Projekt
UCHWALA NR.......ccceuveurneee
RADY MIASTA KEDZIERZYN-KOZLE

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Synow Putku w Kedzierzynie-Kozlu
(obreb Kozle), polegajacej na przebudowie istniejacego budynku mieszkalno-ustugowego nr 17A - 17B
wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, z pézn. zm.') oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), Rada

Miasta Kedzierzyn-Kozle uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ dla obszaru w rejonie ulicy Synéw Pulku w Kedzierzynie-Kozlu lokalizacj¢ inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na przebudowie istniejagcego budynku mieszkalno-ustugowego nr 17A - 17B
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg.

§ 2. Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa okreslono na zataczniku nr 1 do niniejszej uchwatly,
sporzadzonym na mapie w skali 1: 1000.

§ 3. Okresla sie:

1) planowang minimalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan wynoszaca okoto 25 m?;

2) planowang maksymalng powierzchnie uzytkowg mieszkan wynoszacg okoto 70 m?.
§ 4. Okresla sie:

1) planowang minimalng liczba mieszkan wynoszacg 60 szt.;

2) planowang maksymalng liczba mieszkan wynoszaca 61 szt.

§ 5. W zakresie inwestycji, o ktérych mowa w § 1, nie przeznacza si¢ obszaréw ani powierzchni uzytkowych

budynkéw na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa.
§ 6. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu polegajace na:

1) przebudowie ukladu komunikacji kotowej i pieszej (dojécia i dojazdy do budynku, miejsca postojowe).
Istniejacy uktad drog zostanie dostosowany do aktualnych przepiséw technicznych i potrzeb funkcjonalnych
budynku. Zgodnie z §12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w
sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wod¢ oraz drég pozarowych, jest wymagane zapewnienie drogi
pozarowej. Droge pozarowa bedzie stanowi¢ droga publiczna - ulica Synéw Putku, przebiegajaca wzdluz
dtuzszego boku przedmiotowego budynku (w ktérym nie przewiduje si¢ wejscia) na catej jego dtugosci, w
odlegtosci 8,8m od krawedzi jezdni. Pomigdzy droga, a §ciang budynku nie b¢da wystepowac stale elementy
zagospodarowania terenu oraz drzewa i krzewy o wysokosci przekraczajacej 3 m. Wyjscie z obiektu objetego
opracowaniem polaczone z drogg pozarowa chodnikiem o szerokosci 2,0 m (o dtugosci 49,60 m z klatki 17A
oraz o dtugosci 25,20 m z klatki 17B). Zjazd z drogi publicznej przebudowany w ramach trwajacej realizacji
inwestycji mieszkaniowej Inwestora w sgsiedztwie bedzie zamknigty brama wjazdowa lub szlabanem.
Dojscie do budynku zostanie przeprojektowane, zostanie wykonany nowy chodnik od ogrodzenia w strefie
wejScia na teren osiedla. Zjazd na dziatke nr 1400/8 z drogi wewnetrznej urzadzony w ramach trwajacej

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 r. poz. 1572, 1907 i 1940.



2)

3)

4)
)

realizacji inwestycji mieszkaniowej Inwestora w sgsiedztwie, na ktérej czgsci istniejacego placu apelowego
zaprojektowano powigkszenie parkingu o 97 miejsc postojowych;

uporzadkowaniu istniejacej zieleni - wyciecie samosiejek i usunigcie drzew, dla ktérych zostanie wydana
decyzja zezwalajaca na wycinke. Zaprojektowana zostanie zielen wraz z miejscem gromadzenia odpadéw
statych na terenie parkingu. Elementy matej architektury, takie jak: stojaki na rowery, kosze na §mieci, tawki,
oswietlenie zewnetrzne zostang usytuowane na terenie inwestycji;

wyburzeniu schodéw zewnetrzne od strony potudniowej oraz elementéw budowli na planowanym zielencu
w sgsiedztwie parkingu;

wykonaniu przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, wodociggowej, oraz gazowej;
rozbudowie sieci energetycznej ze ztaczem w rejonie budynku, budowie sieci cieptowniczej dostarczajacej
ciepto do ogrzewania budynku oraz cieptej wody uzytkowej w okresie letnim — beda przedmiotem odrebnego

postepowania w innej procedurze niz specustawa.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu w zakresie przytaczenia budynku i

projektowanych sieci uzbrojenia terenu do:

1y
2)
3)

4)

5)

6)

sieci kanalizacji sanitarnej - odprowadzenie $ciekéw bytowych z budynku;

sieci wodociggowej - przylacze zapewniajace wodg do celéw bytowych;

sieci kanalizacji deszczowej - odprowadzenie wéd opadowych z potaci dachowe;j oraz z terenu utwardzonego
parkingu instalacja do wewnetrznej kanalizacji deszczowej w ramach trwajacej realizacji inwestycji
mieszkaniowej Inwestora w sgsiedztwie (na instalacji wewnetrznej zabudowany bedzie separator i zbiornik
retencyjny z regulatorem przeptywowym do sieci miejskiej);

sieci gazowej - doprowadzenie gazu do kotlowni wspdlnej w celu przygotowania cieptej wody uzytkowej
dla mieszkancéw w okresie letnim;

sieci energetycznej - przylaczenie budynku i instalacji oS§wietlenia ze ztgcza zasilanego w ramach rozbudowy
sieci przez gestora - bedzie przedmiotem odrebnego postgpowania w innej procedurze niz specustawa;

sieci cieplowniczej - zasilanie we¢zta cieplnego w budynku do celéw ogrzewania oraz cieptej wody uzytkowe]

w okresie sezonowym - bedzie przedmiotem odrgbnego postepowania w innej procedurze niz specustawa.

§ 8. 1. Okres$lenie charakterystyki inwestycji mieszkaniowej, obejmujacej zapotrzebowania na wodg, energi¢ oraz

sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,

niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu zagospodarowywania odpadéw:

1) orientacyjne zapotrzebowanie na media:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)

odbidr $ciekéw sanitarnych — Qg = 13,50 m¥/d,

woda do celé6w bytowo — gospodarczych — 28,14 m*/d,

woda do celéw ochrony przeciwpozarowej — 20,0 1/s,

odbiér wéd opadowych i roztopowych (dachy i nawierzchnie) — Q = 45,06 1/s,
energia elektryczna — moc przytaczeniowa — 106,7911 kW,

moc cieplna — 0,358 MW,

paliwo gazowe — 68 tys. m*/rok;

2) spos6b odprowadzania lub oczyszczania Sciekéw, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu:

a)

b)

powstale podczas eksploatacji budynku $cieki socjalno — bytowe beda odprowadzane za pomocag
projektowanego przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej,

zapotrzebowanie wody do celéw przeciwpozarowych wynosi 20 dm?/s przy ci$nieniu 0,2 MPa przez co
najmniej 2 godziny - zapewnienie ochrony budynku w tym zakresie z dwoéch istniejacych hydrantéw
podziemnych DN 80 na sieci wodociagowej przeciwpozarowej w sasiedztwie budynku,

planuje si¢ wybudowanie sieci o§wietlenia zewngtrznego;



3) przewidywana liczba miejsc parkingowych — 1,5 miejsca parkingowego na 1 lokal mieszkalny — tacznie 92
miejsca parkingowe na potrzeby inwestycji + 5 miejsc parkingowych dodatkowych;

4) odpady komunalne beda gromadzone poprzez selektywna zbiérke odpadéw do konteneréw na wyznaczonym
w tym celu miejscu, poza budynkiem (w obrebie parkingu). Kontenery zostang usytuowane na utwardzonym
placu, migedzy miejscami postojowymi. Odbiér odpadéw przez specjalistyczng firm¢ na zasadach okre§lonych
w odpowiedniej umowie.

