ZARZĄDZENIE NR 0050/204/22
PREZYDENTA MIASTA TYCHY

z dnia 14 czerwca 2021 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru położonego w rejonie ul. Frycza-Modrzewskiego, ul. Beskidzkiej, linii kolejowej i kompleksu leśnego w Tychach
Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z późn. zm.) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
zarządza się, co następuje:

§ 1
Po rozpatrzeniu uwag złożonych do wyłożonego do publicznego wglądu 
w dniach od 12 kwietnia do 12 maja 2022 r. projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru położonego w rejonie ul. Frycza-Modrzewskiego, ul. Beskidzkiej, linii kolejowej i kompleksu leśnego w Tychach, postanawiam:

I. uwagi złożone w dniu 25 kwietnia 2022 r. przez osoby fizyczne, odnoszące się do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN4 (działki nr: 1403/57, 1404/57, 1405/57, 1406/57), dotyczące:

1. Przesunięcia nieprzekraczalnej linii zabudowy do granicy lasu – odrzucić.

Uwagę odrzucono, ponieważ wskazana w projekcie planu nieprzekraczalna linia zabudowy od granicy lasu jest kontynuacją linii jaką tworzą istniejące budynki sąsiednie i jest podyktowana potrzebą zachowania ładu przestrzennego. Jest ona również zgodna z § 271 Warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z późn. zm.), traktującym m.in. o odległości budynku od lasu.
2. Korekty przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy od drogi dojazdowej KDD3 – przyjąć.
3. Dopuszczenia realizacji pokryć połaci dachowych w kolorach: grafit, antracyt, czerń – przyjąć.
II. uwaga złożona w dniu 18 maja 2022 r. przez osobę fizyczną, odnosząca się do terenu zabudowy usługowej oznaczonego symbolem U2, dotycząca wykluczenia przeznaczenia pod obiekty związane z gospodarką odpadami, w tym punktów zbierania i przetwarzania odpadów – przyjąć.

III. uwagi złożone w dniu 19 maja 2022 r. przez Przewodniczącego Zarządu Rady Osiedla F-6 w Tychach, dotyczące:

1. Przeznaczenia części działki nr 1476/57 na teren zieleni urządzonej (plac zabaw) z terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN1, zgodnie ze stanem istniejącym – przyjąć.

2. Dopuszczenia przeznaczenia innego niż sieci i urządzenia infrastruktury technicznej w zakresie ciepłownictwa na terenie infrastruktury technicznej w zakresie ciepłownictwa oznaczonym symbolem C – odrzucić.
Uwagę odrzucono, ponieważ budynek pozostaje we własności Przedsiębiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.o. w Tychach. Jest wyposażony w media oraz znajduje się w dobrym stanie technicznym. Biorąc pod uwagę zamierzenia właściciela, planowane przeznaczenie budynku pozostaje zgodne z przedstawionym w projekcie planu miejscowego.
3. Dopuszczenia realizacji pokryć połaci dachowych w kolorze grafitowym dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami MN2-MN6 – przyjąć.
IV. uwagi złożone w dniu 26 maja 2022 r. przez osobę prawną, dotyczące: 
1. Zmiany przeznaczenia fragmentu terenu Z2 – zieleń naturalna na U – teren zabudowy usługowej (działki nr: 1339/52, 927/55, 1373/55, 484/53, 485/53, 486/53, 510/60, 511/60), zgodnie z granicą obszaru wyznaczonego na rysunku Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Tychy (Uchwała Nr 0150/III/40/2002 Rady Miasta Tychy z dnia 18 grudnia 2002 r. z późn. zm.) – przyjąć w części.

Uwagę przyjęto w części, powiększając teren oznaczony symbolem U2 w kierunku północnym o pas wyznaczony przez strefę techniczną napowietrznej linii energetycznej wysokiego napięcia 110 kV.

