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Dotyczy: interpelacji złożonej na sesji Rady Miasta w dniu 25 pażdziernika 2012 r..

Odpowiadając na interpelację, dotyczącą zabudowy przy ul. Łabędziej i ul. Drozdów
upzejmie wyjaŚniam, ze dla przedmiotowego obszaru obowiązują ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy zatwierdzonymi Uchwałą
Nr 0150177312001 Rady Miasta Tychy z dnia 20 grudnia 2001r., ogłoszoną w Dzienniku
Urzędowym Woj, Sl. Nr 3 poz, 138 z dnia 30 stycznia 2O02r, w sprawie zmiany miejscowego
planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego dla terenu zawańego pomiędzy
ul. Mikołowską, drogą polną o kierunku połnoc - południe, torami kolejowymi relacji
Katowice- Bielsko Biała a linią lasu. Teren oznaczony jest symbolem U, gdzie podstawowym
przeznaczeniem terenu §ą usługi komercyjne o charakterze centrotworczym, handel
detaliczny i rzemiosło na poziomie podstawowym, służące obsłudze dzielnicy Mąkołowiec,
realizowane na wydzielonych działkach lub w pańerach budynkow mieszkalnych.

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę lub odrębnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego tutejszy organ administracji architektoniczno-
budowlanej sprawdza m.in. zgodnośó projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W 2007 r. wobec wątpliwości co do zgodności
z zapisami planu miejscowego dla inwestycji przy ul. Łabędziej i ul. Drozdow tutejszy organ
wystąpił przed udzieleniem pozwolenia na budowę do Pracowni Planowania Przestrzennego
i Architektury o interpretację obowiąującego zapisu. W odpowiedzi na pismo z dnia 29
pażdziernika2007 r wyjaśniono, iż zaplszawańy w § 8 ust.1 mpzp:
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nie precyzuje rodzaju zabudowy mieszkaniowej, a jedynie dotyczy sposobu reatizacji usług -
,... na wydzielonych działkach lub w pafterach budynkow mieszkalnych."
W pozostałych ustaleniach w/w planu nie ma odniesienia co do rodzaju przywołanych
,,budynków mieszkalnych" i w związku z tym można przyjąc, że dotyczy on zarówno
zabudowy wielorodzinnej, jak i jednorodzinnej.
Jednocześnie informuję, że w w/w planie nie ma definicji pojęcia ,,małe domy mieszkalne";
autorzy planu rozumieją przez to określenie budynki mieszkalne o wysokości do trzech
kondygnacji (lub dwie Rondygnacje + poddasze użytkowe), w ktorych zlokalizowane są 4 do
6 mieszkan. W załączeniu kopie w/w korespondencji.

Podobne stanowisko zajął Wojewoda Sląski w rozstrzygnięciu nadzorczym z roku
2011 utrzymując w mocy decyzję Prezydenta Miasta Tychy w związku z odwołaniem
podnoszącym kwestię sprzeczności i niezgodności z miejscowym planem dla budynku
mieszkalnego z usługamiw parterze przy ul, Drozdow ( kserokopiaw załączeniu ).

Z poważaniem

Załączniki,.

1. Stanowisko PĄektanta załączone do wniosku z2Oa7 r

2. Wniosek do PPPiA z2007 r.

3, Opinia PPPiA z2007 r.

4, Decyzja Wojewody Śląskiego z2011 r

OkzymuĘ
1, P. Sławomir Sobociński
2. Przewodniczący Rady Miasta - DUR w/m
3. Sekretarz Miasta Wm
4. GWA a/a
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D o ty czy : prajekt u b udowlon e go 2 :badynków:ńie§zkci}ńo -= usługowych

w lychoch pny ul. Drozdow - Łobędzio.

