Projekt

z dnia 2 lipca 2026 r.
Zatwierdzony przez .......cccecceeeeeiiens

UCHWAELA NR .....ccocvvvvrnnene
RADY MIEJSKIEJ W STRZELCACH OPOLSKICH

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji w Strzelcach
Opolskich przy ul. Zamkowej

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2025r. poz 1754 zpdéin. zm.) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2026 r. poz. 662), uchwala
sie, co nastepuje:

§ 1. Odmawia sie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie poprzez odbudowe
zamku na obiekt o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej z garazem podziemnym dwupoziomowym wraz
z zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Zamkowej, planowanej do realizacji na
dzialkach ozn. nr ewid. gruntu: 1970/19, 1971/9, 1971/5 i 1972/3, obreb Strzelce Opolskie.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Strzelec Opolskich.
§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich

W miejscu

Prosze o skierowanie pod obrady sesji Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich projektu
uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do
realizacji w Strzelcach Opolskich przy ul. Zamkowe;.

Projekt uchwaty zostanie przedstawiony na posiedzeniu Komisji Gospodarki Komunalnej
i Majatku Gminy oraz Komisji Gospodarki i Rozwoju.

Dnia 18 maja 2026 r. do tutejszego urzedu wptynat wniosek inwestora o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie poprzez odbudowe zamku na
obiekt o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej z garazem podziemnym dwupoziomowym wraz
z zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Zamkowej,
planowanej do realizacji na dziatkach ozn. nr ewid. gruntu: 1970/19, 1971/9, 1971/5 1 1972/3,
obreb Strzelce Opolskie (z wnioskiem mozna zapoznac sie na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich pod adresem:
https://bip.strzelceopolskie.pl/lkomunikaty i wykazy/Whnioski_o_ustalenie_lokalizacji_inwesty
cji_mieszkaniowej. html).

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1754 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,ustawa”, inwestycje mieszkaniowg lub inwestycie

towarzyszacg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze jest zgodna z planem ogdélnym
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 niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pézn. zm.) do dnia
wejscia w zycie planu ogdlnego gminy przez plan ogdlny nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw
uchwalania planéw ogélnych gminy. Zgodnie zart. 70 ust. 2 tej ustawy, do spraw
dotyczacych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych
przed dniem wej$cia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, stosuje sie przepisy
dotychczasowe w zakresie zgodnosci inwestycji ze studium. Gmina nie dysponuje uchwatg
o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji lub
odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w terminie 60 dni od dnia ztozenia
przez inwestora wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy burmistrz przedkifada radzie gminy projekt uchwaty
wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien, a takze opracowanie



ekofizjograficzne i prognoze oddziatywania na srodowisko, sporzadzone na potrzeby planu
miejscowego obowigzujgcego na terenie (planowanej) inwestycji mieszkaniowe;j.

Wymogiem ustawowym ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wynikajacym
z art. 7 ust. 14 ustawy, jest wystgpienie o uzgodnienie wniosku z wtaSciwym wojewddzkim
konserwatorem zabytkéw (w odniesieniu do obszarow i obiektdow objetych formami ochrony
konserwatorskiej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw lub wykazie,
o ktérym mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektoérych innych ustaw), a takze
zzarzgdca drogi (w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez
nieruchomos$ci wchodzace w skitad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci
wchodzgcych w skfad pasa drogowege Iub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego).

Organy uzgadniajgce dokonujg uzgodnieft w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystapienia
burmistrza o uzgodnienie. Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie uznaje sie za
uzgodnienie wniosku. Uzyskane na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 3 i 4 ustawy uzgodnienia
wojewoddzkiego konserwatora zabytkow | zarzadcy drogi gminnej byly negatywne.
Whioskodawca nie dokonat modyfikacji wniosku polegajgcej na uwzglednieniu zastrzezen
zawartych w uzgodnieniach.

