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WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZAC]I INWESTYC]JI MIESZKANIOWE]

Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1538 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,ustawg”, wnosze o podjecie uchwaty w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej na terenie miasta Strzelce
Opolskie na dziatce nr ew. 1926/2, bedacej wspétwiasnoscig inwestora.

Na podstawie art. 7 ust. 7 ww. ustawy przedstawiam nastepujgce dane i informacje
dotyczace planowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

I. Zakres i rodzaj inwestycji.
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi wraz z
zagospodarowaniem terenu.

II. Dane identyfikacyjne inwestycji.
Przeznaczenie terenu - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi wraz z towarzyszgcym zagospodarowaniem terenu.

Adres inwestycji:

— 47-100 Strzelce Opolskie, ul. Plac Targowy 2, gmina Strzelce Opolskie, powiat
strzelecki, wojewddztwo opolskie, dziatka nr ew. 1926/2, obreb Strzelce Opolskie,
identyfikator geodezyjny dziatki 161105_4.0082.1926/2, nr ksiegi wieczystej
OP1S/00065840/1.

IIl. Art. 7 ust. 7 ustawy

Pkt 1. OKkresSlenie granic terenu objetego wnioskiem i obszaru, na ktory ta
inwestycja bedzie oddziatywac.

Okreslenie granic objetego wnioskiem przedstawiono w formie graficznej na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigc zatgcznik nr 3 do niniejszego wniosku. Wskazane



na zatgczniku granice terenu objetego wnioskiem sg jednocze$nie granicami obszaru, na
ktéry oddziatywaé bedzie planowana inwestycja. Teren objety wnioskiem sktada sie
z dziatki nr ew. 1926/2.

Pkt 2. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej
mieszkan.

Zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng, stanowigca zatgcznik nr 6 do

niniejszego wniosku powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi od 26,45 m2 do 56,54 m2.

W zwigzku z powyzszym:

— planowana minimalna powierzchnia uzytkowa pojedynczego mieszkania wyniesie:
25,00 m2.

— planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa pojedynczego mieszkania wyniesie:
65,00 mZ2.

Pkt 3. OKkreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej ilo$ci mieszkan.

Planowana minimalna ilo$¢ mieszkan: 30.
Planowana maksymalna ilo$¢ mieszkan: 40.

Pkt 4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dzialalno$s¢ handlowa
lub ustugowa.

W zwigzku art. 4 ustawy wnioskuje sie o dopuszczenie w ramach inwestycji
mieszkaniowej realizacji powierzchni przeznaczonej pod dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa, ktéra nie przekroczy 20% catkowitej powierzchni mieszkan w obrebie
inwestycji. W ramach planowanej inwestycji pierwsza kondygnacje projektowanego
budynku (parter) przewiduje przeznaczy¢ sie pod dziatalno$¢ ustugowa. Zgodnie z
koncepcja urbanistyczno-architektoniczng, stanowigcg zatgcznik nr 6 do niniejszego
wniosku, wskazane zostaly 4 lokale ustugowe, tj. ustugi zwigzane z handlem, o
powierzchni sprzedazy od 47,42 m? do 113,18 m2. Pozostalg cze$¢ przeznaczong pod
dziatalno$¢ ustugowg stanowig zaplecza lokali ustugowych. t3czna powierzchnia
przeznaczona pod dziatalno$¢ ustugowa wynosi 356,37 m?, co stanowi 19,8% planowane;j
catkowitej powierzchni mieszkann w obrebie inwestycji. W zwigzku z czym warunek
okreslony w art. 3 ustawy zostaje spetniony. Przedstawiona koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna zaktada takze mozliwo$¢ podziatu lokali handlowo-ustugowych na
mniejsze (do 8 lokali), przy jednoczesnym spetnieniu wymogu ustawowego nie
przekraczania 20% planowanej catkowitej powierzchni mieszkan w obrebie inwestycji.



Pkt 5. OKkreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
i uzbrojeniu terenu.

Teren inwestycji zlokalizowany jest w centralnej cze$ci miasta przy ul. Plac Targowy oraz
w odlegtosci okoto 30 m od ul Krakowskiej - gtéwnej osi komunikacyjnej miasta (droga
krajowa nr 94 Korczowa - Zgorzelec). Na dziatce 1926/2 zlokalizowany jest parterowy
budynek mieszczgcy hurtownie artykutéw rolniczych (nawozy sztuczne, cze$ci do maszyn
rolniczych)

Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania polega¢ beda na rozbidrce
istniejgcych na dziatce nr ew. 1926/2 budynkéw i realizacji na niej budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi na parterze, miejscami parkingowymi
wymaganymi dla realizacji inwestycji, komunikacja wewnetrzng w postaci ciggéw pieszo-
jezdnych i ciggéw pieszych, urzadzeniu terenu biologicznie czynnego - zieleni
towarzyszgcej inwestycji oraz budowie niezbednych przytaczy infrastruktury techniczne;j
(zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng stanowigca zatgcznik nr 6 do
niniejszego wniosku). Dziatka 1926/2, na ktérej planuje sie realizacje budynku
mieszkalnego zostanie potaczona komunikacyjnie poprzez dwa projektowane (wg
odrebnego opracowania) zjazdy z drogi publicznej - ul. Plac Targowy (w chwili obecnej
nieruchomos¢ posiada dwa zjazdy z ul. Plac Targowy, niemniej jedna wymagac one beda
przebudowy zgodnie z przedstawiong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng).

