UCHWALA NR 1V.21.2024
RADY GMINY KOMPRACHCICE

z dnia 25 czerwca 2024 r.

w sprawie uchwalenia Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Komprachcice — cze$¢ 1

Dzialajac na  podstawie art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) w zwiazku z art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy
zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z2023r. poz. 1688) oraz w nawigzaniu do uchwat Rady Gminy Komprachcice:
Nr XXXI1.177.2021 z dnia 20 stycznia 2021 r. oraz Nr LVI1.304.2022 z dnia 11 sierpnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Komprachcice, Rada Gminy Komprachcice uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Zmian¢ Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Komprachcice — cz¢$¢ I, zatwierdzonego w formie ujednoliconej Uchwata Nr LXV.347.2023 Rady Gminy
Komprachcice z dnia 27 lutego 2023 r., wprowadzajac jednocze$nie ujednolicong wersje¢ studium.

§ 2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) Zatacznik nr 1 — ,,Ujednolicony Tekst Studium” wraz z czescig graficzng uwarunkowan: ,,Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego” w skali 1:20 000;

2) Zatacznik nr 2 — Ujednolicony Rysunek Studium — ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” w skali
1:10 000;

3) Zalacznik nr 3 — Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do
projektu ,,Zmiany Studium”;

4) Zatacznik nr 4 — Dane przestrzenne.
§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Komprachcice.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Szopa
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 1V.21.2024
Rady Gminy Komprachcice

z dnia 25 czerwca 2024 .

STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE

UJEDNOLICONY TEKST STUDIUM

w sprawie uchwalenia Zmiany Studium — czesc |

Komprachcice, czerwiec 2024 r.
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WSTEP

1. ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE
(wprowadzona Uchwatg Nr XVI1/93/12 Rady Gminy Komprachcice z dnia 18 pazdziernika 2012 r.)

1) MATERIALY WYJSCIOWE DO SPORZADZENIA ZAMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE
e STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

GMINY KOMPRACHCICE - autor: Biuro Projektowo - Konsultingowe BIPROK,
mgr inz. arch. Ewa Oglecka;
e OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE - autor: Biuro
Projektowo — Konsultingowe BIPROK, mgr inz. arch. Ewa Oglecka;

e OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE PODSTAWOWE DLA GMINY KOMPRACHCICE -
autor: Biuro Projektowo — Konsultingowe BIPROK, mgr inz. arch. Ewa Oglecka;

e INWENTARYZACJA | WALORYZACJA PRZYRODNICZA GMINY KOMPRACHCICE.
Opracowanie pod kierunkiem dr K. Badory.

e PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA OPOLSKIEGO.

2) PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA ,,ZMIANY STUDIUM”

Zmiane Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy

Komprachcice opracowano na podstawie ponizszych przepisdw prawnych:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2012r., poz. 647);

e Ustawa prawo ochrony srodowiska z dnia 27.04.2001 roku (t.j. Dz. U. z 2008r. Nr 25,
poz. 150 ze zm.);

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zm.),

e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2009r. Nr 151, poz. 1220
ze zm.);

e Ustawa z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2004r.
Nr 121, poz. 1266 ze zm.);

e Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2011r. Nr 12, poz. 59 ze zm.);

e Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003r. Nr 162,
po0z.1568 ze zm.);

e Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2012r. Nr 0, poz. 145);

e Ustawa z dnia 27.04.2001 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2007r. Nr 39, poz. 251 ze zm.);

e Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2011r., Nr 163, poz.
981);

e Ustawa o drogach publicznych z dnia 21.03.1985 r. (t.j. Dz. U. z 2007r. Nr 19, poz. 115 ze
zm.);

e Ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych z dnia 31 stycznia 1959 r. (t.j. Dz. U. z 2000r. Nr
23, poz. 295 ze zm.);

e Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U.
z 2010r. Nr 106, poz. 675);

e Ustawa o samorzgdzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.).

3) UZASADNIENIE i METODOLOGIA SPORZADZENIA ,,ZMIANY STUDIUM”

Zachodzace na terenie gminy zmiany gospodarcze, jak réwniez istotne zmiany przepiséw
prawnych, wplynety na potrzebe aktualizacji polityki przestrzenno-gospodarczej Gminy, wyrazonej
m.in. w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.
Jednoczesnie ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzita wymodg zachowania zgodnosci ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z ustaleniami ,Studium”. Rozwdj inwestycji, a w szczegodlnosci terenéw zabudowy

4

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany



mieszkalnej, wymagajg aktywizacji nowych terenéw z zachowaniem tadu przestrzennego oraz
potrzeby ochrony najcenniejszych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych. Studium wymagato
aktualizacji zasiegu terendw inwestycyjnych okreslonych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto zaistniata konieczno$s¢ uporzgdkowania systemu
komunikacyjnego gminy pod wzgledem zapisdéw dotyczgcych zarzadcédw drdg oraz ustalenia
prawidtowych parametrow drég, a takze uwzglednienie uwarunkowan wiasnosciowych terenu
sgsiadujgcego z lotniskiem na obszarze Polskiej Nowej Wsi.

W zwigzku z powyzszym, wychodzgc naprzeciw oczekiwaniom inwestoréw, koniecznosci
zachowania zasad zréwnowazonego rozwoju oraz spojnosci zapisow Studium z obecnie
obowigzujgcymi przepisami prawa, niezbednym stato sie sporzgdzenie niniejszej ,Zmiany
Studium”. W zwigzku z potrzebg aktualizacji zawarto$ci merytorycznej opracowania, wynikajgcg
z przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepisow
odrebnych, w pierwotnym tekscie Studium dokonano zmian i niezbednych uzupeinien oraz
wprowadzono nowe ustalenia.

2. 1ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE

1) Materialy wyj$ciowe do sporzadzenia ,,zmian studium”

¢ OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE PODSTAWOWE DLA GMINY KOMPRACHCICE —
Biuro Projektowo — Konsultingowe BIPROK;

e INWENTARYZACJA | WALORYZACJA PRZYRODNICZA GMINY KOMPRACHCICE.
Opracowanie pod kierunkiem dr K. Badory.

e PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA OPLSKIEGO.

¢ OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE DLA POTRZEB ZMIANY STUDIUM GMINY
KOMPRACHCICE - Biuro Projektowe Linia;

2.1. Zmiana wprowadzona uchwalg nr XXI.143.2016 Rady Gminy Komprachcice z dnia
14 grudnia 2016 r.

1) podstawa prawna opracowania ,,zmiany studium”

Zmiane Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Komprachcice opracowano na podstawie:

e Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2016 ., poz. 778 ze zm.);

e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

2) Cel opracowania "zmiany studium"

Celem Zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr XX1.143.2016 Rady Gminy Komprachcice z dnia 14
grudnia 2016 r., byto wprowadzenie mozliwo$ci uwzgledniania, w sporzgdzanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu na obszarach oznaczonych w studium jako STREFA ROLNA, a takze
uaktualnienie zapisbw w zakresie wystepowania na obszarze gminy terendw zamknietych,
udokumentowanych zt6z kopalin oraz udokumentowanych wéd podziemnych.

2.2. Zmiana wprowadzona uchwafg Nr LXV.347.2023 Rady Gminy Komprachcice z dnia 27
lutego 2023r.
1) podstawa prawna opracowania ,,zmiany studium”

Zmiane Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy
Komprachcice opracowano w szczegolnosci na podstawie:

e Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2022 r., poz. 503 ze zm.);

! zapisy zmienione uchwatg Nr IV.21.2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 czerwca 2024 .
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e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowar i kierunkbéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r.
poz. 1233);

2) Cel opracowania "zmiany studium"

Celem Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr LXV.347.2023 Rady Gminy Komprachcice z dnia 27
lutego 2023 r., byfo wprowadzenie mozliwosci lokalizacji na wybranych obszarach, urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajgcej 500 kW. Zaistniata
jednoczesnie potrzeba weryfikacji czesci rysunkowej oraz czesci tekstowej studium, w zwigzku ze
zZmiang obszaru administracyjnego gminy zwigzang z przytgczeniem sotectw: Chmielowice i
Zerkowice do miasta Opola. W szczegdlnosci zaktualizowano Rozdziat | ,Diagnoza aktualnej
sytuacji spoteczno — gospodarczej gminy i uwarunkowan rozwoju w aspekcie zagospodarowania
przestrzennego — Uwarunkowania”, w tym analizy demograficzne, sSrodowiskowe i spofeczne oraz
bilans terenéw. Wzieto pod uwage dane i informacje zawarte w ,Raporcie o stanie gminy”
wykonanym dla potrzeb Strategii rozwoju gminy Komprachcice na okres 2016 - 2020 z
perspektywg do roku 2025 stanowigcej zatgcznik do uchwaty nr X.58.2015 Rady Gminy
Komprachcice z dnia 25 listopada 2015 r.

22.3. Zmiana wprowadzona uchwafg Nr IV.21.2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 25
czerwca 2024 r.

1) podstawa prawna opracowania ,,zmiany studium”

Zmiane Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Komprachcice opracowano w szczegdlnos$ci na podstawie:

e Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2023 r., poz. 977 ze zm.) w zwigzku z art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z
2023 r. poz. 1688);

o Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu

projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U.
22021 r., poz. 2405).

2) Cel opracowania "zmiany studium"

Celem Zmiany studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr 1V.21.2024 2024 Rady Gminy Komprachcice
z dnia 25 czerwca 2024 r., jest wprowadzenie mozliwosci lokalizacji urzgdzenn wytwarzajgcych
energie z odnawialnych zrédet energii o0 mocy przekraczajgcej 500 kW na obszarach potozonych
w miejscowosci Wawelno. Ponadto w miejscowosci Komprachcice poszerzono teren zabudowy
mieszkaniowo - zagrodowo - produkcyjnej umozliwiajgc rozwdj nieucigzliwej dziatalno$ci
produkcyjno — magazynowej na cze$ciowo juz zabudowanej dziafce. Ponadto w miejscowosci
Dziekanstwo wprowadzono oznaczenie dotyczgce mozliwosci rozbudowy istniejgcego cmentarza,
do uscislenia na etapie sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W odniesieniu do terenéw nowej zabudowy stwierdzono, iz dotyczg one terendéw
potoZzonych w obrebie obszaréw o w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej, z uwagi na: pofozenie wzgledem terenéw zainwestowanych, odlegtos¢ od drég
publicznych oraz dostepno$¢ do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Granice ww.
obszaréw przedstawione sg w czesci graficznej ,UWARUNKOWAN”.

W celu wskazania wprowadzonych zmian, w czes$ci graficznej studium wyodrebniono
graficznie obszary objete zmiang studium.

2 zapisy wprowadzone uchwatg, o ktérej mowa w przypisie 1.
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1. Podstawowe informacje o gminie

1.1 Potozenie, podziat administracyjny

Gmina Komprachcice potozona jest w srodkowej czesci wojewoddztwa opolskiego,
w bezposrednim sgsiedztwie osrodka wojewddzkiego — Opola. Poza Opolem
sgsiaduje z gminami: Dgbrowa, Tutowice i Prészkéw. Obszar gminy administracyjnie
podzielony jest na 7 sotectw: Komprachcice, Polska Nowa Wie$, Wawelno, Ochodze,
Domecko, Osiny, Dziekanstwo. Ponadto poza wsiami soteckimi na terenie gminy
znajdujg sie cztery przysiotki.

1.2 Podstawowe dane statystyczne

Sytuacja gminy w liczbach statystycznych przedstawia sie nastepujgco:

Gmina Wojewddztwo
Liczba mieszkancow 9067 984 3000
powierzchnia (ha) 5 059 ha ok. 941 200 ha
gestosé zaludnienia 179 M/km? Srednia w wojewodztwie 105M/km?

Opracowanie wtasne wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego 2020 - 2021

1.3 Funkcje gminy

Gmina zasadniczo petni dwie funkcje: mieszkaniowg zwigzang z wyjazdami do pracy,
gtéwnie do Opola i rolniczg. Wyksztatcone funkcje sg wynikiem potozenia gminy w
zasiegu duzego osrodka miejskiego oraz warunkoéw naturalnych.

2. Zasoby gminy

2.1 Stan i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczeqo

2.1.1 Charakterystyka elementéw srodowiska przyrodniczego

a) Potozenie i rzezba terenu

Gmina Komprachcice lezy w centralnej czesci wojewddztwa Opolskiego. Geograficznie
obszar ten nalezy do Réwniny Niemodlinskiej wchodzgcej w sktad mezoregionu Niziny
Slgskiej. Wysokoéci bezwzgledne terenu wahajg sie od 154 m n.p.m do 197 m n.p.m.
W morfologii dominuje falista wysoczyzna plejstoceniska z kulminacjami (powyzej 195 m
npm) w okolicach miejscowosci Ochodze i Wawelno oraz obnizeniami dolin Ochodzanki,
Brédka i cieku bez nazwy, ptyngcego przez Polskg Nowag Wies i Komprachcice.

Od podtnocy wysoczyzna przechodzi stromg krawedzig (do 20m wysokosci wzglednej
i spadkach terenu 5 — 10%) w pradoline Odry. Od wschodu ogranicza jg dolina
Proszkéwki. W zasiegu pradoliny Odry znajdujg sie najnizej potozone poétnocne i
wschodnie fragmenty gminy, tworzace $rednig (5-7m nad poziom rzeki) i wysokg (10-
20m nad poziom rzeki) terase Odry. Terasa $rednia obejmuje niewielki teren lezacy na
granicy z miastem Opolem na pétnoc od linii kolejowej Opole — Wroctaw. Na terasie
wysokiej lezg wsie: Dziekanstwo i czes¢ Domecka. Doliny Proszkowki, Brodka i ich
doptywdw odznaczajg sie niewielkg szerokoscig (50-300m) oraz ptaskg i wyraznie wcietg
powierzchnig denng. W obszarach zrédtowych i w goérnym biegu, doliny te tworzg
rozlegte podmokte niecki.

Dos¢ znaczne deformacje pierwotnej rzezby stanowig formy antropologiczne -

wyrobiska poeksploatacyjne. Najwieksze zespoty wyrobisk o powierzchni kilkunastu ha
i gtebokosci kilkunastu metrow znajdujg sie w okolicach bytej cegielni w Osinach.
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Znacznie mniejsze rozmiarami, ale bardzo liczne, sg wyrobiska po eksploatacji
kruszywa, obecne na gruntach wszystkich wsi.

b) Budowa geologiczna

Obszar gminy lezy na wschodnim sktonie tzw. depresji Slasko-opolskiej (inne nazwy:
kreda opolska, niecka opolska). Depresja $lasko-opolska stanowi izolowany ptat
utworéw kredowych w srodkowej czesci Opolszczyzny. Obszar gminy Komprachcice
lezy w jej wschodnim sktonie. Skaly kredowe lezg tu niezgodnie na $cietej powierzchni
i zapadajg pod niewielkim katem w kierunku zachodnim i potudniowo - zachodnim.
Zaczynajg sie od dotu piaskami i piaskowcami z glaukonitem. WyZzej wystepujg margle
ilaste i wapienie margliste. W rejonie Komprachcic wystepuje tylko czes¢ lub zupeiny
brak ilastych warstw gornej kredy, ktére wypetniajg centralng czes¢ depresji — na zachéd
od Komprachcic. Strop utworow kredowych w gminie Komprachcice stwierdzono
najptycej w okolicach Domecka i Pucnika.

Utwory trzeciorzedowe odstaniajg sie na powierzchni lub wystepujg pod niewielkim
naktadem czwartorzedowym (1-3m) w pétnocnej czesci gminy — w stromych zboczach
pradoliny Odry oraz we wschodniej czesci gminy — wzdluz doliny Prészkéwki, gdzie
tworzg erozyjny cokot wysokiej terasy Odry. Lokalne wyniostosci podtoza
trzeciorzedowego stwierdzono ponadto w Polskiej Nowej Wsi, Komprachcicach, Osinach
i w Pucniku.

Najstarsze utwory czwartorzedowe sg w gminie reprezentowane przez gliny zwatowe,
zachowane fragmentarycznie w dnach dolin kopalnych. Po wschodniej stronie doliny
Prészkowki i czesciowo takze po jej zachodniej stronie, wystepujg plejstocenskie piaski
i pospotki rzeczne, wysokiej terasy erozyjno — akumulacyjnej Odry.

Najmiodszymi osadami sg holocenskie mady rzeczne — gliny piaszczyste i pylaste, piaski
zaglinione, piaski préchnicze, namuty organiczne i torfy — wypetniajgce dna dolin.

c) Udokumentowane ztoza kopalin

Na terenie gminy Komprachcice wystepujg nastepujgce udokumentowane ztoza kopalin:
- surowce ilaste ceramiki budowlanej — ,Komprachcice” IB 2294,

- wegiel brunatny — ,Polska Nowa Wies” WB 448,

- kruszywo naturalne (piaski i pospotki) — ,Domecko” KN 8925.

Surowce naturalne:
Surowce ilaste — zwigzane sg z odstonieciem itbw trzeciorzedowych w pétnocnej

i wschodniej czesci gminy. Na terenie wsi Komprachcice wystepuje ztoze surowcéw
ilastych ceramiki budowlanej i piaskéw schudzajgcych ,Komprachcice”.

Wegiel brunatny — wystepowanie tego surowca na terenie gminy wigze sie takze
z formacjg trzeciorzedowa. Obecnie udokumentowane jest jedno ztoze wegla ,Polska
Nowa Wies$” potozonego na terenie Polskiej Nowej Wsi.

Kruszywo naturalne — przydatne w stanie rodzimym dla celéw budowlanych, stanowig
piaski i pospotki wodno — lodowcowe wystepujgce dos¢ powszechnie na terenie catej
gminy. Na obszarze gminy wystepuje udokumentowane ztoze kruszywa naturalnego
"Domecko".

d) Wody powierzchniowe

Przez gmine przeptywajg nastepujace rzeki:
- Proszkowka (Prészkowski Potok),

- Dozyna i Olszynka (po granicach gminy),
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- Ochodzanka,

- Brodek

oraz kilka wiekszych naturalnych ciekéw bezimiennych, m.in. doptyw Proszkowki ptynacy
przez Komprachcice i doptyw Bréodka wzdtuz pétnocnej granicy gminy. Z wymienionych
ciekow tylko Proszkowka posiada zrédta poza granicami gminy Komprachcice.
Prészkowka, Dozyna i Olszynka uchodzg do Odry, pozostate cieki nalezg do zlewni
Prészkowki. Ciek przy zachodniej granicy gruntdow wsi Wawelno nalezy do zlewni
Scinawy Niemodlinskie;.

Zadna z rzek w gminie nie powoduje zagrozenia powodziowego mimo bardzo zmiennych
przeptywéw. Dos¢ liczne na terenie gminy stawy sg tworami sztucznymi. W wyniku
spietrzenia wod Proszkowki powstaty stawy rybne.

W wyniku spietrzenia wéd cieku Brodek powstat w Komprachcicach zbiornik matej
retencji. Pozostate zbiorniki powstaly w wyrobiskach poeksploatacyjnych wegla
brunatnego i surowcéw ilastych (w Wawelnie, Polskiej Nowej Wsi i Osinach). Zbiorniki, z
wyjatkiem zbiornika matej retencji w Komprachcicach nie posiadajg pozwolen wodno —
prawnych.

Systematycznym badaniom stanu czystosci woéd podlega tylko rzeka Prészkéowka
w rejonie Niewolnik. Wg badan przeprowadzonych w 2004r. wody w rzece odpowiadaty
[l klasie czystosci. Gtdownym zrédtem zanieczyszczen wod powierzchniowych w gminie
sg Scieki bytowe i rolnicze, zrzucane bezposrednio do rzek lub za posrednictwem sieci
rowow szczegotowych.

Jednolite czesci wéd — obszar Gminy Komprachcice potozony jest, zgodnie z Planem
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry, zatwierdzonym przez Rade
Ministréw w dniu 18 pazdziernika 2016 r. (Dz. U. z 2016, poz. 1967 z dnia 6 grudnia
2016 r.) w granicach nastepujgcych jednostek planistycznych gospodarowania wodami -
jednolitych czesci wod powierzchniowych (JCWP):

- Proszkowski Potok o kodzie RW60001711969, typ JCWP 17 (potok nizinny piaszczysty
na utworach staroglacjalnych);

- Glinka o kodzie RW600017119329, typ JCWP 17;

- Olszanka o kodzie RW600017117924, typ JCWP 17;

- Krzywula o kodzie Rw60001711989, typ JCWP 17;

- Krzemionka o kodzie RwW600017127894, typ JCWP 17;

- Wytoka o kodzie RW60001712769, typ JCWP 17.

e) Wody podziemne

W rejonie Komprachcic wystepujg 3 pietra wod podziemnych:
- czwartorzedowe,

- trzeciorzedowe,

- kredowe.

Pietro _czwartorzedowe — wystepuje na catym obszarze gminy z wyjgtkiem wychodni
ilastych utwordéw trzeciorzedowych w poétnocnej i wschodniej czesci. Zwierciadto wody
tego pietra jest przewaznie swobodne i zalega na gtebokosci od 0,5m w dolinach rzek do
kilku, a miejscami kilkunastu metréw na wysoczyznie plejstocenskiej. Utworami
wodonosnymi sg piaski, piaski ze zwirem i zwiry rzeczne lub wodnolodowcowe.

Pietro czwartorzedowe nie jest chronione przed zanieczyszczeniami z powierzchni
terendw przez nadlegta warstwe utwordw nieprzepuszczalnych. Jakosé wody
z wierconych ujec¢ jest generalnie zta, wystepuje nadmiar zwigzkéw zelaza i manganu.
W przypadku studni kopanych sytuacja jest jeszcze gorsza, gdyz w wielu z nich
stwierdzono dodatkowo zanieczyszczenia bakteriologiczne.
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Pietro trzeciorzedowe — zwigzane jest z przewarstwieniami piaszczystymi wsréd
utworow ilastych miocenu. Zwierciadto wody jest napiete, nawiercono je na gtebokosci
od 4 do 28 m pod poziomem terenu.

Trzeciorzedowe pietro wodonosne jest dos¢ dobrze izolowane od stropu przez warstwe
ilasta o zmiennej grubosci. Jako$¢ wody jest nienajlepsza; sg to wody miekkie
z nadmiarem zwigzkow zelaza i manganu.

Pietro kredowe — wystepuje w szczelinowych piaskowcach cenomanu. W jedynej studni,
ujmujacej ten poziom wodonosny, warstwe wodono$ng nawiercono w przelocie 225,0 —
236,5 m.ppt, stabilizuje sie na gtebokosci 21,0m. Poziom kredowy jest bardzo wydajny
(77m3/godz.), ale woda pod wzgledem chemicznym nie nadaje sie do picia i celéw
gospodarczych — jest bardzo twarda, zawiera duze iloéci siarczanow i chlorkow.

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 9 uje¢ wod podziemnych o zatwierdzonych
zasobach. Z uwagi na objecie catego obszaru gminy wodociggiem grupowym Proszkéw,
ujecia nie odgrywajg znaczenia w zakresie zaopatrzenia w wode.

Wykaz uje¢ wéd podziemnych w gminie Komprachcice z zatwierdzonych zasobach (Kat.B)

Numer na o ) Strefa ochrony sanitarnej
planszy Lokalizacja i uzytkownik Uwagi
bezposrednia posrednia
1,2 Komprachcice — ogrody dziatkowe 10 100
3 Komprachcice - szkota 10 80
. . Zadne ujecie nie
4,5 \}i\goncio;:;l?:%ggipowy Polska Nowa Wie$ — 10 90 ma formalnie
P ustanowionej
6,7 Domecko 10 70-380 strefy ochronne;
8,9 Polska Nowa Wie$s - Jednostka zalecona strefa 20m

Wojskowa

Dla uje¢ 1 — 7 trudne wydaje sie wyegzekwowanie zasad ochrony stref posrednich:
- Ujecia 1 — 2 — potozone sg na terenie intensywnych upraw ogrodniczych ,

- ujecia 3 — 5 — w terenie zabudowanym,

- ujecia 6 — 7 — w rejonie komunalnego wysypiska smieci.

Gtéwne znaczenie dla potrzeb obrony cywilnej i sytuacji awaryjnych odgrywac¢ bedg
przede wszystkim ujecia 8 i 9.

Obszar gminy znajduje sie w zasiegu granic obszaréw gtéwnych zbiornikow wéd
podziemnych: GZWP 335 (Zbiornik Krapkowice — Strzelce Opolskie), GZWP 337 (Dolina
Kopalna Lasy Niemodlinskie), GZWP 333 (Opole — Zawadzkie) wymagajgcych wysokiej
ochrony zasobow wodnych.

f) Gleby

Na obszarze gminy Komprachcice wystepujg gleby bielicowe stabo gliniaste i gliniaste
wytworzone z piaskéw oraz itdw i glin. Wedlug szczegdtowej klasyfikacji glebowo —
rolniczej dominujg gleby typu brunatnych wylugowanych i czarnych ziem
zdegradowanych.

Gleby powstate z itdbw i glin (potnocna i wschodnia cze$¢ gminy) odznaczajg sie
wiasciwymi stosunkami wodno — powietrznymi i nalezg do 1,2, rzadziej 8 kompleksu
rolniczej przydatnosci (odpowiednio: pszenny bardzo dobry, pszenny dobry, zbozowo —
pastewny mocny). Przewazajg jednak gleby wytworzone z piaskow, ktére cechuje
okresowy lub staty niedobér wilgoci, nalezgce do 4, 5 i 6 kompleksu rolniczej
przydatnosci (odpowiednio: pszenno — zytni, zytni dobry, zytni staby).

W dolinach wiekszych ciekow wystepujg mady, gtdwnie piaszczyste, zas w obszarach
zrodliskowych gleby mutowo — torfowe. Oba typy gleb sg przewaznie okresowo lub stale
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podmokie. Nalezg do uzytkéw zielonych srednich i dobrych. Udziat procentowy
poszczegodlnych klas bonitacyjnych w ogdlnej powierzchni uzytkow rolnych w gminie jest

nastepujacy:

- klasa | - brak,

- klasa Il - 0,05%,
- klasa lll - 5,6%,
- klasa IV - 38,7%,
- klasa V -37,2%
- klasa VI - 18,4%.

Problem erozji gleb wystepuje w gminie Komprachcice tylko marginalnie. Na wzmozong
erozje wodng narazone sg gleby w strefie krawedzi morfologicznej pradoliny Odry, gdzie
wystepujg spadki terenu 10% i wiecej.

Niewielkg podatnos¢ na erozje wietrzng wykazujg gleby piaszczyste o statym
i okresowym niedoborze wilgoci, stanowigce 46% uzytkdw rolnych w gminie,
wystepujace gtéwnie w srodkowej i potudniowo — zachodniej czesci gminy. Grunty
zdewastowane i zdegradowane wymagajgce rekultywacji stanowig znikomg czesc¢
gruntéw ogdtem i sg sukcesywnie rekultywowane.

g) Zielen

W systemie zieleni na obszarze gminy Komprachcice dominujg powierzchnie lesne. Lasy
zajmujg powierzchnie 1 083 ha, co stanowi 18,6 % (w wojewddztwie 27%) i tworzg
zwarty kompleks w potudniowo — zachodniej czesci gminy (fragment kompleksu Boréw
Niemodlinskich) oraz mate skupiska rozrzucone po catej gminie; najwiecej w rejonie
krawedzi morfologicznej pradoliny Odry miedzy Wawelnem i Polskg Nowag Wsig.