W tej sytuacji, wobec braku uzgodnienia wniosku z wojewddzkim konserwatorem zabytkow
i z zarzadcg drogi gminnej, Rada Miejska w Strzelcach Opolskich nie moze podjgé uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Brak uzgodnienia w tym zakresie powoduje
konieczno$¢ przyjecia uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji przedmiotowej
inwestycji mieszkaniowe;.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz wniosek inwestora nie uzyskat akceptacji ze strony
wojewddzkiego konserwatora zabytkow i wtasciwego zarzadcy drogi gminnej, co oznacza
brak zgody na akceptacje rozwigzania przedtozonego we wniosku.

Wobec odmowy uzgodnienia wniosku przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
i zarzgdce drogi gminnej, zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy zachodzi koniecznos¢ podijecia
uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej.
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ..../..../2026
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
zdnia ....ocovvarnen 2026 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej planowanej do
realizacji w Strzelcach Opolskich przy ul. Zamkowej

Uchwate przygotowano na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. z 2025 . poz. 1754 z pézn. zm.), zwanej dalej ustawa.

Zgodnie =z art. 7 ust. 1 ustawy inwestor, ktéry zamierza realizowa¢ inwestycje
mieszkaniows, wystepuje za posrednictwem burmistrza z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej do wia$ciwej miejscowo rady gminy, arada gminy podejmuje
uchwate o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej w trybie cytowanej wyzej ustawy wymaga
sporzadzenia przez inwestora kompletnego wniosku o okre$lonych w ustawie wymogach
i przeprowadzenia procedury upublicznienia wniosku oraz opiniowania i uzgodnien wniosku
przez wiasciwe organy. Wymogi te zostaty dopetnione i wniosek moze zosta¢ przediozony
Radzie Miejskiej w Strzelcach Opolskich do rozpatrzenia.

Dnia 18 maja 2026 r. do tutejszego urzedu wptynat wniosek inwestora o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie poprzez odbudowe zamku na
obiekt o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej z garazem podziemnym dwupoziomowym wraz
z zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie przy ul. Zamkowej,
planowanej do realizacji na dziatkach ozn. nr ewid. gruntu: 1970/19, 1971/9, 1971/5 i 1972/3
obreb Strzelce Opolskie. Wniosek byt kompletny.

Teren objety planowang inwestycjg pofozony jest w Scistym centrum miasta w rejonie
ulic: Marii Konopnickiej, Zamkowej i Parkowej, na terenie zabytkowego parku oraz ukfadu
urbanistycznego starego miasta wpisanych do rejestru zabytkéw, objetych ochrong
konserwatorskg na podstawie przepiséw odrebnych i na podstawie ustalen obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz dotyczy ruin zabytkowego
zamku.

Na terenie inwestycji znajdujg sie zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw objete
ochrong konserwatorskg na podstawie przepiséw odrebnych:
- ruiny zamku, nr rej. 973/65 z dnia 28 stycznia 1965r.,

- brama do zespotu zamkowego wraz z posagami $w. Floriana i $w. Jana Nepomucena,
nr rej. 973/65 z dnia 28 stycznia 1965 r. (w czgsci),

- park w zespole zamkowym, park miejski, nr rej. 22/48 z dnia 28 stycznia 1949 r. oraz
nrrej. 104/84 z dnia 6 lutego 1984 r.,

- ukfad urbanistyczny starego miasta, nr rej. 39/49 z dnia 10 czerwca 1949 r.

Na terenie inwestycji znajdujg sie obiekty zabytkowe wpisane do Gminnej Ewidencji
Zabytkéw (prowadzonej na podstawie Zarzgdzenia Nr 145/2019 Burmistrza Strzelec
Opolskich z dnia 29 lipca 2019 r.) jako:

e RUINA ZAMKU — karta gminnej ewidencji zabytkéw nr 1/1320,
¢ BRAMA DO ZESPOLU ZAMKOWEGO - karta gminnej ewidencji zabytkéw nr 313/1320,
e POZOSTALOSCI MURU OBRONNEGO - karta gminnej ewidencji zabytkéw nr 317/1320.



