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ZAKEAD BUDYNKOW MIEJSKICH
W CIESZYNIE Sp. 2 0.0.

17 LIS, 204 \
Y AR

Na podstawie przepisow art.104 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postgpowani
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 267 z poézn. zm.) oraz art.59 ust.1, art.60_
ust.1 i ust.4, art.53 ust.4, art.54 w zwiazku z ar.64 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn.
7m.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 czerwca 2014r Zakladu Budynkéw Miejskich
w Cieszynie Sp z 0.0., ul. Liburnia 2a, 43-400 Cieszyn, ktory zostal uzupelniony 8 lipca 2014 r.,
w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o 16 mieszkaniach, miejsc postojowych i drogi dojazdowej na czesci dziatek nr
6/19 w obrebie nr 53 i 2/90 w obrgbie 57 oraz budowy zjazdu z ul. Mickiewicza na dziatce 2/91 1
2/60 w obrebie 57 w Cieszynie. Postepowanie to zostalo zawieszone 27 sierpnia 2014 1. 1 po
ustaniu przestanki zawieszenia zostalo podjgte 6 pazdziernika 2014 r.

DECYZJA NR.086.2014

gx

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

na rzecz Zakladu Budynkéw Miejskich w Cieszynie Sp z o.0., ul. Liburnia 2a, 43-400 Cieszyn,
dla budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego o 16 mieszkaniach, miejsc postojowych, drogi
dojazdowej (o charakterystycznych wymiarach wskazanych na zataczniku graficznym) na czgsci
dzialek nr 6/19 w obrebie nr 53 1 2/90 w obrebie 57 oraz budowy zjazdu z ul. Mickiewicza na
dziatkach nr 2/91 1 2/60 w obrgbie 57 w Cieszynie.

1. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego, miejsc postojowych,
drogi dojazdowej 1 zjazdu,
Rodzaj zabudowy: mieszkaniowa wielorodzinna.

2.Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych, a w szczegodlnosci:
1) Warunkoéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

- linic zabudowy dla nowej zabudowy zostaly okreslone w czesci graficznej decyzji — na mapie
w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik nr 1 do decyzji, jako linia maksymalna nieprzekraczalna,
w odleglosci minimum 8,0 m od planowanej granicy pasa drogowego dla drogi dojazdowej oraz od
strony drogi publicznej ul. Mickiewicza w odleglosci min. 10,3 m od zewngtrzne] krawgdz jezdni
ul. Mickiewicza,

- wielko$¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni czesci dzialki nr 6/19 w
obrebie nr 53 i 2/90 w obregbie 57: do 25,0 %, udzial powierzchni terenu biologicznie czynnej —
min. 25 %;

- szeroko$¢ elewacji frontowej dla nowej zabudowy (od strony frontu dziatki, czyli czgscei dziatki
budowlanej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatkke — na zalgcznikach
graficznych oznaczono kolorem pomaranczowym): do 15,0m;

- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki dla nowej zabudowy: do
4 kondygnacji nadziemnych;



