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Poddajac analizie Opinie¢ GKUA Nr 2/2020 z dnia 19 luty 2020r. stwierdzi¢ nalezy,
ze treS¢ ustawy powotanej we wniosku inwestora $cisle odnosi sie do spetnienia warunku,
jakim jest zgodno$¢ ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta
Mikotow. Przedmiotowy teren inwestycji ma kierunek przeznaczenia jako oznaczenie rastra
4.2.9 M2- Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: nieruchomosci i obiekty
mieszkaniowe wielorodzinne. Natomiast zgodnie z prawem budowlanym i rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie w § 8 dotyczacym grup wysokosci budynkéw w ust. 1 jest
okreSlona grupa wysokosci niskiej (N) jako budynki mieszkalne o wysokosci
do 4 kondygnacji nadziemnych wiacznie.

W zwiazku z powyzszym inwestycja nie jest sprzeczna ze Studium i w zadnym
miejscu ustawa nie odnosi sie do zapiséw w istniejgcym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Inwestycja mieszkaniowa bedaca przedmiotem opiniowania obejmuje jedynie
zwigkszenie o jedng liczbe kondygnacji nadziemnych, t.j. z trzech na cztery (z dwéch na
trzy pigtra) i wysoko$ci zabudowy o 47 centymetry, w jednym z trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami uzytkowymi. Budynek ma parking podziemny
38-mio stanowiskowy, ustugi: Podstawowa Opieka Zdrowotna i Ambulatorium, ktéra
stanowi wydzielong strefe z kondygnacji parteru dostepna z poziomu terenu poprzez
czterostopniowe schody zewnetrzne i pochylnie dla niepetnosprawnych, calo$¢ jest pod
nazwa ,,Apartamenty na Gniotku”, ktére uzyskaly decyzje o pozwoleniu na budowe.

Istotne jest dostosowanie budynku dla oséb niepetnosprawnych poprzez wbudowana
winde, ktora zabezpiecza prawa do pelnej aktywnosci zyciowej poprzez likwidacje barier
jakimi sg schody dla oséb starszych i niepetnosprawnych, jak réwniez ulatwia zycie innym,
chociazby poprzez mechaniczny transport zakupéw lub wézkéw dzieciecych, co w
perspektywie wieloletniej znaczaco wplynie na pozytywny stan zdrowia mieszkaricéw
przedmiotowej nieruchomosci.

Obowigzujace przepisy prawa umozliwiaja nadanie prawa decyzyjnoéci Radzie
Miasta po przez ustawe, ktéra juz w swojej nazwie ma zawarta intencje, czyli ustawa o
ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych i juz w pierwszym artykule przepis okreéla zasady oraz procedury



przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
a takze standardy ich lokalizacji i realizacji.

Wszystkie wytyczne z w/w ustawy zostaly spelnione przez wnioskodawece, ktéry
SciSle wspotpracowat z pracownikami Urzedu miasta Mikolowa podczas prac. Tym bardziej
niezrozumiate jest stanowisko GKUA.

Spetnienie Wszystkich warunkéw wymaganych przepisami prawa oraz przediozenie
przez wnioskodawce Wszystkich opracowari, jakie byly wymagane na etapie procedowania
wniosku nie moze skutkowa¢ negatywnie na ocene przedsiewziecia.

