PREZYDENT MIASTA
Bielska-Biatej
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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 | zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 572 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 marca 2024 r.
Bogmar BB Sp. z 0.0. Sp. k., ul. Jana Sobieskiego 160 43-300 Bielsko-Biata

ustala sie
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestyciji:
budowa zakiadu produkcyjno-magazynowo-ustugowego
(produkcja odziezy i rekawic ochronnych, handel hurtowy artykutami
BHP, narzedziami i materiatami ochronnymi)

na nieruchomosci oznaczonej jako dziatki nr:
12/22, 12144, 12/45, 1313, 13/4, 14/4, 1814, 19/5 obreb: Stare Bielsko
przy ul. Czechowickiej w Bielsku-Biate;.

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

Linie rozgraniczajagce teren planowanej inwestycii stanowia granice

nieruchomosci objetej wnioskiem, oznaczone na mapie stanowiacej zafgcznik

graficzny do niniejszej decyzji. Wyznaczajg one teren, w ktérym ustala sie

funkcje zabudowy: produkcyjno-magazynowo-ustugowa, w tym biurows.

Zagospodarowanie terenu w doj$cia piesze i dojazdy, place manewrowe

i postojowe, elementy matej architektury, infrastrukture techniczna, zielen

izolacyjng. Zakres wnioskowanej inwestycji:

— budowa hali produkcyjno-magazynowe;,

— budowa hali magazynowej po uprzedniej rozbiérce istniejacej hali
magazynowej wraz z obiektami technicznymi,

- przebudowa istniejgcego budynku biurowego w tym zabudowa loggi na
poziomie parteru od strony wschodniej istniejgcego budynku,

— rozbiorka istniejgcego budynku ustugowego (stacji paliw) o powierzchni
zabudowy 59,0m?,

— budowa zewnetrznego zbiornika na wody opadowe o pojemnosci 360 m?,

— budowa zewnetrznej kottowni,

— budowa dwdéch podziemnych zbiornikow na gaz ptynny (LPG) o pojemnosci
nie wigkszej niz 20 m® na wnioskowanym terenie.

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

2.1 ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego:

a) linia_zabudowy: nieprzekraczalna od strony ul. Czechowickiej w linii elewaciji
frontowej istniejacego budynku biurowego objetego wnioskowang przebudowa
oraz nieprzekraczalna w odlegto$ci 5 m od pdéinocnej granicy wnioskowanego
terenu z drogg wewnetrzng na dziatkach nr: 14/10, 14/11, 14/12, zgodnie
z zatgcznikiem graficznym. Planowana zabudowa musiizachowa¢ odlegtosci od
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b)

d)

2.2

b)

granic sgsiednich dziatek iistniejacych obiektéw wymagane przepisami

techniczno-budowlanymi,

wielko$¢ powierzchni zabudowy: tgcznie od 18 % do 40 % powierzchni terenu, tj.

od 1367,0m? do 3026,0m?, w tym 251,0m? istniejacej powierzchni zabudowy

budynku ustugowego (biurowego) objetego przebudowa.

Powierzchnia zabudowy dla:

— hali produkcyjno-magazynowej od 1800,0m? do 2000,0m?,

— hali magazynowej od 650,0m? do 735,0m?, po uprzedniej rozbiérce istniejace;
hali magazynowej wraz z obiektami technicznymi,

— budynku zewnetrznej kottowni ok. 40,0m2.

Powierzchnia sprzedazy do 2000,0m?2.

Warunkiem realizacji planowanej inwestycji jest rozbiorka tgcznej powierzchni

zabudowy ok. 718,0m? (tj. istniejagcego budynku ustugowego o powierzchni

zabudowy ok. 59,0m? i istniejacej hali magazynowej wraz z obiektami
technicznymi o powierzchni zabudowy ok. 659,0m?).

udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie moze by¢ mniejszy niz 5%

powierzchni terenu,

wysokos¢ zabudowy:

— dla projektowanej hali produkcyjno-magazynowej wysokosé czesci nadziemne;j
od 1 do 2 kondygnacji, ti. od 10,0m do 14,5m liczac od poziomu terenu
istniejgcego przy gtdbwnym wejsciu do budynku do najwyzej potozonej gornej
powierzchni przekrycia dachu,

