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Krzysztof Kostrzewa

Rada Miejska w Strzelcach Opolskich
za posrednictwem

Burmistrza Strzelec Opolskich
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§ t 47-100 Strzelce Opolskie

t

WNIOSEK O LOKALIZACIJE INWESTYCJI MIESZKANIOWE)

Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych tekst jednolity z dnia 10 grudnia
2025 r. (Dz.U. z 2025 ., poz. 1754 oraz Dz.U. z 2026 r., poz. 781 wnosze o podjecie uchwaty w
sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie jednego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa lub handlowa oraz dwdch
budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych wraz garazem podziemnym i zagospodarowaniem
terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie pomiedzy ul. Opolska i Miodowg na dziatce
oznaczonej numerem ewidencyjnym 317/44 obreb Strzelce Opolskie ktdrej inwestor jest
uzytkownikiem wieczystym

Na podstawie art. 7 ust. 7 przedstawiam dane i informacje dotyczace planowanej inwestycji
mieszkaniowe;j.

1) Granice terenu objetego wnioskiem wraz z obszarem oddziatywania przedstawiono na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:500. Do kopii dotgczono licencje upowazniajaca do
wykorzystania materiatu kartograficznego.

2) Okresélenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan.

W oparciu o dotaczong koncepcje urbanistyczno-architektoniczng powierzchni uzytkowa
mieszkan w budynkach miesci sie w przedziale:

- budynek ,A” od 70,66 m? do 74,44 m?,

- budynek ,B” od 49,82 m? do 86,58 m?,

- budynek ,,C” od 49,82 m? do 86,58 m?.

Stad w oparciu o koncepcje urbanistyczno-architektoniczng tacznie dla wszystkich budynkéw
minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi od 49,82 m? natomiast maksymalna
powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 86,58 m?.

Jako, ze jest to koncepcja zaktada sie, ze planowana minimalna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wynosi 45 m?, natomiast planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wynosi 90 m2.



3) Okredlenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan.
Planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan:

- budynek ,A” - 4,

- budynek ,,B” -12,

- budynek ,,C"-12.

tacznie minimalna i maksymalna liczba mieszkarn wynosi — 28.

4) Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos$¢ handlowa lub ustugowa.
Na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa przewiduje sie wyodrebniong cze$é - parter budynku
,A" o powierzchni 184,14m?, tj. ponizej 2000m?2.
Czesc budynku przeznaczona na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa dostepna bedzie
bezpoérednio z poziomu terenu od strony ul. Opolskiej. Brak kolizji z lokalami mieszkalnymi w
poziomie I i Il pietra w tym budynku —beda dostepne z wydzielonej klatki schodowej.
Jako, ze jest to koncepcja to zaktada sie, ze powierzchnia uzytkowa inwestycji przeznaczona
na powierzchnie handlowg lub ustugowa miesci sie w przedziale od 170 m? do 184,14 mZ.
Okreslenie udziatu powierzchni handlowej lub ustugowej w powierzchni uzytkowej mieszkar.
taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach ,A”, ,,B” oraz ,,C” wynosi 1922,94 m2.
Stad:

184,14/1922,94X100%=9,58%

5%<9,58%<20%

Powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa nie bedzie
mniejsza niz 5 i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

5) Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu.
Aktualnie dziatka nie jest zabudowana, przez jej srodek przebiega utwardzona droga
wewnetrzna faczaca istniejace zjazdy z ul. Opolskiej oraz ul. Miodowej. Wzdtuz wschodniej
granicy dziatki utozony jest rurociag kanalizacji deszczowej o $rednicy 1350 mm. Pod droga
wewnetrzng utozone jest nieczynne przytgcze wody z ul. Opolskiej zasilajace wezeséniej
budynek biurowy bytego zaktadu zieleni miejskiej, gdyz uprzednio dziatka ta petnita wiasnie
funkcje zaktadu komunalnego zajmujgcego sie zielenig miejska w Strzelcach Opolskich.

W poprzek nieruchomosci przebiega napowietrzna linia energetyczna niskiego napiecia.
Od strony ul. Opolskiej dziatka jest ogrodzona.

Wzdtuz potudniowej granicy dziatki usytuowany jest pas zieleni wysokiej.

W ramach inwestycji planuje sie:

- usuniecie zieleni zbednej i kolidujacej z planowang funkcja,

- rozbiorke drogi wewnetrznej,

- rozbidrke nieczynnego przytacza wody,

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeécig ustugowa lub handlowa- budynek
oA

- budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych — budynek ,,B” i ,,C” wraz z
garazem podziemnym pod tymi budynkami i pasem terenu miedzy tymi budynkami,

- podtaczenie budynkéw do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej i
gazowej,



- wykonanie drogi wewnetrznej o szerokosci do 6,0m wraz z nowym zjazdem z ul. Miodowej
—dz. 317/34 w celu skomunikowania inwestycji z droga publiczng,

- wykonanie placu manewrowego wraz doj$ciem oraz miejscami postojowymi dla obstugi
czesci ustugowej lub handlowej w budynku ,A” —6 miejsc— plac manewrowy potaczony
bedzie z istniejgcym zjazdem z ul. Opolskiej,

- wykonanie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych — 12 miejsc — do obstugi
funkcji mieszkalnej, dostepnych z drogi wewnetrznej,

- wykonanie utwardzonych dojs¢ do budynkow,

- zagospodarowanie wod opadowych z powierzchni dachéw i powierzchni utwardzonych,
- wykonanie stanowisk na rowery i hulajnogi,

- wykonanie wiaty na pojemniki na odpady komunalne przy drodze wewnetrznej,

- pielegnacje istniejgcej zieleni wysokiej

- siew i nasadzenie zieleni niskiej i wysokiej,

- zagospodarowanie miejsca wypoczynku i rekreacji.

6) Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu.

Dziatka jest uzbrojona. W ciggu ul. Opolskiej ( droga krajowa) — dz. 309/12, w chodniku po
stronie nieruchomosci utozona jest sie¢ wodociggowa i gazowa oraz telekomunikacyjna, po
przeciwnej stronie jezdni utozona jest siec¢ cieptownicza.

Natomiast w ciggu ul. Miodowej ( publiczna droga gminna) — dz. 317/34 utozona jest réwniez
sie¢ wodociggowa i gazowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz
kablowa siec energetyczna.

W dziatce, wzdtuz jest wschodniej granicy utozony jest kolektor kanalizacji deszczowej oraz
przez dziatke przechodzi napowietrzna linia energetyczna.

Przytgcza medidéw do budynkdw realizowane bedg w oparciu o warunki wydane przez ich
dostawcéw. Inwestor nie posiada jeszcze warunkéw dostawy i odbioru mediow.

Dziatka posiada dostep do dwdch drdg publicznych poprzez istniejace zjazdy, tj.

- od strony potudniowej istniejgcy zjazd z drogi krajowej oznaczonej symbolem KDG (KDZ)-
ul. Opolska dz. 309/12 — zapewni dostep do czeéci ustugowej lub handlowej w budynku ,,A”,
- od strony pétnocnej istniejacy zjazd z ul. Miodowej — gminna droga publiczna — dz, 317/34.
Planuje sie przebudowe zjazdu z ul. Miodowej ze zmiang jego lokalizacji. Zjazd ten poprzez
droge wewnetrzng zapewni dostep do budynkéw ,B” oraz ,,C” oraz cze$ci mieszkalnej
budynku ,A” wraz z miejscami postojowymi dla tych budynkéw i drogg pozarowa.

7) Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:
a) zapotrzebowania w wode do celéw bytowych- z sieci wodociggowej w ilosci do 15
m3idobe,
b) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych -do sieci kanalizacji sanitarnej w ilosci do 15
m3idobe,
c) odprowadzenie wod opadowych:
- z dachdéw — zaktada sie retencje wod opadowych z dachéw poprzez jej
gromadzenie w szczelnych zbiornikach, skad stuzy¢ bedzie do nawadniania
terendw zielonych,



- wody opadowe z nawierzchni utwardzonej sptywa¢ bedg na przylegly teren
zielony

d) energia elektryczna przeznaczona do zasilania lokali mieszkalnych, czesci ustugowe;j
lub handlowej, czesci podziemnej oraz czesci wspdlnych budynkéw, odwietlenia
zewnetrznego —z sieci energetycznej w ciggu ul. Miodowej lub sieci energetycznej w
ul. Opolskiej — zapotrzebowanie w ilosci do 70 000 kWh/rok,

e) zapotrzebowanie w ciepto —z racji bezposredniego dostepu do sieci gazowej - przy
granicach dziatki od strony ul. Opolskiej oraz ul. Miodowej - planuje sie ogrzewanie
budynkéw z lokalnych kottowni gazowych, po jednej w kazdym budynku,

f) odpady komunalne gromadzone bedg w sposéb segregowany w zamykanych
pojemnikach ustawionych w zamykanej wiacie przy drodze wewnetrznej — odpady
odbierane bedg przy koncesjonowanych odbiorcéw,

g) miejsca postojowe:

a) Dla czesci handlowej lub ustugowej planuje sie miejsca postojowe w poziomie
terenu miedzy ul. Opolska i budynkiem , A” — 6 miejsc postojowych, w tym jedno
przeznaczone dla oséb niepetnosprawnych
b) Dla lokali mieszkalnych planuje sie:
- 30 miejsc postojowych w garazu podziemnym, w tym dwa dla oséb
niepetnosprawnych,
- 12 miejsc postojowych w poziomie terenu —w tym jedno dla oséb
niepetnosprawnych.
Stad tacznie planuje sie 48 miejsca postojowe, w tym 42 dla lokali mieszkalnych co daje
wskaznik 1,5 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny.

8) Planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej.

Na niezabudowanej dziatce pomiedzy ul. Opolskg i Miodowg planuje sie budowe trzech
wolnostojgcych budynkéw oznaczonych symbolami ,A”, ,,B” oraz ,C”.

Budynek ,A” usytuowany w potudniowej czesci dziatki réwnolegle do zachodniej granicy
dziatki - bedzie obiektem o jednej kondygnacji podziemnej oraz trzech kondygnacjach
nadziemnych. Konstrukcja budynku zelbetowa oraz murowana, dach ptaski, zielony.
Zasadnicza bryta budynku w ksztatcie prostokata, do ktérego dobudowany bedzie od strony
poétnocnej pion komunikacyjny réwniez na planie prostokata. W czeéci podziemnej planuje sie
piwnice lokatorskie, w poziomie parteru powierzchnia ustugowa lub handlowa dostepna
bezposrednio z zewnatrz z poziomu terenu. Na | i Il pietrze lokale mieszkalne, po dwa na
kondygnacji- facznie cztery lokale mieszkalne. W pionie komunikacyjnym planuje sie diwig
osobowy taczacy wszystkie kondygnacje.
Wymiary zewnetrzne budynku:

dtugosc x szerokosé x wysokosé [m]

17,10x14,85x11,20



Budynki ,B” oraz ,C” bedg jednakowe, w planie zblizone do kwadratu, usytuowane w gtebi
dziatki, rownolegle do bocznej, zachodniej granicy dziatki. Budynki beda podpiwniczone —
piwnica potgczy oba budynki, planuje sie w niej garaz podziemny na 30 miejsc postojowych
oraz piwnice lokatorskie. Wjazd do garazu z drogi wewnetrznej, w osi miedzy budynkami. Na
trzech kondygnacjach nadziemnych planuje sie lokale mieszkalne — po cztery na kondygnacje
—tgcznie dwanascie mieszkan w kazdym budynku.
Konstrukcja budynkow zelbetowa oraz murowana, dachy ptaskie, zielone. W pionach
komunikacyjnych planuje sie dZwigi osobowe taczace wszystkie kondygnacje.
Poziomy parteru w zakresie 0,80 - 1,0m ponad poziomem terenu.
Wymiary zewnetrzne budynku:

dtugosé x szerokos¢ x wysokosc [m]

20,50x20,40x12,00

Na wyniesionej cze$ci miedzy budynkami — nad garazem, pokrytym intensywnym dachem
zielonym - planuje sie strefe rekreacji i wypoczynku.

Droga wewnetrzna pofaczona z ulica Miodowa-— cigg pieszo-jezdny - bedzie petnita role drogi
pozarowe] dla wszystkich budynkéw. Zakoriczona bedzie miejscem do zawracania dla wozow
bojowych strazy pozarnej.

Z drogi tej zapewnione beda:

- dojécie do klatki schodowej przy budynku ,A” wejscie do czesci mieszkalnej w budynku ,A”,
- dojscie do budynkéw ,B” oraz ,,C”,

- wjazd do garazu podziemnego miedzy budynkami ,B” oraz ,,C”,

- dojazd do miejsc postojowych dla funkcji mieszkalnej,

- dostep do wiaty na odpady komunalne.

Z istniejacego zjazdu z ul. Opolskiej zapewniony bedzie dojazd do miejsc postojowych dla
klientow czesci ustugowej lub handlowej.

Planuje sie roéwniez utozenie chodnika po wschodniej stronie budynku ,A”, tgczacego droge
wewnetrzna z chodnikiem w ciggu ul. Opolskiej.

Forme graficzng przedstawia koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

9) Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na Srodowisko.
Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej:
- powierzchnia terenu objetego wnioskiem — cze$é dziatki317/44 -5965 m?

- w tym powierzchnia terenu opisanego w studium symbolem MU 4414 m?
- powierzchnia zabudowy budynkéw — 1079,24 m?
- powierzchnia utwardzona — 1169,70 m?
- powierzchnia biologicznie czynna —2165,06 m? =
powierzchnia uzytkowa mieszkan:

- budynek , A” — 290,20m?

- budynek ,B” — 816,37m?

