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WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWE)

Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2025. poz. 1754), zwanej
dalej ,ustawg”, wnosze o podjecie uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej zlokalizowanej na terenie miasta Strzelce Opolskie na dziatce nr ew. 1970/19,
1971/9, 1971/5, 1972/3, bedacej wtasnoscig inwestora.

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

I.  Zakres i rodzaj inwestycji.
Budowa poprzez odbudowe zamku w Strzelcach Opolskich na obiekt o funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej wraz z zagospodarowaniem terenu.

Il. Dane identyfikacyjne inwestycji.
Przeznaczenie terenu — budowa poprzez odbudowe zamku w Strzelcach Opolskich na obiekt
o funkecji mieszkalnej wielorodzinnej wraz z zagospodarowaniem terenu.

Adres inwestycji:

— 47-100 Strzelce Opolskie, ul. Zamkowa, gmina Strzelce Opolskie, powiat strzelecki,
wojewodztwo opolskie, dziatka nr ew. 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3,
obreb Strzelce Opolskie, identyfikator geodezyjny dziatki 161105 _4.0082.1970/19,
161105_4.0082.1971/9, 161105_4.0082.1971/5, 161105_4.0082.1972/3, nr ksiegi
wieczystej OP15/00054572/1.



. Art.7 ust.7 ustawy

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

Okreslenie granic objetego wnioskiem przedstawiono w formie graficznej na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigc zatgcznik nr 3 do niniejszego wniosku. Teren objety
wnioskiem sktada sie z dziatki nr ew. 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3 bedacej wtasnoscig
inwestora.

Zgodnie z Art. 3 pkt. 20 Ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 2025 poz. 418)
przez obszar oddziatywania obiektu nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisdw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zabudowy tego terenu. Do przepiséw odrebnych w rozumieniu Art. 3 pkt 20
Prawa budowanego nalezy zaliczy¢ m.in.: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225 z pdin. zm.).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie
z zapisami § 12.5 stwierdza sie, ze obszar oddziatywania obiektu zlokalizowanego na dziatce
nr ew. 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3 obejmuje dziatki sgsiednie ze wzgledu na
usytuowanie inwestycji w granicach z dziatkami sgsiednimi — dziatki nr ew. 1847, 1845/4.
Dziatki nr ew. 1839/6 i 1971/6 nalezy wytaczy¢ z obszaru oddziatywania ze wzgledu na ich
przeznaczenie - sg to dziatki drogowe.

Pkt.2. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan.
Zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng, stanowiacg zatgcznik nr 6 do niniejszego
whniosku powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi od 25,84m? do 79,90m?.
Suma powierzchni uzytkowej mieszkan wynosi: 2957,11m?.
W zwigzku z powyzszym:

— planowana minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkania: 25,00m?,

— planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkania: 100,00m?,

— planowana minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkari —2700,00m?.

— planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan —4300,00m?.

Pkt.3. Okres$lenie planowanej minimalnej i maksymalnej ilosci mieszkan.
Planowana minimalna ilo$¢ mieszkan: 45.
Planowana maksymalna ilos¢ mieszkan: 64.

Pkt.4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos$¢ handlowa lub ustugowsa.
Nie przewiduje sie w ramach inwestycji mieszkaniowej realizacji powierzchni przeznaczonej
pod dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa.



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

Teren inwestycji zlokalizowany jest w $cistym centrum miasta przy ul. Zamkowej, w odlegtosci
okoto 85 m od Rynku, gtéwnej trasy komunikacyjnej miasta — drogi krajowej nr 94 Korczowa -
Zgorzelec, oraz okoto 50 m od ul. Parkowej — drogi wojewddzka nr 426. Na terenie dziatki
o numerach ewidencyjnych 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3 zlokalizowane s3g ruiny zamku
w Strzelcach Opolskich, ktére podlegac beda planowane] inwestycji polegajgcej na budowie
poprzez odbudowe ruin zamku na cele mieszkalne wielorodzinne wraz z infrastrukturg
towarzyszacy, komunikacjg piesza, komunikacjg pieszo-jezdng, miejscami parkingowymi,
zielenig (zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng stanowiaca zatacznik nr 6 do
niniejszego wniosku).

W zwigzku z planowana inwestycjg teren zostanie przeksztatcony w zakresie:

- miejsca parkingowe (na terenie oraz w garazu podziemnym dwupoziomowy) wraz z dojazdem

planowane na dziatce ewidencyjnej nr 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3 bedacej wtasnoscia

inwestora,

- potaczenie terenu inwestycji bezposrednio z drogg publiczng ul. Parkowa, ul. Zamkowa oraz

posrednio ul. Konopnickiej,

- komunikacja piesza i pieszo-jezdna w nawigzaniu do istniejgcej komunikacji zatozenia
parkowego,

- zagospodarowanie zieleni towarzyszacej planowanej inwestycji w nawigzaniu do istniejgcego

zatozenia parkowego,

- uzbrojenie terenu w przytagcza infrastruktury technicznej: wodociggowe, kanalizacji

sanitarnej, kanalizacji  deszczowej, gazowe, sieci cieptowniczej, energetyczne,

telekomunikacyjne.

Pkt.6. Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu.

W pasie drogowym ul. Zamkowej, dziatka ewidencyjna nr 1971/6 i ul. Konopnickiej, dziatka
ewidencyjna nr 1839/6 zlokalizowane sg sieci infrastruktury technicznej niezbedne do zasilenia
budynku zamku w zakresie dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, sieci elektroenergetycznej, sieci cieptowniczej, gazowej oraz telekomunikacyjnej.

Teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Zamkowa (droga gminna), dziatka
ewidencyjna nr 1971/6 oraz ul. Parkowa, dziatka ewidencyjna nr 1999/3 (droga wojewddzka)
i posredni ul. Konopnickiej (droga gminna), dziatka ewidencyjna nr 1839/6 z drogi publicznej
ul. Zamkowa.

Dla potrzeb wykonania wszystkich przytaczy infrastrukturalnych do obiektu zostang wydane
przez zarzadcow sieci stosowne warunki przytgczenia. Nastapi to w momencie przystgpienia
do opracowania dokumentacji projektowej. Na podstawie warunkéw przytgczenia zostang



zaprojektowane ww. przyfacza oraz przeprowadzone zostang procedury zgloszenia
stosownego zakresu robét budowlanych.

Graficzne przedstawienie przewidywanego uzbrojenia terenu - zatgcznik graficzny nr 4.2
Powigzania przestrzenne terenu inwestycji - koncepcji urbanistyczno-architektonicznej,
bedacej zatagcznikiem nr 6 do niniejszego wniosku.

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

- zapotrzebowanie na wode - z miejskiej sieci wodociggowej w ilosci 6900 m3/rok; woda do
celéw przeciwpozarowych — 10dm3/d;

- $cieki bytowe — odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ilosci 6900 m3/rok;

- wody opadowe — odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych z powierzchni dachéw
i terenu utwardzonego w ilosci normowanej 17000m3/rok nastgpi do istniejgcej sieci
kanalizacji deszczowej;

- zapotrzebowanie na energie elektryczng — oswietlenie oraz zasilanie urzadzen
elektrycznych dla catego obiektu wraz z oswietleniem miejsc postojowych oraz ciggéw
pieszych — 138600 kWh/rok;

- zapotrzebowanie na moc cieplng w ilosci 568000 kWh/rok. Whnioskuje sie o mozliwos¢
poboru ciepta z sieci cieptowniczej miasta lub ekologicznego Zrédta wtasnego — ogrzewania
gazowego; Zapotrzebowanie na gaz na cele grzewcze i dla przygotowania cieptej wody
uzytkowej w ilosci 54 100 m*¥/rok;

- zagospodarowanie odpadow statych — odpady bytowe state (inne niz niebezpieczne - typu:
opakowania z papieru i tektury, opakowania z tworzyw sztucznych, szkfo) - odpady beda
segregowane i sktadowane w wyznaczonym miejscu na terenie dziatki, odbierane przez
koncesjonowanych odbiorcow. W obiekcie nie bedg wytwarzane odpady przemystowe
i niebezpieczne. Przewiduje sie odbioru odpaddw statych w ilosci 6800 kg/miesiecznie;

- liczba miejsc postojowych - zapotrzebowanie na miejsca postojowe bedzie ksztattowac sie

na poziomie 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie.
Zgodnie zzafgcznikiem nr 6 - koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng w ramach
inwestycji przewiduje sie realizacje 64 mieszkan, dla ktérych zapewnione bedzie 79 miejsc
postojowych. 66 miejsc w garazu podziemnym dwupoziomowym — na kazdym z poziomédw
zlokalizowane po 33 miejsca oraz 13 miejsc na terenie dziatki inwestora w tym 2 miejsca
postojowe zaopatrzone w karte parkingowa.



Pkt.7.lit.b) Planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych.
Planuje sie inwestycje w formie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ramach budowy
poprzez odbudowe zamku w Strzelcach Opolskich.
Usytuowanie budynku zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng na dziatce
nr ewidencyjny 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3.

Planowana odbudowa ruin zamku w Strzelcach Opolskich na obiekt o funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej oparta jest o zasade maksymalnego poszanowania oryginalnej substancji
zabytku i jego formy architektonicznej. Planowane jest wprowadzenie do budynku funkcji
mieszkaniowej na wszystkich trzech kondygnacjach budynku, tj.: parter, pietro
i poddasze. Obiekt ze wzgledu na uksztattowanie bryty podzielony jest na trzy czesci: skrzydto
wschodnie, czes¢ centralng i skrzydto zachodnie. Projektuje sie 64 mieszkania. Na parterze
budynku projektuje sie 16 mieszkari o powierzchni od 28,12m? do 73,69m?. Na pietrze — 23
mieszkan o powierzchni od 25,84m? do 77,44m?. Na poddaszu — 25 mieszkan o powierzchni
od 27,79m? do 79,90m?2. W skrzydle wschodnim w poziomie parteru, pietra i poddasza oraz w
skrzydle zachodnim w poziomie piwnic projektuje sie pomieszczenia techniczne i gospodarcze.
W projekcie przewiduje sie zachowanie ogdlnej formy architektonicznej zespotu zamkowego
przed zniszczeniem obiektu w 1945r. Dotyczy to gtdwnie uksztattowania przestrzennego bryf,
ich wysokosci, kompozycji i dekoracji elewacji, z nieznaczng korektg ksztattu dachu korpusu
gtéwnego w stosunku do pierwotnego ksztattu dachu wynikajgcg z koniecznosci wprowadzenia
kondygnacji mieszkalnej do partii poddasza. Nad korpusem gidéwnym zastosowany zostanie
dachu mansardowy z doswietleniem pomieszczen lukarnami o prostych, niekonkurencyjnych
formach. Elementy elewacji, takie jak opaski, gzymsy, boniowania zostang odtworzone na
podstawie zachowanych fragmentéw. Réwniez projektowane zagospodarowanie teren wokot
obiektu bedzie harmonijnie wpisywac¢ sie w istniejgce zatoienie parkowe oraz uktad
urbanistyczny Scistego centrum starego miasta.