— dla projektowanej hali magazynowej, wysoko$¢ czesci nadziemnej od 1 do 2
kondygnaciji, tj. od 10,0m do 14,5m liczac od poziomu terenu istniejgcego przy
gtownym wejsciu do budynku do najwyzej potozonej gérnej powierzchni
przekrycia dachu,

— dla istniejgcego budynku ustugowego (biurowego) objetego przebudowg
polegajacg na budowie wewnetrznej klatki schodowej oraz windy na dach,
celem przyszioSciowego wykorzystania dachu jako tarasu wypoczynkowego
dopuszcza sie miejscowe zwigekszenie wysokosci z 14,5m (wysoko$é
istniejgca) do 18,5m (wysoko$¢ projektowana) - ilo§¢ kondygnacji
nadziemnych w budynku pozostaje bez zmian tj. 4 kondygnacje,

— dla projektowanego budynku zewnetrznej kottowni - maksymalna wysoko$é
czesci nadziemnej od 2,5m do 6,0m liczac od poziomu terenu istniejacego do
najwyzej potozonej gornej powierzchni przekrycia dachu.

szerokos¢ elewacii od strony frontu dziatki (uwaza sie elewacje wschodnig od

strony ul. Czechowickiej):

— dla istniejgcego budynku ustugowego (biurowego) objetego przebudowa
istniejgca (ok. 12,8m) — bez zmian,

- dla projektowanej hali magazynowej - do 37,0m.

geometria dachu: dach ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy kalenicowy

symetryczny, o nachyleniu gtéwnych potaci od 2 do 30°.

ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:

Zabrania sie¢ zabudowy lub zagospodarowania terenu oraz ich uzytkowania,

w sposoOb 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 wrze$nia 2019 r.

w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko

(tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do
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mogacych znaczgco oddziatywaé¢ na $rodowisko. W niniejszym postepowaniu
wnioskodawca przedtozyt pismo znak nr: OSE-UZ.6220.17.2024.AS z dnia
03.04.2024 r. Wydziatu Ochrony Srodowiska i Energii.

2.3 ochrona przyrody i krajobrazu:

Nie nalezy budowaé ogrodzern z prefabrykowanych przeset betonowych od
strony terendw ogdlnodostepnych.

2.4 ochrona dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspétczesnej:

Nie ustala sie - brak obiektéw lub stref podlegajgcych ochronie.

2.5 ochrona teren6w lub obiektéw na podstawie przepiséw odrebnych:

a)

b)

c)

ochrona gruntéw rolnych i lesnych: teren nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych poniewaz stanowi grunt oznaczony jako Bi
w ewidencji gruntéw, potozony w granicach administracyjnych miasta Bielska —
Biatej,

ochrona melioracji i stosunkéw wodnych:

przypadku wystepowania rowu, istnieje mozliwos¢ jego zasypania (likwidacji),
przetozenia biegu lub jego zarurowanie na dlugosci wiekszej niz 10 m, co
wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt. 6 Ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z pozn. zm.)
w zakresie wymienionym w art. 17 ust 1 pkt 4 powyzszej ustawy.

Natomiast zarurowanie rowu do 10 m wymaga przyjecia zgtoszenia
wodnoprawnego o ktérym mowa w art. 394 pkt.1 ust 10 Ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z pé2n. zm.).

Powyzsze pod warunkiem, ze nie bedzie negatywnie oddzialywato na grunty
sgsiednie,

wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych
si¢ na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych, ani kierunku odptywu
ze zrodet - ze szkodg dla gruntdéw sgsiednich oraz odprowadzaé wéd lub $ciekéw
na grunty sasiednie,

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

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

przy realizacji inwestycji nalezy przyjaé rozwigzania projektowe zapewniajace
prawidtowe funkcjonowanie istniejacych urzadzen melioracji wodnych, mogacych
kolidowa¢ z planowang inwestycja, rowéw lub istniejgcych ciggéw drenarskich,
po uzgodnieniu z ich administratorem,

przy uszkodzeniu istniejagcych urzadzen melioracji wodnych inwestor jest
zobowigzany do usunigecia szkdd na wiasny koszt,

w obrebie: Stare Bielsko, administratorem melioracji wodnych jest Rejonowy
Zwigzek Spotek Wodnych w Bielsku-Biatej,

nalezy powiadomi¢ administratora melioracji wodnych o terminie rozpoczecia
i zakonczenia robét budowlanych z 7 dniowym wyprzedzeniem.

