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DECYZJA

o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 4 ust, 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15 wrzeénia 2025 r.
Miasto Bielsko-Biata - Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
ul. Lipnicka 26, 43-300 Bielsko-Biala

ustala sie 5
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu /1 L}
dla inwestycji:
budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
na nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatki nr: 592/45, 1366, 592/35
obreb: Gérne Przedmiescie,
oraz budowa parkingu naziemnego

na dziatce nr 592/2, obreb: Gérne Przedmiescie,

w rejonie ul. Browarnej i Kazimierza Putaskiego w Bielsku-Bialej

1. Rodzaj inwestycji (funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu):

Linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji stanowig granice
nieruchomosci objetej wnioskiem, oznaczone na mapie stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

Czes$¢ oznaczona jako A to teren inwestycyjny obejmujacy dziatki nr: 592/45,
1366, 592/35, wktorym ustala sie funkcje zabudowy: mieszkaniowg
wielorodzinng z garazem podziemnym. Powierzchnia terenu A facznie wynosi
2081 m2.

Cze$¢ oznaczona jako B obejmujgca dziatke nr: 592/2, stanowi teren dla
projektowanego parkingu naziemnego. Powierzchnia terenu B wynosi 1052 m2.
Realizacja parkingu jest nierozerwalnie zwigzana z mozliwoscig uzytkowania
budynku projektowanego na czesci A terenu. W przypadku realizacji parkingu
podziemnego na terenie A bilansujgcego wymagang ilo§¢ miejsc postojowych dla
planowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, nie jest konieczna
realizacja parkingu naziemnego na terenie B.

W obu czesciach dopuszcza sie zagospodarowanie terenu w dojécia piesze
i dojazdy, miejsca postojowe, elementy matej architektury, infrastrukture
techniczng, zielehh ozdobng i rekreacyjng. W celu zapewnienia dostepu osobom
niepetnosprawnym, nalezy utwardzi¢ dojscia i dojazdy do budynku.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy:

2.1 ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci min. 5m od potudniowo-
zachodniej granicy terenu A, zgodnie z zatgcznikiem graficznym. Dopuszcza sie
przekroczenie ustalonej linii zabudowy dla murkéw oporowych o wysokosci do
1,1.m ponad istniejgcy poziom terenu, jezeli jest to zwigzane ze zjazdem do
garazu podziemnego. Lokalizacja czesci podziemnej budynku w odlegtosci

UA.6730.623.2025.0S-IW 1/8



g)
h)

mniejszej od wymaganej przepisami art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych
wymaga zgody Miejskiego Zarzadu Drég. Planowana zabudowa musi zachowac
odlegto$ci od granic sasiednich dziatek i istniejgcych obiektéw wymagane
przepisami techniczno-budowlanymi. Dla terenu B — nie ustala sie linii zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy: nie moze by¢ wieksza niz 1,32 (do terenu A),
nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,67 do 1,06 (do terenu A),

udziat powierzchni zabudowy: od 26,4 % do 33,6 % powierzchni terenu A, tj. od
550 m? do 700 m?,

udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie moze by¢ mniejszy niz 40 %
powierzchni terenu A. Dla terenu B — minimum 10 % jego powierzchni,

wysoko$¢ nowej zabudowy: wysoko$¢ czesci nadziemnej od 3 do 4 kondygnaciji,
w tym poddasze mieszkalne, tj. od 10 m do 15 m, liczac od najwyzej potozonego
punktu budynku (na dachu, $cianie lub attyce) do $redniego poziomu istniejgcego
terenu mierzonego na obwodzie budynku. Dopuszcza sie podpiwniczenie o
funkcji garazowej,

szerokos$¢ elewacii frontowej: od 34 m do 40 m,

geometria dachu: dach dwu Ilub wielospadowy kalenicowy symetryczny
o nachyleniu gtéwnych pofaci od 25° do 35°. Ustala sie kierunek gtéwnej kalenicy
w uktadzie zblizonym do rownolegtego w stosunku do ul. Browarnej,

parking haziemny dla samochoddéw osobowych na terenie B, o parametrach:

- powierzchnia: od 800 m? do 1000 m?,

- ilo§¢ miejsc postojowych od 20 do 25

- obstuga komunikacyjna od ul. Kazimierza Putaskiego.

