WYKAZ UWAG WNIESIONYCH
do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 2286/110, przy ul. Podleskiej w Mikotowie,
w dniach od 31 stycznia 2020 r. do 21 lutego 2020 r.
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1. | 04.02.2020r. M.W. Uwagodawca wnosi o oddalenie wniosku, gdyz jest bezpodstawny, dziatka nr 2286/110 | W nawigzaniu do ztozonych przez Pana M.W. uwag 06.02.2020 r.

a ustawa na ktérg powotuje sie Inwestor stuzy innym celom, a nie
podstepnemu wymuszeniu 4 kondygnacji http://bip.mikolow.eu/?
a=14463. Zgodnie z mpzp dla tego obszaru zatwierdzono i
obowigzuje:

»---3) maksymalna wysoko$c¢ zabudowy: a) budynkéw innych niz
wymienione w lit. b, c: 3 kondygnacje nadziemne, 12m,...”
Dodatkowo w zwigzku z niezgodnosciami w przedstawionych
dokumentach jak i sprzecznosciami tego projektu na bazie
przedstawionych dokumentéw z obowigzujgcymi przepisami wnosi
o przedstawienie do wgladu uzupetnionych dokumentéw

i wyjasnienie ponizszych kwestii:

1. Z przedstawionych dokumentéw wnioskuje, ze inwestor
zdecydowat sie Swiadomie uzyskac¢ pozwolenie na 3 kondygnacje,
a dopiero teraz wnidst, ze czwarte pietro jest konieczne !

»---a Z Uzasadnienia ekonomicznego i prawnego jest wskazana

i konieczna czwarta kondygnacja...”

Czy jak inwestor sktadat wniosek o pozwolenie na budowe do 4
kondygnacji nie byta jeszcze konieczna ?

2. W przedstawionym wniosku w pkt. 2.3 jest napisane:

»---2.3. Planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan:
minimalna: 42 lokali mieszkalnych,

maksymalna: 51 lokali mieszkalnych.

Na kondygnacji objetej wnioskiem przewiduje sie 9 lokali
mieszkalnych...”

A w podpunkcie ,i” okreslono miejsca postojowe:

»--.1) liczba miejsc postojowych:

- na lokal mieszkalny: 1,5 stanowiska postojowego

- na lokal ustugowy: 1 stanowisko dla kazdych rozpoczetych 50m?
powierzchni uzytkowej

- sumarycznie dla catej inwestycji: 39 stanowisk postojowych (dla 51
lokali mieszkalnych = 34 miejsca postojowe i dla lokalu ustugowego
o pow. 213 m? = 5 miejsc postojowych)...”

Dla 42 lokali nalezg sie 63 stanowiska parkingowe, dla 51 lokali 76,5
stanowiska (czyli 77)

+ 5 dla lokalu ustugowego. Nawet gdyby zsumowa¢ 39 + 34 =73
stanowiska, A GDZIE RESZTA stanowisk postojowych wymaganych

przy ul. Podleskiej

dotyczacych wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajgcej na zwiekszeniu ilosci
kondygnacji nadziemnych z ftrzech na cztery
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.
Podleskiej w Mikotowie nalezy zwrdci¢ uwage, ze
Rada Miejska Mikolowa moze podja¢ uchwale na
podstawie, ktérej inwestor bedzie maégt 4 kondygnacje
zrealizowaé, ale moze réwniez odmowic¢ inwestorowi.
Ztozony przez inwestora wniosek jest kompletny — tzn.
zawiera wszystkie dokumenty i materiaty, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych ( t..
Dz. U. z 2020 r. poz. 219). Podkresli¢ nalezy, ze
wniosek dotyczy wytacznie czwartej kondygnacji
nadziemnej i lokalizacji 9 mieszkan w budynku
oznaczonym we wniosku jako nr 2. Stad kwestie
podnoszone przez Pana M.W. dotyczace catosci
inwestycji nie dotyczg przedmiotu wniosku.

Odnoszgc sie rowniez do tresci uwag Pana M.W.

nalezy podkresli¢, ze Miasto Mikotéw nie okreslito

w drodze uchwaty lokalnych standardow
urbanistycznych o ktérych mowa w ww. ustawie.
Réwniez  kwestionowana przez Pana MW.

niezgodnos¢ z planem miejscowym w przypadku
realizacji inwestycji na podstawie ww. ustawy nie ma
zastosowania, gdyz zgodnie z art. 5 ust. 3 ww. ustawy
LInwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszgcq realizuje sie niezaleznie od istnienia lub
ustalenn miejscowego  planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna
ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego”. Dotyczy to
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przepisami ?