Dane szczegdtowe na temat inwestycji zawarte w koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
stanowigcej zatgcznik nr 6 do niniejszego wniosku.

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

Charakterystyka parametréow technicznych inwestycji mieszkaniowej:
- powierzchnia terenu objetego wnioskiem (dz.nr 1970/19, 1971/9, 1971/5, 1972/3) - 9247m?,

- powierzchnia zabudowy — 2900m? - 3050m?
(zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng 2929,15m?),

- powierzchnia biologicznie czynna — min 1155,88m?, co stanowi 12,5% powierzchni terenu
objetego wnioskiem (zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng 3699m?),

- powierzchnia uzytkowa mieszkan — 2700 — 4300m?,



- wysokos¢ budynku — do 18,00m,

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonym uchwatg nr XXXV/293/2021 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i uchwatg nr LV/449/2022 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022r. — Tabela 40. Parametry i wskazniki
urbanistyczne ustala sie maksymalna wysokos¢ zabudowy 18m. Ustala sie réwniez nastepujace
wytyczne stosowania parametréw i wskaznikéw urbanistycznych ustalonych w Tabeli 40
na etapie sporzgdzania planu miejscowego: wysoko$¢ zabudowy moze by¢ w uzasadnionych
wypadkach korygowana w celu dostosowania do lokalnych uwarunkowan, lecz nie wiecej
niz o 20%.

- szerokos¢ kondygnacji nadziemnej — do 130,00m,

- dtugos¢ kondygnacji nadziemnej —do 70,00m,

- liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

- geometria dachéw — dach mansardowy, dach dwuspadowy, przeszklenie nad holem gtéwnym
ptaskie,

- szacowana ilos¢ mieszkan — 45 — 64.

Whptyw inwestycji mieszkaniowej na srodowisko:

- zapotrzebowanie, jakos¢ wody, ilos¢ i sposdb odprowadzania Sciekdw do istniejgcej sieci
miejskiej nie wptywaja na pogorszenie warunkdéw Srodowiskowych.

- wody opadowe z dachu budynku zostang odprowadzone do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej, pozostate wody opadowe i roztopowe z terenu utwardzonego o stezeniu
zanieczyszczen nie przekraczajgcym dopuszczalnych stezen odprowadzone zostang na teren
dziatki nieutwardzony.

- odpady bytowe powstajace podczas eksploatacji obiektu gromadzone bgda w miejscu
do tego wyznaczonym, segregowane, a nastepnie wywozione przez koncesjonowanych
odbiorcow.

- projektowane przedsiewziecie nie bedzie emitowato drgar i promieniowania w szczegolnosci
jonizujacego pola elektromagnetycznego i innych zaktécen.

- w obiekcie nie przewiduje montazu urzgdzerh mogacych wytwarza¢ ponadnormatywny
poziom hatasu, stanowigcych uciazliwoéé dla sgsiednich nieruchomosci, wszystkie elementy
zastosowane w obiekcie bedg posiadaty ttumiki akustyczne; zastosowane materiaty na
przegrody zewnetrzne zapewniajg ochrone przed hatasem; zastosowane materiaty beda
spetniaty wymogi akustyczne dla budynku.

- zainstalowane urzadzenia beda spefniaé wszystkie kryteria normowe, a emisja zanieczyszczen
nie przekroczy wartosci dopuszczalnych.

- projektowane przedsiewziecie nie bedzie powodowato innych emisji zanieczyszczen
gazowych, pytowych, ptynnych oraz zapachow.



- ewentualnymi drzewami przeznaczonymi do wycinki zlokalizowanymi na terenie inwestycji
beda te, ktore kolidujg z projektowanym zagospodarowaniem terenu. Ewentualne wycinki
zrekompensowane bedg poprzez nowe nasadzenia w obrebie terenu inwestycji.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy na wniosek inwestora w decyzji o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej wifasciwy organ zezwala, w zakresie niezbednym do realizacji
inwestycji, na usuniecie drzew i krzewdw znajdujgcych sie na nieruchomosciach objetych
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W tym przypadku stosuje sie
odpowiednio przepisy rozdziatu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 11940 oraz z 2025 . poz. 884).

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

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

Legalna definicja obszaru zabudowy srodmiejskiej zawarta w art.2 pkt.8 ustawy okresla go jako
obszar zabudowy s$rddmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy. Zgodnie z przepisami
przejéciowymi zawartymi w art.63 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
pézniejszymi zmianami) do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie obszary
zabudowy srodmiejskiej okreslone w :

- dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin,

- dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego sg obszarami
zabudowy srodmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art.1 w brzmieniu nadanym
niniejsza ustawa.

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 3699,00m? co stanowi 40% powierzchni catej dziatki
objetej opracowaniem.