2.2 ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:

a)

b)

Zabrania sie zabudowy lub zagospodarowania terenu oraz ich uzytkowania,
w sposob powodujgcy zanieczyszczenie powietrza, wody lub gleby. Ewentualne
ucigzliwosci powodowane przez np. hatas, przykre zapachy lub inne, nalezy
ograniczy¢ do terenu wnioskowanej nieruchomosci,

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $Srodowisko
(t. Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do
mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko.

2.3 ochrona przyrody i krajobrazu:

a)

b)

Istniejace drzewa i krzewy podlegaja ochronie stosownie do przepiséw ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1478 ze
zm.). Usuniecie wymaga zezwolenia Prezydenta Miasta Bielska-Biatej
za posrednictwem Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miejskiego i moze
nastagpi¢ pod warunkiem uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe,
Inwestycja musi by¢ zgodna z Uchwata Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej nr
LIV/1246/2023 z dnia 2 lutego 2023 r. w sprawie zasad i warunkdw sytuowania
obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzeri reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych oraz rodzajéw materiatow
budowlanych, z jakich moga byé wykonane.

2.4 ochrona dziedzictwa kulturowego, zabytkow i débr kultury wspétczesnej:

Na wnioskowanym terenie brak jest obiektéw lub stref podlegajacych ochronie.
W bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji istnieje szereg budynkow
objetych ochrong konserwatorska: ul. Kazimierza Putaskiego 5, 11, 13,
ul. Browarna 7, 10. Majac powyzsze na uwadze ustala sie wymog zastosowania
wysokiej jakosci formy architektonicznej i materiatow wykonczeniowych elewaciji
i dachu projektowanego budynku. Wprowadza sie zakaz stosowania okfadzin
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sciennych z tworzyw sztucznych iblachy falistej oraz ogrodzeh
z prefabrykowanych przeset betonowych.

2.5 ochrona terenéw lub obiektéw na podstawie przepiséw odrebnych:

a)

b)

c)

ochrona gruntdw rolnych — teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia

rolnego lub leSnego, ani wytgczenia z produkcji rolniczej, poniewaz stanowi grunt

oznaczony jako B w ewidencji gruntow,

ochrona melioracji i stosunkéw wodnych:

o wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu
znajdujgcych sie na jego gruncie wéd opadowych lub roztopowych, ani
kierunku odptywu ze zrédet - ze szkodg dla gruntéw sasiednich oraz
odprowadzac woéd lub sciekéw na grunty sgsiednie,

e na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usuniecia przeszkdéd oraz zmian
w odptywie wody powstatych na jego gruncie, jezeli powodujg szkode dla
gruntéw sgsiednich,

¢ jezeli spowodowane przez wtasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie
szkodliwie wplywajg na grunty sasiednie, Prezydent Miasta moze w drodze
decyzji nakaza¢ wiascicielowi gruntu przywrécenie stanu poprzedniego lub
wykonanie urzgdzen zapobiegajgcych szkodom,

whnioskowana inwestycja znajduje sie w zasiegu powierzchni ograniczajacej

lotniska sportowego w Aleksandrowicach.

2.6 obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

a)

b)

c)

d)

¢)]

sposdb zaopatrzenia w wode: z sieci wodociggowej wg warunkéw ustalonych

w pismie AQUA nr TIT/P/01574/2025/W/S/D z dnia 01.09.2025 r.,

sposoéb zaopatrzenia w energie elektryczng i $rodki tacznosci: z istniejacych sieci

wg warunkéw ustalonych przez ich zarzadcéw, w tym w piSmie TAURON z dnia

28.07.2025.,

sposéb zaopatrzenia w energig cieplng: z indywidualnego zrédia ciepta

niepowodujgcego ucigzliwosci dla srodowiska, zgodnie z art. 7b ustawy z dnia

10.04.1997 r. Prawo Energetyczne (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 266),

sposob odprowadzania $Sciekéw sanitarnych: do kanalizacji ogoélnosptawnej

wg warunkéw ustalonych w pismie AQUA nr TIT/P/015674/2025/W/S/D z dnia

01.09.2025 .,

sposéb odprowadzania wod opadowych: do kanalizacji ogdlnosptawnej wg

warunkéw ustalonych w pismie AQUA nr TIT/P/01574/2025/W/S/D z dnia

01.09.2025r.

