Brzeg, 16.04.2019
MERA S. A.
Ul. Gen. Sikorskiego 3
49-340 Lewin Brzeski

BURMISTRZ MIASTA BRZEG
UL. ROBOTNICZA 12
49-300 BRZEG

Na mocy ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie ulatwienia w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018 roku, poz. 1496)
zwracam sie z prosbg o ustalenie lokalizacji inwestycji polegajacej na budowie dwoch

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych trzyklatkowych przy ul. Wroctawskiej 9 w Brzegu.

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w
przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie
oddziatywaé, w skali 1:1000 lub wiekszej

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana bedzie na terenie dwdch dziatek budowlanych
nr 1017 i 1018 w Brzegu, ob. Centrum, zgodnie z zalaczonym Projektem zagospodarowania

terenu. Dzialki stanowig wlkasno$¢ przedsiebiorstwa MERA S. A.

2) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan
Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych projektowanych w ramach inwestycji wyniesie
3 000,6 m?. Powierzchnia wydzielonych lokali mieszkalnych bedzie zawiera¢ sie w granicach

29,5 m? (minimalna powierzchnia) do 79,6 m? (maksymalna powierzchnia).

3) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan
Planuje sie wydzielenie 62 lokali (w dwdch budynkach mieszkalnych):
llos¢ lokali mieszkalnych 1-pokojowych: 14
llos¢ lokali mieszkalnych 2-pokojowych: 24
llos¢ lokali mieszkalnych 3-pokojowych: 20
llo$¢ lokali mieszkalnych 4-pokojowych: 4



4) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowg

Projektowane budynki bedg w catosci petnity funkcje mieszkaniows.

5) okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu

Obecnie teren objety planowang inwestycjg pozostaje czesciowo zabudowany — znajdujg sie
na nim korty tenisowe oraz budynek biurowo — ustugowy, zawierajgcy wezet cieplny. Teren
poza budynkami jest czesciowo utwardzony, znajdujg sie na nim miejsca postojowe oraz
komunikacja wewnetrzna obstugujgca klientow i pracownikow.

Teren wokét projektowanego osiedla pozostaje uzbrojony. W obrebie terenu inwestyciji
wystepujg takie sieci jak: sie¢ kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, wodociggowa,
cieptownicza oraz energetyczna. Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej (ul. Wroctawska).

Projektowane budynki mieszkalne to obiekty trzyklatkowe. Budynki zostang zlokalizowane
wzgledem siebie elewacjg frontowg w odlegtosci 8,0 m, zapewniajgcej odpowiednie
wymagane przepisami nastonecznienie pomieszczen mieszkalnych.

Istniejacy na terenie budynek biurowo — ustugowy zostanie czesciowo poddany rozbidrce,
poniewaz jego obecna lokalizacja pozostaje w kolizji z planowana zabudowg i wewnetrzng
komunikacjg do miejsc postojowych w garazu podziemnym. Inwestor planuje pozostawienie
jedynie tej czesci budynku, w ktorym znajduje sie wezet cieplny, gdyz moze on zostaé
wykorzystany na potrzeby nowoprojektowanego osiedla.

W ramach inwestycji Inwestor planuje wykonanie 62 miejsc postojowych, zgodnie z
narzuconym w Studium Uwarunkowan wskaznikiem (jedno miejsce postojowe na kazdy lokal
mieszkalny). Dwa sposréd zaprojektowanych miejsc postojowych przeznaczone zostaly dla
0s0b niepetnosprawnych. Zaproponowany ukiad miejsc postojowych jest bardzo czytelny i
prosty, z takze stanowi uzupetnienie kompozycji calego zatozenia urbanistycznego. Czesé
miejsc postojowych zlokalizowana zostanie po stronie potnocnej, przy wjezdzie na teren
osiedla (49 miejsc postojowych, w tym dwa przeznaczone dla oséb niepetnosprawnych).
Pozostate 13 miejsc postojowych zlokalizowanych zostanie w garazu podziemnym.

Na terenie inwestycji zlokalizowany zostanie plac zabaw dla dzieci oraz miejsca rekreacji dla
o0sbb niepetnosprawnych, zgodnie z obowigzujgcym Rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny podlega¢ budynki i ich usytuowanie. Inwestor planuje
zagospodarowanie na te potrzeby terenu zielonego nad stropem garazu podziemnego. Na
potrzeby mieszkahcow projektowanego osiedla, wykonane zostanie takze zadaszone miejsce
skladowania odpaddéw zlokalizowane przy drodze umozliwiajgc ftatwy dostep stuzb
komunalnych.

Zewnetrzne sieci kanalizacji sanitarnej, wodna i energetyczna zostang czesciowo

przebudowane z uwagi na zwiekszone zapotrzebowanie.