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

Dziatka nr ew. 1970/19

— wojewddztwo: opolskie,

— powiat: strzelecki,



— gmina: Strzelce Opolskie,
— obreb ewidencyjny: 0082 Strzelce Opolskie,
— jednostka ewidencyjna: Strzelce Opolskie — miasto,
— identyfikator geodezyjny dziatki: 161105_4.0082.1970/19,
— Strzelce Opolskie, ul. Zamkowa,
— powierzchnia: 0,8207ha,
— numer ksiegi wieczystej: OP15/00054572/1.
Dziatka nr ew. 1971/9

— wojewodztwo: opolskie,
— powiat: strzelecki,
— gmina: Strzelce Opolskie,
— obreb ewidencyjny: 0082 Strzelce Opolskie,
— jednostka ewidencyjna: Strzelce Opolskie — miasto,
— identyfikator geodezyjny dziatki: 161105_4.0082.1971/9,
— Strzelce Opolskie, ul. Zamkowa,
— powierzchnia: 0,101ha,
— numer ksiegi wieczystej: OP15/00054572/1.
Dziatka nr ew. 1971/5

— wojewodztwo: opolskie,
— powiat: strzelecki,
— gmina: Strzelce Opolskie,
— obreb ewidencyjny: 0082 Strzelce Opolskie,
— jednostka ewidencyjna: Strzelce Opolskie — miasto,
— identyfikator geodezyjny dziatki: 161105_4.0082.1971/5,
— Strzelce Opolskie, ul. Zamkowa,
— powierzchnia; 0,0011ha,
— numer ksiegi wieczystej: OP15/00054572/1.
Dziatka nr ew. 1972/3

— wojewddztwo: opolskie,

— powiat: strzelecki,

— gmina: Strzelce Opolskie,

— obreb ewidencyjny: 0082 Strzelce Opolskie,

— jednostka ewidencyjna: Strzelce Opolskie — miasto,

— identyfikator geodezyjny dziatki: 161105_4.0082.1972/3,
— Strzelce Opolskie, ul. Zamkowa,

— powierzchnia: 0,0019ha,

— numer ksiegi wieczystej: OP15/00054572/1.
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Pkt.9. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona, w stosunku do ktdrych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy.

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

Pkt.10. Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wediug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona.

Nie dotyczy. Sieci uzbrojenia terenu beda realizowane wg odrebnych opracowan.

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

Dla obszaru inwestycji obowigzuje uchwata nr XL/322/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 29 listopada 2017r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie Parku Miejskiego
(Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego z dnia 12 grudnia 2017r. poz. 3199).

¢¢v6-1¥ r; 7 Q
P "\ —
# o ! O
5 —t-t N
44ty J -
T . ’
1 / » N
'.."' R
- = e,
/ - ¢
= ¥ - '
1 ;a - ."
K. {Al ®
/1 t
i ~ -
-
- = -
dord
¥
1 B -
§ 1 -
LN
S .
-
/ i
-

T+
i




LEGENDA
I GZNACZENIA GRAFICZNE OBOWWZUIACE

GRANICA OBSIARU OBIETEGO PLANEM

LINIA ROZGRAMICZAJACA TERENY O ROINYM PRIEINACZENIY
| LUB ROZNVCH ZASRDACH ZAGOSFOAROWANIA
NEPRIEKRACIALNA LINWA ZABUDOWY

OBOWIAIUJACA LINA ZABUOOWY

TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWES WIELOROODINNES

TERENY ZABUDOWY MIESZXKANIOWES WIELORODIINNE S ORAZ USLUG
TERENY ZABUDOWY WESZXKANIOWO-USLUGOWES

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODIINNES

TEREN OGROCOW

TERENY ZIELENS URIADIONE)

TEREN WOO POWERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH

| TERENY OBSLUGI KOMUNIKACH SAMOCHODOWE)

f TEREN DROG rwuc.nu KLASY GLOWNEJ RUCHU
KDGP PRIYSPIESIONES

Kbe | TEREN DROGI PUBUICINGS KLASY CLOWNEJ
["koz ' TERENY DROG PUBLICZNYCH KLASY ZO00RCIES
| TERENY DROG PUBLICZNYCH KLASY DOJAZOOWE
QI EInreer———
TERENY PUBLICINYCH CIACOW PIESZO-JEIONYCH

TERENY PUBLICINYCH CIAGOW PIESZYCH

I | TERENY INFRASTRUKTURY TECHNICINE) - ELEKTROENERGETYKA

} ZABYTIO NERUCHOME WSANE DO RELERTRU ZABYTHOW I ZAmrHOw, oTe
| OCHRONA KONSERWATORSKA NA POOSTAWIE PRIEPISOW YCH
TITTT|  UKLAD UREAWSTYCINY STAREGO MASTA WRISANY DO REJESTRU ZABYTKOW
| EII.IE. Hﬁm ISERWATORSKA NA FOOSTAWIE PRIEFISOW QDREBNYCH
3| ZAMKOWYM WPISANY DO REJESTRU ZABYTHOW, OBUETY
| ocaDoM FORSERWATORSHA N FODST AVE PRIEFISOW DOREBAVEY
- NIERUCHOME oc) HONSERWATORSKA NA

| FOBETAMNE CRTALEN PLAND | O TImONA -

| POZDSTALOSCI MURU OBRONNEGO OIJEE
—-"1 KONSERWATOREKA NA PODBTAWIE USTALEN FLANU

| MUR KAMIENNY DRJETY OCHRONA HONSERWATORSKA NA POOSTAWIE
| usTALEN PLAN

RAMCA STRERY OCHRONY KONSEWATORIOE | UYL ADU
URBAMISTYCINEGO § MIASTA, 73 OcHRoNA
KORAERAATORERA Ho FOUSTAWE U$TALLN PLAN

ZABYTHI ARCHEOLOGICINE WPISANE DO Ewmncalruuwww.l
PRIEZ WOMEWODIKEGD HONSERWATORA ZABYTKOW

POMNIKI FRIYROOY

GRANICA OBSZARU WYMAGAJACEGO REHABILITACH ISTNIEJACE]

ZABUDOWY | INFRASTRUKTURY TECHNICINES
RU DOPL

J MPREZ MASOWYCH

ZNE MAJACE € INFORMACYINY.

