Projekt

z dnia 13 pazdziernika 2025 r.
Zatwierdzony przez ........ceeeeveeenene

UCHWALA NR ....coovrvnranrenns
RADY MIEJSKIEJ W STRZELCACH OPOLSKICH

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji w Strzeleach Opolskich
przy ul. Plac Targowy

Na podstawie art. 7ust.4iart. 8ust. 1i2 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195 z pézn. zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie przy
ul. Plac Targowy, planowanej do realizacji na dzialce ozn. nr ewid. gruntu 1926/5, obreb Strzelce Opolskie,

jednostka ewidencyjna Strzelce Opolskie - miasto.
§ 2. 1. Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniows okresla zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
2. Planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycja mieszkaniowa okresla zatacznik nr 2 do
niniejszej uchwaly.
§ 3. Dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 1 600 m?;
2) maksymalng powierzchnig uzytkowa mieszkan — 2 100 m2.
§ 4. Dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego ustala sie:
1) minimalng liczbe mieszkan — 25;
2) maksymalna liczbe mieszkan — 40.
§ 5. W zakresie inwestycji mieszkaniowe] nie przeznacza si¢ obszaréw ani powierzchni uzytkowych mieszkan
na dziatalnos$é handlowg lub ustugowa.
§ 6. 1. Na terenie inwestycji mieszkaniowej obecnie zlokalizowane s3 trzy parterowe budynki mieszczace
hurtownig artykutéw rolniczych (nawozy sztuczne, czegsci do maszyn rolniczych).
2. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu polegajace na
realizacji:
1) rozbidrki istniejgcych budynkow hurtowni artykutéw rolniczych;
2) budowy jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym;
3) pofaczenia z droga publiczng poprzez bezposredni zjazd z drogi publicznej nr 105255 O — ul. Plac Targowy
(dziatki drogowej ozn. nr ewid. gruntu 1924/8);
4) terenu utwardzonego, tj. komunikacji wewnetrznej w postaci ciagéw pieszo-jezdnych i ciagéw pieszych,
terenowych miejsc postojowych oraz miejsca gromadzenia odpadéw statych;
5) terenu biologicznie czynnego poprzez realizacje zieleni urzadzonej ogdlnodostepnej dla mieszkaricow,
tj. nowych nasadzen zieleni wysokiej izolacyjnej od strony ul. Plac Targowy i zieleni niskiej urzadzonej
w obrebie strefy wejsciowej budynku oraz zieleni urzadzonej prywatnej — ogrody przynalezace do mieszkan na
parterze;
6) miejsc postojowych — terenowych urzadzonych na dzialce ozn. nr ewid. gruntu 1926/5 oraz zlokalizowanych
w garazu podziemnym;
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7) urzadzen infrastruktury technicznej, tj. przylaczy isieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej, wodociagowe;j,
elektroenergetycznej, cieplowniczej, teletechnicznej oraz gazowej lub wlasnego Zrédta ciepla — na podstawie
uzyskanych warunkow technicznych.

3. Teren inwestycji mieszkaniowe] zlokalizowany jest na obszarze zabudowy srédmiejskiej okreslonej
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

4. Inwestycja mieszkaniowa realizowana bedzie jednoetapowo.

§ 7. 1. Okre$la sie powiazanie inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu w zakresie infrastruktury
technicznej — teren inwestycji posiada dostep do niezbednych istniejacych sieci infrastruktury technicznej, tj.:

1) sieci: kanalizacji sanitarnej i deszczowej, wodociggowej, elektroenergetycznej, teletechnicznej oraz gazowej
zlokalizowanych w pasie drogowym ul. Plac Targowy (dziatki ozn. nr ewid. gruntu 1924/8 i 1924/3) oraz
ul. Krakowskiej (dziatka ozn. nr ewid gruntu 309/12);

2) sieci cieptowniczej zlokalizowanej na dziatkach ozn. nr ewid. gruntu: 1927/1, 1928 1 1929/1.

2. Okresla si¢ obstuge komunikacyjna terenu inwestycji mieszkaniowej — bezposredni dostgp do drogi
publicznej nr 105255 O ul. Plac Targowy — dziatki drogowej ozn. nr ewid. gruntu 1924/8.

§ 8. 1. Okreslenie charakterystyki inwestycji mieszkaniowej w zakresie zapotrzebowania na wodg, energie oraz
sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej
liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu zagospodarowywania odpadow:

1) zapotrzebowanie:

a) na wodg — z istniejacej miejskiej sieci wodociggowej, na cele socjalno-bytowe mieszkancéw oraz utrzymanie
budynku i terenu zielonego — 3 200 m3/rok,

b) na energi¢ elektryczng — =z istniejacej sieci elektroenergetycznej, na oswietlenie terenowych miejsc
postojowych iciggéw pieszych, oswietlenie oraz zasilanie urzadzen elektrycznych i elektronicznych
mieszkan wraz z o$wietleniem komunikacji wewnatrz budynku (korytarzy, klatki schodowej) oraz parkingu
podziemnego — 25 000 kWh/rok,

¢) odprowadzanie Sciekdw bytowych — do istniejacej miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej — 3 200 m3/rok;

2) miejsca postojowe dla samochodéw osobowych nalezy zapewni¢ w granicach terenu inwestycji mieszkaniowe;j
w ilosci stosownej do liczby mieszkaricow, przyjmujac wskazniki: 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie oraz
2 miejsca postojowe dla samochodéw wyposazonych w karte parkingowa;

3) sposob zagospodarowywania odpadéw — gromadzenie i wywoz odpadow statych na zasadach obowigzujacych
w miescie, zzastosowaniem segregacji. Gromadzenie odpadéw stalych w granicach terenu inwestycji
mieszkaniowej, w wydzielonym miejscu, w postaci zadaszonej wiaty, w przeznaczonych do tego pojemnikach,
w ilosci 2 200 kg/miesiac.

