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GWP.6730.204.2025.HZ Tychy, 23 lutego 2026 roku

DECYZJA Nr 21/2026

dla inwestycji pod nazwa;

Budowa 90 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej
wraz z rozbudowa, przebudowa i zmiang sposobu uzytkowania istniejacych budynkow
mieszkalnego jednorodzinnego oraz gospodarczego na budynki ustugowe
wraz z infrastrukturg techniczna, na parcelach nr: 330/58, 1527/82, 212/83, 1526/82,
1505/84, 1507/84, 795/81 (dziatki przed podziatem) przy ul. Stawowej w Tychach.

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

Teren inwestycji to dziatki nr: 330/58, 1527/82, 212/83, 1526/82, 1505/84, 1507/84, 795/81.
Teren inwestycji kubaturowej to dziatki przed podziatem: nr 795/81, 1527/82 o tgcznej powierzchni:
54 491 mZ2.

Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa.

. Ustalenia dotyczace funkcji oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: budowa 90 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, wolnostojacych wraz z rozbudowa, przebudowg i zmiang sposobu uzytkowania
istniejgcych budynkow: mieszkalnego jednorodzinnego oraz gospodarczego na budynki ustugowe
wraz z infrastrukturg techniczng. Planowana powierzchna nowo wydzielanych dziatek pod zabudowg
jednorodzinng to .360 — 820,19 m? Dziatki pod zabudowe ustugowg bedg mialy powierzchnig
od 617,18 m? do 926,83 m2 Planowana powierzchnia zabudowy {gcznie to od 4329,924 m?
do 10036,88 m2,

Linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem mapowym nr 1.
Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: odstgpilismy od ustalenia.

Minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$c¢ zabudowy (dla nowo wydzielanych dziatek):.
- dla MJ (zabudowa mieszkalna jednorodzinna): 0,09 — 0,54

. — dla U (zabudowa ustugowa): 0,22 - 0,52

Udziat powierzchni zabudowy (dla nowo wydzielanych dziatek):
- dlaMJ:10-24 %
- dlaU: max23 %

Szerokos$é elewacji frontowej:
- dlaMJ:6,4-132m

- dlaU: 12-18m
Wysokos¢ zabudowy:

- dlaMJ:4-9m
- dlaU: max9m

Geometria dachu:
- dla MJ: dach dwuspadowy o kgcie nachylenia 25°- 40°
— dlaU: bez zmian
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Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla nowo wydzielanych dzialek):
— dla MJ: 55%
- dlaU: 57 %

Minimalna liczba miejsc do parkowania: zgodnie z pismem Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostow znak
DIR.4500.40.5268.2025.EW z 29 pazdziernika 2025 r. — rozdziat IV pkt 1 decyzji.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy w zakresie ochrony

Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

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

Nalezy spetni¢ warunki zawarte w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach z 9 lipa 2025 r.
znak ZS.6220.0004.2024

Warunki obstuqi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

Podtgczenie komunikacyjne inwestycji nalezy realizowac¢ w oparciu o warunki uzgodnione z Miejskim
Zarzadem Ulic i Mostéw w Tychach pismem znak DIR.4500.40.5268.2025.EW z 29 pazdziernika 2025 r.:

nalezy wykona¢ droge taczaca inwestycje z ulica Obywatelska o nawierzchni twardej
i parametrach zgodnych z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie przepisow
techniczno - budowlanych dotyczacych drég publicznych,

- planowana jest budowa drogi (lacznika) na odcinku od ul. Obywatelskiej
do ul. Stoczniowcow 70. W zwigzku z powyzszym docelowa obsluga komunikacyjna
planowanej inwestycji powinna by¢ przewidziana poprzez realizacje polaczenia
ul. Stawowej do ww. fgcznika oraz ten facznik. Aktualnie zarzadca drdg, nie jest w stanie
okreslic przyblizonego terminu projektowania i budowy przedmiotowego: tacznika,
poniewaz inwestycja ta zalezna jest od inwestycji PKP PLK pn.: ,,Prace na podstawowych
ciagach pasazerskich (E30 i F65) na obszarze Slaska, Etap | Linia E 65 na odcinku Katowice
Piotrowice — Tychy — prace projektowe”, ktora zakiada koniecznos¢ budowy nowego
potaczenia drogowego (zadanie MZUiM), przebudowe okolicznych drég, likwidacje
istniejacych przejazdéw kolejowych i budowe wiaduktéw na przecieciu z nowa droga.
W przypadku realizacji inwestycji przed wybudowaniem przedmiotowego {acznika, nalezy
wybudowaé pofaczenie drogowe od inwestycji do:ulicy Obywatelskiej. PowyZsze nalezy
poprzedzi¢ zawarciem umowy na podstawie art.. 16 ustawy o drogach publicznych [9].
Fragment planowanego potgczenia ul. Obywatelskiej z wyzej wymieniona droga powinien
posiadac parametry jak istniejaca ul. Obywatelska w rejonie ulicy Sosnowej,