Z uwagi na pojawiajgce sie okresowo problemy z dziataniem kanalizacji deszczowej w
obszarze inwestycji, Inwestor planuje odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dachéw
budynkow i terenu utwardzonego (parkingi, dojscia i komunikacja wewnetrzna) na teren
wiasny przy uzyciu systemu skrzynek lub komér rozsgczajgcych. Wody bedg odprowadzane
do gruntu w kierunku pionowym i poziomym, chwilowy nadmiar wéd wystepujgcy podczas
zwiekszonego naptywu do systemu zostanie odprowadzony do sieci kanalizacji deszczowej

poprzez rury przelewowe.

6) analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Teren wokot planowanej inwestycji pozostaje uzbrojony, co Inwestor zamierza wykorzystac¢ na
potrzeby projektowanej inwestycji. Ogrzewanie lokali mieszkalnych projektuje sie z miejskiej
sieci cieptowniczej. Wezet cieplny zlokalizowany w budynku biurowo — ustugowym zostanie
wykorzystany do podigczenia projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W drodze w ul. Wroctawskiej zlokalizowane sg sieci energetyczna, wodna i kanalizacyjna.
Istniejgce na dziatkach Inwestora przylgcza zostang przebudowane z uwagi na zwiekszone
zapotrzebowanie na wode, energie elektryczng i odprowadzenie sciekow w wiekszej niz
dotychczas ilosci. Istniejgca instalacja wewnetrznej kanalizacji burzowej zostanie
przebudowana i wykorzystana do odprowadzenia wdd opadowych jedynie w sytuacji
chwilowego zwiekszonego naptywu woéd do systemu skrzynek lub komér rozsagczajgcych,
stanowigcych podstawowy sposéb zagospodarowania wdéd opadowych i roztopowych na

planowanej terenie Inwestyciji.

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgca okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekdw, a takze
innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow,

Zapotrzebowanie na wode: 17,52 m*/d

Zapotrzebowanie na energie elektryczng: 385 kW

Sposbéb odprowadzenia sciekédw: na terenie wlasnym (system odwodnien liniowych
odprowadzajgcy wody z dachéw i terendw utwardzonych do skrzyhA Iub komor
rozsgczajgcych).

Sredni dobowy zrzut $ciekéw: 17 520 dm3/d

Liczba miejsc postojowych: 62, w tym dwa miejsca przeznaczone dla oséb niepetnosprawnych
(miejsca zlokalizowane w garazu podziemnym i na utwardzonym terenie inwestycji).
Zagospodarowanie odpadow: wydzielone i zadaszone miejsce skladowania odpaddéw na

terenie inwestycji.



b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej

Bilans terenu:

Powierzchnia dziatki nr 1017: 1 686 m?
Powierzchnia dziatki nr 1018: 3216 m?
Powierzchnia terenu inwestycyjnego: 4 902 m?

Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych: 1 112 m? (22,7% powierzchni terenu)
Powierzchnia budynku gospodarczego: 26 m? (0,5 % powierzchni terenu)
Powierzchnia utwardzen: 1 520 m? (31,0 % powierzchni terenu)
(Miejsca postojowe, dojscia do budynkow, miejsce skladowania odpaddw)

Powierzchnia placu zabaw i miejsca rekreacji 160 m? (3,3 % powierzchni terenu)
Forma graficzna planowanego zagospodarowania zatgczona zostata jako Plan

zagospodarowania terenu inwestycji (zatgcznik nr 1).

c) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujgcych jej wptyw na srodowisko

Charakterystyczne parametry techniczne:

Powierzchnia zabudowy jednego budynku mieszkalnego: 556 m2

Catkowita powierzchnia zabudowy dwéch budynkéw mieszkalnych: 1 112 m2
Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 3 000,6 m?

llos¢ kondygnaciji: 4 + poddasze nieuzytkowe

Wysoko$¢ budynku: 12,30 m

Wptyw inwestycji na srodowisko:

Projektowana inwestycja wraz z planowanym zagospodarowaniem i parkingami zewnetrznymi
dla samochoddéw osobowych nie stanowi przedsiewziecia mogacego w sposob istotny
wptywaé na stan $rodowiska. Parkowanie samochodow na terenie dziatki w ilosci
przewidzianej w zatozeniach koncepcyjnych nie kumuluje wzmozonego ruchu samochodow.
Zaprojektowane dwa wjazdy na teren inwestycji bedg zapobiega¢ ewentualnym utrudnieniom
w wewnetrznej komunikacji na terenie projektowanego osiedla. Nadmiar mas ziemnych i
rumosz skalny z wykopéw nalezy (w miare mozliwosci) zagospodarowacé na terenie inwestycji.
Inwestor planuje rozwigza¢ kwestie ogrzewania budynkéw poprzez podigczenie do
istniejgcego wezla cieplnego zasilanego z miejskiego przedsiebiorstwa energetyki cielnej, co
wplywa na ochrone powietrza. Wykorzystujac istniejgcg obecne zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod inwestycje (lokalizacja budynkéw w miejscu obecnych kortow
tenisowych, rozbudowa istniejgcego parkingu), Inwestor nie ingeruje w topografie terenu.

