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DECYZJA Nr 149/2022

ustalajgca warunki zabudowy dla ,,BATO” Spétka z o.o.

dla inwestycji pod nazwa:
Zmiana sposobu uzytkowania czesci budynku produkcyjno — magazynowego

z przeznaczeniem pod budowe linii malowania proszkowego wraz z przygotowaniem

powierzchni, na dziatkach nr 2493/10, 2308/10, 1905/2, 1903/1 potozonych
przy ul. Fabrycznej w Tychach.

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

Teren inwestycji: dziatki nr 2493/10, 2308/10, 1905/2, 1903/1.
Rodzaj zabudowy: zabudowa produkcyjna.

Ustalenia dotyczace funkciji oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: zmiana sposobu uzytkowania czesci budynku
magazynowego 2z przeznaczeniem pod budoweg lini malowania proszkowego wraz
z przygotowaniem powierzchni.

Z uwagi na charakter inwestycji oraz fakt, ze teren objety wnioskiem inwestora w planie
zagospodarowania gminy, ktory utracit moc, przeznaczony byt pod zabudowe produkcyjno-ustugowg
(zapis G.PB), nie ma zastosowania zasada ,dobrego sgsiedztwa’. W zwigzku z powyzszym, odstgpiono
od okre$lania wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Nalezy spetnié¢ warunki decyzji Prezydenta Miasta Tychy o $rodowiskowych uwarunkowaniach

z 15 kwietnia 2022 roku znak: RK0.6220.4.2022.AZP.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy w zakresie ochrony
$rodowiska, przyrody i krajobrazu:

Nalezy zachowaé¢ warunki ochrony $rodowiska oraz warunki korzystania z jego zasobdw,
z uwzglednieniem zréwnowazonego rozwoju wynikajgce z wymagan ustawy Prawo ochrony
srodowiska [1], w zakresie: ochrony powietrza, ochrony wod, ochrony przed hatasem, ochrony
powierzchni ziemi poprzez racjonalne gospodarowanie.

. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej bedzie realizowana z istniejgcych instalacii
w budynku.

Podtaczenie komunikacyjne inwestycji nalezy realizowac¢ poprzez istniejgcy ukiad drog wewnatrz
zaktadowych na zasadach dotychczas obowigzujgcych.

Wymagania dotyczace ochrony interesé6w osob trzecich:

Nalezy zachowaé¢ warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, okreslone
m.in. w ustawie Kodeks cywilny [2] - inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywag sie od dziatan, ktére by zakiocaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad
przecietng miare, wynikajacg ze spoteczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
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i stosunkow miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu
do drogi publicznej.

2. Nalezy zachowaé warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci.
3. Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
4. Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez halas.
5. Nalezy zachowaé warunki w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
6. Nalezy zachowa¢ wymagania wynikajgce z obowigzujgcych przepisow odrebnych oraz:
— rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkoéw, innych obiektoéw budowlanych i terendw [3],
- rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie [4],
— ustawy o gospodarce nieruchomosciami [5]: ,dostep do drogi publicznej powinien umozliwiaé
prawidiowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dziatce”.

VI. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji

Wyznaczono na mapie stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 18 maja 2022 roku wplyngt wniosek Pani Barbary Kurkowskiej, dzialajacej, jako

petnomocnik ,BATO” Sp. z 0.0., 0 ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod nazwa; Zmiana
sposobu uzytkowania czesci budynku produkcyjno — magazynowego z przeznaczeniem pod budowe
linii malowania proszkowego wraz z przygotowaniem powierzchni, na dziatkach nr 2493/10, 2308/10,
1905/2, 1903/1 polozonych przy ul. Fabrycznej w Tychach.
Na terenie objetym wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Whioskowana zmiana zagospodarowania terenu wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze
decyzji. Wykorzystujgc dane uzyskane z Ewidencji Gruntdw i Budynkow ustalilismy strony
postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Pismem z 25 maja 2022 roku
zawiadomiliémy strony o wszczetym postepowaniu. W ramach analizy sprawdzilimy wszystkie
uwarunkowania, dotyczgce warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgcych z przepisdw odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu objetego
planowang inwestycjg.
Po zawiadomieniu stron o wszczeciu postepowania oraz zebraniu dowodoéw z 28 lipca 2022 roku
strony nie wniosty uwag. Podstawa wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy sg przepisy ustawy
o0 planowaniu i =zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawodawca przyjgt tad przestrzenny
oraz zréwnowazony rozwdj za podstawe dziatan ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki
samorzadu terytorialnego w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad
ich zagospodarowania oraz zabudowy. W przedmiotowym postepowaniu dokonalismy analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu wynikajgcych z przepiséw odrebnych, a takze stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktdérym przewiduje sie realizacje inwestycji, stwierdzajgc, ze:

1. Przepisu dotyczacego warunkéw sgsiedztwa nie stosuje sie dla inwestycji produkcyjnych, gdy
teren byt na ten cel przeznaczony w planie, ktory utracit moc. W ww. planie miejscowym,
wnioskowany teren przeznaczony byt pod zabudowe i urzadzenia zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg obejmujaca dzialalnos¢ o charakterze produkcyjno-ustugowym (jednostka
urbanistyczna G.PB). Whnioskowany zakres rzeczowy stanowi funkcje produkcyjng, miesci
si¢ rowniez w pojeciu ,terendbw zabudowy techniczno - produkcyjnej” (tereny obiektéw
produkeyjnych, skiadéw, magazynow). W tej sytuaciji oznacza to, ze nie ma zastosowania zasada
,dobrego sasiedztwa”. W konsekwencji nie ma koniecznosci okreslenia obszaru analizowanego
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i przeprowadzenia oceny kontynuacji funkcji, parametrdéw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

2. Planowana inwestycja nie znajduje sie na terenach, dla ktdrych istnieje obowigzek sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepiséw odrebnych.

3. Spetniony zostat wymog, ze teren planowanej inwestycji posiada odpowiedni dostep do drogi
publicznej - posredni do ul. Fabrycznej poprzez dziatki nr 2491/10, 2492/10.

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

5. Spelniony zostal wymog, ze teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. Teren, ktérego dotyczy zmiana
zagospodarowania oznaczony jest w ewidencji gruntéw symbolem: Ba — tereny przemysiowe.
Nie podlega ustawie o ochronie gruntdw rolnych i lesnych [8].

6. Speiniony zostat wymog, ze decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

7. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w ustawie o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych [8], 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 gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wobec spetnienia wymogoéw ustawowych w powigzaniu z wymogami rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe. Projekt decyzji zostat
sporzgdzony przez osobe uprawniong — Haline Zastryzna.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przysiuguje stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego 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, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

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

Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakiadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy.

Inwestor zobowigzany jest do zrealizowania w peinym zakresie warunkéw zawartych w wyzej
przytoczonych uzgodnieniach organoéw.

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 waznosé bezterminowo, chyba, ze zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego

ustalenia bedg inne niz w przedmiotowej decyzji. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,
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Usytuowanie obiektéw budowlanych wzgledem granic nieruchomosci, jest, co do zasady, domeng
Prawa budowlanego i rozstrzygane jest na etapie pozwolenia na budowe (wyroki WSA: Il SA/GL
127/11, Il SA/Bk 986/12, Il SA/Po 835/13).

Podstawa prawna

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 503; 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. 64 ust. 1, ust. 2, art. 64a, art. 65 ust. 1 pkt 2
oraz ust. 2.

— Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735
z pézn. zm.; zwana - k.p.a.), w szczegoélnosci: art. 104.

— Rozporzgdzenie 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).

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.).

[1] Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z pézn. zm.).

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

[3] Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

[4] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065).

[6] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z pdzn.
zm.), w szczegolnosci: art. 4 pkt 3a.

[6] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326).
[7] Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe;j (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1923 z p6zn. zm.).

[8] Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z p6zn. zm.), w szczegdlnoéci: art. 5 ust. 1, art. 22 ust. 2 pkt 1.
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Nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1:1000 (cze$¢ graficzna analizy i decyzji) mar inz. arch. N (,lwc/ ka -Wilczok
Nr 2 - wyniki analizy cze$¢ tekstowa Kierownik N eratu Urbanistyki
Wydzialu Planowania Przestrzennego i Urbanislyki

Oplata skarbowa 0,00 zi.
Zgodnie z ,wykazem przedmiotéw opfaty skarbowej, stawki
tej optaty oraz zwolnienia” stanowigcym zatgcznik do ustawy [7].
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1. P. Barbara Kurkowska (pefnomocnik BATO Sp. z 6.0.)
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