Wiekszos¢ lasoéw nalezy do Lasow Panstwowych i podlega Nadlesnictwu w Prészkowie.
Lasy niepanstwowe (prywatne i komunalne) majg powierzchnie 69 ha. Lasy w rejonie
Komprachcic lezg w obrebie Il przyrodniczo — leénym Krainy Slgskiej, dzielnicy IV
Réwniny Niemodlinsko — Grodkowskiej.

Dominujg siedliska boru mieszanego $wiezego i lasu mieszanego swiezego. Niewielkie
obszary, gtdwnie zrodliska rzek, stanowig siedliska wilgotne: bér mieszany wilgotny, las
mieszany wilgotny i las wilgotny. Gatunkami lasotwdrczymi sg sosna, dgb, Swierk,
brzoza, w domieszce — modrzew, grab, olcha. Podszyty i runo le$ne sg na og6t dobrze
rozwiniete.

Zarzgdzeniem Nr 143 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa
z dnia 29 maja 1995r. lasy na obszarze gminy Komprachcice uznane zostaty za lasy
ochronne z uwagi na:

- przynaleznos¢ do |l strefy uszkodzenia przez przemyst,

- funkcji wodochronnej,

- funkcji chronigcej srodowisko przyrodnicze wokdt miasta.

Wszystkie lasy w kompleksie Boréw Niemodlinskich zaliczajg sie do | grupy masowego
wypoczynku (na rysunku wydzielono tereny lesne niedostepne dla penetracji pieszej

I zbierania runa lesnego — uprawy lesne i mfodniki, lasy na siedliska wilgotne, zrodliska
rzek i tereny specjalne).
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Poza lasami, na system zieleni w gminie skfadajg sie:

- niska i wysoka zielen tegowa oraz torfowiska w dolinach i Zrodliska Proszkowki,
Ochodzanki, Brodka i ich doptywow,

- ciggi zieleni przydroznej — starodrzewow we wsiach: Domecko, Komprachcice,
Wawelno i Ochodze,

- ogrody dziatkowe: w Komprachcicach i Polskiej Nowej Wsi,

- parki w: Domecku,

- zieleh w granicach cmentarzy i pozostate tereny zielone w obszarach

zurbanizowanych.

h) Warunki klimatyczne

Wedtug podziatu E. Romera gmina lezy w regionie klimatéw podgoérskich nizin i kotlin
(region pluwiotermiczny odrzanski — A.Schmuck 1961). Jest to region najcieplejszy w
Polsce. Zima ma tagodny przebieg ze srednimi temperaturami nie przekraczajgcymi -
2°C. Rowniez lato jest ciepte, najcieplejszym miesigcem jest lipiec — srednia temperatura
18,3 °C. Srednia roczna temperatura wynosi 8,5 °C. Uklad warunkéw termicznych jest
bardzo korzystny dla wegetacji roslin.

Amplitudy wilgotnosci w ciggu roku dochodzg do 15%, maksima notuje sie w listopadzie
i grudniu — 88%, co wigze sie z wystepowaniem mgiet, i minima w maju — 75% oraz
w czerwcu — 73%. Na terenie gminy przewazajg wiatry zachodnie — 21%, potudniowe —
19% i pétnocno — zachodnie — 13,5%. Wiatry z wyzej wymienionych kierunkow stanowig
55% sumy rocznej. Niewielkie wartosci cisz (7,7%) $wiadczg o duzym stopniu
nawietrzenia, co jest korzystne z punktu widzenia higieny atmosfery.

Maksymalne zachmurzenie wystepuje w miesigcach pdznojesiennych i zimowych
(listopad i grudzien po 7,2 w skali 10-stopniowej. Minima przypadajg w lecie i wczesng
jesienig (czerwiec — 6,1, wrzesien — 5,4).

Srednia suma opadéw osigga warto$¢ 650 — 700mm. W przebiegu rocznym wiekszo$¢
opadow przypada na miesigce letnie — okoto 250 mm. Minimum opadowe zaznacza sie
w okresie zimowo — wiosennym — okoto 120 mm.

Na terenie gminy mozna wyrézni¢ dwa typy klimatu lokalnego:

- strefa wysoczyzny plejstocenskiej — najkorzystniejsza z punktu widzenia
bioklimatycznego (tereny potozone poza strefg inwersji termiczno — wilgotnosciowej),

- strefa dna dolin — odznacza sie podwyzszong wilgotno$cig powietrza i jego okresowg
stagnacjg (przedtuzony okres zalegania mgiet i przymrozkéw przygruntowych wiosng
i jesienig).

Migracja zanieczyszczen z miasta Opola odgrywa niewielkg role z uwagi na dominujgcy
ukfad nawietrzania z kierunkéw zachodnich.
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2.1.2 Obszary i elementy srodowiska przyrodniczego prawnie chronione
i wymagajace ochrony

1) Obszary i obiekty chronione na podstawie ‘Ustawy o ochronie przyrody’

a) Obszar chronionego krajobrazu Bory Niemodlinskie utworzony w 1988r.,
obecnie funkcjonujgcy w oparciu o Uchwate Nr XX/228/2016  Sejmiku
Wojewddztwa Opolskiego z dnia 27 wrzesnia 2016 r. (Dz. U. Woj. Opolskiego z
2016 r. poz. 2017),

b) Rosliny chronione jako zasoby przyrody objete ochrong gatunkowg podlegajg
ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 55) oraz aktami wykonawczymi.

Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce gatunki roslin objetych ochrong $cista:
kukutka szerokolistna (Dactylorhiza majalis), kruszczyk szerokolistny (Epipactis
helleborine), listera jajowata (Listera opata), ptywacz zwyczajny (Utricularia
vulgaris), wilosienicznik rzeczny (Batrachium fluitans), centuria nadobna
(Centaurium pulchellum), centuria pospolita (Centaurium erythraea), kotewka
orzech wodny (Trapa natans), sniedek baldaszkowaty (Ornithogalum
umbellatum), podkolan biaty (Platanthera biforia), wawrzynek wilczetyko (Daphne
mezereum), réza francuska (Rosa gallica).

Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce gatunki roslin objetych ochrong
czesciowg: barwinek pospolity (Vinca minor) bluszcz pospolity (Hedera helix),
grazel zétty (Nuphar lutea), kalina koralowa (Viburnum opulus), konwalia majowa
(Convallaria majalis), kruszyna pospolita (Frangula alnus).

c) Gatunki grzybéw chronionych jako zasoby przyrody objete ochrong gatunkowag
podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz aktami wykonawczymi.

Na obszarze gminy (Wawelno) wystepuje smardz jadalny (Morchella esculenta)
objety ochrong Scista.

d) Zwierzeta chronione jako zasoby przyrody objete ochrong gatunkowg podlegajg
ochronie zgodnie z ustawg o ochronie przyrody oraz aktami wykonawczymi.

Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce gatunki zwierzat objetych ochrona:
owady: pajgk tygrzyk paskowany (Argyope bruennichi), biegacz ogrodowy
(Carabus arvensis), biegacz wregaty (Carabus cancellatus), biegacz ziocisty
(Carabus nitens), biegacz granulowaty (Carabus granulatu), trzmiele - w tym
trzmiel ziemny (Bambus terrestris), paz krolowej (Papilio machano).

mieczaki: $limak winniczek (Helix pomatia).

ptazy: traszka zwyczajna (Triturus vulgaris), zaba wodna (Rana esculenta), zaba
jeziorowa (Rana lessonae), zaba trawna (Rana temporaria), ropucha szara (Bufo
bufo), ropucha zielona (Bufo viridis), rzekotka drzewna (Hyla arboreta).

gady: jaszczurka zwinka (Lacerta agilis), jaszczurka zyworodna (Lacerta
vivipara), padalec (Anguis fragilis), zmija zygzakowata (Vipera Berus), zaskroniec
(Natrix natrix).

ptaki: derkacz (Crex cred), myszotéw (Buteo buteo), dzieciot czarny (Dryocopus
Martusi), sieweczka rzeczna (Charadrius dubius), rokitniczka (Acrocephalus
achoenobaenus), swierszczak (Locustella naevia), poklaskwa (Saxicola ruberta),
klgskawka (Saxicola torquata)
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ssaki: ochrona $cista - kret, jez zachodni - ‘europejski’ (Talpa europaea), ryjéwka
aksamitna (Sorex araneus), rzesorek rzeczek (Neomys fodiens), gacek brunatny
(Plecotus auritus), mopek (Barbastella barbastellus).

e) Siedliska przyrodnicze podlegajgce ochronie — jako zasoby przyrody objete
ochrong gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg o ochronie przyrody oraz
aktami wykonawczymi.

Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce rodzaje siedlisk przyrodniczych

podlegajacych ochronie:

o zalewane muliste brzegi rzek (Bidentalia tripartit) — wystepujg na krotkich
odcinkach w dolinie Préoszkowki;

e nizinne rzeki ze zbiorowiskami wiosienicznikow (Ranunculion fluitantis) —
niewielkie powierzchnie w Proszkowce;

e mokre tagki uzytkowane ekstensywnie (Angelico — Cirsietum oleracei — Cirsio

e — Polygonetum, Cirsetum rivularis) - niewielkie powierzchnie w okolicach
Domecka;

e grad srodkowoeuropejski (Galio sylvatici — Carpinetum betuli) — niewielkie
powierzchnie w okolicach Polskiej Nowej Wsi;

e leg jesionowo — olszowy (Fraxino — Alnetum =Circaeo — Alnetum) — niewielkie
powierzchnie w miejscach zabagnionych w dolinie Proszkowki;

e olsy i fozowiska (Alnetea glutinosae) — niewielkie powierzchnie miejscami
wzdtuz brzegow Proszkowki i jego doptywow.

2) Obszary chronione oraz wskazane do objecia ochrong na podstawie innych
regulacji prawnych

Lasy ochronne. Lasy na obszarze catej gminy sg lasami ochronnymi. Grunty lesne
podlegajg ochronie na podstawie Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
polegajagcej m.in. na ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze
oraz zapobieganiu procesom ich degradacji i dewastacji, a takze przywracaniu
wartosci uzytkowej gruntom, ktére utracity charakter gruntow lesnych w skutek
dziatalnosci nielesnej. Szczegotowe zasady ochrony gruntdw lesnych okre$lajg

przepisy ustawy.
3) Obszary wskazane do objecia ochrona

Wybrane miejsca wystepowania siedlisk przyrodniczych podlegajgce ochronie,
zlokalizowane w pewnej odlegtosci od terenéw inwestycyjnych, wskazano w Studium
jako projektowane uzytki ekologiczne — zgodnie z ustawg o ochronie przyrody.

Za ostoje fauny nalezy uzna¢ wystepujgce na obszarze gminy ciggi tgk, torfowisk
i zieleni fegowej w dolinach Prészkoéwki i jego lewobrzeznych doptywow: Ochodzanki
i Brodka oraz w dolinie Olszynki, kompleks podmoktych fgk i turzowisk w okolicach
miejscowosci Ochodze, nieczynne piaskownie i otaczajgcy je kompleks lesny na
potnoc od Polskiej Nowej Wsi.

Ponadto, dgzy¢ nalezy do zachowania fragmentu krawedzi morfologicznej pradoliny
Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig, parku w Domecku, starodrzewi

przydroznych we wsiach: Domecko, Komprachcice, Wawelno, Ochodze, zieleni i
zadrzewien w granicach cmentarzy.
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2.1.3 Konflikty i zagrozenia ekologiczne

Naijistotniejsze zagrozenia dla srodowiska zwigzane sa:

- z brakiem petnego systemu kanalizacji sanitarnej, co powoduje zanieczyszczenia wod
powierzchniowych i wdd podziemnych w dolinach i na obszarach ptytkiego
wystepowania nieprzepuszczalnych itéw trzeciorzedowych,

- z ewentualng eksploatacjg powierzchniowg surowcow ilastych i kruszyw powodujgca
trwate przeksztatcenia powierzchni ziemi,

- z istnieniem niekontrolowanych wysypisk $mieci, gtéwnie w nie zrekultywowanych
wyrobiskach poeksploatacyjnych,

- z przecieciem kompleksu lesnego w obszarze chronionego krajobrazu autostradg A-4.

Poza wyzej wymienionymi zagrozeniami na terenie gminy wystepuje wiele konfliktéw,

ktére powinny by¢ usuniete lub ztagodzone:

- kolizja istniejgcej zabudowy wsi Komprachcice i Polska Nowa Wie$ z ciggami
ekologicznymi rzeki Brédek i rowu (bez nazwy)

- bariery w przebiegu ciggéow dolinnych w postaci poprzecznych nasypéw drogowych
i kolejowych,

- inwestycje negatywnie oddziatujace na s$rodowisko, dla ktdérych nie ma mozliwosci
ograniczenia ucigzliwosci do granic terenu inwestycji — linie elektroenergetyczne 110
kV, 220 kV i 400 kV, autostrada,

- wystepowanie zabudowy mieszkaniowej w strefach sanitarnych cmentarzy
w Komprachcicach i Polskiej Nowej Wsi,

- funkcjonowanie potencjalnie ucigzliwych obiektow produkcyjnych (rzemieslniczych)
oraz obiektéw hodowlanych w granicach lub w poblizu terendéw intensywnej zabudowy
mieszkaniowej.

Potencjalne obszary konfliktowe stanowi ztoze wegla brunatnego w Polskiej Nowej Wsi,
ktorego ewentualna eksploatacja moze doprowadzi¢ do degradacji jednego
z najcenniejszych pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym fragmentéw obszaru

gminy.

Whioski do polityki przestrzennej:

- uzna¢ za zadanie priorytetowe gminy zakonczenie realizacji systemu kanalizacji
sanitarnej,

- uwzgledni¢ w strukturze przestrzennej gminy tereny o réznych formach ochrony
Srodowiska przyrodniczego, ochrony zasobow i tereny w zasiegu ucigzliwego
oddziatywania inwestycji oraz okreslic ogolne zasady ich uzytkowania i
zagospodarowania,

- uwzgledni¢ w polityce przestrzennej kierunki dziatan i przedsiewzigecia zmierzajgce do
likwidacji lub tagodzenia wystepujgcych konfliktow,

- wydzieli¢ w strukturze jednostek osadniczych strefy o réznych standardach jakosci
Srodowiska.
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2.2 Stan i funkcjonowanie srodowiska kulturowego

2.2.1 Procesy ewolucji struktur przestrzennych jednostek osadniczych oraz
ksztattowania form i typow zabudowy

Najstarsze slady osadnictwa na terenie gminy pochodzg z okresu wptywow rzymskich
(punkt osadniczy ludnosci kultury przeworskiej na terenie wsi Ochodze oraz stanowiska
hutnicze w Ochodzach i Domecku. Znacznie liczniejsze sg slady osadnictwa z okresu
sredniowiecza. Najcenniejszym znaleziskiem z tego okresu s3g s$lady grodziska
datowanego na Xlll — XV wiek na terenie wsi Domecko. Nie zachowaly sie natomiast
zadne zabytki architektury z tego okresu. Najstarsze zachowane fragmenty wsi
pochodzg z przetomu XIX i XX wieku. Historyczne uktady zabudowy zachowane w
stopniu uzasadniajgcym ich ochrone wystepujgce we wszystkich wsiach. W okresie
powojennym szczegodlnie dynamicznie rozwinety sie Komprachcice.

Analiza rozwoju uktaddéw osadniczych wykazuje wystepowanie wielu negatywnych

zjawisk, nasilajgcych sie w ostatnim okresie:

- naruszanie historycznych uktadow przestrzennych wsi, w szczegodlnosci przez zmiane
charakteru i skali zabudowy, w wyniku przebudowy istniejgcych obiektéw,

- rozpetfzanie sie zabudowy wsi, zatarcie granic miejscowosci i tgczenie sie ich wzdiuz
linii drog tranzytowych w wyniku czego jednostki osadnicze nie posiadajg czytelnej
kompozycji przestrzennej ani ciekawej sylwety krajobrazowej (zabudowa jest
lokalizowana pod dyktando inwestoréw),

- ksztaltowanie nowej zabudowy w formie schematycznych, wadliwie skomunikowanych
uktadow urbanistycznych, pozbawionych jakichkolwiek pierwiastkow kreacji wartosci
estetycznych — krajobrazu, wnetrz urbanistycznych (ulic, placéw) i formy zabudowy,

- rozproszenie zabudowy w otwartym krajobrazie.

W powojennej zabudowie dominuje zabudowa mieszkaniowa. Forma tej zabudowy jest
zréznicowana. Pozytywnym zjawiskiem jest przewaga budynkow z wysokimi dachami
(tzw. ,kostki” budowane w latach 60/70-tych wystepujg w zespotach powojennej
zabudowy w Komprachcicach, i pojedynczo w innych miejscach i sg sukcesywnie
przebudowane). Nowa zabudowa nie nawigzuje jednak do cech tradycyjnych i
regionalnych w zakresie propozycji bryt budynkéw i otworéw okiennych, formy dachéw i
orientacji w stosunku do drogi oraz linii zabudowy. Niemal wszystkie powojenne obiekty
ustugowe i produkcyjne kolidujg formg z zabudowg przedwojenng a usytuowane poza
terenami zabudowanymi wprowadzajg dysharmonie w krajobrazie.

Whioski do polityki przestrzennej:

- wydzieli¢ w strukturze przestrzennej jednostek osadniczych fragmenty najlepiej
zachowanych historycznych uktadéw ruralistycznych i objg¢ je ochrong przepisami
prawa miejscowego w zakresie zasadniczych elementoéw rozplanowania oraz
charakteru i skali zabudowy,

- uczytelni¢ granice rozwoju jednostek osadniczych,

- uwzgledni¢ w zasadach zagospodarowania terendw otwartych kontekst krajobrazowy
(w tym harmonizowanie istniejgcej zabudowy rozproszonej).
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2.2.2 Obszary i obiekty srodowiska kulturowego prawnie chronione
i wymagajace ochrony

1) Obiekty chronione na podstawie Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami

a) Zabytki wpisane do rejestru zabytkow:

o dwér w Domecku, 1800r. pot. XIX w. — nr rej. 2006/74 z 24.04.1974r.;

o park w Domecku, nrrej. 73/83 z 01.08.1983r.;

e mogita zbiorowa ofiar Il wojny swiatowej, ul. Cmentarna w Komprachcicach,
nrrej. 174/88 z 20.06.1988r.;

o koscidt parafialny p.w. sw. Marcina wraz z wnetrzem w Ochodzach, 1702,
1940, nrrej. 108/54 z 05.06.1954r.;

e stanowisko archeologiczne — grodzisko Xl — XIV w., nr rej A-346/72;

e stanowisko archeologiczne — grodzisko XV w., nr rej. A-58/2007;

o Oftarz - tryptyk z kosciota ewangelickiego w Osinach nr rej. KS.B.t.111-261/12.

Drewniany kosciét sw. Marcina zostat zbudowany w Komprachcicach w 1702r.
W 1942 zostat przeniesiony na obecne miejsce w Ochodzach. Jest konstrukciji
zrebowej, na podmurowaniu, z wiezg budowlang na stup. Stan obiektu oraz otoczenia
jest bardzo dobry.

Park dworski w Domecku, jesli chodzi o stan roslinnosci parkowej, zachowany
jest dosc dobrze. Jest to park typu swobodnego z potowy XIX i poczatku XX wieku.
Zajmuje powierzchnie 3,2 ha, w tym wody — 0,2 ha. Park sktada sie z dwéch czesci:

- pierwsza czes¢ zatozona w 1883r. ma powierzchnie o ksztatcie niemal kwadratu
i oddzielona jest ciekiem wodnym; jest to zatozenie typowe z duzg powierzchnig
trawnika, kepami krzewow i niewielkim wzgdrkiem z rozrzuconymi gtazami,

- druga czes¢, za ciekiem wodnym z rzedowym nasadzeniem debéw (niegdys granica
parku), zatozony na przetomie XIX i XX wieku, ma uktad swobodny.

Najstarsze drzewa (deby) licza 120 lat. Obecnie park jest bardzo zaniedbany,
w stopniu uniemozliwiajgcym funkcje wypoczynkowg. Zty stan ogdolny parku
spowodowany jest przede wszystkim niekontrolowanym rozrostem samosiewow,
zasmieceniem i niedroznoscig ciekéw (z tego ostatniego powodu czes¢ parku jest
zabagniona). Na powierzchniach trawiastych parku znajdujg sie obiekty szklarniowe,
obecnie nieuzytkowane, w stanie zdewastowanym. Fragment parku zostat
nieodwracalnie przeksztatcony przez zabudowe (zespdt mieszkalny bytego PGR).
Niezbedne sg prace porzadkowe i renowacyjne.
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2) Obszary i obiekty wskazane do ochrony poprzez zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego:

a) Zabytki nieruchome wpisane do gminnej oraz wojewodzkiej ewidencji zabytkow:

Komprachcice )
kosciot p. w. Sw. Franciszka — 1936r., ul. Niemodlinska 16,

[ )

e plebania — 1936r., ul. Niemodlinska 16,

e budynek, ob. placéwa kulturalna, ul. Niemodlinska 2 — przetom XIX/XX w.,

e budynek gospodarczy, ul. Niemodlinska 14 — XIX w.,

e budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 20 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 27 — pocz. XX w.,

o budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 28 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 43 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 48 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Niemodlinska 62 — przetom XX w.,

e budynek mieszalny, ob. remiza OSP/przedszkole, ul. Opolska 1 — pocz.

XX W.,

e budynek mieszalny, ob. biblioteka, ul. Opolska 3 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Opolska 13 — 1989r. (przebudowany),

e budynek mieszalny, ul. Szeroka 39 — pocz. XX w.,

e budynek mieszalny, ul. Szeroka 40,

e budynek mieszalny, ul. Szeroka 44,

e budynek ustugowo - produkcyjny, ul. Szkolna 1,

e budynek szkoty, ul. Szkolna 18,

¢ Budynek GS - sklep, ul. Kolejowa 2 — XX w.,

e budynek dworca PKP, ob. budynek mieszkalny, ul. Wojskowa — 1887 r.
Domecko

kapliczka, ul. Opolska 48 (50) — 1842 .,

kapliczka, ul. Zamkowa — 1878 r.,

kaplica — dzwonnica, ul. Opolska 12 — 1802 .,

dwor, ul. Zamkowa 12, — 1820 .,

zabudowania folwarczne ,czworaki dworskie” ul. Dworcowa 3,
stajnia dworska, ul. Dworcowa 3,

aleja i park dworski — koniec XIX w., ul. Zamkowa 12,
budynek gospodarczy, ul. Dworska 2, 1902 r.,

budynek mieszkalny, ul. Opolska 7 — przetom XIX/XX w.,
budynek mieszkalny, ul. Opolska 14 — 1860 r., (rozbudowany),
budynek mieszkalny, ul. Opolska 14 — 1927 r.,

budynek mieszkalny, ul. Opolska 32 — pocz. XX w.,

budynek mieszkalny, ul. Opolska 32 — pocz. XX w.,

budynek gospodarczy, ul. Opolska 32 — pocz. XX w.,
budynek mieszkalny, ul. Opolska 46 — 1928 r.,

szkota (stara czesc¢) ul. Opolska 54 — 1894 r.,

budynek mieszkalny, ul. Opolska 59 — pocz. XX w.,

budynek gospodarczy, ul. Opolska 65 — 19109r.,

mtyn, ul. Opolska 12 — potowa XIX w.,

budynek mieszkalny, ul. Zamkowa 15 — 1909r.,

budynek mieszkalny, ul. Zamkowa 18 — 1889r.

Kaplica dzwonnica Matki Boskiej w Pucniku, ul. Jaskowska 8 — przet.
XIXIXX w.
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Dziekanstwo
o kapliczka mur. przy domu, ul. Opolska 35— 1868r.,
e budynek mieszkalny, ul. Opolska 37 — 1892r.,
e stodota, ul. Opolska 37 — 1892r.

Ochodze
e kapliczka drewniana, ul. Srednia — 1878r.,
e budynek — sklep i restauracja, ul. Mysliwska 1— 1882r.,
e cmentarz — ogrodzenie i wybrane nagrobki (data zato, zalozenia cmentarza

1920r.)
Osiny
o kosciét ewangelicki, ul. Opolska — XX w.,
o kapliczka Matki Boskiej - pot. XIX w.,
e budynek mieszkalny, ul. Opolska 10 — 1901r.,
e budynek mieszkalny, ul. Opolska 57 — 1908r.,
e karczma, ul Opolska 12,
e dom, ,GS” ul. Opolska 16 — Il pot. XIX w.,
e dom, ul. Opolska 21 — Il pot. XIX w.,
e dom, ul. Opolska 24 — 1906r.

Polska Nowa Wies
e kapliczka sw. Rocha, mur. ul. Siedliskowa — 1857r.,

o kapliczka cmentarna, mur./drew. — 1914r.,
e budynek mieszkalny, lecznica zwierzat, ul. Lipowa 2 — XX w.,
e budynek mieszkalny, ul. Lipowa 13 — 1868r.,
e stodota, ul. Lipowa 13 — 1868r.,
e budynek mieszkalny, ul. Lipowa 47 — 1898r.,
e szkofa, ul. Lipowa 56 — pocz. XX w.,
e zagroda, ul. Lipowa 64 — 1888r.,
e budynek mieszkalny, ul. Lipowa 71 — pocz. XX w.,
e budynek mieszkalny, ul. Lipowa 106 — przetom XIX/XX w.,
e budynek mieszkalny, ul. tgkowa 2 — 1913r.,
e miyn parowy, ul. Lipowa 142 — 1920r.,
e Kuznia, opuszczona, ul. Lipowa 75,
o zespodt zabudowy przedwojennego lotniska wojskowego wraz z infrastrukturg
techniczna,
Wawelno

e koscidt p. w. Serca Jezusa — 1934 .,

kaplica - dzwonnica, ul. Opolska — 1930 r.,

szkota, ul. Nowowiejska 14a — pocz. XX w.,

budynek gospodarczy szkolny, ul. Nowowiejska 14a — pocz. XX w.,
Dom Nauczyciela, ul. Nowowiejska 14 — pocz. XX w.,

budynek mieszkalny, ul. Lesna 8 — 1815 .,

dawna karczma, ul. Opolska 2 — 1919 r.,

dom, ul. Opolska 29 — 1903r.,

dom, ul. Opolska 32 — 1912r.
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b) Historycznie uksztaltowane zespoly ruralistyczne — obszary, na ktérych ze
wzgledu na ochrone waloréw kulturowych obowigzuja szczegélne zasady
ksztaltowania zabudowy - wyznacza sie w celu utrwalenia odrebnosci zespotu
zabudowy o wysokich wartosciach kulturowych swiadczacych o historycznym rozwoju
materialnym i okreslajacym tozsamosc¢ obszaru przez indywidualne cechy zabytkowego
uktadu przestrzennego. W obrebie stref uwzglednia¢ sie powinno rozplanowanie,
charakter zabudowy oraz zwigzany z nimi integralnie ukfad terenu i krajobrazu.