- budynek ,C” — 816,37m?



tacznie: 1922,94 m? < 2000 m? 5

powierzchnia uzytkowa czesci ustugowej lub handlowej — 184,14 m?
- wysokos¢ zabudowy - do 12,0m
Wptyw inwestycji mieszkaniowe na $rodowisko:

a) Emisja gazow i pytow.
Emitorami gazow i pytéw bedg kottownie gazowe oraz samochody mieszkaficéw oraz
klientdw czgsci ustugowej i handlowej. Kottownie gazowe o mocy do 50 kW kazda, gdzie
zabudowane bedg kotty kondensacyjne z zamknieta komorg spalania charakteryzujg sie
emisjg gazow i pytéw ponizej parametrow dopuszczalnych.
Droga wewnetrzna jaki i miejsca postojowe oddalone beda od okien pomieszczen na pobyt
ludzi- wigkszos¢ miejsc postojowych bedzie znajdowata sie w garazu podziemnym —
spetnione bedg warunki techniczne dla tej funkgji, stad nie bedg negatywnie wptywaé na
srodowisko.

b) Emisja hatasu.
Emitorem hatasu bedzie gtéwnie ruch samochodowy. Droga wewnetrzna jaki i miejsca
postojowe oddalone bedg od okien pomieszczen na pobyt ludzi- wiekszo$é miejsc
postojowych bedzie znajdowata sie w garazu podziemnym — spetnione beda warunki
techniczne dla tej funkcji, stad nie bedzie negatywnego wptywy hatasu inwestycji
mieszkaniowej na srodowisko.
Nie przewiduje sie zabudowy urzadzen mogacych wytwarza¢ ponadnormatywny poziom
hatasu oraz drgan i promieniowania w szczegdlnosci jonizujacego, pola
elektromagnetycznego i innych zaktécen.

c) Zielen.
Planuje sig usuniecie zieleni kolidujgcej z inwestycjg mieszkaniowa oraz wykonanie
ekspertyzy dendrologicznej zieleni wysokiej od strony ul. Opolskiej, jej pielegnacje oraz
wykonanie nowych nasadzen zieleni niskiej i wysokiej. Przyktadowe jej rozmieszczenie
pokazano na zagospodarowaniu terenu. Ponadto pomimo, ze dla planowanej inwestycji
spetnione sg minimalne parametry w zakresie powierzchni biologicznie czynnej dodatkowo
planuje sig utozenie na stropodachach budynkéw ekstensywnych dachéw zielonych co
poprawi klimat wewnatrz budynkéw oraz bedzie elementem retencji wody opadowe;j z
dachow budynkéw. Wody opadowe gromadzone bedg na terenie nieruchomodci.

10) Okreélenie minimalnego udziatu powierzchni ogélnodostepnego, nieogrodzonego
urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach
powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej.

W ramach powierzchni biologiczne czynnej planuje sie wydzielenie ogélnodostepnego,
nieogrodzonego urzadzonego terenu wypoczynku o powierzchni 412,84 m? co stanowi 19%
powierzchni biologicznie czynnej na nieruchomosci.

W bliskim sgsiedztwie inwestycji zlokalizowane sg ogdlnodostepne tereny wypoczynku,
sportu i rekreacji, s to:

- w odlegtosci 20m od granicy dziatki Park Renardéw o powierzchni okoto 650 000 m? miejsce
wypoczynku i rekreacji dla mieszkaricow miasta,



- w odlegtosci ok. 200 m od granicy dziatki Orlik oraz hala sportowa przy CKZiU, miejsce
uprawiania sportu.

11) wskazanie nieruchomoéci, wedtug katastru nieruchomosci, na ktérych majg by¢
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa;
Identyfikator dziatki161105_4.0082.317/44,
Wojewddztwo opolskie

Powiat - powiat strzelecki

Nazwa gminy- Strzelce Opolskie -miasto

Obreb ewidencyjny — 0082 Strzelce Opolskie,

Numer dziatki317/44

Powierzchnia dziatki - 0.5965 ha

Oznaczenie uzytku RIVb

Numer ksiegi wieczystej OP15/00077819/2

12) Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci, w stosunku do ktérych
decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac¢ skutek, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 1, tj. ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci objetej uchwata
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

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

13) Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru
nieruchomosci.

Sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z inwestycja mieszkaniowg nie wymaga przejscia przez
tereny $rédlgdowych wod ptyngcych oraz obszary kolejowe. Natomiast sieci uzbrojenia
wymagaja wejscia w pasy drég publicznych, tj. ul. Opolska dz. nr 309/12 oraz ul. Miodowgq
dz. nr 317/34.

14) wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustaleri 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 V/20/2015 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 28 stycznia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie dla terenu ograniczonego
ulicami: Opolska, Szpitalng, 1 Maja i Powstancéw Slaskich
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M Terew usiuG uZvTECZNOSC PUBLICINES

Zgodnie z w/w miejscowym planem zagospodarowania terenu dziatka miesci sie w obszarze
oznaczonym symbolem ,U5” — tereny zabudowy ustugowej, gdzie ustala sie:
1. przeznaczenie podstawowe — ustugi nieuciazliwe - warunek nie bedzie spetniony,
2. zasady zagospodarowania:
a) zakaz urzadzania otwartych sktadow opatu, materiatéw sypkich, punktéw skupu surowcow
wtérnych itp. zwigzanych z gospodarkg odpadami- warunek bedzie spetniony,
b) na terenie U5 dopuszcza sie realizacje ciggu pieszo-rowerowego taczacego drogi publiczne
oznaczone symbolami: KDD i KDGP- warunek bedzie spetniony — planowana droga
wewnetrzna oraz chodnik wzdtuz budynku , A” potaczg drogi publiczne oznaczone
symbolami: KDD i KDGP ,
3. wskazniki zagospodarowania terenu w odniesieniu do obszaru opisanego w studium
symbolem MUi:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 0,7- warunek bedzie spetniony- udziat
powierzchni zabudowy w obszarze opisanym w studium symbolem MU wynosi
(242,84+410,18%2)/4414=0,24<0,7

b) minimalna i maksymalna intensywnos¢ zabudowy — od 0,1 do 1,5- warunek bedzie
spetniony

0,1<(242,84+410,18%2)*3/4414=0,72<0,7

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 15%- warunek bedzie spetniony
2165,06/4414x100%=49%>15%

4, zasady ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw ustugowych — 15 m- warunek bedzie spetniony w

zakresie wysokosci, natomiast nie bedzie spetniony w zakresie funkcji budynkow,

d) maksymalna iloé¢ kondygnacji nadziemnych:

- budynkéw ustugowych — 3- warunek bedzie spetniony w zakresie liczby kondygnacji,

natomiast nie bedzie spetniony w zakresie funkcji budynkow,

- budynkéw gospodarczych, magazynow i garazy — 1- warunek bedzie spetniony — garaz

bedzie jednokondygnacyjny, poziom stropodachu do 1,0m pond poziom terenu,

e) obowigzujg dachy: ‘



- ptaskie lub spadziste o kacie nachylenia potaci dachowych w zakresie 30°+50°- warunek
bedzie spetniony — budynki bedg z dachami ptaskimi,
f) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej:
- budynkéw ustugowych i magazynéw — 40 m - warunek bedzie spetniony w zakresie
szerokosci - do 21m , natomiast nie bedzie spetniony w zakresie funkcji budynkéw,
g) linie zabudowy- nieprzekraczalne - o granic dziatki:

od strony ul. Opolskiej — 10 m — warunek spetniony

- od strony ul. Miodowej — 4,0m — warunek spetniony,

- od wschodniej granicy dziatki-84,0m — warunek spetniony.
5. minimalna liczba miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji - dla obiektéw ustugowych i
handlowych — 1 miejsce dla samochodéw osobowych na kazdych 3 pracownikéw oraz
dodatkowo 2 miejsca dla samochodéw osobowych klientéw na kazde rozpoczete 50 m2
powierzchni handlowej lub powierzchni ustugowej dostepnej bezposrednio dla klientéw — nie
ma motliwosci odniesienia sig wprost do tego przepisu, gdyz planuje sie zabudowe
mieszkaniowa z czeécig ustugowg lub handlowg, w odniesieniu do planowanej czesci
ustugowej lub handlowej o powierzchni uzytkowej catosci do 200 m? planuje sie 6 miejsc
postojowych
6. nakaz urzadzania miejsc do parkowania zwigzanych z przedsiewzieciem w granicach dziatki
budowlanej, na ktérej przedsiewzigcie jest realizowane, lub na innej dziatce w granicach
terenu, do ktdrej inwestor posiada tytut prawny — warunek jest spetniony — miejsca
postojowe realizowane beda na dziatce objetej inwestycja.