2. OkreSlenie  planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy

1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektéw budowlanych:

1) Planowany sposdb zagospodarowania terenu przedstawia si¢ nastgpujaco:

Istniejacy budynek objety opracowaniem, petniacy funkcje mieszkalno-ustugowa, znajduje si¢ w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw, w zwiazku z czym podlega ochronie konserwatorskiej. Przeznaczony zostanie pod
funkcje mieszkaniowa wielorodzinng. Zgodnie z zaleceniami uzyskanymi od Opolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw ochronie konserwatorskiej podlega bryta budynku, artykulacja elewacji, detal
architektoniczny, dekoracje rzezbiarskie, pokrycie dachowe oraz stolarka okienna i drzwiowa. Planowana
inwestycja winna dazy¢ do zachowania pierwotnego wygladu elewacji budynku oraz potaci dachowe;j.
Projektowana, infrastruktura towarzyszaca nawiazuje do istniejagcego zagospodarowania terenu, ktére w
sposéb minimalny podlega przeksztatceniu. Miejsca parkingowe z drogami manewrowymi i nasadzeniami
zieleni w postaci drzew begda urzadzone na plycie istniejacego placu apelowego, a drogi dojazdowe
planowane s3 po $ladzie istniejacego uktadu drég wewnetrznych. Przeprojektowane zostanie ogrodzenie w
obrebie wjazdu na teren objety wnioskiem. Istniejacy zdegradowany teren zielony zostanie uporzadkowany,
drzewa 1 krzewy nie nadajace si¢ do dalszej pielegnacji zostang poddane wycince, powstang nowe
uporzadkowane nasadzenia w postaci krzewow i drzew, a takze trawniki. Zostang zamontowane obiekty
matej architektury w postaci tawek, koszy na Smieci i stojakdw na rowery, a takze sie¢ o§wietlenia terenu w
postaci lamp drogowych z zachowaniem lampy zamontowanej na narozu budynku.

W ramach infrastruktury technicznej zostang wykonane przytacza wody, gazu, kanalizacji sanitarnej oraz
kanalizacji deszczowej, a takze w ramach odrgbnego postepowania w innej procedurze niz specustawa - sie¢
cieplownicza w celu ogrzania budynku i cieptej wody uzytkowej oraz sie¢ energetyczna.

Koncepcje zagospodarowania terenu przedstawia rysunek PZT, a zabudowe wizualizacja, ktére stanowia
zaltaczniki nr 2 i nr 3 do niniejszej uchwaty.

2) Charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow

budowlanych, przedstawia si¢ nastepujaco:

a) powierzchnia terenu inwestycji - 5.087,42m? (100%), w tym:

- powierzchnia zabudowy - 1.016,05 m? (19,97%),
- powierzchnie utwardzone - 2.640,26 m* ( 51,89%),
- powierzchnie biologicznie czynne - 1.431,11 m? (28,14%);
b) teren przeznaczenia UW w planie miejscowym:
- wskaznik intensywnos$ci zabudowy - 5.080,25 m?/ 4.322,35 m* = 1,17,
- powierzchnia utwardzona dla dziatek z przeznaczeniem - 2.204,51 m? (43,33%),
- powierzchnia biologicznie czynna dla dziatek z przeznaczeniem - 1.057,90 m?(20,80%);
c) teren przeznaczenia MWNU w planie miejscowym:
- wskaznik intensywnoS$ci zabudowy - zabudowa nie wystgpuje,
- powierzchnia utwardzona dla dziatek z przeznaczeniem - 435,75 m? (8,56%),
- powierzchnia biologicznie czynna dla dzialek z przeznaczeniem - 373,21 m? (7,34%).