Dla terenu objetego wnioskiem od dnia 12 stycznia 2018 r. obowigzuje ,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie Parku Miejskiego”,
przyjety Uchwatg Nr XL/322/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 29 listopada
2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Strzelce Opolskie w rejonie Parku Miejskiego (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 12 grudnia 2017 r.
poz. 3199), zgodnie z ktérym:

» dziatka ozn. nr ewid. gruntu 1970/19 obreb Strzelce Opolskie znajduje sie na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem U6 — teren ustug;

» dziatka ozn. nr ewid. gruntu 1971/5 obreb Strzelce Opolskie znajduje sie na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem KDX1 — teren publicznego ciggu pieszo-
jezdnego;

» dziatka ozn. nr ewid. gruntu 1971/9 obrgb Strzelce Opolskie znajduje sie na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolami U6 — teren ustug i KX1 — teren publicznego
ciggu pieszego;

» dziatka ozn. nr ewid. gruntu 1972/3 obreb Strzelce Opolskie znajduje sie na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem KX1 — teren publicznego ciagu pieszego.

Zgodnie z przepisami art. 5 ust. 3 ustawy, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszgcg mozna realizowa¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze jest ona zgodna z planem ogdinym
gminy (ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy),
oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. Gmina nie dysponuje
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Jak wynika z wniosku, inwestycja bedzie realizowana na terenie objetym ww. planem
miejscowym, ale w oparciu o specustawe, z uwagi na niekorzystne zapisy tego planu dla
zamierzenia inwestora (brak zgodnos$ci z ustaleniami planu miejscowego) zawarte w ww.
Uchwale w sprawie uchwalenia planu miejscowego w § 29 ust. 1 pkt 1, ust. 4 pkt 6 i 7 oraz
ust. 5 pkt 1.

Zgodnie z opracowaniem ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strzelce Opolskie”, przyjetym Uchwata Nr XXXV/293/2021 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz Uchwatg Nr LV/449/2022
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzes$nia 2022 r.:

> teren objety wnioskiem, na ktérym planowana jest inwestycja mieszkaniowa, znajduje sie
na obszarze oznaczonym na rysunku studium symbolem U - obszar ustugowy, ktéry
obejmuje istniejgce i planowane tereny ustug wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
w tym:
- ustugi podstawowe,
- zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz wielorodzinng z ustugami,
- parkingi publiczne i garaze wielopoziomowe,
- zieleh urzadzong i wody $rédlgdowe.

Ponadto teren inwestycji potozony jest w granicy strefy zabudowy $rédmiejskiej ,A”". Strefa ta
obejmuje obszar srodmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta cechujgce sie
koncentracjg funkcji centrotwérczych, zwarta, intensywng zabudowa, historycznym uktadem
urbanistycznym oraz uksztattowang zabudowa pierzei ulicznych.

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

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 18 m,

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 50%,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 25%.



W zwiazku z powyzszym stwierdza sie, ze planowana inwestycja jest zgodna
z kierunkiem rozwoju przyjetym w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Planowana inwestycja mieszkaniowa nie jest lokalizowana na terenach, o ktérych
mowa w art. 5 ustawy, tj. na terenach:

- podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie przepiséw
odrebnych,

- otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych,

- obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng sporzadzita osoba wpisana na liste
samorzgdu zawodowego architektéw, posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania
bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej, spetniajgc tym samym wymaog art. 6. ust. 4
ustawy.

Rada gminy podejmujgc uchwate o ustaleniu lub odmowie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej bierze réwniez pod uwage stan zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na
terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W studium przeprowadzono szereg analiz, w tym analizy ekonomiczne, demograficzne,
spoteczne i sSrodowiskowe, ktorych efektem byto przeznaczenie poszczegdlnych terendw pod
okreslone funkcje zagospodarowania.

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 wystepuja
w miescie Strzelce Opolskie.

Na terenie gminy Strzelce Opolskie w ramach uchwalonych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wyznaczono obszary, na kitérych wskazuje sie
mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Natomiast potrzeby
mieszkaniowe realizowane sa w sposdb zrownowazony, na terenach przygotowanych do
przyjecia odpowiedniej liczby mieszkancéw z zachowaniem tadu przestrzennego. Potrzeby
i mozliwo$ci mieszkaniowe na terenie Gminy Strzelce Opolskie nie sg zagrozone.