Na obszarze gminy wystepujg historyczne uktady ruralistyczne wsi: Dziekanstwo,
Domecko, Komprachcice, Wawelno, Ochodze, Osiny, Polska Nowa Wies.

Historycznie uksztattowane zespoty ruralistyczne - strefy ochrony konserwatorskiej
nalezy uwzgledni¢ kazdorazowo w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego poprzez wprowadzanie, w miare mozliwosci, ustalen dotyczgcych:

e konserwacji i rewaloryzacji historycznej zabudowy, uktadéw przestrzennych i ich
elementow,

¢ eliminacji lub waloryzacji form dysharmonijnych (obiektéw i urzgdzen),

¢ uczytelnienia historycznych struktur przestrzennych,

e dostosowania nowych obiektow do charakteru historycznej zabudowy i uktadu
przestrzennego w zakresie sytuacji, skali, formy, detalu architektonicznego
i materiatu.

c) Stanowiska archeologiczne na obszarze gminy:

e Domecko — stanowisko 1 — slad osadnictwa, p6zne Sredniowiecze (dz. nr ew.
326/152);
Domecko — stanowisko 2 — Slad osadnictwa, kultura tuzycka;
Domecko — stanowisko 3 — grodzisko, sredniowiecze XllI-XV w. (dz. nr ew.
397/132);

¢ Domecko — stanowisko 4 — punkt osadniczy, pézne sredniowiecze (dz. nr ew. 183);

e Domecko - stanowisko 5 — punkt osadniczy, okres wptywéw rzymskich,
Sredniowiecze;

¢ Domecko — stanowisko 6 — osada /produkcyjna?/, sredniowiecze XII-XIV w.;

¢ Domecko — stanowisko 7 — slad osadnictwa, neolit;

e Domecko — stanowisko 8 — $lad osadnictwa, epoka kamienia;

o Domecko — stanowisko 9 — slad osadnictwa;

e Domecko — stanowisko 10 — $lad osadnictwa, epoka zelaza;

¢ Domecko — stanowisko 11 — $lad osadnictwa, neolit;

¢ Domecko — stanowisko 12 — slad osadnictwa, neolit;

e Domecko — stanowisko 13 — stanowisko hutnicze (dz. nr ew.: 258, 259, 260, 261,
262, 269, 495/268, 494/267, 762/268, 763/268, 764/268, 767/271, 768/271,
769/271, 274, 785/275, 789/275, 790/275, 284, 285, 286, 287, 796/27);

o Komprachcice — stanowisko 1 — punkt osadniczy;

o Komprachcice — stanowisko 2 — punkt osadniczy;

o Komprachcice — stanowisko 3 — punkt osadniczy, neolit?;

o Komprachcice — stanowisko 4 — slad osadnictwa, epoka kamienna;

¢ Komprachcice — stanowisko 5 — punkt osadniczy, neolit;

o Komprachcice — stanowisko 6 — punkt osadniczy, wczesne sredniowiecze;

¢ Komprachcice — stanowisko 7 — slad osadnictwa, sredniowiecze?;

o Komprachcice — stanowisko 8 — skarb monet., koniec XII-XIV w.;

e Komprachcice — stanowisko 9 — punkt osadniczy, wczesne $redniowiecze

VIII-IXw. (dz. nr ew. 1816);

o Komprachcice — stanowisko 10 — $lad osadnictwa, wczesne Sredniowiecze
XI-Xllw. (dz. nr ew. 1592/2);

o Komprachcice — stanowisko 11 — $lad osadnictwa, podzne sredniowiecze
(dz. nr ew. 1624);
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Komprachcice — stanowisko 12 — punkt osadniczy, sredniowiecze XIV-XVw.
(dz. nr ew. 1554/2);

Ochodze — stanowisko 1 — piecowisko;

Ochodze — stanowisko 2 — skarb, Ill w. n.e.;

Ochodze — stanowisko 3 — $lad osadnictwa, neolit;

Ochodze - stanowisko 4 — punkt osadniczy ludnosci kultury przeworskiej,
(dz. nrew. 90 ALP, OZLP Katowice, Nadlesnictwo Proszkow) ;

Ochocze — stanowisko 5 — $lad osadnictwa, neolit;

Ochodze - stanowisko 5 — stanowisko hutnicze (dz. nr ew. 702, 703, 704, 705,
706, 711, 712, 713, 714, 715, 732, 733, 734, 735, 736, 737, 738, 739, 741, 744
i 90 ALP oraz na terenie wsi Domecko, dziatki gruntowe 82, 85, 86, 503/88,
504/88, 742/69);

Ochodze - stanowisko 6 — slad osadnictwa, pozne sredniowiecze XIX—XV w.
(dz. nr ew. 460);

Ochodze - stanowisko 7 — slad osadnictwa, pézne sredniowiecze XV w. (dz. nr

ew. 663);

e Ochodze — stanowisko 8 — grodzisko;

Polska Nowa Wie$ — stanowisko 1 — $lad osadnictwa;
Polska Nowa Wie$§ — stanowisko 2 — slad osadnictwa $redniowiecznego,
XIV — XV w. (dz. nr ew. 1355);

Wawelno — stanowisko 1 — $lad osadnictwa, neolit;
Wawelno — stanowisko 2 — osada przeworska, pozny okres rzymski;
Wawelno — stanowisko 4 — osada, XIl — XIIl w.;

Wawelno — stanowisko 5 — $lad osadnictwa, neolit;
Wawelno — stanowisko 6 — $lad osadnictwa, neolit;
Wawelno — stanowisko 7 — $lad osadnictwa, sredniowiecze;
Wawelno — stanowisko 8 — skarb monet., koniec XIl w.;

3) Inne obiekty i obszary o wartosciach historycznych

Wartosci historyczne przedstawiajg istniejgce na terenie gminy cmentarze, ktére do tej
pory nie byty objete zadng formg ochrony:

Lokalizacja Data zatozenia Elementy wymagajgce ochrony
Domecko, ul. Cmentarna 1877r. wybrane nagrobki, kaplica, ogrodzenie
Komprachcice, ul. Cmentarna 1891r. wybrane nagrobki, kaplica,
Dziekanstwo, ul. Opolska 1925r. wybrane nagrobki
Ochodze 1920r. wybrane nagrobki, ogrodzenie
Osiny 1913r. wybrane nagrobki, kaplica
Polska Nowa Wies$, ul. Lipowa 1914r. wybrane nagrobki, kaplica
Wawelno 1927r. wybrane nagrobki, starodrzew

Whnioski do polityki przestrzennej:

- nalezy zgtosi¢ Wojewddzkiemu

Konserwatorowi

zastugujace na wciggniecie do rejestru zabytkow,
- nalezy uwzgledni¢ ochrone zasobow archeologicznych,
- nalezy aktualizowa¢ gminng ewidencje zabytkow oraz wykaz stanowisk
z Wojewddzkim Konserwatorem

archeologicznych,
Zabytkow.

W porozumieniu
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2.2.3 Krajobraz

Krajobraz ksztattujg — rzezba terenu, pokrycie terenu (roslinnosé¢) oraz zabudowa.
Poszczegodlne elementy krajobrazu gminy scharakteryzowane zostaty w poprzednich
punktach (rzezba — pkt 2.1.1a, roslinnos¢ — pkt 2.1.1g, zabudowa — pkt 2.2.1). W sumie
krajobraz gminy nie wyrdznia sie szczegolnymi walorami. W ‘Studium Ochrony
Zabytkowego Krajobrazu — Wojewddztwo Opolskie’, obszar gminy znalazt sie w zasiegu
szesciu jednostek architektoniczno — krajobrazowych.

elementow

e dr’:lgstki Nazwa jednostki Strefy (rodzaj ochrony) (zaIYrVgstygczr?;ny)
263 Opole — Zaodrze K - ochrona krajobrazowej | KONT - stworzenie harmonijnego otoczenia
otuliny lub sasiedztwa
402 Karczéw — Komprachcice E - ekspozyciji ochrony RKOM -  rekompozycja, stworzenie

wiasciwego sasiedztwa o duzych walorach

410 Lasy Niemodliriskie B — ochrony cze$ciowej INTE - integracja duzych obszaréw

naruszonych w pewnych zakresach

412 Wawelno B — ochrony cze$ciowej INTE - integracja duzych obszaréw

naruszonych w pewnych zakresach

415 Ochodze B — ochrony czesciowej INTE - integracja duzych obszaréw

naruszonych w pewnych zakresach

416 Domecko B — ochrony cze$ciowej INTE - integracja duzych obszaréw

naruszonych w pewnych zakresach

Wedtug wytycznych ze Studium Ochrony Zabytkowego Krajobrazu — Wojewddztwo Opolskie

Analiza krajobrazu w skali gminy wykazuje dwa rejony, ktére ze wzgledu na walory

krajobrazu zastugujg na wyréznienie i ochrone:

- fragment krawedzi morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg
Wsig o urozmaiconej rzezbie, z licznymi Zzrédtami, stawami i zadrzewieniami,

- sylweta krajobrazowa wsi Wawelno od strony potnhocno — wschodniej (widok z drogi
prowadzgcej z Chrésciny).

Whnioski do polityki przestrzennej:

- uwzgledni¢, w zasadach zagospodarowania terendw otwartych, wytyczne
dotyczace zakresu ochrony krajobrazu, okreslone w Studium Ochrony
Zabytkowego Krajobrazu - Wojewddztwo Opolskie.

- wylaczy¢ z zabudowy fragment krawedzi morfologicznej pradoliny Odry
wraz
z przedpolem do drogi Polska Nowa Wies - Wawelno oraz przedpole widoku
wsi Wawelno od strony pétnocno - zachodniej.

(Wnioski dotyczace zabudowy w kontekscie krajobrazowym sformutowane

zostaty w pkt 2.2.1).
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2.3 Sytuacja gospodarcza gminy

2.3.1 Zasoby surowcowe

Na terenie gminy Komprachcice udokumentowane sg trzy ztoza kopalin: ztoze wegla
brunatnego "Polska Nowa Wies", zloze surowcédw ilastych ceramiki budowlanej —
.Komprachcice” oraz zloze kruszywa naturalnego "Domecko". Zloza zostaly
scharakteryzowane w pkt 2.1.1c.

2.3.2 Przemyslt, produkcja pozarolnicza

a) Majatek produkcyjny gminy
Na terenie gminy dziatalnos¢ produkcyjna prowadzona jest wytgcznie przez mate
i bardzo mate zaktady produkcyjne. Pod wzgledem ilosci podmiotéw gospodarczych
prowadzgcych dziatalno$¢ produkcyjng, gmina Komprachcice zajmuje czotowg lokate
w grupie gmin wiejskich wojewodztwa opolskiego.

b) Warunki dla rozwoju przemystu
Analiza czynnikdw majgcych wptyw na rozwoj przemystu wykazuje, ze gmina obecnie
posiada w tym wzgledzie korzystne warunki.

Najistotniejsze czynniki niekorzystne tj. bariery (ograniczenia rozwoju) to: brak
dogodnego potgczenia drogowego z miastem Opole, z pominieciem terenéw zabudowy
mieszkalne;.

Najistotniejsze czynniki korzystne to:

e warunki naturalne:
- dobre warunki dla rozwoju produkcji warzywniczej i sadowniczej oraz
przetworstwa rolno-spozywczego;
- udokumentowane, perspektywiczne zasoby surowcéw ilastych — bazy
surowcowej dla przemystu ceramiki budowlanej;
- sgsiedztwo duzego kompleksu Boréw Niemodlinskich — bazy surowcowej
przemystu drzewnego,

o fatwoS¢ w pozyskiwaniu nowych terenéw budowlanych ze wzgledu na duzy
udziat gruntéw niskiej klasy bonitacyjnej;

e potozenie gminy Komprachcice w bezposrednim sgsiedztwie z miastem
Opolem.
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Produkcja pozarolnicza nie odgrywa znaczacej roli w rozwoju gospodarczym
gminy. Niewykorzystywane w dostatecznym stopniu sg walory naturalne gminy.
Uwzgledniajac istniejace uwarunkowania (bariery i atuty) mozliwy wydaje sie
dalszy rozwéj matych zakiadow produkcyjnych na potrzeby rynku lokalnego,
w szczegoblnosci branzy budowlanej, rolno-spozywczej oraz branzy drzewnej.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- wyznaczy¢ w strukturze przestrzennej gminy obszary rozwoju funkcji
produkcyjnej,

- prowadzi¢ aktywna dziatalnos$¢ na rzecz rozwoju produkcji z wykorzysta-
niem instrumentéw gospodarki przestrzennej — preferowane mate i Srednie
zaktady wykorzystujgce lokalne surowce.

2.3.3 Rynek ustug

a) Stan i kierunki rozwoju
Ustugi sg najdynamiczniej rozwijajgcym sie sektorem gospodarki na terenie gminy. Pod
wzgledem ilosci podmiotéw gospodarczych prowadzgcych dziatalnos¢ ustugowg gmina
Komprachcice zajmuje czotowg lokate posrod gmin wiejskich wojewddztwa opolskiego.

Osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza wg sekcji PKD 2007

2018 2019 2021
Ogotem 720 734 766
Sekcja a - rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo i 18 20 20
rybactwo
Sekcja ¢ - przetworstwo 72 75 73

przemystowe

Sekcja e - dostawa wody;
gospodarowanie
Sciekami i odpadami oraz 1 1 1
dziatalno$¢ zwigzana z
rekultywacja

Sekcja f — budownictwo 144 153 162

Sekcja g - handel
hurtowy i detaliczny;
naprawa pojazdow 162 156 167
samochodowych,
wigczajgc motocykle

Sekcja h - transport i

47 45 55
gospodarka magazynowa
Sekcja i - dziatalnosé
zwigzana z 13 13 14
zakwaterowaniem i
ustugami

25

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany



gastronomicznymi

Sekcja j - informacja i

komunikacja 20 19 22

Sekcja k - dziatalnos¢
finansowa i 24 24 22
ubezpieczeniowa

Sekcja | - dziatalnosé
zwigzana z obstugag 14 13 15
rynku nieruchomosci

Sekcja m - dziatalno$¢
profesjonalna, naukowa i 76 75 74
techniczna

Sekcja n - dziatalnosé w
zakresie ustug

- L 29 31 24
administrowania i
dziatalnos¢ wspierajgca
Sekcja p - edukacja 16 18 17
Sekcja q - opieka
zdrowotna i pomoc 43 43 47

spoteczna

Sekcja r - dziatalnosé
zwigzana z kultura, 8 11 13
rozrywkg i rekreacjg

Sekcje s, t, U - pozostata
dziatalnos¢ ustugowa,
gospodarstwa domowe

zatrudniajgce
pracownikow;
gospodarstwa domowe 33 37 40
produkujgce wyroby i

Swiadczgce ustugi na
wilasne potrzeby,
organizacje i zespoty
eksterytorialne

Zrédfo: Gtowny Urzad Statystyczny”

Jak wynika z zestawienia, w gminie dominujg ustugi branzy budowlanej oraz handlu
i napraw, prowadzone przez osoby fizyczne.

b) Uwarunkowania rozwoju

Gmina posiada korzystne warunki rozwoju rynku ustug, o czym $wiadczy wzrost ilosci
podmiotdw gospodarczych prowadzgcych dziatalnos¢ ustugowg w stosunku do lat
poprzednich.
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Podstawowe atuty to:

- popyt, ktory zapewnia wysoka liczba mieszkancow gminy o stosunkowo wysokim
stopniu zamoznosci oraz bezposrednie sgsiedztwo miasta Opola,

- podaz terendéw — w szczegoélnosci tereny nieuzytkowanej zabudowy zagrodowe;j,

- potencjat ludzki,

- aktywnos¢ gospodarcza spotecznosci lokalnej mieszkancéw Opola,

- nizsza w stosunku do miasta Opola cena nieruchomosci.

Czynniki niekorzystne, tj. bariery rozwoju to przede wszystkim:

- zty stan drog, w szczegdlno$ci ulic w terenach zabudowanych, ktére w wiekszo$ci majg
nawierzchnie gruntowa,

- niewystarczajgco rozbudowana sie¢ infrastruktury technicznej.

Rozwdéj ustug jest zjawiskiem korzystnym z punktu widzenia rozwoju spoteczno —
gospodarczego gminy pod warunkiem, ze odbywa sie w sposéb planowany.
Dowolna lokalizacja zakladéw ustugowych narusza lad przestrzenny obszarow
osadniczych i jest przyczyna konfliktow.

Whnioski do polityki przestrzennej
- wyznacza¢ w  strukturze przestrzennej
z uwzglednieniem stopnia ucigzliwosci.

strefy  lokalizacji  ustug

2.3.4 Gospodarka rolna

a) Warunki naturalne

Gmina charakteryzuje sie Srednio — korzystnymi warunkami naturalnymi dla rozwoju
rolnictwa. Uzytki rolne zajmujg powierzchnie 3 580 ha, co stanowi 0k.64% powierzchni
0golnej gminy. Struktura uzytkowania gruntéw przedstawia sie nastepujgco:

Uzytkowanie gruntéw rolnych gminy Komprachcice

Powierzchnia uzytkéw rolnych
Ogodtem Grunty orne Sady Laki Pastwiska
ha 3579 2900 24 630 25
% 100 81 0,7 17,6 0,7

Wg danych Gminy

Jakos¢ gleb jest mato korzystna. Dominujg gleby lekkie, piaszczyste, charakteryzujgce
sie przewaznie okresowym niedoborem wilgoci (46% uzytkdow rolnych). Wérdd ogétu
uzytkow rolnych, gleby poszczegodlnych klas bonitacyjnych majg nastepujgcy udziat

procentowy:
Klasy bonitacyjne uzytkéw rolnych gminy Komprachcice

[l 1l % V \i

% 0 5,6 38,7 37,2 18,4

Wg danych statystycznych US w Opolu

Najlepsze tereny dla produkcji rolnej to trzy zwarte kompleksy gruntow klas =V
w potnocnym rejonie wsi Wawelno, Komprachcice i Osiny oraz we wsi Domecko.
Potwierdzeniem jakosci rolniczej przestrzeni w gminie jest wystepujgca struktura
zasiewdw (przewaga zyta, owsa, jeczmienia i ziemniakéw). Uzyskiwane plony sg nizsze
niz srednia w wojewddztwie, co Swiadczy o przecietnych walorach rolniczych gminy i nie
wskazuje rolnictwa jako waznej gatezi gospodarki gminy.

Warunki agroklimatyczne sg bardzo korzystne. Gmina lezy w najcieplejszym w Polsce
regionie pluwiotermicznym odrzanskim, charakteryzujgcym sie fagodnymi zimami
i dlugim okresem wegetacyjnym.
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b) Stan gospodarki rolnej

Gtéwnym uzytkownikiem gruntow rolnych sg rolnicy indywidualni. Na terenie gminy
Komprachcice funkcjonuje niecate 400 gospodarstw rolnych o $redniej wielkosci
wynoszgcej 5,5 ha. Dominujgcym kierunkiem produkcji indywidualnych gospodarstw
rolnych jest produkcja mieszana, ktora stanowi ponad 50 % ogdlnej produkcji rolne;.
Zdecydowanie najmniejszy udziat ma produkcja zwierzeca. W produkcji roslinnej
przewaza produkcja zboz i ziemniakéw. Specjalistyczna produkcja warzyw i kwiatéw
prowadzona jest w zespotach szklarniowych.

Hodowla zwierzat prowadzona jest przewaznie w obiektach przyzagrodowych.
W stosunku do danych w wojewoddztwie opolskim, wskazniki wystepujgce na obszarze
gminy Komprachcice sg nizsze (hodowla bydta i trzody chlewnej) co wigze sie z
bezposrednim sgsiedztwem miasta Opola oraz charakterem gminy Komprachcice, na
terenie ktorej nastepuje rozwdj terendw mieszkaniowych oraz dziatalnosci ustugowe.

Sytuacja ekonomiczna

Z ogolnej liczby gospodarstw rolnych w gminie Komprachcice jedynie ok. 10%
gospodarstw prowadzi produkcje rolniczg gtownie na rynek. Okoto 50 gospodarstw nie
prowadzi zadnej produkcji rolniczej i utrzymuje sie wytgcznie z dziatalnosci pozarolnicze;.
Okoto 40% gospodarstw produkuje wytgcznie lub gtdwnie na potrzeby wiasne.

c) Synteza uwarunkowan i perspektywy rozwoju gospodarki rolnej
Nizej przedstawione uwarunkowania wskazujg, ze gmina posiada srednie warunki dla

rozwoju gospodarki rolnej.

Niekorzystne czynniki — bariery rozwoju to:

- mato korzystne warunki glebowe,

- niekorzystna struktura obszarowa gospodarstw rolnych.

Istotnym czynnikiem niekorzystnym dla rozwoju gospodarki rolnej jest réwniez brak
okreslonej polityki rolnej panstwa.

Atuty (potencjaty rozwojowe) to:
- bardzo korzystny agroklimat,
- rynki zbytu produktoéw pochodzenia rolniczego.

Uwzgledniajac istniejgce uwarunkowania (bariery i atuty) — przemiany w rolnictwie
powinny obejmowaé przede wszystkim przeksztalcenia struktury obszarowej
gospodarstw (preferowane gospodarstwa duze, silne ekonomicznie i bardzo
drobne taczace prace w rolnictwie z innymi zrédtami zarobkowania). W zakresie
profilu produkcji, pozadane jest zdecydowane zwiekszenie produkcji warzyw
(upraw polowych, pod szkiem i w namiotach foliowych) oraz zwigkszenie
powierzchni sadéw. W aspekcie przestrzennym, nalezy intensyfikowa¢ produkcje
roslinng na gruntach o wysokim potencjale produkcyjnym. Nalezy zmniejszaé
produkcje na gruntach o niskiej wartosci produkcyjnej poprzez ekstensyfikacje
(uprawy ekologiczne) lub zaprzestanie rolniczego uzytkowania i w zaleznosci od
warunkoéw, zalesienie lub pozostawienie gruntéw do renaturalizaciji.

whnioski do polityki przestrzennej
W strukturze przestrzennej gminy nalezy wydzieli¢ obszary:
- intensywnej produkgcji rolnej wytgczone z zabudowy,

28

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany



- ekstensyfikacji produkcji rolnej (uprawy ekologiczne),
- mozliwego zaprzestania uzytkowania rolniczego,
- mozliwych lokalizacji obiektow produkgciji rolnej i obstugi rolnictwa.

2.4. Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Komprachcice

Celem analizy jest okreslenie, czy w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komprachcice, istnieje  mozliwosé
wprowadzenia nowych obszarow inwestycyjnych, w szczegolnosci w zakresie zabudowy
mieszkalnej. Punktem wyjScia dla oszacowania mozliwosci i potrzeb dalszego
potencjalnego rozwoju terendw inwestycyjnych na obszarze gminy, jest okreslenie
prognozy demograficznej dla gminy Komprachcice, zapotrzebowania na ewentualne
wyznaczanie nowych terendw inwestycyjnych z uwzglednieniem chionnosci istniejgcych
terendw budowlanych na obszarze gminy. Analiza proceséw demograficznych, w
szczegoblnosci okredlenie obserwowanych na przestrzeni ostatnich lat trendéw zmian
liczby ludnoéci kazdej z miejscowosci, w korelacji z bilansem terenéw jeszcze
niezainwestowanych, potozonych w granicach okreslonych w studium obszarach o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe, powinny da¢ odpowiedz, czy istnieje
zapotrzebowanie na wskazywanie nowych terenéw inwestycyjnych na obszarze gminy.
Nalezy w tym wypadku podkresli¢, iz prognozy przewiduje sie na okres 30 lat z 30% -
owg tolerancjg wynikajgcg z niepewnosci procesow demograficznych i funkcjonalno —
przestrzennych w przysztosci.

Nalezy stwierdzi¢, iz studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, jest dokumentem planistycznym wyrazajgcym polityke
przestrzenng gminy o dos¢ ogélnym stopniu szczegoétowosci. W wyznaczonej w studium
"Strefie mieszkaniowej", dopuszczalne jest lokalizowanie, oprécz funkcji mieszkalnej,
réwniez zabudowy ustugowej, w tym ustug publicznych (takich jak obiekty przedszkolne,
szkoty, ztobki, ustugi zdrowia itp.). W wyznaczonej w studium "Strefie mieszkaniowej -
mieszanej", przewiduje sie mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, zagrodowej, ustugowej i produkcyjnej nieucigzliwej. W Kkolejnej
wyznaczonej w studium "Strefie koncentracji ustug publicznych", poza dominujgca
funkcjg ustug publicznych, dopuszcza sie rowniez ustugi komercyjne a takze zabudowe
mieszkaniowg. Juz sama definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego okreslona w
przepisach budowlanych wskazuje na mozliwo$¢ wydzielenie w budynku mieszkalnym
lokalu uzytkowego. Sytuacje te odzwierciedlajg zapisy planéw zagospodarowania
przestrzennego wprowadzajgce mozliwos$¢ lokalizacji funkcji mieszanych (gtéwnie
mieszkalnej i ustugowej). Nie istnieje zatem mozliwos¢ jednoznacznego okreslenia
rezerw terenowych lub zapotrzebowania na nowe tereny w rozbiciu na poszczegodlne
funkcje. W przypadku ustug podstawowych, niewatpliwie nalezy przewidywac, iz ich
rozwoj bedzie towarzyszyt rozwojowi tkanki osadniczej, ale z uwagi na elastycznosc
zapisébw planéw pozwalajgcych na lokalizowanie ustug towarzyszgcych funkgji
mieszkalnej, rozwoj ustug bedzie uwarunkowany mechanizmami rynkowymi zwigzanymi
z popytem na dany rodzaj ustug. W zwigzku z faktem, iz studium elastycznie wskazuje
mozliwos¢ lokalizacji funkcji ustugowych w obrebie ww. kategorii terenéw, w przypadku
zapotrzebowania na rozwdj funkcji ustugowej bez funkcji mieszkalnej na danym terenie,
dla ktérego plan nie dopuszcza obecnie mozliwosci realizacji inwestycji, istnieje
mozliwo$¢ sporzgdzenia zmiany obowigzujgcego planu i wprowadzenia funkcji
ustugowej w obrebie wyznaczonych w studium: ,Strefie mieszkaniowe]” oraz "Strefie
mieszkaniowej - mieszanej".