3. Komus sie zapomniato albo nie doczytat w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego jak i w Rozporzadzeniu z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie jak projektuje sie miejsca
postojowe

- w jakiej odlegtosci od okien i w jakiej odlegtosci od granicy dziatki.
»---2. Odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych lub otwartego
garazu wielopoziomowego dla samochoddéw osobowych od granicy
dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:

1) 3m — w przypadku do 4 stanowisk wigcznie;

2) 6m — w przypadku 5-60 stanowisk wigcznie;

3) 16m — w przypadku wigkszej liczby stanowisk...”

Na czerwono na planie zagospodarowania uwagodawca zaznaczyt
miejsca postojowe na granicy dziatki i pyta gdzie na projekcie
pokazana jest wymagana odlegto$¢ od granicy dziatki ?

»---§19. 1. Odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych, w tym
réwniez zadaszonych, lub otwartego garazu wielopoziomowego dla
samochodow osobowych od okien pomieszczen przeznaczonych na
staty pobyt ludzi w budynku mieszkalnym, budynku zamieszkania
zbiorowego z wyjgtkiem hotelu, budynku opieki zdrowotnej, o$wiaty
i wychowania, a takze od placu zabaw dzieciecych i boisk dla dzieci
i mtodziezy nie moze by¢ mniejsza niz:

7 m— w przypadku do 4 stanowisk wtgcznie,

10 m — w przypadku 5 do 60 stanowisk wigcznie,

20 m — w przypadku wigkszej liczby stanowisk, z uwzglednieniem
§276ust 1...7

Brak jest na rysunku podziatki liniowej skali co utrudnia doktadng
weryfikacje odlegtosci, ale ewidentnie widac¢ ze miejsca postojowe sg
przy samym ptocie.

»-.-Stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych powinny mie¢
co najmniej szerokos$¢ 2,3 m i dtugos$c¢ 5 m, przy czym dla
samochoddéw uzytkowanych przez osoby niepetnosprawne szeroko$c
stanowiska powinna wynosi¢ co najmniej 3,6 m i dtugos$c¢ 5 m,

a w przypadku usytuowania wzdtuz jezdni — dtugo$¢ co najmniej 6 m
i szeroko$c co najmniej 3,6 m, z mozliwoscig jej ograniczenia do

2,3 m w przypadku zapewnienia mozliwo$ci korzystania

z przylegajgcego dojscia lub ciggu pieszo-jezdnego...”

Jakie wymiary majg stanowiska postojowe w projekcie ?

4. Zgodnie z PZP Gniotka dla tego terenu wymaga sie co najmniej
30% miejsc w garazu podziemnym. Uwagodawca prosi

o przedstawienie do wgladu celem sprawdzenia rzutu z poziomu

wszystkich aspektéw wniosku. W tym wypadku
podnoszonych zaréwno wysokosci zabudowy jak
i miejsc postojowych. Natomiast kwestie usytuowania
miejsc  postojowych i ich wielkosci wynikajg
z przepisdw odrebnych. Istotne jest, ze kompletny
wniosek zamieszczony jest w Biuletynie Informacji
Publicznej i innymi materiatami  dotyczacymi
przedmiotowej inwestycji Urzad Miasta nie dysponuje.
Materialy dotyczagce wydanego pozwolenia na
budowe s w posiadaniu Starosty Powiatowego —
organu kompetentnego do wydania pozwolenia na
budowe.
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garazu, gdyz stupy/prety, ktére wystaja na placu budowy wzbudzajg
powazng niepewnos¢ ile samochoddw sie tam zmiesci¢.

»---2) Nakaz zapewnienia stanowisk postojowych w ilosci
dostosowanej do rodzaju i skali prowadzonej dziatalno$ci, przy czym
ustala sie nastepujgce wskazniki minimalnej ilosci stanowisk
postojowych:

a) dla zabudowy mieszkaniowej innej niz wymieniona w lit. b: 1,5
stanowiska na 1 mieszkanie,

b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach: 1TMWU,
2MWU, 1MU, 2MU: 1,5 stanowiska na 1 mieszkanie, przy czym
nakazuje sie realizacje minimum 30% stanowisk postojowych jako
podziemnych,...”

Podsumowujgc powyzsze jak tylko uwagodawca otrzyma niezbednie
brakujgce dokumenty to bedzie w stanie potwierdzi¢, ze nawet dla 3
kondygnacji Pani Inwestor nie spetnia wymagan co do zapewnienia
koniecznych miejsc postojowych.

5. Wyprzedzajgco uwagodawca spodziewajac sie odpowiedzi, ze
miejsca parkingowe zakreslone na czerwono sg przy planowane;j
drodze, to jezeli tak, to dlaczego budynki nie sg odwrdcone z tg
myslg zgodnie z postanowieniami w PZP ? (patrz zapis ponizej)
»---9) Sposéb usytuowania budynkéw w stosunku do drég oraz
terenéw publicznych: zewnetrzne $ciany budynku usytuowane
réwnolegle do granic nieruchomosci od strony przylegtych
przestrzeni publicznych...”

