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[ 47-100 Strzelce Opolskie

WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWE)

Dziatajgc w imieniu Aleksandra Materla zamieszkatego w Olszowej, na podstawie art. 7
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 z pdzn. zm.), dalej zwang ,,Ustawg”,
wnosze o wydanie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j w Strzelcach Opolskich
na dziatce 1926/5, obreb 0082 STRZELCE OPOLSKIE, przy ulicy Plac Targowy.

I.  Zakresirodzaj inwestycii:

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem
terenu.

Il. Dane identyfikacyjne inwestycji
47-100 Strzelce Opolskie
dziatka ewidencyjna: 1926/5
obreb ewidencyjny: 0082 STRZELCE OPOLSKIE,
gmina: Strzelce Opolskie, powiat: strzelecki, wojewddztwo: opolskie
identyfikator dziatki: 161105_4.0082.1926/5

Ponizej przekazuje dane wskazane w artykule 7 ust. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych, zwanej dalej ,ustawg”:

. Art. 7 ust. 7 ustawy

1) Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej, na
ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:1000 lub wiekszej;

Teren objety wnioskiem sktada sie z dziatki ewid. 1926/5. Granice terenu objetego wnioskiem sg

jednoczesnie granicami obszaru, na ktéry oddziatywac bedzie planowana inwestycja.

Granice zostaly okreslone graficznie na zatgczniku nr 2.

2) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkar;

Powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng (zatacznik nr 9)
wynosi: 2 008,21 m?

minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkari: 1 700 m?

maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 2 100 m’



3) Okreélenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;

lloé¢ mieszkan zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng wynosi: 40
minimalna liczba mieszkan: 20

maksymalna liczba mieszkan: 40

4) Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugows;
Na terenie inwestycji na dziatce ewid. 1926/5 nie planuje sie dziatalnosci handlowe;j i ustugowej.

5) Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;
Teren inwestycji zlokalizowany jest na dziatce ewid. 1926/5 przy ul. Plac Targowy. Na dziatce znajdujg
sie istniejgce parterowe budynki petnigce funkcje hurtowni artykutéw rolniczych (nawozy sztuczne,
czesci do maszyn rolniczych).
Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania polega¢ beda na rozbiérce istniejgcych
budynkéw i budowie projektowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu tj. ciggdw pieszych, ciagdw pieszo-jezdnych, terenowych
miejsc postojowych, urzadzone] zieleni oraz niezbednej infrastruktury technicznej ( zgodnie z
koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng — zatacznik nr 9). Dziatka 1926/5 zostanie potgczona
komunikacyjnie z drogg ul. Plac Targowy poprzez istniejacy zjazd z drogi publicznej.
W zwigzku z planowang inwestycja teren zostanie przeksztatcony w zakresie:
= zabudowy — w miejscu istniejgcych budynkéw ustugowych powstanie budynek mieszkalny
wielorodzinny,
= pofaczenia z drogg publiczng — bezposredni zjazd z drogi publicznej ul. Plac Targowy - dziatka
ewid. 1924/8
* miejsca postojowe — terenowe oraz zlokalizowane w garazu podziemnym — na dziatce ewid.
1926/5,
= zagospodarowania zieleni towarzyszacej planowanej zabudowie,
= wewnetrznej komunikacji — projektowane ciagi pieszo-jezdne oraz ciggi piesze,
= uzbrojenia w sieci i przytacza infrastruktury technicznej: kanalizacja sanitarna i deszczowa,
woda, energia elektryczna, sie¢ cieptownicza, teletechnika, gaz.

6) Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

W pasie drogowym ul. Plac Targowy (dziatka ewid. 1924/8, 1924/3) oraz ul. Karkowskiej (dziatka
ewid. 309/12, 1924/3) 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¢ cieptownicza zlokalizowana
jest na sgsiednich dziatkach 1927/1, 1928, 1929/1.

Teren posiada bezpoéredni dostep do drogi publicznej ul. Plac Targowy (dziatka eiwd. 1924/8),
zapewniony poprzez istniejgcy zjazd.

Dla potrzeb wykonania wszystkich przytaczy infrastrukturalnych do obiektu zostang wydane przez
gestorow sieci stosowne warunki przytaczenia. Nastapi to na etapie poprzedzajgcym przystgpienie do
opracowania dokumentacji projektowej. Na podstawie tych warunkéw zostang zaprojektowane ww.
przylacza oraz przeprowadzone zostang procedury zgloszenia stosownego zakresu robot
budowlanych.