15) Wskazanie, ze planowana inwestycja jest zgodna ze studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytgczeniem terendw 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. oraz uchwata nr LV/449/2022 Rady
Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 wrzeénia 2022 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowar i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.

Obszar objety opracowaniem potozony jest, zgodnie z plansza kierunkéw zagospodarowania
gminy Strzelce Opolskie, w ramach strefy rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej A
strefy zabudowy srédmiejskiej oraz w ramach jednostki funkcjonalnej MU - obszar
mieszkaniowo-ustugowy.



~

Tabela 33. Kierunki przeksztaicen i rozwoju w podziale na strefy

—  priorytet ruchu pieszego z uwzglednieniem potrzeb 0sb niepeinosprawnych, wtym

Strefa Kierunki przeksztalcen i rozwoju Obszary
funkcjonalne
Strefa Strefa obejmuje obszar srodmiescia rozumianego jako funkcjonalne centrum miasta Mw
zabudowy | cechujace sie koncentracjq funkcji centrotworczych, zwartg, intensywnq zabudows, MU
srodmiejskiej | historycznym ukladem urbanistycznym oraz uksztattowana zabudowa pierzei ulicznych.
M
A W strefie ustala sig:
—  wyodrebnienie zabytkowych parkéw, ktdre wiacza sie do strefy zieleni, 4
(UP)




Z copuszczeniem WyRAEZeNia C2esci Org 2 nuchu POIZEoW SImEChodawych,
ze szczegiinym Uadgiednieniem KUC2oWwYCh ObiKIow | punkiow wezioych,

~  ksztohowanie placow, GIgow pieszych, terendw Zisleni oraz drog coja2dowych
joko przestrzeni publcznych, w tym o charakierze wiglofunkcyirym,

~  Koncentrack Aunkgi centrotwdrezycn,

—  POWNOrZEANosE furki ustugowych | mieszkaniowych na obszarach MU,

~  reamaizacie odszan,

= wizgiednionie ochrony Zobythow | IZECZICINS KURIOWEgO OraZ przyrody,

~-  ochrong Ukiddy urdanistycznego Stare Miasi’,

= UIZymanie isTiejacego oDszan usiug publiczmych spegialnych UPS sonowiocego
K0 kamy,

~  projextondnie | Zgespodarovanie terency areg, Parkingow i placow putiicznych
W SPOSAD UMAZISaCY retencie wod opadowych,

- uIZymanie | ochrong istniencego drzewostanu, W tym w S2C2eQAin0sc N3
coszarze Parw Miegskiego, na Placu Stefana Zeromskiego (plosaryy), w Ogrocky
Jordongursiim, nd P1a0J Kopemika, na terenie Dytej Szkoly Podstawowej ir 1 pzy
. Marka Provaeqo, w pasach 6rog publicaych i ciagow pleszycn oz Sukcesywne
odnowEanie drzewostany,

- d3Zenie 00 stopniowe] T funkicy produkcyjne;.

Dopuszeza sig:

- lokaizacie obiekidw handiowyCTh O POWErzCchni Sprzedazy powyzej 2000 n¥,
2godnie Z cznaczeniem na rysunku Shudum,

- zmnigiszenie iczby przyndleznych migisc co Parkowania, ez rie wiecej niz
0 50%, Oraz WSKDZanie MigSC POSICiOWYCh N 0GINOACSIEENYCh parkingach
| W20AZ 010, N Z052d9¢h Ckresicoyeh W pianach migjscovyyth,

- Zmnigszenie powiezchni biologcaie czynng, 2gochie Z  istnieicymi
UWRUNKANDIM,

—  Z3DUGOWE PIRrZejoniq W granicy NiUCOMISC,

- lokaizacky proecsigazel mogacych potengainie ZndC2ac0 COCZTYWOL Nd
Srodowisko W Zokresie Ustalonym gl paszczeginych 0DSZarow Arkgenainyeh,

- lokaizac uZadzen wytaorzojacych energig Z ccnawidlnych Z1ddet enengi,
Z wyjapiem UrZozen wykorzysiacych energie wiatry, w zakresie ustaionym dia

ZoKozue sig:

- 10kDEZaC) pr2edSignziRt MOGCYCh ZOWS2e ZNDCZ00 00UZIHWRE D Srodoviskn,

= Iokaizacy garay woNCSIoRCYCh OfaZ ZESPOIWY GaraZowyth N wyodrebnionych
AZIHICH, NS KIOTYEh Nie WySKPUe ZODUCOVD MIBSTINIONA JRdndrodzinng,

uPS

WIRICOQZINNG LD ZODUGOWD MIESZENIORO-USUGOND,
= chow i hodowdi 2vierzay,
- iokalzagi uslug w Zalresie pREchoWyWINIa | SPoaNia Zwiok.




Kierunek zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla obszaréw ustugowych

MU

Obszar
mieszkaniowo-

ustugowy

Obszar obejmuje istniejace i planowane tereny zabudowy mieszkaniowe| oraz ustug
podstawowych i ponadpodstawowych wraz z niezbedng infrastruktura techniczng,
w tym:
—  zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,
—  zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami,
—  uslugi podstawowe,
—  ustugi ponadpodstawowe, z wyjatkiem: szpitali, wigziennictwa, ustug handlu
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
—  zielen urzadzona,
— drogi i parkingi stuZzace obstudze komunikacyjnej obszaru, $ciezki piesze
| pieszo-rowerowe,

— garaze podziemne | wielopoziomowe.

Ustala sie:

— na terenach polozonych w zabudowie Srodmiejskie] nalezy dazy¢ do
uksztaltowania zwartych pierzei ulicznych, podkreslajacych  uklad
urbanistyczny miasta,

— nakaz uwzgledniania wymogow ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

— na terenach uslugowych —ksztaltowanie przestrzeni publicznych na potrzeby

mieszkancow oraz zieleni urzadzonej.

Dopuszcza sig:
— utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne] oraz jgj
wyznaczenie jako odrebnych terendw w planie migjscowym,
— utrzymanie terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wyznaczonych
w planach miejscowych obowiazujacych przed dniem uchwalenia niniejszego
studium,
— lokalizacje mikroinstalacji i matych instalacji odnawialnych zrédet energii

o mocy do 100 kW, z wyjatkiem instalacji wykorzystujacych energie wiatru.