- geometria dachu:
- kat nachylenia gtownej potaci dachowej od 20° do 40°,
- uklad potaci dachowych — wielospadowy,
- kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki réwnolegty lub prostopadty;
2) ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej:
a) w zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:
+ w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu, zgodnie z art.74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska,
- w wypadku koniecznosci usunigcia drzew lub krzewéw z terenu nieruchomosci w zwiazku
z planowang inwestycja, nalezy przed rozpoczeciem tych robot uzyskaé odpowiedniag decyzje
zezwalajaca na wycinke tychze drzew lub krzewow;
« zgodnie z art.115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska, ustala sie, ze
teren inwestycji oraz tereny sgsiadujace zaliczaja si¢ do rodzajow terenéw, o ktorych mowa
wart.113 ust.2 pkt 1 lit. f) ustawy, tzn. terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo
-ustugowa;
b) W zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej: bez
warunkow — teren inwestycji nie jest obszarem objetym ochrong konserwatorska.
3) Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
« urzadzenia budowlane niezbedne do funkcjonowania niniejszego  budynku,
a w szczegblnoscl w zakresie zaopatrzenia w wodg 1 energi¢ elektryczng oraz cieplna, przy
zalozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikoéw, usuwania $ciekéw, wody opadowej,
w zaleznosel od potrzeb, nalezy wykona¢ zgodnie z warunkami technicznymi, ktore nalezy
uzyskaé¢ od gestorow poszezegdlnych sieci uzbrojenia terenu;
+  zagospodarowujac teren inwestycji, nalezy stosownie do jego przeznaczenia i sposobu
zabudowy, urzadzi¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych uzytkownikéw statych oraz
przebywajacych okresowo, w ilosci nie mniejszej niz 1,5 miejsca postojowego na 1 mieszkanie.
W liczbie te] moga si¢ miesci¢ miejsca w garazil.
na lokalizacje zjazdu z ul. Mickiewicza uzyskac decyzje zarzadcy drog publicznych — MZD.
4) Wymagan dotyczgcych ochrony intereséw osob trzecich:
+ realizacja planowanej inwestycji nie moze pozbawi¢ o0s0b trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkow
tacznosci oraz doplywu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
- przedmiotowe zamierzenie nic moze powodowaé uciazliwosci wywolanych przez hatas,
wibracje, zaklécenia elektryczne 1 promieniowanie, a takze nie moze zanieczyszczaé powietrza,
wody i gleby.
5) Ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych — bez warunkéw — teren inwestycji
nie jest terenem gorniczym.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone sa kolorem zielonym dla budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, kolorem rézowym dla budowy zjazdu, kolorem niebieskim pod
budowg drogi dojazdowej. na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacym zalacznik nr 1 do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 27 czerweca 2014 r. Zaklad Budynkéw Miejskich w Cieszynie Sp 7 0.0., ul. Liburnia
2a, 43-400 Cieszyn, ztozyt wniosek, ktéry zostal uzupetniony 8 lipca 2014 r. w sprawie wydania
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego o 16
mieszkaniach, 24 miejsc postojowych, drogi dojazdowej na czesci dziatek nr 6/19 w obrebie nr 53
12/90 w obrebie 57 oraz budowy zjazdu z ul. Mickiewicza na dzialce 2/91 i 2/60 w obrebic 57 w



Cieszynie po rozbiorce istniejacych nieuzytkowanych budynkéw na terenie objetym wnioskiem.
Parametry wnioskowanej inwestycji : powierzchnia zabudowy ok. 320,0 m?, wysokos$¢ zabudowy —
4 kondygnacje nadziemne (w tym poddasza uzytkowe ok. 13,5 m), szeroko$¢ elewacji frontowej
ok. 12.0m.

Zgodnie z art.53 ust3 w zwiazku z art.64 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2012 r., poz. 647 z pozn.
zm.), tut. organ dokonat analizy:

1) Warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych;

2) Stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycjl.

Stosownie do art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czedci, z zastrzezeniem art.50 ust.1, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy. Wnioskowana inwestycja nie narusza art.62 ust.1 i ust.2 w/w ustawy,
poniewaz nie jest zlokalizowana w terenach, dla ktérych istnieje obowiazek sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, gdyz zostaly lacznie spetnione
warunki okreslone w art.61 ust.1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym:

1) ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana,
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust.5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie art.67 ustawy, o ktore] mowa w art.88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.”

Ad.1) Planowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o 16 mieszkaniach, miejsc postojowych, drogi dojazdowej na czgsci dzialek nr
6/19 w obrebie nr 53 i 2/90 w obrgbie 57 oraz budowy zjazdu z ul. Mickiewicza na dzialce nr 2/91
i nr 2/60 w obrebie 57 w Cieszynie.

Zgodnie z §3 ust.2 rozporzadzenia 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), na kopii mapy =zasadniczej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, w skali 1:1000, wokot dziatki budowlanej, linig przerywana w kolorze czarnym,
wyznaczono granice obszaru analizowanego (patrz - zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji). W celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w wyznaczonym obszarze,
przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art.61 ust.1-5 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. W obszarze analizowanym. na dzialkach sasiednich, dostgpnych z te] samej drogi
publicznej - ul. Mickiewicza, ul. Towarowej, ul. Trzanowskiego, ul. Strzelcow Podhalanskich 1 ul.
Kasztanowe] istnieje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (ZMJ), zabudowa ustugowa (ZU)
oraz zabudowa wielorodzinna (ZMW).

