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ZARZADZENIE NR 0050/420/16
PREZYDENTA MIASTA TYCHY
zdnia 7 grudnia 2016 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag do wytozonego do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla obszaru potozonego w potudniowej czesci osiedla Wilkowyje w Tychach — etap Il

Na podstawie art. 30 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity: Dz.U.2016 poz. 446 z p6ézn. zmian.) oraz art. 17 pkt 12 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r.o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. 2016. poz.
778 z pozn. zmian.).

zarzadza sie, co nastepuje:

§1

Po rozpatrzeniu uwag ztozonych do wylozonego do publicznego wgladu w dniach
od 4 pazdziernika 2016 r. do 2 listopada 2016 r. projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w potudniowej czesci osiedla
Wilkowyje w Tychach — etap Il, postanawiam:

1)

2)

3)

uwage, ztozong w dniu 15 listopada 2016 r. przez osoby fizyczne (pismo z dnia

12 listopada 2016 r.), odnoszaca sie do terenu komunikacji, drogi publicznej klasy

dojazdowej KDD1, ktéra stanowi w projekcie planu tgcznik ul. Obywatelskiej z ul.

Browarowa, dotyczaca likwidacji fragmentu drogi tak, aby nie stanowita drogi

przelotowej miedzy wymienionymi powyzej ulicami - odrzuci¢;

uwagi ztozone w dniu 15 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia:

14 listopada 2016r.), odnoszace sie do terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN6 oraz do terenu zabudowy

mieszkaniowo-ustugowej oznaczonego symbolem MUL, w szczegdlnosci do dziatek
ewidencyjnych nr: 1594/64, 1595/64, dotyczace:

a) zmiany przeznaczenia poprzez dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej niskiej do
czterech kondygnacji nadziemnych z dachami ptaskimi w terenie o symbolu MU1
- przyja¢ w czesci;

b) zmiany przeznaczenia poprzez dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej niskiej do
trzech kondygnacji nadziemnych z dachami ptaskimi w terenie o symbolu MNG6 -
odrzucic;

c) zmiany powierzchni biologicznie czynnej odpowiednio, dla zabudowy ustugowej
w terenie MUL, na min. 20% z 35% oraz dla zabudowy wielorodzinnej w terenie
0 symbolu MN6 na min. 35% z 45% - odrzuci¢;

d) zmiany powierzchni zabudowy w terenie o symbolu MUl dla zabudowy
mieszkaniowo ustugowej maks. do 50% z 35% - odrzucic;

e) ustalenia powierzchni zabudowy w terenach o symbolach MUl i MN6 dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej maks. do 50% z 35% - odrzucic;

f)  ustalenia powierzchni zabudowy pojedynczego budynku w terenach o symbolach
MU1 i MN6 w zabudowie wielorodzinnej na maks. 480 m” - odrzuci¢;

g) dopuszczenie dachéw ptaskich w terenie o symbolu MUl dla zabudowy
mieszkaniowo ustugowej - odrzucic;

h) ustalenia wysokosci budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkalno-
ustugowych wielorodzinnych na maks. 15 m — odrzucié.

uwage, ztozong w dniu 15 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia

14 listopada 2016 r.), odnoszaca sie do terenu komunikacji, drogi publicznej klasy

dojazdowej KDD1, ktéra stanowi w projekcie planu tacznik ul. Obywatelskiej
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z ul. Browarowa, dotyczacy likwidacji fragmentu drogi tak, aby stanowita ona dojazd
jedynie do 12 dziatek, ktdre byly przedmiotem przetargu na nabycie prawa do
wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanych przy ul. Browarowej lub
zapewnienie statego rozwigzania technicznego umozliwiajgcego korzystanie z drogi
jedynie osobom bedacym wiascicielami dziatek - odrzucié;

4) uwagi ztozone w dniu 15 listopada 2016 r. przez jednostke organizacyjng nie
posiadajacg osobowosci prawnej (pismo z dnia: 15 listopada 2016 r.), odnoszace sie
do terendéw o symbolach: MWU1, MNs3, MN3, KDD1, KDW2, KDW3, dotyczace:

a) ograniczenia powierzchni zabudowy terenu o symbolu MWU1 — odrzucic;

b) ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenu o symbolu MN3
w odlegtosci min. 4 metrow od obszaru MNs3 — przyjaé;

c) likwidacji fragmentu drogi KDD1 tak, aby stanowita ona dojazd jedynie do
nieruchomosci zlokalizowanych przy ul. Browarowej i nie stanowita drogi
przejazdowej miedzy ul. Obywatelska, a ul. Browarowg - odrzuci¢;

d) objecia drog KDD1, KDW2, KDW3 strefg zamieszkania — odrzucié;