W zwigzku z planowang inwestycja teren zostanie przeksztatcony w zakresie:

— zabudowy - istniejgce budynki hurtowni rolniczej zastgpi budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami w parterze, -

— potgczenia z drogg publiczng - bezposrednie dwa zjazdy z drogi na dziatce 1924/8
(budowa dwéch nowych zjazdéw w miejsce dwdch istniejacych zjazdéw zgodnie z
przedstawiong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng),

— miejsca parkingowe urzgdzone na dziatce1926/2,

— zagospodarowania zieleni towarzyszgcej planowanej zabudowie,

— wewnetrznej komunikacji kotowej i pieszej,

— uzbrojenia w sieci i przytacza infrastruktury technicznej: kanalizacja sanitarna
i deszczowa, woda, energia elektryczna, sie¢ cieptownicza, teletechnika, gaz.

Pkt 6. Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu.

W pasie drogowym ul. Plac Targowy (dziatka 1924/8) oraz ul. Karkowskiej (dziatka
309/6) przebiegajg sieci infrastruktury technicznej niezbedne do zasilenia
projektowanego budynku w zakresie dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, sieci elektroenergetycznej, gazowej oraz teletechniki. Sie¢
cieptlownicza przebiega w sagsiedztwie istniejgcych budynkéw mieszkalnych



wielorodzinnych, sgsiadujgcych z obszarem inwestycji - pierwsza z nitek przebiega przez
dziatki 1942/11i 1924 /11 druga przez dziatki 1927/11 1928.

Teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej (dziatka nr ew. 1924/8),
zapewniony poprzez dwa istniejgce zjazdy, przewidziane do przebudowy i zmiany
lokalizacji.

Dla potrzeb wykonania wszystkich przytaczy infrastrukturalnych do obiektu zostang
wydane przez gestoréw sieci stosowne warunki przytgczenia. Nastgpi to na etapie
poprzedzajacym przystapienie do opracowania dokumentacji projektowej. Na podstawie
tych warunkéw zostang zaprojektowane ww. przylacza oraz przeprowadzone zostang
procedury zgtoszenia stosownego zakresu robot budowlanych.

Graficzne przedstawienie przewidywanego uzbrojenia podziemnego na terenie
inwestycji, przytgcza a takze przebieg w sgsiedztwie inwestycji sieci infrastrukturalnych
pokazano na planszy nr 4.2 koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, bedacej
zatgcznikiem nr 6 do niniejszego wniosku.

Pkt 7 lit. a). Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie
zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
$ciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby
miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow.

1) Zapotrzebowanie na wode - w tym zabezpieczenie ppoz, cele socjalno-bytowe
mieszkancéw oraz lokali ustugowych, utrzymanie budynku i terenu zielonego,
z miejskiej sieci wodociggowej w ilosci 3200 m3/rok;

2) Scieki bytowe oraz wody opadowe - odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji
sanitarnej w ilo$ci jak dla uzycia wody 3200 m3/rok, odprowadzenie wod opadowych
i roztopowych z powierzchni dachéw i terenu utwardzonego w ilo$ci normowanej, tj.
150 1/s/ha nastgpi do istniejgcej sieci ulicznej kanalizacji deszczowej za pomoca
przykanalikéw z dopuszczeniem zastosowania rozwigzan zwigkszajgcych retencje wod
opadowych i roztopowych w obrebie obszaru objetego inwestycjg mieszkaniows;

3) Zapotrzebowanie na energie elektryczna - w tym oswietlenie miejsc postojowych
oraz ciggdw pieszych, o$wietlenie oraz zasilanie urzadzen elektrycznych
i elektronicznych poszczegélnych mieszkan oraz lokali ustugowych budynku wraz
z oSwietleniem komunikacji wewngtrz budynku - 25000 kWh/rok;

4) Zapotrzebowanie na moc cieplng w ilosci 174000 kWh/rok. Wnioskuje sie
o mozliwo$¢ poboru ciepta z sieci cieptowniczej miasta lub ekologicznego Zrédia
wtasnego;

5) Zapotrzebowanie na gaz na cele grzewcze (w przypadku realizacji wiasnego
ekologicznego Zrddta ciepta) i dla przygotowania cieptej wody uzytkowej w ilosci 8400
m3/rok.



6)

7)

Zagospodarowanie odpadow stalych - odpady z przedmiotowej inwestycji beda
miaty charakter komunalny. Ich gromadzenie oraz wprowadzenie do obiegu wtérnego
odbywa¢ sie bedzie na zasadach ustalonych dla miasta przez samorzad gminny.
Odpady komunalne ogdlne bedg sktadowane w przewidzianej ostonie $mietnikowej na
terenie dziatki 1926/2 w postaci segregowanej, w odrebnych pojemnikach oraz beda
przejmowane przez upowazniong do odbioru firme i wywozone. Przewiduje sie
potrzebe odbioru odpadéw statych w ilosci 2200 kg/miesiecznie. Lokale uzytkowe
funkcjonujgce na parterze budynku zobligowane bedg do podpisania indywidulanych
umow z uprawnionymi firmami na odbiér wytwarzanych przez nie odpadéw zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu utrzymania porzadku i czysto$ci w gminach.
Odpady niebezpieczne z mieszkan i lokali ustugowych (baterie, odpady elektryczne,
Zzrodta Swiatta, itp.) bedg przekazywane przez mieszkancéw do obiegu wtdrnego
w okres$lonych punktach odbioru w miescie. Podobnie z odpadami niebezpiecznymi
postepowac bedzie zarzgdca budynku dla odpadéw z rejonéw wspoélnego uzytkowania
w obiekcie i na terenie inwestycji.
Liczba miejsc postojowych - w zakresie miejsc do parkowania zgodnie z art. 17 ust.
4d pkt 2 ustawy dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy
sSrodmiejskiej okresla sie minimalng liczbe miejsc postojowych co najmniej réwnq liczbie
mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej. Legalna
definicja obszaru zabudowy $rédmiejskiej zawarta w art. 2 pkt. 8 ustawy okresla go
jako obszar zabudowy S$rédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie
z przepisem przejSciowym zawartym w art. 63 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie obszary zabudowy Srédmiejskiej okreslone w:
— dotychczasowym studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin,
— dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
sq obszarami zabudowy Srédmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu nadanym niniejszq ustawg.
Zgodnie zobowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonym uchwatg nr XXXV/293/2021
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz uchwatg nr
LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022 r.
planowana inwestycja znajduje sie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej.
Majac powyzsze na uwadze zapotrzebowanie na miejsca postojowe bedzie
ksztaltowac sie na poziomie 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie. Zgodnie
z zatgczong do wniosku koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng w ramach
inwestycji przewiduje sie realizacje maksymalnie 40 mieszkan, zetem bedg one
wymagaty 40 miejsc postojowych.



