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Rady Miasta Tychy
z dnia. 3.y 4ure, 2002 .

w sprawie protestu wniesionego do projektu ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonego na terenie zawartym
pomigdzy ulicami: Katowicka, Oswiecimska, Czarna i Zwierzyniecka”.

Dziatajac na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 5 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591) oraz art.23 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.z 1999r. Nr 15,
poz.139 z pdzn. zm.) na wniosek Zarzadu Miasta, po zaopiniowaniu przez Komisje

Inicjatyw Lokalnych
[ ]
Rada Miasta
po rozpatrzeniu protestu ztozonego przez Pana H P
uchwala
odrzuci¢ protest w catosci
UZASADNIENIE FAKTYCZNE | PRAWNE
Pan H F jest wiascicielem terendw zlokalizowanych w projekcie planu

w dwoch obszarach. Pierwszy z nich przeznaczono ustaleniami planu pod lokalizacje
ustug, drugi — pod zabudowe mieszkaniowg z ustugami na dziatce.

W zlozonym do projektu planu protescie umieszczono szereg zapytan
i uwag. Na poczatku pisma Pan H F zarzuca niespojnos$¢ ustalen
planu z rysunkiem, piszac, ze symbol MU2 wystepuje w tekscie planu, a nie
wystepuje na rysunku planu.

Projekt planu opracowany zostat dla terenu zawartego pomiedzy ulicami
Oswigcimska, Czarng, Zwierzyniecka i Katowicka. Teren o symbolu MU2 wystepuje
W granicach planu i jest naniesiony na jego rysunek, ktéry byt przedmiotem wytozenia
do publicznego wgladu. Teren ten nie znajduje sie¢ jednak w granicach wtasnosci
sktadajgcego protest.

Nastepnie protestujacy pisze, ze stowo ,hipermarket” uzyte w § 15 tekstu
Planu nie koreluje z § 17, ustalajagcym wspoiczynniki trwatego zainwestowania
terenu i wspétczynniki zabudowy dla ustug handlu.

Uzycie pojecia ,hipermarket” w ustaleniach planu ogranicza mozliwo$é zabudowy
handlowej tylko do takiej, w ktérej tzw. ,powierzchnia sprzedazowa" nie przekracza
2000m?. Przeznaczenie 7% terenu pod ustugi handlu takiego ograniczenia nie
Wprowadza, dlatego tez w ustaleniach planu umieszczono zapis: ,za wyjatkiem
hipermarketéw” , co jest zgodne z art. 10, pkt 1 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (tj.Dz.U. z 1999r, Nr 15, poz.139 z pézn. zm.)
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pojecie ,hipermarket” umieszczono w stowniku planu z wyjasnieniem, ze jest to
obiekt handlowy 0 powierzchni powyzej 2000m? powierzchni sprzedazowe).

w punkcie trzecim pisma zatytulowanego jako ,protest” umieszczono
szereg zapytann dotyczacych uzytych w ustaleniach planu sformutowan,
uwazajac je za zbyt drobiazgowe, zarzucono sprzecznos¢ w ustaleniach planu
omiedzy  dopuszczeniem dziatalnoSci gospodarczej o charakterze
rzemie$Iniczym i drobnej wytworczosci (tekst planu - § 9 ust.2) a zapisem
o zakazie ,ewentualnego pogorszenia Srodowiska i zwiekszenia ruchu”,
a takze stwierdzono, Ze zapisy paragrafoéw 9 i 10 sg niespéjne.