3. Okres$lenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych

charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko:

1) Okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowe;j:



b)
c)
d)

2)

wysoko$¢ zabudowy - 18,39 m,
liczba kondygnacji — 4,
ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych - wielospadowy okoto 80 %,
kubatura budynku - 15.661,57 m?,
przewidywana liczba miejsc parkingowych - 92 miejsca (1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie);
Dane charakteryzujace wptyw inwestycji mieszkaniowej na srodowisko:
Przedmiotowe przedsigwzigcie nie kwalifikuje si¢ do przedsiewzie¢ wymienionych w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko.
Inwestycja objgta opracowaniem nie bedzie zrédlem emisji zanieczyszczen, wod, hatasu, pola
elektromagnetycznego, odoréw, a tym samym nie zostana przekroczone dopuszczalne standardy jakoS$ci
srodowiska, w granicach realizacji przedsiewzigcia. Dla utrzymania wymaganych standardéw $rodowiska,
przedsiewzigcie bedzie realizowane z zastosowaniem materialow posiadajacych dopuszczenie do stosowania
w budownictwie, wedtug sprawdzonych technologii i standardéw. W okresie jesienno-zimowym budynek
bedzie ogrzewany z miejskiej sieci cieptowniczej, co eliminuje jakakolwiek emisje spalin do atmosfery.
Ponadto w budynku zostanie zlokalizowana jedna kotlownia letnia zasilana gazem ziemnym, ktéra w okresie
letnim bedzie dostarcza¢ mieszkancom c.w.u., zgodnie z warunkami uzyskanymi od gestora sieci. Kottownia
bedzie zrédtem emisji zanieczyszczen powietrza do S$rodowiska ponizej dopuszczonych norm.
Zanieczyszczenia emitowane do srodowiska na rok to:

- tlenek siarki - 1.795 g/rok,

- tlenek azotu - 3.7026 g/rok,

- tlenek wegla - 6.732 g/rok,

- emisja pylu zawieszonego - 11,2 g/rok.
W odniesieniu do inwestycji objetej opracowaniem przewidziano ograniczenie wytwarzanego hatasu do
warto$ci  granicznych, dopuszczalnych poziomem hatasu dla terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, tj.:

- do warto$ci maksymalnej w ciggu dnia nie wi¢kszej niz 55 dB

- do wartosci maksymalnej w ciagu nocy nie wigkszej niz 45 dB
Odprowadzenie $ciek6w bytowych do istniejacej kanalizacji sanitarnej o $rednicy @ 250 mm, zlokalizowanej
w pasie drogi ul. Synéw Putku, zgodnie z warunkami gestora sieci.
Odprowadzenie wéd opadowych z potaci dachowej oraz z terenu utwardzonego parkingu instalacjg do
wewnetrznej kanalizacji deszczowej w ramach trwajacej realizacji inwestycji mieszkaniowej Inwestora w
sasiedztwie (na instalacji wewnetrznej zabudowany bedzie separator i zbiornik retencyjny z regulatorem
przeptywowym 20 I/s o pojemnosci 102 m3 - do sieci miejskiej w pasie drogowym ul. Przytulnej).
Na etapie realizacji przedsiewzigcia, prace budowlane prowadzone beda w wigkszosci w obrebie terenéw
nalezacych do inwestora. Wykonanie przytacza kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, wody oraz
gazu (bedzie przedmiotem odrgbnego opracowania), beda wymagaty prowadzenia prac poza obreb terenéw
nalezacych do inwestora. W ramach tych prac nie przewiduje si¢ dzialan mogacych spowodowad
wytwarzanie odpadéw mogacych oddzialywa¢ na srodowisko.
Po zakonczeniu planowanego przedsiewzigcia, tj. na etapie eksploatacji, podstawowymi zrédtami
wytwarzanych odpadéw beda:

- bytowanie os6éb mieszkajacych na przedmiotowym terenie - selektywna zbidrka odpadéw do

konteneréw na wyznaczonym w tym celu miejscu,
- utrzymywanie budynkéw i otoczenia — sprzatanie, wymiana zuzytego o$wietlenia, koszenie

trawnikéw, okresowa konserwacja budynkow.