Koncepcje przewidywanego uzbrojenia na terenie inwestycji, przytacza a takie przebieg w
sasiedztwie inwestycji sieci infrastrukturalnych pokazano na rysunku PZT-01 koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej — zatgcznik nr 9.



7) Lit. a) Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie zapotrzebowania na
wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekéw, a takze innych potrzeb
w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpaddéw;

Przewidywane zuzycie medidéw na etapie eksploatacji planowanego przedsigwzigcia:

: ) Zuzycie
Nazwa Sposob wykorzystania - —
Jednostka Wielkos¢
oswietlenie parkingéw podziemnych 750
oéwietlenie parkingow terenowych 500
i ciggdw pieszych
o$wietlenie, zasilanie urzadzen
energia elektryczna| elektrycznych i elektronicznych (w kWh/rok
tym sprzet AGD/RTV
poszcze\;éln\r/)chemieszlfar'\ deynku =
mieszkalnego oraz oswietlenie
korytarzy /klatki schodowej
tacznie 25000
zabezpieczenie przeciwpozarowe 151/s
woda cele socjalno-bytowe mieszkaricow vk 3100
podlewanie terendw zielonych 100
tacznie 3 200*

*nie uwzgledniono zuzycia wody na cele p.poz.

Zapotrzebowanie na wode bedzie realizowane z istniejacej miejskiej sieci wodociggowej.

Scieki bytowe zostang odprowadzone do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ilosci jak dla uzycia
wody - 3200 m*/rok.

Przytacza i sieci nie s3 objete niniejszym wnioskiem. Uzbrojenie terenu realizowane bedzie wg
odrebnego opracowania.

W obrebie inwestycji projektuje sie miejsce gromadzenia i segregacji odpadéw statych w postaci
zadaszonej wiaty. Gromadzenie oraz wywéz do sortowni odpadéw i na wysypisko beda odbywac sig
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy. Przewiduje si¢ potrzebe
odbioru odpadéw statych w ilosci 2200 kg/miesiac. Odpady niebezpieczne z mieszkar (baterie,
odpady elektryczne, zrodta $wiatta, itp.) bedg przekazywane przez mieszkaricow do obiegu wtornego
w okreélonych punktach odbioru w miescie.

Dla samochoddéw osobowych inwestycja spefni wymagania:

art. 17 ust. 4d pkt 2 ustawy dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy
érédmiejskiej okresla sie minimalng liczbe miejsc postojowych co najmniej réwnq liczbie mieszkar
przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej.

Legalna definicja obszaru zabudowy $rédmiejskiej zawarta w art. 2 pkt. 8 ustawy okresla go jako
obszar zabudowy $rédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie z przepisem
przejéciowym zawartym w art. 63 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowania przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z



pdZniejszymi zmianami) do dnia wejécia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie obszary
zabudowy $rédmiejskiej okreslone w:

= dotychczasowym studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin,

» dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego s obszarami
zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonym uchwata 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 wrzesénia 2022 r. planowana inwestycja znajduje si¢ na obszarze zabudowy
sroédmiejskiej.

Bilans miejsc postojowych w obrebie inwestycji mieszkaniowe;j:
Podane ponizej dane pochodzg z koncepcji architektoniczno-urbanistycznej ( zatacznik nr 9)

Liczba lokali mieszkalnych 40

Liczba miejsc postojowych na terenie

18 (w tym 2 miejsca postojowe dla
0s6b niepetnosprawnych)

Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym 24
Suma miejsc postojowych 42
Stosunek miejsc postojowych do lokali mieszkalnych 1,0

7) Lit. b) Planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i

zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych;
Przedmiotem inwestycji jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego zgarazem
podziemnym.

Zakres inwestycji:

budynek mieszkalny wielorodzinny o uktadzie korytarzowym — pie¢ kondygnacji
nadziemnych wraz z garazem podziemnym (jedna kondygnacja podziemna) oraz
niezbednym wyposazeniem instalacyjnym (liczba kondygnacji budynku jest zgodna
wymogami ustawy (art. 17 ust. 7), gdyz uwzglednia ona liczbe kondygnacji budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie planowanej
inwestycji - ul. Stanistawa Moniuszki 1 (dziatka ewid. 1929/1, 1930/6, 2013/1) oraz ul.
Stanistawa Moniuszki 3 (dziatka ewid. 2013/6, 2013/8),

terenowe miejsca postojowe dla samochodéw osobowych,

ciggi piesze i pieszo-jezdne,

miejsce gromadzenia odpadow statych w postaci zadaszonej i obudowanej wiaty,
zielen urzadzona publiczna,

zieler urzadzona prywatna - ogrody.