- szczegolowe warunki potaczenia komunikacyjnego nalezy uzgodni¢ z MZUiM w ramach
odrebnego postgpowania. Ze wzgledu na wielkos$¢ i lokalizacje planowanej inwestycji,
w ramach jej budowy zachodzi¢ moze koniecznos¢ budowy lub przebudowy drogi
publicznej,
nalezy przewidzie¢ przebudowe ul. Stawowej na diugosci dzialki nr 795/81 w celu
dostosowania jej do obstugi inwestycji i parametréw drogi publicznej (lacznie z budowa
chodnika),

-~ nazjazdach nalezy zapewni¢ warunki widocznosci,

- parametry zjazdoéw nalezy dostosowaé do gabarytéow pojazdéw obstugujacych inwestycje,

-~ zagospodarowanie terenu nalezy uzgodni¢ przed ewentualnym zlozeniem wniosku
o wydanie zezwolenia na lokalizacje zjazdu,

- uktad drég wewnetrznych powinien posiadaé jezdnie o szerokosci min. 5 m
oraz min. jednostronny chodnik o szerokosci 1,8 m,



- dla inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe w ilosci:

a) dla czesci mieszkalne;:
v 2 miejsca postojowego (mp) na mieszkanie,
v' + 15% mp ogoélnodostepnych;
v~ 1 miejsce postojowe dla roweréw (mpr) na 4 mieszkania;

b) dla administracji, ustug, indywidualnych biur, agencji reklamowych, biur nieruchomosci,
serwisow naprawczych sprzetu elektronicznego i AGD, szewca, poczty, studia radiowego i TV:
v 1mpna20m?
v 1 mpr na 50 m? powierzchni uzytkoweyj;

c) dla obiektéw biurowych wielofunkeyjnych: biura ksiegowe, projektowe, kancelarie, instytucje
finansowe, ubezpieczenia:
v" 1 mp na 20 m? (dla biur przeznaczonych pod wynajem) lub 1 mp na 2 osoby zatrudnione

(dla biur inwestora),

v" 1 mpr na 50 m? powierzchni uzytkowej;

d) dla salonow fryzjerskich, kosmetycznych:
¥ 1 mp na 20 m?, ale nie mnigj niz 2 mp,
v 1 mpr;

e) dla sklepéw bez samoobstugi i aptek:
¥" 1 mp na kazde 50 m? powierzchni handlowej, ale nie mniej niz 2 mp,
v 1 mpr na kazde 50 m? powierzchni handlowej, ale nie mniej niz 2 mpr;

- w przypadku innego charakteru dziatalnosci (nieujetego w ww. standardach) bilans parkingowy
nalezy uzgodni¢ osobnym opracowaniem,

—~ miejsca postojowe rowerowe nalezy wykonac¢ jako stojaki typu ,U zgodnie ze ,Standardami
i wytycznymi: ksztattowania infrastruktury rowerowej - Gérnoslasko — Zagtebiowskiej Metropolii,

- inwestycje w zakresie dzialek miejskich nalezy prowadzi¢ zgodnie z dokumentem pn.: ,System
zarzgdzania publicznymi terenami zieleni dla miasta Tychy”.

Whioskowana dziatka znajduje sie w zasiegu sieci miejskiej infrastruktury techniczne]. Zapewnienie
dostawy i warunki techniczne podigczenia mediow zgodnie z pismami:

— Regionalnego Centrum Gospodarki Wodno-Sciekowej S.A. znak KA/PS/677/03/2023 z 3 marca
2023r.