W zwiazku z realizacja planowanego przedsiewzigcia nie przewiduje si¢ montazu instalacji, ktdre zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Klimatu z dnia 17 lutego 2020 r., podlegaja przepisom sprawdzania dotrzymania
dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w Srodowisku.

Dla planowanej inwestycji wyklucza si¢ mozliwos¢ jej transgranicznego oddzialywania na Srodowisko. Na
terenie realizowanego przedsiewzigcia oraz w jego bezpo$rednim sasiedztwie nie znajduja si¢ obszary
ochrony przyrody - parki narodowe, parki krajobrazowe, pomniki przyrody, obszary Natura 2000. Planowana
przedmiotowa inwestycja nie jest sprzeczna z uchwalg o utworzeniu parku kulturowego.

§ 9. Inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana na nastepujacych nieruchomosciach:

1) nieruchomosciach, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze OP1K/00069075/8 (Obreb
ewidencyjny 160301_1.0014, KozZle):
a) nr ewidencyjny dziatki - 1400/8,
b) nr ewidencyjny dziatki - 1400/7;
2) nieruchomosciach, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze OP1K/00047291/8 (Obreb
ewidencyjny 160301_1.0014, Kozle) - nr ewidencyjny dziatki - 1400/11;
3) nieruchomos$ciach, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze OP1K/00035597/6 (Obreb
ewidencyjny 160301_1.0014, KozZle):
a) nr ewidencyjny dziatki — 1466.

§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomos$ci, w stosunku do ktdérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywotac¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1.

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1.

§ 12. 1. Okresla si¢ nastepujace warunki wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska:
1) na etapie realizacji nalezy:

a) prace prowadzi¢ wylacznie przy uzyciu sprawnego sprzetu; nalezy zadbac o jego dobry stan techniczny
oraz systematyczna konserwacje,

b) przewidzie¢ miejsca czasowego gromadzenia odpadéw pochodzacych z prac budowlanych na
wydzielonych miejscach na placu budowy,

¢) wstepne magazynowanie odpadéw wytwarzanych na etapie realizacji przedsiewzigcia (w szczegdlnosci
odpadéw niebezpiecznych) prowadzi¢ w sposéb bezpieczny dla srodowiska (w zamykanych
pojemnikach, na utwardzonym podtozu, wydzielonych miejscach),

d) selektywnie wstepnie zmagazynowane odpady przekazywaé uprawnionym jednostkom posiadajacym
stosowne uprawnienia w zakresie gospodarowania odpadami,

e) pracownikom budowy zapewni¢ wlasciwe zaplecze higieniczno-sanitarne,

f) w trakcie prowadzonych prac montazowo-budowlanych zachowa¢ wszelkie §rodki ostroznosci w celu
zapobiegania przedostawaniu si¢ zanieczyszczen (m.in. zwigzkéw ropopochodnych) do Srodowiska
gruntowo-wodnego. Na wypadek wystapienia wycieku substancji szkodliwych, plac budowy wyposazy¢
nalezy w sorbenty do stragcania zanieczyszczen, zwlaszcza ropopochodnych (np. paliw, smaréw)
i syntetycznych (np. olejow),

g) zabezpieczy¢ miejsca postoju sprzetu budowlanego przed zanieczyszczeniem Srodowiska gruntowo-
wodnego,

h) zaplecze budowy (miejsca postojow sprzetu, sktadowania materiatéw budowlanych, itp.) przewidzie¢ na
istniejagcym utwardzonym terenie,

i) teren budowy, drogi dojazdowe, itp. podczas suchej i wietrznej pogody zabezpieczaé przed pyleniem
poprzez ich zraszanie,

j) ewentualng wycinke drzew oraz krzewdw przeprowadzi¢ w okresie od 16 pazdziernika do konca lutego,



k) drzewaikrzewy znajdujace si¢ na obszarze inwestycji oraz rosnace w bliskim sasiedztwie prowadzonych