Uwagę odrzucono dla pozostałego obszaru, ze względu na istniejącą na tym terenie zieleń, będącą integralną częścią cennych przyrodniczo obszarów rekreacyjnych obejmujących staw i jego okolice.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy wskazuje tereny zieleni jako kierunek przeznaczenia dopuszczony we wszystkich obszarach. Należy pamiętać, że  „Kierunki przeznaczenia terenów określone w studium dla poszczególnych obszarów nie stanowią gwarancji przeznaczenia działki budowlanej lub terenu na te cele w miejscowym planie. Przeznaczenie dla konkretnych terenów może być ustalone w miejscowym planie pod warunkiem, że: 

a) jego wprowadzenie nie jest sprzeczne z lokalnymi uwarunkowaniami zagospodarowania, b) jego wprowadzenie nie spowoduje zagrożeń lub konfliktów w stosunku do istniejącego zagospodarowania, zgodnego z podstawowymi kierunkami przeznaczenia obszaru określonymi w studium, co należy zapewnić w planie miejscowym poprzez odpowiednie rozgraniczenie terenów oraz ustalenie zasad i warunków zagospodarowania tych terenów.”

W związku z powyższymi ustaleniami studium, w projekcie planu przyjęto rozwiązania planistyczne zapewniające zgodność z tym dokumentem, przy uwzględnieniu istniejących uwarunkowań.
2. Dodania do pojęć użytych w planie pojęcia „usługi transportowe” – przyjąć w części.
Uwagę przyjęto w części, ponieważ nieznacznie zmodyfikowano definicję zaproponowaną przez wnioskodawcę, z „usługi transportowe – należy przez to rozumieć budynki służące wykonywaniu usług wspomagających proces przepływu dóbr między ogniwami łańcucha dostaw w szczególności: usługi spedycji i logistyki, obiekty centrów dystrybucyjnych, centrów magazynowo-dystrybucyjnych, centrów przeładunkowych” na „usługi transportowe – usługi wspomagające proces przepływu dóbr między ogniwami łańcucha dostaw w szczególności: usługi spedycji i logistyki, obiekty centrów dystrybucyjnych, centrów magazynowo-dystrybucyjnych, centrów przeładunkowych”;
Definicja została zapisana w pojęciach użytych w planie, w § 5.
3. Zmiany przeznaczenia terenu U2 – teren zabudowy usługowej na UP1 – teren zabudowy usługowo-przemysłowej o przeznaczeniu: zabudowa usługowa, usługi transportowe z wykluczeniem obiektów produkcyjnych, niestanowiących mniejszościowej funkcji uzupełniającej dla innej usługi podstawowej – odrzucić.

Uwagę odrzucono, ze względu na lokalizację terenu U2 – przy głównym wjeździe do miasta, w jego zurbanizowanej, a zarazem spokojnej części, w pobliżu zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnych terenów zielonych.

Wskazany teren znajduje się na zjeździe do centrum miasta z drogi krajowej - ul. Beskidzkiej, a także na przedłużeniu al. Niepodległości, stanowiąc jej geometryczne domknięcie. Powstające w przyszłości inwestycje mogą utworzyć dominantę architektoniczną w przestrzeni miejskiej. Także zaproponowana funkcja powinna współgrać ze śródmiejskim charakterem. 

Ponadto, w pobliżu terenu U2 znajduje się zabudowa mieszkaniowa. Po przeciwnej stronie ulicy Beskidzkiej zlokalizowane jest osiedle zabudowy wielorodzinnej oraz szkoła, a w północnej części obszaru projektu planu zlokalizowane jest rozwijające się osiedle domów jednorodzinnych. W obszarze objętym projektem planu znajduje się też staw i tereny zielone pełniące funkcje rekreacyjne dla mieszkańców.