Na podstawie opracowanej analizy demograficznej okre$lono sytuacje
demograficzng i uzyskano, na podstawie ostatnich 10 lat, trendy obrazujgce prognozy
spadku lub przyrostu liczby mieszkancow oraz spodziewang dynamike tych procesow.
Sporzadzajgc bilans terendw oszacowano powierzchnie brutto niezabudowanych
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terendw w granicach planéw zagospodarowania przestrzennego oraz osobno dla
obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej,
stanowigcych tereny korespondujgce z pojeciem "jednostki osadniczej" w rozumieniu art.
2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektow fizjograficznych. Przedmiotowe obszary stanowig strefy koncentracji istniejgcej
zabudowy oznaczone w Studium (Uwarunkowania) jako "tereny istniejgcej zwartej
zabudowy" obejmujgce tereny istniejacej zabudowy oraz tereny bezposrednio
sgsiadujgce, stanowigce logiczng cato$¢ pod wzgledem urbanistycznym danej
miejscowosci. Sg to obszary charakteryzujgce sie z reguty bezposrednim dostepem do
uzbrojenia technicznego oraz istniejgcego systemu komunikacyjnego, w obrebie ktorych
przewiduje sie lokalne uzupetnienia zabudowy istniejgcej bez poniesienia kosztéw w
zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i drogowej. W zwigzku z faktem, iz plany
zagospodarowania przestrzennego =zostaty uchwalone w latach 2018 - 2019 i
uwzgledniaty zatozenia studium, ktére w zdecydowanie szerszym zakresie wyznaczato
obszary planowanej zabudowy niz logicznie wskazane granice obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, nalezy stwierdzi¢, iz w
przypadku sytuacji przestrzennej obserwowanej w gminie Komprachcice, zasieg terendéw
inwestycyjnych wyznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego zawiera w
sobie granice wyznaczonych “jednostek osadniczych”. Wypetiajgc jednak wymodg
prawny, oszacowano chtonno$¢ obszaréw zabudowy odrebnie dla jednostek
osadniczych oraz odrebnie dla pozostatych terenéw objetych planami zagospodarowania
przestrzennego.

Na podstawie obserwowanych proceséw demograficznych, szacunkowg liczbe
mieszkancow okreslono w perspektywie 30-o letniej, przyjmujgc Sredni wskaznik
wynoszgcy 3 osoby przypadajgce na 1 gospodarstwo domowe (dziatka 1000m?
odpowiada 1 gospodarstwu domowemu), z uwzglednieniem 30-o0 procentowej toleranciji
wynikajgcej z niepewnosci procesow rozwojowych, wyrazajgcych sie mozliwoscig
zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikdw analizy. Dla okres$lenia
wymaganej ustawowo szacunkowej chtonnosci terendw wyrazonej w powierzchni
uzytkowej budynkéw, przyjeto wskaznik sredniej powierzchni uzytkowej mieszkan wg
wskazan GUS, wynoszgcy 120m? (wyliczenia zapotrzebowania na nowe tereny
budowlane dla zabudowy mieszkaniowej przedstawia tabela - pkt 2.4.4). W zwigzku z
charakterem zabudowy zagrodowej (forma zabudowy mieszkalnej), formg dostepnych
danych statystycznych, elastycznego zapisu studium w zakresie wielofunkcyjnosci
wskazanych stref rozwoju, wyliczenia dotyczace zabudowy zagrodowej oraz
mieszkaniowej jednorodzinnej w zakresie zapotrzebowania na nowe tereny
inwestycyjne, ostatecznie wykazano jako wartosc tgczna.

W celu okreslenia zapotrzebowania na nowe tereny ustugowe i produkcyjno -
magazynowe, przeanalizowano dane GUS dla gminy z ostatnich 10 lat w zakresie
powierzchni  uzytkowej nowych budynkow ustugowych oraz produkcyjnych
i magazynowych. Z analizy wynika, iz powstawanie budynkéw ustugowych,
produkcyjnych i magazynowych na obszarze gminy nie tworzy czytelnego trendu. W
zwigzku z czym w studium przyjeto, iz w przeciggu kolejnych 30 lat moze powstac
zapotrzebowanie na nowe obiekty zwigzane z ww. funkcjami o powierzchni uzytkowej
zblizonej do sytuacji obserwowanej w ciggu ostatnich 10 lat, z 30% - owg tolerancja.
W celu przeliczenia powierzchni obszaréw przeznaczonych lub dopuszczajgcych funkcje
ustugowg przyjeto Srednig powierzchnie uzytkowg budynku ustugowego wynoszgcg ok
300m? (na podstawie danych GUS) oraz $rednig powierzchnie dziatki budowlanej
wynoszgcg 2000m?2. W celu przeliczenia powierzchni obszaréw przeznaczonych lub
dopuszczajgcych funkcje produkcyjno - magazynowg przyjeto srednig powierzchnie
uzytkowg budynku produkcyjno-magazynowego wynoszgcg ok 1000m? oraz $rednig
powierzchnie dziatki budowlanej wynoszgaca 2500m? (wyliczenia zapotrzebowania na
nowe tereny budowlane dla zabudowy ustugowej oraz produkcyjno-magazynowej
przedstawia tabela - pkt 2.4.5).
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Kolejnym aspektem analizy jest okreslenie mozliwosci finansowania z budzetu
gminy inwestycji w infrastrukture techniczng, drogowa i spoteczng, stuzgcych realizacji
zadan wilasnych gminy, a wynikajgcych z potencjalnego rozwoju nowych terendw
budowlanych. Ze wzgledu na skale opracowania studium oraz trwajgce procesy
inwestycyjne w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, nie ma mozliwosci
precyzyjnego oszacowania kosztéw uzbrojenia terendw jak rowniez mozliwosci
budzetowych gminy, szczegdlnie w perspektywie wieloletniej. Nalezy zauwazyé¢, iz
inwestycje realizowane sg zgodnie z planami inwestycyjnymi, uwzglednianych corocznie
w budzecie gminy. Gmina posiada rezerwe terendw przeznaczonych pod inwestycje
zapewniajgca jej rozwoj na diugi okres czasu. Nalezy réwniez podkresli¢, iz na terenie
gminy realizowane sg zorganizowane inwestycje deweloperskie obejmujgce réwniez
uzbrojenie terenow osiedli w sieci infrastrukturalne oraz drogi, ktére potem czesto
przekazywane sa gminie na zasadach nierynkowych, a wiec niemozliwych do
oszacowania lub stanowig systemy wewnetrznej komunikacji drogowe;j.

W zakresie uwarunkowan srodowiskowych, wskazano wystepujgce na obszarze
gminy obszary lub obiekty cenne pod wzgledem przyrodniczo - krajobrazowym oraz
przeanalizowano mozliwo$¢ zaistnienia ewentualnych konfliktéw z lokalizacjg obszaréw
inwestycyjnych.

2.4.1 Demografia

Liczba os6b zameldowanych w gminie Komprachcice wynosita 8 665 oséb w
roku 2019. Gesto$¢ zaludnienia w 2019 roku wynosita 180 osob/km?. W gminie
Komprachcice w roku 2018, zgodnie z danymi GUS, zanotowano dodatni przyrost
naturalny o wartosci 8, a w roku 2019 - 16. Wartos¢ ta jest wyzsza od wartosci
notowanej w caltym wojewddztwie opolskim. Analiza zachodzgcych proceséw
demograficznych na obszarze gminy Komprachcice stanowi podstawe okreslania
kierunkéw dalszego rozwoju przestrzennego. Aktualny stan liczby ludnosci, jej struktury,
znajomos¢ zachodzgcych zmian oraz prognoz na przysztos¢ daje podstawe do
okreslenia konsekwencji spoteczno — ekonomicznych miedzy innymi takich jak:
okreslenie zapotrzebowania na miejsca w przedszkolach, szkotach, nowe miejsca pracy
czy tez prognozowania potrzeb mieszkaniowych.

Zamieszczone ponizej zestawienia tabelaryczne oraz wykresy prezentujg
procesy demograficzne zachodzgce w gminie na przestrzeni ostatnich 10 lat, z
wyroznieniem na poszczegolne miejscowosci gminy Komprachcice.

Analizg proceséw demograficznych objeto zagadnienia:

s liczby ludnosci,

s ruchu naturalnego (urodzen, zgondw),

s migracji (naptywow i odptywow).
Liczba ludnosci ogotem na terenie gminy w latach 2011-2021 oscyluje w granicach
wartoéci 10623 — 9067. Notowany istotny spadek liczby ludnos$ci wynika z odtgczenia od
gminy 2 miejscowosci: Chmielowic i Zerkowic i przytgczenie ich pod wzgledem
administracyjnym do miasta Opola. Najwiecej ludnosci zamieszkuje w Komprachcicach —
siedzibie wtadz gminy. Znaczng przewage zaludnienia na obszarze centralnego osrodka
gminnego nalezy przypisa¢ dostepnoscig zatrudnienia oraz szerokim zakresem
podstawowych ustug publicznych.

Rok w gminie
2011 10623
2012 10659
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2013 10659
2014 10668
2015 10669
2016 10689
2017 8692
2018 8605
2019 8665
2020 9111
2021 9067

wedtug danych GUS

Jak wida¢ z przedstawionych danych do 2016 roku byta nieznaczna tendencja
wzrostowa liczby ludnoéci w gminie. Przedstawiony trend byt aktualny na miniony czas i
wigzat sie z procesem rozwoju terendw zurbanizowanych, a w szczegdélnosci zabudowy
mieszkaniowej w terenach sgsiadujgcych z miastem Opole. Byt to proces
charakterystyczny dla wiekszosci duzych miast, w ktorych nastepujg migracje
mieszkancow na tereny podmiejskie. W Komprachcicach w tamtym okresie nastgpit
znaczny rozwoj osiedli mieszkaniowych. Po ograniczeniu obszaru gminy, poprzez
przytaczenie dwoéch sotectw pod wzgledem administracyjnym do miasta Opola, liczba
ludnosci gminy z oczywistych wzgledow zmienita sie, i nieznaczny trend wzrostowy
zostat zachwiany. Generalnie nalezy stwierdzié¢, iz liczba ludnosci utrzymuje sie na
podobnym  poziomie. WsSrdod  konsekwencji  spotecznych  wyludniania  sie
i emigracji sg takie czynniki jak: rozluznienie wiezi rodzinnych, spadek liczby
zawieranych matzenstw i urodzen, starzenie sie ludnosci oraz wyplyw najbardziej
aktywnych i przedsigbiorczych mieszkancéw poza granice gminy. Jednoczesnie ujemny
przyrost mieszancéw kompensowany byt osiedlaniem sie mieszkancéw Opola gtéwnie
na obszarach wsi Chmielowice i Zerkowice. Po przytgczeniu wymienionych miejscowosci
do miasta Opola, nastgpit spadkowy trend liczby ludnosci w 2018, cho¢ w latach 2019 -
2020 liczba ludnosci nieco wzrosta. Od momentu zmian granic administracyjnych gminy
uptyneto zbyt mato czasu, aby méc mowi¢ o wyraznym trendzie demograficznym.
Jednak dla potrzeb obliczen i analiz, nalezy przyjaé trend obserwowany na przestrzeni
2017 r. — 2021 r. wynoszacy ok. 4% na przestrzeni 5 lat (liczba mieszkancéw zwigkszyta
sie 0 375 osbéb w okresie 5 lat, co daje liczbe ok. 2250 nowych mieszkancow w okresie
30 lat).

Gmina Komprachcice posiada wysoki wskaznik gestosci zaludnienia, ktéry ma
tendencje wzrostowg i wynosit w 2021 roku az 179 oséb/km?. Liczba ta jest do$¢ wysoka
w poréwnaniu z innymi gminami powiatu opolskiego.

Kolejna analiza przedstawia liczbe zameldowah i wymeldowan w gminie
Komprachcice w latach 2011-2021. Prognoza ta jest generalnie korzystna, gdyz jak
wida¢ w gminie jest wiecej zameldowan niz wymeldowan na przestrzeni ostatnich 11 lat,
jednak po zmianach administracyjnych gminy, w ostatnich dwoch latach zauwazyc¢
nalezy stagnacje. Ma na to wptyw fakt, iz wiele zameldowan z miast miato miejsce na
obszarze wsi Chmielowice i Zerkowice, ktore petnity role sypialni dla mieszancéw Opola,
ktorzy zasiedlali podmiejskie osiedla. Dane z lat: 2020 — 2021 zaburzajg nieco obraz,
jednak zwigzane sg z sytuacjg wyjatkowg zwigzang z pandemig covid 19, dlatego nie
powinny by¢ one brane pod uwage, jako dane okreslajgce diugotrwate trendy.
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Rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Zameldowania | 225 201 176 197 bd 182 101 121 165 143 139

ogétem

w tym:

z miast 164 151 124 142 bd 136 74 86 102 108 83
ze wsi 51 44 43 46 bd 46 27 30 45 34 51
Z zagranicy 10 6 9 9 bd 0 0 5 18 1 5
Wymeldowania | 120 | 133 149 171 | bd 137 | 103 120 | 114 | 112 146
ogétem

w tym:

do miast 48 55 72 67 bd 58 54 56 40 58 59
na wie$ 31 32 21 33 bd 24 22 32 33 33 30
za granice 41 46 56 71 bd 55 27 32 41 21 57
Saldo migracji 105 | 68 27 26 bd 45 -2 1 53 31 -7

wedfug danych GUS

Od 2016 roku gmina odnotowuje dodatni odsetek urodzenh. Dane z lat: 2020 —
2021 w zawigzku z pandemig covid 19, nie powinny by¢ one brane pod uwage, jako
dane okreslajgce dlugotrwate trendy na obszarze gminy. Przyrost naturalny
W gminie na przestrzenie trzech lat przed pandemig, znajdowat sie na poziomie
dodatnim, chociaz stosunkowo niskim. Pomimo dodatniego przyrostu naturalnego od
roku 2016 odwzorowuje tendencje obowigzujgce dla powiatu, wojewddztwa oraz catego
kraju. Prognozy demograficzne wskazujg, ze w kolejnych dekadach wydtuzac¢ sie bedzie
Srednia dlugos$¢ zycia. Wedtug prognoz GUS w roku 2050 $rednia dtugos¢ zycia na
Swiecie wyniesie ponad 74 lata, w regionach najwyzej rozwinietych bedzie to poziom 82
lat, a w najmniej 65 lat.

Ruch naturalny ludnosci Przyrost naturalny
Rok na obszarze
Urodzenia Zgony gminy

2011 64 74 -10

2012 75 84 -9

2013 85 83 2

2014 83 80 3

2015 92 108 -16

2016 94 84 10

2017 85 75 10
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2018 82 74 8

2019 86 70 16
2020 48 88 -10
2021 71 104 -33

wedfug danych GUS

Przyrost rzeczywisty w gminie Komprachcice w latach 2011-2021 ma tendencje
malejacg. Do roku 2014 sredni wskaznik w przeciggu badanych oémiu lat wyniost 53. Po
zmianach administracyjnych gminy (odtaczenie dwoéch miejscowosci w roku 2015),
notuje sie znaczgco mniejszg wartos¢ w latach 2017 — 2018 na poziomie 8,5. Rok 2016
wskazuje na znaczny przyrost, jednak jest to prawdopodobnie wynik zmian
administracyjnych. Jednak w zwigzku z matg iloscig danych po roku 2015, trudno jest
okresli¢ w sposéb wiarygodny trend, zaburzony ponadto przez pandemie.

Przyrost . .
Saldo migracji
naturalny na Przyrost

Rok na obszarze .

obszarze : rzeczywisty

) gminy
gminy

2011 -10 105 95
2012 -9 68 59
2013 2 27 29
2014 3 26 29
2015 -16 bd -
2016 10 45 55
2017 10 -2 8
2018 8 1 9
2019 16 53 59
2020 -10 31 21
2021 -33 -7 -40

wedtug danych GUS
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2.4.2 Prognoza demograficzna

Gmina Komprachcice poddaje sie trendom obowigzujagcym w calym wojewodztwie
opolskim. Daje to podstawe do stwierdzenia, Zze przedstawione w powyzszych analizach
procesy demograficzne kumulujgce sie zaréwno na terenach wiejskich, jak
i w centralnym osrodku gminnym, w konsekwencji powodujg stagnacje w rozwoju
demograficznym, a utrzymanie sie obecnych negatywnych tendencji w przysziosci,
doprowadzi do zaawansowanego starzenia sie spoteczenstwa, co skutkowac¢ bedzie
polaryzacjg demograficzng i spoteczng, tj. wyludnianiem sie obszaréw wiejskich do
wiekszych osrodkéw wojewddztwa. Poprawa sytuacji demograficznej na obszarze gminy
moze stanowi¢ impuls rozwojowy w réznych sferach zycia spotecznego, gospodarczego
i ekonomicznego, co jest podstawg mozliwosci wytworczych (produkcji i ustug) oraz
przyczynia sie do zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaréw. Pozgdana strategia
rozwoju gminy w obszarze problemoéw demograficznych winna polega¢ na hamowaniu
tendencji negatywnych drogg wtasciwej polityki spotecznej i gospodarczej polegajgcej na
zapewnieniu stabilizacji zyciowej i statej poprawy warunkéw zycia ludnosci gminy.
Przektadajgc przewidywane procesy demograficzne na program potrzeb nalezy
zasygnalizowac¢ konieczno$¢ tworzenia nowych miejsc pracy poprzez wykorzystanie
potencjatu gospodarczego regionu, pozyskanie rynkéw zewnetrznych, inwestoréw
krajowych i zagranicznych oraz firm poszukujgcych nowych obszaréw dziatalnosci, a
takze potrzebe poprawy warunkéw zycia ludnosci na obszarach wiejskich poprzez
sukcesywne  zwiekszenie  dostepnosci ustug z  zakresu  podstawowych
i ponadpodstawowych.

2.4.3 Analiza srodowiskowa

1) Wawelno

a) Wystepowanie obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) czesciowe potozenie wsi w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu "Bory
Niemodlinskie" - brak konfliktéw planowanej zabudowy z zakazami okreslonymi
w stosownym Rozporzgdzeniu Wojewody Opolskiego;

2) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- 0 wzmozonym rygorze" - brak konfliktdbw planowanej zabudowy z wyznaczonymi
obszarami;

3) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- pozostatych" - bardzo niewielki konflikt planowanej zabudowy z wyznaczonymi
obszarami;

4) wystepowanie wskazanych w Studium "Wartosciowych ciggéw drzew przydroznych"
wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 435 (po wschodniej stronie zabudowy wsi) - brak
konfliktéw planowanej zabudowy z wyznaczonymi ciggami;

5) wystepowanie wskazanego w Studium "Przedpola wartosciowych form krajobrazu" -
brak konfliktdw planowanej zabudowy z wyznaczong strefa;

6) wystepowanie chronionego siedliska przyrodniczego - Mokre fgki uzytkowane
ekstensywnie (Angelico-Cirsietum oleracei=Cirsio-Polygonetum, Cirsietum rivularis)
(potudniowa czes$¢ wsi) - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg
stanowiska

7) wystepowanie dwoéch stanowisk roslin chronionych:

a) $niadek baldaszkowaty - przy drodze wojewddzkiej nr 435 poza wsig (zachodni
kraniec wsi) - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska;
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b) kukutka szerokolistna - po poinocnej stronie drogi wojewddzkiej nr 429 (czesé
wschodnia wsi), w rejonie strefy okreslonej jako "Przedpola wartosciowych form
krajobrazu" - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska.

b) Wnioski

Stwierdza sie brak konfliktéw planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Wawelno, z obszarami i obiektami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo.

2) Ochodze

a) Wystepowanie obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) czesciowe potozenie wsi w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu "Bory
Niemodlinskie" - brak konfliktéw planowanej zabudowy z zakazami okreslonymi
w stosownym Rozporzgdzeniu Wojewody Opolskiego;

2) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszarow posredniej ochrony ekologicznej
- pozostalych" - wystepujg konflikty istniejacej i planowanej zabudowy z
wyznaczonymi obszarami;

3) wystepowanie wskazanych w Studium "Wartosciowych ciggéw drzew przydroznych"
w rejonie istniejgcej zabudowy wsi wzdluz drogi wojewddzkiej nr 429 - brak
konfliktéw planowanej zabudowy z wyznaczonymi ciggami;

4) wystepowanie dwdéch stanowisk roslin chronionych:

a) wawrzynek wilczetyko - na terenie leSnym (potudniowo - zachodnia czes¢ wsi) -
brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska;

b) sromotnik bezwstydny - przy drodze wojewddzkiej nr 429 na terenie leSnym
(potudniowy kraniec wsi) - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg
stanowiska.

b) Wnioski

Stwierdza sie czesciowo konflikt planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Ochodze, z obszarami cennymi przyrodniczo - "Obszarami posrednigj
ochrony ekologicznej - pozostatymi". Na etapie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ ww. uwarunkowania przyrodnicze
poprzez zachowanie odpowiedniej odlegtosci zabudowy od ciekéw wodnych oraz
dazenie do ochrony i zachowania ciggtosci lokalnych ciggéw ekologicznych. Na etapie
aktualizacji Studium nie nalezy wprowadza¢ nowej zabudowy w granicach ww. obszaréw
(jezeli analiza wykaze mozliwo$¢ lokalizacji nowych stref przeznaczonych do
aktywizacji).

3) Domecko
a) Wystepowanie obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- 0 wzmozonym rygorze" - brak konfliktdw planowanej zabudowy z wyznaczonymi

obszarami;
2) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- pozostatych" - wystepujg konflikty istniejgcej i planowanej zabudowy =z

wyznaczonymi obszarami;

3) wystepowanie chronionego siedliska przyrodniczego - Mokre {gki uzytkowane
ekstensywnie (Angelico-Cirsietum oleracei=Cirsio-Polygonetum, Cirsietum rivularis)
(potudniowa czes¢ wsi) - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacja
stanowiska.
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b) Wnioski

Stwierdza sie czesciowo konflikt planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Domecko, z obszarami cennymi przyrodniczo - "Obszarami posrednigj
ochrony ekologicznej - pozostatymi". Na etapie sporzgdzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ ww. uwarunkowania przyrodnicze
poprzez zachowanie odpowiedniej odlegtosci zabudowy od ciekow wodnych oraz
dazenie do ochrony i zachowania ciggtosci lokalnych ciggéw ekologicznych. Na etapie
aktualizacji Studium nie nalezy wprowadza¢ nowej zabudowy w granicach ww. obszaréw
(jezeli analiza wykaze mozliwos¢ lokalizacji nowych stref przeznaczonych do
aktywizacji).

4) Dziekanstwo

a) Wystepowanie obszarow i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- 0 wzmozonym rygorze" - brak konfliktow planowanej zabudowy z wyznaczonymi
obszarami;

2) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszarow posredniej ochrony ekologicznej
- pozostatych" - brak konfliktéw planowanej zabudowy z wyznaczonymi obszarami;

3) wystepowanie stanowiska roélin chronionych: podkolan biaty - (teren potozony po
wschodniej stronie zabudowan wsi) - brak konfliktu planowanej zabudowy z
lokalizacjg stanowiska.

b) Wnioski
Stwierdza sie brak konfliktéw planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na

obszarze wsi Dziekanstwo, z obszarami i obiektami cennymi przyrodniczo i
krajobrazowo.

5) Osiny
a) Wystepowanie obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- pozostatych" - brak konfliktow planowanej zabudowy z wyznaczonymi obszarami;

2) wystepowanie stanowiska roslin chronionych: réza francuska - (teren potozony po
potudniowej stornie zabudowan wsi w rejonie linii kolejowej) - brak konfliktu
planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska.

b) Wnioski

Stwierdza sie brak konfliktow planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Osiny, z obszarami i obiektami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo.

6) Polska Nowa Wies

a) Wystepowanie obszarow i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) czesciowe potozenie wsi w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu "Bory
Niemodlinskie" - brak konfliktéw planowanej zabudowy z zakazami okreslonymi
w stosownym Rozporzagdzeniu Wojewody Opolskiego;

2) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- pozostatych" - wystepujg konflikty istniejgcej i planowanej zabudowy z
wyznaczonymi obszarami;

3) wystepowanie wskazanego w Studium fragmentu "Przedpola warto$ciowych form
krajobrazu" - brak konfliktow planowanej zabudowy z wyznaczong strefa.
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4) wystepowanie chronionego siedliska przyrodniczego - Grgd Srodkowoeuropejski
(Galio sylvatici-Carpinetum betuli) w rejonie glinianek w pétnocnej czesci wsi - brak
konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska

5) wystepowanie stanowiska roslin chronionych: centuria pospolita - w rejonie glinianek
w potnocnej czesci wsi - brak konfliktu planowanej zabudowy z lokalizacjg
stanowiska.

b) Wnioski

Stwierdza sie czesciowo konflikt planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Polska Nowa Wies, z obszarami cennymi przyrodniczo - "Obszarami
posredniej ochrony ekologicznej - pozostatymi". Na etapie sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ ww. uwarunkowania
przyrodnicze poprzez zachowanie odpowiedniej odlegtosci zabudowy od ciekdw
wodnych oraz dazenie do ochrony i zachowania ciggtosci lokalnych ciggow
ekologicznych. Na etapie aktualizacji Studium nie nalezy wprowadzac¢ nowej zabudowy
w granicach ww. obszaréw (jezeli analiza wykaze mozliwos¢ lokalizacji nowych stref
przeznaczonych do aktywizacji).