)

prac, ktére nie wymagaja wycinki, zabezpieczy¢ przed ich uszkodzeniem (np. poprzez ogrodzenie,
zabezpieczenie pni deskami lub ostonami z maty stomianej, derki Iub juty do wysokos$ci co najmniej 150
cm od powierzchni ziemi, przy czym mocowanie oston do pni drzew nalezy wykona¢ bez uzycia
gwozdzi.); w przypadku wykorzystania desek, powinny one $cisle przylega¢ do pni 1 opieraé si¢ na
podtozu, a nie na pniu czy przyporach korzeniowych,

dazy¢ do zachowania maksymalnie mozliwej powierzchni biologicznie czynnej,

m) stosowac technologie i rozwigzania energooszczedne.

2) na etapie eksploatacji nalezy:

a)

w ramach aranzacji terenéw zielonych przewidzie¢ maksymalne wykorzystanie istniejacego

drzewostanu,

b) przewidzie¢ zaopatrzenie budynkéw w ciepto poprzez podiaczenie do miejskiej sieci cieptowniczej lub

c)

przewidzie¢ montaz kotlowni gazowe;j,

przewidzie¢ odprowadzanie §ciekéw socjalno-bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

d) wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej poprzez uktad

e)

retencyjny,

w przypadku, gdy zaistnieje taka koniecznos$¢, instalacj¢ kanalizacji deszczowej ujmujaca wody opadowe
z terenu parkingdw, wyposazy¢ w separatory z osadnikami i podczyszcza¢ przed odprowadzeniem do
miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;,

regularnie  konserwowa¢  oraz  czysci¢  urzadzenia  podczyszczajace wody — opadowe
i roztopowe; odpady z czyszczenia separatoréw przekazywaé wytacznie podmiotom posiadajacym

niezbedne zezwolenia,

g) wyznaczy¢ miejsca do gromadzenia odpadéw komunalnych powstajacych z wyniku funkcjonowania

przedsigwzigcia; odpady segregowac i gromadzi¢ w przystosowanych pojemnikach.

2. Okresla si¢ nastepujace warunki wynikajace z potrzeb ochrony zabytkow:

1y

2)

3)

§13. 1.

wszelkie dziatania inwestycyjne podlegaja uzgodnieniu z Opolskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw;

zgodnie z zaleceniami uzyskanymi od Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw ochronie
konserwatorskiej podlega bryta budynku, artykulacja elewacji, detal architektoniczny, dekoracje
rzezbiarskie, pokrycie dachowe oraz stolarka okienna i drzwiowa;

planowana inwestycja winna dazy¢ do zachowania pierwotnego wygladu elewacji budynku oraz potaci

dachowe;.

Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego.

2. Uchwala podlega ogloszeniu na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle oraz na stronie
podmiotowej tego Urzedu w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

§ 14. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PREZYDENT MIASTA

Sabina Nowosielska



Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Synow Pulku w
Kedzierzynie-Kozlu (obreb Kozle), polegajacej na przebudowie istniejagcego budynku mieszkalno-
uslugowego nr 17A - 17B wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszaca.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), zwanej dalej ,,ustawa”, rada gminy
podejmuje uchwale w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych
lub 0 odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia ztoZenia przez inwestora wniosku. Rada
gminy, podejmujac uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby 1 mozliwosci rozwoju gminy wynikajace zustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W dniu 27 stycznia 2025 r. wnioskodawca - APARTPLESS Sp. zo.0. zsiedziba ul. Polne Domy
90 w Pszczynie (43-200), reprezentowany przez Pelnomocnika - Aleksandre Zeglen dzialajacej pod firma
Pracownia Projektowa Aleksandra Zeglen z siedziba: ul. Dozynkowa 16A w Lubrzy (48-231), zlozyt za
posrednictwem Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
planowanej do realizacji przy ul. Synéw Putku w Kedzierzynie-Kozlu (obreb Kozle), polegajacej na przebudowie
istniejgcego budynku mieszkalno-ustugowego nr 17A - 17B wraz 7 niezbedng infrastrukturg towarzyszgcgq.