6. Uwagodawca prosi o uzupetnienie dokumentacji o przekrd;

z wymiarami wysokosci poszczegélnych kondygnacji obrazujgcych
jaka wysoko$¢ ma budynek z 3 kondygnacjami i jakg z 4
kondygnacjami.

Uwagodawca podnosi, ze na podstawie ponizszego artykutu:

..Art. 7. 1. W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej
inwestor wystepuje, za posrednictwem wajta (burmistrza, prezydenta
miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej
miejscowo rady gminy.,...”

Uwagodawca informuje, ze ponizsze oswiadczenie jest nieprawdziwe
i nie pokrywa sie z obowigzujgcymi zapisami Ustawy na ktérg
powotuje sie Pani Inwestor

»-..Na podstawie art. 7 ust. 8 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.

o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych o$wiadczam, Ze nie
zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami,
0 ktérych mowa w art. 4 pkt 1-12 w/w/ ustawy...” - kolizja lokalizacji

06.02.2020 r.
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jest i to znaczaca.

»---Art. 19. 1. Standardy, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6i 7,
obowigzujg, o ile gmina nie okresli w drodze uchwaty lokalnych
standardéw urbanistycznych w zakresie parametrow okre$lonych

w ust. 2...”

Zgodnie z Art. 19, poniewaz Gmina Mikotéw okreslita w drodze
uchwaty lokalne standardy urbanistyczne, to zadne 4-te pietra

i kondygnacje powyzej 12 m nad gruntem (najnizej potozonym
wejsciem do budynku) nie mogag mie¢ miejsca/zastosowania (przy
Podleskiej 52)

»--.2. Lokalne standardy urbanistyczne:

1) w zakresie odlegtosci lub liczby kondygnacji nie mogg réznic sie
o wiecej niz 50% od standardéw, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2, 4,
6.."

Gmina Mikotéw ma okreslone swoje standardy i NIE MOZE ICH
ZMIENIC (Rada Miasta Mikotowa) NA PODSTAWIE ZLOZONEGO
WNIOSKU przez Panig Inwestor ODWOLUJACA SIE DO USTAWY
O ULATWIENIACH INWESTYCYJNYCH.

Uwagodawca zwraca uwage na przytgcze kanalizacyjne bedgce na
etapie uzgodnien traktowanie jako spetniony warunek (patrz ponizej)
Pkt.2.13 b

»--.Zgodnego z zapotrzebowaniem dostepu do sieci wodociggowej

i kanalizacyjnej: wykonane przytacze wodociggowe zgodnie

z uzgodnieniami branzowymi — na zat. 1 w kolorze niebieskim,

a przytgcze kanalizacyjne jest na etapie uzgodnien projektu —
warunek spetniony...”

To jest bardzo interesujgce !

Uprzejmie prosi o potwierdzenie przez UM ze wystarczy etap
uzgodnien bez finalnego uzgodnienia i juz mozna traktowac jako
warunek spetniony (to sie uwagodawcy bardzo podoba tzn. taki
sposob dziatania) A jak sie nie uzgodni to co wtedy bedzie z tym
spetnionym warunkiem? (ktéry nie bedzie uzgodniony)

Natomiast w pkt. 2.6 ,....b) odprowadzenia Sciekéw: projektowane
przytgcze kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie $ciekéw do
kanalizacji miejskiej w ul. Jagodowej (wg warunkow technicznych
ZIM Sp. z o.0. Mikotéw, znak sprawy: DS4240.144.2008 z dnia 29
lipca 2019 r. - zat. nr 11)...”

Czyli 29 lipca 2019 wiadomo byto, ze odprowadzanie $ciekéw bedzie
do kanalizacji miejskiej w ulicy Jagodowej, - to jest rewelacja ! Moze
nie wszyscy wiedza, ale ulica Jagodowa jest poprowadzona przez
dziatke prywatng, ktéra to zgodnie ze stanem informowania

06.02.2020 r.
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spoteczenstwa na BIP do dnia dzisiejszego nie zostata wykupiona
przez Gming Mikotow ! http://bip.mikolow.eu/?c=882. Czyli Inwestor
raz ma projektowane przytagcze wg warunkéw ZIM odprowadzania
Sciekow przez ulice Jagodowa/ dziatke prywatng (w pkt.2.6.b),
natomiast w pkt. 2.13.b jest na etapie uzgodnien projektu i juz ma
warunek spetniony.

Kanalizacja w ulicy Jagodowej koAczy sie przy posesjinr. .....
(sprawdzcie sobie Panstwo sami np. na portalu GIS), a do ulicy
Podleskiej ulica Jagodowa obniza sig, czyli .... Mamy kolejng
rewelacje. Scieki poptyng do géry !