POMNIK . HISTORYCINA LOKALIZAC A MAUZOLEUM

ORIENTACYJNY PRZEBIEG SREONIOWIECINYCH MURGW MIEJSKICH

Przedmiotowy wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie uwzglednia ustalen

ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie:

1) §29ust. 1 pkt. 1—ustalonego w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego podstawowego przeznaczenia terenu. Whnioskuje sie zmiane
podstawowego przeznaczenia terenu z U6 — terenu ustug na teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

2) § 29 ust. 4 pkt.6 — ustalonej minimalnej liczba miejsc postojowych — 1 miejsce na kazde
rozpoczete 500 m? powierzchni uzytkowej dostepnej dla klientéw, lecz nie mniej niz 10
miejsc, w tym minimalnie 1 miejsce dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.
Whnioskuje sie o nieuwzglednienie tego zapisu, a ustalenie minimalnej liczby miejsc
postojowych co najmniej rownag liczbie mieszkan przewidzianych do realizacji w ramach
inwestycji mieszkaniowe;j.

3) § 29 ust. 4 pkt.7 —ustalonego sposdb realizacji miejsc postojowych jako wyznaczone na
terenie lub na parkingach podziemnych. Wnioskuje sie o dopuszczenie realizacji miejsc
postojowych na terenie objetym wnioskiem oraz w garaiu podziemnym
dwupoziomowym.

4) § 29 ust. 5 pkt.1 — ustalonej maksymalnej wysokosci zabudowy — dla zabytkéw zgodnie
z ich historyczng wysokoscig. Wnioskuje sie o nieuwzglednienie wskazanego zapisu
w zwigzku z nieznaczng korektg ksztattu dachu korpusu gléwnego wynikajaca
koniecznosci wprowadzenia kondygnacji mieszkalnej do partii poddasza. Korpus
gtéwny zostanie przykryty dachem mansardowym co spowoduje podwyiszenie
historycznej wysokosci budynku do 18, 00m.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonym uchwatg nr XXXV/293/2021 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i uchwatg nr LV/449/2022 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022r. — Tabela 40. Parametry i wskazniki

urbanistyczne ustala sie maksymalna wysoko$¢ zabudowy 18m. Ustala sie rowniez nastepujace

wytyczne stosowania parametréw i wskaznikow urbanistycznych ustalonych w Tabeli 40

na etapie sporzadzania planu miejscowego: wysokos¢ zabudowy moze by¢ w uzasadnionych
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wypadkach korygowana w celu dostosowania do lokalnych uwarunkowan, lecz nie wiecej
niz o 20%.

Pkt.12. Wskazanie, ze zaplanowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wylgczeniem terenéw o ktérych
mowa w art. 5 ust. 4 ustawy oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego.

Dla terenu inwestycji mieszkaniowej obowigzuje uchwata nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i uchwata nr LV/449/2022 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Obszar objety opracowaniem potozony jest, zgodnie z planszg kierunkéw zagospodarowania
gminy Strzelce Opolskie, w ramach strefy rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej
A — strefy zabudowy $rédmiejskiej oraz w ramach jednostki funkcjonalnej U — obszar
ustugowy.

Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Studium.
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Tabela 33, Kierunki przekszialcen i rozwoju w podziale na strefy

Strefa Kierunki przeksztalcen i rozwoju Obszary
funkcjonalne
Strefa Strefa obejmuje obszar $rédmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta MW
zabudowy | cechujgce sie koncentracja funkeji centrotworczych, zwarta, intensywng zabudowa, MU
$rodmiejskiej | historycznym ukladem urbanistycznym oraz uksztaltowang zabudowa pierzei ulicznych.
M
A W strefie ustala sig:
—  wyodrebnienie zabytkowych parkéw, kiére wlacza sig do strefy zieleni, .
~  priorytet ruchu pieszego z uwzglednieniem potrzeb oséb nigpelnosprawnych, w tym (UP)
z dopuszczeniem wylgczenia czesci drog z ruchu pojazdéw samochodowych, UPS
ze szczegolnym uwzglednieniem kluczowych obiektow i punkiow weztowych,
—  ksztaltowanie placow, ciggéw pieszych, terenow zieleni oraz drég dojazdowych L
jako przestrzeni publicznych, w tym o charakterze wielofunkeyjnym, ZP

koncentracje funkcji centrotworczych,

rownorzednosc funkcji ustugowych i mieszkaniowych na obszarach MU,
rewitalizacje obszaru,

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

utrzymanie istniejgcego obszaru ustug publicznych specjalnych UPS stanowigoego
zaktad karny,

projektowanie | zagospedarowanie terenow drog, parkingow i placow publicznych
w sposob umozliwiajacy retencie wod opadowych,

utrzymanie | ochrong istnigjacego drzewostany, w tym w szezegdlnosci na
obszarze Parku Miejskiego, na Placu Stefana Zeromskiego (platany), w Ogrodku
Jordanowskim, na Placu Kopernika, na terenie bylej Szkoly Podstawowej nr 1 przy
ul. Marka Prawego, w pasach drog publicznych i ciagow pieszych oraz sukcesywne
odnawianie drzewostanu,

dazenie do stopniowej likwidacji funkeji produkeyjnej.

