UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr /2024
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
zdnia ....... 2024 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji
w Strzelcach Opolskich pomiedzy ulicami: Kazimierza Wielkiego, Lawendowa,
Azaliowa i Stokrotkowg

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024r.
poz. 195) inwestor, ktéry zamierza zrealizowaé inwestycje mieszkaniowg, wystepuje za
posrednictwem burmistrza do wtasciwej miejscowo rady gminy z odpowiednim wnioskiem,
arada gminy podejmujgc uchwate o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Dnia 25 marca 2024 r. do tutejszego urzedu wplynat wniosek spétki SIM Opolskie
Potudnie Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Ratuszowej 9 w Prudniku, 48-200 Prudnik, o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajgcej na budowie czterech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce
Opolskie pomiedzy ulicami: Kazimierza Wielkiego, Lawendowa, Azaliowg i Stokrotkowa,
planowanej do realizacji na dziatkach ozn. nr ewid. gruntu 4994/112 i 4994/119, obreb
Strzelce Opolskie, jednostka ewidencyjna Strzelce Opolskie - miasto.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej w trybie cytowanej wyzej ustawy wymaga
sporzadzenia przez inwestora kompletnego wniosku o okreslonych w ustawie wymogach
i przeprowadzenia procedury upublicznienia wniosku oraz opiniowania i uzgodnien. Wymogi
te zostaly dopetnione iwniosek moze zosta¢ przedtozony Radzie Miejskiej w Strzelcach
Opolskich do rozpatrzenia.

Zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688), do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej wszczetych i niezakoriczonych przed
dniem wejScia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, stosuje sie przepisy
dotychczasowe ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, m.in. w zakresie zgodnosci inwestycji
mieszkaniowej ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w brzmieniu przed
dniem wejscia w zycie ww. ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszacg realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenéw, ktére w przesziosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane, terenéw, na ktérych jest lub moze
by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz terendw,
na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy (art. 5 ust. 4 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych).
Teren inwestycji mieszkaniowe] nie stanowi Zzadnego z ww. terenéw. Warunek



niesprzecznosci z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego réwniez nie ma zastosowania,
gdyz gmina nie dysponuje taka uchwatg.

Zgodnie z opracowaniem ,Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strzelce Opolskie”, przyjetym 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.:

» dziatki ozn. nr ewid. gruntu 4994/112 i 4994/119 pofozone w Strzelcach Opolskich na
ktérych planowana jest inwestycja znajduja si¢ na obszarze oznaczonym na rysunku
studium symbolem MW - obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Ustalenia studium dla tego obszaru sg nastepujace, cyt.:

,Obszar obejmuje istniejgce i planowane tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wraz z towarzyszacymi ustugami podstawowymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczna,
w tym:

— zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,

ustugi podstawowe,

ustugi ponadpodstawowe w zakresie: oS$wiaty, opieki, specjalistycznych ustug
medycznych, administracji,

zielen urzgdzona,

drogi i parkingi stuzace obstudze komunikacyjnej obszaru, $ciezki piesze i pieszo-
rowerowe.

Ustala sie:

- priorytet funkcji mieszkaniowej,

— gczenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej w sposéb zapewniajgcy dobrg dostgpnosc
do ustug dla mieszkancow, przy czym szczegétowa lokalizacja ustug w ramach
obszaru powinna zosta¢ ustalona w planie miejscowym,

— ksztattowanie przestrzeni publicznych na potrzeby mieszkancow.

Dopuszcza sig:

— utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jej wyznaczenie
jako odrebnych terenow w planie miejscowym,

— utrzymanie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonych
w planach miejscowych uchwalonych przed wejSciem w zycie niniejszego studium,

— utrzymanie istniejgcych garazy wolnostojgcych i zespotow garazowych oraz ich
wyznaczenie jako odrebnych terenow w planie miejscowym, bez mozliwosSci
powigekszania na tereny sgsiednie,

— lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych Zrédet energii, w tym na
obszarach wyznaczonych na rysunku Studium o mocy powyzej 100 kW, z wyjgtkiem
instalacji wykorzystujgcych energie wiatru.

Zakazuje sie:

— lokalizacji sktadow i magazynéw oraz dziatalno$Sci produkcyjnej,

— lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— wyznaczania w planach miejscowych nowych terenéw pod zabudowe garazami

wolnostojgcymi i zespotami garazowymi, z wyjatkiem garazy podziemnych
i wielopoziomowych,

— lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac na
Srodowisko.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenu okreslone w studium s3g
nastepujace:

— maksymalna wysokos¢ zabudowy — 18 m,

— maksymalna powierzchnia zabudowy — 45%,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 25%.



Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, Ze planowana inwestycja nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Strzelce Opolskie.