Powyisze elementy zostaty przedstawione w formie graficznej na rysunku nr PZT-01 bgdacym
czescig koncepcji urbanistyczno-architektonicznej stanowigcej zatacznik nr 9.

Wedtug odrebnego opracowania przewiduje sie:

przytacze i sie¢ instalacji wodociggowej,
przytacze i sie¢ kanalizacji sanitarnej,
sie¢ kanalizacji deszczowej,



= przytgcze cieptownicze,

= przylacze gazowe,

= przytacze i sie¢ instalacji elektroenergetycznej wraz z o$wietleniem terenu,
= przylacze teletechniczne.

W budynku zaprojektowano 5 kondygnacji naziemnych oraz 1 kondygnacje podziemng. W
kondygnacji podziemnej znajduje sie garaz dla samochodéw osobowych ( 24 miejsca postojowe) oraz
pomieszczenia techniczne. Kondygnacje nadziemne posiadajg 8 lokali mieszkalnych o powierzchni od
32,80 m* do 70,55 m?, a takze komorki lokatorskie. Na parterze budynku zostata wygospodarowana
przestrzen na pomieszczenie gospodarcze oraz wézkownie/rowerownie dostepng dla mieszkancéw.
Wszystkie kondygnacje skomunikowane sg klatka schodowa oraz windg. Dach budynku
zaprojektowany zostat jako ptaski, elewacje wykoriczone tynkiem elewacyjnym oraz plytka
klinkierowa Elastolith. Wszystkie lokale mieszkalne posiadaja balkon, a do lokali zlokalizowanych na
parterze przynaleze¢ beda prywatne ogrody z tarasami.

Teren planowane] inwestycji skomunikowany bedzie z drogg publiczng ul. Plac Targowy za
posrednictwem istniejacego zjazdu. Na dziatce zaprojektowano ciagi pieszo-jezdne obstugujgce
terenowe miejsca postojowe oraz zapewniajace zjazd do parkingu podziemnego.

Teren biologicznie czynny zostat podzielony na zieleri urzagdzong publiczng oraz zielen urzgdzong
prywatng - ogrody. Cze$¢ publiczna zagospodarowana wysokg zielenig izolacyjng ( od strony ul. Plac
Targowy) oraz niskg zielenig urzadzong w obrebie strefy wejsciowej budynku.

7) Lit. ¢) Charakterystyka parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujgcych jej wptyw na srodowisko;

Ogoblne zestawienie parametréw budynku mieszkalnego:

zestawienie wg zestawienie wnioskowane
koncepcji

Powierzchnia uzytkowa mieszkan 2 008,21 m? 1700-2 100 m?
Powierzchnia zabudowy 637,72 m? 450 — 640 m?
Kubatura netto 8 243,90 m? 6 500—8 300 m3
Kubatura brutto 12 040 m3 10 000-12 100 m?
Wysokos¢ budynku mieszkalnego 16,00 m* 14,50-16,00 m
Szerokos¢ kondygnacji nadziemnej 16,50 m 16-17 m
Dtugos¢ budynku mieszkalnego 38,65 m 30-39m
Liczba kondygnacji nadziemnych 5 5
Liczba kondygnacji podziemnych 1 1

* Wysoko$¢ budynku mierzona od poziomu terenu do warstwy wykoriczeniowej sciany attykowe)j.

Projektowana powierzchnia zabudowy wynosi 637,72 m? co daje 28,9 % powierzchni catej dziatki
objetej opracowaniem.

Powierzchnia uzytkowa i liczba mieszkan:
Podane ponizej dane pochodza z koncepcji architektoniczno-urbanistycznej

EACZNIE DLA CALE) INWESTYCIJI
Powierzchnia uzytkowa mieszkan 2 008,21 m?

Liczba mieszkan 40




Na etapie eksploatacji przedsiewziecia rozwigzania chronigce srodowisko obejmujg zastosowanie
podczyszczania kanalizacji deszczowej ujmujacej wody opadowe i roztopowe z parkingéw. Odpady
bytowe powstajgce przy eksploatacji obiektu bedg gromadzone w odpowiedni sposéb w miejscu na
to przeznaczonym, a hastepnie wywozone na wysypisko $mieci przez wyspecjalizowang firme
obstugujaca gmine.