Proponowana funkcja usługowo-przemysłowa, z nastawieniem na obiekty magazynowo-logistyczne, generuje hałas oraz wzmożony ruch samochodów ciężarowych - obciążenie nieprzystosowanych dróg poprzez transport towarowy i zatory komunikacyjne. Intencją sporządzenia planu miejscowego dla tego obszaru nie było rozszerzenie strefy przemysłowej „wschód”.
Pomimo tego, że Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy w obszarze U, dopuszcza „nieuciążliwą działalność produkcją”, to jednak nie jest to podstawowe przeznaczenie tego obszaru. 
Jednocześnie w studium „podstawowe kierunki przeznaczenia terenów to sposoby zagospodarowania lub użytkowania terenów w obrębie obszaru wyodrębnionego na rysunku studium, określające jego społeczno-gospodarcze przeznaczenie (funkcję), które powinny dominować w tym obszarze i które mogą być uzupełniane przez  dopuszczalne kierunki przeznaczenia, na warunkach określonych w miejscowym planie.” Natomiast „dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenów to sposoby zagospodarowania, które powinny wzbogacać lub uzupełniać funkcje obszaru o określonym podstawowym kierunku przeznaczenia i które mogą być lokalizowane w tym obszarze pod warunkiem ustalenia takich proporcji w przeznaczeniu terenów oraz zasad zagospodarowania, które zapewnią dominujący charakter funkcji podstawowych oraz niekonfliktowy charakter funkcji dopuszczalnych, (…).”

W związku z powyższymi ustaleniami studium, w projekcie planu przyjęto rozwiązania planistyczne zapewniające zgodność z tym dokumentem, przy uwzględnieniu istniejących uwarunkowań.
4. Zmiany dla terenu U2 wielkości maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej z 25% na 50% – przyjąć w części.
Uwagę przyjęto w części, ponieważ zwiększono dopuszczoną maksymalną powierzchnię zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej z 25% na 30%. 
Pomimo tego, że Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy dla wskazanego terenu U2, dopuszcza zaproponowany przez wnioskodawcę wskaźnik, należy pamiętać, że podane w studium „wartości maksymalne nie stanowią gwarancji ustalenia takich wartości dla każdej działki budowlanej wchodzącej w skład obszaru; przesądzenie o konkretnych wartościach nastąpi w miejscowym planie, stosownie do lokalnych uwarunkowań, zwłaszcza potrzeb kształtowania ładu przestrzennego oraz warunków obsługi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej”.
Plan ma na celu umożliwienie realizacji inwestycji, z zachowaniem jak największej ilości zieleni, która odgrywa ważną rolę w tym terenie.
W związku z powyższymi ustaleniami studium, w projekcie planu przyjęto rozwiązania planistyczne zapewniające zgodność z tym dokumentem, przy uwzględnieniu istniejących uwarunkowań.
5. Zmiany dla terenu U2 minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej z 30% na 20% – odrzucić.
Uwagę odrzucono, ponieważ plan ma na celu umożliwienie realizacji inwestycji, z zachowaniem jak największej ilości zieleni, która odgrywa ważną rolę w tym terenie.
Należy pamiętać, że zgodnie z Ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  przy sporządzaniu planu miejscowego uwzględnia się zwłaszcza m.in. wymagania ładu przestrzennego, walory architektoniczne i krajobrazowe oraz wymagania ochrony środowiska.
6. Zmiany maksymalnej wysokości budynków z 15 m na 20 m. – przyjąć.
7. Ustalenia nakazu zapewnienia miejsc parkingowych dla usług transportowych z zachowaniem minimalnych wskaźników: 1 miejsce na 1000 m2 powierzchni użytkowej, 1 miejsce na 4 stanowiska pracy – odrzucić jako bezprzedmiotową.
Uwagę odrzucono jako bezprzedmiotową, ponieważ projekt planu miejscowego nie przewiduje przeznaczenia pod usługi transportowe.