Uporzadkowanie terenu zielonego i planowane nasadzenia wptyng na poprawe jakosci zieleni.



8) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zalozona, na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa;

Dziatka 1017, ob. Centrum, Brzeg — KW OP1B /00044154/6

Dziatka 1018, ob. Centrum, Brzeg — KW OP1B /00044154/6

9) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostala
zalozona, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowe] ma
wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1

Nie wystepuje koniecznos¢ prowadzenia ciggdw, przewodow, urzgdzen i obiektéw wbrew woli

wiasciciela dziatek w sasiedztwie terenu inwestyciji.

10) wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru nieruchomosci oraz
ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona

Przebudowa przylgczy wodnego i kanalizacji sanitarnej oraz energetycznego wymaga
okresowego zajecia czesci pasa drogi w ul. Wroctawskiej — dz. nr 422, ob. Centrum Brzeg,
KW OP1B/00041652/6

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

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg,
teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze C 6 U / KS / P, dla ktérego
ustalone sg w planie sposoby uzytkowania podstawowego: funkcja ustugowa wraz z
towarzyszgcym mieszkalnictwem oraz zielenig; funkcja obstugi komunikacji samochodowej —
stacja paliw ) funkcja przemystowa, produkcyjna, magazynowa, transportowa, z towarzyszacag
zielenig i pojedynczymi mieszkaniami; ponadto ustala sie:

a) obowigzuje przy projektowaniu zagospodarowania terenu, dla obstugi komunikacji - stacja
paliw, uwzglednienie bezkonfliktowego funkcjonowania wprowadzanej funkcji z istniejgca
zabudowg mieszkaniowa, zlokalizowang na terenie elementarnym C 8 MN/Z/U/KP.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego, zabudowa mieszkaniowa
moze by¢ sytuowana na przedmiotowych dziatach jedynie w formie funkcji towarzyszacej, przy
czym powierzchnia uzytkowa mieszkan nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni wyzszych
kondygnaciji (poza parterem, ktory musi by¢ ustugowy). Na terenach o funkcji podstawowe;j
przemystowej, maksymalny procentowy udziat powierzchni uzytkowej mieszkan, w stosunku
do powierzchni uzytkowej zajetej przez obiekty o funkcji podstawowej, nie moze przekroczyé
3%.



12) wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytgczeniem terenéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz
nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest na terenie elementarnym oznaczonym w
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg jako U2,
okreslonym jako zespot ustugowo — mieszkaniowy srodmiejski — kulturowy.

Zgodnie z zapisami Studium, dla terenu inwestycji ustalono klase przeznaczenia terenow:

0 Przeznaczenie podstawowe: obszar koncentracji ustug i mieszkalnictwa, stanowigcy
strefe srédmiejskg o wysokiej randze kulturowej, przestrzennej i spotecznej. Na obszarze

nalezy koncentrowaé¢ zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz ustugi, w tym szczegdlnie

biura (administracje publiczng, organizacje i stowarzyszenia spoteczne i polityczne, obstuge
bankowg), ustugi edukacji i nauki, ustugi gastronomii i rozrywki, obstuge turystyki, ustugi
kultury i handlu detalicznego.

0 Przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi bezpieczenstwa publicznego, sportu i rekreacji,
opieki zdrowotnej i spotecznej, jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa, parki i zielen
urzgdzona.

Ustalone kierunki polityki przestrzennej:

0 Ustala sie obszar koncentracji ustug ponadlokalnych i mieszkalnictwa, stanowigcy
$rédmiejskg strefe ustugowg o wysokiej randze przestrzennej, spotecznej i kulturowej, z
koncentracjg ustug: kultury i obstugi turystyki w rejonie ul. Wroctawskiej — Otawskiej,