Zgodnie z art. 7 ust. 10, 12 i 14 ustawy, Burmistrz Strzelec Opolskich:

- zamie$cit przedmiotowy wniosek wraz z dotgczonymi do niego dokumentami na stronie
podmiotowe] Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Strzelce Opolskie, okreslajac forme,
miejsce i termin sktadania uwag do wniosku, a informacje o zamieszczeniu wniosku podat
do publicznej wiadomo$ci w sposob zwyczajowo przyjety w Gminie Strzelce Opolskie
(prasa, BIP, tablica ogtoszen w Urzedzie Miejskim w Strzelcach Opolskich);

- powiadomit organy, instytucje i inne podmioty opiniujgce i uzgadniajgce o mozliwosci
przedstawienia opinii i uzgodnie. Réwnolegle Burmistrz Strzelec Opolskich wystosowat
whnioski o opinie do:

¢  Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,

e Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Gliwicach,

e Zarzadu Zlewni w Opolu,

e Starostwa Powiatowego w Strzelcach Opolskich — Wydziat Geodezji, Kartografii,
Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami,

e Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego w Warszawie,
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*  Opolskiego Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Opolu,
e Starosty Strzeleckiego w Strzelcach Opolskich — Geologa Powiatowego,

e Opolskiego Panstwowego Wojewoddzkiego Inspektora Sanitarnego w Opolu —
Wojewodzkiej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej w Opolu,

e spotki Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. Oddziat w Katowicach,

e spdtki Tauron Dystrybucja S.A. Odziat w Opolu,

e Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Opolu,
e Komendanta Slgskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Raciborzu,

* Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego — Delegatury w Opolu,

o Agencji Wywiadu w Warszawie,

e Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego,

oraz o uzgodnienie do:

e Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w odniesieniu do obszaréow
i obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
ujetych w gminnej ewidenciji zabytkéw lub wykazie, o ktorym mowa w art. 7 ustawy
zdnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami oraz o zmianie niektérych innych ustaw,

o wiasciwych zarzadcéw drdg, tj. Zarzadu Drog Wojewddzkich w Opolu i Referatu
Infrastruktury Technicznej i Inwestycji Urzedu Miejskiego w Strzelcach Opolskich
w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzgce w skiad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzgcych
w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania
pasa drogowego.

Zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 ustawy, organy przekazujg opinie w terminie 21 dni od dnia
otrzymania powiadomienia oraz dokonujg uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania
wystgpienia o uzgodnienie. Nieprzedstawienie opinii w tym terminie uznaje sie za brak
zastrzezen. Nieprzedstawienie stanowiska dotyczacego uzgodnienia w tym terminie uznaje
sie za uzgodnienie wniosku.

W ramach opiniowania wniosek o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej zostat
Zaopiniowany przez:

1) Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Opolu pismem z dnia
25 maja 2026 r. nr CWCR OZ_Opole-SL.0732.59.2026 — opinia pozytywna;

2) Opolskiego Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Opolu pismem
z dnia 3 czerwca 2026 r. nr WPZ.5263.45.2026 — opinia pozytywna.

Swojg opinie przedstawit rowniez:

1) Zastgpca Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Gliwicach pismem z dnia 22 maja 2026 r.
nr C.RPU.502.60.2026. W piémie poinformowal, ze w przypadku ujawnienia na terenie
inwestycji urzgdzen melioracji wodnych, w tym istniejacych ciggéw drenarskich oraz
rowébw wraz zbudowlami powigzanymi z nimi funkcjonalnie, nalezy zastosowaé
rozwigzania projektowe zapewniajgce ich prawidtowe funkcjonowanie oraz eliminujgce
ewentualne kolizje z planowang inwestycjg. W razie uszkodzenia tych urzadzen inwestor
zobowigzany bedzie do usuniecia powstatych szkdéd na wtasny koszt;



2) Starosta Strzelecki pismem z dnia 25.05.2026 r. nr GKN.6630.38.2026.TD, w ktérym
poinformowat, Ze na terenie objetym wnioskiem znajdujg sie sieci uzbrojenia terenu. Do
pisma dotgczono zatgcznik graficzny nr 1.