Oświgdczom, źe 2 budynki mieszkolno - usługowe wi,elorodzinne

projektowone no dziołko,ch nr 4174{71 i 4242171w Tychoc_h przy ul. Drozdów -
Łobędzio, sq zgodne z ustoleniomi mĘseowego plonu zogoęo,dgrowonio

przestaenn€go {Uchwoło Nr 0l §0/7 73l?W1 R. M. w Tychoc h|z2a,l2 200l r.),

w tym: Rozdziołu V, § 8 p. 1 łego plonu, w kto,1rm podstowowym

przeznoczenient terenu U sq uśługikomercyine ... reglŁowoRe nc

wydżelonych dziołkoch lub w porteroch budYnków mielszkolnych.
* Budynki mieszkolno - usługowe wielorodzinne, piętrowe z uĄrtkowymi

poddoszomi pod pochyłymi dochomi dwuspodowymi symetrycznymi,

z usługomi wbudowonymi w portery sq więc zgodne z wszystklmi ustoleniomi

iego plonu.

U,rq.d Miosio Tychy

Wydzioł Architektury

43-1 OO Tychy

ol. Niepodłegłości ó0

Tgr jill. archiiekt
ttward KRYJAK

arcłliIe.kioniczne nr 26ł83upr 
^!łrbanistyczr* 

a, lSiŹŻ§i
{J- ] UU Iycilv jJl HeirrĘńska 8

Tyehy, dnia 30.10.2007 r.
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§u§ZĄnĄMlĄ§TĄ TYCI-łY
Wy<tzi*ł Ąr*hltektury

4§-l0§ Tychy
Ąi. Niepodt*,gło§ci4s

GWA.WG.73631-361/o7
Tyctły, dnia 29. 1 0.2007r.

Pr,*c,łwłir &łia
Pą§§,tą§n|resi§ J §$6 !Ł§Btury

Al. Manszałka Piłsudsklego 12

r pokói 425)

W związku z toczącym 3Ę prued tut. Organem postępowaniem ddyczągym budowy Z-ch

le*połów u$łu§o!,yo"młe§akslnyah poło*onych w Tychnch przy ul,rąłę@ęina.pqĘęb€n fi1,4J7 t,

42Ą2l?1 i Ą2Ąlł71, pr§§e§ o udzięlenie pisemnej informacJi, qąy.§,g§§, .*, §,§ uet, 1

obowrąeująceg§ dla przedmiotowąo terenu mielsc6xłrego .'ry *upq&io,v*nb,.§łx€l§t§§rłneg§

miasta Tychy zatwiendzonego UchwaĘ Nr 0151ft7a2001 Rady Mi*Eta Tychy z dnia

20.1Z.2001r,ogłoszonego w Dzienniku Unędowym Woj, Śt. Nr 3 poz. 138 z dnia 30,01.2002r. - dotyczy

równ ież budownictwa m ieszkan iowego wielorodzi nnego.

Jednocześnie, proszę o podanie szczegółore1 ctefinicji poiwia "mał! dom mieezkdny'',

uźywanego w tekście w/w planu.

U p§§tłtąlti§m

r

P,P;§r.lĄ,

8 & ,§. t§§t
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PPPiA:73ż3l 5t§l07

?m.W,

dot. pó6fęp§!łenie w aprałrde budąry 2d1 zs$w @ Pr,ry-- §.Ł§ęJ,&sfy§i§ _ ___ ,_. " ..,.. _., " _

w xpmłru{ąi na,pi*r*o nr §lx ?ą3&§S,tl§? t*f§@"@'. ',1łP§, iMĘ
w § 8 tpt.1 mĘłitą1map pw* pmqwłryery ,§§

pomiędey 1ł|Ę; rł*xa666łtą,dfĘą p6ląą,§.,,§&fłr.rlirł "t§W k&i§ĄtĄir§i
\- relacii Kgtołrice _ Blbłeko Biłb a linĘ H,t - nie prscyluie rffiiu z&xloury

miegakanietxęi, a, jdvtrie *d!cąy *pogobu reałUąi:tgr,rg -,'*,u.ńal ebfiri§6h
':

W poz*tsctr uggłgnia§*}:vł*r,,ptłr1ątti§ t§§]s&ią§@,l§.,l&.'ry ;P*l.ł$MV,cłt

"§udyn*&al 
rnlecxer*enu i w ar!ąSu, t §m możr,a przyi$, że ,Wf. ,an *ar&nrrq

zabudowy wielorodzinnej, jak i jednorodzinrr,ej.

