OPINIA GKUA NR 2/2023

GMINNEJ KOMISJI URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ W MIKOLOWIE
Z dnia 9 maja 2023 r.

w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1538z p6z.zm.)

Przedmiot prac:

Ztozony wniosek z dnia 11 kwietnia 2023 r. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn.: ,,Budowa
20 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej wraz z zagospodarowaniem tere-
nu, droga i infrastrukturg techniczna” przy ulicy ul. Przelotowej w Mikotowie na dziatkach nr 644/62,
643/62.

Podstawa prawna sporzadzenia opinii:
Podstawe prawng sporzadzenia opinii stanowia;

1) Zarzadzenia Burmistrza Mikolowa Nr 1314/196/2017 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie powofania
Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej;

2) Art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z
2022r. poz. 503 z pézn. zm.);

3) Art. 7 ust.12 pkt 1, ust.13 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.. Dz. U. 2021 r. poz. 1538 z pozniejszymi zmianami);

4) Powiadomienie Burmistrza Mikotowa nr BGP.671.172.2.2023.LF z dnia 18 kwietnia 2023 r. 0 mozliwosci
przedstawienia opinii dla planowanej inwestycji oraz materiaty dotyczace wniosku o ustalenie jej lokalizacji.

Okoliczno$ci wnioskowanej inwestycii:

1. Przedmiotem opinii jest projektowana, na dziatkach o numerach 644/62, 643/62, budowa 20 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, w trzech grupach: 6,7,7 z zagospodarowaniem terenu, droga oraz
infrastrukturg techniczng, Ww. inwestycja planowana jest jako inwestycja mieszkaniowa w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

2. Teren inwestycji jest niezagospodarowang faka, potozong pomiedzy dwiema nieruchomosciami
zabudowanymi  wolnostojacymi  jednorodzinnymi  budynkami mieszkalnymi. W krajobrazie otoczenia
przewazajq tereny otwarte, w wigkszosci uzytkowane rolniczo oraz zadrzewione jary ciekéw wodnych. W
zabudowie dominuje mieszkaniowa jednorodzinna w formach wolno stojacych, sporadycznie blizniaczych, o
wysokosci nie wyzszej niz dwie kondygnacje nadziemne. Budynki majg prostopadioécienne proste formy,
zroznicowang geometrig dachow: od ptaskich przez kopertowe do sko$nych o nachyleniu potaci 45°.

3. Teren inwestycji zlokalizowany jest w otoczeniu obiektéw mieszkaniowych co sugeruje kontynuacje tej
funkgiji.

4. W sasiedztwie inwestycji usytuowany jest istnigjacy szyb gomiczy (Szyb V) JSW SA KWK Budryk, co budzi
watpliwosci odnosnie jego potencjalnej ucigzliwosci dla komfortu zycia mieszkancow. Zblizenie do szybu
zabudowy wymagajacej ochrony przed hatasem moze by¢ zrodtem konfliktu i ograniczaé funkcjonowanie
szybu. Podkresli¢ nalezy, ze szyb jest istniejacy i wymagat, wg ustalen planu miejscowego, uksztattowania
20-to metrowej strefy zieleni izolacyjnej, co w zagospodarowaniu terenu tylko czesciowo zostato
zrealizowane.

5. Obszar inwestycji jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Lokalizacja
zamierzenia inwestycyjnego ma miejsce w terenie 15RP oraz 9(b)ZI, dla ktérego obowiazujacy ,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Mikotowa”, przyjety uchwata Nr XXVI/368/2004
Rady Miejskiej w Mikotowie z dnia 28 wrzesnia 2004 r. ustalit przeznaczenie podstawowe 15RP: tereny
upraw rolniczych i sadow bez mozliwosci zabudowy oraz 9(b)ZI: tereny zieleni izolacyjnej. Realizacja
inwestycji mieszkaniowej moze mie¢ miejsce niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co w tym przypadku ma miejsce w zakresie ustalonego przeznaczenia terenu 15RP.
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6.

Inwestycja ~ mieszkaniowa nie  jest sprzeczna z  ustaleniami ,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Mikolowa” przyjetego Uchwatg Nr XX/247/99 Rady
Migjskiej Mikolowa z dnia 14.12.1999 r. wraz z pozniejszymi zmianami, w ktérym dla terenu objetego
inwestycjg ustalono nastepujace kierunki zagospodarowania:

2.2.21.U1/M1 o przeznaczeniu dominujacym U1, M1 i przeznaczeniu réwnorzednym U1, M1 (cata dziatka nr
643/62 oraz czes¢ powierzchni okolo 6552 m? dziatki nr 644/62), gdzie:

M1 to tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywno$ci/nieruchomo$ci i obiekty:
mieszkaniowe jednorodzinne, mieszkaniowe wielorodzinne typu maty dom,

U1 to tereny zabudowy ustug komercyjnych/nieruchomosci i obiekty: handlu, ustug nieprodukcyjnych,
gastronomii oraz hotele, motele, schroniska.

7. Uklad komunikacyjny (droga wewnetrzna prowadzaca do drogi publicznej DW 925, ul. Przelotowej) oraz

8.

infrastruktura techniczna, po modemizacji i rozbudowie, umozliwiajg realizacje zamierzenia inwestycyjnego.
Zaprojektowana szeregowa forma zabudowy mieszkaniowej, a co za tym idzie jej intensywno$c¢ jest obca (nie
wystepuje) w obszarze lokalizacji i otoczeniu, gdzie wszystkie budynki sg usytuowane na dziatkach jako
wolnostojace, z rzadka blizniacze, w otoczeniu ogrodow.

Opinia GKUA:

Gminna Komisja Urbanistyczno - Architektoniczna w Mikotowie opiniuje negatywnie wnioskowana
inwestycje mieszkaniowa obejmujacg budowe 20 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej wraz z zagospodarowaniem terenu, drogq i infrastrukturg techniczng” przy ulicy ul. Przelotowej w
Mikotowie na dziatkach nr 644/62, 643/62, w szczegdInoéci zaprojektowany sposob zagospodarowania i
zabudowy. Komisja podkresla brak zharmonizowania nowej zabudowy z otoczeniem oraz zignorowanie
lokalnego standardu zabudowy wolnostojacej. Nowa inwestycja mieszkaniowa, jakkolwiek funkcjonalnie
dopuszczalna i uzasadniona, nie uwzglednia istniejacego kontekstu miejsca i krajobrazu. Tymczasem w
planowaniu zagospodarowania istotne jest dazenie do osiagnigcia fadu w przestrzeni, co mozna osiagnaé
wylacznie gdy formy i skala zabudowy, geometria dachow, kolorystyka, a takze wskazniki zagospodarowania sg
ujednolicone i uporzadkowane, tworzac spojny krajobraz.
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PROTOKOL
z posiedzenia Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej Miasta Mikotowa
w dniu 09.05.2023 r.

I. Przedmiot posiedzenia Komisji: zaopiniowanie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej na dziatkach nr 644/62, 643/62 przy ul. Przelotowej w Mikotowie.

I1. Przebieg posiedzenia: Komisja sporzadzita opinie do ww. wniosku.

I11. Podpisy Komisji:

mgr inz. arch. Magdalena Pilch .
Przewodniczgca Komisji M\Q/ L\j/\/

mgr inz. Zbigniew Konsek

Wiceprzewodniczacy Komisji

mgr inz. arch. Andrzej Gortel
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