— Rejonowego Przedsiebiorstwa Wodociggow i Kanalizacji SA znak
TSIER/S.2613518/T/67/5680/2025
z 23 wrzeénia 2025 .

— Tauron Dystrybucja S. A. informacja z 29 lipca 2025 r.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich: i

Nalezy zachowa¢ warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, okreslone '
m.in. w ustawie Kodeks cywilny [2] - inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zakiocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow

miejscowych, w tym od dziatan polegajgcych na pozbawieniu kogokolwiek dostgpu do drogi
publiczne;j.

Nalezy zachowa¢ warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanailzaCJl
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci.

Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Nalezy zachowac¢ warunki w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas.
Nalezy zachowa¢ warunki w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
Nalezy zachowa¢ wymagania wynikajace z obowigzujacych przepiséw odrebnych oraz:



- rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkow, innych obiektow budowlanych i terendéw [3]

— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [4]

— ustawy o gospodarce nieruchomosciami [5]: ,dostep do drogi publicznej powinien umozliwia¢
prawidiowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzgdzen polozonych na tej dzialce”.

- wymogi dotyczace usytuowania zabudowy, wynikajgce z przepiséw o transporcie kolejowym
[10]: , Budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegfosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegfos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze byc
mniejsza niz 20 m (...)"” oraz z obowigzujgcych przepiséw prawnych dotyczgcych ochrony
akustycznej.

- § 4 rozporzadzenia w sprawie wymagan w zakresie odlegfosci i warunkéw dopuszczajgcych
usytuowanie drzew i krzewéw, elementéow ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takZe sposobu urzgdzania i utrzymywania zasfon
odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych [11]:

1. Roboty ziemne mogg by¢ wykonywane w odlegloSci nie mniejszej niz 4 m od granicy
obszaru kolejowego, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sig do robét ziemnych zwigzanych z budowsg, utrzymaniem,
remontem i modernizacja linii kolejowej.

3. Wykonywanie robé6t ziemnych w odlegfosci od 4 do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzgadcg infrastruktury.

VI. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do iniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 29 sierpnia 2025 roku wpiynat wniosek [N

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia inwestycji'pod nazwg: Budowa 90 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie wolnostojgcej wraz z rozbudowa, przebudowa i zmiang sposobu
uzytkowania istniejgcych budynkéw mieszkalnego jednorodzinnego oraz gospodarczego na budynki
ustugowe wraz z infrastrukturg techniczna, na parcelach nr: 330/58, 1527/82, 212/83, 1526/82, 1505/84,
1507/84, 795/81 (dziatki przed podziatem) przy ul. Stawowej w Tychach. Na terenie objetym wnioskiem
nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. \Wnioskowana zmiana
zagospodarowania terenu wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Wykorzystujgc dane
uzyskane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow ustalilismy fstrony postepowania administracyjnego (wydruki
w aktach sprawy). Pismem z 15 pazdziernika 2025 roku zawiadomilismy strony o wszczetym
postepowaniu. W ramach analizy sprawdzilismy wszystkie uwarunkowania, dotyczgce warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, a takze stanu
faktycznego i prawnego terenu objetego planowang inwestycjg. W toku postepowania zwrocilismy sie
0 uzgodnienia i opinie:

- Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Tychach w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 2a)

u.p.z.p.— postanowienie nr 831/2025 znak NS-ZNS.9011.3.941.2025 z 22 pazdziernika 2025 r.
— Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 8) u.p.z.p.— opinia z 29 pazdziernika
2025 r. znak DIR.4500.40.5268.2025.EW.

Podstawa wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy sg przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawodawca przyjat fad przestrzenny oraz zrownowazony rozwoj
za podstawe dzialan ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzgdu terytorialnego
w sprawach przeznaczania terendw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania
oraz zabudowy. W przedmiotowym postepowaniu dokonaliémy analizy warunkéw i zasad



zagospodarowania terenu wynikajgcych z przepiséw odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego

terenu, na ktdérym przewiduje sie realizacje inwestycji stwierdzajgc, ze:

1. Planowana inwestycja nie znajduje sie na terenach, dla ktérych istnieje obowigzek sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepisow odrebnych.

2. Spetniony zostat warunek dotyczacy zabudowy na dziatkach sasiednich.

3. Spetniony zostat wymog, ze teren planowane] inwestycji posiada dostep do drogi publicznej —
bezposredni do ul. Stawowej.