7) Komprachcice

a) Wystepowanie obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo:

1) wystepowanie wyznaczonych w Studium "Obszaréw posredniej ochrony ekologicznej
- pozostalych" - wystepujg konflikty istniejacej i planowanej zabudowy z
wyznaczonymi obszarami;

2) wystepowanie stanowiska roslin chronionych: listeria jajowata - na obszarze leSnym
w sgsiedztwie linii kolejowej (potudniowo - zachodni kraniec wsi) - brak konfliktu
planowanej zabudowy z lokalizacjg stanowiska.

b) Wnioski

Stwierdza sie czesciowo konflikt planowanej w STUDIUM zabudowy mieszkalnej na
obszarze wsi Komprachcice z obszarami cennymi przyrodniczo - "Obszarami posredniej
ochrony ekologicznej - pozostatymi". Na etapie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ ww. uwarunkowania przyrodnicze
poprzez zachowanie odpowiedniej odlegtosci zabudowy od ciekéw wodnych oraz
dazenie do ochrony i zachowania ciggtosci lokalnych ciggéw ekologicznych. Na etapie
aktualizacji Studium nie nalezy wprowadzac¢ nowej zabudowy w granicach ww. obszaréw
(jezeli analizy wykazg mozliwos¢ lokalizacji nowych stref przeznaczonych do
aktywizacji).
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2.4.4 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe - funkcja mieszkalna

Szacowany wzrost liczby mieszkancow

gminy w roku 2052 w odniesieniu do

liczby mieszkancow gminy (2021 r)

uwzgledniajgcy 30-0 letnig prognoze
oraz 30% tolerancje

Szacunkowe zapotrzebowanie
na nowe tereny
(mieszkalnictwo),
w przeliczeniu na powierzchnig, przy
zachowaniu wskaznikow:

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany

Tolerancja
wynikajgca | (roznica pomiedzy wartoscig okreslong
z w kolumnie 3 oraz kolumnie 1, . . . .
. o . . . - $rednio 3 osoby przypadajgce na jedno
. Prognoza | niepewnosci stanowigca liczbe potencjalnych
Liczba . ) . R gospodarstwo domowe,
. . 30-0 procesow nowych mieszkancow, dla ktérych na . . . . o .
mieszkancow . ) . L - Srednia powierzchnia dziatki budowlanej
letnia (do | demograficz obszarze gminy zaistnieje A
2021r. ) . o . wynoszaca 1000m?,
2052r.) nychi zapotrzebowanie na lokalizacje nowej . . . L
! h zabudowy mieszkaniowej) - Srednia powierzchnia uzytkowa budynku
sporecznyc Wy ) mieszkalnego wynoszgca 120m?
(30%)
liczba ) .| Powierzchnia
Powierzchnia .
nowych uzytkowa
nowych
gospodarstw terenow nowych
domowych budynkéw
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
ok 11 320
ok 2
9067 (9067 + | 14715 ok 5 650 1883 188,3 ha 225960 m
2250)
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2.4.5 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe - funkcja ustugowa oraz

produkcyjno — magazynowa

Powierzchnia uzytkowa budynkoéw o funkcji ustugowej oraz produkcyjno — magazynowej, zrealizowanych w
przeciggu danego roku na przestrzeni ostatnich 10 lat (na podstawie danych GUS)

Powierzchnia uzytkowa budynkéw (m?)
Rok
Budynki ustugowe Budynki produkcyjne i magazynowe
2012 950 (2 bud.) -
2013 50 (1 bud.) 191 (1 bud.)
2014 2533 (2 bud.)
2015 -
2016 2 242 (2 bud.)
2017 104 (1 bud.) -
2018 -
2019 175 (1 bud.) -
2020 527 (1 bud.) -
2021 -
suma 1806 4 966
Szacowana wielkos¢
_ 5418 14 898
zapotrzebowania na rok 2052
Szacowana wielkos¢ ok. 7050 ok. 19 400
zapotrzebowania na rok 2052
z tolerancja do 30% (ok. 4,7 ha) (ok. 4,85 ha)

Srednia powierzchnia uzytkowa budynkéw ustugowych — ok. 300 m2.

Przyjeta srednia powierzchnia dziatki budowlanej — ustugowej — ok. 2 000m?2.

Srednia powierzchnia uzytkowa budynkéw produkcyjnych i magazynowych — ok. 1000 m2.
Przyjeta srednia powierzchnia dziatki budowlanej — produkcyjno - magazynowej — ok. 2 500m?2.
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2.4.6 Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy obszaréw o w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych pod zabudowe

7,0 — ustug. kom.

9,0 — zab. prod./mag.

Zabudowa Zabudowa Zabudowa
. . Zabudowa mieszkaniowo - Zabudowa ustugowa produkcyjno — Zabudowa ustugowa
mieszkaniowa zagrodowa ustugowa ustugi komercyjne magazynowo ustugi publiczne
jednorodzinna 9 g g v ugs’fugowa g'p
Chionnose | o ionnose | CMOMNOSE | cpionnoge | CMOMNOSE | opionnge | CMONMOSE | oyynnoge | CMOMNOSE | optinnoge | CMOMNOSE | oionnose
. obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw
Miejscowos¢ | oy, petni pozost. o w petni pozost. o w petni pozost. o w petni pozost o w petni pozost. o w petni pozost.
obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw obszaréw
wykszt. rzeznacz wykszt. rzeznacz wykszt. rzeznacz wykszt. rzeznacz wykszt. rzeznacz wykszt. rzeznacz
zwartej P ’ zwartej P ’ zwartej P ’ zwartej P ’ zwartej P ’ zwartej P ’
pod pod pod pod pod pod
strukturze strukturze strukturze strukturze strukturze strukturze
A zabudowe A zabudowe ) zabudowe A zabudowe A zabudowe A zabudowe
funkcjon.- W mDnz funkcjon.- W mDz funkcjon.- W mDz funkcjon.- W mDnz funkcjon.- W Mz funkcjon.- W mDnz
przestrz. pzp przestrz. pzp przestrz. pzp przestrz. pzp przestrz. pzp przestrz. pzp
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12. 13.
Wawelno 6,9 25,6 0,5 1,9 0,6 1,3 0 0 0 10,5 0 0
Polska Nowa
Wies 18,4 27,4 0,3 0 0 2,0 0 0 0 0 0 0
Komprachcice 16,3 47,5 0 0 0 4,6 0 14 0 7,5 0 0
Osiny 3,4 4,6 0 0,6 1,1 3,0 0 0 0 0 0 0
Domecko 8,3 20,5 0 0,5 0 0 0,2 0,7 0 0 0 0
Dziekanstwo 2,1 8,7 0 0,8 0,3 0,5 0 0 0 0 0 0
Ochodze 10,7 31,2 0 2,4 0,4 0,2 0 0,2 0 0 0 0
Razem w
Gminie 66,1 165,5 0,8 6,2 2,4 11,6 0,2 2,3 0 18,0 0 0
14,0 18,0
231,5 7,0 7,0 - zab. mieszk. 2,5 9,0 — zab. ustug.kom. 0
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2.4.7 Bilans terenéw na obszarze gminy

Szacunkowa chtonnos¢ na
obszarach objetych mpzp
zawierajacych tereny
o w petni wyksztalconej

Szacunkowe
zapotrzebowanie na
nowa zabudowe

mieszkaniowa
jednorodzinna,

. 2051 r.
strukturze funkcjonalno - ( )
Rodzaj przestrzennej
zabudowy Whioski
Powierzchnia terenéw Powierzchnia terenow
Powierzchnia Powierzchnia
uzytkowa budynkow uzytkowa budynkéw
1 2 5 6
mieszkalnictwo
(zabudowa 246 ha 188,3 ha

Brak mozliwosci
wskazania nowych
obszaréw
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zabudowa ok. 295 200 m? ok. 225 960 m?
zagrodowa)
ok. 18,5 ha ok. 4,7 ha Brak mozliwosci
ustugi wskazania nowych
"""""""""""""""""""" obszarow
ok. 27 750m? ok. 7 050 m?
rodukcia. skiad ok. 9,0 ha ok. 4,85 ha Brak mozliwosci
. magazvn wskazania nowych
LMAQAZVAY | e e obszaréw
ok. 36 000m? ok. 19 400 m?
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2.4.8 Infrastruktura spoteczna

Na infrastrukture spoteczng skfadajg sie obiekty i urzadzenia stuzgce obstudze
ludnosci. Ich ilos¢, jakos¢ i rozmieszczenie decydujg w zasadniczym stopniu o jakosci
zycia mieszkancow. Ustugi publiczne dzielg sie na ustugi pozostajgce w sferze
kompetencji samorzadu i wtadz rzgdowych (finansowanie z budzetu gminy lub panstwa)
oraz ustugi publiczne i komercyjne swiadczone przez inne jednostki organizacyjne lub
osoby fizyczne.

Ze wzgledu na charakter zapisu Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w ramach ktorego okresla sie polityke gminy
w zakresie przestrzennego rozwoju terendw inwestycyjnych, precyzyjne rozwigzania
zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej bazy ustug podstawowych winny zostaé
okreslone na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego poszczegolnych obrebdéw. Podkresli¢ nalezy, iz w terenach zabudowy
mieszkaniowej zawarta jest mozliwos¢ realizacji ustug podstawowych, co pozwala na
ewentualng realizacje nowych placéwek w przysziosci, w przypadku rzeczywistego
wzrostu zapotrzebowania.

PRZEDSZKOLA

Liczba Liczba

Lp. Nazwa dzieci oddziatéw

1 Przedszkole Eubllczne 113 5
w Komprachcicach

Przedszkole Publiczne
w Polskiej Nowej Wsi

Przedszkole Publiczne
w Ochodzach

Punkt przedszkolny w PSP w

4. Wawelnie 25 !

5 Punkt przedszkolny w PSP w 25 1
Domecku

Ogotem gmina 238 10

Przedszkola w gminie Komprachcice w 2018 roku - dane Gminy Komprachcice
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SZKOLY

L Nazwa Liczba Liczba
P- dzieci | oddziatow
Publiczna Szkota Podstawowa im. ks. 243 13
Jana Twardowskiego w
1. Komprachcicach
oddziaty gimnazjalne 59 4

Publiczna Szkota Podstawowa w
Domecku z oddziatem przedszkolnym

Publiczna Szkota Podstawowa w
Wawelnie z odziatem przedszkolnym

Publiczna Szkota Podstawowa im.

4, Janusza Korczaka w Polskiej Nowej 71 6
Wsi
5 Publiczna Stowarzyszeniowa Szkota 58 6
' Podstawowa w Ochodzach
Ogoétem gmina 559 86

Szkoty podstawowe w gminie Komprachcice w 2018 roku - dane Gminy Komprachcice

OCHRONA ZDROWIA

W zakresie podstawowym ochrony zdrowia mieszkahcy gminy obstugiwani sg przez
osrodek zdrowia we wsi Komprachcice. Od dnia 01.01.2007r. Samodzielny Publiczny
Zaktad Opieki Zdrowotnej w Komprachcicach zwany Samorzgdowym Osrodkiem
Zdrowia zostat przeksztatcony w Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej (MEDICOM).
Ze wzgledu na niewielkg powierzchnie gminy i dobre powigzania komunikacyjne, nie
wydaje sie konieczna realizacja nowych placéwek ambulatoryjnych.

Poza spoteczng stuzbg zdrowia na terenie gminy dziata kilka prywatnych gabinetow
lekarskich. W zakresie lecznictwa specjalistycznego mieszkancy gminy korzystajg
z placowek w Opolu. Obecnie na terenie gminy nie ma ztobkéw ani domoéw opieki
spotecznej dla ludzi starszych. Faktyczne zapotrzebowanie na ustugi tego typu sa
zalezne przede wszystkim od istniejgcych w gminie wzorcow kulturowych i dla ich
okreslenia nalezatoby przeprowadzi¢ badania sondazowe wsrdod spotecznosci lokalnej.
Istnieje Gminny Osrodek Opieki Spotecznej w Komprachcicach.

BEZPIECZENSTWO

Na terenie gminy dziata Straz Gminna.

Obstuge terenu gminy w zakresie ochrony przeciwpozarowej zapewnia zawodowa straz
pozarna w Opolu oraz 5 jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej dysponujgcych
straznicami typu S1 we wsiach: Komprachcice, Domecko, Polska Nowa Wie$, Wawelno,
Ochodze. Wszystkie straznice OSP sg w bardzo dobrym stanie technicznym.

Istniejgca sieC straznic jest w aspekcie wielkosci obszarow obstugi i czasu dojazdu
wystarczajgcg (nawet zbyt gesta). Zastrzezenia w zakresie bezpieczenstwa
przeciwpozarowego budzi sposdb zabudowy terendw mieszkaniowych — nie wszystkie

44

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany



drogi obstugujgce te tereny spetniajg warunki wymagane dla drég pozarowych
gwarantujgce mozliwos¢ dojazdu pojazdem gasniczym.

KULTURA

We wsi gminnej Komprachcice funkcjonuje dobrze utrzymany obiekt Samorzgdowego
Osrodka Kultury z salg kinowag, w ktorym prowadzone sg zajecia kotek i klubow
zainteresowan. W Komprachcicach znajduje sie takze Gminna Biblioteka Publiczna.

Uwzgledniajac powyzsze, wyposazenie gminy w obiekty dla prowadzenia dziatalnosci
kulturalnej mozna uzna¢ za dostateczne.

Zapisy ,Studium” umozliwiajg w terenach zabudowy mieszkaniowej realizacje ustug
podstawowych, co pozwala na ewentualng realizacje nowych osrodkéw kultury.

OBIEKTY KULTU RELIGIINEGO

Na terenie gminy znajduje sie 6 kosciotdw, w tym 5 wyznania rzymsko — katolickiego
(w Komprachcicach, Wawelnie, Ochodzach, Polskiej Nowej Wsi, Domecku) i 1 wyznania
ewangelickiego (w Osinach).

SPORT | REKREACJA
Wyposazenie gminy w urzgdzenia sportowe przedstawia sie nastepujgco:

Gmina Komprachcice — wyposazenie w obiekty i urzadzenia sportowe

Lp miejscowosc rodzaj urzadzenia

1. | Komprachcice Osrodek Sportu i Rekreaciji
boiska kompleksu orlik z kortami

2. | Polska Nowa Wie$ tenisowymi, boiskiem ze sztuczng
trawg i wielofunkcyjnym

3. | Wawelno boisko LZS z obiektem socjalnym

4. | Ochodze boisko LZS z obiektem socjalnym

5. | Domecko boisko przy OSP

6. | Osiny plac sportowy

Wyposazenie w lokalne urzgdzenia i tereny sportowe jest wystarczajgce. W kazdym
sotectwie funkcjonujg plenerowe urzadzenia do c¢wiczen. Wskazane jest state
podnoszenie standardu istniejgcych urzadzen i jakosci obiektéw sportu i rekreacji na
terenie gminy.

Funkcje wypoczynkowo — rekreacyjng w gminie petnig nastepujgce tereny zielone:
- park dworski w Domecku,
- ogrody wypoczynkowo — dziatkowe we wsiach Komprachcice i Polska Nowa Wies.

Tylko pierwszy z wymienionych terenéw jest ogolnodostepny, ze wzgledu jednak na
bardzo wysoki stopien dewastacji, faktycznie nie petni swojej funkcji.

Na obszarze gminy brak terendéw zielonych o funkcji wypoczynkowo — rekreacyjnej
stuzgcej mieszkancom gminy. Dla celow rekreacyjnych wykorzystywane sg wyrobiska
poeksploatacyjne w Osinach, ktdére stanowig potencjalne tereny rozwoju funkcji
wypoczynkowo — rekreacyjnej gminy.

CMENTARZE
Obecnie na terenie gminy czynne cmentarze znajdujg sie we wszystkich
miejscowosciach.

Dla zaspokojenia potrzeb w tym wzgledzie, istnieje mozliwosé powiekszenia cmentarzy
we wsiach: Wawelno, Ochodze, Domecko. Nowe cmentarze nalezy przewidziec:
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- w Komprachcicach i w Polskiej Nowej Wsi, ze wzgledu na to, ze istniejgce cmentarze
nie spetniajg wymogow w zakresie strefy sanitarnej od obiektow mieszkalnych,

- we wsi Dziekanstwo, ze wzgledu na to, ze istniejacy cmentarz zlokalizowany jest na
gruntach pochodzenia organicznego podlegajgcych ochronie, 3nalezy przewidzie¢
mozliwos$¢ jego rozbudowy, po szczegétowej analizie warunkéw gruntowo — wodnych,
z opcjonalnym zakazem stosowania grobow ziemnych oraz z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych z obowigzku zachowania odpowiednich odlegfosci od
istniejgcej zabudowy wynikajgcych z przepisow odrebnych.

b) Stan i kierunki rozwoju ustug publicznych pozostajacych w sferze innych
jednostek organizacyjnych i osob fizycznych

Z grupy ustug wyzej okreslonych na terenie gminy wystepuija:
- bank (w rejonie wsi Komprachcice),

- urzad pocztowy,

- oraz liczne obiekty i punkty handlowe i gastronomiczne.

Placowki handlowe i gastronomiczne prezentujg bardzo zréznicowany standard.
Najwieksze zlokalizowane sg we wsi Komprachcice. Pozostate placowki, w tym
wszystkie sklepy spozywcze, zlokalizowane sg w sposdb rozproszony, czesto
w obiektach o innej funkcji podstawowej (przewaznie mieszkaniowej).

Whioski do polityki przestrzennej
- W strukturach przestrzennych jednostek osadniczych nalezy:
e utrzymac istniejgce tereny publiczne,
o wydzieli¢ tereny Kkoncentracji ustug publicznych i  komercyjnych
z uwzglednieniem mozliwosci rozwoju funkgciji,
- W strukturze przestrzennej gminy wydzieli¢:
e tereny rozwoju funkcji rekreacyjnej,
e wskazac rejony ewentualnej lokalizacji nowych cmentarzy dla wsi Komprachcice,
Polska Nowa Wies, Dziekanstwo,
- Wydzieli¢ jako teren zieleni publicznej park dworski w Domecku.

2.4.9 Analiza mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wlasnych gminy.

W Swietle braku mozliwosci wskazywania nowych obszaréw inwestycyjnych wynikajgcej
Z przeprowadzonych analiz dotyczgcych zapotrzebowania na tereny nowej zabudowy, w
zwigzku z oszacowang chtonnoscig obszaréw objetych planami _miejscowymi, w_tym
potozonych w zasiegu obszardw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej, aspekt analiz _ekonomicznych nie dotyczy nowych obszaréw
inwestycyjnych, ktérych sie nie wyznacza w studium. Ponadto nalezy zwrdcié uwage, iz
realizacja zabudowy w granicach obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej, réwniez nie bedzie prowadzita do powstania obcigzen dla
gminy, poniewaz sg to obszary wyznaczone w rejonie terendw uzbrojonych w tym
wyposazonych w systemy komunikacji drogowe;.

3 zapis dodany uchwatg o ktérej mowa w przypisie 1
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Jedynie rozw¢j terenéw budowlanych na obszarach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, moze w miare ich aktywizacji, powodowaé
koniecznos¢ finansowania przez gmine rozbudowy sieci komunikacji publicznej oraz
infrastruktury technicznej. Z tabeli 2.4.6, w ktorej przedstawiono chtonno$¢ obszaréw
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej oraz pozostatych
obszaréw objetych planami zagospodarowania przestrzennego wynika, iz powierzchnia
terenéw potencjalnie wymagajgcych naktadéw finansowych gminy w zawigzku z ich
aktywizacjg, wynosi ok. 203 ha.

Przepisy prawne wskazujg w szczegdlnoéci nastepujgce zadania wiasne gminy
w zakresie infrastruktury technicznej: gminnych drég, ulic, mostowych obiektéw
inzynierskich, placoéw, systemow wodociggdéw i kanalizacji, oczyszczania $ciekéw
komunalnych oraz unieszkodliwienia odpadéw komunalnych.

Wiekszos¢ wyznaczonych obszaréw przeznaczonych w planach pod zabudowe posiada
dostep do drogi publicznej i sieci infrastruktury technicznej. Tworzac plany
zagospodarowania przestrzennego, gmina kazdorazowo sporzgdza prognozy skutkéw
finansowych ustalen planéw, w ktoérych okresla sie potencjalne dochody oraz koszty
realizacji postanowien uchwalanych planéw zagospodarowania przestrzennego. Gmina
wskazujgc nowe tereny inwestycyjne, ma $wiadomos¢é obcigzen zwigzanych z ich
uzbrojeniem. Polityka gminy zmierza do optymalizacji kosztéw, w zwigzku z czym
ogranicza sie do niezbednego minimum wyznaczanie nowych odcinkow drog
publicznych dojazdowych, czesto przerzucajgc ciezar ich budowy na witascicieli
nieruchomosci poprzez rozwoj terenéw komunikacji wewnetrznej realizowanych w
ramach inwestycji developerskich lub finansowanych przez wiascicieli prywatnych.
Zaktada sieg, ze ok. 75% nowych drég wydzielanych w obrebie terenéw przeznaczonych
pod zabudowe, bedg stanowié drogi wewnetrzne.

Ponadto analizujgc rozmieszczenie terendw inwestycyjnych szacuje sie, iz dla ok. 25%
obszarbw nowej zabudowy, uzbrojenie terenu jest wystarczajgce, poniewaz
zlokalizowane sg w bezposrednim sasiedztwie drég oraz systemow infrastruktury
technicznej. Jak wyzej wskazano, tgczna powierzchnia terendéw przewidzianych pod
zainwestowanie w  obowigzujgcych  miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (za wyjatkiem obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej) wynosi ok. 203 ha. Przewiduje sie, iz uzbrojenia terenu w
postaci rozbudowy drég i sieci infrastruktury technicznej, bedzie wymagato okoto 150 ha
terenéw inwestycyjnych. Praktyka planistyczna wskazuje, iz na kazdy hektar terenéw
zabudowy, ok. 10% obszaru zajmuje system komunikacyjny. Przewiduje sie zatem, iz
powierzchnia terenu przeznaczona pod nowe drogi bedzie obejmowaé ok. 15 ha, z
czego przyjmujgc zatozenie, iz 75% stanowi¢ bedg drogi wewnetrzne — gmina bedzie
musiata zrealizowac¢ ok. 4,75 ha powierzchni drog gminnych publicznych, przy zatozeniu
szerokosci drég dojazdowych wynoszgcych 10 m. Koszt realizacji 100 m? okreslono w
wysokosci 21 580,00 zt (na podstawie Scalonych normatywéw do wyceny budynkéw,
budowli i obiektdw matej architektury, Warszawskie Centrum Postepu Techniczno —
Organizacyjnego Budownictwa WACETOB Sp. z 0.0., Warszawa), co finalnie daje kwote
ok. 10 250 500 zt.

W zakresie uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej zaktada sie, iz na kazdy hektar
terenéw inwestycyjnych konieczna jest realizacja srednio ok. 100 mb sieci wodociggowej
i kanalizacji sanitarnej. W odniesieniu do 150 ha terendéw inwestycyjnych, rozbudowa
systemow wod-kan obejmie ok. 15 000 mb sieci.

Sredni koszt budowy mb kanalizacji wynosi ok. 850 zi/mb, $redni koszt budowy mb
wodociggu pk. 395 zi/mb (na podstawie Biuletynu Cen Obiektéw Budowlanych zeszyt
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2019 r. oraz Scalonych Normatywéw do Wyceny Budynkow i Budowli, wg cen za IV
kwartat 2019 r.).

Zatem szacowany koszt rozbudowy sieci kanalizacyjnej wyniesie ok. 12 750 000 zt a
koszt rozbudowy sieci wodociggowej — ok. 5 925 000 zi.

Powyzsze wyliczenia wskazujg na wysokie koszty wykonania uzbrojenia terenéw. Gmina
moze pozyskiwaé na ten cel dotacje z funduszy Unii Europejskiej oraz krajowych
funduszy celowych. Ponadto w przypadku realizacji developerskich znaczna czes¢
kosztow realnie pokrywana jest przez inwestorow. Nalezy podkresli¢, iz procesy
inwestycyjne beda postepowacC sukcesywnie, roztozone w latach. Jak wynika z
zestawien, tereny inwestycyjne posiadajg znaczng rezerwg zabezpieczajg gmine na
okres 30 lat. Wiec wydaje sie, iz w tak dtugim okresie sg to inwestycje mozliwe do
realizaciji.

Obecnie nie przewiduje sie inwestycji wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan
wiasnych zwigzanych z rozwojem infrastruktury spoteczne.

Aktywizacja nowych terendéw inwestycyjnych bedzie generowata réwniez dochody: z
podatkéw od nieruchomosci, z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci (tzw. renta
planistyczna), z optat adiacenckich, z tytutu obrotu nieruchomosciami). Zgodnie z
uchwatg Nr XXVII1.156.2020 Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 listopada 2020 r. w
sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci na rok 2021, mozna szacunkowo
okresli¢ wysokos¢ wplywow do gminy z tytutu podatkow zwigzanych z realizacjg

inwestyciji.
Rodzaj powierzchnia | powierzchnia | Podatek od Podatek od Wartosé¢ Warto$¢ podatku
zabudowy/dziatalno$ci terenow uzytkowa gruntow budnikow lub podatku w w przeliczeniu na
w m? budynkéw w (za 1m? ich czesdci przeliczeniu na m? powierzchni
m? powierzchni (za 1m? m? terenu uzytkowej
powierzchni terenu) powierzchni planowanej budynkow
uzytkowej uzytkowej) zabudowy
budynkow
Tereny aktywnosci 275 000 56 450 0,98 24,70 269 500 1394 315
gospodarczej
Tereny mieszkaniowe | 2 460 000 295 200 0,48 0,84 1180 800 247 968
1 450 300 1642 283
SUMA
3092 583

Pozostatych kwot podatkow nie wylicza sie z uwagi na brak mozliwosci ich
oszacowania. Nalezy zauwazy¢, iz w przypadku teoretycznego zainwestowania 100 %
terenébw wykazanych jako chtonnos¢ obszaréw objetych planami zagospodarowania
przestrzennego oraz potozonych w obrebie obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej, dochody z tytutu wyzej wyliczonych podatkow
stanowity by ponad 10% kosztow uzbrojenia wszystkich terenéw inwestycyjnych, co
pozwolitoby na zwrot poniesionych naktadéw w okresie 10 lat. Realnie, po dodaniu
pozostatych podatkéw (optat adiacenckich, renty planistycznej, podatku od obrotu
nieruchomos$ciami) oraz obnizeniu kosztéw realizacji uzbrojenia (wkfad inwestorow,
nizsze ceny budowy uzyskane w drodze przetargow w odniesieniu do katalogowych
wycen, wykorzystanie dotacji unijnych i krajowych funduszy celowych), nalezy
przypuszczac, iz okres zwrotu poniesionych naktadéw bytby istotnie krotszy.
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2.5 Infrastruktura techniczna i komunikacyjna

2.5.1 System zaopatrzenia w wode

Gmina Komprachcice jest zaopatrywana w wode przez wodocigg grupowy Prészkdw,
ktéry swoim zasiegiem obejmuje teren pieciu gmin, w tym cztery: Proszkéw,
Komprachcice (3 wsie), Dgbrowa, Krapkowice nalezgce do Zwigzku Gmin PROKADO
oraz 6 wsi z gminy Lewin Brzeski. tgcznie wodocigg zaopatruje 44,5 wsi.

Podstawowym zrodiem zasilajgcym wodociag sg dwie studnie wiercone S1 i S2
zlokalizowane pomiedzy wsig Zimnice Mate i Zlinice (gm. Prészkéw) o parametrach:

S1 — Qeks = 185,0 m3/h przy depresji S = 0,34 m,

S2 — Qeks = 186,0 m®/h przy depresji S = 0,74 m.
Istniejgca studnia S3 nie jest obecnie eksploatowana. Studnia S1 jest studnig
podstawowg a studnia S2 — uzupetniajgcg. Z uwagi na brak sterowania umozliwiajgcego
przetgczenie kolejnosci wigczenia studni, nie sg one eksploatowane rownomiernie.

Dodatkowym niekontrolowanym Zzrédiem wody dla wodociggu Proszkéw jest studnia
wiercona zlokalizowana przy szkole podstawowej we wsi Rogow Opolski gm.
Krapkowice. Studnia ta zostata wigczona do eksploatacji w 1997 roku przez wodociggi
Krapkowice.

Z uje¢ woda tloczona jest bezposrednio (nie wymaga uzdatniania) do sieci
wodociggowej i strefy obejmujgcej zasiegiem 4 wsie na terenie gminy Proszkow.
Nadmiar wody kierowany jest rurociggiem 2315 PVC do zbiornika wyrownawczego
o pojemnosci 2000m? zlokalizowanego na najwyzszym wzniesieniu terenowym w rejonie
wsi Proszkow.