Dodatkowych miejsc postojowych bedg wymagaty lokale ustugowe zlokalizowane na
parterze projektowanego budynku. Zgodnie z zapisami studium dla obszaru zabudowy
$rédmiejskiej dopuszcza sie zmniejszenie liczby przynaleznych miejsc do parkowania,
lecz nie wiecej niz o 50%, oraz dopuszcza sie wskazanie miejsc postojowych na
ogblnodostepnych parkingach i wzdtuz drég. Zgodnie z obowigzujgcym planem
miejscowym nalezy zapewni¢ nastepujgcg ilo§¢ miejsc parkingowych: a) 1 miejsce na
jedno mieszkanie, b) 1 miejsce na kazde rozpoczete 25 m? powierzchni sprzedazy
w obiektach handlowych i powierzchni uzytkowej w innych budynkach zabudowy
ustugowej (czyli uwzgledniajac zapisy studium wskaznik ten bedzie wynosit 1 miejsce

na 50 m2?), c) 1 miejsce na kazde 4 miejsca noclegowe w hotelach, d) 1 miejsce dla
pojazdu osoby niepetnosprawnej na kazde kolejne 25 miejsc parkingowych. lecz nie
mniej niz 1 miejsce w przypadku parkingéw o liczbie miejsc wiekszej niz 10 (lecz w tym
przypadku nalezy wzigé¢ pod uwage przepisy odrebne z zakresu drég publicznych
i prawa o ruchu drogowym, ktére méwig o zabezpieczeniu miejsc postojowych dla
samochodéw wyposazonych w karte parkingowg). W zwigzku z powyzszym
zapotrzebowanie na miejsca postojowe dla powierzchni ustug bedzie wynosito 1
miejsce na 50 m2 powierzchni sprzedazy w obiektach handlowych i powierzchni
uzytkowej w innych budynkach zabudowy ustugowej, a dla projektowanej, zgodnie
z zalgczong koncepcjg urbanistyczno-architektonicznga, powierzchni lokali ustugowych
nalezy zapewni¢ dodatkowo 6 miejsc postojowych.

Pkt 7 lit. b) Planowany spos6b zagospodarowania terenu oraz charakterystyka
zabudowy izagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych
obiektéw budowlanych.

W ramach niniejszego wniosku planuje sie inwestycje w formie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z lokalami ustugowymi na parterze sktadajacej sie z jednego budynku.

Usytuowanie budynku zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng na dziatce
1926/2 dostosowane bedzie do istniejgcych warunkéw terenowych. Projektowany
budynek posiada 5 kondygnacji nadziemnych (nie przewiduje si¢ kondygnacji
podziemnej) i jedng klatke schodowa. Liczba kondygnacji budynku jest zgodna wymogami
ustawy (art. 17 ust. 7), gdyz uwzglednia ona liczbe kondygnacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych znajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji. Na
pierwszej kondygnacji (parterze) planowane sg lokale ustugowe (4 lokale o powierzchni
sprzedazy od 47,42 m? do 113,18 m?). Pozostatg cze$¢ przeznaczong pod dziatalnosc¢
ustugowg stanowig zaplecza lokali ustugowych. Pozostatg cze$¢ parteru zajmujg komorki
lokatorskie, pomieszczenie na woézki dla dzieci i rowery, kottownia/pomieszczenie na
wezetl cieplny oraz komunikacja z szybem windy.

Na 4 Kkondygnacjach z lokalami mieszkalnymi przewiduje sie po 10 mieszkan
o powierzchni od 26,45 m? do 56,54 m2 Dodatkowo powierzchnie kondygnacji zajmuje
komunikacja i szyb windy.



Dach budynku projektuje sie jako ptaski. Zgodnie z zatagczonymi wizualizacjami budynku
przewiduje sie elewacje wykoriczong tradycyjng wyprawag tynkarska o stonowanej
kolorystyce.

Projektowana zabudowa i zagospodarowanie terenu, dzieki wysokim walorom
estetycznym bedzie harmonijnie wpisywa¢ sie w istniejagce otoczenie. W ramach
inwestycji wykonane zostang zjazdy z nieruchomosci, na ktérej zlokalizowany bedzie
budynek na droge publiczng, komunikacja w postaci doj$¢ do budynku i drég
wewnetrznych z wyznaczonymi wzdtuz nich miejscami postojowymi oraz powierzchnie
biologicznie czynne (zielen towarzyszaca zabudowie).

Wszystkie dane szczegétowe na temat charakterystyki zagospodarowania terenu
inwestycji oraz charakterystyki projektowanej zabudowy sg zawarte w koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej stanowigcej zatacznik nr 6 do niniejszego wniosku.

Pkt 7 lit. c) Charakterystyka parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej
oraz danych charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko.

Powierzchnia terenu objetego wnioskiem: 0,2939 ha.