Bardzo prosi o szczegétowe wyjasnienie sposobu odprowadzania
Sciekow z Podleskiej 52 w ulice Jagodowa przez Panig Inwestor albo
ZIM (uzgodniony projekt albo w trakcie uzgodnien) Uwagodawca jest
ciekawy jak te $cieki bedg odprowadzane. Czy witasciciel dziatki

o tym wie ?

A moze jest ktos w UM Mikotowa, kto bardzo lubi inwestora i cuda sig
zdarzajg ?

A kto wykona kanalizacje i na czyj koszt w ulicy Jagodowej, ktéra jest
w prywatnych rekach (i w dodatku nie w rekach Inwestora) i kiedy to
wykona ? Jak uwagodawca zobaczy koparke w ul. Jagodowe;j

i wykonywang kanalizacje to i nawet w sze$¢ (6) kondygnacji uwierzy
nie tylko w 4.

Uwagodawca wnosi 0 wstrzymanie budowy inwestycji mieszkaniowe;j
przy ulicy Podleskiej 52 w Mikotowie, ktéra nie spetnia przepisow
wymaganych przepisami Prawa Budowlanego, Rozp. Min.
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie oraz Miejscowego Planu
zagospodarowania Dzielnicy Gniotek. Dokumenty na podstawie
ktorych uwagodawca wnioskuje, ze inwestycja nie spetnia przepiséw
wymaganych prawem znajduja sie tu: http://bip.mikolow.eu/?
a=14463. Ponizej przedstawia czes¢ bardzo waznych watpliwosci co
do prawidiowosci projektu inwestycji, o ktdérych weryfikacje

i potwierdzenie wnosi.

Zgodnie z przedstawionymi dokumentami w budynku 2 Pani Inwestor
wyspecyfikowata miejsca postojowe dla samochodéw dla budynku nr
2 =73 stanowiska (39 + 34) ,a zgodnie z przepisami wymaga sie ich
1,5 dla kazdego mieszkania czyli w przypadku 51 mieszkan = 77.
Brak jest danych odno$nie ilosci mieszkan w Budynku nr 1 a tym
samym ilosci miejsc postojowych. Brak jest takze informacji o ilosci
mieszkan w Budynku nr 3, a tym miejsc ilosci miejsc postojowych.
Wg mojej analizy w inwestycji brakuje wymaganych przepisami

07.02.2020 r.
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odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych, a te miejsca parkingowe
pokazane na obrazkach nie spetniaja:

1. wymiaréw wymaganych w Rozporzgdzeniu

2. odlegtosci od okien

3. odlegtosci od granicy dziatki

Zgodnie z PZP 30% wszystkich miejsc parkingowych ma znajdowac
sie w parkingu podziemnym

W zatgczeniu uwagodawca przesyta korespondencje w tym temacie
z Urzedem Miasta Mikotowa (2 zatgczniki e-maile)

Uwagodawca prosi o przedstawienie planowanej sumaryczne;j liczby
lokali mieszkalnych we wszystkich budynkach tj. 1, 2 i 3. Zgodnie

z przedstawionymi dokumentami w budynku 2 Inwestor
wyspecyfikowat miejsca postojowe dla samochodéw dla budynku nr
2. = 73 stanowiska (39 + 34)

Brak jest danych odnosnie ilosci mieszkan w Budynku nr 1 a tym
samym ilosci miejsc postojowych. Brak jest takze informaciji o ilosci
mieszkan w Budynku nr 3, a tym ilosci miejsc postojowych.
Znajomos¢ sumarycznej ilodci miejsc postojowych dla cato$ci
inwestycji jest konieczna celem potwierdzenia/upewnienia sig, ze 3
kondygnacje mieszkaniowe w budynku nr 2 bedg miaty zapewniong
przepisami odpowiednig liczbe miejsc postojowych. Moze okazac sie,
ze np. nieopatrznie projektantowi zapomniato sie zaprojektowac
odpowiedniej ilosci miejsc postojowych dla catosci inwestycji i trzeba
bedzie zakonczy¢ we wnioskowanym budynku na 1 kondygnaciji

i zapomnie¢ o kolejnych kondygnacjach nie méwigc wcale o 4
kondygnacji.

W odniesieniu do nadbudowywanego pietra = 9 mieszkan to:
Oprécz wyliczenia 2 uczniéw z tego pietra do szkoty podstawowej
(i nie interesowania si¢ ilu nowych uczniéw bedzie z catej inwestycji
do 3 kondygnacji wigcznie, a dobrze wiemy, ze dzieci chodzg na 2
zmiany w SP5), to dla tych 9 mieszkan nalezy przewidzie¢
dodatkowo po 1,5 miejsca postojowego na lokal mieszkalny
9x1,5=13,5 - przyjeto 14 miejsc postojowych

Dodatkowo 30% z 13,5 miejsc postojowych ma sig znalez¢ na
parkingu podziemnym (albo nie ?)