Pompownia ,Prészkéow” ttoczy wode do sieci wodociggowych tranzytowych

i rozdzielczych Il strefy w dwoch kierunkach:

1. Prészkéw — Przysiecz — Ligota Proszkowska — Jaskowice,

2. Ztotniki — Chrzgszczyce — Gorki — Winow — Nowa Kuznia — gm. Komprachcice —
gm. Dagbrowa — gm. Lewin Brzeski (6 wsi).

Na terenie gminy wybudowano dwie pompownie sieciowe, kontenerowe w celu

zapewnienia odpowiednich cisnien dla odbiorcow terenowo wyzej potozonych:

- na poczatku wsi Polska Nowa Wies, Wawelno, Siedliska, Prady i potowe najwyzej
potozonej czesci wsi Dgbrowa,

- na poczatku sieci wodociggowej tranzytowej we wsi Komprachcice — dla zapewnienia
cisnienia we wsi Ochodze.

Caty wodocigg grupowy posiada bardzo dobre wskazniki energetyczne.

Whnioski do polityki przestrzennej

- obstuge w zakresie zaopatrzenia w wode nowych terendéw inwestycyjnych,
nalezy oprzec¢ o istniejacg sie¢ wodociggowg, sukcesywnie rozbudowywang
z ograniczaniem rozwigzan indywidualnych.

2.5.2 Kanalizacja sanitarna
Na obszarze gminy zrealizowana zostata sie¢ kanalizacji sanitarnej obejmujgca
miejscowosci: Polska Nowa Wies, Komprachcice, Osiny, w ramach projektu Funduszu

Spéjnosci ISPA, wspdétfinansowanego ze srodkéw Unii Europejskiej. Powstato prawie 45
km sieci kanalizacyjnej grawitacyjnej oraz ponad 8,5 km sieci kanalizacyjnej ttocznej,
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obstugiwanych przez 13 pompowni sieciowych (Komprachcice — Osiny — 5, Polska Nowa
Wie$ — 7) oraz 87 pompowni przydomowych (stan na 2007r.). Giéwnym celem Projektu
byta ochrona zasoboéw zbiornika wod podziemnych GZWP 333 Opole — Zawadzkie,
obejmujgcego zasiegiem czesci wojewddztwa Opolskiego i Slaskiego, zaliczanego do
najbogatszych w zasoby wodne zbiornikow w Polsce. Miasto Opole oraz tereny
sgsiednie czerpig gtownie wode z zasobdw zbiornika. Czystos¢ wod zbiornika ulega
statemu pogorszeniu wskutek braku kanalizacji na obszarach aglomeracji miejskich oraz
siedlisk wiejskich, z obszaru ktérych $cieki przenikajg do ziemi poprzez tatwo
przepuszczalne warstwy wapienne.

W kolejnych latach zrealizowano sie¢ kanalizacyjng obejmujgcg pozostate jednostki
osadnicze. Sieci sg na biezgco rozbudowywane, w miare rozwoju nowych terenow
budowlanych.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- nowe tereny inwestycyjne w obrebie wsi, winny by¢ podtaczane do
istniejacej sieci, z docelowym wykluczeniem rozwigzan indywidualnych w
zakresie odprowadzania $ciekow.

2.5.3 Energetyka

a) Elektroenergetyka
Na terenie gminy Komprachcice zlokalizowane sg nastepujgce napowietrzne linie
energetyczne:
e dwutorowa linia energetyczna 110kV relacji: Stacja Groszowice — GPZ
Hermanowice, GPZ Gracze, przewidziana do modernizacji,
¢ dwutorowa linia energetyczna 400 kV relacji Dobrzen - Wielopole,
e jednotorowa linia energetyczna 220 kV relacji Groszowice — Zgbkowice SI.,
docelowo przewidziana do modernizacji do 400 kV,
e linie $redniego i niskiego napiecia — 15 kV i 0,4 kV wraz ze stacjami
transformatorowymi 15/0,4 kV .

Od linii energetycznych wysokich i najwyzszych napie¢, obowigzujg strefy, w obrebie
ktérych, na etapie sporzadzania nalezy, uwzgledniaé zasady okreslone
w ROZDZIALE Il pkt 2.2.1 w tabeli ,,szczegdlne zasady i ograniczenia ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenow”.

Dla poprawy warunkéw napieciowych w najblizszych latach planowane sa:
e sukcesywna wymiana przewodow gotych na izolowane w liniach napowietrznych
0,4 kv,
¢ modernizacja stacji transformatorowych 15/0,4 kV,
e budowa stacji transformatorowych 15/0,4 kV, wraz z powigzaniami z SN i NN
w miejscowosciach: Komprachcice, Polska Nowa Wies.

Trudno oceni¢ zakres planowanych modernizacji istniejgcego systemu sieci w stosunku
do potrzeb odbiorcow, wymaga to bowiem szczegdtowej inwentaryzacji istniejgcego
systemu z uwzglednieniem stanu technicznego i ,wydolnoéci” poszczegdinych jego
elementow, co przekracza zakres niniejszego opracowania.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- w celu formalnego uregulowania problemu ucigzliwego oddziatywania linii
wysokich napie¢ nalezy podjac¢ dziatania w kierunku ustanowienia dla nich
obszardw ograniczonego uzytkowania.

-w celu poprawy funkcjonowania sieci elektroenergetycznej n/n nalezy
opracowal projekt zatozen do planu zaopatrzenia w energie elektryczna,
(a w przypadku, gdy plany przedsiebiorstw energetycznych nie zapewniajq
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realizacji zatozen - planu zaopatrzenia w energie elektryczng), dla obszaréw
zurbanizowanych i obszaréw planowanych inwestycji uznanych przez gmine
za priorytetowe,

-w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy
wprowadzac¢ ustalenia dotyczace zasad przebudowy i rozbudowy urzadzen
i sieci energetycznych na warunkach okreslonych przez operatora,
w przypadku zaistnienia kolizji projektowanych inwestycji z istniejgcymi
urzadzeniami i sieciami energetycznymi.

b) Sie¢ gazowa

Przez teren gminy przebiega gazocigg wysokiego cisnienia relacji: Zdzieszowice —
Wroctaw DN 350 PN 4,0 MPa - odgatezienie od gazociggu w kierunku SRP Tutowice DN
350/200 PN 4,0 MPa.

Whnioski do polityki przestrzennej

- na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
nalezy uwzglednia¢ ograniczenia w zagospodarowaniu terendw sgsiadujgcych
Z gazociggami, a w szczegolnosci stosowaé wilasciwe odlegtosci projektowanej
zabudowy uwzgledniajgce strefy obowigzujgce dla gazociggéw, okreSlone w
przepisach odrebnych

- kierujgc sie wzgledami ekologicznymi nalezy podjg¢ dziatania zmierzajgce do
gazyfikacji obszaréw zurbanizowanych.

2.5.4 Telekomunikacja

W celu poprawy stanu ustug telefonicznych oraz osiggniecia maksymalnego wskaznika
telefonizacji na terenie gminy, nalezy przewidzie¢ sukcesywng rozbudowe sieci
telekomunikacyjnej i abonenckiej w poszczegdlnych miejscowosciach. Na etapie
opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
przewidzie¢ lokalizacje sieci teletechnicznej. Na terenie wsi Komprachcice zostat
zrealizowany maszt telefonii komorkowe;.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- inwestycje telekomunikacyjne nie rzutujg bezposrednio na kierunki rozwoju
przestrzennego. Rozwdj telekomunikacji powinien by¢ podporzadkowany
tym kierunkom. Z uwagi na fakt, ze poziom telekomunikacji decyduje
o jakosci zycia mieszkancoéw i atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, rozwdj
telekomunikacji powinien by¢ przedmiotem zainteresowania i aktywnych
dziatan gminy.

2.5.5 Gospodarka odpadami

Odpady komunalne

Na odpady komunalne sktadajg sie odpady state:
- z gospodarstw domowych i rolniczych,

- z obiektow infrastruktury,

- odpady wielkogabarytowe,

- zmiotki i odpady uliczne.

Odpady komunalne wywozone oraz skitadowane sg poza granicami gminy
Komprachcice, na sktadowisku w Opolu. Komunalne skfadowisko odpadéw na terenie
wsi Domecko, oddane do uzytku w 1998 roku, zostato wybudowane wspdlnie z gming
Prészkow. Obecnie na sktadowisko nie wywozone sg juz odpady. Na obszarze gminy
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funkcjonuje punkt selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych, zlokalizowany
w miejscowosci Komprachcice przy ul. Rolniczej.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- w celu wyeliminowania nieformalnego sktadowania odpadéw w miejscach do
tego nie przeznaczonych, nalezy kontrolowa¢ system odbioru odpadéw
komunalnych z uwzglednieniem segregacii.

Odpady przemystowe

Na terenie gminy odpady przemystowe nie stanowig istotnego problemu. Niewielkie
ilosci odpadéw przemystowych to gtéwnie popioty i zuzle z kottowni zakladowych. Gruz
i wiekszos¢ popiotow i zuzli powinny by¢ wykorzystane do utwardzania drog lokalnych,
pewne nadwyzki mogg by¢ sktadowane na gminnym wysypisku z korzyscig dla procesu
utylizacji odpadéw komunalnych.

Potencjalne zagrozenie mogg stanowi¢ opakowania po chemicznych srodkach ochrony
roslin w przypadku skladowania ich w sposob nieuporzgdkowany.

Whnioski do polityki przestrzennej

- obowigzek zagospodarowania odpadow przemystowych spoczywa na
jednostce, ktéra odpady wytwarza - zgodnie z przepisami odrebnymi.
Zadaniem gminy w tym zakresie jest egzekwowanie przestrzegania
przepisow.

2.5.6 Komunikacja

a) Komunikacja kolejowa

Przez teren gminy przebiegajg dwie linie kolejowe:
-nr 132 Bytom - Wroctaw
- nr 287 Opole — Nysa.

Linia 132 przebiega przez obszar gminy na odcinku 1 km, poza terenami zabudowanymi
i ma charakter wytgcznie tranzytowy (bez przystanku na obszarze gminy). Predkos¢
maksymalna pociggéw wynosi 120 km/h.

Linia 287 ma charakter lokalny. Na obszarze gminy przebiega przez Komprachcice. W
Komprachcicach znajduje sie stacja kolejowa towarowo — pasazerska. PKP nie
przewiduje modernizacji linii w zwigzku z czym utrzymana zostaje predkos¢ 70 km/h.

Whnioski do polityki przestrzennej:

- istniejaca linia kolejowa Opole - Nysa jest elementem sprzyjajacym
rozwojowi produkcji na potrzeby rynku lokalnego, co nalezy uwzgledni¢ przy
wyznaczaniu terendw lokalizacji rozwoju funkcji produkcyjnej.

b) Komunikacja drogowa

: : . Klasa Lz .

Nr drogi Przebieg drogi techniczna llos¢é pasow ruchu
429 Wawelno — Prészkow z 2
435 Opole - Prady Z 2

Zgodnie z wytycznymi zarzadcow drog, drogi wojewddzkie winny posiada¢ klase
zbiorcza, drogi powiatowe - klase zbiorczg lub ewentualnie lokalng. Obecnie drogi nie
spetniajg parametréw odpowiadajgcych danej klasie. W 2zwigzku z powyzszym
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niezbedna jest sukcesywna modernizacja i rozbudowa drég z uwzglednieniem
wprowadzania stosownych ustalen na etapie sporzgdzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, dotyczgcych w szczegodlnosci:

- realizacji chodnikéw, kanalizacji deszczowej, oswietlenia w granicach terenow
zabudowanych, sciezek rowerowych na odcinkach fgczacych miejscowosci, zatok
autobusowych oraz wiat w miejscach przystankéw komunikacji publicznej. Ograniczaé
nalezy wjazdy z projektowanych terenéw inwestycyjnych i obstugiwac¢ je poprzez uktad
gminnych drég dojazdowych i drég wewnetrznych.

W  przypadku braku mozliwosci uzyskania normatywnej szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych terenu pod drogi, ze wzgledu na istniejgce zainwestowanie,
dopuszcza sie miejscowe zawezenie terenu w liniach rozgraniczajgcych wyznaczanych
na etapie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Nr drogi Przebieg drogi tec}ﬁllr?isc‘;na llos¢ pas6w ruchu
1717 O | Komprachcice — Jaczowice z 2
1720 O | Dabrowa — Wawelno z 2
1755 O | Osiny — Dziekanstwo z 2
1756 O | Chréscina — Polska Nowa Wie$ L 2
1763 O | Opole — Komprachcice z 2

Priorytetowym zadaniem powinna by¢ budowa drogi powiatowej Komprachcice —
Szydtéw — Jaczowice.

Sie¢ droég powiatowych uzupetniajg drogi gminne, wsrod ktérych najistotniejszg role
w ruchu lokalnym petnig nastepujgce drogi:

WAZNIEJSZE DROGI GMINNE
. . . . Projektowa klasa
Przebieg drogi Nawierzchnia tJechniczna
Osiny — Komprachcice (ogrody dziatkowe)* gruntowa D/L
Komprachcice — Domecko (Pucnik) asfaltowa D
Komprachcice — Dziekahstwo asfaltowa D
Ochodze — Pucnik gruntowa D
Komprachcice — Wawelno (projektowana) L

*wskazane przedtuzenie do Chrésciny, w porozumieniu z gming Dgbrowa

W ,Studium” zaktada sie realizacje projektowanej drogi gminnej klasy ,L” — lokalnej,
w przypadku aktywizacji ,terenu rozwoju obszaréw zurbanizowanych” przeznaczonego
pod aktywnos¢ gospodarczg, potozonego w Komprachcicach pomiedzy linig kolejowg
a projektowang drogg powiatowg 17170. Droga bedzie stanowi¢ obejscie
komunikacyjne terenéw zabudowanych wsi, do potgczenia z drogg wojewodzkag nr 435,
po zachodniej stronie wsi Wawelno. Wylot drogi wojewddzkiej w kierunku zjazdu
z autostrady ‘Prady’ oraz do drogi krajowej nr 46 stanowi doskonate potgczenie
komunikacyjne z Opolem, Wroctawiem, Katowicami, Nysg. Przebieg wyznaczony na
rysunku Studium, nalezy doprecyzowac na etapie opracowan szczegétowych.

Znaczgca dla jakosci zycia mieszkancow jest jakos¢ drog gminnych w granicach terenéw
zabudowanych (ulic). Obecnie wigkszos$¢ ulic ma nawierzchnie gruntowe. Niezbedna jest
budowa ulic z uwzglednieniem jezdni, chodnikéw, kanalizacji deszczowej i oswietlenia.

Ulice nie spetniajgce parametrow drég klasy D (dojazdowej) powinny by¢é w miare
mozliwosci przebudowywane i modernizowane do osiggniecia wtasciwych parametréw

technicznych. Drogi wewnetrzne winny by¢ projektowane z uwzglednieniem zachowania
okreslonych w przepisach odrebnych w szczegdlnosci przepisach przeciwpozarowych.
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Dojazdy w formie siegaczy powinny zakonczone by¢ placem manewrowym o wymiarach
zgodnych z przepisami odrebnymi.

Przez teren gminy przebiega autostrada A-4 na odcinku 1,6 km. Najblizsze wigczenie
do autostrady to wezet ,Prady” potozony ok. 3,0 km od granic gminy. Trasa autostrady
przebiega wzdtuz potudniowej granicy gminy i przecina kompleks lesny potozony
w obszarze chronionego krajobrazu.

Whnioski do polityki przestrzennej

- gmina posiada wifasciwg sie¢ komunikacji drogowej zapewniajacg
prawidtowg obstuge jednostek osadniczych oraz powigzanie z gminami
sgsiadujacymi;

- dziatania inwestycyjne powinny koncentrowa¢ sie na modernizacji
istniejacych drdég, przede wszystkim realizacji utwardzonych nawierzchni,
separacji ruchu pieszego i rowerowego poprzez budowe chodnikéw i Sciezek
rowerowych, na drogach gminnych oraz budowie ulic w granicach obszaréw
zurbanizowanych;

- wytyczanie tras rowerowych wzdtuz drog gminnych i lokalnych taczacych
tereny gminy z gminami osSciennymi;

- za zadanie priorytetowe uznaje sie budowe drogi Komprachcice - Ochodze -
Szydtow - Jaczowice;

- w celu formalnego uregulowania problemu ucigzliwego oddziatywania
autostrady na tereny przylegajace, nalezy podjaé dziatania w kierunku
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania;

- realizacja projektowanej drogi gminnej klasy ,L” - lokalnej, w przypadku
aktywizacji ,terenu rozwoju obszardw zurbanizowanych” przeznaczonego
pod aktywnos$¢ gospodarczg, potozonego w Komprachcicach pomiedzy linig
kolejowg a projektowang drogg powiatowg 17170, stanowigcej obejscie
terendw zabudowanych wsi do potaczenia z drogg wojewddzka nr 435, po
zachodniej stronie wsi Wawelno.

c) Komunikacja lotnicza

Na obszarze gminy potozone jest lotnisko Aeroklubu Opolskiego im. Lotnikdw Powstania
Warszawskiego. Nie przewiduje sie rozwoju oraz podniesienia rangi lotniska.

3. Struktura wiasnosciowa gruntéw

Dominujgcg formg wiasnosci gruntéw na terenie gminy jest wlasnos¢ prywatna.

Drugim pod wzgledem powierzchni terenéw wiascicielem gruntéow jest Skarb Panstwa,
do ktérego nalezg m.in. tereny lesne bedgce w zarzadzie Lasow Panstwowych, tereny
specjalne stuzgce obronnosci panstwa oraz teren lotniska.

Gmina nie posiada znaczgcych powierzchni gruntéw w zasobach komunalnych. Do
gminy nalezg tereny, na ktérych zlokalizowane sg komunalne obiekty i urzgdzenia
ustugowe (szkoty, przedszkola, obiekty cmentarne, dom kultury, itp.), urzadzenia
infrastruktury technicznej (gminne wysypisko $mieci), tereny drog gminnych, rowow
szczegotowych i melioracyjnych oraz niewielkie tereny niezagospodarowane.

Whnioski do polityki przestrzennej:

-w celu stworzenia warunkédw rozwoju gminy poprzez wykorzystanie
instrumentdw gospodarki przestrzennej nalezy tworzy¢ zasoby gruntéw
komunalnych.
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4. Struktura przestrzenna gminy

4.1 Zwiazki przestrzenne i funkcjonalne

Gmina Komprachcice potozona jest w obszarze centralnym wojewddztwa,
w bezposrednim sgsiedztwie osrodka wojewoddzkiego — miasta Opola. Poza Opolem
sgsiaduje z gminami wiejskimi: Dgbrowa, Tutowice i Proszkdéw.

Powigzania zewnetrzne wyznaczaja:

- autostrada A-4: Zgorzelec - Korczowa,

- droga wojewodzka:
Wawelno — Proszkow (429).
Opole Prady (435).

- drogi powiatowe:
Komprachcice — Jaczowice (nr 1717 O),
Dagbrowa — Wawelno (nr 1720 O)
Osiny — Dziekanstwo (nr 1755 O)
Chréscina — Polska Nowa Wies (nr 1756 O),
Opole — Komprachcice (nr 1763 O),
Chmielowice — Prészkéw (1754 O).

- drogi gminne: Komprachcice — Chréscina
Komprachcice — Dziekanstwo
Komprachcice — Domecko — Ochodze

- linie kolejowe: drugorzedna - Opole — Nysa (nr 287).

- wodocigg grupowy ‘Prészkéw’,
- system kanalizacji sanitarnej,
- linie wysokich napiec:
e dwutorowa linia energetyczna 110kV relacji Groszowice — Hermanowice,
przewidziana do modernizacji,
e dwutorowa linia energetyczna 400 kV relacji Dobrzen - Wielopole,
e jednotorowa linia energetyczna 220 kV relacji Groszowice — Zgbkowice SI.,
docelowo przewidziana do modernizacji do 400 kV;
- gazocigg wysokiego cisnienia relacji Zdzieszowice — Wroctaw DN 350 PN 4,0 MPa -
odgatezienie od gazociggu w kierunku SRP Tutowice DN 350/200 PN 4,0 MPa,

- obszar chronionego krajobrazu Bory Niemodlinskie, w zasiegu ktdrego znajduje sie
potudniowo — zachodni obszar gminy,

- obszar gtéwnych zbiornikdw wéd podziemnych: GZWP 335 (Zbiornik Krapkowice —
Strzelce Opolskie), GZWP 337 (Dolina Kopalna Lasy Niemodlinskie), GZWP 333
(Opole — Zawadzkie) wymagajgcych wysokiej ochrony zasobéw wodnych.
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4.2 Stan zagospodarowania obszaru gminy (zwiazki przestrzenne
i funkcjonalne wewnetrzne)

a) struktura przestrzenna

Strukture przestrzenng gminy ksztattujg: tereny zabudowane, tereny rolne i tereny lesne
w 8réd ktérych dominujg uzytki rolne. Tereny ledSne stanowig zwarty kompleks w
potudniowo — zachodniej czesci gminy stanowigcy ok. 21% powierzchni gminy. Obszary
zabudowane tworzy 7 sofectw, ktére nie stanowig zwartych i czytelnych struktur
przestrzennych. Wystepujg negatywne zjawiska, takie jak rozpefzanie zabudowy,
zatarcia granic miejscowosci i tgczenia sie ich wzdluz linii drég o charakterze
tranzytowym.

Efektem tych zjawisk jest m.in.:

- degradacja krajobrazu naturalnego i kulturowego,

- pogtebianie chaosu w zagospodarowaniu przestrzennym,

- powstawanie zabudowy o niskim standardzie i niewlasciwej strukturze przestrzennej -
pod wzgledem dostepnosci komunikacyjnej, dostepnosci do ustug, warunkéw
zdrowotnych i sanitarnych zwigzanych z negatywnym oddziatywaniem tranzytowych
tras komunikacyjnych.

Efektem nieracjonalnego ksztaltowania struktur osadniczych jest obnizanie jakosci zycia
i nieuzasadniony wzrost kosztow spotecznych.

b) Struktura funkcjonalna
Struktura funkcjonalna gminy jest prawidtowa. Osrodek obstugi lokalnej z wyksztatconym

centrum ustugowym skupiajgcym obiekty ustug publicznych (Urzad Gminy, osrodek
zdrowia, dom kultury, posterunek policji, bank lub reprezentacyjne obiekty handlowe
i gastronomiczne) usytuowany jest centralnie na obszarze gminy i posiada dogodne
potgczenie ze wszystkimi jednostkami osadniczymi.

Zastrzezenia budzi wewnetrzna struktura funkcjonalna jednostek osadniczych.
Najistotniejsze wady tych struktur to: mieszanie kolidujgcych ze sobg funkcji, (co
wywotuje konflikty miedzy uzytkownikami przestrzeni i dysonanse w sposobach
i formach zagospodarowania) oraz niedogodne powigzania z ustugami podstawowymi.

Whnioski do polityki przestrzennej - realizowanej na etapie sporzadzania

miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego:

- nalezy uczytelnia¢ granice terenéw zabudowy i terendw o dominacji
krajobrazu naturalnego, przeznaczajac pod zabudowe tereny o powierzchni
odpowiadajqcej faktycznemu zapotrzebowaniu,

- nalezy uczytelnia¢ granice stref zabudowy o rdéznej funkcji i réznych
zasadach zagospodarowania w obszarach osadniczych oraz przeksztatcac
istniejgce struktury w kierunku wiasciwego rozmieszczania (koncentrowania,
przemieszczania badz izolowania) zabudowy o roéznej funkcji, ze
szczegollnym uwzglednieniem przestrzeni publicznych.
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5. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

1) Na obszarze gminy Komprachcice nie wystepujg zadania rzgdowe stuzgce realizacji
celu publicznego o znaczeniu krajowym, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 Ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce uwarunkowania przestrzenne i kierunki
zagospodarowania w  wymiarze  ponadlokalnym, okreslone w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego:

a)W zakresie komunikacii:

e przebieg autostrady A4 (Zgorzelec — Korczowa);

e przebieg drogi wojewoddzkiej nr 435 (Opole — Prady) — przewidzianej do
modernizacji do petnych parametréow klasy ,Z”;

e przebieg drogi wojewddzkiej nr 429 (Wawelno — droga nr 45) — przewidzianej
do modernizacji do petnych parametrow klasy ,Z”;

e przebieg drugorzednej linii kolejowej nr 287 relacji Opole — Nysa.

b) W zakresie komunikaciji lotniczej:

o |okalizacja lotniska cywilnego w Polskiej Nowej Wsi (zadanie nieaktualne

Z uwagi na zmiany wlasnosciowe w sgsiedztwie lotniska).
c) W zakresie infrastruktury technicznej

e przebieg dwutorowej linii energetycznej wysokiego napiecia 400 kV relacji
Dobrzenh — Wielopole;

e przebieg jednotorowej linii energetycznej wysokiego napiecia 220 kV relaciji
Groszowice — Zgbkowice Slgskie, docelowo przewidzianej do modernizacji do
400 kV,

e przebieg dwutorowej linii energetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji
Groszowice — Hermanowice przewidzianej do modernizaciji,

e projektowany odcinek linii energetycznej 400 kV stanowigcy tgcznik pomiedzy
linig 400 KkV relacji Groszowice - Zabkowice (po przebudowie
z 220kV na 400 kV) a linig 400 kV relacji Dobrzen — Wielopole (zadanie
niewynikajgce z Uchwaty nr 409/2007 Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego
z dnia 17.04.2007r. w sprawie zgtoszenia wnioskow do sporzgdzenia zmian
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Komprachcice),

e modernizacja gazociggu wysokiego ci$nienia stanowigcego odgatezienie od
gazociggu Zdzieszowice — Wroctaw w kierunku SRP Tutowice DN 350/200
PN 4,0 MPa, na dtugosci ok. 770 m,

d) W zakresie ochrony i wykorzystania zasobow srodowiska przyrodniczego:

e potozenie potudniowo — zachodniej czesci gminy w Obszarze Chronionego
Krajobrazu ,Bory Niemodlinskie”,

e potozenie w granicach obszaréow gtownych zbiornikdw wéd podziemnych:
GZWP 335 (Zbiornik Krapkowice — Strzelce Opolskie), GZWP 337 (Dolina
Kopalna Lasy Niemodlinskie)) GZWP 333 (Opole - Zawadzkie)
wymagajgcych wysokiej ochrony zasobow wodnych. wymagajgcych wysokiej
ochrony zasobow wodnych.

3) Do ponadlokalnych celéw publicznych nalezy zaliczy¢ ponadto:

W zakresie komunikaciji:

e realizacje drogi powiatowej nr 17170 Komprachcice - Jaczowice,
z dostosowaniem do parametrow drogi klasy Z (20 m);

e uwzglednienie przebiegu drég powiatowych: nr 17200, 17540, 17550,
17630, z dostosowaniem do parametréw klasy ,Z” (20m);

e uwzglednienie przebiegu drogi powiatowej nr 17560 z dostosowaniem do
parametrow klasy ,L” (15m);
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o uwzglednienie mozliwosci realizacji sciezek rowerowych tgczgcych gmine
z miastem Opole i gminami osciennymi.