Powierzchnia projektowanej zabudowy mieszkaniowej: 0,0600 - 0,0750 ha (zgodnie z
zatgczong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng 0,0632 ha).

Powierzchnia catkowita zabudowy: maksimum 0,0800 ha - nie wiecej niz 30% zgodnie z
zatgczong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng 0,0648 ha).

Powierzchnia biologicznie czynna: minimum 0,0368 ha, co stanowi 12,5% powierzchni
terenu objetego wnioskiem (zgodnie z zalgczong koncepcja urbanistyczno-
architektoniczng 0,0769 ha).

Powierzchnia uzytkowa mieszkalna: od 1650 mz do 1800 m?2.
Geometria dach6éw: dach ptaski.

Wysokos$¢ budynku mieszkalnego: minimum 15,0 m, maksimum 18,0 m.
Ilo$¢ kondygnacji nadziemnych budynku mieszkalnego: maksimum 5.
Szacowana ilo$¢ mieszkan: 30-40.

Szeroko$¢ kondygnacji nadziemnej: 15,0 - 16,5 m.

Dtugos¢ kondygnacji nadziemnej: 40,0 - 45,0 m.

Wptyw inwestycji mieszkaniowej na §rodowisko: Zapotrzebowanie i jako$¢ wody, ilo$¢
i spos6b odprowadzania $ciekéw do istniejgcej sieci miejskiej nie wptywaja na
pogorszenie warunkéw Srodowiskowych. Odpady bytowe powstajgce przy eksploatacji
obiektu bedg gromadzone w odpowiedni sposéb w miejscu na to przeznaczonym,
a nastepnie wywozone na wysypisko $mieci przez wyspecjalizowang firme¢ obstugujaca



gmine. Lokale mieszkalne oraz ustugowe nie bedg Zrédtem emisji hatasu, wibracji
i promieniowania. Na terenie inwestycji jedynymi drzewami do wycinki bedg te, ktére
kolidujg z projektowanym zagospodarowaniem terenu. Wszelkie ubytki w istniejgcym
drzewostanie bedg zrekompensowane przez nowe nasadzenia w obrebie terenu
biologicznie czynnego. Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy na wniosek inwestora w decyzji
o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej wtasciwy organ zezwala, w zakresie
niezbednym do realizacji inwestycji, na usuniecie drzew i krzewéw znajdujqcych sie na
nieruchomosciach objetych uchwatq o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W tym
przypadku stosuje sie odpowiednio przepisy rozdziatu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z pdZn. zm.). Wody opadowe
odprowadzone zostang do kanalizacji deszczowej z wymogiem odpowiedniego
poczyszczenia w przypadku niespetnienia przez nie wymaganych parametréw. Obiekt nie
bedzie powodowat negatywnego oddziatywania na $rodowisko. Zastosowane materiaty
beda spetniaty wymogi akustyczne dla budynku.

Budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami ustugowymi na parterze zaprojektowano
w zblizeniu do osi pétnoc-potudnie. Taki uktad budynku oraz odlegtosci od sgsiadujgcych
budynkéw (w tym mieszkalnych) nie spowoduje znaczgcego zacieniania i nie spowoduje
pogorszenia warunkéw  $rodowiskowych ~w  zakresie wymaganej diugosci
nastonecznienia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w budynkach potozonych
bezposrednio przy obszarze inwestycji.

Pkt 7a. OkreSlenie minimalnego wudzialu powierzchni ogoélnodostepnego,
nieogrodzonego urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji
mieszkaniowej.

W zwigzku z lokalizacjg inwestycji mieszkaniowej na wyznaczonym w obowigzujgcym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie zatwierdzonym uchwatg nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz uchwatg nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w
Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrze$nia 2022 r. obszarze zabudowy $rodmiejskiej
zgodnie z regulacjg art. 17 ust. 4b pkt. 2 ustawy realizacja ogélnodostepnego,
nieogrodzonego urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji
mieszkaniowej nie jest wymagana.

Legalna definicja obszaru zabudowy $§rédmiejskiej zawarta w art. 2 pkt. 8 ustawy okresla
go jako obszar zabudowy srédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie
z przepisem przej$ciowym zawartym w art. 63 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmiany
ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym oraz niektérych innych ustaw



(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie

obszary zabudowy Srédmiejskiej okreslone w:

— dotychczasowym  studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gmin,

— dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

sq obszarami zabudowy Srédmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu

nadanym niniejszq ustawgq.

Pkt 8. Wskazanie nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej.

Dziatka nr ew. 1926/2

— wojewddztwo: opolskie,

— powiat: strzelecki,

— gmina: Strzelce Opolskie,

— obreb: Strzelce Opolskie,

— identyfikator geodezyjny dziatki: 161105_4.0082.1926/2
— numer ksiegi wieczystej: 0OP1S/00065840/1.

Pkt 9. Wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostala zalozona, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na
budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotla¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35
ust. 1 ustawy.

Nie dotyczy. Niniejsza inwestycja mieszkaniowa, dla ktérej zostanie wydane pozwolenie
na budowe nie wywota skutku, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy.

Pkt 10. Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostala zalozZona.

Przytgcza infrastruktury technicznej nie wymagajq przejscia przez tereny srédladowych
wod ptyngcych lub obszary kolejowe. W zaleznosci od warunkéw przytgczenia
otrzymanych przez inwestora od gestoréw sieci moze zaistnie¢ konieczno$¢ przejscia
infrastrukturg techniczng przez tereny drég publicznych zlokalizowanych na dziatce nr
ew. 1924/8 (ul. Plac Targowy) oraz 309/12 (ul. Krakowska).

Pkt 11. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o
ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktérego obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.