Jen§§1$§§b i§§$rit*ę;, *_§ $ W płąrlts nł* rng @i&ii' ,"rn&, tisllY

rnig*tkątntl; ,al&gy &ftł rcąłmBłą,płae § - ,g §reqk6ei

ffiow), w ł<tóĘrchdo rś§§h xcrł§rutredi ( lt b dSs lW6g ,} ,§

ztok*lłxrrarcl tą 4 d§ § rnkc*eń
1

?y&y,§§;t§-ffi07 r.
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1-1RZ,ĄD |VilĄST^ T-/ct,,lY
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ffięffi
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l 3ttAfr ż§l1

§yoJEłV Kętówiee

WNarnllft1l§l11

ań, 1 38 § .1 pkt 1 ustawy z dnia 14 ceennca J960r.,,, Kod€l§l
(tekst.iednolity: Dz. U. Nr98 z 2000 r. poz,1071 zpóżn. zm.)onaz ań. 82 ust,3 ustaw|,zdnia 1994r

przedmiocie zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na:budowę',,bu§ynKu mleszKalnego z
usługami w partene i podziemnym garażem wielostanowiskowym oraz wykonanie instalacji gazu na parcelach

4205171 i 4204171położonych pny ul. Drozdów w Tychach

- u t rz y m u j ę zaskarżonądecyzJę w no§y.

uzasadnienie

Decyzjąz 19 stycznia ?a|r, -Nr32l2a| - GWA.DS,73531-2071a, wydanąwoparciu g art. 28, ań, 33 ust,

1, ań" 34 ust. 4 i ań. 36 ustawy Prawo budgwlane, Prezydent Miasta Tychy zatwierdził pr,ojekt budowlany i udzielił
pozwolenia na budowę w ww, zakresie. W uzasadnieniu swego rozstzygnięeiaorgan pierłvszejinstancjistwiedził, że
projektowane zamiezenie iest zgodne z ustafeniami obowiąującąo miejscowego planu zagospodarowania
przestzennego miasta Tyehy dla terenu zarłmńego pomiędzy ulicą Mikołowską drogą polną o kierunku połnoc-
południe, torami kolejowymi relacji Katowice - Bielsko-Biała a linią lasu, pzyjętymi Uchwałą Nr 01501773/2001 Rady
Miasta Tychy z dnia 20 grudnia 2001r. (Dz, Uz, Woj. Śląskiego Nr 3 z 2002r, poz, 'l38).

Waściciele nieruchomości oznaczonej nr 4866/71, Państwo '| ,

odwołanie, kwestionując projektowaną budowę budynku mieszkalnego.
Zdaniem §kanących, pnedmiotowa inwestycja jest niezgodna z ustaleniami ww, planu miejseowego, ponieważ
naruszono zapis zawaĄ w § 8 pkt 2, dopuszczający lokalizację zabudowy mieszkaniowejjednorodzinnej oraz małych

domów mieszkalnych, ale maksymalnie w 20% całego terenu zawańego w liniach rozgnniczających, Pozwolenie na

budowę zostało udzielone dla obięktu, który je§t budynkiem miesekalnym wielorcdzinnym, o 23 lokalach mieszkalnych
ijednym lokalu użytkowyrn, a to nie odpowiada okręśleniu 

"małe 
domy miesekalne",

§kar*ąey zarzucilitakże naruszenie pnepioów ustawy o ochronie gruntółł rolnyeh i leśnych (Dz. U. z 2004r, Nr 121

poz 126§), Roeporządxenia Ministra lnfrastruktury z dnia 3 lipca 2003r, w sprawie szeząółowego aakręeu i formy

Brojęktbudowlanogo(niozgodno§ci dotyczą§3,1,§3,2,§5,§6.1,§§,toraz§t1 ust.2pktl0a) oraz§§
RozBomądeenia Ministra Gospodarki Pmestnannei i Budownictwa z 21 lutego 199§r, w spawie rodzaju i zakresu
opraeowań geodezyjno-kańograficznyoh oraz ezynności goodezyjnyeh obowiąuiących w budownictwie, który