6. Identyfikacja konfliktédw przestrzennych i zagrozen

6.1 Konflikty zachodzace na styku srodowisko przyrodnicze -

srodowisko antropogeniczne

Identyfikacja konfliktow

Mozliwosci rozwigzania lub ztagodzenia
konfliktu

Zanieczyszczenie wod powierzchniowych

i podziemnych w ciggach dolinnych Sciekami

z gospodarstw domowych, rolniczych, terenow
nierolniczej dziatalnosci gospodarczej i instytuciji

Znaczna poprawa moze nastgpi¢ po catkowitym
zakonczeniu realizacji systemu kanalizaciji

i wyeliminowaniu zrzutéw bezposrednich do wod
i gruntéw.

Kolizja istniejgcej zabudowy wsi Komprachcice
i Polska Nowa Wie$ z ciggami ekologicznymi ciekéw
wodnych.

Ograniczenie dalszej zabudowy obszaréw dolinnych,
w tym catkowite wykluczenie zwartych ciggéw
zabudowy prostopadtych do osi dolin.

Bariery w przebiegu ciggéw dolinnych w postaci
poprzecznych nasypéw drogowych i kolejowych.

Udroznienie istniejgcych i budowa nowych
przepustow.

Konieczne maksymalne ograniczenie ucigzli-wosci
autostrady (przepusty dla zwierzyny, ogrodzenia
zabezpieczajgce)

Kolizja przebiegu autostrady A-4 z obszarem
chronionego krajobrazu.

Kolizja przebiegu linii elektroenergetycznej w/n

z obszarem chronionego krajobrazu Likwidacja konfliktu praktycznie niemozliwa.

Opracowanie i wdrozenie programu rekultywacji)
istnieje mozliwos¢ pozyskania srodkéw
z funduszu ochrony srodowiska

Niekontrolowane ,dzikie” wysypiska $mieci.

6.2 Konflikty wynikajace ze sprzecznosci interesow

a) konflikty na styku interes prywatny — interes spoteczny

Identyfikacja konfliktu Mozliwo$ci rozwigzania lub ztagodzenia konfliktu

Urzadzenia

i technicznej,
wyeliminowania
Srodowisko:

- komunalne wysypisko $mieci,

- linie elektroenergetyczne 110, 220 i 400 kV,
- autostrada

infrastruktury komunikacyjnej
dla ktérych nie ma mozliwosci
ucigzliwego oddziatywania na
Utworzenie obszaréw ograniczonego uzytkowania

Uwzglednienie w gospodarce przestrzennej interesu
prywatnego w granicach okreslonych przepisami
prawa oraz zabezpieczenie mozliwosci
ekonomicznego rozwoju gminy, z zachowaniem
priorytetu racjonalnej gospodarki gruntami zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego oraz zréwnowa-
Z0nego rozwoju.

Naciski ze strony inwestoréow i witascicieli gruntéw
rolnych na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele
budowlane poza obszarami zurbanizowanymi.

b) konflikty intereséw poszczegélnych uzytkownikéw przestrzeni

Mozliwosci rozwigzania lub ztagodzenia

Identyfikacja konfliktu konfliktu

Ograniczanie negatywnego oddziatywania obie-
ktow ucigzliwych poprzez obligowanie i egzekwo-
wanie przestrzegania przepiséw z zakresu ochrony
Srodowiska.

Rozwoju ucigzliwej dziatalnosci gospodarczej
w terenach do tego wyznaczonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.
Przeciwdziatanie powstawaniu nowych konfliktow
poprzez tworzenie czytelnych struktur funkcjo-
nalnych jednostek osadniczych i dopuszczania
potencjalnie ucigzliwej dziatalnosci w wydzielonych
strefach.

Funkcjonowanie potencjalnie ucigzliwych obiektéw
produkcyjnych  (rzemieslniczych) oraz  obiektow
hodowlanych w granicach lub w poblizu terenéw
intensywnej zabudowy mieszkaniowe;j.
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7. Predyspozycje rozwoju (szanse, bariery, zagrozenia)
Gmina Komprachcice posiada korzystne warunki rozwoju:

Atuty gminy stwarzajgce szanse rozwoju to:

- potozenie w sgsiedztwie osrodka wojewddzkiego - miasta Opola,

- potencjat zasobéw pracy,

- stan Srodowiska naturalnego,

- korzystny agroklimat,

- dostepne zasoby naturalne — ztoze surowcoéw ilastych i piaskow schudzajgcych oraz
drewno.

Bariery ograniczajgce rozwéj gminy to:

- niskie dochody budzetu gminy,

- braki w zakresie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, w tym w szczegdlnosci
wymagajgca zakonczenia realizacja kanalizacji sanitarnej, niedoinwestowania siec
elektroenergetyczna n/n,

- potozenie gminy poza zasiegiem drég o znaczeniu regionalnym,

- brak potencjatu produkcyjnego.

8. Tereny zamkniete wystepujace na obszarze gminy

Na obszarze gminy Komprachcice wystepujg tereny zamkniete w rozumieniu ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne:

1) zgodnie z decyzjg nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie
ustalenia terendw, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Min. Inf. Poz. 38 i
47), zmienionej decyzjg nr 1 z dnia 13 stycznia 2021 r. (Dz. Urz. Min. Inf. Z 2021 r.
poz. 2);

42) zgodnie z decyzjg Nr 80/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 8 czerwca 2022 r.
w sprawie ustalenia terendbw zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. MON
z 2022 r. poz. 46 ze zm.).

9. Inne zagadnienia wynikajagce z Ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym

Na obszarze gminy nie wystepujg ponizsze zagadnienia zwigzane
Z wystepowaniem:

e rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia
przez audyt krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych,

obszarow naturalnych zagrozen geologicznych,

udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych,
wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

4 zapisy zmienione uchwatg o ktérej mowa w przypisie 1
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1. Strategia rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy

1.1 Cele rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy

Uwzgledniajac przyjetg strategie rozwoju Aglomeracji Opolskiej i Wspdlnoty Opolskiej
oraz wnioski wynikajgce z analizy uwarunkowan rozwoju ustala sie nastepujgce cele
rozwoju gminy:

MISJA (GLOWNY CEL ROZWOJU)

Uksztattowanie gminy Komprachcice jako atrakcyjnego i przyjaznego miejsca
zamieszkania otwartego dla oséb z zewnatrz.

Cel nadrzedny strateqii:
Harmonijny rozwdj spoteczno — gospodarczy gminy wykorzystujgcy miejscowe zasoby i
walory oraz potozenie w sgsiedztwie osrodka wojewddzkiego — Opola.

Cele strategiczne:

- poprawa jakos$ci zycia mieszkancéw,

- harmonijny rozwdj funkcji podstawowych i uzupetniajgcych gminy przy zachowaniu
wysokiej jakosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego przyjmujac jako funkcje:
Podstawowe — mieszkalnictwo, rolnictwo, rekreacja weekendowa
Uzupetniajgce — produkcja i ustugi na potrzeby rynku lokalnego (rozwijane w celu

réwnowazenia rynku pracy).

Cele szczegotowe* (wedtug poszczegolnych grup zagadnien wyodrebnionych w strategii
rozwoju Aglomeracji Opolskiej i Wspoélnoty Opolskiej):

Srodowisko i zasoby naturalne
- poprawa stanu $rodowiska przyrodniczego oraz stanu sanitarnego
Srodowiska,
- ochrona wartosci przyrodniczych oraz zasobow naturalnych,
- poprawa stanu $rodowiska kulturowego oraz ochrona wartoéci kulturowych
i krajobrazowych,

Gospodarka, rynek pracy
- rozwdj produkgiji rolne;,
- aktywizacja gospodarcza gminy,

Ludnosc¢ i osadnictwo
- harmonijny i racjonalny rozwéj budownictwa mieszkaniowego,
- poprawa fadu przestrzennego jednostek osadniczych,

Infrastruktura spoteczna
- poprawa jakosci ustug publicznych, komunalnych i komercyjnych,
- integracja spoteczno$ci lokalne;j,
- otwarcie gminy dla os6b niepetnosprawnych,

Infrastruktura techniczna i komunikacyjna

- usprawnienie:
e sieci drogowej z uwzglednieniem drog rowerowych,
e sieci wodociggowej,
e sieci elektroenergetycznej n/n,

- realizacja:
e systemu kanalizacji sanitarnej,
e programu gazyfikacji gminy,

- uzbrojenie obszarow zurbanizowanych.

* Z uwagi na temat opracowania cele szczegdtowe ograniczono do celéw majacych zwigzek z zagospodarowaniem przestrzennym,
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2. Polityka przestrzenna gminy

2.1 Cele, kierunki dziatan i przedsiewziecia

Za cele polityki przestrzennej przyjmuje sie cele rozwoju spoteczno — gospodarczego,
majgce zwigzek z zagospodarowaniem przestrzennym (sformutowane w grupie celéw
szczegotowych). Dla realizacji celdw polityki przestrzennej ustala sie nastepujace
kierunki dziatan i zadania, wedtug poszczegolnych grup zagadnieh:

Cele

Cele posrednie, kierunki dziatan i zadania

SRODOWISKO | ZASOBY NATURALNE

Poprawa stanu srodowi-
ska przyrodniczego oraz
stanu sanitarnego $ro-
dowiska

Poprawa stanu czystosci wéd powierzchniowych i podziemnych, stanu
powierzchni ziemi i powietrza atmosferycznego oraz warunkéw
sanitarnych srodowiska

- Zakonczenie realizacji kompleksowego systemu kanalizacji sanitarnej
uwzgledniajgcego objecie grupowym systemem oczyszczania sciekow obszaréw

zurbanizowanych oraz zespotéw zabudowy mieszkaniowo - zagrodowej
zlokalizowanych w obszarze otwartym. Do czasu zakonczenia realizacji systemu
kanalizacji, prowadzenie systemowego odbioru $ciekéw i wywozu do

oczyszczalni $ciekdw oraz na wyznaczone pola filtracyjne spetniajgce wymogi
formalno - prawne;

- Prawidtowy system odbioru odpadéw komunalnych uwzgledniajgcy segregacije
i zagospodarowanie odpadow;

- Opracowanie i wdrozenie programu rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych
uwzgledniajgcego w pierwszej kolejnosci rekultywacje miejsc niekontrolowanego
skladowania odpadoéw. Nalezy przyja¢, w miare mozliwosci, kierunek
rekultywacji zgodnie z pierwotnym uzytkowaniem terenu lub poprzez rozwoj
systemu zieleni $rdédpolnej i zbiornikbw wodnych. Najwigksze obszary
zdegradowane w Osinach nalezy rekultywowaé w kierunku lesno — wodnym z
uwzglednieniem funkcji rekreacyjnej;

- Propagowanie, a dla nowych obiektow budowlanych - wprowadzenie
obowigzku, poprzez instrumenty realizacji polityki przestrzennej*, stosowania w
celach grzewczych paliw niskoemisyjnych; docelowo — gazyfikacja obszaréw
zurbanizowanych;

- Kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw o ochronie $rodowiska przez
podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, w szczegdlnosci w zakresie
posiadania wymaganych decyzji okreslajgcych warunki korzystania ze
Srodowiska

i przestrzegania tych warunkéw (dot. m.in. pozwolen wodno — prawnych na
rolnicze wykorzystanie $ciekow hodowlanych i uzytkowanie zbiornikéw
wodnych) oraz
w zakresie przestrzegania norm dotyczacych emisji hatasu i realizacji przepiséw
regulujgcych gospodarke odpadami;

- wystagpienie do wtasciwych organdéw administracji panstwowej i samorzgdowe;j
o ustanowienie obszaréw ograniczonego uzytkowania dla gminnego wysypiska
Smieci, linii elektroenergetycznych 110 kV, 220 kV i 400kV, gazociggow
wysokiego cisnienia oraz autostrady.

* Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego,
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Ochrona wartosci
przyrodniczych oraz
zasobow naturalnych

Ochrona wartosciowych zespotéw przyrodniczych

- Ochrona lasow, niskiej i wysokiej zieleni fegowej oraz torfowisk w dolinach
i zrodliskach Prészkowki, Ochodzanki, Brédka i ich doptywéw, fragmentu
krawedzi morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg
Wsig, ciggdéw zieleni przydroznej — starodrzewu we wsiach: Domecko,
Komprachcice i Ochodze, parku w Domecku, starodrzewu na cmentarzu w
Wawelnie i zieleni w obszarach zurbanizowanych;

-Systematyczny =~ monitoring  systeméw  obszaréw  chronionych  oraz
w uzasadnionych przypadkach, wprowadzenie dodatkowych form ochrony (np.
ustanowienie uzytkdow ekologicznych, ochrony gatunkowej roslin i zwierzat,
pomnikéw przyrody);

- Udroznienie lub wybudowanie nowych przepustéw w nasypach drogowych
i kolejowych przegradzajgcych poprzeczne doliny ciekow;

- Podporzgdkowanie wzgledom krajobrazowym zabudowy dopuszczonej w
strefach niezurbanizowanych o dominaciji krajobrazu naturalnego;

- Niedopuszczenie do eksploatacji ztoza wegla brunatnego w Polskiej Nowej
Wsi.

Ochrona zasobdéw naturalnych

- Zakaz zmiany sposobu uzytkowania terenéw udokumentowanych zt6z
surowcow ilastych i piaskow schudzajgcych ceramiki budowlanej Komprachcice
oraz wegla brunatnego w Polskiej Nowej Wsi, do czasu wyeksploatowania
kopalin lub anulowania ztoza,;

- Ochrona warto$ciowych komplekséw glebowych przez wydzielenie ich w
strukturze przestrzennej gminy i odpowiednie uzytkowanie, w tym wyfgczenie z
zabudowy;

- Ochrona istniejacych uje¢ woéd podziemnych dla potrzeb obrony cywilnej oraz
sytuacji awaryjnych.

Poprawa stanu srodo-
wiska kulturowego oraz
ochrona wartosci kultu-
rowych i krajobrazowych

Ochrona wartosci krajobrazowych

- Uwzglednienie w ksztaltowaniu zabudowy zlokalizowanej w krajobrazie
otwartym, kontekstu krajobrazowego;

- Ochrona widoku krawedzi morfologicznej pradoliny Odry oraz widoku wsi
Wawelno od strony pétnocno — wschodnie;.

Ochrona wartosciowych obszaréw kulturowych

- Ochrona fragmentéw zabudowy wsi Komprachcice, Polska Nowa Wies,
Wawelno, Domecko, Ochodze, Dziekanstwo i Osiny, obejmujacych uktady
uksztattowane na przetomie XIX i XX wieku, naruszone w stopniu
uzasadniajgcym ich ochronew zakresie zasadniczych elementéw rozplanowania
oraz formy i skali zabudowy;

- Ochrona parku w Domecku oraz cmentarzy w: Domecku, Komprachcicach,
Dziekanstwie, Ochodzach, Osinach, Polskiej Nowej Wsi i Wawelnie, zgodnie z
przepisami prawa miejscowego;

- Przeprowadzenie rewaloryzacji z przystosowaniem do celéw wypoczynkowych
parku w Domecku, zdegradowanego niekontrolowanym rozrostem samosiewoéw,
zasmiecaniem, niedroznoscig ciekéw i zabudowe szklarniowg (obecnie w ruinie).

Ochrona obiektéw zabytkowych

- Ochrona obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow,

- (skreslony)

GOSPODARKA, RYNEK PRACY
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Rozwdj produkgiji rolnej

Poprawa stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej

- Modernizacja  systeméw  melioracyjnych, w  pierwszej  kolejnosci
w Polskiej Nowej Wsi;

- Modernizacja drog rolniczych na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

- Komasacja rozdrobnionych gruntéw gospodarstw rolnych.

Dziatania wspomagajgce rozwdj produkcji rolnej

- Wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy rejondéw lokalizacji obiektow
produkgciji rolnej oraz obstugi rolnictwa;

- Podjecie aktywnych dziatan na rzecz zagospodarowania nieuzytkowanych
obiektéw hodowlanych w Domecku;

- Propagowanie upraw sadowniczych.

Aktywizacja
gospodarcza gminy

Rozwdj funkcji rekreacyjnej

- Wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy wskazanych i mozliwych terenéw
rekreacj;

- Tworzenie warunkéw dla rozwoju inwestycji rekreacyjnych przez przygotowania
gruntow (tworzenie zasobow gruntéw komunalnych, opracowanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, zbrojenie terenéw).

Tworzenie warunkéw dla rozwoju produkcji i ustug

- Uwzglednienie w strukturze przestrzennej gminy terendéw rozwoju funkcji
produkcyjno — ustugowej;

- Tworzenie warunkéow dla rozwoju nowych zaktadéw przez przygotowanie
gruntéw (w sposob, jak wyzej);

- Stosowanie preferencji dla rozwoju matych i $rednich zaktadéw
wykorzystujgcych lokalne surowce;

- Wydzielenie w granicach obszaréw osadniczych terenéw pod rozwdj drobnej
przedsiebiorczosci.

LUDNOSC | OSADNICTWO

Poprawa tadu przes-
trzennego jednostek
osadniczych

- Usprawnienie funkcjonowania terenéw zabudowanych przez rozmieszczenie
zabudowy o réznej funkcji w sposéb czytelny i wygodny, eliminujgcy konflikty
miedzy uzytkownikami przestrzeni o réznym stopniu sgsiedztwa i dysonanse
w sposobach i formach zagospodarowania terenu;

- Rozgraniczenie obszaréw zabudowanych, urzgdzonych i uzbrojonych oraz
obszaréw otwartych o naturalnym pokryciu;

- Ograniczenie rozwoju zaktadoéw ucigzliwych;

- Poprawa dostepnosci komunikacyjnej.

Harmonijny i racjonalny
rozwdj budownictwa
mieszkaniowego

- Wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy terendéw rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, kierujgc sie:
e racjonalizacjg wykorzystania terenéw zabudowanych oraz istniejgcych
sieci drogowych i infrastruktury technicznej,
e uwarunkowaniami przestrzennymi, funkcjonalnymi i krajobrazowymi;

- Sukcesywne przygotowywanie gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg na
wydzielonych terenach rozwoju zabudowy mieszkaniowej przez:
e sporzadzanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
e uzbrajanie terendw,
e promowanie terendw przygotowanych pod budownictwo komercyjne

INFRASTRUKTURA SPOLECZNA
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Poprawa jakosci ustug

publicznych,  komunal- Oswiata

nych i komercyjnych
- Modernizacja istniejgcych budynkéw szkolnych i przedszkolnych,

Sport i rekreacja

- Modernizacja istniejgcych obiektow i urzadzen sportowych oraz uwzglednianie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lokalizacji terenow
sportu i rekreacji.

Pozostate

-Na etapie sporzadzania  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego, nalezy wydziela¢ w strukturze przestrzennej wsi Komprachcice
centra handlowo — usfugowe jako rejony koncentracji ustug publicznych,
komunalnych i komercyjnych, obejmujgcych  tereny  istniejgcych
i projektowanych ustug ponadpodstawowych;

- Utrzymanie obiektéw sakralnych;
- Uporzadkowanie zagospodarowania centrum wsi Komprachcice;

- Ewentualne urzgdzenie nowych cmentarzy w Komprachcicach, Polskiej Nowe;j
Wsi i Dziekanstwie.

- Urzadzenie w centrach wsi atrakcyjnych przestrzeni publicznych — placéw
z zielenig ozdobng, urzadzeniami wypoczynkowo — rekreacyjnymi i placykami
zabaw dla dzieci, ciggow pieszych.

Integracja spotecznosci
lokalnej

Otwarcie gminy dla osob

niepetnosprawnych - Opracowanie i sukcesywne wdrazanie programu przystosowania przestrzeni

osadniczej do potrzeb osob niepetnosprawnych, w szczegolnosci w zakresie
komunikac;ji i dostepnosci obiektdw uzytecznosci publicznej

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA | KOMUNIKACYJNA

Rozwgj infrastruktury Komunikacja drogowa
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komunikacyjnej

i technicznej poprzez
usprawnienie
istniejacych systemow
i realizacje nowych

- Dziatania na rzecz poprawy stanu technicznego istniejgcych drog
z uwzglednieniem Sciezek rowerowych* i potrzeb komunikacji zbiorowej (zatoki
dla autobusow) oraz budowy trwatych nawierzchni, w pierwszej kolejnosci na
drodze Komprachcice — Szydtéw (gmina Tufowice) i w dalszej kolejnosci:
Polska Nowa Wies$ - Chréscina;

- Realizacja trwaftych nawierzchni na drogach gminnych: Ochodze — Pucnik,
Osiny — Komprachcice (ogrody dziatkowe) — Chréscina™;

- Realizacja projektowanej drogi gminnej klasy ,L” — lokalnej, obstugujacej ,teren
rozwoju obszaréw zurbanizowanych” w Komprachcicach przeznaczony pod
aktywnos¢ gospodarczg, stanowigcg obejscie terendéw zabudowanych wsi
0 pofgczenie z drogg wojewddzkg nr 435 po zachodniej stronie wsi Wawelno.

- Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy uwzglednia¢ mozliwos¢ budowy i przebudowy drog
wojewodzkich i powiatowych w celu dostosowania ich do normatywnych
parametrow techn., budowy ciggow pieszo —rowerowych, ekranéw
akustycznych i innych elementéw poprawiajgcych jako$¢ infrastruktury
drogowej. W rejonie skrzyzowan z innymi drogami publicznymi nalezy
zabezpieczaé tereny dla potrzeb ich przebudowy. Nalezy minimalizowac ilo$é
wigczeh dopuszczonych jedynie w uzgodnieniu z wiasciwym zarzadcag drogi.
Realizacja sieci w pasie drogowym rowniez wymaga uzyskania zezwolenia
zarzadcy drogi. Klasy techniczne i parametry drog nalezy przyjmowac zgodnie
z ustaleniami zawartymi w ROZDZIALE I, pkt 2.5.6 b).

- W przypadku braku mozliwosci uzyskania normatywnej szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych terenu pod drogi, ze wzgledu na istniejgce zainwestowanie,
dopuszcza sie miejscowe zawezenie terenu w liniach rozgraniczajgcych
wyznaczanych na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

- Za zgodne ze Studium uznaje si¢ wyznaczanie na etapie sporzgdzania mpzp
komunikacji wewnetrznej i dojazdowej w obrebie gruntdow rolnych oraz
w projektowanych terenach inwestycyjnych w ramach realizacji lokalnych
ukfadéw drogowych.

Komunikacja kolejowa

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

dla terenéw sgsiadujgcych z terenami kolejowymi nalezy stosowaé zapisy

dotyczace:

- prawidlowego sytuowania budynkéw oraz urzadzeh przekaznikowych
w odlegtosciach wynikajgcych z przepiséw odrebnych,

- prawidtowej realizacji sieci infrastruktury technicznej oraz skrzyzowan z linig
kolejowa,

- lokalizacji okreslonych funkcji terenu w obszarach sasiadujgcych z terenami
kolejowymi,

- stosowania wtasciwych rozwigzanh technologicznych niezagrazajgcych
funkcjonowaniu terenéw kolejowych,

- prawidtowego ksztaltowania terenow zielonych.

Infrastruktura techniczna
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- (skreslony)

- Sukcesywny rozwdj sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej w miare
aktywizacji nowych terenéw zurbanizowanych;

- Realizacja programu gazyfikacji gminy uwzgledniajgcego zaopatrzenie w gaz
do celéw bytowych i grzewczych obszaréw zurbanizowanych;

- Opracowanie projektu zatozen do planu zaopatrzenia w energie elektryczng
i w razie potrzeby opracowanie projektu planu zaopatrzenia w energie
elekiryczng; aktywne dziatania na rzecz realizacji inwestycji wedtug w/w
opracowan;

- W terenach inwestycyjnych, na etapie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzglednia¢ lokalizacje staciji
transformatorowych wraz z drogami dojazdowymi oraz lokalizacje
napowietrznych
i kablowych linii elektroenergetycznych, ktorych typ uzalezniony bedzie od
uwarunkowan terenowych;

- Za zgodne ze Studium uznaje sie lokalizacje obiektow, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej na calym obszarze gminy z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

- Dziatania na rzecz rozwoju telekomunikacji.

Uzbrojenie obszarow
zurbanizowanych

- wyposazenie wszystkich ulic na terenach istniejgcej zabudowy w :
= kanalizacje sanitarng z mozliwoscig przytgczy,
= sie¢ wodociggowg z mozliwoscia przytaczy,
= kablowg sie¢ elektroenergetyczng n/n oraz sie¢ telekomunikacyjng
z mozliwoscig przytaczy,
= kanalizacje deszczowa,
= oswietlenie,
= utwardzone nawierzchnie, w tym
- jezdnie i chodniki,
- Sciezki rowerowe,
- petle i place manewrowe,
- Cciggi pieszo jezdne,

- poszerzenie do szerokoSci min. 5m wezszych ciggéw komunikacyjnych
obstugujgcych tereny zabudowy, w przypadku ciggéw nieprzejezdnych,
zakohczenie petla o promieniu min. 10m Ilub placem manewrowym o
wymiarach 20 m x 20 m,

- sukcesywna realizacja nowych ulic z wyposazeniem j.w. na terenach rozwoju
zabudowy, w miare zapotrzebowania na nowe tereny budowlane.

*$ciezki rowerowe nalezy uwzglednié na odcinkach fgczacych miejscowosci na obszarze gminy, $ciezki mozna przedtuzy¢
do granicy gminy, w porozumieniu z gming sasiadujaca,
**odcinek Komprachcice (ogrody dziatkowe) — Chréscina nalezy budowac w porozumieniu z gming Dgbrowa.

Uwaga: Przyjete kierunki polityki przestrzennej nalezy uwzgledni¢ na wszystkich etapach
realizacji polityki przestrzennej (w tym przy formutowaniu ustalen miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terendw).
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2.2 Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy

Kierunki zagospodarowania przestrzennego to okreslenie dtugofalowego procesu zmian
struktury  przestrzennej (wizja ewolucji  struktur  przestrzennych).  Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy wyznaczaja:
bezposrednio - uwarunkowania i cele rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy,

- uwarunkowania wynikajgce ze stanu istniejgcego przestrzeni,
posrednio - kierunki polityki przestrzennej panstwa,

- przepisy prawne regulujgce strefe gospodarki przestrzenne;.

Uwzgledniajgc wyzej wymienione elementy, wyznacza sie na obszarze gminy:

- obszary o odmiennym uzytkowaniu — tworzgce strukture funkcjonalno — przestrzenng
gminy,

- obszary objete roznymi formami ochrony i ograniczeh uzytkowania — tworzgce system
obszaréw szczegdlnej ochrony srodowiska.