4. Speiniony zostal wymég, ze uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego.

5. Spetniony zostal wymag, ze teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania
oznaczony jest w ewidencji gruntow symbolem: Br — uzytki rolne zabudowane, Ps - pastwiska,
R — grunty orne, t - tgki trwate, dr - drogi. Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Zgodnie z art. 10 a ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych [6], przepiséw dotyczacych ograniczania przeznaczenia gruntow
na cele nierolnicze nie stosuje si¢ do gruntéow rolnych polozonych w granicach administracyjnych
miast.

6. Spetniony zostal wymog, ze decyzja jest zgodna z przepisami odregbnymi.

7. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w ustawie o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych [8], ustanowiony zostatl 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.

W przedmiotowe] sprawie ustalono, ze frontem terenu jest czes¢ granicy dziatki budowlanej
(dz. nr 795/81), ktora przylega do drogi — ul. Stawowej (dz. nr 330/58), z ktérej odbywa sig gtowny wjazd
na dziatke. Szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 168 m. W zwigzku z powyzszym, promieri obszaru analizy
wynosi 504 m (3 x 168 m), obejmuje cate dziatki wyodrebnione geodezyjnie. Odstgpstwo w tym zakresie
dotyczy: dziatek drogowych oraz dziatek o duzych rozmiarach, ktére sg niezabudowane. Na kierunku
potnoc-potudnie obszar analizy przecina linia kolejowa o znaczeniu panstwowym nr 139 pn. ,Katowice -
Zwardon - granica panstwa”. Na wschod od wspomnianej linii kolejowej w obszarze analizy znajduje sie
zabudowa zréznicowana funkcjonalnie, o niejednolitym przeznaczeniu. Jest to zwarty kompleks zabudowy
wielorodzinnej, ustugowej, przemystowej i ogrodéw dziatkowych, w oddaleniu zabudowa jednorodzinna
oddzielona arterig komunikacyjng (ul. Budowlanych) i linig kolejowa. Na zachdd, znaczng czeé¢ zajmuje
kompleks lesny z terenami rolnymi. Wystepuje réwniez zabudowa zagrodowa i w wiekszym oddaleniu
zabudowa jednorodzinna oraz zintegrowany teren przemysfowo-ustugowy z ogrodami dziatkowymi.
Na poludnie od terenu inwestycyjnego wystepuje zabudowa jednorodzinna réwniez oddzielona
od pozostalej czesci obszaru inng linig kolejowa. Bezposrednie sgsiedztwo terenu inwestycji to grunty
rolne i ogrody dziatkowe ,Browarnik”. W ocenie organu, tzw. granice urbanistyczne (np. linia kolejowa,
szeroka arteria komunikacyjna, rzeka, nasyp kolejowy, pas zieleni urzgdzonej, zintegrowane tereny
rolnicze itp.), maja wplyw na ocene zachowania sgsiedztwa urbanistycznego. W tym przypadku linia
kolejowa o znaczeniu panstwowym nr 139 stala sie taka ,urbanistyczng barierg”, ktéra uwidocznita
wyrazny podziat obszaru analizowanego, rozgraniczajgc tereny o roznym przeznaczeniu. Zerwane zostato
sgsiedztwo urbanistyczne. Powyzszy specyficzny stan, skutkuje zawezeniem obszaru analizowanego
do czesci, na ktérej znajduje sie teren inwestycji, czyli na zachéd od linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym. Pomimo urbanistycznych i naturalnych przeszkod zrywajgcych sagsiedztwo, takich jak linia
kolejowa nr 139, ogrody dziatkowe i zintegrowany kompleks przemystowo-ustugowy, planowana
inwestycja stanowi kontynuacje istniejgcego zagospodarowania w obszarze analizy.