Podsumowujgc mamy:

4 stanowiska w garazu podziemnym dla 9 mieszkan

w nadbudowanej kondygnacji i 10 miejsc parkingowych na
parkingu zewnetrznym (nie pod samym ptotem i nie za blisko okien
budynkéw).

07.02.2020 r.

13.02.2020 .
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W zwigzku z kolejnymi miejscami na samochody zmienig sie/
powinny sie zmieni¢ charakterystyczne parametry i wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji. Taka analiza nie
zostata przedstawiona, nie zostata okre$lona przez inwestora
dodatkowa ilo$¢ miejsc dla 9 mieszkan zgtoszonych we wniosku.
Inwestor nie okreslit tez czy dla czwartej kondygnacji przewidziat
dodatkowe miejsca dla niepetnosprawnych (wiekszych wymiaréw)
czy nie. Ponizej miejsca parkingowe, ktére powinny by¢ zapewnione
zgodnie z PZP Gniotka / zgodnie z pozwoleniem na budowe ze
Starostwa Na stronach internetowych mozna znalez¢ ogtoszenia
sprzedazy niektérych mieszkan.
Budynek | = 23 mieszkania (parter = 7 mieszkan, 1 pietro = 8
mieszkan, 2 pigtro = 8 mieszkan)

=23 x 1,5 = 34,5 miejsca na samochéd
Budynek Il = 42 mieszkania (parter = 12 mieszkan, 1 pietro = 15
mieszkan, 2 pigtro = 15 mieszkan)

=42 x 1,5 = 63 miejsca na samochod

Budynek Ill = ? (uwagodawca zaznacza, ze nie znalazt ilosci
mieszkan — zatozyt 3 mieszkania na kondygnacji: parter = 3, 1 pietro
=3, 2 pigtro = 3)

=9x 1,5 = 13,5 miejsca na samochod
SUMA miejsc = 34,5 + 63 + 13,5 (Budynek | + Il + 1llI) = 111 miejsc dla
samochodow
Z czego w garazu podziemnym 30% czyli: 111 x 30% = 33,3
stanowiska w garazu podziemnym
Przy zatozeniach jak wyzej mamy/powinnismy mie¢ : 78 miejsc
postojowe na parkingu zewnetrznym + 5 miejsc dla przychodni = 83
miejsc postojowe na parkingu zewnetrznym, 33 miejsca postojowe
w garazu podziemnym
Suma summarum po dobudowaniu 4 kondygnacji minimalne ilosci
wychodzg jak nizej:
33 + 4 = 37 miejsc w garazu podziemnym
83 + 10 = 88 na parkingu zewnetrznym = 93 miejsca na parkingu
zewnetrznym
93 x 2,3m x 5m = 1 069,5 m? powierzchni parkowania
samochodéw na parkingu zewnetrznym
37 x 2,3m x 5m = 425,5 m? powierzchni parkowania samochodow
w garazu podziemnym
Pytanie: jaka jest powierzchnia parkingu podziemnego ? ile miejsc
postojowych i jakich wymiarow ?
Uwagodawca jest ciekaw i chciatby sprawdzi¢/upewnic¢ sie, jakie sg
i czy spetnione sg minimalne wymagania co do miejsc parkingowych
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jak i wymaganych odlegtosci od ptotu i okien
Jak bedzie potrzeba to do 21.02.2020 r. uwagodawca przesle
korespondencje do UM Mikotéw jako nowe kolejne uwagi drogg
oficjalng.
7. | 17.02.2020 r. Uwagodawca przesyta kolejne uwagi do wniosku i braki 19.02.2020 r.

W przedstawionym przez Inwestora wniosku z prosbg o wyjasnienie
i jego uzupetnienie:
|. W odniesieniu do nadbudowywanego pietra = 9 mieszkan to:
Oprocz wyliczenia 2 uczniéw z tego pietra do szkoty podstawowej
(i nie interesowania sie ilu nowych uczniéw bedzie z catej inwestyc;ji
do 3 kondygnacji wigcznie, a dobrze wiemy, ze dzieci chodzg na 2
zmiany w SP5) to dla tych 9 mieszkan nalezy przewidzie¢ dodatkowo
po 1,5 miejsca postojowego na lokal mieszkalny 9 x 1,5 = 13,5 —
przyjmuje 14 miejsc postojowych
Dodatkowo 30% z 13,5 miejsc postojowych ma sig znalez¢ na
parkingu podziemnym (albo nie ?)
Podsumowujgc mamy: 4 stanowiska w garazu podziemnym dla 9
mieszkan w nadbudowanej kondygnac;ji i 10 miejsc
parkingowych na parkingu zewnetrznym (nie pod samym ptotem
i nie za blisko okien budynkow) W zwigzku z kolejnymi miejscami na
samochody zmienig sie/ powinny sie zmieni¢ charakterystyczne
parametry i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
inwestycji.
Taka analiza nie zostata przedstawiona, nie zostata okreslona przez
inwestora dodatkowa ilos¢ miejsc dla 9 mieszkan zgtoszonych we
whniosku. Inwestor nie okreslit tez czy dla czwartej kondygnacji
przewidziat dodatkowe miejsca dla niepetnosprawnych (wiekszych
wymiaréw) czy nie.
Ponizej miejsca parkingowe, ktére powinny by¢ zapewnione zgodnie
z PZP Gniotka / zgodnie z pozwoleniem na budowe ze Starostwa Na
stronach internetowych mozna znalez¢ ogtoszenia sprzedazy
niektérych mieszkan
Budynek | = 23 mieszkania (parter = 7mieszkan, 1 pietro = 15
mieszkan, 2 pietro = 8 mieszkan)