Dopuszcza sie:

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

zmnigjszenie liczby przynaleznych miejsc do parkowania, lecz nie wigeej niz
050%, oraz wskazanie miejsc postojowych na ogolnodostepnych parkingach
i wzdluz drog, na zasadach okreslonych w planach miejscowych,

zmnigjszenie powierzchni  biclogicznie czynnej, zgodnie z istnigjacymi

uwarunkowaniami,
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zabudowe pierzejowg w granicy nieruchomosci,

lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na
srodowisko w zakresie ustalonym dla poszczegdinych obszardw funkcjonalnych,
lokalizacje urzadzen wytwarzajgeych energie z odnawialnych Zrédet energii,
z wyjatkiem urzadzen wykorzystujacych energie wiatru, w zakresie ustalonym dla

poszczegolnych obszarow funkcjonalnych.

Zakazuje sie:

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

dzialkach, na ktérych nie wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

wielorodzinna lub zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,
chowu i hodowli zwierzat,

lokalizacji uslug w zakresie przechowywania i spalania zwiok.

13
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Tabela 35. Kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenow dla obszaréw uslugowych

Symbol . ; ;
b Nazwa obszaru Kierunki zagospodarowania
U Obszar uslugowy Obszar obejmuje istniejace i planowane tereny ustug wraz z niezbedna infrastrukturg

techniczna, w tym:

ustugi podstawowe,

ustugi ponadpodstawowe, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2na obszarach wyznaczonych na rysunku Studium,

poza strefg srodmiejska, " ustugi obstugi komunikacji w zakresie ustalonym
w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego, nieucigzliwa
produkcja i rzemiosto,

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz wielorodzinna z ustugami,
parkingi publiczne i garaze wielopoziomowe,

zielen urzadzona i wody $rédiadowe.

Ustala sie:

priorytet funkeji ustugowych nad mieszkaniowymi,

na terenach ustugowych nalezy ksztaftowac przestrzenie publiczne na
potrzeby mieszkaricow oraz zielen urzadzona,

przy wyznaczaniu nowych terenow uslugowych [ dojazd z drogi publicznej
dla samochodow dostawczych (ciezarowych) w sposéb niepowodujacy
uciazliwosci dla zabudowy mieszkaniowej.

Dopuszcza sig:

utrzymanie W granicach strefy srodmiejskiej istniejacego dworca
autobusowego PKS oraz stacji paliw i ladowania samochodow
elektrycznych,

mieszkania stuzbowe w obigktach ustugowych,

utrzymanie istnigjacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jej
wyznaczenie jako odrebnych terenow w planie migjscowym,

utrzymanie ~ terenéw  zabudowy mieszkaniowej  jednorodzinnej
wyznaczonych w planach miejscowych obowiazujacych przed dniem

uchwalenia niniejszego Studium,
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lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepisdw
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska i przyrody,

budowle przeciwpozarowe oraz zwiazane z gospodarkg wodna,
lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych zrodel energii,
w tym na obszarach wyznaczonych na rysunku Studium o mocy powyzej
100 kW.

Zakazuje sie:

lokalizacji nowych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

w strefie srodmiejskiej  lokalizacji skiadow | magazyndw oraz uslug handlu
zwigzanych ze skladowaniem na wolnym powietrzu czesci pojazdow
pochodzacych z demontazu,

lokalizacji wolnostojacych zespotow zabudowy garazowej, z wyjatkiem
garazy podziemnych i wielopoziomowych

chowu i hodowli zwierzat,

lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na

$rodowisko.
Tabela 40. Parametry i wskazniki urbanistyczne
- Maksymalna Minimalna
Symbol Funkcje terendw w miejscowym planie Maksy:;lnz wysokodw powierzchnia powierzchnia
ohszaru zagospodarowania przestrzennego [um;:wy zabudowy biologicznie czynna

[%] [%]

1 2 3 4 5
Zabudowa wielorodzinna 25
Ustugi podstawowe 50 20

; 18/ strefy: A, BiD

u Uslugi ponadpodstawowe 15 /sirefy C i G 20
Uslugi handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? 60 15
Rzemioslo i produkcja 40 20
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Ustala sie nastepujace wytyczne stosowania parametrow i wskaznikow urbanistycznych ustalonych w Tabeli 40 na etapie
sporzadzania planu miejscowego:

- przy ustalaniu wysokosci zabudowy na poszczegolnych terenach, nalezy uwzglednié obowigzujace przepisy
prawa lotniczego, w tym m.in. w zakresie ochrony lotniczych urzadzen naziemnych,

—  utrzymuje sig obecng wysoko$¢ dominant przestrzennych stanowiacych: ratusz wraz z wieza, wiezg zamkowg w
Parku Miejskim, wieze cignien, koscioly i wieze koscielne, dopuszcza sig ustalanie w planach migjscowych
nowych dominant,

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

—  dopuszcza sig utrzymanie istnigjacej zabudowy przekraczajgcej ustalone wskazniki zagospodarowania terenu,

—  w strefie $rodmiejskiej dla terenéw potozonych na obszarach MU oraz U dopuszcza sie zmiang wskaznikow
urbanistycznych w nawigzaniu do istniejacych uwarunkowan, w tym: zwigkszenie powierzchni zabudowy do 90%,
a takze zmniejszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanejdo
10%. Powyzsze dopuszczenie dotyczy w szczegdlnosei dzialek, na ktorych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe
oraz dziatek pod obiekty nowe stanowiace uzupetnienie zwartej pierzei ulicznej lub tworzacych tg pierzeje,

