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Gminna Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna srsemess L.p. RKP 1019 1250
powotana Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Raciborz podpis v,_,___;m,_'_‘_;lfi
Raciboérz, dnia 12:09:2019r—————

Opinia dotyczaca wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkéow
wielorodzinnych o podstawowej funkcji mieszkaniowej,
na terenie potozonym w Raciborzu przy ul. Franciszka Siwonia,
dziatka nr 35/14, obreb Ostrog

Podstawa formalno — prawna opinii:

1) Zarzadzenie Nr 1468/2013 Prezydenta Miasta Racibérz, z dnia 26.08.2013r.,
powotujgce Gminng Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng, zmienione
Zarzgdzeniem Nr 296/2019 Prezydenta Miasta Racibérz z dnia 11 lipca 2019r;

2) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2018.1945);

3) ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018r., poz. 1496
z pdzn. zm.);

Udostepnione materiaty planistyczne:
wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie
zespotu budynkéw wielorodzinnych o podstawowej funkcji mieszkaniowej na terenie
potozonym w Raciborzu przy ul. Franciszka Siwonia, dziatka nr 35/14, obreb Ostrég,
opublikowany w Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta Racibérz wraz
z zatgcznikami.

Po przeanalizowaniu ww. udostepnionych materiatow planistycznych, GKUA przedstawia
nastepujgcg opinie:

1. Whniosek zawiera informacje, zaswiadczenia i analizy wymagane ustawg z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

2. Zaprojektowana zabudowa odpowiada charakterowi zabudowy, ktéry zostat
zaproponowany w obowigzujgcym ,Studium...”. Jest stosunkowo mato intensywna -
obejmuje budynki 5 mieszkaniowe w luznej zabudowie.

Zaproponowana w koncepcji zabudowa zaréwno w zakresie intensywnoéci zabudowy
jak tez dopuszczonej ustawg wysokosci zabudowy nie wykorzystuje maksymalnych
wskaznikéw, starajgc si¢ w pierwszej kolejnosci zapewni¢ wiasciwy komfort
zamieszkania, co nalezy uznac za wtasciwe.

Proponowane zagospodarowanie rewitalizuje zdegradowany teren poprzemystowy, nie
naruszajgc terenéw zielonych i niewskazanych do zabudowy w ramach ,Studium...”.
Wskazane rozwigzania projektowe utrzymujg stosunkowo duzy procent terenéw
biologicznie czynnych (na poziomie 58%) i wskazujg rozwigzania majgce zapewnié
wiasciwy komfort akustyczny od terenéw kolejowych — pas zieleni izolacyjnej. Przy czym
nalezy zauwazy¢, iz na etapie realizacyjnym zielen ta powinna mieé zardéwno
odpowiednig forme — zieler wysokga i niska, udziat zieleni stato zielonej na poziomie 70%
oraz odpowiednig szerokos$¢, co najmniej 10,0 m.

3. Zgodnie z trescig art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowg Ilub inwestycje
towarzyszgcq realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalern miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg
o0 utworzeniu parku kulturowego. Konieczno$¢ respektowania ww. warunku powoduije, iz




planowana inwestycja winna uwzglednia¢ kierunki polityki przestrzennej przyjete
w studium uchwalonym przez Rade Miasta, zatem ustalenia studium sg wigzgce dla
ww. inwestycji.

4. Ustalenia obowigzujgcego ,Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania
przestrzennego miasta Racibérz”:
teren przeznaczony dla przedmiotowej inwestycji usytuowany jest w ramach terenu
23P1 - tereny zabudowy przemystowej, nieruchomosci i obiekty przemystowe nalezgce
do tak zwanego przemystu ciezkiego obejmujgcego: przemyst budowlany, przemyst
chemiczny, przemyst elektromaszynowy, przemyst mineralny. Dla ww. wymienionego
terenu studium dopuszcza — przeznaczenie dopuszczone M1, T1, U1, — gdzie M1,
zgodnie ze studium, obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i niskiej intensywnosci nieruchomo$ci i obiekty: mieszkaniowe jednorodzinne,
mieszkaniowe wielorodzinne do 5 mieszkan.
Zgodnie z ustaleniami studium pod pojeciem przeznaczenia dopuszczonego — nalezy
rozumie¢ zaréwno:

a) istniejgce przeznaczenie i zagospodarowanie, w tym: wymieniane z nazwy
przeznaczenia wewnatrz terenu, tereny zieleni i rodzinnych ogrodéw dziatkowych,
wskazane do zachowania lub dopuszczone do zmiany (w tym rozbudowy,
przebudowy) z wytgczeniem przeznaczehn niedopuszczonych z zastrzezeniem,
iz przeznaczenia te zostang uscislone na etapie przysztych planéw miejscowych,

b) nowe wymieniane z nazwy przeznaczenia dopuszczone dla czesci nieruchomosci
potozonych w granicach terenu studium, nie Kkolidujgce, uzupetniajgce
i wzbogacajgce przeznaczenie dominujgce z zastrzezeniem, iz nie mogg stac sie
przeznaczeniem dominujgcym w granicach danego terenu.

Mozna uzna¢, iz zabudowa mieszkaniowa nie uzupetnia i nie wzbogaca zabudowy
przemystowej, natomiast czy nie koliduje z zabudowg przemystowg jest rzeczg
dyskusyjng, chociazby ze wzgledu na hatas jaki moze generowac¢ przemyst i ruch
samochodéw  ciezarowych. Proponowany teren '"rozcina" pasmo terendéw
przeznaczonych w obowigzujgcym miejscowym planie pod zabudowe produkcyjng co nie
stanowi optymalnego rozwigzania.

5. W ramach terenu oznaczonego w studium symbolem 23P1 usytuowany jest zaktad

produkcyjny SM Rameta ZPChr. Produkcja mebli tapicerowanych. Teren ww. zaktadu
jest dominujgcym zainwestowaniem w granicach terenu oznaczonego w studium
symbolem 23P1.
W sytuacji realizacji zabudowy mieszkaniowej na przedmiotowym terenie pojawi sie
obowigzek podjecia dziatan na rzecz ochrony $rodowiska przed hatasem - taki
obowigzek powstaje z chwilg pojawienia sie faktycznego zagospodarowania terenu — ze
wzgledu, na ktére to zagospodarowanie wymagana jest ochrona srodowiska przed
hatasem, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Zabudowa mieszkaniowa nalezy do
zagospodarowan chronionych przed hatasem. Mozna uznaé iz taki obowigzek
w zakresie norm hatasu na granicy terenu zabudowy mieszkaniowej, bedzie dotyczyt
w szczegolnosci istniejgcego ww. zaktadu jak i réwniez nowych inwestycji mogacych
powstaé w ramach terenu oznaczonego w studium 25U5, a w obowigzujgcym m.p.z.p.
oznaczonego symbolem K3P.

Whioski: GKUA opiniuje przedtozony dokument, z ww. zastrzezeniami.
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