,,obliguje do aktualizaeji mapy do eelów proieklowych ńwnież obszarotaczająey inwe§tyqjiwpa*ia co najmniej3Om",
Pismem e 3 marca 2011r,, lnwestor odniósł się do stawianych zanutów podkre§Ęąo, że budynek objęty zaskażoną
deeyeją jast kontynuaeją prcgramu inwestycyjnego z 2007r, 

'0siEdle 
ŁaĘdzie" w Tychach, Realizację pgdobnych

konstrukcyjnie do projektowanego obiektu i już użytkowanyeh, dwóeh budynków, poprzeduała analiza ustałeń ww.

miejseowego planu zagospodarowania pnestrzennego, któn potwierdziła zgodność zamieneń z jego ustaleniami,
Zatem, lnwestor nie znajduje uzasadnienia dla zamutu, żę obecnie projektowany obiekt pozosĘe w sprzeczności z
tymi warunkami.

W ocęnie CIrganu odwoławczego zanuty odwołania nie mogą być uwlg}ędnione,
Prowadząc postępowanie w sprawie udzhlęnia pozwolenia na budowę organ administracii architektoniczno-

budowlanejjost zwiąany pr.epi§ami ustawy Prawo budowlane, Pnepis ań, 4 teju§tav,/y stałOwi, że każdy ma prawo

eabudowy nieruehomości gruntowej, jeżeli wykaże pnwo do dysponowania Ę nieruchomŃcią na cęle budowlane,

Na

- wnieśli

onFn''
d/>

budow|ałc ttekqt iednpiiryi Pz, !, Nr24lz 2010r. po,z. L623 z,?óż,n, złt). po,fo*pat$§lli§ odwdania
] ,od deeyzji Prąf,&fia'Sl*§ta Tichy z 19 stycznia

2011r, - Nr 322011 - GWA,WG.73531.207I10, wydanej na rzecz w

*,25k6"łł,

l13
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pod warunkiem zgodności zamieĘenia budowlanego z przepisami. Zgodnie z ań. 35 ust 1 Prawa budowlanego, pzed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę |ub zatwie_rdxniu,proigktu budolttlanegg organ:,p,ró,W@ąąt postępowanie

w tej sprawie sprawdza: - zgodność projektu budowlanego z ustaleniami rnieiscowegó,,§lanritlŻagospodarowania
przestłzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu; - zggdnpśó projektu

zagospodarowania działki lub terenu z pnepisami, w tym techniczno-budowlanymi; - kompletność projektu

budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń i sprawdzeń.
Odnosząc się do zanutow ,,§przeczności i niezgodno§oi z zapisami miejscowego planu zagospodarowania

pzestrzennego", organ odwoławczy zauważa, iż interpretacja postanowień planu, zawie,r:ającego pojęcia nie.iasne,

niezdefiniowane wymaga szczegolnej wnikliwości, tak by ewentualne wadliwości formy planu nie przesądziły o
sprueczności zamierzeń inwestycyjnych z tym planem,

W stanie prawnym obowiąującym w dacie opraco]vywania i uchwalania ww. miejscowąo planu zagospodarowania
przestzennego nie było ustawowej definicji pojęcia ,,mały dom mieszkalny-. W powołanym pruez Skazących
Rozpoządzeniu Ministra Gospodarki Pzestzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994r. w sprawie warunków

technicznych jakim powinny odpowiadac budynki iich usytuowania (tj. Dz.U.z 1999r, Nr 15 pz, 140zpóżn,zm,;
obowiązywało do 15"l2.2002r,) zdefiniowano pojęcie budynku mieszkalnego, zabudolryy,wie_blodzinnej i zabudowy
jednorodzinnej. lnterpretacja tych pojęc dokonana w odwołaniu, pole§ająca na wyprowadzeniu, deJinicji 

"małego 
domu

mieszkalnego" pośrednio z pojęcia zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej budzi wątpliwości. W orzecznictwie
sądowym ugruntowana jest teza o dopuszczalności sięgania do definicji zawańych w innych aktach p_rawnych, ale nie
obejmuje ona sięgania do definicji nieaktualnych. Powoływana pzez §każących ustawaz dnia'l0 kwietnia 1974r.