Potozenie wnioskowanej inwestycji przy ulicy Podleskiej, czyli w lokalizacji
sprzyjajacej osiedleniem sig 0s6b pracujacych w duzych miastach takich jak Katowice i
Tychy, a tym samym zarabiajacych wiecej niz w mniejszych miastach, znaczgco wplynie
na wplyw dochodu Gminy Mikoléow z tytulu podatkéw w dlugoletniej prognozie
finansowej.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ z postawiong teza przez GKUA, ze zwiekszenie wysokosci
zabudowy bedzie niekorzystne z uwagi na lokalizacje budynkéw na stoku Taborowej Gory
i dodatkowo wptynie na odbidr budynkéw i bedzie wzmacniaé wrazenie przeskalowania
zabudowy w  stosunku do otoczenie, gdyz zwiekszenie wysokosci zabudowy
0 47 centymetrow w Zaden sposéb nie wptynie na odbiér budynkéw przez otoczenie,
natomiast Taborowa Kepa, a nie ,Taborowa Gora” znajduje sie w innej lokalizacji niz
wnioskowana inwestycja.
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Podkreslic nalezy, ze Miasto Mikolow jest wspélna przestrzenia dla wszystkich
inwestorow 1 nie powinno by¢ sytuacji w ktorej jeden deweloper moze budowac osiedle
mieszkalne na preferencyjnych warunkach, a drugi deweloper jest deprecjonowany. Dla poréwnania
przedkladam analize dwoch inwestycji deweloperskich w tej samej przestrzeni publicznej jaka jest
Miasto Mikotéw z uwidocznieniem réznic w stosunku do wnioskowanej inwestycji, a polegajacych
na budowie innego osiedla mieszkalnego z czterema kondygnacjami nadziemnymi, bez obowigzku
zapewnienia _miejsc _parkingowych w_parkingach podziemnych, z sumg 195 mieszkan.
zlokalizowane na bardzo duzym wzniesieniu gruntu, bez taraséw na ostatniej kondygnacii.

Majgc na uwadze powyisze wzgledy zwracam sie z uprzejmg prosba o pozytywne
zaopiniowanie wnioskowanej inwestycji.

Z WYRAZAMI SZACUNKU
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Osiedle Storczykow w Mikolowie — 195 mieszkan, 3 pietra
(bez parkingu podziemnego i bez windy)
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Zapis mlejscowego planu zagospodarowanla przestrzennego lmasta Mikolowa
Dla jednostki oznaczonej jako 11-MN,MW,U:
1. przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna, ustugi
i rzemiosto:
a. dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej, blizniaczej i
szeregowej,

@ [ @ Numeryerny modet terens 2010
& [ & & Ortofotomapa 2017
& L@@ Ortofotomapa 2015
ettty ot

Tl whasukiwenie drislek

5 Moduly
£ Wysrukyj ulice
) Wyszukimanie pdreséw

] Plany micjscawe - wyszukiv anie

b. zakaz wydzielania dzialek o powierzchni mniejszej niz 600 m? dla wolnostojacej
zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowej z ustugami,

c. zakaz wydzielania dziatek o powierzchni mniejszej niz 2 x 600 m? dla zabudowy
blizniaczej,

d. zakaz wydzielania dziatek o powierzchni mniejszej niz 500 m? dla zabudowy
ustugowej,

e. dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowej z ustugami powierzchnia zabudowy
nie moze przekraczac 40% powierzchni nieruchomosci gruntowej,

f. dla zabudowy wielorodzinnej intensywnos$¢ zabudowy w obrebie nieruchomosci lub
zamierzenia inwestycyjnego nie moze by¢ wyzsza niz 1,00,

g. dla zabudowy ustugowej powierzchnia zabudowy nie moze przekraczaé¢ 50%
powierzchni nieruchomosci gruntowej,

h. dla zabudowy mieszkaniowej minimum 40% powierzchni nieruchomoséci gruntowej
ma stanowi¢ powierzchnia biologicznie czynna,

i. dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami minimum 30% powierzchni nieruchomoéci
gruntowej ma stanowic¢ powierzchnia biologicznie czynna,

j. dlazabudowy ustugowej minimum 20% powierzchni nieruchomosci gruntowej ma
stanowi¢ powierzchnia biologicznie czynna,

k. wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej nie moze przekracza¢ 10 m,

1. wysokos¢é zabudowy wielorodzinnej nie moze przekracza¢ 15 m,



m. wysokos¢ zabudowy towarzyszacej (garaze, budynki gospodarcze) nie moze

przekraczac 5,5 m,
wymaga si¢ wyposazenia obiektow w parkingi w ilosci dostosowanej do rodzaju i
skali prowadzonej dziatalnosci w iloéci nie mniejszej niz:
* 2 miejsca postojowe na kazde mieszkanie w zabudowie jednorodzinnej,
* 1,5 miejsca postojowego na kazde mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej,
* dla ustug handlu - 3 miejsca postojowego na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej (dostepnej dla klienta), dodatkowo 1 miejsce postojowe na
kazdych 3 zatrudnionych na jednej zmianie,
 dla ustug pozostatych ustug wedtug potrzeb,