Lokale mieszkalne nie beda Zrédtem emisji hatasu, wibracji i promieniowania. Ponadto w budynku
mieszkalnym (klatka schodowa, garaz podziemny oraz o$wietlenie zewnetrzne) zostang zastosowane
energooszczedne Zrodta swiatta.

Na terenie inwestycji znajduje sie 1 drzewo przeznaczone do wycinki kolidujgce z projektowanym
zagospodarowaniem terenu. W obrebie terenu biologicznie czynnego zostang wprowadzone
nasadzenia zastepcze.

Budynek mieszkalny wielorodzinny zaprojektowano w zblizeniu do osi pétnoc-potudnie. Taki ukiad
budynku oraz odlegtoéci od sasiadujgcych budynkéw (w tym mieszkalnych) nie spowoduje
znaczgcego zacieniania i nie spowoduje pogorszenia warunkéw $rodowiskowych w zakresie
wymaganej ditugoéci nastonecznienia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w budynkach
potozonych bezposrednio przy obszarze inwestycji.

7a) Okreslenie minimalnego udziatu powierzchni ogélnodostepnego, nieogrodzonego urzadzonego
terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie
czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowe;
W zwigzku z lokalizacjg inwestycji mieszkaniowej na wyznaczonym w obowigzujgcym Studium
uwarunkowann 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 wrzeénia 2022
r. obszarze zabudowy $rodmiejskiej zgodnie z regulacjg art. 17 ust. 4b pkt. 2 ustawy realizacja
ogdlnodostepnego, 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 $rodmiejskiej zawarta w art. 2 pkt. 8 ustawy okresla go jako
obszar zabudowy $rédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie z przepisem
przejéciowym 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 z
péZniejszymi zmianami) do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie obszary
zabudowy $rédmiejskiej okreslone w:

= dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gmin,

= dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
sg obszarami zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa.
Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 688,10 m” co daje 31,2% powierzchni catej dziatki objetej
opracowaniem.
Na terenie inwestycji zostata wydzielona zieleri urzadzona publiczna o powierzchni 398 m’.

8) Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej;
wojewddztwo: opolskie, gmina: Strzelce Opolskie , powiat: strzelecki
obreb ewidencyjny: 0082 STRZELCE OPOLSKIE



Strzelce Opolskie, ul. Plac Targowy, dziatka ewid. 1926/5
identyfikator dziatki: 161105_4.0082.1926/5
numer ksiegi wieczystej: OP15/00065840/1

9) Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowe;j
ma wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1;

Nie dotyczy. Nie przewiduje sie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci sgsiednich.

10) Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru nieruchomosci
oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona;
Nie dotyczy. Sieci uzbrojenia terenu bedg realizowane wg odrebnych opracowan.

11) Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustaler miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla
ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

Teren inwestycji znajduje sie na obszarze objetym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego:

UCHWALA 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 Rybaczowki.

Inwestycja zlokalizowana jest na terenie oznaczonym wg rysunku MPZP jako U-14 — terenu ustug.

ZAPISY MPZP | PARAMETRY INWESTYCJI

§14. 1. Ustala sie tereny ustug, oznaczone na rysunku planu symbolami U-1 do U-16, dla ktorych
obwigzujg nastepujgce rodzaje przeznaczenia:

1) podstawowe — usfugi, rozumiane jako | Projektuje sie zabudowe mieszkaniowa, wielorodzinng. ~
obiekty i urzqdzenia przeznaczone do NIEZGODNOSC Z ZAPISAMI OBOWIAZUJACEGO MPZP —
sprzedazy towaréw o powierzchni idac za
: . o > | USTAWA z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w

sprzedaZzy nie przekraczajgcej 2000m . e - .

. . . przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
oraz $wiadczenia ustug we wszystkich inwestycji towarzyszacych , Art.5.3. Inwestycje
dziedzinach dziatalnosci gospodarcze, mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszacg realizuje sie
nie zaliczane do przedsiewzie¢ moggcych | niezaleznie od istnienia lub ustaleri miejscowego planu
znaczgco oddziatywac na Srodowisko, zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie
jest sprzeczna ze studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (...)"
Obowiazujace studium dopuszcza zabudowe mieszkalng

wielorodzinna.