Dopuszcza sie zastosowanie zbiornikbw retencyjnych pod warunkiem

odprowadzenia nadmiaru wéd w sposéb, o ktébrym mowa powyze;j.

Zabrania sie kierowania sptywu wod na pas drogowy drogi publicznej.

sposob gospodarowania odpadami: zgodnie z systemem gospodarki odpadami

w Bielsku-Biatej, na podstawie przepisow o utrzymaniu czystosci i porzadku

w gminach, oraz przepiséw o odpadach,

dostep do drogi publicznej: w oparciu o pismo Miejskiego Zarzadu Drég nr

DD.4407.514.1.2025.MG z dnia 04.11.2025 r. ustala sie:

- obstuge komunikacyjng dziatki nr 592/2, obreb Gérne Przedmiescie, mozna
prowadzi¢ posrednio, poprzez istniejacy zjazd z ulicy Kazimierza Putaskiego na
droge boczng (dojazd) przebiegajacg po dziatce nr 1065 i przejazd ta droga.
Droge te (na odcinku co najmniej od ww. zjazdu do konca wjazdu na dziatke nr
592/2) nalezy poszerzy¢ do parametrow zapewniajgcych swobodny ruch
pojazdéw w dwodch kierunkach; w nawigzaniu do tej drogi nalezy réwniez
przebudowa¢ (poszerzy€) zjazd z drogi publicznej. Dla obstugi komunikacyjnej
zjazdu nalezy okre$li¢ pojazd miarodajny. Parametry zjazdu dostosowaé do
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tego pojazdu. Dla zaprojektowanego zjazdu nalezy wykona¢ analizy
widocznosci i przejezdnosci. Nalezy dokonaé rozbudowy drogi publicznej - ulicy
Kazimierza Putaskiego, co najmniej na odcinku przylegtym do dziatki nr 592/2.
W ramach tej rozbudowy nalezy wykona¢ petnowymiarowy chodnik. Przy
przebudowie zjazdu z ulicy Kazimierza Putaskiego i rozbudowie przylegtego
odcinka tej ulicy nalezy uwzgledni¢ ograniczona widoczno$é na zjezdzie.
Nalezy zastosowac srodki zaradcze,

- obstuge komunikacyjng dziatek nr 592/45, 1366, 592/35, nalezy prowadzi¢
poprzez istniejacy zjazd z ulicy Browarnej, po dokonaniu jego przebudowy do
parametréw umozliwiajgcych mijanie sie pojazdéw. Dla obstugi komunikacyjne;j
tego zjazdu nalezy okresli¢ pojazd miarodajny. Parametry zjazdu dostosowac
do tego pojazdu. Dla zaprojektowanego zjazdu nalezy wykona¢ analizy
widocznosci i przejezdnosci. Nalezy uwzglednié mozliwosé ograniczonej
widocznosci na ww. zjezdzie. Ewentualnie nalezy zastosowac $rodki zaradcze.
Przejscie dla pieszych zlokalizowane na ulicy Browarnej - w rejonie ww. zjazdu
nalezy oswietli¢ projektujgc i wykonujac doswietlenie dedykowane. Na etapie
sporzadzania projektu, MZD wskaze ostateczne miejsce lokalizacji przejscia dla
pieszych,

- projekt inwestycji drogowej (chodnik, os$wietlenie przejscia dla pieszych
i ewentualng zmiane lokalizacji tego przej$cia), projekty przebudowy ww.
zjazdow z drog publicznych, a takze zasady i warunki, na jakich mogg by¢ one
realizowane, nalezy uzgodni¢c z MZD. Do wniosku o uzgodnienie nalezy
zafgczy¢ analizy widocznosci i przejezdnosci na kazdym ze zjazdéw dla
przyjetych pojazdéw miarodajnych,