Zauwazyé nalezy przy tym, ze z przepiséw § 2 - 9 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego



(dalej ,r.w.n.z"), wynikajg okreslone algorytmy postepowania przy ustalaniu poszczegdlnych parametrow
zabudowy. Dla ustalenia tych wskaznikow w pierwszej Kolejnosci wyznacza sie $redni wskaznik tych
wielkosci dla obszaru analizowanego. Polozenie wnioskowanego terenu w sgsiedztwie dzialek o duzych
rozmiarach z zabudowa zwigzang z rolnictwem i dopiero w znacznym oddaleniu dziatki z zabudowg
jednorodzinng, daje obraz rozproszonej zabudowy. Biorgc pod uwage harmonijne wkomponowanie nowej
zabudowy w otoczenie, niezaklocajacej jego rozproszonego charakteru, zasadne bylo ustalenie
parametréow planowanej zabudowy na podstawie S$rednich wartosci z obszaru analizy. W zwigzku

z powyzszym, pismem z 23 pazdziernika 2025 r. inwestor zostat poinformowany o wynikach analizy

i mozliwosci realizacji inwestycji w ksztaicie odbiegajgcym od dotgczonego do wniosku zatgcznika

graficznego jak i rowniez okreslonych we wniosku charakterystycznych parametréw technicznych

inwestyciji.

W odpowiedzi na powyzsze, Wnioskodawca w dniu 17 listopada 2025 r. zlozyt pismo korygujgce wniosek

z dostosowaniem sie do parametréw z wynikéw analizy. W efekcie przeprowadzonej analizy ustalilismy:

-~ Funkcje zabudowy: w obszarze analizy wystepuje funkcja mieszkaniowa jednorodzinna. Funkcja
planowanej inwestycji jest zgodna z funkcjg zabudowy w obszarze analizowanym. Z uwagi
na wystepujgce w obszarze analizy rodzaje usfug o zréznicowanym rodzaju, skali i ucigzliwosci,
przyjeto dla zabudowy ustugowej parametry na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu
wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze analizowanym. Ustalenia dla planowanej funkcji
mieszkalnej jednorodzinnej (dalej ,MJ"), okreslono na podstawie istniejgcej zabudowy w obszarze

analizy o takiej samej funkcji (mieszkalnej).

~ Linie zabudowy: z uwagi na niezgednosé¢ istniejgce;j linii zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, nowg linie zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. W zwigzku z tym,
na podstawie § 3 ust. 2 rw.n.z", ustalilismy jg w odlegtosci 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ulicy
Stawowej, zgodnie z zapisem art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych [9].

- Maksymalng intensywnos¢ zabudowy: odstgpilismy od ustalenia maksymalnej intensywnosci
zabudowy z uwagi na charakter inwestycji — brak projektowanej kondygnacji podziemnej (rw.n.z. § 4
ust. 3).

~  Minimalng i maksymalna nadziemna intensywnos$é zabudowy: Srednia dla funkcji mieszkalnej
jednorodzinnej (dalej ,MJ") w obszarze analizy rowna sie 0,45. Z uwagi na wystepujgce w obszarze
analizy rodzaje ustug o zréznicowanym przedmiocie, skali i ucigzliwosci w stosunku do planowanej
ustugi (dalej ,U"), przyjeto dla niej parametry na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu
wszystkich dzialek zabudowanych w. obszarze analizowanym i $rednia wynosi 0,43. Minimalng
nadziemng intensywno$c¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej wartos¢ tego wskaznika
dla dziatki na obszarze analizowanym — tj. 0,09. Kolejno maksymalng nadziemng intensywnos$¢
zabudowy ustala sie na podstawie $redniego wskaznika intensywnosci z tolerancjg do 20 % i wyniosta
ona dla MJ - 0,54 dla U - 0,52. Pismem z 17 listopada 2025 r. wnioskodawca skorygowal wniosek
do wartosci wynikajgcych z wezwania organu tj. dla MJ - 0,54 (max) i 0,09 (min), dla U - 0,22 (min)
i 0,52 (max) a wiec zgodnie z przepisem § 4 ust. 1i2 r.w.n.z.

- Udzial powierzchni zabudowy: ustala sig na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu
dla obszaru analizowanego. Z analizy urbanistycznej wynika, iz wskaznik ten dla zabudowy
jednorodzinnej MJ wynosi 24% a dla catego obszaru wynosi 22 %. Planowany udziat po korekcie
wniosku zgodnie z pismem wnioskodawcy z 17 listopada 2025 r. to réwniez dla MJ 24 % i dla U
z niewielkim odstepstwem o 1% od $redniej z catego obszaru tj. 23% - zgodnie z przepisem § 5 ust. 1
i2rw.nz