=23 x 1,5 = 34,5 miejsca na samochod
Budynek Il = 42 mieszkania (parter = 12 mieszkan, 1 pietro =15
mieszkan, 2 pietro = 15 mieszkan)

=42 x 1,5 =63 miejsca na samochdd
Budynek Ill = ? (uwagodawca zaznacza, ze nie znalazt ilosci
mieszkan — zatozyt 3 mieszkania na kondygnaciji: parter 3, 1 pietro =
3, 2 pietro = 3)
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=9x 1,5 = 13,5 miejsca na samochéd
SUMA miejsc = 34,5 + 63 + 13,5 (Budynek | + Il + IlI) = 111 miejsc dla
samochoddéw
Z czego w garazu podziemnym 30% czyli: 111 x 30% = 33,3
stanowiska w garazu podziemnym
Przy zatozeniach jak wyzej mamy/powinni$my mie¢ :
78 miejsc postojowe na parkingu zewnetrznym + 5 miejsc dla
przychodni = 83 miejsc postojowe na parkingu zewnetrznym
33 miejsca postojowe w garazu podziemnym
Suma summarum po dobudowaniu 4 kondygnacji minimalne ilosci
wychodzg jak nizej:
33 + 4 = 37 miejsc w garazu podziemnym
83 + 10 = 88 na parkingu zewnetrznym = 93 miejsca na parkingu
zewnetrznym
93 x 2,3m x 5m = 1069,5 m2 powierzchni parkowania
samochodoéw na parkingu zewnetrznym
37 x 2,3m x 5m = 425,5 m2 powierzchni parkowania samochodéw
w garazu podziemnym
Pytanie: (jaka jest powierzchnia parkingu podziemnego ? ile miejsc
postojowych i jakich wymiaréw ?)
Uwagodawca jest ciekaw i chciatby sprawdzi¢/upewnic¢ sie, jakie sg
i czy spetnione sg minimalne wymagania co do miejsc parkingowych
jak i wymaganych odlegtosci od ptotu i okien budynkéw
mieszkalnych. Wedtug uwagodawcy wymagania nie sg spetnione
nawet dla podstawowego zakresu inwestycji nie wspominajac
0 wnioskowanej nadbudowie.
1. Zbiorniki na wody opadowe - uwagodawca pyta gdzie bedg
zlokalizowane i ile ich bedzie i jakg bedg miaty pojemnos$¢ kazdy
z osobna ? (pytanie pomocnicze ile miejsc postojowych zajma te
zbiorniki w garazu podziemnym ?)
BUDYNEK NR 2 bedzie realizowany w 2 etapie inwestycji, natomiast
BUDYNEK NR 1 bedzie realizowany w 1 etapie inwestycji wraz
z przynalezng infrastrukturg (zbiorniki na wody opadowe,
przytacza) i zagospodarowaniem terenu (dojazd, parkingi,
zagospodarowanie zielenig).
Ill. Uwagodawca prosi o wyjasnienie i przestanie informacji zwrotnej
o jakie i ile bedzie sklepdéw i jakie nieucigzliwe ustugi znajda sie na
osiedlu. http://apartamentynagniotku.pl/ , ktére Inwestor napisat, ze
bedg, a we wniosku o nich nie wspomniata. Prosze o przedstawienie
planu zagospodarowania uwzgledniajgcego te sklepy i PARKINGI dla
tych sklepow. ,,...Budujemy z najwyzszej klasy materiatow
budowlanych, dbajgc jednoczes$nie o zminimalizowanie przysztych
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kosztéw energetycznych. Lokale uzytkowe przewiduje sie pod ustugi
ochrony zdrowia, sklepy oraz pozostate nieucigzliwe ustugi, co
wptynie korzystnie na potrzeby mieszkancow. ldgc naprzeciw
ochronie $rodowiska przewidzielisSmy nawadnianie terenéw zielonych
osiedla z wtasnych zbiornikéw wody deszczowey....”
8. | 19.02.2020 . J.D. Sktada uwagi do Wniosku o nastgpujgcej tresci: dziatka nr 2286/110 |Postawiona  przez  Sktadajgcg uwage teza 20.02.2020 .