Prawo lokalowe (Dz, U. Nr 30 poz. ,165 z późn. zm.)została uchylona ustawąz dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali i

dodatkach mieszkaniowych, ktora weszła w życie 12 listopada 1994r. izostała następnie uchy,lona.u§lawąz dnia
21 czenruca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego.
W dacie uchwalania planu miejscowego - 20 grudnia 2001r. - ustawa Prawo lokalowe nie obowiąywała od kilku lat,

a więc definicja,,małego domu mieszkalnego" była nieaktuaina.
Posługiwanie się określeniem ,,małego domu mieszkalnego", którąo użyto w w, miejscowym planie

zagospodarowana pzestrzennego budzi wątpliwości także z tego względu, że,,w-p|fii§l:u$alon0, pod§tawowe
pzeznaczenia terenów wrazz zakresem funkcji dopuszczalnych, bez'dęfiniowania stosowanych w treści planu pojęc

(z wyjątkiem: rysunku planu, pzepisow szczegolnych, pneznaczenia pqdstawowego oraz dopu§l§zalnąo).
Tereny zabudowy mieszkaniowej oznaczone zostały symbolami: MN, MN1 i MU, określająoymi pneznaczenie

każdego z nich: . MN, MN 1 - podstawowym przeznaozeniem terenu zabudowy mieszkaniowej,jest wolnostojąga zabudowa
jednorodzinna; dopuszcza się zabudowę bliźniaczą oraz szeregową ustala się wskaźniki intensywRości zabudotłly terenu brutto

0,27 do 0,19; minimalna powierzchnia zieleni dla jednej dzialki - 30% jejpowierzchni; ustala się wysokość budynków mieszkalnych
* do dwóch kondygnacji naziemnych wraz z użytkowym poddaszem, male domy mieszkalne -,do trłech kondygnacji naz,iemnych

wraz z użytkowym poddaszem; " MU * podstawowym przeznaezeniem terenu jest zamieszkanie połączone z usługami

komercyjnymi na wspólnej działce; pozostałe warunki jak dla MN i MN ,l^

Rozpatrywana inwestycja została zlokalizowana na terenie oznaczonym symbolem U - tereny akt|wnościgospodarczej i

usług o eharakterze centrotwórczym, handel detaliczny i rzemiosło na poziomie podstawowyrn, realizowane na wydzielonych

działkach lub w pańerach budynków mieszkalnyclL, Ustalenia planu dopuszczają lokalizację zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz małe domy mieszkalne, w wielkości gwarantującej utrzymanie przeznaczenia podstawowego tj. nie więcej niz

20% całego terenu zawartego w liniach rozgraniczających,

Zdaniem organu odwoławczego ww, ustalenia różnią się od siebie jedynie,Bneznaeren,iem podstawowym oraz
wskaźnikami intensywności zabudowy. W oparciu o te ustalenia, nie, ma. moźliwgści stwor:aenia definicji umałego domu

mieszkalnego" według kryterium ilości lokali mieszkalnych. Mozna natorniast stwierdzi§, że,Gmina Miasta Tychy
uchwalając plan uwzględniła określone parametry: intensywnośó zabudowy, ilośc kondygnacji i char:akter

towanyszących jej usług. Ponadto, odnosząc się do literalnego zaBisu ustaleń,.plaRu,,:,prsjoktowany budynek nie

przekracza powierzchnią zabudowy 20% całego terenu zawańego w liniach rozgr.aniczającyeh dla pneznaczenia

oznaeuonego §ymbolem ,,U", Uwzględniając to, należy projektowane zamieaenie uznae za zgodne z powołanymi

wyżej ustaleniami planu miejscowego,

§dnosząc się do podnoseonej pzez Skaźącyeh kwestii wydania decyzji nr 3212001 niezgodnie z art. 11 ust.

4 ustawy z dnia 3 lutego 1995r, o ochronie gruntów rolnych ileśnych (tekst;iednolity; Dz, Ulz2004r" Nr 12'1 poa. 126§

z poźn, zm,), należy stwierdzic, żę zarzulten jest bezzasadny, Zgodnie bowiem z€ń; §b,.lój,ustalrry, jei]preepi§Ów nl'e

sfosuJ'e się do gruntow rolnych stanowiących użytki rolne położanych w granicaćb administraeyjnych miast.