- utrzymywanie zjazdu z drogi publicznej nalezy do wta$cicieli lub uzytkownikow
gruntow przylegtych do drogi (art. 30 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych),

- zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,
obiekty budowlane przy drogach gminnych powinny by¢ usytuowane
w odlegtosci co najmniej 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdni, w terenie
zabudowy,

- Inwestor zobowigzany jest do zagospodarowania wod opadowych
i roztopowych w sposob uniemozliwiajacy ich naptyw na pas drogowy drogi
publicznej,

- obstuge komunikacyjng terenu inwestycji nalezy prowadzi¢ zgodnie
z obowigzujgcg organizacja ruchu w rejonie przedmiotowej nieruchomosci.
Przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe, nalezy dokona¢ uzgodnienia
z MZD w trybie art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych.

h) minimalna liczba miejsc do parkowania: w granicach wnioskowanego terenu
(A lub B) nalezy zapewni¢ nie mniej niz 1,5 miejsca liczac na kazde mieszkanie.
Cze$¢ ogolnej ilosci miejsc nalezy urzadzi¢ dla uzytkownikéw tymczasowych
poza planowanym garazem podziemnym. Od 3% do 6% ogélnej ilosci miejsc
nalezy dostosowaé dla osob niepetnosprawnych. Liczbe miejsc postojowych
obliczong przy zastosowaniu wskaznikéw nalezy ustali¢ jako liczbe naturalng
zaokraglajagc wynik obliczenn w gére. Do kazdego miejsca postojowego nalezy
zapewni¢ bezposredni dostep z drogi manewrowej na wiasnym terenie.
Dopuszcza sie realizacje wymaganych miejsc postojowych cze$ciowo w garazu
podziemnym (teren A) i czeSciowo na parkingu naziemnym zlokalizowanym na
terenie B.

2.7 ochrona intereséw osob trzecich:

Obiekt budowlany nalezy lokalizowaé zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
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budowlanymi, oraz zasadami wiedzy technicznej, w sposéb zapewniajacy
poszanowanie uzasadnionych intereséw oséb trzecich. W szczegolnosci
zabrania sie zabudowy i zagospodarowywania wnioskowanego terenu, w sposob
pozbawiajacy osoby trzecie:

a) dostepu z drogi publicznej

b) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej, ciepinegj
lub $rodkéw tgcznosci

c) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi.

3. Inne warunki wynikajace z przepisow:
Planowane zamierzenie musi by¢ zgodne w szczegélnosci z:

a) ustawg Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418),

b) ustawag Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (tj. Dz.U. z 2025 r.
poz. 647),

c) ustawag Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 960),

d) ustawie o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami z dnia
19 lipca 2019 r. (j.t. Dz. U. 2020 r. poz. 1062)
oraz innymi przepisami ustaw, rozporzadzen, prawa miejscowego lub
prawomocnych decyzji administracyjnych, jezeli dotycza przedmiotowej
inwestycji.

4. Termin wygasniecia decyzji:
Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdzi jej wygasniecie,
jezeli

a) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

b) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
whioskodawce,

¢) inny wnioskodawca zgtosit budowe,

d) zostanie dla tego terenu uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne,
niz w wydanej decyzji.

5. Zataczniki do niniejszej decyzji stanowia:

1) mapa zasadnicza w skali 1:500, z zaznaczeniem linii rozgraniczajacych teren
whnioskowanej inwestyciji,

2) analiza zagospodarowania - czes¢ pisemna,

3) analiza zagospodarowania - czes¢ graficzna w skali 1:500 (do wgladu w tut.
Urzedzie z uwagi na duzy format utrudniajagcy wielokrotne powielanie).

Uzasadnienie

Nieruchomosé, ktorej dotyczy wniosek potozona jest w terenie, dla ktérego
miasto nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
rozpatrzenie wniosku nastepuje zatem poprzez rozstrzygniecie decyzyjne. Sposob
postepowania ustala ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wart. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 1, oraz
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
2024 poz. 1116).