1) stawia teze o niedopuszczalnos¢ zastosowania przepisow Ustawy
do zamierzenia inwestycyjnego opisanego przez Inwestora we
Whiosku (polegajacego na nadbudowie jednego z budowanych przez
Inwestora obiektéw o jedng kondygnacje, w celu powstania
dodatkowych, 9 lokali mieszkalnych),

2) stawia teze o braku spetniania przez zamierzenie opisane we
Whiosku warunkéw ,inwestycji mieszkaniowej”, zdefiniowanej
Ustawa.

Uzasadnienie

Inwestor posiada ostateczng decyzje wtasciwego organu z 5
wrzesnia 2019 r., znak AB.6740.645.2019.AW, obejmujacg
pozwolenie na budowe kompleksu budynkow o przeznaczeniu
mieszkalnym i ustugowym, trzykondygnacyjnych, na dziatce nr
2286/110 (dalej: ,Inwestycja”; tak: tres¢ Wniosku).

Powyzsze oznacza, ze projekt budowlany, w oparciu o ktory Inwestor
prowadzi Inwestycje, zostat oceniony przez wtasciwy organ, jako
spetniajgcy wymogi prawa budowlanego dotyczace wzniesienia
Inwestycji — z uwzglednieniem ograniczen, ktérym Inwestycja musiata
by¢ poddana, wynikajgcych z wtasciwosci i zagospodarowania
przestrzennego miejsca posadowienia Inwestycji i terenéw
sgsiednich (w tym i tych, na ktére Inwestycja miataby oddziatywaé
albo bedzie oddziatywata).

Powyzsze oznacza, ze w stanie faktycznym tej sprawy Inwestycja
jest tzw. Inwestycjg w toku. Pojawia sie zatem pytanie, czy Ustawa
inwestycje ,w toku” obejmuje — i uprawiona wydaje sie tu by¢
odpowiedz negatywna. Przemawia za tym wyktadnia funkcjonalna

i celowosciowa przepiséw Ustawy. W normalnym bowiem trybie
postepowania, Inwestor musiatby wystgpi¢ do uprawnionego organu
0 zmiane pozwolenia na budowe i w oparciu o nowg decyzje tego
organu (tzw. decyzje zmieniajaca), ta dodatkowa kondygnacje na
jednym z budynkow Inwestycji wybudowac. W trybie tym jednak
Inwestor pozytywnej decyzji zmieniajgcej pozwolenie na budowe
prawdopodobnie by nie otrzymat, z racji ograniczeh zabudowy

(w szczegolnosci wysokosciowych) obowigzujgcych dla Inwestyciji.
Jezeli jednak Rada Miasta Mikotowa Whniosek Inwestora poprze

przy ul. Podleskiej

o niedopuszczalnosci zastosowania przepiséw ustawy
specjalnej dla inwestycji mieszkaniowej polegajgcej
na ,nadbudowie jednego z budowanych przez
Inwestora obiektow o jedng kondygnacje, w celu
powstania dodatkowych, 9 lokali mieszkalnych” nie
znajduje uzasadnienia w przepisach ustawy.

W tresci uwagi wniesiono, iz dla przedmiotu wniosku
tj. dla samej czwartej kondygnacji nadziemnej, biorgc
pod uwage, ze inwestycja jest toku i nie jest
ukonczona nie mogg by¢ zastosowane przepisy w/w
ustawy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage, na art.
1 ust. 2 ww. ustawy, ktéry wskazuje, ze ,Ustawa nie
wytgcza mozliwo$ci przygotowania lub realizacji
catoSci lub czeSci inwestycji mieszkaniowych Ilub
inwestycji towarzyszgcych na zasadach ogolnych,
okre$lonych w szczegdlnosci w przepisach ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945, z pézn. zm.)”. Interpretujgc ww. przepis
ustawy mozna wnioskowaé, ze ustawodawca pozwolit
inwestorowi na wybér trybu procedowania, tzn.
dopuszczalne jest czesciowe realizowanie inwestycji
zgodnie z z ww. ustawg, a czesciowo na zasadach
ogolnych. Jednoczesnie nie wskazano, iz rozpoczecie
procedowania w trybie ogdlnym zamyka mozliwo$¢
procedowania innej czesci inwestycji w trybie ww.
ustawy.

Wnoszaca uwage podkreslita, iz przedmiot wniosku
nie stanowi inwestycji mieszkaniowej w Swietle
definicji zawartej w ww. ustawie specjalnej.
Stwierdzita, ze nadbudowa dodatkowej kondygnaciji
obejmuje powstanie 9 lokali mieszkalnych a nie 25.
Zatem liczba nowopowstatych w czwartej kondygnac;ji
lokali nie jest wystarczajgcg w rozumieniu ustawy do
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stosowng uchwatg, wéwczas uchwata Rady Miasta zwigze organ
wydajacy pozwolenie na budowe (a zatem, jak sie wydaje, takze co
do konieczno$ci wydania decyzji zmieniajacej), o czym stanowi art.
25 ust. 1 Ustawy.