2. Okreslenie  planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanego obiektu budowlanego:
1) inwestycja mieszkaniowa obejmuje:

a) jeden budynek mieszkalny wielorodzinny o pigciu kondygnacjach nadziemnych, jednej kondygnacji
podziemnej, z jedna klatkg schodowa oraz winda; dach budynku mieszkalnego wielorodzinnego ustala sie
jako plaski; na kondygnacji podziemnej projektuje si¢ garaz podziemny dla samochodéw osobowych na
24 miejsca postojowe i pomieszczenia techniczne; na pierwszej kondygnacji (parterze) projektuje si¢ 8 lokali
mieszkalnych, pomieszczenie gospodarcze, komorki lokatorskie, wozkownig/rowerownie i komunikacje; na
pozostatych czterech kondygnacjach projektuje si¢ po 8 lokali mieszkalnych, komdrki lokatorskie oraz
komunikacje,

b) tereny utwardzone, tj. komunikacj¢ wewngtrzng w postaci ciagéw pieszych iciagdéw pieszo-jezdnych,
z wyznaczonymi miejscami postojowymi terenowymi oraz miejscem gromadzenia odpadéw statych,

¢) powierzchnig biologicznie czynng — zielen niska i ziele wysoka oraz ogrody,

d) bezposredni zjazd zdrogi publicznej nr 105255 O oraz obstuge komunikacyjng terenu inwestycji
mieszkaniowej z dziatki drogowej ozn. nr ewid. gruntu 1924/8;

2) powierzchnia terenu objetego wnioskiem (terenu inwestycji mieszkaniowej): 0,2207 ha;
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3) powierzchnia zabudowy: nie wigcej niz 30% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej;
4) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniej niz 25% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej.

3. Okreslenie charakterystycznych parametréow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujacych jej wptyw na érodowisko:

1) charakterystyczne parametry techniczne jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego:
a) wysokos¢: 14,5m - 16 m,
b) szerokosé kondygnacji nadziemnej: 16 m - 17 m,
¢) dtugos¢ kondygnacji nadziemnej: 30 m - 39 m,
d) ilo$¢ kondygnacji nadziemnych: 5,
e) ilos¢ kondygnacji podziemnych: 1;

2) wplyw przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej na $rodowisko — przedmiotowa inwestycja nie bedzie
wplywa¢ negatywnie na Srodowisko. Przyjete rozwigzania przestrzenne, funkcjonalne itechniczne bedg
ogranicza¢ lub eliminowa¢ wplyw inwestycji na srodowisko przyrodnicze, zdrowie ludzi iinne obiekty
budowlane. Inwestycja nie nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko.

§ 9. Wskazuje sie nieruchomos$¢, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na ktorej maja byé
zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa — inwestycja bedzie zlokalizowana na dzialce ozn. nr ewid.
gruntu 1926/5, k.m. 8, obreb 0082 Strzelce Opolskie, jednostka ewidencyjna 161105_4 Strzelce Opolskie - miasto,
dla ktorej Sad Rejonowy w Strzelcach Opolskich prowadzi ksiege wieczysta pod numerem OP1S/00065840/1.

§ 10. Nie wskazuje sig¢ nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. I ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 12. 1. Okresla sig nastgpujgce warunki wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska:

1) ustala si¢ obowigzek uwzgledniania uwarunkowan ekologicznych wynikajgcych z wystepowania na terenie
inwestycji mieszkaniowej Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 335 ,,Zbiornik Krapkowice —
Strzelce Opolskie™ — wprowadzajac zakazy dzialan mogacych spowodowaé zanieczyszczenie wod, w tym
zakaz odprowadzania wod nieoczyszczonych do gruntu i sktadowania odpadéw bezposrednio na gruncie;

2) realizujgcy inwestycje jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong Srodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczegolnosci ochrone: gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

2. Okresla si¢ nastgpujgce warunki wynikajace z potrzeb ochrony zabytkéw — teren inwestycji nie jest objety
zadna z form ochrony zabytkdow.

§ 13. Uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich.
§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Strzelec Opolskich.
§ 15. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego.

§ 16. Uchwata wygasa, jezeli przed uptywem 6 lat od dnia opublikowania uchwaly w wojewddzkim dzienniku
urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej nie stala sie ostateczna.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Whiosek na posiedzenie Komisji
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
Komisji Gospodarki Komunalnej i Majatku Gminy

w sprawie: zaopiniowania projektu uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji w Strzelcach
Opolskich przy ul. Plac Targowy

. Zwiezly opis sprawy

Dnia 8 wrzesnia 2025 r. do tutejszego urzedu wptynagt wniosek inwestora o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcej dziatke ozn. nr ewid. gruntu 1926/5
potozong w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Plac Targowy, polegajgcej na budowie
jednego  budynku mieszkalnego wielorodzinnego zgarazem podziemnym oraz
zagospodarowaniem terenu.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 195 z pozn. zm.), inwestycjeé mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszacy realizuje sie
niezaleznie od istnienia lub ustalern miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
pod warunkiem, ze jest zgodna z planem ogélnym gminy oraz nie jest sprzeczna z uchwatg
o utworzeniu parku kulturowego. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.) do dnia wejscia w zycie planu ogéinego
gminy przez plan ogoélny nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogélnych
gminy. Zgodnie z art. 70 tej ustawy, do spraw dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwat
w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, wszczetych
i niezakoriczonych przed dniem wej$cia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie,
stosuje sig¢ przepisy dotychczasowe w zakresie zgodnosci inwestycji mieszkaniowej ze
studium.