W pnypadku Gminy Miasta Tychy pnepisy tej ustawy nie mają zastosowania w zakresie koniecznŃci wyłączania

gruntów rolnych pod zabudowę,
Nie znajdują potwierdzenia zarzaty dotyczące projektu budowlanego. P,rojekt budowlany został dostosowany

do zakresu ispecyfiki projektowanej inwestycji, jest kompletny, spoządzony przez'osoby,posiadająca odpowiednie

uprawnienia budowlane. Wszystkie strony projektu zo§tały ponumerowane, podpisane, zawieĘą datę i stosowny

"§

,
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CIBi§, Zarzuty, dotyczące niezgodności w zakresie danych technicznych obiektu budowlanego, chanakteryzujących

wpływ obiektu na środowisko oraz obiekty sąsiednie pod vrzględem zapotzebowania i jakości wody oraz ilości,
jakości i sposobu odprowadzenia śeiekow - nie mogą miŃ wpływu na rozstlzygnięcie organu odwoławczego,

Powołując art, 11ust,2 pkt 10 lit,,a" Rozpoządzenia Ministra lnfrastruktury z dnia 3lipea 2003r. w sprawie
szczegołowego zakresu iformy prolektu budowlanego (Dz. U" Nr 120 poz. 1133 z późn. zm"}, §kaźący nie okrsślają
ktory e wymienianych wyźej elementów powoduje ueiążliwośei dla nieruchomości, stanowiącej lch własnośc,

Niezaleźnie od tego, nalezy wyjaśnić, że organy administracji architektoniczno-budowlanej nie mają możliwości
ingerencji w zawańość merytoryczną projektu. Właściwa starannośó ptzy sponądzaniu projektu należy do

podstawowych obowiązków projektanta, ktory wykonując samodzielne funkcje techniczne w budownictwie jest

odpowiedzialny za wykonywanie tych funkcji zgodnie z preepisami i zasadami wiedzy technicznej, W rozpatrywanej

sprawie, w ocenie organu odwoławczego, lreść i zawańość zatwierdzonego projektu budowlanego nie mają wpływu

na prawa §każących, a rozwięania pnyjęte w projekcie budowlanym - nie ograniczają możliwości prawidłowej

zabudowy oraz użytkowania nieruchomości sąsiednich.
Biorąc powyźsze pod uwagę, zgodnie z ań. 35 ust. 4 Prawa budowlanego, wobec spełnienia wymagań

określonych w ww. pnepisach, ti. ań. 3§ ust. 1 oraz ań. 32 ust. 4 Prawa budowlanego - wła§ciwy organ nie moze
odmowić wydania decyzji o pozwoleniu na budowę. Tym samyrn, rozstr:ygnięcie Prezydenta Miasta Tychy należy
uznaćza prawidłowe.

Uwzględniając powyższe uzasadnienie orżeczono jak w sentencji,

Decyzja niniejsza jest ostateczna.
§trony mogązaskaźyć decyzję do Wojewódekiego §ądu Administracyjnego w Gliwicach pzy
ul. Prymasa §tefana Wyszyńskiego 2, za pośrednictwem Wojewody ŚĘskiego w terminie 30 dni od

daty jej otrzymania {ań.53 § t iań. §4§ 1 ustawyzdnia 30sierpnia haa?r. Prawoo postępowaniu pzed

OJnvmuią IRZI:

O Pręły§ent Mlpsta Tychy + akta sprawy IRZJ At^ Niepodle$oś;ci49 43-100 Tychy

7. Powiatowy lnspektor Nadzoru Budowlanego [RZ]

§g_u§dgs§§§
8. Komenda Miejska Pańshłowej Straży Pożarnej [RZl
9, aa - 7Ylla3l5l1'|; §ODl§; 00918377; 00940148

ul. Grota Roweckiego 42

al. Niepodleglościż30

43-100 Tychy

43-100 tychy
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