§14.4. Ustala sie, dla terendéw, o ktérych mowa w ust.1 nastgpujace parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

3) ustala sie  nieprzekraczalne i | Projektowany budynek wykracza poza nieprzekraczalng
obowigzujgce linie zabudowy, o przebiegu | linig zabudowy.

okreslonym na rysunku planu, NIEZGODNOSC Z ZAPISAMI OBOWIAZUJACEGO MPZP.




6) obowiqzujg nastepujgce maksymalne
wysokosci  zabudowy  dla  terendw
oznaczonych na rysunku planu symbolami:
n) U-14 - cztery kondygnacje nadziemne

Projektuje sie budynek posiadajacy 5 kondygnacji
nadziemnych.

NIEZGODNOSC Z ZAPISAMI OBOWIAZUJACEGO MPZP —
idagc za USTAWA z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszagcych ,Art.17.7. Jezeli w odlegtosci
nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowg znajduja sie, w istniejagcej zabudowie,
budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajgcej liczbe

kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wdwczas
maksymalng wysokos¢ budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowag w miejscowosciach, o ktdérych mowa w ust.
6, wyznacza wysoko$¢  najwyiszego  budynku
mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.”
Na terenie inwestycji w odlegtosci okoto 14 m znajdujg
sie  budynki mieszkalne wielorodzinne o pieciu
kondygnacjach nadziemnych:
= ul. Stanistawa Moniuszki 1
( dziatka ewid. 1929/1, 1930/6, 2013/1),
= ul. Stanistawa Moniuszki 3
( dziatka ewid. 2013/6, 2013/8)

100 % zabudowy inwestycji stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Catos$¢ inwestycji pofozona jest na terenie U-14 wg MPZP.
Cata inwestycja proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie realizowana w ramach
jednego etapu.

12) Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wylaczeniem terendw,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku
kulturowego;

Inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna z Uchwatg 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., zwanym dalej studium.
Wedtug studium w ramach jednostki funkcjonalnej teren inwestycji oznaczony jest jako MU — obszar
mieszkaniowo-ustugowy oraz ramach strefy rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej A — strefa
zabudowy srodmiejskiej.
Niniejsza inwestycja jest zgodna z zapisami studium, a w szczegdlnosci z zapisami szczegbtowymi dla
terenu MU:
*  Maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 18 m; (projektowana zabudowa ma 16,00 m wysokosci
— maksymalna wysokos$¢ 16 m);
= Maksymalna powierzchnia zabudowy — 80 m?/strefa A (projektowana powierzchnia
zabudowy wynosi 28,93%);



= Minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 25% (projektowana powierzchnia
biologicznie czynna wynosi 688,10 m’ co daje 31,2% powierzchni catej dziatki objetej
opracowaniem).
Teren planowanej inwestycji nie jest pofozony na terenie parku kulturowego.

13) Wykazanie, e inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w rozdziale 3 ustawy;

Przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji

mieszkaniowych o ktérych mowa w rozdziale 3 ustawy.

Art.17 ust. 1. Ustawy

1. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéra ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge
wewnetrzna, ktdrej parametry zapewniajg wymagania dotyczace ochrony przeciwpoZzarowej,
okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokos¢ drogi nie moze by¢ mniejsza
niz 6 m;

Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie przy ulicy Plac Targowy oznaczonej na rysunku
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego symbolem KDI-2 (dziatka ewid.
1924/8) o szerokosci drogi min. 6m. Planowana szeroko$¢ wewnetrznych ciggéw pieszo-
jezdnych wynosi min. 5 m. Inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
gminnej ul. Plac Targowy oznaczonej na rysunku Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego symbolem KDI-2 poprzez istniejgcy zjazd. W obrebie inwestycji planuje sig
ciagi pieszo — jezdne, ciggi piesze oraz miejsca postojowe.

2) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, o ktérej mowa
w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 1152);

Dostep do sieci wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej poprzez przytacza do sieci
miejskiej w ulicy Plac Targowy (dziatka ewid. 1924/8, 1924/3) lub w ul. Krakowskiej (dziatka
ewid. 309/12, 1924/3). Przytacza i sieci nie s objete niniejszym wnioskiem. Uzbrojenie
terenu realizowane bedzie wg odrebnego opracowania.