W oparciu o cytowane wyzej rozporzadzenie w obszarze analizowanym przeprowadzono
analizy 1 ustalono:



kontynuacja funkcji zabudowy. Wnioskowana zabudowa: mieszkaniowa wielorodzinna
bedzie kontynuacja istniejacych funkcji na terenach sasiednich w obszarze analizowanym;

- linie zabudowy dla nowej zabudowy od strony wjazdu na terenu inwestycji wyznaczono

w odlegtosci minimum 8,0 m od planowanej granicy pasa drogowego dla drogi dojazdowe;j

oraz od strony drogi publicznej ul. Mickiewicza w odleglosci min. 10,3 m od zewnetrznej

krawedzi jezdni ul. Mickiewicza, zgodnie z §4.4 w/w rozporzadzenia o treéci: ,,Dopuszcza sie
inne wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej

mowa w § 3 ust. 1.”

wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy do powierzchni ternu objetego wnioskiem
okreslonego liniami rozgraniczajacymi, ustalono do 25,0%, zgodnie z §5.2 w/w rozporzadzenia

o ftresci: ,Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej

zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej

mowa w § 3 ust. 1.” Wielko$¢ ta miesci si¢ w granicach od 9,1% do 100% tego wskaznika
wykazanego w kolumnie 4 analiz i jest nizsza niz $redni wskaznik dla zabudowy w obszarze
analizowanym wynoszacy 37,9 %.

szerokos¢ elewacji frontowej dla nowej zabudowy ustalono do 15,0 m, zgodnie z §6.2 w/w
rozporzadzenia o tresci: ,,Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o ktére] mowa w § 3 ust. 1.” Ustalony wskaznik spelmia wole
wnioskodawcey 1 réwnoczesnie miesci sie przedziale okreslonym w kolumnie 5 analiz.

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: do 4 kondygnacji nadziemnych, zgodnie z

§7.4 1 §7.2 wiw rozporzadzenia o tresci: ,,Wysokosé, o ktérej] mowa w punkcie 1 (gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy), mierzy
si¢ od sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku. Dopuszeza sie
wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa wyzej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w § 3 ust. 1.” Taka wysokos¢ posiadaja istniejace budynki w obszarze analizowanym.
+ geometri¢ dachu ustalono jako dach wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci
dachowych od 20 do 40° zgodnie z § 8. w/w rozporzadzenia o tresci: ,,Geometrie dachu (kat
nachylenia, wysokos¢ gléwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze kierunek glownej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym.”

Wyniki analiz funkcji i cech najblizszej zabudowy zostaly przedstawione w formie tabelarycznej
na zatgczniku nr 2.

Ad.2) Teren objety wnioskiem bedzie posiadal dostep do drogi ul. Mickiewicza.

Ad.3) Inwestor dostarczyl zapewnienia i wstgpne umowy, spisane pomiedzy Inwestorem, a
wlasciwymi jednostkami organizacyjnymi (gestorami sieci uzbrojenia terenu). Dokumenty te
stanowig informacjg, ze istniejace uzbrojenic terenu jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia budowlanego.

Ad.4) Zmiana zagospodarowania dziatki spowodowana planowana inwestycja nie narusza
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Ad.5) Niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Po przeprowadzeniu analiz o ktérych mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 ustawy stwierdzam, ze
wnioskowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych — ustaw:

- prawo budowlane - decyzja o warunkach zabudowy winna uwzgledniaé w swojej tresci sprawy.
w ktérych do jej tresci odsylaja przepisy techniczno-budowlane, w tym rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 1. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.75.690 z poézn. zm.). W przedmiotowym
postepowaniu dotycza one okreslenia ilosci miejsc postojowych dla samochodéw osobowych (§ 18
ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, gdyz kwestie istotne z punktu
widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego przy braku miejscowego planu brane sa
pod uwage wilasnie przy wydaniu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Biorac pod uwage fakt,



iz zamiarem wnioskodawcy jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ustalono
wskaznik miejsc parkingowych w ilodci nie mniejszej niz 1,5 miejsca parkingowego na 1 lokal
mieszkalny, na terenie objetym wnioskiem, tj. przeznaczonym pod budowe drogi wewngtrznej i
budynku mieszkalnego. W ilodci tej moga si¢ miesci¢ miejsca postojowe w garazu wewnatrz
budynku. Wskaznik o takiej wielkosci wystepuje na terenach sasiednich.