Zgodnie z przepisami przejsciowymi art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), do spraw wydania decyzji o warunkach
zabudowy wszczetych od dnia wejscia w zycie tej ustawy i przed dniem utraty mocy
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studium, stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt. 1 ust. 2, 3 i 5a u.p.z.p.

w brzmieniu dotychczasowym i nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1ai ust. 1a

u.p.z.p.

W zwigzku ze zmienionym przepisem przejsciowym art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), do decyzji
o warunkach zabudowy, ktore staty sie prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 r.,
lub ktére zostaly wydane w sprawach wszczetych przed dniem 16 paZzdziernika 2025
r., nie stosuje sie przepisu art. 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym przepisem, decyzja wygasa po uptywie 5 lat od dnia,
w ktorym stata sie prawomocna.

Na podstawie art. 6 ustawy z dnia 5 listopada o zmianie ustawy (...) (Dz. U.
2z 2025 r. poz. 1668), w okresie od dnia 9 grudnia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2026 r.,
bieg terminbw wymaganych dla wydania decyzji nie rozpoczyna sie, a rozpoczety
przerywa sie. Terminy biegnhg na nhowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Zgodnie z przepisem przejSciowym § 12 nowego rozporzgdzenia z dnia 15
lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu (...) (Dz. U. z 25.07.2024 r. poz. 1116), w niniejszej
sprawie stosuje sie przepisy nowe, poniewaz nie zostata wszczeta i niezakonczona
przed dniem 26 lipca 2024 r.

W dniu 15 wrze$nia 2025 r. do organu wplynat wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla planowanego zamierzenia. Whniosek byt niekompletny i zawierat
niescistosci. W zwigzku z tym w dniu 17.09.2025r. organ wezwat o jego
uzupetnienie. W dniu 01.10.2025 r. wniosek zostat uzupetniony. Nastepnie organ
ustalit strony postepowania, a pismem z dnia 03.10.2025r. zawiadomit je
o wszczeciu postepowania. Odpowiednie obwieszczenie opublikowano réwniez
w Biuletynie Informacji Publicznej. Wystgpiono réwniez do Miejskiego Zarzadu Drog
w Bielsku-Biatej o okreslenie sposobu obstugi komunikacyjnej inwestyc;ji.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,
organ wyznaczyt wokét wnioskowanej nieruchomosci obszar, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji i cech zabudowy. Przeprowadzono réwniez analize
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie lokalizacje inwestycji.

Z wykonanej analizy wynikato, iz wnioskowane parametry zabudowy
odbiegajg od parametréw wynikajgcych z analizy (przekroczona zostata wysokosc
zabudowy) o czym pismem z dnia 10.10.2025 r. organ zawiadomit wnioskodawce.
W dniu 15.10.2025 r. wnioskodawca zmienit wnioskowane parametry na zgodne
z wynikami analizy W zwigzku z powyzszym organ stwierdzit, ze spetnione sg tacznie
warunki umozliwiajgce wydanie niniejszej decyzji wynikajgce z art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) co najmniej jedna z dziatek sgsiednich, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposOb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczgcych
zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z analiza),

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia,

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia rolnego lub le$nego, ani
wytgczenia z produkcji rolniczej, poniewaz stanowi grunt oznaczony jako B
w ewidencji gruntow,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktoérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
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w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680), ustanowiony zostat zakaz,
o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W dniu 19 listopada 2025 r. organ przygotowat projekt decyzji, ktéry nastepnie
zostat przestany do organdéw lub jednostek celem uzgodnienia.
Organ ustalit w niniejszej decyzji wskazniki nowej zabudowy, jako dolne