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetyczne;j.
Budynek zostanie przytaczony do istniejacej sieci zlokalizowanej w ulicy Plac Targowy
(dziatka ewid. 1924/8). Przytacza i sieci nie s3 objete niniejszym wnioskiem. Uzbrojenie
terenu realizowane bedzie wg odrebnego opracowania.

2. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie:

1) w odlegiosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkaricow przekracza
100 000 mieszkaricéw — 500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2023 r. poz.
2778);

Najblizszy przystanek znajduje sig w obrebie pasa drogi ulicy Krakowskiej. Odlegtos¢
wyznaczona zgodnie z art. 17 ust. 10 ustawy. wynosi 340 m wg zafacznika Mapa z analizg
odlegtosci



2) w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktdrych liczba mieszkaricow przekracza
100 000 mieszkancéw — 1500 m od szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych ucznidw
w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkafncéw inwestycji
mieszkaniowe;j.

catkowita maksymalna pow. mieszkari 2100 m2 / 28 m2 = 75 mieszkaricéw

75 mieszkanicow x 7% = 5,25 = 6 nowych uczniow

Odlegtos¢ od granicy przedmiotowej inwestycji do budynku Publicznej Szkoty Podstawowa
nr 1 w Strzelcach Opolskich, mieszczacej sie przy ul. Kozielskiej 34 wynosi okoto 1500 m wg
zatacznika mapowego.

Szkota zapewni miejsca dla 6 uczniéw z niniejszego osiedla, co stanowi 7% planowanej
liczby mieszkancow.

3. Spetnienie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 2, w zakresie mozliwosci przyjgcia nowych
uczniéw w szkole podstawowe]j ocenia sie na podstawie zaswiadczenia wojta (burmistrza, prezydenta
miasta).

Spetnienie niniejszego wymogu potwierdza zataczone zadwiadczenie wydane przez
Burmistrza Strzelec Opolskich z dnia z dnia 8 lipca 2025 r., znak pisma 05.4066.1.2025.MMZ
- zatacznik nr 6.

4. Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajagcym dostgp do
urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkaricow oraz wskaznika wynoszacego 4 m’. Zapewnienie dostepu
nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba
mieszkaricéw przekracza 100 000 mieszkaricow, 1500 m.
Wg zatozer koncepcji liczba mieszkaricéw wynosi 75 co daje nam potrzebe zapewnienia
terenéw o ktérych mowa w pkt.4 na poziomie 300 m.

Odlegloéci do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz urzadzonych terenéw rekreacji lub
sportu:

Park Renardéw w Strzelcach Opolskich — odlegtos¢ okoto 350 m

Plac zabaw w Parku Renardéw — odlegios¢ okoto 725 m

Plac zabaw ul. Jordanowska — odlegtos¢ okoto 650 m

Park Rybaczéwka — odlegtos¢ okoto 800 m

4b. Obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu ogdInodostepnego, nieogrodzonego, urzadzonego

terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej, o ktérym

mowa w ust. 4a pkt 1, nie dotyczy:

2) inwestycji mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy $rédmiejskiej;
W zwiazku z lokalizacja inwestycji mieszkaniowej na wyznaczonym w obowigzujgcym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie zatwierdzonym uchwata nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz uchwaty nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022 r. obszarze zabudowy $rédmiejskiej zgodnie z regulacja
art. 17 ust. 4b pkt. 2 ustawy realizacja ogélnodostepnego, nieogrodzonego urzadzonego
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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 $rédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie z
przepisem przejéciowym 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 z pdiniejszymi zmianami) do dnia wejécia 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

s3 obszarami zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art. 1 w
brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 688,10 m” co daje 31,2% powierzchni catej dziatki
objetej opracowaniem.
Na terenie inwestycji zostata wydzielona zieleri urzadzona publiczna o powierzchni 398 m?.

4d. Dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy srédmiejskiej okresla sig:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacy co najmniej 12,5%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej;

2) minimalng liczbe miejsc postojowych co najmniej réwng liczbie mieszkan przewidzianej do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej.

W 2zwigzku z lokalizacja planowanej inwestycji mieszkaniowej w wyznaczonym w

obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Strzelce Opolskie obszarze zabudowy $rédmiejskiej projektuje sie powierzchnig biologicznie

czynng o powierzchni 688,10 m? co daje 31,2% powierzchni catej dziatki objetej opracowaniem.

Dla 40 lokali mieszkalnych zapewniono 42 miejsca postojowe ( 18 miejsc zlokalizowanych na
terenie oraz 24 miejsca zlokalizowane w garazu podziemnym).