- o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami - teren inwestycji nie jest objety ochrong
konserwatorska,

- 0 ochronie przyrody — obszar inwestycji okreslony we wniosku nie jest objety ochrona.

- prawo ochrony srodowiska — przedsiewzigcie inwestycyjne nie zalicza si¢ do przedsigwzigc
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Pismem z dnia 15 lipca 2014 r. tutejszy organ zawiadomil o wszczgciu postgpowania
administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

W zwiazku z zawiadomieniem stron o wszczgciu w/w postgpowania stwierdzono, iz jedna ze
stron postepowania Pan Wiadystaw Gaszczyk nie zyje. Zmart on 28 lipca 2013 r. W dniu 23 lipca
2014 r. pisemnie zwrécono si¢ do zony Pana Wiadystawa Gaszezyk z prosba o przekazanie
informacji, czy toczylo si¢ postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku, ewentualnie postgpowanie
o jego podzial i udostepnienie tych dokumentéw. Po otrzymaniu pisma w dniu 11 sierpnia 2014r.
zglosita si¢ Pani T. Gaszczyk, ktora o$wiadczyla, ze nie zostalo przeprowadzone postgpowanie
spadkowe. Wobec tego konieczne bylo zawieszenie niniejszego postepowania do czasu
przedtozenia dokumentu o stwierdzeniu nabycia spadku po zmartym Panu Wladystawie Gaszczyk
bedacym strong tego postgpowania. Spadkobiercy zmarlego sa stronami tego postgpowania
administracyjnego. Burmistrz Miasta Cieszyna postanowieniem z dnia 27 sierpnia 2014 r. zawiesit
niniejsze postgpowanie.

W dniu 30 wrzesnia 2014 r. Inwestor ztozyl pismo wraz z kopig aktu poswiadczenia
dziedziczenia po zmartym Wladystawie Janie Gaszczyk. Po ustaniu przeslanki zawieszenia
postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zostalo ono podjgte
w dniu 6 pazdziernika 2014 r.

Zgodnie z art.53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu tutejszy organ dokonal
uzgodnien z:

- Miejskim Zarzadem Drog wlasciwym zarzadca drog - w odniesieniu do obszarow
przylegtych do pasa drogowego — opinia pozytywna z dnia 21 lipca 2014 r. (znak:

MZD/DZ-TG. 4002- 58/14).

Stosownie do wymogow zawartych w art.60 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niniejsza decyzja zostata sporzadzona przez osobg wpisang na list¢ izby samorzadu
zawodowego architektow.

Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012, poz. 647z pozn. zm.), decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci 1
uprawnien o0sob trzecich.

Zgodnie z art.63 ust.4 wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki
zabudowy.

W wyniku przeprowadzonych analiz oraz dokonanych uzgodnien, orzeczono, jak w
sentencji decyzjl.

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa w wypadku, gdy:
- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe:



- dla terenu, ktérego decyzja dotyczy uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji, stronom w postepowaniu, stuzy odwotlanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Bielsku- Bialej, ul. 3-go Maja 1, za posrednictwem Burmistrza Miasta
Cieszyna, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zataczniki:

nr 1 — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 zawierajaca granice obszaru analizowanego, linie
zabudowy, linie rozgraniczajace teren inwestycji, front dziatki, oznaczenia budynkow
analizowanych,

nr 2 — wyniki analiz funkeji oraz cech zabudowy:.
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Otrzymuja:
1. Zaklad Budynkow Miejskich w Cieszynie Sp z 0.0., ul. Liburnia 2a, 43-400 Cieszyn,
2. Gmina Cieszyn, Rynek 1, 43-400 Cieszyn,
3. Pozostate strony wg wykazu w aktach sprawy (zgodnie z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o ochronie danych osobowych — ( tekst jednolity: Dz.U. z 2002 r. Nr 101 poz. 926 z pézn. zm.),
4. SRM-II a/a.
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