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OPINIA SANITARNA

Na podstawie art. 3, art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 416) oraz art. 7 ust. 12 pkt 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
oulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754), po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Miasta Tychy, Al
Niepodlegloéci 49, 43-100 Tychy, z dnia 02.04.2026 r., znak: GWP.671.2.2026

Slaski Paiistwowy Wojewédzki Inspektor Sanitarny

opiniuje pozytywnie pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej pn. ,budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
budynkiem handlowo-uslugowym, lokalami ushigowymi w jednym z budynkéw mieszkalnych,
garazami podziemnymi, niezbedna infrastruktura techniczna oraz zagospodarowaniem terenu
oraz lokalizacji inwestycji towarzyszacej pn.: ,.przebudowa irozbudowa istniejacego ukladu
komunikacyjnego, obejmujacej elementy drég publicznych, zjazdy publiczne obshigujace
inwestycje, chodniki, ciagi piesze oraz infrastrukture dla ruchu rowerowego, a takie realizacji
niezbednej infrastruktury technicznej oraz zagospodarowania terenéw zieleni przy zbiegu ulic:
Jaskowickiej i Ks. Pralata Eugeniusza Swierzego
w Tychach”, pod warunkiem zachowania minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie co najmniej 35 % powierzchni terenu inwestycji.

Dokumentacje projektowa przedmiotowego zamierzenia budowlanego nalezy uzgodnié
w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych w trybie art. 3 pkt 2 lit. a lub. 34 ust. 1 ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej.

UZASADNIENIE

Prezydent Miasta Tychy, Al Niepodlegloéci 49, 43-100 Tychy, wystapit wnioskiem
z dnia 02.04.2026 r., znak: GWP.671.2.2026 o opini¢ w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej pn. . budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z budynkiem
handlowo-ustugowym, lokalami ushigowymi w jednym z budynkéw mieszkalnych, garazami
podziemnymi, niezbgdna infrastruktura techniczna oraz zagospodarowaniem terenu oraz lokalizacji
inwestycji towarzyszacej pn.: ,przebudowa irozbudowa istniejacego ukiadu komunikacyjnego,
obeymujacej elementy drég publicznych, zjazdy publiczne obslugujace inwestycje, chodniki, ciagi
piesze oraz infrastrukture dla ruchu rowerowego, a takze realizacji niezbednej infrastruktury
technicznej oraz zagospodarowania terenéw zieleni przy zbiegu ulic: Jaskowickiej i Ks. Pralata
Eugeniusza Swierzego w Tychach™.

Z przedtozonych informacji wynika, ze przedmiotowa inwestycje mieszkaniowa projektuje sie
na dziatkach ewidencyjnych nr: 1618/44, 1812/44, 1814/44, 2097/44, 2098/44, 2678/44, 2680/44,
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3826/44, 4580/49, jednostka ewidencyjna Tychy, obreb Tychy, natomiast inwestycje towarzyszaca na
terenie dzialek ewidencyjnych nr: 4300/49, 4586/44, 4306/26, 1031/17, 1026/44, 1125/44, 1082/44,
1084/44, 1086/44, 1080/44, 885/44, 887/44, 2101/17, 879/44, 3390/44, 1548/44, jednostka
ewidencyjna Tychy, obreb Tychy

Teren objety wnioskiem jest obecnie czeéciowo zabudowany obiektami kubaturowymi o
funkcjach ushugowych, mieszkalnych i gospodarczych, ktére nie sa uzytkowane, a czgéciowo
niezabudowany, porosniety zielenia nieurzadzona, z przewaga terenéw trawiastych oraz miejscowymi
skupiskami drzew. Dla wszystkich istniejacych obiektéw kubaturowych uzyskano w odrebnych
postepowaniach prawomocne decyzje zezwalajace na ich rozbidrkeg. Na terenie inwestycji wystepuje
istniejacy ciek wodny o charakterze deszczowym, ktory zostanie uwzgledniony w planowanym
zagospodarowaniu terenu, zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

W péinocnej czesci terenu, zlokalizowanej po péinocnej stronie cieku wodnego planuje sig
realizacje dwoéch podpiwniczonych budynkéw o funkcji mieszkaniowo-ustugowe) o trzech
kondygnacjach nadziemnych oraz handlowo-uslugowej o dwoéch kondygnacjach nadziemnych, z
garazami podziemnymi. Obstuga komunikacyjna tej czgsci terenu odbywac si¢ bedzie poprzez zjazd z
ul. Ks. Pratata Eugeniusza Swierzego w péinocno-wschodnim narozniku terenu inwestycji oraz od ul
Jaskowickiej od pétnocy.