Dla obszaru inwestycji obowigzuje uchwata Nr IV/20/07 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 31 stycznia 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie
Rybaczdéwki (Dz. Urzed. Woj. Op. Nr 21 z dnia 23.03.2007r. poz. 926).
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Przedmiotowy wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie uwzglednia
ustalert ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie:

1) § 14 ust. 1 pkt. 1 - ustalonego w obowigzujagcym miejscowym planie

2)

zagospodarowania podstawowego
Whnioskuje sie zmiane podstawowego przeznaczenia terenu z U-14 - terenu ustug
na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uslugami jako
przeznaczeniem uzupeiniajacym;

§ 14 ust. 2 - dotyczgcego obowigzku lokalizacji zieleni w uktadzie szpalerowym,

zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu. Wnioskuje sie o nieuwzglednianie

przestrzennego

wskazanego zapisu;

przeznaczenia terenu.




3) § 14 ust. 4 pkt. 3 - dotyczacego ustalonej na rysunku planu nieprzekraczalnej linii
zabudowy. Wnioskuje sie o nieuwzglednianie wyznaczonej na rysunku planu
nieprzekraczalnej linii zabudowy;

4) § 14 ust. 4 pkt. 6 lit. n - dotyczacego maksymalnej wysokoSci projektowanej
zabudowy w terenie U-14 wynoszacej 4 kondygnacje. Wnioskuje sig
o dopuszczenie realizacji 5 kondygnacji nadziemnych;

5) § 14 ust. 4 pkt. 8 - dotyczacego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej wynoszgcego 0,15. Wnioskuje sie o ustalenie udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 12,5% (0,125), zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonego uchwatg nr
XXXV/293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r.
oraz uchwatg nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28
wrze$nia 2022 r. i zgodnie z art. 17 ust 4d ustawy;

6) § 14 ust. 6 pkt. 2 lit. b - dotyczacego zapewnienia wymaganej iloSci miejsc
parkingowych dla powierzchni sprzedazy w obiektach handlowych i powierzchni
uzytkowej w innych budynkach zabudowy ustugowej na poziomie 1 miejsca
postojowego na 25 m? ww. powierzchni. Wnioskuje sie o ustalenie wymaganej
ilosci miejsc parkingowych dla powierzchni sprzedazy w obiektach handlowych
i powierzchni uzytkowej w innych budynkach zabudowy ustugowej na poziomie 1
miejsca postojowego na 50 m?2, zgodnie z zapisami obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie dla obszaru zabudowy $rédmiejskiej dopuszcza sie zmniejszenie liczby
przynaleznych miejsc do parkowania, lecz nie wiecej niz o 50%, oraz dopuszczenie
wskazania miejsc postojowych na ogélnodostepnych parkingach i wzdtuz drdg, na
zasadach okreslonych w planach miejscowych.

Pkt 12. Wskazanie, Ze zaplanowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
zwylaczeniem terenow o ktérych mowa w art. 5 ust. 4 ustawy oraz nie jest
sprzeczna z uchwala o utworzeniu parku kulturowego.

Dla terenu inwestycji mieszkaniowej obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzone uchwatg nr
XXXV/293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz
uchwatg nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrze$nia 2022
I.

Obszar objety opracowaniem potozony jest, zgodnie z planszg Kkierunkéw
zagospodarowania gminy Strzelce Opolskie, w ramach strefy rozwoju struktury
funkcjonalno-przestrzennej A - strefy zabudowy Srédmiejskiej oraz w ramach
jednostki funkcjonalnej MU - obszar mieszkaniowo-ustlugowy. Parametry planowanej
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inwestycji nie sg sprzeczne z zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Ponizej wyciag z czeSci dotyczacej kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ww.

dokumentu.

Tabela 33. Kierunki przeksztalcen i rozwoju w podziale na strefy

Strefa Kierunki przeksztalcen i rozwoju Obszary
funkcjonalne

Strefa Strefa obejmuje obszar srodmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta MW

zabudowy | cechujace sie koncentracjg funkcji centrotworczych, zwartg, intensywng zabudows, MU
srodmiejskiej | historycznym ukladem urbanistycznym oraz uksztaltowang zabudowa pierzei ulicznych.
M
A W strefie ustala sie:
- wyodrebnienie zabytkowych parkow, ktore wiacza sig do strefy zieleni, ¢
(UP)

—  priorytet ruchu pieszego z uwzglednieniem potrzeb osob niepeinosprawnych, w tym
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z dopuszczeniem wylaczenia czesci drég z ruchu pojazdéw samochodowych,
ze szczegolnym uwzglednieniem kluczowych obiektow i punktow wezlowych,
ksztaltowanie placow, ciagow pieszych, terenow zieleni oraz drog dojazdowych
jako przestrzeni publicznych, w tym o charakterze wielofunkcyjnym,
koncentracje funkji centrotwérczych,

rownorzednosé funkeji ustugowych i mieszkaniowych na obszarach MU,
rewitalizacje obszaru,

uwzglednianie ochrony zabytkéw i dziedzictwa kulturowego oraz przyrody,
ochrone ukladu urbanistycznego , Stare Miasto”,

utrzymanie istniejacego obszaru ustug publicznych specjalnych UPS stanowiacego
zaklad karny,

projektowanie i zagospodarowanie terendw drog, parkingdw i placow publicznych
w sposob umozliwiajgcy retencje wod opadowych,

utrzymanie i ochrone istnigjacego drzewostanu, w tym w szczegolnoéci na
obszarze Parku Migjskiego, na Placu Stefana Zeromskiego (platany), w Ogrodku
Jordanowskim, na Placu Kopernika, na terenie bylej Szkoly Podstawowej nr 1 przy
ul. Marka Prawego, w pasach drég publicznych i ciggow pieszych oraz sukcesywne
odnawianie drzewostanu,

dazenie do stopniowej likwidacji funkcji produkcyjnej.