Wyjasniajac, ze:

1. okre$lenie , ustugi komercyjne" przywotane w §15 jako jeden z podstawowych
sposobdw zagospodarowania terendw oznaczonych symbolem U oznacza
lokalizacje tych ustug, ktorych $wiadczenie przynosi zysk i ktére nie sg
finansowane ze srodkéw publicznych;

2. rozréznienie poje¢ ,handel detaliczny” i ,handel hurtowy” jest konieczne
z uwagi na zasadniczg roznice w obstudze komunikacyjnej i natezeniu ruchu
kotowego zwigzanego z prowadzong dziatalnoscig;

3. w granicach wytozonej zmiany planu znajdujg sie tereny, na ktorych zostata
dopuszczona realizacja handlu detalicznego (MU1), oraz takie na ktérych
dopuszczono zmiany profilu istniejacej dziatalno$ci gospodarczej na handel
hurtowy (MU2);

4. funkcja biurowa nie jest funkcjg administracyjng, bo np. biuro projektow,
czy biuro podatkowe takiej funkcji nie petnig,

unga sie, ze zapisy nie sg zbyt drobiazgowe, a ziozony protest wynika
Z nieznajomosci przedmiotu sprawy, a nie z istotnych dla protestujacego powodow.

~ Uwaga - zamieszczona w prote$cie - ze zapisy paragraféw 9 i 10 sg niespojne,
jest btedna. W § 9 ust.1 tekstu planu zapisano, ze podstawowym przeznaczeniem
terenow MU, MU.1 i MU.2 jest zamieszkiwanie potaczone z ustugami komercyjnymi
na wspolnej dziatce , za§ w ust. 5 - na terenach oznaczonych symbolem MU2 -
dopuszczono zmiane profilu istniejacej dziatalnosci gospodarczej na cele handlu
hurtowego i to tych terenow dotyczg ustalenia méwigce o zabudowie ustugowe;.

Stwierdzenie sktadajacych protest, ze dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze
Zemiesiniczym i drobna wytworczo$¢ stoi w sprzecznosci z zapisem o zakazie
lokalizacji dziatalnosci pogarszajacych lub mogacych pogorszyé stan $rodowiska
Przyrodniczego oraz zwiekszajacych natezenie ruchu w istnigjacym uktadzie
i“Omunikacji kotowe] w stopniu zagrazajacym przepustowosci tego uktadu ( tekst
Planu - § 10 ust. 7) - jest nie stuszne.
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Ustalenia planu dopuszczajac lokalizacje ustug o charakterze rzemieslniczym
i drobna wytworczos¢ zakazujg lokalizacji tylko tych  dziatalnosci, ktére mogg
spowodowac’ .pogorszenie stanu Srodowiska przyrodniczego, $rodowiska
samieszkania, zdrowia ludzi oraz tych, ktore zwigkszaja natezenie ruchu
w istniejacym ukitadzie komunikacji kotowej w stopniu zagrazajgcym przepustowosci
tego uktadu” (§ 10, ust 7), a dopuszczajg inne ich rodzaje np. szewca, fryzjera, itp.

Nastepnie, skfadajacy protest pyta, jak nalezy liczy¢ ilos¢ kondygnacji,
oraz na jaka dziatalno$¢ przeznacza si¢ poddasza.

W przedstawionym podczas wytozenia, projekcie planu (§ 10, ust 4) ustalono
wysoko$¢ budynkow:

. .dla zabudowy mieszkaniowe] zlokalizowanej na wspolnej dziatce z ustugami na
2 kondygnacje naziemne wraz z uzytkowym poddaszem,

. dla zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej w postaci matych domoéw
mieszkalnych - 3 kondygnacje wraz z uzytkowym poddaszem”.

W planie wyraznie wiec okreslono ilos§¢ kondygnaciji.

W pierwszym przypadku (zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana na wspdélnej
dzialce z ustugami) - poddasze, o ile budynek bedzie posiadat dach umozliwiajacy
jego wykorzystanie, moze by¢ dodatkowo przeznaczone na cele mieszkalne.

W matych domach mieszkalnych ustugi mozna wprowadzi¢ tylko na parterze
( tekst plan - § 9 ust.4), wiec poddasze moze by¢ uzytkowane wytacznie na cele
mieszkaniowe. W budynkach ustugowych - trzy kondygnacje wraz z poddaszem
mogg petni¢ funkcje ustugowa.