w stosunku do przypadkéw wymienionych w Ustawie z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.) nalezy uzyskaé
stosowne decyzje administracyjne badz dokonac wiasciwych zgtoszen.

strefy ochronne od sieci infrastruktury technicznej: przez wnioskowany teren
przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sieé
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9)

cieptownicza. Zagospodarowanie terenu oraz przetozenie sieci nalezy uzgodnié
Z zarzadcami sieci.

obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

sposob zaopatrzenia w wode: z sieci wodociggowej wg warunkéw ustalonych
w pismie AQUA nr: TIT/P/00627/2024/W/S/D z dnia 23.04.2024 r.,

sposob zaopatrzenia w energie elektryczna i srodki tacznosci: z istniejgcych sieci
wg warunkéw ustalonych przez ich zarzadcéw, w tym w pismie TAURON z dnia
07.05.2024 r.,

spos6b zaopatrzenia w energie cieplng: z miejskiej sieci cieptowniczej
wg warunkow  zarzadcy sieci P.K. Therma ustalonych w pi$mie nr:
EP/009_24/045/MG/0115/24 z dnia 26.03.2024 r., lub z indywidualnego zrédta
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 _$ciekdéw _sanitarnych: do kanalizacji  sanitarne;
wg warunkéw ustalonych w pismie AQUA nr: TIT/P/00627/2024/W/S/D z dnia
23.04.2024 r.,

sposob odprowadzania wéd opadowych: z dachéw i powierzchni utwardzonych
w sposob zorganizowany do kanalizacji deszczowej lub ogélnosptawnej, zgodnie
z warunkami jej zarzadcy, do dotéw lub studni chfonnych - przy uwzglednieniu
warunkow gruntowych oraz po spetnieniu wymagan prawa wodnego przy
uwzglednieniu specyfiki uksztattowania terenu i przepuszczalnosci gleby.
Dopuszcza si¢ zastosowanie zbiornikéw retencyjnych pod warunkiem
odprowadzenia nadmiaru wod w sposéb, o ktérym mowa powyzej. Zabrania sie
kierowania sptywu wéd na pas drogowy drogi publiczne;.

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: bezposredni do ul. Czechowickiej (drogi gminnej),

W oparciu o pismo Miejskiego Zarzadu Drég nr: ADD.4407.210.2.2024.MG
z dnia 19.06.2024 r. nalezy;

teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy
Czechowickiej (droga gminna) poprzez istniejacy zjazd na dziatke nr 12/22.
Zobowigzuje sig¢ Inwestora do dokonania analizy parametrow ww. zjazdu przy
uwzglednieniu gabarytéw pojazdu miarodajnego oraz przewidywanej wielkosci
i struktury ruchu na tym zjezdzie,

przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe, projekt zagospodarowania terenu
dla przedmiotowej inwestycji nalezy uzgodni¢ z MZD w trybie art. 35 ust. 3
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, pod katem przejezdnosci
| sprawdzenia parametrow ww. zjazdu oraz dokonania oceny, czy dla obstugi
komunikacyjnej przedmiotowej inwestycji zjazd ten jest wystarczajgcy. W zwiazku
z tym, do wniosku o dokonanie ww. uzgodnienia z zarzadcg drogi nalezy
zataczy¢ wyniki analiz, o ktérych mowa w pkt 1 niniejszej opinii,

utrzymywanie zjazdu z drogi publicznej nalezy do witascicieli lub uzytkownikéw
gruntow przylegtych do drogi (art. 30 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych),

Inwestor zobowigzany jest do bezwzglednego do zapewnienia, w obrebie wtasnej
nieruchomosci, miejsc postojowych w ilosci adekwatnej do prawidtowego
funkcjonowania planowanej inwestycji. Obstuge ww. miejsc postojowych nalezy
prowadzi¢ poprzez zjazd,
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Inwestor zobowigzany jest do zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
w sposob uniemozliwiajgcy ich naptyw na pas drogowy drogi publiczne;j,

transport budowlany oraz docelowy nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowiazujaca
organizacjg ruchu w rejonie przedmiotowej nieruchomosci.

wymagana ilos¢ miejsc postojowych: w granicach wnioskowanych dziatek
budowlanych nalezy zapewni¢ nie mniej niz 0,7 migjsca liczac na 1 osobe
zatrudniong w trakcie jednej zmiany. Od 3% do 6 % ogolnej iloéci miejsc nalezy
dostosowac dla oséb niepetnosprawnych.