Inwestycja obejmuje przebudowe istniejacego, zabytkowego budynku koszarowego, objetego ochrona
poprzez wilaczenie do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw, a ostatnio pelnigcego funkcje mieszkalno-ustugowa.
Przeznaczony zostanie pod funkcje mieszkaniowa wielorodzinng. Zgodnie z zaleceniami uzyskanymi od
Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw ochronie konserwatorskiej podlega bryta budynku,
artykulacja elewacji, detal architektoniczny, dekoracje rzezbiarskie, pokrycie dachowe oraz stolarka okienna i
drzwiowa. Planowana inwestycja winna dazy¢ do zachowania pierwotnego wygladu elewacji budynku oraz
polaci dachowej. Projektowana, infrastruktura towarzyszaca nawiazuje do istniejagcego zagospodarowania terenu,
ktére w sposéb minimalny podlega przeksztalceniu. Miejsca parkingowe z drogami manewrowymi i
nasadzeniami zieleni w postaci drzew beda urzadzone na ptycie istniejacego placu apelowego, a drogi dojazdowe
planowane sa po $ladzie istniejacego ukladu drég wewnetrznych. Przeprojektowane zostanie ogrodzenie w
obrgbie wjazdu na teren objety wnioskiem. Istniejacy zdegradowany teren zielony zostanie uporzadkowany,
drzewa 1 krzewy nie nadajace si¢ do dalszej pielegnacji zostang poddane wycince, powstanag nowe
uporzadkowane nasadzenia w postaci krzewow i drzew, a takze trawniki. Zostana zamontowane obiekty malej
architektury w postaci tawek, koszy na $mieci i stojakéw na rowery, a takze sie¢ o$wietlenia terenu w postaci
lamp drogowych z zachowaniem lampy zamontowanej na narozu budynku. W ramach infrastruktury technicznej
zostang wykonane przylacza wody, gazu, kanalizacji sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej, a takze w ramach
odrgbnego postepowania w innej procedurze niz specustawa - sie¢ cieptownicza w celu ogrzania budynku i
cieplej wody uzytkowej oraz sie¢ energetyczna. Koncepcj¢ zagospodarowania terenu przedstawia rysunek ZT, a
zabudowe wizualizacja, ktére stanowig zataczniki do niniejszej uchwaty.

Kompletny wniosek, zgodnie z art. 7 ust. 10 ustawy, zostal udostepniony na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle w celu umozliwienia mieszkahcom Gminy ztozenia
uwag do wniosku. Informacja o jego zamieszczeniu ukazata si¢ na tablicy ogtoszen oraz stronie podmiotowe;j
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle, a takze na tablicach ogtoszen Urzedu Miasta
w budynkach ul. Piramowicza 32, ul. Piastowska 151 17. W ustawowym terminie 21 dni od dnia zamieszczenia
whniosku na stronie podmiotowe]j Biuletynu Informacji Publicznej UMKK, tj. do 20.02.2022 r. nie wptyn¢ty
zadne uwagi.