Zgodnie z obowigzujgcym od dnia 23 kwietnia 2007 r. ,Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie
Rybaczowki”, przyjetym Uchwatg Nr 1V/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 Rybaczéwki (Dz. Urz. Woj.
Op. z dnia 23 marca 2007 r. Nr 21, poz. 926):

» dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym gruntu 1926/5 potozona w miejscowosci
Strzelce Opolskie, na kiérej planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej,
znajduje sie na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U14 — teren ustug.
Ustalenia planu sa nastepujace, cyt.:

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




1) podstawowe - usfugi, rozumiane jako obiekty i urzgdzenia przeznaczone do
sprzedazy towaréw o powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 2000 m? oraz
Swiadczenia usfug we wszystkich dziedzinach dziafalnoSci gospodarczej, nie
zaliczane do przedsiewzie¢ mogagcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko;

2) uzupefniajgce:

a) mieszkania towarzyszgce, pelnigce stuzebng role wobec przeznaczenia
podstawowego terenu, przy czym:

- powierzchnia uZytkowa mieszkania stanowigcego czesc¢ budynku usfugowego nie
moze przekraczac¢ 30% powierzchni uzytkowej tego budynku,

- powierzchnia zabudowy mieszkaniowej nie moZe przekracza¢ 30% sumy
powierzchni wszystkich budynkéw ustugowych zlokalizowanych na dzialce
budowlanej,

b) urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,

¢) urzadzenia towarzyszgce oraz zielen.

2. Ustala sie, dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady ochrony
i ksztaftowania Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolami U-9, U-10, U-12, U-14 obowigzuje lokalizacja
zieleni w ukfadzie szpalerowym, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3. Ustala sie, dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej:

1) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami U-2, U-7 obowigzujg
ograniczenia wynikajace z ochrony zabytkow nieruchomych, o ktérych mowa w § 5
pkt 1;

2) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami U-2, U-3, U-4, U-7, U-8, U-13
obowigzujg ograniczenia wynikajgce z ustanowienia w planie strefy ochrony
konserwatorskiej, o ktérej mowa w § 5 pkt 3;

3) na terenie oznaczonym symbolem U-15 ustala sie ograniczenia wynikajgce
z ustanowienia w planie strefy ochrony konserwatorskiej archeologicznej, o ktorej
mowa w § 5 pkt 4 i 5.

4. Ustala sie, dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 nastepujgce parametry i wskaZniki
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sie rozbudowe istnigjgcych budynkéw zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami cdrebnymi;

2) w zakresie ksztaftowania elewacji obiektow dopuszcza sie zréznicowang kolorystyke
i materiafy elewacyjne;

3) ustala sie nieprzekraczalne i obowigzujgce linie zabudowy, o przebiegu okreslonym
na rysunku planu;

4) okapy i gzymsy mogg przekraczaC wyznaczone w planie linie zabudowy nie wiecej
niz 0.8 m, natomiast czesci budynku takie jak balkony, galerie, tarasy, schody
zewnefrzne, pochylnie i rampy — nie wiecej niz 1.5 m;

5) dopuszcza sie nastepujgce odstepstwa w ksztattowaniu obowigzujgcej linii zabudowy:
a) dopuszcza sie cofniecie 30% powierzchni zewnetrznych Scian budynkéw od

okreslajgcej ich usytuowanie obowigzujgcej linii zabudowy na gfebokosci nie
wigkszej niz 1,50 m,

b) procentowy udziat powierzchni cofnigtych S$cian oblicza sie w stosunku do
powierzchni wszystkich zewnetrznych Scian = budynkow, ktérych usytuowanie
okresla jeden odcinek obowigzujgcej linii zabudowy;

6) obowigzujg nastepujgce maksymalne wysokosci zabudowy dla terendw oznaczonych
na rysunku planu symbolami:

a) U1 - trzy kondygnacje nadziemne

b) U-2 trzy kondygnacje nadziemne
c) U-3 trzy kondygnacje nadziemne
d U4 - cztery kondygnacje nadziemne

e) U-5 - trzy kondygnacje nadziemne
f) U-6 - trzy kondygnacje nadziemne
g U7 - trzy kondygnacje nadziemne
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h) U-8 - cztery kondygnacje nadziemne

i) U-9 - Irzy kondygnacje nadziemne
J) U-10 - trzy kondygnacje nadziemne
k) U-11 - trzy kondygnacje nadziemne
/) U-12 - trzy kondygnacje nadziemne
m) U-13 - trzy kondygnacje nadziemne
n) U-14 - cztery kondygnacje nadziemne
o) U-15 - trzy kondygnacje nadziemne
p) U-16 - trzy kondygnacje nadziemne

7) obowigzujg nastepujace maksymalne wskazniki zabudowy dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami:

a) U-1 - 0,70
b) U2 - 070
c U3 - 070
d U4 - 070
e) U5 - 065
f U6 - 0,70
g U7 - 080
h U8 - 080
)y U9 - 070
j) U10 - 065
k| U11 - 0,65
) U12 - 065
m) U-13 - 0,80
n U14 - 065
o U15 - 0,70
p) U-16 - 0,65

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0.15;

9) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: U-3, U-4, U-15 nakazuje sie
wykonanie dominant, dla ktérych obowigzujg nastepujgce ustalenia:

a) wysokos¢ dominanty moze przekraczac do 25% wysoko$é obiektu,
b) powierzchnia czgsci budynku bedgcego dominantg liczona w zewnetrznym obrysie
Scian nie mozZe przekroczy¢ 15% powierzchni rzutu poziomego dachu budynku.
5. Ustala sig, dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady i warunki podziatu

nieruchomosci — obowigzujg ustalenia, o ktérych mowa w § 7.