5) uwage, zlozong w dniu 16 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia
25 pazdziernika 2016 r.), w zwigzku z brakiem spdjnosci warunkéw przetargu na
nabycie prawa do wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanych przy
ul. Browarowej z projektem planu, odnoszaca sie do terenu komunikacji, drogi
publicznej klasy dojazdowej KDD1, ktéra stanowi w projekcie planu tacznik
ul. Obywatelskiej z ul. Browarowa, dotyczacq likwidacji fragmentu drogi tak, aby nie
stanowita drogi przelotowej miedzy wymienionymi powyzej ulicami - odrzuci¢;

6) uwage, zlozong w dniu 16 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia
13 listopada 2016 r.), odnoszaca sie do terenu komunikacji, drogi publicznej klasy
dojazdowej KDD1, dotyczacqg przeznaczenia drogi wytacznie dla ruchu pieszego
i rowerowego w przypadku pozostawienia drogi w projekcie planu jako drogi
publicznej - odrzuci¢;

7) uwage, zlozong w dniu 15 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia
15 listopada 2016 r.), odnoszaca sie do terenu komunikacji, drogi publicznej klasy
dojazdowej KDD1, dotyczacy likwidaciji fragmentu drogi tak, aby nie byta przelotowa -
- odrzucié;

8) uwagi ztozone w dniu 16 listopada 2016 r. przez osobe fizyczng (pismo z dnia:
16 listopada 2016r.), odnoszace sie do terendw o symbolach: MN3, KDD1,
dotyczace:

a) likwidacji fragmentu drogi KDD1 tak, aby stanowita ona dojazd jedynie
do nieruchomos$ci zlokalizowanych w terenie MN3 i nie stanowita drogi
przejazdowej miedzy ul. Obywatelska, a ul. Browarowg - odrzucic;

b) ujednolicenia kolorystyki dachdéow oraz stosowanych materiatdbw pokryc
dachowych we wszystkich terenach o symbolach MN1 - MN6 - odrzucié;

C) zniesienia zakazu lokalizacji ogrodzen petnych - przyjaé w czesci.

§ 2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Prezydent Miasta Tychy

/-I mgr inz. Andrzej Dziuba
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Uzasadnienie:
(Zarzadzenie Nr 0050/420/16)

1. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 1 Zarzadzenia, zostata odrzucona.

W opinii Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw korzystniejsza pod katem obstugi
komunikacyjnej dla istniejacej i nowo projektowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w rejonie ul. Sosnowej jest droga, ktéra bedzie miata wtgczenie do
uktadu drég publicznych od strony ul. Obywatelskiej i ul. Browarowej. Brak dwdch
potgczen nie zapewni alternatywy dojazdu do terenéw oznaczonych symbolem MN3.
W przypadku wystgpienia zdarzen losowych (blokowanie drogi przez stuzby
porzadkowe i ratownicze), bgdz w przypadku wystgpienia remontu, awarii czy innych
robét natury technicznej, przyjecie wtgczenia drogi jedynie do ul. Browarowej lub ul.
Sosnowej jest niekorzystne, zwlaszcza gdy istnieje mozliwos¢ innego przeprowadzenia
drog, tj. zaproponowanego w wytozonym do publicznego wgladu projekcie planu.

Ograniczenia w zakresie poruszania sie po drodze o symbolu KDD1 mogg byé
regulowane poprzez wtasciwg organizacje ruchu, niezalezng od ustalen projektu planu.

2. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. a Zarzadzenia, zostata przyjeta w czesci.
Uwaga zostata przyjeta w czeéci dotyczacej przeznaczenia terenu MU1 pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng. Zostata natomiast odrzucona w zakresie liczby
kondygnacji oraz geometrii dachéw. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy (Uchwata Nr 0150/111/40/2002 Rady
Miasta Tychy z dnia 18 grudnia 2002 r. z p6zn. zm.) dopuszcza w obszarach MN
maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Ustalenia planu miejscowego nie mogq naruszaé zapiséw studium w zwigzku
z powyzszym dla terenu MU zostanie zmieniony wspotczynnik intensywnosci
zabudowy, tak aby byta mozliwa realizacja budynkéw posiadajacych maksymalnie trzy
kondygnacje. Ponadto stwierdza sie, iz w obszarze opracowania planu oraz
w bezposrednim jego sasiedztwie, w wyniku analiz geometrii dachow stwierdzono
przewage dachow dwuspadowych i wielospadowych. Tylko znikomy procent budynkow
posiada w tym rejonie miasta dachy ptaskie. W zwigzku z powyzszym w celu
kontynuacji ksztattowania geometrii dachéw w tym rejonie w projekcie planu
wprowadzono geometrie dachow w nawigzaniu do tendencji dla nowych realizacji. Plan
miejscowy zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury. Zatozeniem planu byto, aby niezainwestowana jeszcze czes$¢ terenow
objetych opracowaniem ksztattowana byta z zachowaniem jednorodnego charakteru
zabudowy w tym odpowiedniej dla catego obszaru geometrii dachow budynkéw.
Dopuszczenie réznych form w zakresie geometrii dachu nie wplywa korzystnie na
ksztattowanie tadu przestrzennego.

3. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. b Zarzadzenia, zostata odrzucona.

Lokalizacja dz. nr 1594/64 potozonej na terenie o symbolu MN6 w bliskim sgsiedztwie
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej od strony poétnocnej, atakze powierzchnia
i geometria dziatki nie predysponujg jej do przeznaczenia pod zabudowe wielorodzinna.
Dziatka ta stanowi niewielkg enklawe pomiedzy istniejagcg zabudowag, a terenami
przeznaczonymi w projekcie planu na funkcje zieleni urzadzonej. Studium dopuszcza
w wydzielonych obszarach MN zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ale
dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow sg mozliwe tylko wtedy, gdy posiadajg
niekonfliktowy charakter w odniesieniu do dominujacej funkcji podstawowe;.

W obszarze opracowania planu oraz w bezposrednim jego sasiedztwie, w wyniku analiz
geometrii dachéw stwierdzono przewage dachow dwuspadowych i wielospadowych.
Tylko znikomy procent budynkéw posiada w tym rejonie miasta dachy ptaskie.
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W zwigzku z powyzszym w celu kontynuacji ksztaltowania geometrii dachéw w tym
rejonie w projekcie planu wprowadzono geometrie dachéw w nawigzaniu do tendenc;ji
dla nowych realizacji. Plan miejscowy zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury. Zatozeniem planu byto, aby niezainwestowana jeszcze
czesc terendw objetych opracowaniem ksztattowana byta z zachowaniem jednorodnego
charakteru zabudowy w tym odpowiedniej dla catego obszaru geometrii dachéw
budynkéw. Dopuszczenie roéznych form w zakresie geometrii dachu nie wptlywa
korzystnie na ksztattowanie tadu przestrzennego.

4. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. ¢ Zarzadzenia, zostata odrzucona.

Studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy
przewiduje dla poszczegoélnych rodzajéw przeznaczenia w obszarach MN okreslony
procent powierzchni biologicznie czynnej. Projekt planu ustala dla terenu o symbolu
MUL1 trzy rownorzedne rodzaje przeznaczen: zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
zabudowe mieszkaniowo — ustugowg i ustugowa. W zwigzku z powyzszym w planie
przyjeto powierzchnie biologicznie czynng dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej jako min. 35%, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej.
Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustalona
jest w studium na minimalnym poziomie 45%, w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej. Ustalenia planu miejscowego nie mogq narusza¢ zapisow studium
w zwigzku z czym zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej nie jest mozliwe.
Ponadto w odniesieniu do terenu MN6 nalezy mie¢ na uwadze uzasadnienie, o ktérym
mowa w § 1 pkt. 2 lit. b.

5. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. d Zarzadzenia, zostata odrzucona.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy
przewiduje dla poszczegélnych rodzajéw przeznaczenia w obszarach MN okreslony
procent powierzchni zabudowy. Projekt planu ustala dla terenu o symbolu MU1 trzy
réwnorzedne rodzaje przeznaczeh: zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe
mieszkaniowo — ustugowg i ustugowa. W zwigzku z powyzszym przyjeto powierzchnie
zabudowy analizujgc maksymalne warto$ci wskazane w studium oraz wynikajace
z analiz powierzchni zabudowy juz istniejgcej. Wielkos¢ ta w przypadku stanu
istniejgcego nie przekroczyta 35% powierzchni zabudowy. W zwigzku z powyzszym
w/w wskaznik pozostawia sie na dotychczasowym poziomie.

6. Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. e Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy
przewiduje dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obszarach MN 30%
powierzchni zabudowy. Ustalenia planu miejscowego nie mogg harusza¢ zapisow
studium w zwigzku z czym procent powierzchni zabudowy pozostawiono na
dotychczasowym poziomie. Ponadto w odniesieniu do terenu MN6 nalezy mie¢ na
uwadze uzasadnienie, o ktérym mowa w § 1 pkt. 2 lit. b.

7. Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt. 2 lit. f Zarzgdzenia, zostata odrzucona.
Proponowana powierzchnia zabudowy dla pojedynczego budynku wielorodzinnego, tj.
480 m? znacznie przekracza powierzchnie zabudowy budynkéw zlokalizowanych
w sgsiedztwie terendw o symbolach MN6, MU1. Jednoczesnie tereny zabudowy
jednorodzinnej (MN1-MN5) objete projektem planu oraz tereny przeznaczone pod
zabudowe zlokalizowang w granicach obowigzujacego w sagsiedztwie miejscowego
planu (Uchwata NR XXII/401/16 Rady Miasta Tych z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w
potudniowej czesci osiedla Wilkowyje w Tychach — etap I) ustalajg maksymalnie
powierzchnie zabudowy pojedynczego budynku na 250 m?.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. g Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie dotyczace dachow ptaskich jak w pkt. 3.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 2 lit. h Zarzadzenia, zostata odrzucona.

Do ustalen planu wprowadza sie wysoko$¢ budynkéw w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej — maks. 11 m, zwiekszajgc w ten sposéb o 1 m wysokos¢ budynkow,
ktore moga by¢ zrealizowane wtym terenie. Umozliwia to realizacje budynkow
wielorodzinnych o trzech kondygnacjach naziemnych. Przyjecie wysokosci budynkow
na poziomie 15 m byloby rownorzedne z wprowadzeniem czterech kondygnaciji
nadziemnych w zabudowie wielorodzinnej, co naruszataby zapisy studium.

Uwaga, o ktorej mowa w § 1 pkt. 3 Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

Uwaga, o ktoérej mowa w § 1 pkt. 4 lit. a Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Powierzchnia zabudowy w terenie o symbolu MWU1 w stanie istniejacym wynosi 23%
w odniesieniu do dziatki budowlanej. Zapisy projektu planu wprowadzajg mozliwos¢
powiekszenia powierzchni zabudowy o jedynie 2%, czyli do 25%.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 4 lit. b Zarzadzenia, zostata przyjeta.

Uwaga, o ktoérej mowa w § 1 pkt. 4 lit. ¢ Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

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

Ustalenia dotyczace form uspokajania ruchu, w tym wyznaczania strefy zamieszkania
nie stanowig zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2016, poz. 778 z pozn. zmian.).

Uwaga, o ktoérej mowa w § 1 pkt. 5 Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 6 Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

Uwaga, o ktoérej mowa w § 1 pkt. 7 Zarzadzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 8 lit. a Zarzgdzenia, zostata odrzucona.
Uzasadnienie jak w pkt. 1.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt. 8 lit. b Zarzadzenia, zostata odrzucié.

Uwaga bezzasadna w zakresie ustalonego rodzaju materiatu pokrycia dachowego.
Ustalenia projektu planu nie narzucajg dla terenu o symbolu MN3 materiatu, z ktérego
powinno zosta¢ wykonane pokrycie dachu, ograniczenie dotyczy kolorystyki, ktéra
powinna nawigzywac¢ do naturalnej dachowki ceramicznej. Ograniczenie to pozostawia
sie bez zmian aby nawigza¢ kolorem pokrycia dachowego nowego zespotu zabudowy
ktory powstanie na terenie o symbolu MN3, do budynkéw znajdujgcych sie w
bezposrednim sasiedztwie terenéw o symbolach: MWU1, UO1, MW1.

Uwaga, o ktérej mowa w § 1 pkt.8 lit. c Zarzgdzenia, zostata przyjeta w czesci.
Uwaga zostata przyjeta w zakresie lokalizacji ogrodzen petnych od strony terenu
0 symbolu ZP5.
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