Dopuszcza sie:

lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku Studium,

zmniejszenie liczby przynaleznych miejsc do parkowania, lecz nie wiecej niz
050%, oraz wskazanie migjsc postojowych na ogolnodostepnych parkingach
i wzdluz drég, na zasadach okreslonych w planach miejscowych,

zmniejszenie powierzchni  biologicznie czynnej, zgodnie z istniejgcymi
uwarunkowaniami,

zabudowe pierzejowg w granicy nieruchomosci,

lokalizacje przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w zakresie ustalonym dla poszczegolnych obszaréw funkcjonalnych,
lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii,
z wyjatkiem urzadzen wykorzystujgcych energie wiatru, w zakresie ustalonym dla

poszczegdlnych obszarow funkcjonalnych.

Zakazuje sie:

lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko,
lokalizacji garazy wolnostojacych oraz zespotdw garazowych na wyodrebnionych

dzialkach, na ktorych nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

UPS

ZP
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wielorodzinna lub zabudowa mieszkaniowo-uslugowa,
—  chowu i hodowli zwierzat,

—  lokalizacji uslug w zakresie przechowywania i spalania zwiok.

Tabela 34. Kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla obszaréw zamieszkania

Symbol . . .
ohszary Nazwa obszaru Kierunki zagospodarowania
Mw Obszar zabudowy | Obszar obejmuje istniejace i planowane tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
mieszkaniowej |wraz z towarzyszacymi ustugami podstawowymi oraz niezbgdng infrastrukturg
wislnrndzinnei terhnirzna w tum:*
MU Obszar Obszar obejmuje istniejace i planowane tereny zabudowy mieszkaniowej oraz ustug
mieszkaniowo- | podstawowych i ponadpodstawowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
ustugowy w tym:

—  zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna,

—  zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami,

—  ustugi podstawowe,

- uslugi ponadpodstawowe, z wyjatkiem: szpitali, wigziennictwa, ustug handlu
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,

— Zieleri urzadzong,

— drogi i parkingi stuzace obstudze komunikacyjnej obszaru, Sciezki piesze
i pieszo-rowerowe,

— garaze podziemne i wielopoziomowe.

Ustala sie:

— na terenach polozonych w zabudowie $rodmiejskiej nalezy dazy¢ do
uksztattowania zwartych pierzei ulicznych, podkre$lajacych uktad
urbanistyczny miasta,

— nakaz uwzgledniania wymogdw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

— na terenach ustugowych — ksztattowanie przestrzeni publicznych na potrzeby

mieszkaricow oraz zieleni urzadzonej.
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Dopuszcza sie:
— utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jej
wyznaczenie jako odrebnych terendéw w planie miejscowym,
— utrzymanie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonych
w planach miejscowych obowiazujgcych przed dniem uchwalenia niniejszego
studium,
— lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych zrodet energii

0 mocy do 100 kW, z wyjatkiem instalacji wykorzystujacych energie wiatru.

Zakazuije sig:
—  wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
— lokalizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
— lokalizacji garazy wolnostojgcych oraz zespoléw garazowych na odrgbnych
dziatkach niezwigzanych z zabudowa mieszkaniowa,
— lokalizacji sktadow i magazyndw oraz dzialalnosci produkcyjnej,
— chowu i hodowli zwierzat,

— lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco

oddziatywac na Srodowisko.
Tabela 40. Parametry i wskazniki urbanistyczne
Maksymalna Minimalna
Symbol Funkcje terenéw w miejscowym planie Maksyrzr:!a::g:rysokoéé powierzchnia powierzchnia
obszaru zagospodarowania przestrzennego [m] Wy zabudowy biologicznie czynna
[%] [%]
1 2 3 4 5
Zabudowa wielorodzinna
MW | Ustugi podstawowe 18 45 25
Uslugi ponadpodstawowe (dopuszczony zakres)
Zabudowa wielorodzinna )
MU | Uslugi podstawowe 18 458 ? ét‘:'g;fg?c 25
Uslugi ponadpodstawowe
Zabudowa jednorodzinna 10 40 40
(w tym szeregowa)® (12)a (50) (25)2
7Zahiidruia wiialarndsinna 14 AN an
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Ustala sie nastepujace wytyczne stosowania parametrow i wskaznikow urbanistycznych ustalonych w Tabeli 40 na etapie
sporzadzania planu miejscowego:
- przy ustalaniu wysoko$ci zabudowy na poszczegdlnych terenach, nalezy uwzgledni¢ obowigzujace przepisy

prawa lotniczego, w tym m.in. w zakresie ochrony lotniczych urzadzen naziemnych,

— utrzymuije sie obecng wysoko$¢ dominant przestrzennych stanowigcych: ratusz wraz z wieza, wieze zamkowa w
Parku Miejskim, wieze ciSnien, koscioly i wieze koscielne, dopuszcza si¢ ustalanie w planach miejscowych

nowych dominant,

— wysoko$¢ zabudowy moze by¢ w uzasadnionych wypadkach korygowana w celu dostosowania do lokalnych
uwarunkowan, lecz nie wiecej niz 0 20%,

— dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej zabudowy przekraczajgcej ustalone wskazniki zagospodarowania terenu,

—  w strefie srodmiejskiej dla terenéw potozonych na obszarach MU oraz U dopuszcza sie zmiang wskaznikow
urbanistycznych w nawigzaniu do istniejacych uwarunkowan, w tym: zwiekszenie powierzchni zabudowy do 90%,
a takze zmniejszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do
10%. Powyzsze dopuszczenie dotyczy w szczegdlnosci dziatek, na ktérych zlokalizowane s obiekty zabytkowe

oraz dzialek pod obiekty nowe stanowigce uzupelnienie zwartej pierzei ulicznej lub tworzacych tq pierzeje,