6. Ustala sig, dla terendéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) nalezy zapewni¢ dojazd do wszystkich urzadzer i budynkéw zlokalizowanych
w obrebie terenu;

2) nalezy zapewni¢ nastepujgca ilo§¢ miejsc parkingowych:

a) 1 miejsce na jedno mieszkanie,

b) 1 miejsce na kazde rozpoczete 25m’ powierzchni sprzedazy w obiektach
handlowych i powierzchni uzytkowej w innych budynkach zabudowy ustugowej,

¢) 1 miejsce na kazde 4 miejsca noclegowe w hotelach,

d) 1 migjsce 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;

3) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U-7 dopuszcza sie wigczenie do
bilansu przyulicznych miejsc parkingowych;

4) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U-15 obowigzuja wskaZzniki
wymienione w pkt 2, powigkszone o 50%, co najmniej polowa parkingéw
zZlokalizowanych na tym terenie powinna by¢ publicznie dostepna.

7. Ustala sig dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, stawke procentowg stuzgcg naliczeniu
Jjednorazowej opfaty z tytufu wzrostu wartosci nieruchomosci wynikajacej z uchwalenia planu
w wysokosci 30%.”



Zgodnie z opracowaniem ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strzelce Opolskie”, przyjetym Uchwata Nr XXXV/293/2021 Rady
Miejskie] w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz Uchwata Nr L\/449/2022
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022 r.:

> dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym gruntu 1926/5 potozona w Strzelcach
Opolskich, na kitérej planowana jest inwestycja mieszkaniowa, znajduje sig na
obszarze oznaczonym na rysunku studium symbolem MU - obszar mieszkaniowo-
ustugowy.

Ponadto dziatka potozona jest w granicy strefy zabudowy srédmiejskiej ,A". Strefa ta
obejmuje obszar srédmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta cechujgce
sie koncentracjg funkcji centrotwérczych, zwarta, intensywng zabudowg, historycznym
uktadem urbanistycznym oraz uksztattowang zabudowg pierzei ulicznych.

Symbol

Nazwa obszaru Kierunki zagospodarowania
obszaru
Obszar obejmuje istniejgce i planowane tereny zabudowy
MU Obszar mieszkaniowej oraz ustug podstawowych i ponadpodstawowych
mieszkaniowo- |\raz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w tym:
ustugowy — zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,

— zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami,

— ustugi podstawowe,

— ustugi ponadpodstawowe, z  wyjatkiem: szpitali,
wieziennictwa, ustug handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?,

— zielen urzadzona,

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

— garaze podziemne i wielopoziomowe.

Ustala sie:

— na terenach potozonych w zabudowie Srodmiejskiej nalezy
dazy¢ do uksztattowania zwartych pierzei ulicznych,
podkreslajacych ukfad urbanistyczny miasta,

— nakaz uwzgledniania wymogoéw ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow,

- na terenach ustugowych - ksztattowanie przestrzeni
publicznych na potrzeby mieszkancow oraz zieleni
urzgdzonej.

Dopuszcza sie:
— utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz jej wyznaczenie jako odrgbnych terenéw
w planie miejscowym,

— utrzymanie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wyznaczonych w planach miejscowych obowigzujgcych
przed dniem uchwalenia niniejszego studium,

— lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych
Zrédet energii o mocy do 100 kW, z wyjgtkiem instalacji
wykorzystujgcych energie wiatru.

Zakazuje sie:

— wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej,
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— lokalizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

— lokalizacji garazy wolnostojgcych oraz zespotéw garazowych
na odrgbnych dziatkach niezwigzanych z zabudowag
mieszkaniowq,

— lokalizacji sktadéw i magazynow oraz dziatalnosci
produkcyjne;j,

— chowu i hodowli zwierzat,

lokalizacji przedsiewzieé mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na Srodowisko.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenu okreslone w studium s3
nastepujace:

- maksymalna wysokos¢ zabudowy — 18 m,

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 80% w strefie ,A”,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 25%.

Ziozony przez inwestora wniosek dnia 8 wrzesnia 2025 r. jest zgodny z ww. zapisami
studium.

Jak wynika z wniosku, inwestycja bedzie realizowana na terenie objetym ww. planem
miejscowym, ale w oparciu 0 specustawe, z uwagi na niekorzystne zapisy tego planu dla
zamierzenia inwestora (brak zgodno$ci z ustaleniami planu miejscowego) zawarte
w Uchwale w § 14 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 3 i pkt 6 lit. n.

W ramach prowadzonej procedury formalno-prawnej:

- Zamieszczono wniosek wraz dotgczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowe;j
Biuletynu Informaciji Publicznej gminy, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania uwag
do wniosku, liczony od dnia jego zamieszczenia;

- ogloszono w prasie miejscowej przez obwieszczenie (Strzelec Opolski Nr 36 (1349)
z okresu 9-15 wrzesnia 2025 r. z dnia 9 wrzesnia 2025 r.), a takze w spos6b zwyczajowo
przyjety (BIP, na tablicy ogtoszenr urzedu oraz na stupie ogtoszeniowym w rejonie terenu
inwestycji) — o zamieszczeniu wniosku -na stronie podmiotowej Biuletynu Informagiji
Publicznej gminy;

- powiadomiono o mozliwoéci przedstawienia opinii w terminie 21 dni od dnia otrzymania
powiadomienia — pisma z dnia 10 wrzesnia 2025 r.:

= Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczna,

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

= wilasciwy dla proponowanej lokalizacji inwestycji organ prowadzacy kataster
nieruchomos$ci — w zakresie kolizji przebiegu planowanej inwestycji z uzbrojeniem
terenu,

= Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych na
terenach pozostajgcych w zasiegu ograniczenn wysokos$ci zabudowy na lotnisku
i W jego otoczeniu, zgodnie z przepisami ustawy Prawo lotnicze,