2.7 ochrona interesow osob trzecich:

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

dostepu z drogi publiczne;j,

mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej, ciepine;j
lub Srodkéw tgcznosci,

dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Inne warunki wynikajace z przepiséw:

Planowane zamierzenie musi by¢ zgodne w szczegoélnosci z:

ustawg Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 682),
ustawag Prawo ochrony Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 54),

ustawg Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478),
ustawie o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdélnymi 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 dotyczg przedmiotowe;
inwestycji.

Termin wygasniecia decyz;ji:

Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdzi jej wygasniecie,
jezeli:

inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce,

inny wnioskodawca zgtosit budowe,

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

Zataczniki do niniejszej decyzji stanowia:

mapa zasadnicza w skali 1:500, z zaznaczeniem linii rozgraniczajgcych teren
wnioskowanej inwestycji,

wyniki analizy zagospodarowania - cze$¢ pisemna,

wyniki analizy zagospodarowania - cze$¢ graficzna w skali 1:500 (do wgladu
w tut. Urzedzie z uwagi na duzy format utrudniajgcy wielokrotne powielanie).

Uzasadnienie
Dziatki, ktorych dotyczy wniosek pofozone sg w terenie, dla ktérego miasto nie

posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rozpatrzenie
wniosku nastepuje zatem poprzez rozstrzygniecie decyzyjne. Sposéb postepowania
ustala ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym wart.4 ust. 2 i art. 59 ust. 1, oraz rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r nr 164 poz.
1588).

W dniu 25.03.2024 r. do organu wptynat wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy
dla wnioskowane] inwestycji na nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatki nr:
12/22, 12/44, 12/45, 13/3, 13/4, 14/4, 18/4, 19/5 obreb: Stare Bielsko
przy ul. Czechowickiej w Bielsku-Biatej dla Bogmar BB Sp. z o.0. Sp. k.,
reprezentowanego przez petnomocnika PM ARCHITEKCI Rafat Mazur. Whniosek byt
jednak niekompletny i zawierat niescistosci. W zwigzku z tym w dniu 15.04.2024 r.
organ wezwat petnomocnika wnioskodawcy o jego uzupetnienie. W dniu 08.05.2024
r. wniosek zostat uzupetniony. Nastepnie organ ustalit strony postepowania,
a pismem z dnia 24.05.2024 r. zawiadomit je o wszczeciu postepowania, tego
samego dnia organ wystapit do Miejskiego Zarzad Drég o zaopiniowanie wniosku
w zakresie obstugi komunikacyjnej. Dnia 22.05.2024 r. wplyneto pismo od
petnomocnika wnioskodawcy uzupetniajgce wniosek w zakresie budowy zewnetrznej
kottowni (peletowej) oraz zewnetrznego zbiornika wodnego na wody opadowe. Dnia
05.06.2024 r. wptyneto kolejne pismo petnomocnika w zakresie zabudowy loggi na
poziomie parteru istniejgcego budynku biurowego. W dniu 07.06.2024 r. wplyneto
pismo Miejskiego Zarzadu Droég o doprecyzowanie wielkosci i struktury ruchu
zwigzanego z planowang inwestycjg. Organ drogg mailowg poinformowat o tym
wnioskodawce zatgczajgc pismo MZD. OdpowiedZ na ww. pismo wplyneta do organu
w dniu 18.06.2024 r. i zostata przekazana do MZD. W dniu 21.06.2024 r. do organu
wptyneta odpowiedz MZD okreslajagca sposob obstugi komunikacyjnej. Dnia
26.06.2024 r. do organu wptyneto pismo od petnomocnika wnioskodawcy, w ktérym
dokonat rozszerzenia wniosku o budowe dwoéch podziemnych zbiornikéw LPG, na
wnioskowanym terenie. Dnia 27.06.2024 r. organ na piSmie wezwat do ziozenia
wyjasnien w zwigzku z otrzymanym pismem z dn. 26.06.2024 r. do podania
projektowanej tacznej pojemno$ci dwoch podziemnych zbiornikéw LPG na
wnioskowanym terenie, w oparciu o rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko. Dnia 05.07.2024 r. petnomocnik wnioskodawcy na ztozonym pi$mie
poinformowat, iz projektowana faczna pojemno$¢ dwoch podziemnych zbiornikéw
LPG jest nie wigksza niz 20 m? na wnioskowanym terenie, co nie wymaga uzyskania
decyzji srodowiskowej.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,
organ wyznaczyt wokot wnioskowanej nieruchomos$ci obszar, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji i cech zabudowy. Organ wyznaczyt obszar
analizowany w promieniu 235,8 m (co stanowi 3-krotng szerokos¢ frontu i wiecej niz
950 m) od strony potnocnej i potudniowej wnioskowanego terenu. Od strony
wschodniej i zachodniej wnioskowanego terenu organ ograniczyt obszar analizy do
promienia okoto 150 m (tj. w granicach mapy zasadniczej przediozonej przez
wnioskodawce) ze wzgledu na to, ze teren po zachodniej stronie drogi wewnetrzne;
na dz. 58/33, 3442/22, 3442/17 jest niezabudowany a zabudowa potoZzona
po przeciwnej, wschodniej stronie linii kolejowej nie tworzy catosci urbanistyczne;
z terenem objetym wnioskiem. Nastepnie biorac pod uwage, ze w wyznaczonym
obszarze zabudowa tworzy kwartaty o zréznicowanym charakterze - szczegétows
analize organ ograniczyt do kwartatu zabudowy ograniczonego od pétnocy ul. Sarni
Stok; od potudnia wyznaczonym promieniem analizy, od wschodu drogg wewnetrzna