Zgodnie z zatgczong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng stanowigca zatacznik
nr 6 do wniosku inwestora minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla kwartatu A
wynosi 7583,92 m?, co stanowi 52,17% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, zatem
w uchwale przyjeto minimalna powierzchnie biologicznie czynng wynoszaca 50%, a dla
kwartalu B wynosi 4051,55 m? co stanowi 61,37% powierzchni terenu inwestycji
mieszkaniowej, zatem w uchwale przyjeto minimalng powierzchnie biologicznie czynna
wynoszacg 60%.

Dia terenu objetego wnioskiem od dnia 13 lutego 2006 r. obowigzuje ,,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie
Osiedla Piastow Slaskich”, przyjety Uchwatg Nr XXXIX/356/05 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 9 listopada 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 13 stycznia
2006 r. Nr 2, poz. 32).

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej, tj. dziatki oznaczone numerami
ewidencyjnymi gruntu 4994/112 i 4994/119 potozone w miejscowosci Strzelce Opolskie,
znajdujg sig¢ na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem MW1 - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Ustalenia planu sg nastepujgce, cyt.:

-8 10. Na terenach oznaczonych symbolem MW1 — plan ustala nastepujgce warunki
i zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:
a) Zasady zagospodarowania oraz ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

2) obowigzuje zabudowa typu wielorodzinnego z dopuszczeniem matych domoéw
mieszkalnych, a takze intensywnej zabudowy jednorodzinnej,

3) obowigzuje usytuowanie na terenach mieszkaniowych garazy wbudowanych
i miejsc postojowych dla samochodéw osobowych w ilosci stosownej do liczby
mieszkancow, przyjmujac dwa stanowiska na mieszkanie,

4) obowigzuje wyznaczenie placykéw gospodarczych z miejscami na pojemniki
odpadow statych oraz placyki zabaw dla dzieci,

5) zakazuje sig lokalizacji garazy i budynkéw gospodarczych wolnostojgcych,

6) realizacja zabudowy wymaga wyprzedzajgcego opracowania  planu
realizacyjnego dla poszczegéinych kwartatbw ograniczonych  ulicami
obstugujacymi;

b) Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy obowigzujg wedtug ustalen na rysunku planu,

2) wysokos¢ budynkéw od dwdch do maksimum czterech kondygnacii,

3) powierzchnia terenéw niezabudowanych, biologicznie czynnych, nie moze byé
nizsza niz 60% powierzchni terenu catego kwartatu,

4) tereny wolne od zabudowy nalezy zagospodarowac zielenig osiedlows;

c) Zasady wyposazenia w infrastrukture techniczna:

1) zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociagowe;j,

2) odprowadzenie Sciekéw i wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacyjne;j,

3) zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej miasta,

4) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej miasta,

5) gromadzenie i wywo6z odpadoéw statych na zasadach obowigzujgcych w miescie:

d) Zasady ochrony $rodowiska:

1) zakazuje sie wszelkiej dziatalnosci mogacej pogorszy¢ stan $rodowiska.

2) dopuszczalny poziom hatasu obowiazuje na zasadach okre$lonych w przepisach
odrebnych.”

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze planowana inwestycja jest niezgodna

z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w zakresie
zapisow planu zawartych w ww. Uchwale w § 10 lit. a pkt 3, lit. b pkt 3 i lit. ¢ pkt 2 i 3.

3



Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy.

Sektor nieruchomos$ci mieszkaniowych jest jednym z kluczowych sektoréw gospodarki
i odgrywa on nie tylko istotng role jako stymulator rozwoju gospodarczego, lecz takze
stwarza warunki do sprawnego funkcjonowania i rozwoju gospodarki. Polepszenie kondycji
warunkéw mieszkaniowych stanowi jeden z najwazniejszych aspektoéw rozwoju spoteczno-
ekonomicznego.

Argumentem przemawiajgcym za podjeciem stosownej uchwaty wspierajgcej realizacje
inwestycji zwigzanych z budowg budynkéw wielorodzinnych jest rozwodj gospodarczy gminy
Strzelce Opolskie.

Planowana inwestycja mieszkaniowa poszerza oferte mieszkaniowg na terenie gminy.
Oferta SIM daje nowe mozliwosci pozyskania lokalu mieszkaniowego, poniewaz jest
skierowana do oso6b i rodzin nieposiadajacych wlasnego mieszkania, ktérzy dysponujg
srodkami na regularne optacanie czynszu, jednak ich dochody sg za niskie na zaciggniecie
kredytu hipotecznego na mieszkanie. Jest to oferta dla rodzin o $rednich dochodach, ktére
przekraczajg limit pozwalajgcy ubiega¢ sie o mieszkanie komunalne z zasobu gminnego.
Przewidywany czynsz w planowanych inwestycjach powinien by¢ o polowe nizszy niz
czynsz na rynku komercyjnym.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium
uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie.