= wiasciwego dla miejsca lokalizacji inwestycji komendanta wojewodzkiego Parstwowej
Strazy Pozarnej — w zakresie zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej
dotyczacymi w szczegdlnosci zapewnienia wody do celéw przeciwpozarowych
i dojazdu dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej oraz przepisami
dotyczgcymi lokalizacji inwestycji od obiektow stwarzajgcych ryzyko wystgpienia
powaznej awarii przemystowej,

5




= staroste — w odniesieniu do terendéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz
terendw, na ktorych wystepujg te ruchy,

= wlasciwego panstwowego wojewodzkiego inspektora sanitarnego,

= operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego — w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntdéw lezgcych w odlegtosci nie wiekszej niz 40 metrow od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec,

= wiasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

= zarzgd wojewodztwa — w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego;

- wystgpiono o uzgodnienie wniosku do wtasciwego zarzgdcy drogi — w zakresie, w jakim
projektowana inwestycja przylega do nieruchomo$ci wchodzgcych w sktad pasa
drogowego — pismo z dnia 10 wrzesnia 2025 r.;

- przekazano inwestorowi do wiadomos$ci wszystkie otrzymane opinie.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych burmistrz przedktada radzie gminy projekt
uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien.

Wobec nieprzedstawienia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 21 dni od dnia
otrzymania wystgpienia o uzgodnienie uznaje sie¢ za uzgodnienie wniosku (art. 7 ust. 15
ustawy) i nie zachodzi potrzeba przedktadania radzie gminy wyniku dokonanych uzgodnien.

Il. Przygotowane projekty aktéw prawnych i innych dokumentow
Projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem i zatgcznikami graficznymi.

lll. Zataczniki:

Projekt uchwaty z zatgcznikami graficznymi.

ARCHITEKT MIEJSKI
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IV. Opinia lub stanowisko wyrazone w sprawie przez Komisje¢ Rady
Miejskiej

sif .,.:;,L},_.z ...... bt el S @ Q,C./._M . je‘LwLUM“V ..............

bl e \ ..............................................
i rj* fe=

T T R R I R RN

/podpis przewodniczgcego Komisji Rady Miejskiej/



BURMISTRZ
~ZELEC OPOLSKICH
100 Strzelce Opolskie
Plac Mysliwca 1 Strzelce Opolskie, dnia 17 pazdziernika 2025 r.
A.6730.13.17.2025

Pan Bogdan Matycha
Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich

W miejscu

Prosze o skierowanie pod obrady sesji Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich projektu
uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji
w Strzelcach Opolskich przy ul. Plac Targowy.

Projekt uchwaly zostat przedstawiony na posiedzeniu Komisji Gospodarki Komunalnej
i Majatku Gminy w dniu 16 pazdziernika 2025 r. i zaopiniowany pozytywnie.

Dnia 8 wrzesnia 2025 r. do tutejszego urzedu wptynat wniosek inwestora o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcej dziatke ozn. nr ewid. gruntu 1926/5
potozong w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Plac Targowy, polegajgcej na budowie
jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego =z garazem podziemnym wraz
z zagospodarowaniem terenu (z wnioskiem mozna zapoznaé¢ sie na stronie Biuletynu
Informacji  Publicznej Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich pod adresem:
https://bip.strzelceopolskie.pl/komunikaty i wykazy/Whnioski_ o_ustalenie_lokalizacji_inwesty
cji_mieszkaniowej.htmi).

Jak wynika ze ztozonego wniosku, inwestycja bedzie realizowana na terenie objetym planem
miejscowym, ale w oparciu o specustawe, z uwagi na niekorzystne zapisy tego planu dla
zamierzenia inwestora (brak zgodnoéci z ustaleniami planu miejscowego) zawarte w § 14
ust. 1 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 3 i pkt 6 lit. n uchwaty przyjmujacej plan miejscowy.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 195 z pézn. zm.), inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszgcyg realizuje sie
niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
pod warunkiem, Ze jest zgodna z planem ogélnym gminy oraz nie jest sprzeczna z uchwatg
o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie z art. 64 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
z p6zn. zm.) do dnia wej$cia w Zycie planu ogdlnego gminy, przez plan ogdlny nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
z wyjagtkiem spraw uchwalania planéw ogélnych gminy. Zgodnie z art. 70 tej ustawy, do
spraw dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, wszczetych iniezakoficzonych przed dniem
wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, stosuje sig przepisy dotychczasowe
w zakresie zgodnosci inwestycji mieszkaniowej ze studium.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.



Planowana inwestycja rowniez nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego, gdyz gmina nie dysponuje taka uchwata.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestygji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych burmistrz przedktada radzie gminy projekt
uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien, a takze
opracowanie ekofizjograficzne i prognoze oddziatywania na Srodowisko, sporzgdzone na
potrzeby planu miejscowego obowigzujgcego na terenie (planowanej) inwestycji
mieszkaniowej.
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Jan Wroblewski

W zatgczeniu:
- uzasadnienie do uchwaty
- projekt uchwaty sktadajacy sie z:
uchwaty, zatgcznika nr 1 do uchwaty — granice
terenu  objetego  inwestycja = mieszkaniows,
zatgcznika nr 2 do uchwaty — planowany sposéb
zagospodarowania terenu objetego inwestycjg
mieszkaniowg
-wykaz: uwag, opini (wraz z ich kopiami)
i uzgodnien
- opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoza
oddziatywania na s$rodowisko, sporzadzone na
potrzeby planu miejscowego obowigzujgcego na
terenie inwestycji mieszkaniowej — skan w wersji
elektronicznej

Otrzymuija:

1) Adresat

2) Aa

Sprawe prowadzi: Biuro Architekta Miejskiego,
Magdalena Wolanska, tel. 77 404 9347



UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ........ 12025
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
Z dnia .... pazdziernika 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji
w Strzelcach Opolskich przy ul. Plac Targowy

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 z pézn. zm.) inwestor, ktéry zamierza zrealizowaé inwestycje mieszkaniowa,
wystepuje za posrednictwem burmistrza do wiasciwej miejscowo rady gminy z odpowiednim
wnioskiem, a rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, biorgc pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
terenie gminy oraz potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalenn studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Dnia 8 wrzesnia 2025 r. do tutejszego urzedu wplynat wniosek inwestora o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajgcej na budowie jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu na dziatce ozn.
nr ewid. gruntu 1926/5 potozonej w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Plac Targowy.