Zakazuje sig:
— wyznaczania nowych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
— lokalizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyze] 2000 m2,
- lokalizacji garazy wolnostojacych oraz zespolow garazowych na odrebnych
dziatkach niezwigzanych z zabudowa mieszkaniowa,
—  lokalizacji sktadow i magazynéw oraz dziatalnosci produkeyjnej,
—  chowu i hodowli zwierzat,
— lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco

oddziatywac na srodowisko.




Maksymal kosé Maksymalna Minimalna
Symbol Funkeje terendw w miejscowym planie " yrzr;z:owyso powierzchnia powierzchnia
obszaru zagospodarowania przestrzennego m] v zabudowy biologicznie czynna
[%] (%]
1 2 3 4 5
Zabudowa wielorcdzinna
MW | Uslugi podstawowe 18 45 25
Uslugi ponadpodstawowe (dopuszczony zakres)
Zabudowa wielorodzinna
MU | Uslugi podstawowe 18 4 58 {I)slt?tter;fg?c 25
Uslugi ponadpodstawowe

Ustala sie nastepujgce wytyczne stosowania parametrow i wskaznikéw urbanistycznych
ustalonych w Tabeli 40 na etapie sporzadzania planu miejscowego:

- przy ustalaniu wysokosci zabudowy na poszczegdlnych terenach, nalezy uwzglednic¢
obowigzujgce przepisy prawa lotniczego, w tym m.in. w zakresie ochrony lotniczych urzadzen
naziemnych,

- utrzymuje sig obecng wysokos¢ dominant przestrzennych stanowigcych: ratusz wraz z
wiezg, wiezg zamkowa w Parku Miejskim, wieze cisnien, koscioty i wieze koscielne, dopuszcza
sig ustalanie w planach miejscowych nowych dominant,

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

- dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej zabudowy przekraczajacej ustalone wskazniki
zagospodarowania terenu,

w strefie srodmiejskiej dla terendw potozonych na obszarach MU oraz U dopuszcza sie
zmiang wskaznikdw urbanistycznych w nawigzaniu do istniejgcych uwarunkowan, w tym:
zwiekszenie powierzchni zabudowy do 90%, a takze zmniejszenie udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do 10%. Powyisze
dopuszczenie dotyczy w szczegdlnosci dziatek, na ktérych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe
oraz dziatek pod obiekty nowe stanowigce uzupetnienie zwartej pierzei ulicznej lub
tworzgcych tg pierzeje,

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowarn i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie.
Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na terenie parku kulturowego.

16)Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéry ma zapewniony:

1. Bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez
droge wewnetrzna, ktérej parametry zapewniajg wymagania dotyczace ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szeroko$¢ drogi
nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

Inwestycja posiada dostep do drogi publicznej oznaczonej symbolem KDG (KDZ)- ul. Opolska
dz. 309/12 — poprzez istniejgcy zjazd.

Droga wewnetrzna na terenie nieruchomosci o szerokosci do 6,0m wtaczona bedzie do drogi
publicznej oznaczonej symbolem KDD — ul. Miodowa dz. nr 317/34 — o szerokosci drogi
publicznej w liniach rozgraniczajacych - 10 m.



2. Zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, o ktérej
mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 757);

Dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej jest mozliwy poprzez wykonanie przyfgczy do
sieci wodociggowej w ul. Opolskiej dz. 309/12 lub Miodowej — dz. 317/34.

Dostep do sieci kanalizacyjnej jest mozliwy poprzez wykonanie przytacza do sieci miejskiej w
ciggu ul. Miodowej — dz. 317/34.

Przytagcza wykonane bedg w oparciu o warunki wydane przez dostawce energii.

Uzbrojenie terenu realizowane bedzie w oparciu o odrebne opracowania.

3. Zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetyczne;j.

Dostep do sieci energetycznej jest mozliwy poprzez wykonanie przylaczy do sieci
energetycznej w ul. Opolskiej dz. 309/12 lub Miodowej — dz. 317/34.

Przytagcza wykonane bedg w oparciu o warunki wydane przez dostawce energii.
Uzbrojenie terenu realizowane bedzie w oparciu o odrebne opracowania.

17) Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom lokalizacji i realizacji
inwestycji mieszkaniowych
Planowana inwestycja odpowiada standardom, o ktérym mowa w Rozdziale 3 art. 17 ust. 2 tj.

1. Najblizszy przystanek znajduje sie w odlegtosci 520 m, tj. nie wiekszej niz 1000m od
planowanej inwestycji

2. W odlegtoéci 980m, tj. nie wiekszej niz 3000m znajduje sie szkota podstawowa nr 1 ktora
jest w stanie przyja¢ ucznidw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej
maksymalnej liczby mieszkaricow inwestycji mieszkaniowej (2000m2/28m2 = 71
mieszkaricow, 7% x 71 = 5 ucznidéw)

Spetnienie w/w warunkéw, o ktérych w zakresie mozliwosci przyjecia nowych ucznidw w
szkole podstawowej potwierdza zaswiadczenie burmistrza dotgczone do wniosku.

3. Inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajagcym dostep do
urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaricow oraz wskaznika wynoszgcego 4 m2.
Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m.

Wymagana minimalna powierzchnia strefy sportu i rekreacji wynosi 4 m2x 71mieszkancow =
284 m2.

Powyzsze wymagania spetniaja:

- Park Renardéw zlokalizowany 20m od granicy planowane]j inwestycji - powierzchnia strefy
rekreacji i sportu to okoto 650 000m?,

- boisko Orlik oraz hala sportowa przy CKZiU o powierzchni ok. 2000 m?

Lokalizacje i odlegtosci wyzej wymienionych miejsc przedstawiono w zatgcznik nr 5



18) Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynoszgcy co najmniej 25 % powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co
najmniej 50 % powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nieogrodzony,
urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu ogdlnodostepnego, nieogrodzonego,
urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie
czynnej, o ktérym mowa nie dotyczy m.in. inwestycji mieszkaniowych zlokalizowanych w
obszarze zabudowy srédmiejskie;j.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej w obszarze oznaczonym w studium symbolem MU
wynosi 49% - warunek jest spetniony.

W zwigzku z tym, Ze inwestycja realizowana bedzie w obszarze zabudowy $rodmiejskiej nie
ma obowigzku zapewnienia minimalnego udziatu ogdlnodostepnego, nieogrodzonego,
urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie
czynnej. Mimo to taki obszar planuje sie miedzy budynkami ,,B” oraz ,C” . Jego powierzchni
wynosi 412,84 m? co stanowi 19% powierzchni biologicznie czynnej.

Zatgczniki:

1. Oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z
inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 1-13 ustawy.