- Szerokos$¢ elewacji frontowej: w mysl § 6 ust. 1 rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej
znajdujacej sig¢ od strony frontu terenu ustala sie¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej
szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym,
z tolerancjg do 20%. W niniejsze] sprawie $rednia szeroko$¢ elewacji dla MJ wynosi 11 m,
co przy tolerancji 20% daje maksymalnie 13,20 m. Srednia szeroko$¢ elewacji w calym obszarze
analizy wynosi 15 m, co przy tolerancji 20% daje max 18 m. We wniosku parametr ten dla MJ
okreslono w przedziale 6,4 do 13,2 m, a po, korekcie wniosku dla U 12 m — 18 m, wiec w zgodzie
z cytowanym wyzej przepisem.



- Wysoko$é zabudowy: Srednia. dla funkcji wnioskowanych MJ i U wynosi 9 m. Whioskowane
parametry to dla MJ 4 — 9 dla U max 9 m. Poniewaz planowane parametry nawigzujg do $rednich
wartosci. Na tej podstawie ustalilismy je zgodnie z wnioskiem i jego korektg z dnia 17 listopada 2025 r.
—~zgodniez § 7 ust. 2r.w.n.z.

- Geometrig dachu: w obszarze analizowanym wystepujg dachy réznorodne z przewaga
dwuspadowych, co umozliwito ustalenie geometrii dla planowanej zabudowy jednorodzinnej zgodnie
z wnioskiem tj. dach dwuspadowy o kacie nachylenia pofaci 25° + 40° a dla ustugi bez zmian
— na podstawie § 8 rw.n.z.

- Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: Srednia w obszarze analizy dla MJ to 57%,
a wartos¢ minimalna wnioskowana to 55%. W sasiedztwie znajdujg sie wartosci o zblizonym udziale
do wnioskowanego np. 53% - (13, 46), 55% - (12). W zwigzku z tym, zgodnie z wnioskiem i ww. jego
korektg, ustalilismy dia MJ - 55% a dla U - 57 % - zgodniez § S ust. 1i2 rw.n.z.

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

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotlawczego za posrednictwem Prezydenta Miasta Tychy w terminie 14 dni od daty otrzymania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotlania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

Inwestor zobowigzany jest do zrealizowania w petnym zakresie warunkow i zalecen zawartych w opiniach
i uzgodnieniach zainteresowanych jednostek.

Jezeli decyzja wywoluje skutki, o ktérych mowa w przep|sach (dotyczgce 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 waznos$¢ bezterminowo, chyba, ze zostanie uchwalony plan miejscowy, ktdrego
ustalenia bedg inne niz w przedmiotowej decyzji. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. '

Usytuowanie obiektow budowlanych wzgledem granic nieruchomosci, jest, co do zasady, domeng Prawa
budowlanego i rozstrzygane jest na etapie pozwolenia na budowe (wyroki WSA: | SA/GL 127/11, || SA/Bk
986/12, Il SA/Po 835/13).

Podstawa prawna

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z pézn. zm.; zwana u.p.z.p.) w szczegolnosci: art. 36, art. 37, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 1
pkt 1-5 i ust. 5, art. 63 ust. 2 - 4, art. 64 ust. 1, art. 65 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2.

» Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691
z pézn. zm.; zwana - k.p.a.), w szczegolnosci: art. 104,

» 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)

», Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy | =zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116; zwane: rozporzadzeniem).



(1
(2]

[3]

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pozn. zm.).
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z pozn. zm.), w szczegolnosci
art. 144.

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

[4] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

[6] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzn. zm.),
w szczegolnosci: art. 4 pkt 3a.

[6] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2024 r, poz. 82 z p6zn. zm.).

[7] Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154).

[8] Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 z p6zn. zm.), w szczegolnosci: art. 5 ust. 1, art. 22 ust. 2 pkt 1.

[9] Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889 z p6zn. zm.)
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Nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1: 1000 Naczelnik Wydzialu Planowania

(czeéé graficzna analizy i decyzji) Przestrzennego i Urbanistyki

Nr 2 - wyniki analizy czes¢ tekstowa

Optate skarbowg w wysokosci 0,00 zt (stownie: zero ztotych)
Zgodnie z ,wykazem przedmiotow optlaty skarbowej, stawki tej
oplaty oraz zwolnienia” stanowigcym zalgcznik do ustawy [7].