UA.6730.171.2024 AKR-GW 6/9



na dz. 58/33, 3442/22, 3442/17; od zachodu linig kolejowg. W wyznaczonym

kwartale zabudowa tworzy cato$¢ urbanistyczng z przewagg zabudowy ustugowej,

handlowo-ustugowej i sktadowej oraz zbudynkiem wielorodzinnym (przy
ul. Czechowickiej 29). Przeprowadzono réwniez analize stanu faktycznego

i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie lokalizacje inwestyciji.

Whioskowany teren w poprzednio obowigzujgcym miejscowym planie 0g6inym
zagospodarowania przestrzennego miasta Bielsko-Biata (Uchwata nr LVII/790/94
z dnia 26 maja 1994 r., opublik. Dz. Urz. Woj. Biel. nr 5, z dn. 09.06.1994 r.)
znajdowat si¢ w jednostce terenowej G-VI, 55 TS - tereny rezerwowane dla
odtworzenia bazy MZK w Olszéwce — przeznaczonej do przeniesienia oraz G-VI, 56
EE - tereny urzadzen energetyki. Zatem konieczne jest zastosowanie przepisu art.
61 ust. 1 pkt. 1 ww. ustawy, dokonanie oceny zgodnosci planowanej inwestyciji
z zasadg dobrego sgsiedztwa.

Na podstawie sporzadzonej analizy stwierdzono, ze spetnione sg tacznie warunki
umozliwiajgce wydanie niniejszej decyzji wynikajace z art. 61 ust.1 ustawy
0 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 dotyczacych
zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z pkt. 3 analizy),

2) teren ma dostep do drogi publicznej - bezposredni do ul. Czechowickiej (drogi
gminnej),

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia,

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia rolnego lub le$nego, ani
wytaczenia z produkgji rolniczej, poniewaz stanowi grunt oznaczony jako Bi (inny
teren zabudowany) w ewidencji gruntéw,

9) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej 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 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 rurociggu.