. zakaz lokalizowania obiektdw zabudowy mieszkaniowej w zasiegu

ponadnormatywnego oddziatywania przyleglych drég bez zastosowania rozwigzan
ograniczajacych ich ucigzliwo$¢ akustyczna,

zakaz lokalizacji obiektow budowlanych w strefie technicznej wodociggu @ 1400 w
odleglosci mniejszej niz 10 m od osi wodociggu, dopuszcza sie odstepstwo
wylacznie za zgodg i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

zakaz stosowania w wykoriczeniu elewacji budynkéw: blachy ptaskiej, trapezowej i
falistej,

dla dachéw o kacie nachylenia potaci powyzej 5° nakaz stosowania na pokrycie
dachu wylgcznie materialéw w formie dachéwki: dachéwki ceramicznej, betonowej,
bitumicznej i blachodachéwki lub gontu,

zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego zgodnie z §6,
ustala si¢ tymczasowe dotychczasowe uzytkowanie terenéw do czasu ich
zagospodarowania zgodnego z planem,

. dopuszcza sie lokalizowanie obiektdw tymczasowych w rozumieniu odpowiednich

przepisow,

2. przeznaczenie uzupetniajgce - sktady i magazyny, zagospodarowanie towarzyszace,
urzgdzenia oraz sieci uzbrojenia nad- i podziemnego, ktére sa niezbedne dla funkcjonowania
jednostki planu i sa uzasadnione w projektach technicznych:

d.

zakaz gromadzenia i sktadowania odpadéw wytworzonych poza jednostka planu oraz
substancji toksycznych i niebezpiecznych,

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
zgodnie z §10,

pozostate zasady zagospodarowania jak dla przeznaczenia podstawowego.
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. Apartamenty na Gniotku w Mikolowie — 51 mieszkan, 3 pietra
(z parkingiem podziemnym i z windg)
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§ 12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1. Parametry oraz klasyfikacja drég publicznych okreslone zostaly w ustaleniach Rozdziatu 3.
2. Ustala sie dla obszaru objetego planem zachowanie ciggloci powiazan elementéw pasa
drogowego, w szczegolnosci jezdni oraz chodnikéw w granicach obszaru planu oraz z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym.
3. Ustala sig dla obszaru objetego planem nastepujgce zasady obstugi parkingowej:
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, 1) nakaz realizacji potrzeb parkingowych zwigzanych z realizowanym przedsigwzieciem w obrebie
dziatki budowlanej;
2) nakaz zapewnienia stanowisk postojowych w ilosci dostosowanej do rodzaju i skali prowadzonej
dziatalnosci, przy czym ustala sie nastepujace wskazniki minimalnej iloci 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: IMWU, 2MWU, 1MU, 2MU:

1,5 stanowiska na 1 mieszkanie, przy czym nakazuje sie realizacje minimum 30% stanowisk
postojowych jako podziemnych,

c) dla zabudowy ustugowej: 1 stanowisko dla kazdych rozpoczetych 50 m2 powierzchni uzytkowej,
w tym:- dla sportu i rekreacji - 1 stanowisko dla 20 uzytkownikéw, przy czym nie mniej niz 1
stanowisko,- dla oswiaty - 1 stanowisko na kazdych 4 zatrudnionych,- dla gastronomii — 1
stanowisko na 5 miejsc konsumpcyjnych, przy czym nie mniej niz 1 stanowisko,- dla handlu - 1
stanowisko dla kazdych 40 m2 powierzchni sprzedazy, przy czym nie mniej niz1 stanowisko,

d) dla zabudowy przemystowej oraz zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynéw: 1 stanowisko
na kazdych 4 zatrudnionych na najliczniejszej zmianie,

e) dla rodzinnych ogrodow dziatkowych: nie mniej niz 20 stanowisk,

f) dla zabudowy nie wymienionej w lit. a-e 1 stanowisko dla kazdych rozpoczetych 50 m2
powierzchni uzytkowej;

3) nakaz zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w
ilosci nie mniejszej niz okreélona w przepisach ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych, tj:

a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15,

b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40,

c) 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100,

d) 4% ogolnej liczby stanowisk jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wiecejniz 100;

4) w sasiedztwie wejs¢ do budynkéw ustugowych nalezy sytuowac miejsca postojowe dla rowerdw,
przy czym ich ilos¢ powinna by¢ dostosowana do rodzaju i skali prowadzonej dziatalnosci;

5) dopuszcza sig realizowanie stanowisk postojowych: w obiektach, jako terenowych i
podziemnych;

6) do stanowisk postojowych zalicza sie takze miejsca w garazach.