Giéwne procesy i zjawiska warunkujgce ksztalt przestrzeni i sposob jej
wykorzystywania dotyczg m.in. rozwoju mieszkalnictwa. Ta potrzeba rozwojowa gminy ma
odzwierciedlenie w zapisach studium.

Na terenie miasta Strzelce Opolskie istnieje potrzeba budowy budynkéw wielorodzinnych
o $rednim standardzie, w tym mieszkan malych przeznaczonych dla oséb starszych
i samotnych oraz mtodych rodzin.

Potrzeby inwestycyjne gminy, wynikajgce z konieczno$ci realizacji zadan wiasnych,
zwigzane sg miedzy innymi z lokalizacja nowej zabudowy, w tym w szczegdlnosci na
obszarach przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, a docelowo réwniez na obszarach zabudowy wyznaczonych w studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze powyzsze, wnioskowana lokalizacja zabudowy mieszkaniowej na
obszarze przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, z dostgpem do
istniejacej infrastruktury technicznej i w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
uwzglednia potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Integralng czescig uchwaly sg zatgczniki okreslajgce granice oraz planowany sposéb
zagospodarowania terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa.

Z art. 7ust. 17 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wynika obowigzek przediozenia radzie
gminy projektu uchwaly dotyczgcej wnioskowanej inwestycji wraz z opiniami i uwagami oraz
wynikiem dokonanych uzgodnien.

Biorgc pod uwage wymogi okreslone w ww. ustawie iich spetnienie przez wnioskodawce,
Burmistrz Strzelec Opolskich przedkiada Radzie Miejskiej w Strzelcach Opolskich projekt
uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji
w Strzelcach Opolskich pomiedzy ulicami: Kazimierza Wielkiego, Lawendowg, Azaliowg i
Stokrotkowg wraz z wykazem uzyskanych opinii i uzgodnien.
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W dniu 26 marca 2024r. przedmiotowy wniosek podany zostat do publicznej
wiadomo$ci poprzez zamieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej ze
wskazaniem, iz uwagi nalezy sktada¢ w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku,
tj. do dnia 16 kwietnia br. W terminie tym nie wptyngta Zadna uwaga.

Z uwagi na fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje cytowany wyzej
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz przedktada Radzie Miejskiej
rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na $rodowisko,
sporzgdzone na potrzeby tego planu.

W ramach prowadzonej procedury formalno-prawnej:

- zamieszczono wniosek wraz dotaczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej

Biuletynu Informaciji Publicznej gminy, okreslajac formg miejsce i termin sktadania uwag
do wniosku liczony od dnia jego zamieszczenia;

- ogloszono w prasie _miejscowej przez obwieszczenie (Strzelec Opolski Nr 13 (1274)

z okresu 26 marca — 1 kwietnia 2024 r.), a takze w sposéb zwyczajowo przyjety (BIP,
tablica ogloszen urzedu oraz slupy ogloszeniowe w rejonie terenu inwestycji) -
0 zamieszczeniu wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy;

- powiadomiono o mozliwosci przedstawienia opinii w terminie 21 dni od dnia otrzymania

powiadomienia — pisma z dnia 27 marca 2024 r.:

= Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng,

= dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do inwestycji obejmujgcych wykonanie
urzadzen wodnych,

= organ wiasciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych,

= wiasciwy organ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu
do nieruchomosci, na ktorych znajduja sie urzadzenia melioracji wodnych,

= organ wlasciwy prowadzacy kataster nieruchomos$ci - w zakresie kolizji przebiegu
planowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu,

» Prezesa Urzedu Lotnictwa - w odniesieniu do obiektéw budowlanych na terenach
pozostajacych w zasiegu ograniczen wysokosci zabudowy na lotnisku i w jego
otoczeniu, zgodnie z przepisami ustawy Prawo lotnicze,

= wiasciwego dla miejsca lokalizacji inwestycji komendanta wojewddzkiego Panstwowej
Strazy Pozarnej,

= staroste - w odniesieniu do terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz
terendw, na ktérych wystepuija te ruchy,

= wiasciwego panstwowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego,

= operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego - w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntow lezacych w odlegtosci nie mniejszej niz 40 metrow od osi
istniejgce;j linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé,

= wlasciwe organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa,
= zarzad wojewddztwa w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego;

- wystgpiono o uzgodnienie wniosku do wiasciwego zarzadcy drogi — pismo z dnia
27 marca 2024 r.;

- rzekazano inwestorowi do wiadomosci wszystkie otrzymane opinie i uzgodnienie.
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