0 Celem polityki przestrzennej w zespole urbanistycznym jest:

o] uksztattowanie zabudowy jako zharmonizowanych, kompletnych i czytelnych

zespotdw zabudowy srodmiejskiej o wysokiej jakosci, zespotéw spdjnych przestrzennie ze

soba,
o] uzupetnianie i kreowanie rozwoju zespoldw zabudowy, ktére wzmacniajg range
srodmiejskiej strefy ustugowo-mieszkaniowej,

o] poprawa warunkOw zamieszkania oraz wyposazenia w zielen,

0 uzupetnieniem kulturowej struktury przestrzennej sg wielorodzinne osiedla zabudowy

blokowej oraz wolnostojgce budynki uzytecznosci publicznej.
0 W zespole ustugowo-mieszkaniowym $rédmiejskim nalezy dazy¢ do podniesienia
rangi, jego prestizu i reprezentacyjnosci poprzez :

o] uporzgdkowanie i integracje zespotow zabudowy willowej—miejskiej i kamienicowej, z

zabudowg wspdiczesng, poprzez catosciowe (kompletne) i czytelne, geometryczne ich

uksztattowanie.
Na podstawie przyjetych rozwigzan urbanistyczno — architektonicznych oraz powigzania
planowanej inwestycji z sgsiadujgcg zabudowg o historycznym charakterze mozna stwierdzic,

iz projektowana budowa dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych jest zgodna ze



Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg.
Projektowang inwestycje stanowig dwa spdéjne gabarytowo i architektonicznie obiekty
budowlane o wysokiej randze estetycznej, nawigzujgce do istniejgcej w tym rejonie zabudowy
mieszkaniowej. Wzmacnia to srodmiejski charakter obszaru i uzupetnia strukture przestrzenng
w zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng region, w ktorym dominujg obecnie zabudowania
uzytkowe (kgpielisko miejskie, sklepy wielkopowierzchniowe, hurtownie i sklady opatu oraz
kruszyw). Istotnym zapisem Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego jest wymog uzupehienia i transformacji osiedli zabudowy blokowej,
zapewniajgcy nadanie jej charakteru zabudowy srodmiejskiej, oraz integracje jej z zabudowa
kulturowg $rédmiescia poprzez usuwanie zaburzen kompozycji. Przyjmujgc te idee jako
nadrzedng, projektanci zaproponowali rozwigzania architektoniczne nawigzujgce do
istniejgcej w tym rejonie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, nie tylko historycznej, lecz

takze wznoszonej wspétczesnie.

13) wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3
Inwestycja spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowej:

1. Posiada bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez zjazd z ul. Wroctawskiej,

2. Posiada dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,

3. Posiada dostep do sieci elektroenergetycznej,

4. Lokalizacja przystanku autobusowego w odlegtosci mniejszej niz 1000 m — przystanek
autobusowy ul. Wroctawska — ptywalnia (linia autobusowa 0OA, 0B, 3, 6, 8.

5. Lokalizacja w odlegtosci mniejszej niz 3000 m:

a) szkoly podstawowej — w zasiegu Szkola Podstawowa nr 4 zlokalizowana na
ul. Ofawskiej (okoto 450 m), Szkota Podstawowa nr 5 zlokalizowana na ul. Robotniczej
(okoto 350 m) i Szkota Podstawowa nr 8 zlokalizowana na ul. Lompy (okoto 1 100 m),
b) przedszkola — w zasiegu Przedszkole Publiczne nr 3 zlokalizowane na ul. Zielonej
(okoto 900 m) i Przedszkole Publiczne nr 4 zlokalizowane na ul. Chrobrego
(okoto 350 m),

6. Lokalizacja urzgdzonych teren6w wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m? - w bezposrednim sasiedztwie Park przy Fosie oraz Aquapark.

7. Zgodnie z zapisami ustawy, budynki objete inwestycjg mieszkaniowg posiadajg 4
kondygnacje nadziemne.

Potwierdzenie opisanych wczesniej standardéw odniesiono do liczby mieszkancéw Gminy
Brzeg wynoszacej 35995, opublikowanej na stronie Prezesa Gléwnego Urzedu

Statystycznego wedlug stanu ostatniej publikacji danych zamieszczonych na stronie



podmiotowej Gtbwnego Urzedu Statystycznego w dniu ztozenia wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej.

Planowana liczba mieszkancéw osiedla zostata okreslona na podstawie art. 17 pkt. 9 jako 108

0sob.
Z powazaniem
Zatgczniki:
1) Plan zagospodarowania terenu inwestycji, okreslajgcy granice terenu objetego

wnioskiem.

2) Mapa z zaznaczonym teren inwestycyjnym obejmujgcym dziatki 1017 i 1018 w Brzegu

3) Koncepcja urbanistyczno — architektoniczna.

4) Oswiadczenie Inwestora o braku kolizji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami o
ktérych mowa w art. 4 pkt 1-12 Ustawy w sprawie ulatwienia w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

5) Nosnik z wersjg elektroniczng kompletnego wniosku

6) Zaswiadczenie Burmistrza Brzegu w sprawie mozliwosci przyjecia dzieci w wieku
szkolnym do szkot podstawowych i zapewnienia opieki przedszkolnej w przedszkolach
publicznych na terenie miasta