Negatywna opinia zostata wydana przez Gminng Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng. Komisja na posiedzeniu w dniu 28 maja 2026 r. zaopiniowata negatywnie
wniosek ze wzgledu na zmiane przeznaczenia terenu i obiektu z funkcji ustugowej pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Kierunek przyjety w studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego  oraz  przeznaczenie  ustalone
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sa wiasciwe. Jest
to teren i obiekt o  wysokich  walorach historycznych, kulturowych
i krajobrazowych, ktory winien peti¢ funkcje uzytku publicznego, ogdlnodostepnego dla
mieszkancow gminy, wplywajgacy na wizerunek miasta i tozsamos¢ mieszkancoéw. Teren
przestrzennie jest i powinien pozosta¢ integralna czescia zabytkowego parku. Ponadto
Komisja negatywnie zaopiniowata przyjete gabaryty obiektu, w tym wysokos¢ i geometrig
dachu, z uwagi na ochrone konserwatorskg. Zmiana gabarytéw obiektu spowoduje
zaktécenie kompozycji i proporcji w stosunku do historycznego.

Negatywne stanowisko dla przedmiotowej inwestycji wydat:

1) zarzadca drog gminnych pismem z dnia 9 czerwca 2026 r. nr IT1.7226.24.2026.RW.
W swoim piSmie wskazat, ze nie planuje prowadzi¢ jakichkolwiek dziatan
modernizacyjnych polegajacych na budowie, przebudowie, badz rozbudowie
ul. Zamkowej. Przyjete we wniosku pofaczenie inwestycji z droga publiczng o szerokosci
minimalnej mniejszej niz 6 m w stanie istniejgcym jest niezgodne z wymogami ustawy.
Ponadto skomunikowanie inwestycji mieszkaniowej z miastem poprzez ul. Zamkowg
spowodowatoby drastyczne zwiekszenie natezenia ruchu drogowego istotnie naruszajgc
petniong aktualnie funkcje (ciag pieszo-rowerowo-jezdny). Wniosek zaktada 66 nowych
miejsc postojowych w garazu podziemnym co przetozy si¢ na zwigkszenie natgzenia
ruchu drogowego w ul. Zamkowej o co najmniej 132 przejazdy dziennie (wjazd i wyjazd).
Stanowitoby to ponad 50% wzrost natezenia ruchu drogowego, ktérego droga
o posiadanych aktualnie parametrach nie jest w stanie przenies¢. Taki stan rzeczy
w sposob istotny i jednoznaczny wplynatby negatywnie na bezpieczenstwo ruchu
drogowego (piesi, rowerzysci) pomiedzy zabytkowym parkiem a centrum miasta,
generujgc jednoczesnie znaczace ucigzliwosci dla terenéw mieszkaniowych, przez ktore
droga przebiega. Uwzglednienie wniosku naruszytoby zapisy art. 17 ust. 1 pkt 1, ustawy
w mys$| ktdérego inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéry ma zapewniony
bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni
poprzez droge wewnetrzng, ktérej parametry zapewniajg wymagania dotyczgce ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokos¢
drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2) Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow (dalej WKZ) postanowieniem z dnia
11 czerwca 2026 r. nr PZP.5151.74.2026.RTK. WKZ odméwit uzgodnienia wniosku,
poniewaz przedstawiona przez inwestora koncepcja architektoniczno-urbanistyczna nie
daje wystarczajgcych gwarancji zachowania warto$ci zabytkowych, historycznych,
krajobrazowych i kulturowych ruin zamku i zalozenia parkowego. Stwierdzit, ze
zamierzenie dotyczy obszaru o wyjatkowo istotnych wartosciach zabytkowych,
historycznych, krajobrazowych i kulturowych. Teren inwestycji obejmuje ruiny zamku
w Strzelcach Opolskich, wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa opolskiego, potozone
w Scistym centrum miasta, w bezposrednim powigzaniu z historycznym uktadem
urbanistycznym starego miasta oraz zatozeniem parkowym. Zamek wraz z otoczeniem
stanowi jeden z najwazniejszych elementow tozsamosci kulturowej Strzelec Opolskich.
Jego warto$¢ nie ogranicza sie do zachowanej substancji muréw, lecz obejmuje rowniez
historyczna ekspozycje ruin, relacje przestrzenne z parkiem i starym miastem, a takze
czytelno$¢ zniszczen i przeksztatcen bedacych $Swiadectwem historii obiektu. Skala