i gérne granice dopuszczalnego parametru. Dolny wskaznik powierzchni zabudowy
ustalono na 26,4 % powierzchni A. Gérny wskaznik zabudowy ustalono na 33,6 %
powierzchni A. Wskaznik ten jest wyzszy od $redniego wskaznika w analizowanym
terenie (29,7 %), ale nie wyzszy niz na sasiedniej nieruchomosci Putaskiego 5
(43,9 %) i jest zgodny z wnioskiem. Ustalone wskazniki pozwalajg na realizacje
inwestycji o powierzchni zabudowy od 550,0 m? do 700,0 m? — zgodnie z wnioskiem
i wynikami analizy. Intensywno$é¢ zabudowy ustalono na 1,32 — jest to parametr
wyzszy niz sredni (0,86) ale mieszczacy sie wsrdéd parametrow analizowanych
nieruchomosci i nie najwyzszy (2,53). Nadziemng intensywnos$¢ zabudowy ustalono
od 0,67 (jak $rednia) do 1,06 (jako warto§¢ mieszczgcg sie wsrod parametréw
w analizowanym terenie). Wysoko$é zabudowy ustalono w metrach majgc na
uwadze jej prawng definicje wart. 2 pkt 30 u.p.z.p. Dodatkowo ustalono liczbe
kondygnacji, poniewaz wymagane w decyzji wskazniki intensywnosci zabudowy
uzaleznione sg od ilosci kondygnacji, w zwigzku z definicjami prawnymi w art. 2 pkt
31-34 u.p.z.p. Szeroko$¢ elewacji frontowej ustalono indywidualnie od 34,0 m do
40,0 m - zgodnie z wnioskiem iwynikami analizy. Powyzszy sposéb ustalen za
pomocg gérnego i dolnego wskaznika jest zgodny z ujednolicong linig orzecznictwa
Naczelnego Sadu Administracyjnego (np. wyrok Sygn. akt || OSK 1955/10 z dnia
28.07.2011r. oraz wyrok Sygn. akt |l OSK 229/11 z dnia 24.04.2012 r.). Wielkos$¢
powierzchni biologicznie czynnej okreslono wskaznikiem minimalnie wymaganym,
poniewaz przepisy art. 74 i 75 prawa ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
54) wymagajag przeksztaticania elementéw przyrodniczych wytgcznie w takim
zakresie, w jakim jest to konieczne.
W toku postepowania Miejski Zarzagd Drog w piSmie z dnia 4 listopada 2025r.
wskazat aby ,wjazd do garazu podziemnego poprzedzi¢ przedpolem (przestrzen
przed wjazdem do garazu) oddzielajgcym pochylnie tego wjazdu od granicy z pasem
drogowym ulicy Browarnej. Z uwagi na niekorzystng lokalizacje zjazdu z zatoki
autobusowej w pasie drogowym ulicy Browarnej, poszerzenie zjazdu powinno
nastapic¢ w kierunku potudniowym”.,

Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

niniejsza decyzja zostata uzgodniona z:

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Bielsku-Biatej - niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 14 dni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie (data doreczenia 20.11.2025 r.) - uzgodnienie uwaza
sie za dokonane,

- Miejskim Zarzgdem Drog w Bielsku-Biatej — pismo nr DD.4407.514.2.2025.MG
z dnia 9.12.2025r.,

- Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 oraz
w art. 877 pkt 1 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze - niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 14 dni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie (data doreczenia 20.11.2025 r.) - uzgodnienie uwaza
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sie za dokonane.

Dla terenu objetego wnioskiem nie jest opracowywany projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat
sporzgdzony przez osobe posiadajgca dyplom ukonczenia studidw wyzszych
w zakresie architektury.

Bioragc pod uwage przeprowadzong analize urbanistyczng, stan faktyczny
terenu objetego wnioskiem oraz obowigzujace przepisy prawa, nalezato orzec jak
w sentencji decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwofanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwofawczego w Bielsku-Biatej. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem Prezydenta
Miasta Bielska-Biatej w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

Odwofanie wnosi sie za posrednictwem Prezydenta Miasta Bielska-Biafej
wterminie 14 dni od dnia, w ktérym nastgpito publiczne obwieszczenie
i udostepnienie zawiadomienia o decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Bielsku-Biafej oraz w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwofania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwofania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu.

Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o wydanie niniejszej decyzji ma prawo
wnie$¢ zgdanie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Zadanie to wnosi sie do
Wojewody Slgskiego za posrednictwem Prezydenta Miasta Bielska-Biatej w terminie
14 dni od dnia doreczenia decyzji. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez
rozpoznania.