6. Budynki objete inwestycjg mieszkaniowa:
1) poza miastami oraz w miastach, w ktdrych liczba mieszkaricow nie przekracza 100 000
mieszkaicOw — nie mogg by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;
2) w miastach, w ktérych liczba mieszkaricow przekracza 100 000 mieszkaricow — nie moga byc¢
wyzsze niz 14 kondygnacji nadziemnych.

7. Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowg
znajdujg sie, w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokoéci przekraczajgcej liczbe
kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wéwczas maksymalng wysokosé¢ budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowa w miejscowosciach, o ktérych mowa w ust. 6, wyznacza wysokosC najwyzszego
budynku mieszkalnego w istniejacej zabudowie.

W odlegloici okofo 14 m znajduja sie budynki mieszkalne wielorodzinne o pigciu

kondygnacjach nadziemnych:

= ul. Stanistawa Moniuszki 1 ( dziatka ewid. 1929/1, 1930/6, 2013/1),

= ul. Stanistawa Moniuszki 3 ( dziatka ewid. 2013/6, 2013/8)

Dziatki ewid. 1929/1, 1930/6, 2013/1, 2013/6, 2013/8 zlokalizowane s3 w Strzelcach

Opolskich.
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V. Analiza stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy Strzelce Opolskie
oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Analizujgc  zapisy obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce zatwierdzonego uchwata 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 sig, ze do 2030 r. liczba mieszkaricow gminy zmniejszy
sie w pordwnaniu z 2017 r. o kolejne 2,4 tys. oséb (o 7,9%) i wyniesie 28,3 tys.

W zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych istniejg duze dysproporcje pomigdzy miastem i
obszarami wiejskimi, przy czym niedobér mieszkari wystepuje w miescie. Deficyt dotyczy giéwnie
mieszkan matych i $rednich (2-3 pokoje). Jednoczeénie obszary wiejskie cechuje nadwyzka mieszkar
w stosunku do ilosci i liczebnosci gospodarstw domowych.

Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Strzelce Opolskie wynosi
okofo 150 000 m? 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 wystepujg w
mieécie Strzelce Opolskie. Zasadne jest zatem dokonanie korekty umozliwiajacej rownomierny rozwoj
miejscowosci, w szczegdlnosci dla terendéw, ktére dotychczas nie byly przeznaczone w planach
miejscowych pod zabudowe.

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

0 ile zgodnie z przytoczonymi powyzej ustaleniami dokumentu Studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie stwierdzono nadwyzke terenéw
wyznaczonych pod funkcje mieszkaniowe, tak nalezy zauwaizy¢, ze planowana inwestycja
mieszkaniowa wpisuje sie w wyznaczone w tym dokumencie potrzeby rozwoju gminy.

Zgodnie z zapisami studium (rozdziat 10.5, str. 234) giéwne procesy i zjawiska warunkujace ksztatt

przestrzeni i sposob jej wykorzystywania zaobserwowane na terenie gminy Strzelce Opolskie dotycza
m. in. potrzeby rewitalizacji obszaru historycznego centrum miasta, a takze rozwoju mieszkalnictwa —
przy jednoczesnym zapobieganiu nadmiernemu rozpraszaniu zabudowy. Szczegélnie nalezy rozwazy¢
ograniczenie powierzchni terenéw mieszkaniowych na obszarach wiejskich do czasu zabudowania
terendw, ktére juz maja przeznaczenie mieszkaniowe w planach miejscowych. Na terenie miasta
istnieje natomiast potrzeba budowy budynkéw wielorodzinnych o érednim standardzie, w tym
mieszkan matych przeznaczonych dla oséb starszych i samotnych oraz mfodych rodzin. W zwigzku z
istniejacymi nadwyzkami terenéw mieszkaniowych, nowe tereny wymagajgce realizacji infrastruktury
technicznej nie beda wyznaczane. Zabudowa stanowi¢ bedzie uzupetnienie istniejacej, na terenach
juz wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz w zdecydowanej wiekszosci posiadajacych dostgp
do drég publicznych. Biorgc powyzsze pod uwage planowana inwestycja mieszkaniowa wpisuje sig
polityke gminy w zakresie kierunkéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej pomimo istniejgcych rezerw
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wyznaczonych w
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obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Strzelce
Opolskie.

Aleksander Materla
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