W potudniowej czeéci terenu, potozonej na potudnie od cieku wodnego, planuje si¢ realizacjg oémiu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym: dwéch budynkéw oémiokondygnacyjnych, jednego
budynku siedmiokondygnacyjnego, jednego budynku czterokondygnacyjnego, czterech b
pieciokondygnacyjnych, wszystkich z garazami podziemnymi.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji bedzie realizowana na podstawie istniejacego zjazdu z drogi
publicznej — ul. Ks. Pralata Eugeniusza Swierzego, z mozliwoscia jego przebudowy 1 dostosowania
do potrzeb projektowanego zagospodarowania. Dodatkowo przewiduje si¢ wykonanie projektowanego
zjazdu z ul. Jaékowickiej, wraz z drobna przebudows tej ulicy w zakresie niezbednym do obstugi
inwestycji oraz wykonanie dodatkowego zjazdu z ul. Ks. Pratata Eugeniusza Swierzego.

Na etapie koncepcji inwestycji przewiduje si¢ mozliwoéé¢ funkcjonalnego polaczenia péinocnej 1
potudniowej czeéci terenu inwestycji, rozdzielonych ciekiem wodnym poprzez realizacje przejazdu w
formie obiektu mostowego lub przejazdu zarurowanego.

Miejsca postojowe naziemne zaplanowano wzdiuz wewngtrznych ciagéw komunikacy kolowej oraz w
wyznaczonych zatokach parkingowych. Uzupeinienie ukladu komunikacyjnego stanowi¢ bedzie
system ciagéw pieszych, pieszo-jezdnych oraz dojé¢ do budynkéw.

W budynkach mieszkalnych przewiduje si¢ lokale mieszkalne zlokalizowane na wszystkich
kondygnacjach nadziemnych, natomiast w parterze budynku oznaczonego D1 zaprojektowano lokale
ushugowe, dostepne bezposrednio z przestrzeni publicznych 1 ciagéw pieszych. Budynek oznaczony
symbolem U1 pelni¢ bedzie funkcje samodzielnego obiektu uslugowo-handlowego. Pod wszystkimi
budynkami przewiduje si¢ realizacje garazy podziemnych, zapewniajacych obsluge parkingows
inwestycji. Garaze dostepne beda poprzez rampy zjazdowe zlokalizowane w obrgbie wewnetrznego
uktadu komunikacyjnego.

Teren objety wnioskiem jest uzbrojony w istniejace sieci infrastruktury technicznej, w tym
sieci: wodociagowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa,
cieplownicza oraz teletechniczna, zlokalizowane na terenie inwestycji oraz w jej bezpoérednim
sasiedztwie.

Na terenie inwestycji towarzyszacej znajduja si¢ m. in.:

— powierzchnie utwardzone oraz drogi, wraz z oznakowaniem pionowym i poziomym, —
przystanek autobusowy,



- infrastruktura techniczna — wodociagowa, siec cieplownicza, kanalizacje samitarna 1 deszczowa,
telekomunikacyjna 1 elektroenergetyczna, — drzewa 1 krzewy.

Dla terenu objetego wnioskiem obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Fragmenty terenu inwestycji polozone s3 na obszarach oznaczonych symbolami 1Z 1
2Z przeznaczone sa w planie miejscowym pod tereny zieleni. W ramach inwestycji przewiduje si¢ na
tych terenach realizacje zieleni urzadzonej, terenéw rekreacyjnych, placu zabaw, ciagéw pieszych oraz
elementow malej architektury, a takze lokalizacje fragmentu obiektu kubaturowego, funkcjonalnie 1
przestrzennie podporzadkowanego funkcji zieleni urzadzonej 1 rekreacyjnej, stanowiacej uzupelnienie
programu funkcjonalnego tego teremu, co wynika z przyjetego ukladu urbanistycznego oraz
koniecznosci funkcjonalnego powiazania zabudowy z terenami zieleni. Planowane zagospodarowanie
nie uwzglednia w pelni funkcji terenéw zieleni okreslonej w planie miejscowym, co stanowi
odstepstwo od ustaleri planu. Ponadto planowana inwestycja nie speinia wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

dla terenu oznaczonego 1Z maksymalna powierzchnia zabudowy wynosi 2%, natomiast planuje
sie na poziomie ok 7%,

— dopuszczalna wysokosé zabudowy wynosi od 10 m do 22 m wysoko$¢, a w wyznaczonych
obszarach do 27,0 m, w tym dla budynkéw ustugowych do 22,0 m, natomiast planuje sig budynki
o wysokosci od 6,0 do 27 m (czesciowa niezgodnosc),

— dla terenéw objetych inwestycja plan miejscowy okreéla maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy czeéci nadziemnej w przedziale do 1,5, natomiast dla terenéw zieleni (1Z) maksymalny
wskaznik intensywnoéci wynosi 0,04, natomiast projekt zaklada wskaznik intensywnosci
zabudowy na poziomie 1,40, a na obszarze 1Z ok. 0,07,