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 zostaty dopetnione iwniosek moze zosta¢ przediozony 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 niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688
z p6zn. zm.), do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie lokalizac;ji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej wszczetych i niezakoficzonych przed
dniem wejScia w zycie planu ogodinego gminy w danej gminie, stosuje sie przepisy
dotychczasowe ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestygcji
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 towarzyszgcych, w brzmieniu przed
dniem wejscia w Zycie ww. ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszacg realizuje sig¢ 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 terenow, ktére w przeszitosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane, terenéw, na ktérych jest lub moze
by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz terenéw,
na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy (art. 5 ust. 4 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych).
Teren inwestycji mieszkaniowe] nie stanowi zadnego z ww. terenow. Warunek
niesprzecznosci z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego réwniez nie ma zastosowania,
gdyz gmina nie dysponuje taka uchwata.



Zgodnie z opracowaniem ,,Studium uwarunkowan 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 wrze$nia 2022 r.:

» dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym gruntu 1926/5 potozona w Strzelcach
Opolskich, na ktérej planowana jest inwestycja mieszkaniowa, znajduje si¢ na
obszarze oznaczonym na rysunku studium symbolem MU - obszar mieszkaniowo-
ustugowy.

Ponadto dziatka potozona jest w granicy strefy zabudowy $rodmiejskiej ,A". Strefa ta
obejmuje obszar srédmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta cechujgce sie
koncentracja funkgji centrotwérczych, zwarta, intensywng zabudowa, historycznym uktadem
urbanistycznym oraz uksztattowang zabudowg pierzei ulicznych. W strefie ustala sig m.in.
rownorzednos$¢ funkcji ustugowych i mieszkaniowych na obszarach MU oraz dopuszcza sie
zmniejszenie liczby przynaleznych miejsc do parkowania, lecz nie wigcej niz o 50%, oraz
wskazanie miejsc postojowych na ogélnodostepnych parkingach i wzdtuz drég, na zasadach
okreslonych w planach miejscowych.

Ustalenia studium dla obszaru o symbolu MU sg nastepujace, cyt.:
,Obszar obejmuje istniejace i planowane tereny zabudowy mieszkaniowe] oraz ustug
podstawowych i ponadpodstawowych wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng, w tym:
— zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna,
— zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami,
— ustugi podstawowe,
— ustugi ponadpodstawowe, z wyjatkiem: szpitali, wieziennictwa, ustug handlu
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
— zielen urzadzong,
— drogi i parkingi stuzgce obstudze komunikacyjnej obszaru, Sciezki piesze i pieszo-
rowerowe,
— garaze podziemne i wielopoziomowe.
Ustala sie:
- na terenach potozonych w zabudowie $rédmiejskiej nalezy dgzy¢ do uksztattowania
zwartych pierzei ulicznych, podkreslajgcych uktad urbanistyczny miasta,
— nakaz uwzgledniania wymogoéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
— na terenach ustugowych - ksztattowanie przestrzeni publicznych na potrzeby
mieszkancow oraz zieleni urzadzone;.
Dopuszcza sie:
— utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jej wyznaczenie
jako odrebnych terenéw w planie miejscowym,
— utrzymanie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonych
w planach miejscowych obowigzujacych przed dniem uchwalenia niniejszego
studium,
— lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych Zrédet energii o mocy do
100 kW, z wyjatkiem instalacji wykorzystujgcych energie wiatru.
Zakazuje sie:
wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
lokalizaciji ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
lokalizacji garazy wolnostojgcych oraz zespotéw garazowych na odrebnych dziatkach
niezwigzanych z zabudowg mieszkaniowa,
lokalizacji sktadéw i magazynéw oraz dziatalnosci produkcyjnej,
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— chowu i hodowli zwierzat,
— lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko”.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenu okreslone w studium sa
nastepujace:

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 18 m,

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 80% dla strefy ,A”,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 25%.

Zgodnie z zatgczong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng, stanowiaca zatgcznik nr 9
do wniosku inwestora, minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 688,10 m2, co
stanowi 31,2% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, zatem w uchwale przyjeto
minimalng powierzchnie biologicznie czynna zgodng ze studium wynoszaca 25%.

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

Dla terenu objetego wnioskiem od dnia 23 kwietnia 2007 r. obowiazuje ,,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie
Rybaczéwki”, przyjety Uchwatg Nr IV/20/07 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia
31 stycznia 2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie Rybaczéwki (Dz. Urz. Woj.
Op. z dnia 23 marca 2007 r. Nr 21, poz. 926).

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej, t. dziatka oznaczona numerem
ewidencyjnym gruntu 1926/5 potozona w miejscowosci Strzelce Opolskie, znajduje sie na
terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U14 — teren ustug. Ustalenia planu s3
nastepujace, cyt.:

,§ 14. 1. Ustala sig¢ tereny ustug, oznaczone na rysunku planu symbolami U-1 do
U-16, dla kidrych obwigzujg nastepujace rodzaje przeznaczenia:

1) podstawowe — ustugi, rozumiane jako obiekty i urzgdzenia przeznaczone do
sprzedazy towar6w o powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 2000 m? oraz
$wiadczenia ustug we wszystkich dziedzinach dziatalnosci gospodarczej, nie
zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko:

2) uzupetniajgce:

a) mieszkania towarzyszgce, petnigce stuzebng role wobec przeznaczenia
podstawowego terenu, przy czym:

- powierzchnia uzytkowa mieszkania stanowigcego czesé budynku ustugowego
nie moze przekracza¢ 30% powierzchni uzytkowej tego budynku,

- powierzchnia zabudowy mieszkaniowej nie moze przekraczaé 30% sumy
powierzchni wszystkich budynkéw ustugowych zlokalizowanych na dziatce
budowlane;j,

b) urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,
¢) urzadzenia towarzyszgce oraz zielen.