2. Osdwiadczenie inwestora, ze w mysl art. 7 ust. 8 pkt.3-6 ustawy inwestycja
mieszkaniowa nie wymaga uzgodnienia o ktérym mowa w art. 10 ust. 2, uzgodnienia
o ktérym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach oraz porozumienia, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzyszgcej

3. 2. Licencja mapy zasadniczej.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

5. Graficzne przedstawienie spetnienia standarddéw, o ktérych mowa w Rozdziale 3 art.
17ust. 2-4 ustawy.

6. Zaswiadczenie Burmistrza o mozliwosci przyjecia nowych uczniéw w szkole
podstawowej.

7. Oswiadczenie o ochronie gruntow rolnych i lesnych ™
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ZALACZNIK 1

WNIOSEK O LOKALIZACIE INWESTYCJI MIESZKANIOWE)
W STRZELCACH OPOLSKICH POMIEDZY UL. OPOLSKA | MIODOWA — DZ.317/44






Strzelce Opolskie 31.08.2026
Krzysztof Kostrzewa

OSWIADCZENIE

W myél art. 4 pkt. 1-13 zgodnie z art. 8 ust.2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych tekst
jednolity z dnia 10 grudnia 2025 r. (Dz.U. z 2025 r., poz. 1754 oraz Dz.U. z 2026 r., poz. 781 ja
nizej podpisany Krzysztof Kostrzewa oswiadczam, ze planowana inwestycja mieszkaniowa
polegajacej na budowie jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgscig ustugowa
lub handlowa oraz dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz ~ garazem
podziemnym i zagospodarowaniem terenu w miejscowosci Strzelce Opolskie pomigdzy ul.
Opolskg i Miodowg na dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 317/44 obreb Strzelce
Opolskie nie bedzie kolidowata z inwestycjami o ktérych mowa w:

1) ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1796), w zakresie inwestycji dotyczacych infrastruktury portowej oraz infrastruktury
zapewniajgcej dostep do portdéw lub przystani morskich,

2) ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdInych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 311),

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1234),

4) ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1464),

5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2025 r. poz. 1222),

6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. z 2025 r, poz. 3111 1019),

7) ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 274 oraz z 2025 r.
poz. 680),

8) ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektdw energetyki jadrowe]j oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1156),

9) ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej
taczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdariskg (Dz. U. z 2024 r. poz. 285),



11) ustawie z dnia 7 kwietnia 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy
toru wodnego Swinoujscie - Szczecin do gtebokoéci 12,5 metra (Dz. U. poz. 990),

12) ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2024
r. poz. 1747 oraz z 2025 r. poz. 1531),

13) ustawie z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1839)
. \ al k{ \ oA b
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Strzelce Opolskie 31.08.2026
Krzysztof Kostrzewa

OSWIADCZENIE

W mysél art. 7 ust. 8 pkt.3-6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych tekst jednolity z dnia 10
grudnia 2025 r. (Dz.U. z 2025 r., poz. 1754 oraz Dz.U. z 2026 r., poz. 781 ja nize podpisany
Krzysztof Kostrzewa o$wiadczam, ze planowana polegajgcej na budowie jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z czeécig ustugowa lub handlowa oraz dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu w
miejscowosci Strzelce Opolskie pomiedzy ul. Opolskg i Miodowg na dzialce oznaczonej
numerem ewidencyjnym 317/44 obreb Strzelce Opolskie nie wymaga:

- uzgodnienie, o ktérym mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na
terenach, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1; inwestycja nie powoduje zagrozenia bezpieczeristwa
prowadzenia ruchu kolejowego;

- uzgodnienie, o ktérym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, w przypadku realizacji
inwestycji na terenach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1; nie jest realizowana na obszarze
portéw i przystani morskich;

- dla inwestycji nie jest wymagana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach,
zgodnie z ustawg z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 1535);

- porozumienia, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 o ustaleniu lokalizacji inwestycji

tOW&I‘ZVSZQCEj - takie porozumienie nie zostato zawarte.
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Strzelce Opolskie, 26.02.2026

Licencja nr GKN.6642.209.2026_1611_CL2

1. Nazwa organu wydajacego licencje:
STAROSTA STRZELECKI

2. Licencjobiorca:

3. Informacje o materialach pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, ktérych dotyczy licencja:
Lp. |Nazwa materiatu pafistwowego zasobu Identyfikator Data Okreslenie obszaru / obiektu, do
geodezyjnego i kartograficznego materiatu wykonania [ktérego odnosi sig licencja'
panstwowego zasobu  |kopii
geodezyjnego i
kartograficznego
1  |Mapa zasadnicza w postaci wektorowej 2870-093/2012 2026-02-26 |Strzelce Opolskie dz. 308/17, 317/44

4. Niniejsza licencja upowaznia licencjobiorce wymienionego w pkt 2 lub podmioty ustanowione przez
licencjobiorce do wykorzystania wyszezegdlnionych w pkt 3 materialéw panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego?

dla dowolnych potrzeb

5. Nie narusza licencji udostepnianie materiatéw pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego przez

Signed by /

licencjobiorce innym podmiotom dla realizacji celu i w granicach uprawnien okreslonych w p
Podpisano przez:

Barbara Helisz

Date / Data:
..2026-02-26.13:02

(podpis organu lub upowaznionej osoby”)

Zgodnie z art. 48a ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1151 ze zm.).
kto wykorzystuje materiaty pafstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego bez wymaganej licencji lub niezgodnie z
warunkami licencji lub udostepnia je wbrew postanowieniom licencji osobom trzecim, podlega karze pienieznej w wysokosci
dziesieciokrotnosci oplaty za udostgpnienie tych materialow.

' Okreslenie obszaru / obiektu moze nastapi¢ poprzez wskazanie: jednostek podziatu terytorialnego kraju lub podzialu kraju dla celow EGiB({jednostki ewidencyjne, obreby ewidencyjne,
dziatki ewidencyjne), wykazu godel mapy, wspétrzednych poligonu
% Cel lub zakres upowaznienia do wykorzystywania udostgpnionych materialéw pafstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nalezy wybraé wedlug listy stanowigce; zatgcznik do
wzoru ninigjszej licencjt
* Licencja wystawiona zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 40c ust. 4 ustawy z dnia 17 maja 1989r. - Prawo geodezyjne i kartopraficzne zawiera:
1) niepowtarzalny identyfikator umozliwiajacy weryfikacjg autentycznosci licencii;
2) adres strony internetowej umozliwiajacej przeprowadzenie weryfikacji, o ktdrej mowa w pkt 1;
3) wskazanie daty, godziny, minuty oraz sekundy, w ktérej nastapito wygenerowanie licencji w trybie art. 40c ust. 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r, - Prawo geodezyjne i kartograficzne;
4) klauzulg, ze zgodnie zart, 40c ust. 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne samodzielnie wydrukowana licencja nie wymaga podpisu organu lub
upowaznionego pracownika oraz pieczgei urzgdowej;
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ZALACZNIK 4

WNIOSEK O LOKALIZACIE INWESTYCJI MIESZKANIOWE]
W STRZELCACH OPOLSKICH POMIEDZY UL. OPOLSKA | MIODOWA — DZ.317/44






BIURO PROJEKTOWE
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ZAMIERZENIE BUDOWLANE
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Budowa jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czg$cia ustugowa
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OBIEKT BUDOWLANY

nazwa

kategoria

adres

Jednostka ewidencyjna
obreb ewidencyjny

numery dziatek

identyfikator dziatki

Budynki mieszkalne wielorodzinne
Xl

47-100 Strzelce Opolskie

161105_4 Strzelce Opolskie
161105_4.0082

317/4

161105_4.0082.317/44

INWESTOR

imie | nazwisko / nazwa
adres

Krzysztof Kostrzewa

JEDNOSTKA PROJEKTOWA

RUDNER Henryk Rudner
47-100 Strzelce Opolskie ul. Kozielska 35
e-mail: biuro@rudner.pl, tel.: (+48) 602182357