Organ ustalit w niniejszej decyzji wskazniki nowej zabudowy, jako dolne i gérne
granice dopuszczalnego parametru. Dolny wskaznik zabudowy ustalono w wysokosci
18 % - zgodnie ze srednim wskaznikiem zabudowy z obszaru analizowanego. Gérny
wskaznik ustalono natomiast zgodnie z wnioskiem czyli w wysokosci 40 %. Pozwoli
na zabudowe wnioskowanego terenu budynkami magazaynowymi, produkcyjnymi,
ustiugowymi (biurowymi), technicznymi o powierzchni zabudowy od 1367,0m? do
3026,0m2. Dopuszczenie takiego wskaznika wynika z faktu, iz w bezposrednim
sgsiedztwie wnioskowanych dziatek wystepuje zabudowa ustugowo-handlowa
o zroznicowanej zabudowie od 259,0m? (AGROBUD ul. Czechowicka 22) do
10786,0m? (INTER-WELM, WEL-CENTRUM ul. Sarni Stok 1/ Warszawska 59 i 57,
Sarni  Stok 3). Ww. nieruchomosci posiadajg funkcje zblizong do funkdiji
wnioskowanej i tacznie bedg stanowity zwarty kwartat zabudowy o podobnych
parametrach i funkcji potozony pomiedzy ulicami Czechowicka, Sarni Stok,
Warszawska.

Organ dokonat pomiaru wysoko$ci, ktory wykonano w oparciu o chmure punktéw
ze skaningu laserowego. Wysoko$¢ podano w metrach. Podana wysoko$¢ zostata
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zmierzona od $redniego poziomu terenu przy wejsciu do budynku i dla takich
wartosci zostata obliczona wysoko$¢ w obszarze analizy. Organ dla istniejgcego
budynku ustugowego (biurowego) objetego przebudowa, dopuscit miejscowe
zwigkszenie wysokoéci z 14,5m (wysoko$¢ istniejagca) do 18,5m (wysokosé
projektowana) — ilo§¢ kondygnacji w budynku pozostaje bez zmian tj. 4 kondygnacje.
Whioskowane zwigkszenie wysokosci polega na budowie wewnetrznej klatki
schodowej oraz windy na dach, celem przyszto$ciowego wykorzystania dachu jako
tarasu wypoczynkowego. Ustalona maksymalna wysokos¢ pozostatej wnioskowanej
zabudowy (hala produkcyjno-magazynowa, hala magazynowa) zostata dostosowana
do istniejgcej wysokosci na wnioskowanym terenie (14,5m). Szeroko$é elewacii
frontowej dla istniejgcego budynku ustugowego (biurowego) objetego przebudowa
(0k.12,8m) oraz planowanej budowy hali magazynowej po uprzedniej rozbiorce
istniejgcej hali magazynowej (36,5m), istniejgca — pozostaje bez zmian na
wnioskowanym terenie. Organ ustalit wspétczynnik powierzchni biologicznie czynnej
jako nie mniej niz 5% powierzchni terenu. Powyzszy sposéb ustalenn za pomoca
gornego i dolnego wskaznika jest zgodny z ujednolicong linia orzecznictwa
Naczelnego Sadu Administracyjnego (np. wyrok Sygn. akt Il OSK 1955/10 z dnia
28.07.2011r. oraz wyrok Sygn. akt Il OSK 229/11 z dnia 24.04.2012r.). Wielko$¢
powierzchni biologicznie czynnej okreslono wskaznikiem minimalnie wymaganym,
poniewaz przepisy art. 74 i 75 prawa ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.
2556) wymagajg przeksztatcania elementdéw przyrodniczych wytacznie w takim
zakresie, w jakim jest to konieczne.

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 posiadajacg dyplom ukonczenia studidw wyzszych
w zakresie architektury.

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

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bielsku-Biafej. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem Prezydenta
Miasta Bielska-Biatej w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotfania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwofania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna | prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu.

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

Niniejsza decyzja nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wfasnosci
i uprawnieri osob trzecich. Kazdy ma prawo w granicach okreslonych niniejszg
decyzjg do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, jezeli nie narusza
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to prawem chronionego interesu o0séb trzecich. Kazdy ma prawo do ochrony
wlasnego interesu prawnego przy z arowywaniu terenéw naleZzgcych do
innych oséb. A-XQE

-tj. Dz.U. 2 2023 r. poz. 2111)

Otrzymujg za zwrotnym potwierdzeniem odbioru:
. Petnomocnik wnioskodawcy - Rafat Mazur,
Cross Bud Sp. z 0.0,
. Macigj Litwinski,
. Wojciech Pilch,
. Grzegorz Stekla,
. Szymon Stekla,
Tauron Dystrybucja S.A.,
Wydziat nieruchomosci w/m (dot. nieruchom. Skarbu Panstwa)
Do wiadomosci:
1. UAa.a,
2. Miejski Zarzgd Drog w B-B

ONODTAWN
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