i charakter zamierzenia wskazujg, zZe inwestycja nie ma wylgcznie charakteru
konserwatorskiego lub  rewaloryzacyjnego, lecz prowadzi do zasadniczego
przeksztatcenia obecnego sposobu funkcjonowania i odbioru zespotu zamkowo-
parkowego. Przyjeta funkcja, skala programu uzytkowego oraz zakres projektowanych
ingerencji muszg by¢ podporzgdkowane nadrzednej zasadzie ochrony autentyzmu
zabytku, jego czytelnosci historycznej oraz warto$ci krajobrazowych i spotecznych.
W przedstawionej formie koncepcja budzi zasadnicze zastrzezenia konserwatorskie. Nie
wykazano w spostb wystarczajgcy, ze planowana odbudowa opiera sie na petnym
rozeznaniu historycznym, architektonicznym, konserwatorskim i archeologicznym.
Konieczne jest precyzyjne okre$lenie, ktére elementy sa autentyczng substancjg
zabytkowg, ktére majg zosta¢ zachowane, kiére mogg by¢ uzupetnione, a ktére
stanowityby wspétczesng kreacje architektoniczna. Brak takiego rozréznienia grozi
zatarciem granicy miedzy substancjg historyczng a rekonstrukcjg. Obecna ruina zamku
posiada samoistng warto$¢ zabytkowg i krajobrazowa. W takim przypadku odbudowa nie
moze przybra¢ charakteru historyzujacej rekonstrukcji podporzadkowanej wytacznie
funkcji deweloperskiej. Konieczne jest zachowanie i wyeksponowanie autentycznych
muréw, nawarstwien, reliktow oraz Sladéw destrukcji jako integralnej czesci przekazu
konserwatorskiego. Szczegdlne zastrzezenia budzi projektowanie dwdch kondygnacii
podziemnych garazu podziemnego w obrebie zespotu zamkowo-parkowego, a takze
projekt lokalizacji kubatury nieopodal wiezy, w ktorej planowane jest zlokalizowanie klatki
schodowej z parkingu podziemnego. Ponadto przedstawiony w koncepcji uktad
komunikacyjny narusza istniejgacy uktad traktéw pieszych i rowerowych w parku. Dla
obiektu o tej randze konieczne jest juz na tym etapie sporzgdzenie programu
konserwatorskiego.

Ztozone zostaty rowniez trzy uwagi do wniosku, w ustawowym terminie 21 dni od dnia
zamieszczenia wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy
Strzelce Opolskie. Po terminie sktadania uwag wptynetfa jedna uwaga.

W uwagach zgtoszono stanowczy sprzeciw wobec przedstawionej koncepcji przeksztatcenia
zamku w obiekt mieszkaniowy i realizacji przediozonego wniosku. Przeznaczenie go
wyfacznie na cele mieszkaniowe trwale wylgczy te przestrzen z uzytku publicznego,
zamykajgc jg przed mieszkancami i turystami. Jako dobro kultury, obiekt powinien stuzyc
celom edukacyjnym i spotecznym, a nie stanowi¢ zamknietg enklawe.

