z ,wykazem przedmiotéw optaty skarbowej, stawki tej
oplaty oraz zwolnienia” stanowigcym zatgcznik do ustawy o optacie
skarbowej — czescil, poz. 8.

zZ up. PRE%

Otrzymuja:

Pan Szymon Zdziebczok, BZ-02 Pracownia Projektowa Sp. z 0.0. — 44-200 Rybnik, ul. Gliwicka 38,
petnomocnik MKK Inwestorzy Sp. z 0.0.
2. Pan Kazimierz Kozicki —

3. Pani Jadwiga Kozicka —

4. Pan Wiestaw Krawczyk —

5. Panilrena Krawczyk — -
6
7
8

-

Pan Mariusz Krawczyk —
Pani Renata Krawczyk —
. Pan Janusz Slazak —
9. Pani Malgorzata Pieszko —
10. Pan Arkadiusz Kodzis —
11. Pani Aneta Czapczynska-Kodzis — -
12. Pan Kazimierz Dyba -
13. Pani Halina Dyba —
14. Pan tukasz Jedraszkiewicz —
15. Pani Barbara Jedraszkiewicz —
16. Pan Adam Hellwig —
17. Pani Agnieszka Hellwig —
18. Pan Piotr Kula —
19. Pani Urszula Kula -
20. Pan Stawomir Kulikow —
21. PaniJoanna Kulikéw —
22. Pan Stawomir Trzaska —
23. Pani Marta Trzaska -
24. Pan Adam Flak — -
25. Pani Daria Flak —
26. Pan Bogustaw Gladysz — "~
27. Pani Barbara Gladysz —
28. PanJacekKepa- "~ "~ o o
29. PaniAleksandra Kocurek-Kepa— "~ "~ ~
30. Pan Arkadiusz Zmuda —
31. Pani Kamila Ochecka-Zmuda —
32. Pan Andreas Schepan —
33. Pani Barbara Schepan —
34. Pan Jarostaw Cwilag —
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35. Pani Monika Cwilag —

36. Pan Mariusz Sochacki —

37. Pani Edyta Sochacka —

38. Pan Michat Watota —

39. Pani Urszula Jamrozy -

40. Pan Grzegorz Borkowski —

41, Pan Jan Kraszewski —

42. Pan Grzegorz Sierpiriski —

43. Pan tukasz Podlejski —

44. Pan Michat Macek — -

45. Pan Mieczystaw Stowik —

46. Pani Halina Stowik —

47. Pan Tomasz Opalski —

48. Pani Beata Opalska —

49. Pan Stawomir Wolski —

50. Panilwona Wolska —

51. Pani Urszula Sobiech —

52. Pani Ewa Stabon —

53. Pani Joanna Marek —

54. Pan Andrzej Marek—."" 77 °°
55. Pan Stawomir Stabor — «

56. Pan Rafat Czypionka — -

57. Pani Dorota Pigtek-Czypionka —
58. Pan Mariusz Sekowski —

59. PaniKatarzyna Draga—
60. Miejski Osrodek Sportu i Rekreacn w Mystowicach — 41-400 Mystfowice, ul. Boriczyka 32z
61. Slasko-Dabrowska Spétka Mieszkaniowa Sp. z 0.0. — 40-860 Katowice, ul. Gliwicka 204
62. Nowy Dom Slgsk Sp. z 0.0. — 41-400 Mystowice, ul. Katowicka 51

63. Prezydent Miasta Mystowice — 41-400 Mystowice, ul. Powstancow 1

64. GWP aa

Do wiadomosci
65. Urzad Miasta Mystowice, Wydziat Architektury, Planowania i Strategii
— 41-400 Mystowice, ul. Powstancow 1
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