Dodatkowego rozwazenia wymaga takze analiza zakresu ,inwestyc;ji
mieszkaniowe]” wskazanego we Whniosku, skonfrontowanego

z przepisami Ustawy.

Ustawa definiuje ,inwestycje mieszkaniowg”, jako przedsiewziecie
obejmujgce budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe,
w wyniku ktorej powstang budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o facznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej, niz
25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tgczne;j liczbie nie
mniejszej niz 10, wraz z urzgdzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane
niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac;
inwestycje mieszkaniowg stanowig réwniez czesci budynkow
przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa.

W przedmiotowej sprawie ,inwestycjg mieszkaniowg” nie jest jednak
cata Inwestycja — lecz, wylgcznie, nadbudowa jednej kondygnaciji

w jednym budynku i utworzenie w niej 9 (a nie: 25) lokali
mieszkalnych. To oznaczatoby nie spetnienia przez Wniosek
Inwestora wymogow Ustawy, pod wzgledem przedmiotowym.

Oba powyzsze zagadnienia wydajg sie wymagac zasiegniecia przez
Burmistrza Mikotowa opinii prawnej radcy prawnego lub adwokata.
Niezaleznie od powyzszego w dodatkowej uwadze uwagodawca
wskazuje, ze z pola widzenia w sprawie organy Miasta Mikotowa nie
powinny tracic takze tego, ze dodatkowe lokale mieszkalne to
dodatkowe obcigzenie dla sieci kanalizacyjnej, do ktorej Inwestor
zamierza wpig¢ przedmiotowa Inwestycje, ktorej przekrdj to tylko 200
mm. Zakfad Inzynierii Miejskiej Sp. z 0.0. nie wydat natomiast swoich
uzgodnien technicznych (zat. 11 do Wniosku — ,kanalizacja”) dla
Linwestycji mieszkaniowej” stricte opisanej we Wniosku, lecz dla
catego przedsiewziecia budowlanego (dla Inwestycji). Dla ,inwestyc;ji
mieszkaniowej” przedstawionej we Whniosku, tego typu uzgodnienia
wydajg sie zatem nie istnie¢.

Rozwdj dzielnic Mikotowa jest oczywiscie kierunkiem stusznym

i wskazanym, a przejawem jego realizacji jest takze, m.in., dgzenie
przez wtadze Mikotowa, w jak najlepiej pojetym interesie Gminy, do
tworzenia atrakcyjnych warunkéw rozwoju mieszkalnictwa oraz
sprzyjanie temu rozwojowi. W procesie tym na réwni z interesami
wiekszosci szanowane muszg by¢ jednak interesy jednostek, ktérych
nosnikami w tej sprawie sg wtasciciele i posiadacze gospodarstw

uznania inwestycji za inwestycje mieszkaniowg
w rozumieniu tej ustawy.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze iz zgodnie
z wnioskiem inwestora w wyniku cafosci inwestycji
powstang min. 41 lokale mieszkalne, a maksymalnie
51 lokali mieszkalnych, z tym, ze wniosek inwestora
ztozony w trybie ustawy obejmuje faktycznie jedynie
budowe czwartej kondygnacji, w wyniku ktérej moze
powsta¢ maksymalnie 9 lokali mieszkalnych.

Interpretujac ustawowg definicje inwestycji
mieszkaniowej, tacznie z omawianym powyzej
zapisem art. 1 ust. 2 ww. ustawy, ktory dotyczy

mozliwosci wyboru trybu procedowania inwestycji
mieszkaniowych, inwestycja mieszkaniowa powinna
by¢ interpretowana jako catos¢ i dopiero wedtug
catosci nalezy dokonac oceny, czy konkretny projekt
spetnia definicje inwestycji mieszkaniowe;j
w kontekscie liczby lokali mieszkalnych.

Nalezy zwréci€é uwage, ze inwestycje nalezy
interpretowac¢ jako caty proces i jesli na poczatku
procedowania spetnione zostaty wszystkie warunki
wynikajgce z ustawy, nie mozna byto przedmiotowego
wniosku dyskwalifikowa¢ i taktowaé jako ztozonego
o odrebng inwestycje.
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jednorodzinnych zlokalizowanych w sgsiedztwie ,inwestycji
mieszkaniowej” oraz w obszarze estetycznego jej oddziatywania.
Organy Miasta Mikotowa winny by¢ gwarantem zréwnowazania
powyzszych interesow.
Zataczniki:

zbiér uwag zamieszczonych w wykazie.
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(podpis Burmistrza Mikotowa)
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