— na obszarach U wyznaczonych w granicach zwartej zabudowy wsi, dopuszcza sie zwigkszenie powierzchni
zabudowy do 80% oraz zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej do 10% w nawigzaniu do lokalnych

uwarunkowari, w tym stopnia zainwestowania terenu,

— dla istniejacej zabudowy jednorodzinnej zlokalizowanej na obszarach funkcjonalnych innych niz M i RM, ktéra

zostala dopuszczona do utrzymania i wyznaczenia w planach migjscowych, nalezy stosowac wskazniki jak dla

7ahiidnuns isdnaradsinnai na nhezarsa M

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na terenie parku kulturowego.

Pkt 13. Wskazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych
mowa w rozdziale 3 ustawy.

Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w Rozdziale 3 art. 17 ust. 1 dzieki:

1) bezposredniemu dostepowi do drogi publicznej zapewnionemu z ul. Plac Targowy
(dziatka nr ew. 1924/8), szeroko$¢ drogi jest wieksza niz 6,0 m;

2) dostepowi do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zapewnionemu z istniejgcych
sieci zlokalizowanych w ul. Plac Targowy (dziatka nr ew. 1924/8) lub w ul.
Krakowskiej (dziatka nr ew. 309/12);

3) dostepowi do sieci elektroenergetycznej z istniejacej sieci zlokalizowanej w ul. Plac
Targowy (dziatka nr ew. 1924/8).

16



Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w Rozdziale 3 art. 17 ust. 2-4 dzieki:

1

2)

3)

lokalizacji planowanej inwestycji w odlegtosci mniejszej niz 1000 m od
najblizszego przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1944
Zz pbézn. zm.) - najblizszy przystanek komunikacyjny znajduje si¢ przy ul.
Krakowskiej w odlegtosci okoto 340 m;

lokalizacji planowanej inwestycji w odlegto$ci mniejszej niz 3000 m od szkoty
podstawowej, ktéra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkanicow inwestycji
mieszkaniowej - zapotrzebowanie na liczbe miejsc w szkole podstawowe;j
wyliczono zgodnie z art. 17 ust. 9 ustawy, tj.:

catkowita maksymalna pow. mieszkan 1800 m2 / 28 m? = 64,29 mieszkancow
x~ 65 mieszkancow

65 mieszkancéw x 7% = 4,55 = 5 nowych uczniéw

Zgodnie z zatgczonym zaswiadczeniem Burmistrza Strzelec Opolskich (pismo znak
0S.4066.2.2024.MMZ z dnia 7 lutego 2024 r.), stanowigcym zatacznik nr 2 do
niniejszego wniosku, realizacja wymogu okreslonego w art. 17 ust. 3 ustawy
zostanie spelniona poprzez zapewnienie miejsc w szkole podstawowej dla 5
uczniéw. Zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy Prawo o$wiatowe (Dz. U. z 2023 r. poz.
900 z p6zn. zm.) dzieci i mtodziez zamieszkate w obwodzie publicznej szkoty
podstawowej przyjmowane sg z urzedu. W zwigzku z powyzszym wymagane 5
miejsc dla uczniéw zostanie zapewnione w Publicznej Szkole Podstawowej nr 1 w
Strzelcach Opolskich, przy ul. Kozielskiej 34, zlokalizowanej w odlegtosci okoto
1500 m od planowanej inwestycji;

lokalizacji planowanej inwestycji w odlegtosci mniejszej niz 3000 m od
urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaricéw oraz wskaznika
wynoszgcego 4 m? (65 mieszkancéow x 4 m? = 260 m?) - najblizszy teren
wypoczynku oraz rekreacji (Park Renardéw w Strzelcach Opolskich) znajduje sig
w odlegtosci okoto 350 m od terenu inwestycji), powierzchnia terenu wypoczynku
i rekreacji spetnia wymogi ustawowe opisane powyzej.

Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w Rozdziale 3 art. 17 ust. 7. Zgodnie z zatgczong koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna projektuje sie 5-kondygnecyjny budynek. W odlegto$ci mniejszej niz 500
m od projektowanego budynku znajduja sie budynki mieszkalne 5-kondygnacyjne (ul.
Stanistawa Moniuszki 1, 3, 5, 5A).
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W zwigzku z lokalizacja planowanej inwestycji mieszkaniowej w wyznaczonym
w obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie obszarze zabudowy $rédmiejskiej wnioskuje sie
o uwzglednienie:

1) art. 17 ust. 4b pkt. 2, tj. obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu
ogélnodostepnego, nieogrodzonego, urzqdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu w ramach terenu biologicznie czynnego, o ktérym mowa w ust. 4a pkt 1,
nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy
srédmiejskiej;

2) art. 17 ust. 4d pkt. 1 dotyczacego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacego co najmniej 12,5% powierzchni terenu inwestycji
mieszkaniowej - zgodnie z zalagczong koncepcja urbanistyczno-architektoniczng
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej bedzie wynosi¢ okoto 25 %, w zwigzku
z czym warunek okreslony ustawie zostanie spetniony;

3) art. 17 ust. 4d pkt. 2 dotyczacego okreslenia minimalnej liczby miejsc postojowych
co najmniej réwng liczbie mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach
inwestycji mieszkaniowej (1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie) - zgodnie z
zatgczong koncepcja urbanistyczno-architektoniczng planuje si¢ realizacje 40
mieszkan, w zwigzku z czym planowana inwestycja zapewni minimum 40 miejsc
postojowych dla lokali mieszkalnych.