8. Dopuszczenia na terenie UP1 lokalizacji nowych przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko – odrzucić jako bezprzedmiotową.
Uwagę odrzucono jako bezprzedmiotową, ponieważ projekt planu nie zakazuje lokalizacji przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. Dokument określa rodzaje dopuszczonych usług na poszczególnych terenach, natomiast nie rozróżnia usług pod kątem wymagań określonych w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z późn. zm.).
V. uwagi złożone w dniu 26 maja 2022 r. przez osobę fizyczną (2 pisma o jednakowej treści), dotyczące:

1. Zmiany przeznaczenia terenu U2 – teren zabudowy usługowej na UP1 – teren zabudowy usługowo-przemysłowej – odrzucić.

Uwagę odrzucono, ze względu na lokalizację terenu U2 - przy głównym wjeździe do miasta, w jego zurbanizowanej, a zarazem spokojnej części, w pobliżu zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnych terenów zielonych.
Uzasadnienie jak w pkt. IV ppkt. 3.
2. Zmiany granic terenu UP1 – teren zabudowy usługowo-przemysłowej (w projekcie planu U2) powodującej powiększenie go o fragment terenu Z2 – zieleń naturalna, na zgodną z obszarem działek nr: 1373/55, 484/53, 485/53, 486/53, 510/60 m.in. umożliwiającej doprowadzenie drogi dojazdowej z istniejącej drogi  KDL do działek inwestycyjnych – przyjąć w części.

Uwagę odrzucono w części dotyczącej przyjęcia nowej granicy terenu U2 zgodnie z obszarem działek nr: 1373/55, 484/53, 485/53, 486/53, 510/60.
Kształty działek, zaproponowanych przez wnioskodawcę do objęcia w całości przez tereny usługowo-przemysłowe są wynikiem podziałów gruntów wynikających z ich dawnych funkcji. Rozgraniczanie przeznaczeń terenów na ich podstawie nie ma uzasadnienia w ukształtowaniu terenu i koliduje ze stanem istniejącym.

W bardzo bliskiej odległości w kierunku północnym od granic wskazanych działek znajduje się staw, wokół porasta bujna zieleń. Całość tworzy atrakcyjną przestrzeń o walorach ekologicznych, rekreacyjnych i estetycznych, cenioną przez mieszkańców pobliskich osiedli.
Północna część omawianych działek została w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy wskazana jako obszary zieleni i rolne w ciągach ekologicznych – ZE.

Granice terenu U2 wyznaczono uwzględniając istniejącą napowietrzna linię energetyczną wysokiego napięcia 110 kV, przecinającą wskazane działki. Strefy techniczne od linii, określone przez gestora sieci tworzą pas o ograniczonych możliwościach zagospodarowania. Mając na uwadze wniosek inwestora, włączono ten obszar do terenu U2, co umożliwi zlokalizowanie drogi dojazdowej bezpośrednio z istniejącej drogi KDL.

3. Zmiany dla terenu U2 wielkości maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej z 25% na 70% – przyjąć w części.
Uwagę przyjęto w części, ponieważ zwiększono dopuszczoną maksymalną powierzchnię zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej z 25% na 30%.
Zaproponowany przez wnioskodawcę wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej 70% jest niezgodny ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy, którego zapisów nie może naruszać plan miejscowy, zgodnie z Art. 20 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
4. Zmiany dla terenu U2 minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej z 30% na 15% – odrzucić.
Uwagę odrzucono, ponieważ plan ma na celu umożliwienie realizacji inwestycji, z zachowaniem jak największej ilości zieleni, zgodnie z uzasadnieniem do pkt. IV ppkt. 5. 

5. Zmiany dla terenu U2 maksymalnej wysokości zabudowy z 20 m na 55 m. – przyjąć w części.
Uwagę przyjęto w części, ponieważ zwiększono dopuszczoną maksymalną wysokość zabudowy z 20 m na 25 m. Wyznaczony parametr umożliwia w pełni zainwestowanie tego terenu, został określony na podstawie analiz obszaru objętego projektem planu oraz terenów sąsiednich, z uwzględnieniem istniejących uwarunkowań.
§ 2
Wykonanie Zarządzenia powierza się Zastępcy Prezydenta ds. Gospodarki Przestrzennej.
§ 3

Zarządzenie wchodzi w życie z dniem podpisania.
Prezydent Miasta Tychy

/-/ mgr inż. Andrzej Dziuba

6