2. Ustala sig, dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady ochrony
i ksztattowania $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego — na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolami U-9, U-10, U-12, U-14 obowigzuje lokalizacja
zieleni w uktadzie szpalerowym, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3. Ustala sig, dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujace zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej:

1) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami U-2, U-7 obowigzuja
ograniczenia wynikajgce z ochrony zabytkéw nieruchomych, o ktérych mowa w § 5
pkt 1;



2)

3)

na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami U-2, U-3, U-4, U-7, U-8, U-13
obowigzujg ograniczenia wynikajgce z ustanowienia w planie strefy ochrony
konserwatorskiej, o ktérej mowa w § 5 pkt 3;

na terenie oznaczonym symbolem U-15 ustala si¢ ograniczenia wynikajgce
z ustanowienia w planie strefy ochrony konserwatorskiej archeologicznej, o ktérej
mowa w § 5 pkt4i5.

Ustala sie, dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 nastepujgce parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1)
2)
3)
4)

5)

7)

dopuszcza sie rozbudowe istniejacych budynkéw zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami odrebnymi;

w zakresie ksztattowania elewaciji obiektéw dopuszcza sie zroznicowang kolorystyke

i materialy elewacyjne;

ustala sie nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy, o przebiegu okreslonym

na rysunku planu;

okapy i gzymsy moga przekracza¢ wyznaczone w planie linie zabudowy nie wigcej

niz 0.8 m, natomiast czesci budynku takie jak balkony, galerie, tarasy, schody

zewnetrzne, pochylnie i rampy — nie wiecej niz 1.5 m;

dopuszcza sie nastepujgce odstepstwa w ksztattowaniu obowigzujgce;j linii zabudowy:

a) dopuszcza sie cofniecie 30% powierzchni zewnetrznych scian budynkow od
okreslajacej ich usytuowanie obowigzujacej linii zabudowy na gtebokosci nie
wiekszej niz 1,50 m,

b) procentowy udziat powierzchni cofnigtych $Scian oblicza si¢ w stosunku do
powierzchni wszystkich zewnetrznych $cian budynkéw, ktérych usytuowanie
okresla jeden odcinek obowigzujgce;j linii zabudowy;

obowigzujg nastepujgce maksymalne wysokosci zabudowy dla terenéw oznaczonych

na rysunku planu symbolami:

a) U-1 - trzy kondygnacje nadziemne

b) - - trzy kondygnacje nadziemne
c) - - trzy kondygnacje nadziemne
d) - - cztery kondygnacje nadziemne
e) trzy kondygnacje nadziemne

- trzy kondygnacje nadziemne
trzy kondygnacje nadziemne
- cztery kondygnacje nadziemne
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i) -9 - trzy kondygnacje nadziemne

j) =10 - trzy kondygnacje nadziemne

k) -11 - trzy kondygnacje nadziemne

) -12 - trzy kondygnacje nadziemne

m) -13 - trzy kondygnacje nadziemne
14

- cztery kondygnacje nadziemne

o) U-15 - trzy kondygnacje nadziemne

p) U-16 - trzy kondygnacje nadziemne
obowigzujg nastepujgce maksymalne wskazniki zabudowy dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami:

a) U-1 - 0,70
b) U- - 0,70
c) U-3 - 0,70
d) U4 - 0,70
e} U-5 - 0,65
f) U-6 - 0,70
g) U-7 - 0,80
h) U-8 - 0,80
i) U-9 - 0,70
i) UuU-10 - 0,65
k) U-11 - 0,65



) U-12 - 0,65

m) U-13 - 0,80
n) U-14 - 0,65
o) U-15 - 0,70
p) U-16 - 0,65

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0.15;

9) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: U-3, U-4, U-15 nakazuje sie
wykonanie dominant, dla ktérych obowigzujg nastepujace ustalenia:

a) wysokos¢ dominanty moze przekracza¢ do 25% wysoko$¢ obiektu,
b) powierzchnia czgéci budynku bedacego dominantg liczona w zewnetrznym obrysie
$cian nie moze przekroczy¢ 15% powierzchni rzutu poziomego dachu budynku.
5. Ustala sig, dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady i warunki podziatu

nieruchomosci — obowigzujg ustalenia, o ktérych mowa w § 7.

6. Ustala sig, dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepujgce zasady modernizaciji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) nalezy zapewni¢ dojazd do wszystkich urzadzen i budynkéw zlokalizowanych
w obrebie terenu;

2) nalezy zapewni¢ nastepujaca 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,

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;

3) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U-7 dopuszcza sie wigczenie do
bilansu przyulicznych miejsc parkingowych;

4) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem U-15 obowigzujg wskazniki
wymienione w pkt 2, powiekszone o 50%; co najmniej potowa parkingdw
zlokalizowanych na tym terenie powinna by¢ publicznie dostepna.

7. Ustala sie dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, stawke procentowg stuzaca naliczeniu
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wynikajgcej z uchwalenia
planu w wysokosci 30%.”

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 § 14 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 3 i pkt 6 lit. n.

Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy.