Graficzne przedstawienie spetnienia standardéw, o ktérych mowa w Rozdziale 3 art.
17, ust. 2-4 ustawy pokazano na zatgczniku nr 7 do niniejszego wniosku.

IV. Analiza stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
Strzelce Opolskie oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace
zustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Analizujgc  zapisy obowigzujacego Studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce zatwierdzonego uchwatg nr
XXXV /293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz
uchwatg nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrze$nia
2022 r. zatozono w tym dokumencie, ze podobnie jak w catym kraju i wojewddztwie
opolskim, réwniez w gminie Strzelce Opolskie odnotowywany bedzie staty spadek
liczby mieszkaricow. Prognozuje sie, ze do 2030 r. liczba mieszkancow gminy
zmniejszy sie w poréwnaniu z 2017 r. o kolejne 2,4 tys. oséb (o0 7,9%) i wyniesie 28,3

tys.

W zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych istnieja duze dysproporcje
pomiedzy miastem i obszarami wiejskimi, przy czym niedobér mieszkan wystepuje
w miedcie. Deficyt dotyczy gtéwnie mieszkan matych i S$rednich (2-3 pokoje).
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Jednoczesnie obszary wiejskie cechuje nadwyzka mieszkan w stosunku do ilosci
i liczebnosci gospodarstw domowych.

Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Strzelce
Opolskie wynosi okoto 150 000 m?2 powierzchni uzytkowej, natomiast na tereny
zabudowy mieszkaniowej:

- dla zabudowy jednorodzinnej: 72 ha*1,375 = 93,6 ha,
- dla zabudowy wielorodzinnej: 4,95 ha*1,3 = 6,435 ha.

Przeprowadzona w dokumencie Studium analiza wskazuje na istniejgce nadwyzki
wyznaczonych ~ w dotychczasowym  dokumencie terenéw mieszkaniowych,
ustugowych i przemystowych, potozonych w granicach obszaréw zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej. Najwieksze nadwyzki wystepuja w miescie Strzelce
Opolskie. Zasadne jest zatem dokonanie korekty umozliwiajgcej réwnomierny rozwoj
miejscowosci, w szczegblno$ci dla terendw, ktére dotychczas nie byty przeznaczone
w planach miejscowych pod zabudowe.

W wyniku dokonanego poréwnania maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na
nowa zabudowe oraz powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, ktéra zostata dotychczas zaplanowana w dokumentach planistycznych,
stwierdza sie nadwyzke terenéw przeznaczonych pod zabudowe w zakresie
wszystkich rozpatrywanych funkcji. Tym samym nie wystepuje potrzeba planowania
nowych terenéw zabudowy poza obszarami wyznaczonymi w dotychczasowym
Studium, przy czym zasadna jest korekta rozmieszczenia poszczegdlnych funkcji
uwzgledniajgca dostep do istniejgcej sieci drogowej w celu minimalizacji obcigzen
finansowych wynikajgcych z potrzeby budowy infrastruktury techniczne;.

O ile zgodnie z przytoczonymi powyzej ustaleniami dokumentu Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie stwierdzono nadwyzke terenéw wyznaczonych pod funkcje mieszkaniowe,
tak nalezy zauwazyé, Ze planowana inwestycja mieszkaniowa wpisuje sie
w wyznaczone w tym dokumencie potrzeby rozwoju gminy.

Zgodnie z zapisami studium (rozdziat 10.5, str. 234) gtéwne procesy i zjawiska
warunkujgce ksztatt przestrzeni i sposob jej wykorzystywania zaobserwowane na
terenie gminy Strzelce Opolskie dotyczq m. in. potrzeby rewitalizacji obszaru
historycznego centrum miasta, a takze rozwoju mieszkalnictwa — przy jednoczesnym

zapobieganiu nadmiernemu_rozpraszaniu zabudowy. Szczegdlnie nalezy rozwazy¢
ograniczenie powierzchni terenéw mieszkaniowych na obszarach wiejskich do czasu
zabudowania terenéw, ktére juz majq przeznaczenie mieszkaniowe w planach
miejscowych. Na_terenie miasta istnieje natomiast potrzeba budowy budynkéw

wielorodzinnych o Srednim standardzie, w tym mieszkari matych przeznaczonych dla

0s6b starszych i samotnych oraz miodych rodzin. W zwiqzku z istniejgcymi nadwyzkami

terenéw mieszkaniowych, nowe tereny wymagajqce realizacji infrastruktury technicznej
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nie bedq wyznaczane. Zabudowa stanowi¢ bedzie uzupetnienie istniejqcej, na terenach

juz wyposazonych w_infrastrukture techniczng oraz w_zdecydowanej wiekszo$ci

posiadajqgcych dostep do drég publicznych. Biorac powyzsze pod uwage planowana

inwestycja mieszkaniowa wpisuje sie polityke gminy w zakresie kierunkdw rozwoju

zabudowy mieszkaniowej pomimo istniejgcych rezerw terenéw przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczonych w obowigzujgcych

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Strzelce
Opolskie.

Zataczniki:

1.

B o

Oswiadczenie inwestora, Ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 1-13 ustawy.
Zaswiadczenie Burmistrza Strzelec Opolskich o zapewnieniu wymaganej iloSci
miejsc dla nowych uczniéw w szkole podstawowe;j.

Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem na mapie zasadniczej - rysunek.
Lokalizacja zjazdéw na mapie zasadnicze;j.

Licencja mapy zasadniczej oraz kopia mapy zasadniczej.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

Graficzne przedstawienie spetnienia standardéw, o ktérych mowa w Rozdziale 3
art. 17 ust. 2-4 ustawy.
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