Wskazuje sie granice ukfadu urbanistycznego ,Stare Miasto”, wpisanego do rejestru zabytkéw, dla kiérego ustala sig
nastepujace wytyczne:
zachowanie historycznego uktadu przestrzennego, 1j. rozplanowania drag, ulic, placéw, linii zabudowy (w tym w
granicy nieruchomosci), kompozycji wnetrz urbanistycznych i kompozycji zieleni,
odtworzenie zniszczonych elementow zespotu lub fragmentdw historycznej kompozycji przestrzennej, lub inne ich
oznaczenie umozliwiajace identyfikacje w terenie,

_ dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie lokalizacji, skali, bryly,
podziatéw architektonicznych oraz nawiazanie formami wspétczesnymi do lokalnej tradycii architektoniczne,
zachowanie dotychczasowsj, historycznej parcelacii terenu,
oznaczenie obiektow wpisanych do rejestru zabytk6w i gminnej ewidencii zabytkow w sposob umozliwiajacy ich
identyfikacje w terenie,
zagospodarowanie placéw i ulic stanowiacych obszary przestrzeni publicznych przy uwzglednieniu ich
dostepnosci dla 0sab niepelnosprawnych,
dazenie do usunigcia elementow uznanych za znigksztalcajace zalozenie historyczne, w tym m.in. zespotow

garazowych zlokalizowanych w sasiedziwie bramy zamkowej.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na terenie parku kulturowego.
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Pkt.13. Wskazanie, ie inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w rozdziale 3 ustawy.

Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w Rozdziale 3

art. 17 ust. 1 w zwigzku z:

L.

bezposrednim dostepem do drogi publicznej ul. Parkowa (dziatka nr 1999/3), poprzez
droge wewnetrzng o szerokosci 6 m, bezposrednim dostepem do drogi publicznej
ul. Zamkowa (dziatka nr 1971/6) i posrednim dostepem do drogi publicznej
ul. Konopnickiej (dziatka nr 1839/6) z drogi publicznej ul. Zamkowa,

dostepem do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - sie¢ wodociggowa zlokalizowana
w ul. Konopnickiej — dziatka nr 1839/6 bezposrednio na dziatke nr 1970/19 lub
z ul. Zamkowej — dziatka nr 1971/6, sie¢ kanalizacji sanitarnej zlokalizowana
w ul. Konopnickiej — dziatka nr 1839/6 bezposrednio na dziatke nr 1970/19 lub
z ul. Zamkowej — dziatka nr 1971/6. Sieci uzbrojenia terenu beda realizowane wg
odrebnych opracowan.

dostepem do sieci elektroenergetycznej — sie¢ elektroenergetyczna zlokalizowana
w ul. Konopnickiej — dziatka nr 1839/6 bezposrednio na dziatke nr 1970/19 lub
z ul. Zamkowej — dziatka nr 1971/6. Sieci uzbrojenia terenu beda realizowane wg
odrebnych opracowan.

Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w Rozdziale 3
art. 17 ust. 2-6 dzieki:

1

art.17 ust.2 pkt.1 - lokalizacji planowanej inwestycji w odlegtosci nie wiekszej niz 1000m
od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010r.
o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2020r. poz. 1944 z pdin. zm.) — najblizszy
przystanek komunikacyjny znajduje sie przy ul. Rynek w odlegtosci okoto 150m.

art.17 ust.2 pkt.2 - lokalizacji planowanej inwestycji w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m
od szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych ucznidw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej —
zapotrzebowanie na liczbe miejsc w szkole podstawowej wyliczono zgodnie z art. 17 ust.
9 ustawy, tj.:

catkowita maksymalna powierzchnia mieszkarn 4300m?/ 28m? = 153,57 mieszkancéw
przyjeto 154 mieszkancow
154 mieszkancow x 7% = 10,78 nowych uczniow
przyjeto 11 nowych uczniow

Zgodnie z zatgczonym zaswiadczeniem Burmistrza Strzelec Opolskich (05.4066.3.2026. z
dnia 27.04.2026r.), stanowigcym zatgcznik nr 2 do niniejszego wniosku, realizacja
wymogu okreslonego w art. 17 ust. 3 ustawy zostanie spetniona. Zgodnie z art. 130 ust. 2
ustawy Prawo oswiatowe (Dz.U. 2025 poz. 1043) dzieci i mtodziez zamieszkate w obwodzie

publicznej szkoty podstawowej przyjmowane s z urzedu. W zwigzku z powyiszym
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wymagane 11 miejsc dla uczniéw zostanie zapewnione w Publicznej Szkole Podstawowe;j
nr 1 w Strzelcach Opolskich zlokalizowanej w odlegtosci okoto 1000m od planowanej
inwestycji.

art.17 ust.4 - lokalizacji planowanej inwestycji w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m od
urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaricéw oraz wskaznika wynoszacego 4m?
(154 mieszkancéw x 4m? = 616m?) — planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie
Park Renardéw w Strzelcach Opolskich - powierzchnia terenu wypoczynku i rekreacji
spetnia wymogi ustawowe opisane powyze;j.

Zgodnie z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana
jest na obszarze zabudowy $rédmiejskiej w zwigzku z tym wnioskuje sie o uwzglednienie
zapisow:

1. art.17 ust.4b pkt 2 - obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu ogdlnodostepnego,
nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach
powierzchni biologicznie czynnej, o ktérym mowa w ust. 4a pkt 1, nie dotyczy inwestycji
mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy srédmiejskiej.