Niniejsza decyzja nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wfasnosci
i uprawnien o0s6b ftrzecich. Kazdy ma prawo w granicach okre$lonych niniejszg
decyzjg do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, jezeli nie narusza
to prawem chronionego interesu o0séb ftrzecich. Kazdy ma prawo do ochrony
wiasnego interesu prawnego przy zagospodarowywaniu terendéw nalezgcych do
innych oséb.
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Optata skarbowa: zwolnione z optaty (ustawa z dnia 16 Iistopada 2006 1. 0 optacie skarbowej - t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2111)
Otrzymujg_za zwrotnym potwierdzeniem odbioru:

1. Whnioskodawca 6. Monika Pilarz-Mirocha,

2. Beskidzka Spétdzielnia Mieszkaniowa, 7. Janina Siedlaczek,

3. Pawet Cios, 8. Karol Siedlaczek,

4. GMINA BIELSKO-BIALA - Wydziat Nieruchomosci, 9. Monika Stankowska

5. Marcin Mirocha,
Do wiadomosci: 1. UAaa. 2.BIP
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PREZYDENT MIASTA
Bielska-Biatej

Bielsko-Biata, 16 pazdziernika 2025 r.

|
i
WY) zatgcznik do decyzji znak:

UA.6730.623.2025.0S-IW

zdnia 9076 -01- 16
ANALIZA nr 2
(po zmianie wniosku z dnia 15.10.2025 r.)
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

Na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, organ dokonuje analizy:

1. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym jest wnioskowana inwestycja:
Dziatki nr 592/45, 1366, 592/35, 592/2, obreb Gérne Przedmiescie, ujete sg na mapach
w Panstwowym Zasobie Geodezyjno-Kartograficznym oraz w ewidencji gruntéw i budynkoéw.
Stanowig wilasno$¢ Gminuy Bielsko-Biata. Oznaczone jest sa w ewidencji jako: B (teren
zabudowy mieszkaniowej). Teren nie jest objety obowigzujagcym planem miejscowym. Teren
nie stanowi zamknigtego (wojskowego ani kolejowego).
Dla terenu brak jest w obrocie prawnym innych wydanych decyzji o warunkach zabudowy.
Whioskowany teren sktada sie z dwbch czesci:
- cze$¢ A na dziatkach nr 592/45, 1366, 592/35 o tgcznej powierzchni 2081 m2 — stanowi
teren inwestycyjny pod planowang zabudoweg budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
- cze$¢ B na dziatce nr 595/2 - stanowi teren uzupetiajgcy pod zabudowe parkingiem dla
obstugi mieszkaricéw nowego budynku.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi: 3133 m?, ale parametry ustalone zostang
dla czesci A o pow. 2081 m? jako dla czesci inwestycyjnej terenu.
Zgodnie z Miejscowym planem ogoinym zagospodarowania przestrzennego Bielska-Biatej
(Uch. R. M. Nr LVII/790/94 z 26 maja 1994 r. publik. Dz. Urz. Woj. Biel. Nr 5 z 9 czerwca
1994 r), teren inwestycji znajdowat si¢ w jednostce A V 11 MW,MN,U (adaptacja
zainwestowania i zagospodarowania mieszkaniowego i ustugowego).

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz przepisbw wykonawczych w rozporzgdzeniach Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) wokél terenu objetego
wnioskiem organ wyznaczyt obszar sgsiedni, na ktérym dokonuje analizy cech istniejgcej
zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Granica obszaru analizy:
Szeroko$¢ frontu wnioskowanego terenu A wynosn ok. 58m (dtugosé granicy potudniowo-
zachodniej). Obszar analizy wyznaczono w promieniu ok. 175 m wokét wnioskowanego
terenu A (co stanowi wigcej niz 3-krotng szerokos$¢ frontu i wiecej niz 50 m). Przyjety obszar
jest w petni reprezentatywny dla przedmiotowego rejonu dzielnicy. Dalsze jego rozszerzanie
byloby nieuzasadnione, bo objetoby obiekty o cechach juz reprezentowanych, lub odmienne,
ale nie tworzace z wnioskowanym terenem catosci urbanistycznej.

3. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
liniami rozgraniczajacymi wyznaczono tereny odmiennej funkcji terenu i zabudowy:
MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
MNU - zabudowa jednorodzinna z ustugami
MWU - zabudowa wielorodzinna z ustugami
U - zabudowa ustugowa
KD - pas drogi publicznej (gminnej)

4. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizy:
Zostaty ustalone w zatgczonej tabeli.
Na podstawie analizy graficznej organ ustalit, ze wnioskowana funkcja mieszkaniowa
wystepuje w analizowanym obszarze na dziatkach o nr 1 do 34. W czesci z nich wystepuje
takze czes¢ ustugowa jako funkcja uzupetniajaca.
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Biorgc powyzsze pod uwage, organ ograniczyt ustalenia cech zabudowy i zagospodarowania
do zabudowanych dzialek w obszarze analizowanym o tej samej funkcii, jak okreslona we
whiosku.

Analize graficzna linii zabudowy ograniczono do dziatek sgsiednich po tej samej stronie drogi
publicznej z uwagi na jej wymagane przepisem przedtuzenie. Analize wysokosci zabudowy
ograniczono do przylegajacych do wnioskowanej dziatek dostgpnych z tej samej drogi
publicznej (ozn. 10, 11, 23) Rozszerzono jg o dziatki sgsiednie zabudowane budynkami
wielorodzinnymi (ozn. 2, 3, 23, 24).

Przy sporzadzaniu analizy organ korzysta w szczegélnosci z danych urzgdowych: ewidencji
gruntow, kartoteki budynkéw i mapy zasadniczej, oraz z udostgpnionych na rzadowym
geoportalu: ortofotomapy i chmury punktéw pozyskanej ze skanowania laserowego.

5. Ustalenia dot. ochrony $érodowiska i zdrowia ludzi:

Przedmiotowe zamierzenie nie kwalifikuje sie do mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, stosownie do przepiséw odrebnych.

6. Ustalenia dot. ochrony przyrody i krajobrazu:

Na wnioskowanym terenie wystepujg zadrzewienia i zakrzewienia.

7. Ustalenia dot. ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kuitury:
Brak obiektéw lub stref podlegajgcych ochronie.

8. Ustalenia dotyczace terenéw lub obiektéw chronionych na podstawie

przepiséw odrebnych:

a) ochrona gruntow rolnych i lesnych - teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych poniewaz stanowi grunt oznaczony jako B w ewidencji gruntow,

b) wnioskowana inwestycja znajduje si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajgcej lotniska
sportowego w Aleksandrowicach.

9. Spetnienie warunkéw koniecznych dla wydania decyzji o warunkach zabudowy:
Stwierdza sie, ze spetnione sg warunki art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poniewaz:

1) co najmniej jedna z dzialek sasiednich, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych zabudowy

i zagospodarowania terenu (zgodnie z tabelg),

2) teren A ma dostep do drogi publicznej - bezposredni do ul. Browarnej, teren B -
bezposredni do ul. Kazimierza Putaskiego,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia,

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia rolnego lub lesnego, ani wytaczenia

z produkcji rolniczej, poniewaz stanowi grunt oznaczony jako B w ewidencji gruntow,

5) decyzja bedzie zgodna z przepisami odrebnymi, w przypadku uzyskania odpowiednich
uzgodnien (MZD, PPIS, ULC)
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyc;i
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

10. Zgodno$¢ inwestycji z projektem planu miejscowego:

Teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w obszarze, dla kiérego nie jest opracowywany
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Cze$é graficzng niniejszej analizy stanowi mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:500 (do
wgladu w tutejszym Urzedzie z uwagi na duzy format utrudniajacy wielokrotne powielanie).
W zwiazku z art. 5 i art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
niniejsza analiza zostata sporzadzona przez osobe posiadajgcag dyplom ukorczenia studiow
wyzszych w zakresie architektury i urbanistyki lub gospodarki przestrzenne;.
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