PROJEKTANT

imie i nazwisko nr uprawnieri specjalnosc data

mgr inz. arch. Ewa 210/92/0P architektura 2026.08

Berthold-Majewska

OPRACOWAL

imie i nazwisko nr uprawnieri specjalnosc data podpis

mgr inz. Henryk Rudner 7/93/0P konstrukcja 2026.08 5 =
&

ASYSTENT

imie i nazwisko nr uprawnien specjalnos¢ data podpis

mgr inz. arch. Hanna
Gtadkiewicz

2026.08 4}:‘;/%/:{% :
/

PROJEKT ZAWIERA:

TOM 1. Projekt zagospodarowania terenu

TOM 1. Projekt architektoniczno — budowlany

RUDNER  ul. Kozielska 35
Biuro Projektowe 47-100 Strzelce Opolskie
www.rudner.pl  biuro@rudner.pl







1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dziatka nr 317/44 potozona w Strzelcach Opolskich miedzy ul. Opolskg i Miodowa zgodnie ze
studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie - uchwata nr XXXV/293/2021 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28
kwietnia 2021 r. oraz uchwata nr LV/449/2022 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia
28 wrzesnia 2022 r. posiada dwa przeznaczenia :

- MU — obszar mieszkaniowo-ustugowy — strefa od strony ul. Opolskiej,

- M — obszar mieszkaniowy — strefa od strony ul. Miodowej.

Obie te strefy dzieli granica zabudowy srédmiejskie;j.

W oparciu o obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - uchwata nr
V/20/2015 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 28 stycznia 2015 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie
dla terenu ograniczonego ulicami: Opolska, Szpitalng, 1 Maja i Powstariicéw Slaskich - cata
dziatka opisana jest symbolem ,U” — zabudowa ustugowa.

Zamierzeniem inwestora jest realizacja inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa lub handlowg oraz
dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz garazem podziemnym i
zagospodarowaniem terenu w strefie opisanej symbolem MU, w granicach zabudowy
srédmiejskiej.

Aktualnie dziatka nie jest zabudowana, przez jej srodek przebiega utwardzona droga
wewnetrzna fgczaca istniejgce zjazdy z ul. Opolskiej oraz ul. Miodowej. Wzdtuz wschodniej
granicy dziatki utozony jest rurocigg kanalizacji deszczowej o srednicy 1350 mm. Pod droga
wewnetrzng utozone jest nieczynne przytacze wody z ul. Opolskiej zasilajgce wezesniej
budynek biurowy bytego zaktadu zieleni miejskiej, gdyz uprzednio dziatka ta petnita wtaénie
funkcje zaktadu komunalnego zajmujgcego sie zielenig miejskg w Strzelcach Opolskich.

W poprzek nieruchomosci przebiega napowietrzna linia energetyczna niskiego napigcia.

Od strony ul. Opolskiej dziatka jest ogrodzona.

Wzdtuz potudniowej granicy dziatki usytuowany jest pas zieleni wysokie;j.

W poprzek nieruchomosci przebiega napowietrzna linia energetyczna niskiego napiecia.

Po stronie wschodniej nieruchomodci, od strony ul. Opolskiej znajduje sie parterowy pawilon
handlowy, gtebiej wzdtuz granicy zlokalizowana jest niska zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i jednorodzinna skomunikowana z ul. Ligonia.

Po stronie zachodniej nieruchomosci, wzdtuz ul. Opolskiej znajduje sie czterokondygnacyjny
budynek mieszkalny wielorodzinny, w gtebi tereny zielone.

Dziatka posiada dostep do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, energii
elektrycznej i gazu.

W ramach inwestycji planuje sie:
- usuniecie zieleni zbednej i kolidujgcej z planowang funkcja,
- rozbiorke drogi wewnetrznej,



- rozbidrke nieczynnego przytacza wody,

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa lub handlowg- budynek
w2

- budowe dwodch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych — budynek ,,B” i ,C” wraz z
garazem podziemnym pod tymi budynkami i pasem terenu miedzy tymi budynkami,

- podfgczenie budynkéw do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, energetyczne;j i
gazowej,

- wykonanie drogi wewnetrznej o szerokosci do 6,0m wraz z nowym zjazdem z ul. Miodowej
—dz. 317/34 w celu skomunikowania inwestycji z droga publiczng,

- wykonanie placu manewrowego wraz doj$ciem oraz miejscami postojowymi dla obstugi
czgsci ustugowej lub handlowej w budynku ,A” — 6 miejsc— plac manewrowy potgczony
bedzie z istniejgcym zjazdem z ul. Opolskiej,

- wykonanie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych — 12 miejsc — do obstugi
funkcji mieszkalnej, dostepnych z drogi wewnetrznej,

- wykonanie utwardzonych dojé¢ do budynkoéw,

- zagospodarowanie wdd opadowych z powierzchni dachéw i powierzchni utwardzonych,

- wykonanie stanowisk na rowery i hulajnogi,

- wykonanie wiaty na pojemniki na odpady komunalne przy drodze wewnetrznej,

- pielegnacje istniejgcej zieleni wysokiej

- siew i nasadzenie zieleni niskiej i wysokiej,

- zagospodarowanie miejsca wypoczynku i rekreacji.

Planuje sie budowe budynkéw w standardzie niskoenergetycznym, w petni podpiwniczonych,
o trzech kondygnacjach nadziemnych.

Piwnice budynkéw mogg petnic¢ funkcje miejsc doraznego schronienia.

Dachy budynkéw -ptaskie wykoriczone zielenig ekstensywna.

Parametry zabudowy dla czesci dziatki opisane symbolem MU:

Parametr Powierzchnia [m?2] | Udziat
[%]
Powierzchnia dziatki 5965 -
Powierzchnia czesci dziatki — obszaru inwestycji 4414 100
Powierzchnia zabudowy budynkami 1079,24 24,34
Powierzchnia utwardzona 100% - droga wewnetrzna, 1016,58 23,03
chodniki, miejsca postojowe dla niepetnosprawnych
Powierzchnia utwardzona o nawierzchni azurowej 220,23 4,99
Powierzchnia miejsc do sktadowania odpadéw 25 0,56
Powierzchnia biologicznie czynna 2165,06 49,05

2. Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o
funkcji podstawowej.

Planuje sie budowe trzech budynkéw, w tym:



- jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego mieszczacego 4 mieszkania oraz czgs¢
ustugowa lub handlowa— budynek ,A”,

- dwdch budynkéw wielorodzinnych mieszczacych po 12 mieszkan kazdy — budynki ,,B” oraz
,C” oraz garaz podziemny z 30-toma miejscami postojowymi.