W zwiazku z lokalizacjg inwestycji mieszkaniowej na obszarze zabudowy srodmiejskiej
zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowar i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie zatwierdzonym uchwatg nr XXXV/293/2021 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. i uchwata nr LV/449/2022 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzesnia 2022r. - art. 17 ust. 4b pkt. 2 ustawy
realizacja ogélnodostepnego, nieogrodzonego urzgdzonego 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 ogdélnym gminy. Zgodnie z
przepisami przejsciowymi zawartymi w art.63 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(DZ. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdiniejszymi zmianami) do dnia wejscia w zycie planu
ogdlnego gminy w danej gminie obszary zabudowy srédmiejskiej okreslone w :

- dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania
przestrzennego gmin,

- dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

sg obszarami zabudowy $rddmiejskiej w rozumieniu ustawy zmienianej w art.l w
brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 3699,00m2 co stanowi 40% powierzchni catej
dziatki objetej opracowaniem.

2. art.17 ust.4d pkt 1 - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacy co
najmniej 12,5% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie z zataczong
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koncepcja urbanistyczno-architektoniczng wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
bedzie wynosi¢ okoto 40 % - warunek okreslony w ustawie zostanie spetniony.

art.17 ust.6 pkt.1 - budynki objete inwestycjg mieszkaniowa w miastach, w ktérych liczba
mieszkancdw nie przekracza 100 000 mieszkaricéw — nie mogg by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje
nadziemne. Planowana inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w art. 17 ust. 6. Zgodnie z zataczong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng projektowana
odbudowa zamku przewiduje budynek o 3 kondygnacjach nadziemnych.

Graficzne przedstawienie spetnienia standarddw, o ktérych mowa w Rozdziale 3 art. 17, ust.
2-4 ustawy stanowi zatgcznik nr 7 do niniejszego wniosku.

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

Zapisy obowigzujacego Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strzelce Opolskie (uchwata nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r., uchwata nr LV/449/2022 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzeénia 2022 r.) zaktadajg , ze w gminie Strzelce Opolskie
odnotowywany bedzie staty spadek liczby mieszkaricdw. Prognozuje sie, ze do 2030 . liczba
mieszkaricéw gminy zmniejszy sie w poréwnaniu z 2017r. 0 2,4 tys. osob (o 7,9%) i wyniesie
28,3 tys. mieszkancow.

W zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych istniejg duze dysproporcje pomigdzy
miastem i obszarami wiejskimi, przy czym niedobdr mieszkan wystepuje w miescie.
Deficyt dotyczy gtéwnie mieszkarh matych i Srednich (2-3 pokoje).

Analiza wskazuje na istniejgce nadwyzki wyznaczonych terendw mieszkaniowych,
ustugowych i przemystowych, pofozonych w granicach obszaréw zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej. Najwieksze nadwyzki wystepuja w miescie Strzelce Opolskie.

W wyniku dokonanego poréwnania maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa
zabudowe oraz powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, ktora
zostata dotychczas zaplanowana w dokumentach planistycznych, stwierdza sig¢ nadwyzke
terenéw przeznaczonych pod zabudowe w zakresie wszystkich rozpatrywanych funkji.
Tym samym nie wystepuje potrzeba planowania nowych terenéw zabudowy poza obszarami
wyznaczonymi w dotychczasowym Studium, przy czym zasadna jest korekta rozmieszczenia
poszczegélnych funkcji uwzgledniajgca dostgp do istniejacej sieci drogowej w celu
minimalizacji obcigzer finansowych wynikajacych z potrzeby budowy infrastruktury
techniczne;j.

Zapisy Studium okreélaja gtéwne procesy i zjawiska warunkujace ksztatt przestrzeni i sposob
jej wykorzystywania zaobserwowane na terenie gminy Strzelce Opolskie dotyczg m. in.
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potrzeby rewitalizacji obszaru historycznego centrum miasta, a takze rozwoju mieszkalnictwa

— przy jednoczesnym zapobieganiu nadmiernemu rozpraszaniu zabudowy. Na terenie miasta

potrzebe budowy budynkéw wielorodzinnych o srednim standardzie, w tym mieszkar matych

przeznaczonych dla oséb starszych i samotnych oraz mtodych rodzin. W zwigzku z istniejgcymi

nadwyzkami terenéw mieszkaniowych, nowe tereny wymagajace realizacji infrastruktury

technicznej nie bedg wyznaczane. Zabudowa stanowi¢ bedzie uzupetnienie istniejacej, na

terenach juz wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz w zdecydowanej wigkszosci

posiadajgcych dostep do drdg publicznych.

Zapisy te pozwalaja stwierdzi¢, iz planowana inwestycja mieszkaniowa wpisuje sig polityke

gminy w zakresie kierunkéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej.

Nletmocdo,  Laleck

Zataczniki:

1.

Nomy s

Oéwiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 1-13 ustawy i oswiadczenie art. 7. ust. 8
pkt 3-6.

Zaswiadczenie Burmistrza Strzelec Opolskich o zapewnieniu wymagane;j ilosci miejsc
dla nowych uczniow w szkole podstawowej.

Okreélenie granic terenu objetego wnioskiem na mapie zasadniczej.

Lokalizacja zjazdow na mapie zasadniczej.

Licencja mapy zasadniczej.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

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