Ponadto planowane przystosowanie obiektu zabytkowego na funkcje mieszkaniowg
wielorodzinng bedzie kolidowa¢ z publicznym i ogélnodostepnym przeznaczeniem
przylegtego obszaru gminnego. Park Renardéw znajdujgcy sie w bezposrednim sgsiedztwie
zamku jest gtéwnym terenem rekreacyjnym w mieScie oraz miejscem regularnego
organizowania imprez masowych. Przedmiotowa inwestycja nie uwzglednia odmiennych
wymogow funkcjonalnych obu przestrzeni, a w szczegdlno$ci potrzeb lokalnej spotecznosci,
ktére po zrealizowaniu inwestycji bedg sie wykluczaty z interesem i prawami mieszkancow
do zaspokajania ich podstawowych standarddéw bytowych, tj. niezaktéconego korzystania
z nieruchomosci, ochrony przed wysoka emisjg hatasu, zapewnienia spokoju i odpoczynku.
Ponadto okazjonalne wydarzenia w parku bedg powodowa¢ utrudnienia komunikacyjne,
zwigzane ze zwiekszonym ruchem pieszych oraz ruchem kotowym wokoét budynku
mieszkalnego, co w przyszto$ci moze prowadzi¢ do napiec i sporéw.

Whnoszacy uwagi wnoszg o nieuwzglednienie wniosku inwestora.

Zgodnie z przepisami ustawy, wszystkie opinie, uzgodnienia i uwagi przedktadane byty
inwestorowi w terminie 3 dni od dnia ich otrzymania przez Burmistrza Strzelec Opolskich.

Do czasu podjecia uchwaty inwestor mogt modyfikowac wniosek. Zgodnie z przepisami
ustawy modyfikacja wniosku moze wynika¢é w szczegdlno$ci ze zgtoszonych uwag,
uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien.

Inwestor nie dokonat modyfikacji wniosku.
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Wymogiem ustawowym, wynikajgcym z art. 7 ust. 14 ustawy, jest wystapienie
o uzgodnienie wniosku z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw a takze z zarzadcg drogi.

Organy uzgadniajace dokonuja uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia
o uzgodnienie. Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie
wniosku. Uzyskane na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 3 i 4 ustawy stanowiska WKZ i zarzadcy
drogi gminnej byly negatywne. Wnioskodawca nie dokonat modyfikacji wniosku polegajace
na uwzglednieniu zastrzezen zawartych w uzgodnieniach.

W tej sytuacji, wobec braku uzgodnienia wniosku z WKZ i zarzgdcg drogi gminnej, Rada
Miejska w Strzelcach Opolskich nie moze podja¢ uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycii
mieszkaniowej. Brak uzgodnienia w tym zakresie powoduje konieczno$¢ przyjecia uchwaty
w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowe.

W opisie procedury ustalania lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w trybie art. 7
ustawy, ustawodawca $wiadomie wyodrebnit mozliwo$¢ przedstawienia opinii do wniosku
inwestora od dokonywania uzgodnieh takiego wniosku. Uzgodnienie w odréznieniu od opinii
ma w tym przypadku charakter wigzacy, zaréwno dla organu wykonawczego, jak tez organu
stanowigcego.

Odmowa uzgodnienia wniosku determinuje mozliwos¢ jego pozytywnego zatatwienia.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz wniosek inwestora nie uzyskat akceptacji ze strony
wojewodzkiego konserwatora zabytkow i wiasciwego zarzadcy drogi, co oznacza brak zgody
na akceptacje rozwigzania przedtozonego we wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy Burmistrz Strzelec Opolskich przedktada Radzie
Miejskiej w Strzelcach Opolskich projekt uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej planowanej do realizacji w Strzelcach Opolskich przy ul. Zamkowe;]
wraz z wykazem uzyskanych opinii i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien.

Zuwagi na fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje cytowany wyzej
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz przedktada Radzie Miejskiej
rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na srodowisko,
sporzadzone na potrzeby tego planu.

Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na wzgledzie bezpieczenstwo ijakos¢ zycia
mieszkancéw Gminy Strzelce Opolskie, zgodnie z art. 7 ust. 4, Rada Miejska podejmuje
uchwale o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Podjecie niniejszej
uchwaty jest w petni uzasadnione.