Budynek ,,A” usytuowany w potudniowe]j czesci dziatki réwnolegle do zachodniej granicy
dziatki - bedzie obiektem o jednej kondygnacji podziemnej oraz trzech kondygnacjach
nadziemnych. Konstrukcja budynku zelbetowa oraz murowana, dach ptaski, zielony.
Zasadnicza bryta budynku w ksztatcie prostokata, do ktérego dobudowany bedzie od strony
pétnocnej pion komunikacyjny réwniez na planie prostokata. W czgsci podziemnej planuje sie
piwnice lokatorskie, w poziomie parteru powierzchnia ustugowa lub handlowa dostgpna
bezposrednio z zewnatrz z poziomu terenu. Na | i Il pietrze lokale mieszkalne, po dwa na
kondygnacji- facznie cztery lokale mieszkalne. W pionie komunikacyjnym planuje sie dzwig
osobowy taczacy wszystkie kondygnacje.
Wymiary zewnetrzne budynku:

dtugosé x szerokosé x wysokosé [m]

17,10x14,85x11,20

Budynki ,,B” oraz ,C” beda jednakowe, w planie zblizone do kwadratu, usytuowane w gtebi
dziatki, réwnolegle do bocznej, zachodniej granicy dziatki. Budynki bedg podpiwniczone —
piwnica potgczy oba budynki, planuje sie w niej garaz podziemny na 30 miejsc postojowych
oraz piwnice lokatorskie. Wjazd do garazu z drogi wewnetrznej, w osi miedzy budynkami. Na
trzech kondygnacjach nadziemnych planuje sie lokale mieszkalne — po cztery na kondygnacje
—tacznie dwanascie mieszkan w kazdym budynku.
Konstrukcja budynkéw zelbetowa oraz murowana, dachy ptaskie, zielone. W pionach
komunikacyjnych planuje sie dZzwigi osobowe tgczace wszystkie kondygnacje.
Poziomy parteru w zakresie 0,80 - 1,0m ponad poziomem terenu.
Wymiary zewnetrzne budynku:

dtugosé x szerokoéé x wysokos¢ [m]

20,50x20,40x12,00

Komunikacja — dziatka posiada obecnie dwa wjazdy z drég publicznych — jeden od strony
drogi krajowej - ul. Opolskiej dz. 309/12 — bez zmian- bedzie stuzyt do komunikacji z czgscig
handlowa lub ustugowa w budynku ,A”, drugi od strony ul. Miodowej dz. 317/34 — planuje
sie zmiane jego lokalizacji w kierunku wschodnim. Zjazd z ul. Miodowej- drogi o szerokosci
10m w liniach rozgraniczajgcych — bedzie prowadzit na droge wewnetrzng petnigca réwniez
funkcje drogi pozarowej. Z drogi tej bedzie dostep do czesci mieszkalnej w budynku , A”,
budynkéw ,B” i ,C”, garazu podziemnego, miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
usytuowanych wzdtuz tej drogi oraz wiaty na odpady komunalne. taczna liczba miejsc
postojowych wynosi 48, w tym 30 w garazu podziemnym, 12wzdtuz drogi wewngtrznej oraz 6
wzdtuz ul. Opolskie;j.
Droga wewnetrzna z wjazdem z ul. Miodowej zakoriczona bedzie placem manewrowym dla
wozow bojowych strazy pozarnej w ksztatcie litery ,T”.
Przy wejsciach do budynkéw planuje sie ustawienie stanowisk do mocowania rowerow i
hulajnog.



Przestrzert miedzy budynkami ,,B” oraz ,C” przeznaczona bedzie na strefe rekreacji i
wypoczynku.

Konstrukcja budynku:

- posadowienie na ptycie fundamentowe;j,

- konstrukcja czesci podziemnej — zelbetowa,

- konstrukcja czesci nadziemnej zelbetowa i murowana,

- stropy oraz schody — zelbetowe oparte na Scianach i stupach zelbetowych,

- stropodach ptaski zelbetowy pokryty zielenig ekstensywna.

Ogrzewanie budynkéw w oparciu o gaz ziemny. Planuje sie lokalne kottownie dla kazdego z
budynkéw.

W budynkach planuje sie zabudowe dZwigéw osobowych w celu poprawy dostepnosci lokali
na wyzszych kondygnacjach.

3. Przebieg gtéwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i
wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Dziatka jest uzbrojona. W ciggu ul. Opolskiej, po stronie nieruchomosci biegnie siec
wodociggowa i gazowa, natomiast w ciggu ul. Miodowej biegnie réwniez sie¢ wodociggowa i
gazowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej. Ponadto z obu stron istnieje dostep do sieci
energetycznej. W ciggu ul. Opolskiej ( droga krajowa) — dz. 309/12, w chodniku po stronie
nieruchomosci utozona jest sie¢ wodociggowa i gazowa oraz telekomunikacyjna, po
przeciwnej stronie jezdni utozona jest sie¢ cieptownicza.

Natomiast w ciggu ul. Miodowej ( publiczna droga gminna) — dz. 317/34 utozona jest réwniez
sie¢ wodociggowa i gazowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz
kablowa siec energetyczna.

W dziatce, wzdtuz jest wschodniej granicy utozony jest kolektor kanalizacji deszczowej oraz
przez dziatke przechodzi napowietrzna linia energetyczna.

Przytacza medidw do budynkéw realizowane bedg w oparciu o warunki wydane przez ich
dostawcow. Inwestor nie posiada jeszcze warunkéw dostawy i odbioru medidw.

Dziatka posiada dostep do dwdch drég publicznych poprzez istniejgce zjazdy, tj.

- od strony potudniowe;j istniejacy zjazd z drogi krajowej oznaczonej symbolem KDG (KDZ) —
ul. Opolska dz. 309/12 — zapewni dostep do czesci ustugowej lub handlowej w budynku ,A”,
- od strony pétnocnej istniejacy zjazd z ul. Miodowej — gminna droga publiczna oznaczona
symbolem KDD - dz. 317/34.

Planuje sie przebudowe zjazdu z ul. Miodowej ze zmiang jego lokalizacji. Zjazd ten poprzez
droge wewnetrzng zapewni dostep do budynkéw ,,B” oraz ,,C” oraz czeséci mieszkalnej
budynku ,,A” wraz z miejscami postojowymi dla tych budynkéw i drogg pozarowsa.



4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Cato$¢ inwestycji moze byé wykonywana w jednym lub dwdch etapach.
Jedli inwestor zdecyduje sie na etapowanie inwestycji to w taki sposdb, aby zapewnic
bezpieczenstwo uzytkowania oddanych obiektdw.

5. Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

Dziatka jest potgczona istniejgcymi zjazdami z droga krajowa - ul. Opolska oraz drogg gminng
—ul. Miodowa.

Planowany na dziatce cigg pieszo-jezdny potgczy oba zjazdy. Nie bedzie to jednak proste
potaczenie, po to aby planowana droga wewnetrzna nie byta alternatywa dla ruchu obcych
pojazdéw miedzy ul. opolska i Miodowsg.






1 ZBA ARCHITEKTOW
RZECZYPOSPOLITET POLSKIEJ

Opolska Okregowa Rada Izby Architektow RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektéw)

Opolska Okregowa Rada Izby Architektéw RP zaswiadcza, ze:

mgr inz. arch. Ewa Maria Berthold-Majewska
posiadajgca kwalifikacje zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnien nr 210/92/0p,

jest wpisana na liste cztonkéw Opolskiej Okregowej Izby Architektéw RP
pod numerem: OP-0091.

Cztonek czynny od: 01-07-2002 r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 30-03-2026 r. Opole.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 31-01-2027 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektow RP przez:
Kamila Wilk, Sekretarz Okregowej Rady Izby Architektéw RP.

Nr weryfikacyjny zadwiadczenia:

OP-0091-Y473-DDE3-AE1Y-D89C

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyjny
zadwiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektow: www.izbaarchitektow.pl
lub kontaktujac sie bezposrednio z wlasciwg Okregowa Izba Architektow RP.
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