- dla terenéw MW 1 MU wymagane sa dachy o nachyleniu 30—42°, a dla terenu 3U dachy
o nachylentu 15—35°, natomiast projekt przewiduje dachy plaskie o nachyleniu od 0-12°,

— plan miejscowy wymaga zapewnienia udzialu powierzchni biologicznie czynnej w przedziatach
35%—45%—90%, w zaleznoéci od przeznaczenia terenu, natomiast projekt przewiduje 30-35%
(czesciowa niezgodnosc),

Jak wynika z zataczonej dokumentacji planowana inwestycja mieszkaniowa bgdzie speiniata
standardy lokalizacji i realizacji inwestycji okrelone w art. 17 ustawy z dma 5 lipca 2018 r. o
ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycy
towarzyszacych. Projektowany budynek mieszkalny bedzie mial zapewniony dostgp do siect
wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetyczne), drogi publicznej oraz wymagane odlegtosci od
najblizszego przystanku komunikacyjnego, szkoly 1 terenéw wypoczynku 1 rekreacji lub sportu.

Planowana inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publiczne) - ul. Jaskowickiej oraz
ul. Ksiedza Pratata Eugeniusza Swierzego, poprzez istniejace oraz projektowane zjazdy publiczne.
Uktad komunikacyjny zapewnia obstuge komunikacyjna wszystkich projektowanych budynkéw, w
tym dostep dla pojazdéw uprzywilejowanych. Przedmiotowa inwestycja ma zapewniona mozliwosé
dostepu do sieci wodociagowe;j 1 kanalizacyjnej, sieci elektroenergetyczne), sieci cieplowniczej. Teren
inwestycji znajduje si¢ w odleglosci nie wiekszej niz 250 m od przystankéw komunikacji zbiorowej,
zapewniajacych obstuge transportem publicznym. W promieniu nie wigckszym niz 750 m od granic
terenu inwestycji znajduja si¢ co najmniej dwie szkoly podstawowe. umozliwiajace realizacje
obowiazku szkolnego dla dzieci zamieszkujacych planowana inwestycje. W promieniu do 750 m od
terenu inwestycji zlokalizowane s3 urzadzone tereny wypoczynku, rekreacyi lub sportu, o laczne
powierzchni spelniajacej wymogi ustawy, zapewniajacej dostgpnos¢ nie mmiejsza mz 4 m’
powierzchni rekreacyjnej na 1 mieszkarica.

Zadaniem organéw Panstwowe) Inspekcji Sanitarmej, w mysl ustawy z dnia 14 marca 1985 r.
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, jest ochrona zdrowia ludzkiego przed niekorzystnym wplywem
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szkodliwosci 1 uciazliwoéci srodowiskowych. Kierujac sie wiec wymaganiami ochrony zdrowia
ludzkiego, Slaski Parstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitamy zaopiniowal pozytywnie wskazana
lokalizacje, pod warunkiem zachowania minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie co najmniej 35 % powierzchni terenu inwestycji, wynikajacej z miejscowego planu
zagospodarowania terenu. Wymog zachowania odpowiedniego procentu powierzchni biologicznie
czynnej (zieleni) jest uznawany za niezbedny érodek ograniczania uciazliwosci érodowiskowych,
zapewmiajacy prawidiowe warunki higieniczno-sanitame dla przyszlych uzytkownikéw (m.in. poprzez
wplyw na mikroklimat). Slaski Pafstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny, w ramach swoich
kompetencji, aktywnie przeciwdziala zjawisku nadmiemego utwardzania terenu, dazac do
zapewnienia jak najwiekszej iloéci zieleni w warunkach zurbanizowanych, co jest kluczowe dla
ochrony zdrowia publicznego.

Majac powyzsze na uwadze, a takze fakt, ze projektowana inwestycja stanowi nawiazanie do
wystepujace] w tym rejonie funkcji mieszkaniowej 1 uslugowej, zaopiniowano pozytywnie wskazana
lokalizacje, z zastrzezemiem spelnienia podanego warunku dotyczacego minimalnego udziatu
powierzchmi biologicznie czynne).

Przedmiotowa opmia nie zwalma z obowiazku uzgodnienia w zakresie wymagan
higienicznych 1 zdrowotnych dokumentacji projektowej przedmiotowego zamierzenia budowlanego
wraz z planem zagospodarowania terenu, w trybie art. 3 pkt 2 lit. a lub art. 34 ust. 1 ustawy o
Panstwowe) Inspekcy1 Sanitarne;.

dr n.med. Dorota Wodzistawska - Czapla
Zastepca Slaskiego Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitamego
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