§ 22. 1. Dla terenoéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1IMWU, 2MWU ustala sie;

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) zabudowa ushugowa,

b) zabudowa ustug handlu,

c) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

d) budynki gospodarcze i garaze,

e) ogrody przydomowe,

f) dojazdy, dojscia, parkingi naziemne, stanowiska postojowe,

g) rowerowe: sciezki, drogi, trasy,

h) zielen,

1) infrastruktura techniczna,

Jj) budowle inzynierskie zwigzane z zagospodarowaniem i urzadzeniem terenu,

k) obiekty matlej architektury,

1) elementy wyposazenia miejskiego;

3) nakaz zachowania jednorodnoéci obydwu czesci blizniaka lub wszystkich segmentéw w
zabudowie szeregowej: uksztattowania bryt dachéw, artykulacji fasad oraz materiatéw i
kolorystyki;

4) zakaz:

a) sytuowania poziomu pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkéw wyzej niz 70 cm od poziomu
terenu,

b) realizacji jednokondygnacyjnych i wolnostojacych obiektéw handlowych;

5) dopuszcza sig realizacje ustug handlu wylacznie whudowanych w budynek z zakresu
przeznaczenia podstawowego.

2. Ustala sig zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, o ktérym
mowa w ust. 1:
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1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 40%;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: 30%;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) budynkéw innych niz wymienione w lit. b i ¢ : 3 kondygnacje nadziemne, 12 m,

b) budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych: 2 kondygnacje nadziemne, 9 m,

¢) budynkow gospodarczych i garazy: 1 kondygnacja nadziemna i 6 m dla budynkéw z dachem
dwuspadowym lub wielospadowym lub 1 kondygnacja nadziemna i 3,5 m w przypadku dachéw
ptaskich,

d) obiektéw matej architektury: 5 m,

e) pozostalych obiektéw budowlanych: 12 m;

4) intensywnos$¢ zabudowy:

a) minimalna: 0,1 ,

b) maksymalna: 1,6 ;

5) linie zabudowy: nieprzekraczalne i obowiazujace: zgodnie z rysunkiem planu;

6) dachy:

a) plaskie,

b) dwuspadowe z nakazem symetrycznych katéw nachylenia potaci od 300 do 450,

¢) wielospadowe jako wynik przenikania si¢ dachéw dwuspadowych z nakazem przyjecia jednego
kata nachylenia polaci dla budynku, w przedziale od 300 do 450,

d) pokrycie dachéw dwuspadowych i wielospadowych: dachéwki ceramiczne, blachy plaskie,
blachodachowki, dachéwki cementowe;

7) kolorystyka:

a) dachéw innych niz ptaskie: odcienie czerwieni, brazu,szarosci,

b) budynkéw: jasne pastelowe odcienie: bezu,szarosci, bieli oraz kolor piaskowy,

c) dopuszcza sig:- wykonczenie fragmentéw elewacji budynku: kamieniem naturalnym, cegla,
betonem, drewnem, w naturalnych kolorach tych materiatéw,- stosowanie na fasadzie budynku
maksymalnie trzech kolorow, faktur, materiatéw;

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:- dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej: 1000 m2, - dla pozostatej zabudowy: 450 m2;

9) sposdb usytuowania budynkéw w stosunku do drég oraz terenéw publicznych: zewnetrzne
sciany budynku usytuowane réwnolegle do granic nieruchomosci od strony przyleglych przestrzeni
publicznych.

3. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢ szczegotowe zasady i warunki scalania i
podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki:- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 1000 m2,- dla
pozostatej zabudowy: 450 m2 ;

2) minimalna szerokos¢ frontu dziaiki:- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 20 m,- dla
pozostatej zabudowy: 15 m;

3) kat potozenia granicy dziatek w stosunku do pasa drogowego drogi, z ktérej nastepuje obstuga
komunikacyjna dziatki: 900 +/- 150
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