Kompletny wniosek byl réwniez przedmiotem opiniowania i uzgodnien przez organy i instytucje wskazane
wart. 7ust. 121 14 ustawy. Zgodnie zart. 7ust. 13115 ustawy organy iinstytucje mialy mozliwo$¢
przedstawienia swoich opinii 1 uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia, najpdzniej do
28 lutego 2025 r. Wszystkie organy i instytucje, ktére zajety stanowiska wydaly je z zachowaniem wymaganego
terminu. W$réd wydanych stanowisk wptynety pozytywne opinie bez uwag: Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, Komendy Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Opolu, Centralnego Wojskowego
Centrum Rekrutacji Os$rodka Zamiejscowego w Opolu, Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego, a takze opinia
Starosty Powiatu Kedzierzynsko-Kozielskiego wskazujaca na kolizje z istniejgcym uzbrojeniem w pasie
drogowym urzadzonym na dziatce nr 1466 oraz na nieaktualno$¢ mapy do celéw projektowych i konieczno$¢
koordynacji projektowanych sieci uzbrojenia terenu, ktére to wskazania dotycza dalszego etapu przygotowania
dokumentacyjnego inwestycji. Wptynety takze pozytywne uzgodnienia Marszatka Wojewddztwa Opolskiego i
Wydziatu Zarzadzania Drogami Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle.



Pozostate organy, do ktérych wystapiono o opini¢ lub uzgodnienie w wymaganym terminie nie przedstawity
stanowisk, co w mys§l art. 7 ust. 13 uznaje si¢, ze nie wniosty zastrzezen, a w my$l art. 7 ust. 15 uznaje si¢ za
uzgodnienie wniosku.

Stosownie do art. 7 ust. 17 ustawy prezydent miasta przedktada radzie gminy projekt uchwaty wraz z opiniami
1uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnieh. Z uwagi na fakt, iz wniosek dotyczy terenu, na ktérym
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, prezydent miasta powinien przedtozy¢ réwniez
opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddzialywania na $rodowisko, sporzadzone na potrzeby tego
planu.

Do przedktadanego projektu uchwaly nie zalagcza si¢ opracowania ekofizjograficznego, gdyz
w obowigzujagcym stanie prawnym, Ww czasie procedowania planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego miasta Kedzierzyn-Kozle, zatwierdzonego uchwata Rady Miasta Nr IX/98/2003 z dnia
22.05.2003r. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego Nr 50, poz. 1038, z p6zn. zm.) nie bylo wymagane wykonanie tego
opracowania. Obowigzek wykonania opracowania ekofizjograficznego zostal wprowadzony rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz.U. z2002r.
Nr 155 poz.1298).

Do projektu uchwaty przedkiada si¢ natomiast ,,Prognoze skutkéw wptywu ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kedzierzyna-Kozla na $rodowisko przyrodnicze”, jaka zostala
wykonana na potrzeby uchwalenia ww. planu miejscowego.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na
terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym
na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig (art. 5 ust. 2 ustawy). Zmieniajacy si¢ stanu ochrony
przeciwpowodziowej kraju, ktéra ma odzwierciedlenie w aktualizowanych przez Wody Polskie stanach
powodziowych — obszar szczegllnego zagrozenia powodzia w przedmiotowej lokalizacji inwestycji
nie wystepuje.

Inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze jest zgodna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz nie jest sprzeczna z uchwala o utworzeniu parku
kulturowego (art. 5 ust. 3 ustawy).

Planowana inwestycja nie stoi w sprzecznosci z wyzej przywotanymi uwarunkowaniami ustawowymi.

Ustalenie lokalizacji przedmiotowej inwestycji jest rowniez dozwolone, poniewaz spelnia uwarunkowania
ustawowe nalozone art. 4 - nie jest ona planowana na terenach, na ktérych lokalizuje si¢ inwestycje z ustawowo
nadanym pierwszenstwem. Ponadto nie obejmuje terenéw przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym (art. 7 ust. 2 ustawy), atakze nie obejmuje terendw wymagajacych zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajacej
z przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (art. 7 ust. 3 ustawy).

Biorgc pod uwage aktualny stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby
i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace z ustalen obowiazujacego studium, Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle
uznaje za zasadne podjecie uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej objetej niniejszym
przedtozeniem.

Przedktadany projekt uchwaty nie rodzi skutkéw finansowych po stronie Gminy Kedzierzyn-Kozle.

PREZYDENT MIASTA

Sabina Nowosielska