Argumentem przemawiajgcym za podjgciem stosownej uchwaty wspierajgcej realizacje
inwestycji zwigzanych z budowg budynkéw wielorodzinnych jest rozwdj gospodarczy gminy
Strzelce Opolskie. Sektor nieruchomosci mieszkaniowych jest jednym z kluczowych
sektorow gospodarki iodgrywa on nietylko istotng role jako stymulator rozwoju
gospodarczego, lecz takze stwarza warunki do sprawnego funkcjonowania irozwoju
gospodarki.  Polepszenie  kondycji warunkéw  mieszkaniowych stanowi jeden
z najwazniejszych aspektow rozwoju spoteczno-ekonomicznego. Planowana inwestycja
mieszkaniowa poszerza oferte mieszkaniowg na terenie gminy.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Gtowne procesy i zjawiska warunkujgce ksztatt przestrzeni i sposdb jej
wykorzystywania dotycza 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 i srednich przeznaczonych zaréwno dla os6b
starszych i samotnych, jak i mtodych rodzin.

Majgc na uwadze powyzsze, wnioskowana lokalizacja inwestycji mieszkaniowej na
obszarze przeznaczonym w studium pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
z dostepem do istniejgcej infrastruktury technicznej i w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, uwzglednia potrzeby imozliwo$ci rozwoju gminy wynikajgce z polityki
przestrzennej okreslonej] w studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Przeprowadzona w dokumencie studium analiza wskazuje na nadwyzki terenow
przeznaczonych pod zabudowe w zakresie wszystkich funkcji potozonych w granicach
obszaréw zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej. Najwigksze nadwyzki wystepujg
w miescie Strzelce Opolskie. Dlatego zasadne jest dokonanie korekty umozliwiajgcej
réwnomierny rozwdj terendw, ktére do tej pory nie byly przeznaczane w planach
miejscowych pod zabudowe. Zasadna jest korekta rozmieszczenia poszczegolnych funkgji
uwzgledniajgca dostep do istniejgcej sieci drogowej w celu minimalizacji obcigzen
finansowych wynikajacych z potrzeby budowy infrastruktury technicznej — przy jedoczesnym
zapobieganiu nadmiernemu rozpraszaniu zabudowy.

Projektowana zabudowa stanowi¢ bedzie uzupetnienie zabudowy istniejacej, na
terenach juz wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz w zdecydowanej wigkszosSci
posiadajgcych dostep do drog publicznych.

Biorgc powyzsze pod uwage planowana inwestycja mieszkaniowa wpisuje sig
w polityke gminy w zakresie kierunkow rozwoju zabudowy mieszkaniowej pomimo
istniejacych rezerw terenéw przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
wyznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Strzelce Opolskie.

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

Wobec nieprzedstawienia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 21 dni od dnia
otrzymania wystgpienia o uzgodnienie uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku (art. 7 ust. 15
ustawy) i nie zachodzi potrzeba przedktadania radzie gminy wyniku dokonanych uzgodnien.

Obwieszczeniem z dnia 9 wrzes$nia 2025 r. poinformowano o zamieszczeniu wniosku
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich ze
wskazaniem, iz uwagi nalezy skfada¢ w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku.
W terminie tym nie wptyneta zadna uwaga, zatem nie zachodzi potrzeba przedkiadania uwag
radzie gminy.

W ramach prowadzonej procedury formalno-prawnej:

- zamieszczono wniosek wraz dotgczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej
Biuletynu Informaciji Publicznej gminy, okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania uwag
do whniosku, liczony od dnia jego zamieszczenia;

- ogloszono w prasie miejscowej przez obwieszczenie (Strzelec Opolski Nr 36 (1349)
z okresu 9-15 wrze$nia 2025 r. z dnia 9 wrzesnia 2025 r.), a takze w sposéb zwyczajowo

przyiety (BIP, na tablicy ogtoszer urzedu oraz na stupie ogtoszeniowym w rejonie terenu
inwestycji) — o 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 10 wrzesnia 2025 r.:

= Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng,



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

= wiasciwy dla proponowanej lokalizacji inwestycji organ prowadzacy kataster
nieruchomosci — w zakresie kolizji przebiegu planowanej inwestycji z uzbrojeniem
terenu,

= Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych na
terenach pozostajgcych w zasiegu ograniczen wysokosci zabudowy na lotnisku
i w jego otoczeniu, zgodnie z przepisami ustawy Prawo lotnicze,

= wihasciwego dla miejsca lokalizacji inwestycji komendanta wojewédzkiego Panstwowej
Strazy Pozarnej — w zakresie zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej
dotyczgcymi w szczegblnosci zapewnienia wody do celéw przeciwpozarowych
i dojazdu dla pojazdéw jednostek ochrony przeciwpozarowej oraz przepisami
dotyczacymi lokalizacji inwestycji od obiektéw stwarzajgcych ryzyko wystgpienia
powaznej awarii przemystowej,

= staroste — w odniesieniu do terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz
terenow, na ktérych wystepuija te ruchy,

= wiasciwego panstwowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego,

= operatora systemu przesytowego elekiroenergetycznego — w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntow lezgcych w odlegtoéci nie wigkszej niz 40 metréw od osi
istniejace;j linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec,

= wiasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,
= zarzad wojewodztwa — w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego;

- wystgpiono o uzgodnienie wniosku do wtadciwego zarzadcy drogi — w zakresie, w jakim
projektowana inwestycja przylega do nieruchomos$ci wchodzgcych w skiad pasa
drogowego — pismo z dnia 10 wrzesnia 2025 r.;

- przekazano inwestorowi do wiadomosci wszystkie otrzymane opinie.

Biorgc pod uwage wymogi okreslone www. 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 przy ul. Plac Targowy wraz z wykazem
uzyskanych opinii. Integralng czescig uchwaty sg zatgczniki okre$lajgce granice oraz
planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa. Z uwagi na
fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje cytowany wyzZej miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz przedkiada Radzie Miejskiej rowniez
opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na Srodowisko, sporzgdzone na
potrzeby tego planu.