W ostatnim punkcie protestu Pan H F uwaza, ze przeznaczenie
terenu o pow. 505 ha pod dziatalno$¢ ustugowa przy ograniczeniu
pow. zabudowy do ok. 20 000 m* ( przy zafoZeniu , ze pow. ustug handlu nie
przekroczy 7% pow. zabudowy) jest nieporozumieniem.

Zgodnie z § 4 Rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia 23 stycznia 1987r.
W sprawie szczegétowych zasad ochrony powierzchni ziemi (Dz.U. Nr 4, poz. 23)
Jednostki organizacyjne prowadzace dziatalno$é planistyczna majaca wplyw na stan
Powierzchni ziemi sg obowigzane podejmowac wszelkie przedsiewziecia w celu
Zapobiezenia, w toku tej dziatalnosci, nieracjonalnemu wykorzystaniu powierzchni
Ziemi , a w szczegolnosci:

1. ograniczaé wielkosci powierzchni ziemi objetych zabudowa,

2. zachowywaé lub tworzyé powierzchnie biologicznie czynne, zdolne do tagodzenia
degradujacego dziatania obszaréw zabudowanych i zanieczyszczen $rodowiska”,
dlatego tez, kazdorazowo wyznaczajac teren o konkretnym przeznaczeniu okresla sie
W planie miejscowym jego wspoiczynnik trwatego zainwestowania co oznacza,
Z¢ zostajg ustalone proporcje pomiedzy terenem zainwestowanym a przeznaczonym

Pod lokalizacje zieleni.
Obowigzek taki wynika réwniez z art. 71§ 72 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
Ochrony §rodowiska ( Dz.U. Nr 62,p0z.627).
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Powierzchnia —zabudowy stanowi wigc zaledwie pewng czesC terenu,

powrerzchnia zainwestowania ( taczna pow. zabudowy oraz placow, drog,
dojazdow, parkingdw itp.) nie moze przekroczyé wartosci okreslonej poprzez -
ystalony W planie - wspdiczynnik zainwestowania terenu. Jednak to cata dziatka jest
freszraczona pod usiuge | do calej Jej powierzonni odnoszq sie ustalenia planu
6wniez te mowigce o okresleniu stawek procentowych stuzacych naliczeniu
jednorazowej optaty z tytutlu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci zwigzanej
7 uchwaleniem planu.

Przeznaczenie catego terenu oznaczonego symbolem U pod dziatalnosé
ustugowa z jednoczesnym ograniczeniem powierzchni zainwestowanej do 70% catego
obszaru oraz wprowadzeniem mozliwosci zabudowy na 35% - jest uzasadnione.
pozwala bowiem na wykluczenie inwestycji niepozgdanych w miescie, a w szczegol-
noéci - obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2 000m?.

W konkluzji protestujagcy domaga sie takiego zapisu ustalen planu, jaki jest
niezbedny dla realizacji planowanego przez niego zamierzenia inwestycyjnego.

Protestujacy ztozyt wniosek o mozliwoSC realizacji, na terenie bedacym jego
wiasnoscig, centrum handlowo-ustugowego oferujgcego rézne formy sprzedazy na
duzych powierzchniach. Program zamlerzema inwestycyjnego obejmowat pawilony
handlowe o tacznej powierzchni 32 600m? z zapleczem magazynowym o powierzchni
2000m? oraz parkingami o powierzchni 2000m?.

Zlokalizowanie takiego centrum, przy trasie Oswiecim-Mikotéw, spowodowato by
nadmierne obcigzenie istniejgcego uktadu komunikacji oraz naruszenie intereséow
0s6b trzecich ( mieszkancdw istniejacej zabudowy jednorodzinnej).

Rada Miasta nie wyraza zgody na te lokalizacje, co jest zgodne z art. 10, pkt 1
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tj.Dz.U. z 1999r,
Nr 15,p0z.139 z pdzn. zm.)

Z uwagi na uzasadnienie faktyczne i prawne, odrzucenie protestu w catosci jest
uzasadnione.

§ 2

Za wykonanie uchwaty odpowiedzialny jest Zarzad Miasta.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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