Wyznaczone obszary naktadajg sie na siebie tworzgc dwuwarstwowg strukture

przestrzenng. Przy formutowaniu ustalen miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego i warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ustalenia dotyczace

struktury przestrzennej nalezy stosowac nastepujgco:

- zagospodarowanie terenu powinno by¢ zgodne z jego przeznaczeniem i zasadami
zagospodarowania z uwzglednieniem zasad szczegolnej ochrony srodowiska,

- przebieg linii rozgraniczajgcych jednostki strukturalne moze by¢é korygowany
w dostosowaniu do stanu wiasnosci (wladania) w stopniu nie naruszajgcym ustalen
polityki przestrzennej w zakresie tadu przestrzennego i ochrony zasobdw srodowiska.

2.2.1 Struktura przestrzenno — funkcjonalna gminy

Kierujgc sie w szczegolnosci uwarunkowaniami ekofizjograficznymi, dotychczasowym
sposobem i stanem zagospodarowania terendéw, zapotrzebowaniem na nowe tereny
budowlane i rekreacyjne wynikajgcym z przyjetych celdw rozwoju spoteczno —
gospodarczego gminy oraz wzgledami fadu przestrzennego w aspekcie estetycznym,
funkcjonalnym i ekonomicznym, wyznacza si¢ na obszarze gminy strefy funkcjonalne z
uwzglednieniem podobienstwa w sposobie uzytkowania, zabudowy i wyposazenia
terenu. Strefy obejmujg tereny istniejgcego zagospodarowania (zainwestowania) oraz
tereny rozwoju funkcji zgodnie z przyjetg politykg przestrzenng. Dodatkowo w strefach
wydziela sie tereny uznane za istotne ze wzgledu na ich znaczenie przestrzenne lub
spoteczne.
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Dla poszczegolnych stref i wydzielonych terendw ustala sie przeznaczenie podstawowe
oraz ogolne zasady zagospodarowania i zabudowy:

.OBSZARY OTWARTE

1.1 STREFA LESNA

Erozdeszt::fg;v:me Lasy ochronne o funkcji wodochronnej i chronigcej srodowisko przyrodnicze
terenu wokot miasta

Ogodlne zasad L . . N
zaggospodarovslania A — Tereny laséw i gruntéw le$Snych — obejmujg fragment kompleksu

lesnego Boréw Niemodlihskich

- Gospodarke lesng, w zakresie uzytkowania, hodowli i ochrony, nalezy prowadzi¢
zgodnie z ustaleniami planéw urzadzenia laséw.

- Dopuszcza sie lokalizacje:
e urzadzenh dla potrzeb turystyki i wypoczynku,
e urzadzenh gospodarki lesnej,
e urzadzen infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, ujetych w zadaniach
polityki przestrzennej
pod warunkiem podporzadkowania dopuszczonych inwestycji wymogom ochrony
srodowiska przyrodniczego.

A a — Teren specjalny — wydzielony na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa

R — Tereny nieuzytkéw i gruntéw rolnych — objetych granica rolno — lesng

- Nalezy zalesia¢ grunty odpowiednio do warunkéw glebowych, gruntowo — wodnych
i typow siedliskowych laséw sgsiadujgcych.

.2 STREFA ROLNA

Podstawowe L . L

przeznaczenie Obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej

terenu

Ogolne zasady A — Tereny giéwnie upraw polowych — obejmujg grunty orne i uzytki zielone
zagospodarowania oraz uprawy warzywnicze i sadownicze, ogrody dziatkowe, zalesienia i

zadrzewienia $rédpolne, zielen tegowa, zbiorniki wodne, rozproszong
zabudowe istniejgcqg oraz planowang - dla ktérej zostaty wydane
decyzje o warunkach zabudowy.

- Nalezy

e uzytkowa¢ grunty orne i uzytki zielone odpowiednio do warunkow
glebowych, wodnych i klimatycznych,

e rozwija¢ rolnicza produkcje specjalistyczng, w szczegdélnosci uprawy
sadownicze i warzywne, w tym pod szktem i namiotami foliowymi,

e utrzymywac istniejgce zbiorniki wodne i uzytkowaé je zgodnie z warunkami
ustanowionymi w pozwoleniach wodno — prawnych,

e chroni¢ i uzupetnia¢ zalesienie i zadrzewienie srodpolne oraz zielen tegowag
i zadrzewienia przydrozne,

e nasadzac¢ zadrzewienia $rédpolne zapobiegajgce erozji gleb,

e rekultywowac¢ wyrobiska poeksploatacyjne i dzikie wysypiska $mieci,
w sposob okreslony w zasadach polityki przestrzennej,

e modernizowac¢ i utrzymywac w nalezytym stanie urzadzenia melioracyjne,

e poprawiac¢ jakos$¢ drog rolniczych,

e uzytkowac istniejgce obiekty i urzgdzenia w sposéb zgodny z przepisami
o ochronie $Srodowiska,

e obsadza¢ granice terendw istniejgcej zabudowy zielenia wysoka
z preferencjg rodzimych gatunkéw, a w przypadku siedlisk — drzew
owocowych
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0golne zasady

. - Dopuszcza sie
zagospodarowania

e lokalizacje siedlisk zwigzanych z prowadzeniem gospodarstw rolnych,
ktorych wielko$¢ wynosi co najmniej 15 ha,

e lokalizacje innych obiektow i urzgdzen zwigzanych z produkcjg rolng, w tym
produkcji roslinnej i zwierzgcej, obstugi rolnictwa i przetworstwa rolno —
spozywczedo,

e realizacje urzadzeh melioracyjnych, uje¢ i zbiornikéw wodnych dla potrzeb
rolnictwa,

e urzadzanie ogrodow dziatkowych,

e lokalizacje sieci, obiektéw, urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej oraz cmentarzy, ujetych w zasadach polityki przestrzennej,

e eksploatacje udokumentowanego zioza surowcow ilastych, zgodne
z warunkami okreslonymi w koncesji,

e modernizacje, przebudowe i wymiane istniejgcych obiektdw oraz zmiany
uzytkowania z wykluczeniem zmian na dziatalno$¢ powodujgcg szkodliwe
ucigzliwosci dla srodowiska,

e lokalizacje nowych domodw jednorodzinnych i siedlisk w uzupetnieniu
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, t.j. w lukach pomiedzy
istniejgcg zabudowg — odlegtg od siebie nie wiecej niz 70m oraz przy
drogach — naprzeciw istniejagcej zabudowy i naprzeciw luk, pomiedzy
istniejacg zabudowa,

o lokalizacje obiektow i urzadzen produkcyjnych o ograniczonej ucigzliwosci,
sktadowych lub ustugowych nie zwigzanych z produkcjg rolng, na terenach
V i VI klasy bonitacyjnej, potozonych w bezposrednim zasiegu drog
publicznych i sieci infrastruktury technicznej — jesli Rada Gminy uzna
inwestycje za korzystng z punktu widzenia rozwoju gospodarczego gminy,

o lokalizacje urzadzen rekreacji i wypoczynku z towarzyszgcymi ustugami
nieuciazliwymi dla Srodowiska w dolinach ciekéw wodnych,

pod warunkiem podporzgdkowania dopuszczonych dziatah wymogom ochrony

srodowiska i krajobrazu.

IS — Tereny zamkniete — wydzielone na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

A c — Teren lotniska.

R — Tereny mozliwych przeksztalcen — obejmujg nieuzytki i grunty rolne
najnizszych klas bonitacyjnych, o matej przydatnosci dla produkc;ji rolne;j.

- Nalezy stosowac ogdlne zasady zagospodarowania jak na obszarach rolniczej
przestrzeni produkcyjnej z wylgczeniem lokalizacji inwestycji kolidujgcych
z mozliwym przeksztatceniem terenu.

R a — Tereny rozwoju funkcji rekreacyjnej — obejmujg gtéwnie zbiorniki wodne w
wyrobiskach poeksploatacyjnych i nieuzytki, w duzej czesci zadrzewione
i zakrzewione.

- Mozliwe zagospodarowanie i zainwestowanie terenéw dla celéw wypoczynku,
sportu i rekreacji weekendowej, pod warunkiem podporzgdkowania w/w dziatan
wymogom ochrony srodowiska i krajobrazu.

- (skreslony)
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R b — Tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych — obejmujg gtownie uzytki
rolne V i VI klasy bonitacyjnej, pofozone w zasiegu drég podstawowego uktadu
komunikacyjnego gminy o korzystnych warunkach ekofizjograficznych dla rozwoju
zabudowy. Aktywizacja obszaru w sasiedztwie lotniska (PNW), wigze sie
z zapewnieniem obstugi komunikacyjnej poprzez projektowany odcinek drogi
gminnej do drogi powiatowej (obecnie grunt lesny) oraz zachowaniem funkciji,
rozplanowania oraz parametrow projektowanych budynkéw uwzgledniajgcych
sgsiedztwo lotniska, w uzgodnieniu z wiasciwymi instytucjami. Aktywizacja obszaréw
w Wawelnie (1.W i 2.W) mozliwa pod warunkiem wykluczenia dziatalnosci
oddziatujgcych negatywnie na przyrode obszaru chronionego krajobrazu a w
szczegolnosci na szate rodlinng - stan sanitarny drzewostanu oraz potozone w
sgsiedztwie stanowisko roslin chronionych. Ponadto wyklucza sie likwidacje
zadrzewieh s$rodpolnych oraz wprowadzanie zmian stosunkéw wodnych. Nalezy
wprowadzac zielen izolacyjng.

Mozliwa lokalizacja:

e osiedli lub grup zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowe;j,
mieszkaniowo — produkcyjnej,

e zespotdw produkcyjnych, produkcyjno — ustugowych, zgodnie z politykg
przestrzenna,

e  zespotdw rekreacyjno — wypoczynkowych,

pod warunkiem:

e zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej w zakresie co najmniej przygotowania
projektu zagospodarowania terenu i wykonania uzbrojenia terenu,

e uznania przez Rade Gminy inwestycji za korzystng z punktu widzenia rozwoju
gospodarczo — spotecznego gminy,

e podporzadkowanie inwestycji wymogom ochrony $rodowiska i krajobrazu.

Przy lokalizacji inwestycji nalezy uwzglednic¢:

e relacje nowego zespotu jako catosci z otaczajgcym krajobrazem, sgsiadujgcymi
terenami zabudowanymi, innymi nowymi zespotami oraz zabudowsg istniejgca,

e mozliwos¢ kontynuacji zabudowy terenu,

e nizej okreslone funkcje terenow:

Lokalizacja terenu Funkcja
(skreslony) (skreslony)
(skreslony) (skreslony)

1. Komprachcice — Osiny | mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe tgczenie funkciji)
(K-0S)

2. Komprachcice (1.K) mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe tgczenie funkciji)
3. Komprachcice (2.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
4. Komprachcice (przy mieszkaniowa, mieszkaniowo - ustugowa,
drodze do mieszkaniowo - produkcyjna nieucigzliwa
Domecka (3.K)) alternatywnie
produkcyjna, produkcyjno - ustugowa
0 ograniczonej ucigzliwo$ci
5. Komprachcice (4.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
6. Komprachcice (5.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
7, 8. Wawelno (1.W oraz | produkcyjna, produkcyjno — ustugowa, z wykluczeniem
2.W) dziatalnosci oddziatujgcych negatywnie na przyrode

obszaru chronionego krajobrazu a w szczegolnosci na
szate roslinng (stan sanitarny drzewostanu oraz
potozone w  sgsiedztwie stanowisko roslin
chronionych).

9. Wawelno (3.W) mieszkaniowa, mieszkaniowo - ustugowa,
mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa

10. Wawelno — Polska mieszkaniowa, mieszkaniowo - ustugowa,

Nowa Wies mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa

(W — PNW)

13. Polska Nowa Wies$ | ustugowa, ustugowo — mieszkaniowa, rekreacyjna,

(lotnisko (PNW)) (mozliwe tgczenie funkgji)

14. Komprachcice , Polska | produkcyjno — ustugowa
Nowa Wies (wzdtuz linii
kolejowej (K - PNW))

15, 16. Ochodze (1.0 oraz | mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe tgczenie funkciji)
2.0)
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(skreslony) | (skreslony)

(przez funkcje mieszkaniowg nalezy rozumie¢ zabudowe mieszkaniowg z ustugami
podstawowymi)

R ¢ — Tereny mozliwych zalesiehi — obejmujgce gtéwnie grunty rolne VI
klasy bonitacyjnej, czesciowo zalesione samosiewami

Mozliwe zalesienie gruntéw odpowiednio do warunkéw glebowych, gruntowo —
wodnych i typow siedliskowych laséw sgsiadujgcych (dla terenu we wsi Ochodze
jest to mozliwos¢ alternatywna w stosunku do mozliwosci rozwoju zainwestowania).

Istniejgca zabudowa nieujawniona na rysunku studium, potozona w granicach
terenéw rolniczych, w tym zrealizowana na podstawie wydanych decyzji o
warunkach zabudowy, moze podlega¢ modernizacji, przebudowie i
rozbudowie, co nalezy uwzglednia¢ na etapie sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Jako zgodne ze studium uznaje
sie¢ ponadto uwzglednianie w sporzadzanych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego planowanych inwestycji dla ktorych
zostaly wydane decyzje o warunkach zabudowy.

I.LOBSZARY ZURBANIZOWANE

Il. 1 STREFA MIESZKANIOWA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna - gtéwnie jednorodzinna z
ustugami podstawowymi

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcej zabudowy — gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej
- Nalezy:

e zachowac funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcej zabudowy (moderni-
zacje, przebudowe, wymiane) oraz uzupetnianie ciggow istniejgcej
zabudowy, zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu, z
uwzglednieniem zasad kompozycji przestrzennej ustalonych przez
zabudowe istniejgcg, w tym zasad lokalizaciji, linii zabudowy, wysokosci i
dominujgcej formy budynkow,

e uzupetnia¢ o ustugi podstawowe i zielerh ozdobng i wypoczynkows,

e neutralizowa¢ formy dysharmonijne poprzez przebudowe lub maskowanie
zielenig (ciagi drzew, zywoptoty, pngcza),

e ograniczac dziatalnos$¢ ucigzliwg dla funkcji mieszkaniowe;.

- Dopuszcza sie dziatalnos¢ gospodarczg nie kolidujgca z funkcjg mieszkaniows.

Aa - Tereny ustug oswiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych
obiektow i urzadzen

- Nalezy:
e zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejacego zainwestowania
(modernizacje, rozbudowe) oraz uzupetnianie o obiekty i urzadzenia zgodnie
z funkcja terenu.
- Z uwzglednieniem relacji przestrzenno - funkcjonalnych z zabudowg
sgsiadujaca,
e |zolowa¢ zielenig od terenéw zabudowy mieszkaniowe;j.

R — Tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej — obejmujgce uzytki rolne
niskich klas bonitacyjnych potozone pomiedzy istniejgcg zabudowg lub
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy
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- Nalezy:

e ksztattowa¢ zabudowe zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu
z uwzglednieniem relacji przestrzennych z zabudowg sgsiadujgcg, kontekstu
krajobrazowego oraz wysokich walorow uzytkowych i estetycznych wnetrz
urbanistycznych (ulic, placow),

e realizowac zabudowe po uprzednim wykonaniu ulic i uzbrojenia (co najmniej
w wode i energie elektryczng),

e uwzgledniaé lokalizacje ustug podstawowych oraz zieleni ozdobnej i wypo-
czynkowej,

e w zespotach zlokalizowanych we wsiach Komprachcice, Ochodze
przewidzie¢ tereny pod lokalizacje przedszkoli, zgodnie z politykg
przestrzenng.

- Dopuszcza sie dziatalno$¢ gospodarczg nie kolidujgca z funkcjg mieszkaniows.

Ra - Tereny rozwoju ustug i sportu — obejmujgce tereny niezabudowane
potozone w bezposrednim sasiedztwie istniejacych obiektéw i urzgdzen
sportowych

Nalezy tereny zagospodarowaé¢ w kierunku podnoszenia jakosci ustug sportu
z uwzglednieniem relacji przestrzennych z zabudowg sgsiadujgcy.
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II. 2. STREFA MIESZKANIOWA — MIESZANA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa, ustugowa i produkcyjna -
nieucigzliwa

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcej zabudowy — gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej i rzemiesIniczej
- Nalezy:

e zachowac funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcej zabudowy (moderni-
zacje, przebudowe, wymiane) oraz uzupetnianie ciggéw istniejgcej
zabudowy, zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu, z
uwzglednieniem zasad kompozycji przestrzennej ustalonych przez
zabudowe istniejgcg, w tym zasad lokalizaciji, linii zabudowy, wysokosci i
dominujgcej formy budynkow,

e uzupetnia¢ o ustugi podstawowe oraz zielen o charakterze ozdobnym
i wypoczynkowym,

e neutralizowa¢ formy dysharmonijne poprzez przebudowe lub maskowanie
zielenig (ciagi drzew, zywoptoty, pngcza),

e ogranicza¢ dziatalnos¢, ktérej ucigzliwos¢ wykracza poza granice terenu, do
ktorego prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny.

- Dopuszcza sie

¢ hodowle zwierzat gospodarskich w obiektach o obsadzie do 10 DJP,

e dziatalno$¢ zwigzang z obstugg transportowg wielokrotng pojazdami cigzkimi
— wytacznie przy drogach podstawowego ukfadu komunikacyjnego (drogi
powiatowe i wazniejsze drogi gminne uwzglednione na rysunku Studium),

e wydzielanie dziatek budowlanych w drugiej linii zabudowy, wytgcznie dla
posiadajgcych wtasny dojazd, pod warunkiem dostosowania nowej
zabudowy i elementéw zagospodarowania terenu do istniejgcego otoczenia
(w szczegolnosci w zakresie skali i formy budynkow).

Aa - Tereny ustug oswiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych
obiektéw
i urzadzen

- Nalezy stosowac¢ ogdlne zasady zagospodarowania terenu, jak dla odpowiednich
terendw w strefie mieszkaniowe;.

R — Tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, mieszkaniowo
— produkcyjnej nieucigzliwej — obejmujgce uzytki rolne niskich klas
bonitacyjnych potozone w bezposrednim sasiedztwie terendw
istniejgcej zabudowy

- Nalezy:
e ksztattowa¢ zabudowe z uwzglednieniem relacji przestrzennych z
zabudowg sasiadujgca oraz kontekstu krajobrazowego,

podporzadkowujgc gabaryty i formy zabudowy ustugowej i produkcyjnej
w zabudowie mieszkaniowej,
e uwzgledniac lokalizacje ustug podstawowych oraz zieleni ozdobnej,
e realizowa¢ zabudowe po uprzednim wykonaniu ulic i uzbrojenia, (co
najmniej w wode i energie elektryczng).
- Dopuszcza sie dziatalno$¢ zwigzang z wielokrotng obstugg transportowg
pojazdami  ciezkimi  wylgcznie przy drogach podstawowego ukfadu
komunikacyjnego (drogi powiatowe i wazniejsze drogi gminne uwzglednione na
rysunku ,Studium”).
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Il. 3. STREFA KONCENTRACJI USLUG PUBLICZNYCH

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Tereny gtéwnie ustug publicznych

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcego zainwestowania z przewagg obiektdw ustug
publicznych, komunalnych i komercyjnych
- Nalezy:

e zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejacej zabudowy
(modernizacje, przebudowe) oraz uzupetnianie zgodnie z podstawowym
przeznaczeniem terenu, z uwzglednieniem zasad kompozyciji
przestrzennej ustalonych przez wartosciowg zabudowe istniejgcg, w tym
zasad lokalizacji, linii zabudowy, wysokosci i dominujgcej formy
budynkow;

e wymienia¢ zabudowe substandardowa;
podnosi¢ atrakcyjnos¢ terenu poprzez wydzielanie przestrzeni publicznej
(placoéw, ciggdw pieszych) oraz wysoki poziom estetyczny elementow
zagospodarowania tej przestrzeni — nawierzchni, matej architektury,
znakéw
i reklam, zieleni (warunki dotyczgce zagospodarowania przestrzeni
publicznej powinny by¢ okreslone szczegdétowo w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego).

- Dopuszcza sie

e funkcje mieszkaniowg na wydzielonych dziatkach oraz tgczenie funkgc;ji

ustugowej i mieszkaniowej
pod warunkiem zachowania dominacji funkcji ustugowej i reprezentacyjnego
charakteru strefy.

R — Teren rozwoju ustug publicznych — obejmuje teren uzytkéw rolnych
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie terendw istniejgcej zabudowy
ustugowe;.

- Nalezy lokalizowa¢ obiekty uzytecznosci publicznej zgodnie z politykg
przestrzenna,

z uwzglednieniem powigzan funkcjonalno — przestrzennych z zabudowg
sgsiadujaca, reprezentacyjnego charakteru strefy oraz kontekstu krajobrazowego.

Il. 4. STREFA PRODUKCYJNO - SKEADOWA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Tereny gtéwnie produkcyjne i sktadowe

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcego zainwestowania, gtéwnie produkcyjno -—
sktadowego

- Nalezy zachowaé funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcej zabudowy
(modernizacje, przebudowe) oraz wymiane i uzupetianie, zgodnie z
podstawowym przeznaczeniem terenu z uwzglednieniem:

¢ relacji funkcjonalno — przestrzennych z zabudowg sasiadujaca,
e wymogoéw ochrony srodowiska i krajobrazu.

- Dopuszcza sie zmiane funkcji na ustugowg lub tacznie funkcji produkcyjnej
i ustugowe;j.
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R — tereny rozwoju funkcji produkcyjno — sktadowej — obejmujgce gtdwnie
tereny uzytkow rolnych gtéwnie VI klasy bonitacyjnej i nieuzytki
potozone
w bezposrednim sgsiedztwie terenéw zabudowanych

- Nalezy lokalizowa¢ zaktady produkcyjne i skladowe lub zaplecza techniczne
i zaplecza transportu o ograniczonej ucigzliwosci, zgodnie z politykg przestrzenng
z uwzglednieniem:
e relacji przestrzennych nowej zabudowy z zabudowg sgsiadujgca
i krajobrazem,
e w przypadku objecia zabudowg czesci terenu — mozliwosci kontynuaciji
zabudowy,
e oddziatywania inwestycji na Srodowisko.

R - E — Strefy potencjalnej lokalizacji urzgdzen zwigzanych z produkcjg
energii_o_mocy przekraczajgcej 500kW, pozyskiwanej z enerqii
sfonecznej, wraz ze strefami ochronnymi

Mozliwa lokalizacja:

e farm fotowoltaicznych zwigzanych z produkcjg energii, w tym 0 mocy
przekraczajgcej 500kW, pozyskiwanej z energii stonecznej,

e infrastruktury technicznej oraz drég wewnetrznych zwigzanych z obstugg farm
fotowoltaicznych;

Przy lokalizacji inwestycji nalezy uwzglednic:

e strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,

e mozliwos¢ odprowadzenia wytworzonej energii elektrycznej do zewnetrznego
systemu sieci i urzgdzen elektroenergetycznych,

e ograniczenia wynikajgce z przedbiegu sieci elektroenergetycznych wysokiego

napiecia oraz gazociggu wysokiego ciesnienia.
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II. 5. STREFA REKREACYJNO - SPORTOWA

Podstawowe przezna- -
czenie terenu Tereny sportu, rekreacji i wypoczynku

Ogolne zasady

zagospodarowania A — Tereny istniejgcych urzadzen sportowych

Nalezy
e zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcych urzadzen
(modernizacje, rozbudowe),
e podnosi¢ walory uzytkowe i estetyczne terenu poprzez atrakcyjne
zagospodarowania (mata architektura, zielen) i uzupetnianie o obiekty i
urzadzenia wzbogacajgce funkcje terenu.

R — tereny rozwoju funkcji sportowo - rekreacyjnej — obejmujgcy uzytki
rolne wokoét istniejgcych urzgdzen sportowych

- Nalezy:

e lokalizowa¢ ogdlnodostepne obiekty i urzadzenia zgodnie z
podstawowym przeznaczeniem terenu, z uwzglednieniem powigzan
funkcjonalnych
z istniejagcymi urzadzeniami sportowymi oraz wymogow ochrony
Srodowiska
i krajobrazu,

e zapewni¢ atrakcyjno$¢ terenu poprzez wysoki poziom uzytkowy i
estetyczny obiektow architektonicznych, urzgdzen sportowo —
rekreacyjnych oraz elementéw zagospodarowania terenu (matej
architektury, kompozycji zieleni),

e urzadzi¢ zielen izolacyjng od strony terenéw zabudowy mieszkaniowej,

- Dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzgdzen wzbogacajgcych funkcje terenu
pod warunkiem zachowania dominacji funkcji podstawowej oraz wysokich waloréw
estetycznych terenu

Za zgodne ze Studium uznaje sie:

- lokalizacje obiektow, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze gminy,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych,

- wydzielanie drog w obszarach zurbanizowanych.
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2.2.1 a) Wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

Opracowujgc miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nalezy

wprowadzac¢ ustalenia dotyczace wskaznikéw zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw w oparciu o ponizsze wytyczne:
a) powierzchnia zabudowy pod budynkami nie powinna przekraczacé:

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz rekreacji
indywidualnej - 30 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - 60 % powierzchni
dziatki budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie zagrodowej (siedliskowej) - 50 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng — 25 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie ustugowej - 60 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie produkcyjnej i magazynowej oraz infrastruktury technicznej - 70 %
powierzchni dziatki budowlanej, z dopuszczeniem zwiekszenia wskaznika do 80
% w przypadku planowania inwestycji o wielko powierzchniowej zabudowie (np.
centra logistyczne i przetadunkowe itp.);

b) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy powinien wynosic:

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - 0,6,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - 0,7,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - 0,8,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,0,

w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng - 0,5,

w zabudowie ustugowej (ustugi komercyjne i publiczne) - 1,2,

w zabudowie produkcyjnej, magazynowej, sktadowej oraz infrastruktury
technicznej - 1,0, z dopuszczeniem zwiekszenia wskaznika do 2,0 w przypadku
planowania inwestycji o specyfice i technologii wymagajacej znaczgco wieksze;j
intensywnos$ci zabudowy;

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna powinna wynosic:

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, blizniaczej i zagrodowej
(siedliskowej) - 30 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - 20 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 20 % powierzchni dziatki budowlanej,
w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng - 50 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie ustugowej - 15 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie produkcyjnej, magazynowej, sktadowej, infrastruktury technicznej
oraz farm fotowoltaicznych - 10 % powierzchni dziatki budowlanej,

w terenach cmentarzy — 5% powierzchni terenu,

w terenach ogrodow dziatkowych - 90 % powierzchni dziatki budowlanej,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy powinna wynosi¢:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (siedliskowej)
-12,0 m,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 15,0 m,

dla zabudowy ustugowej (ustugi publiczne) - 15,0 m,

dla zabudowy ustugowej (ustugi komercyjne) - 12,0 m,

dla zabudowy zwigzanej z rekreacjg indywidualng — 10 m,

dla kubaturowej zabudowy produkcyjnej, magazynowej i sktadowej - 15,0 m,
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o dla farm fotowoltaicznych oraz kubaturowych obiektow infrastruktury technicznej -
10,0 m.

e dla budowli rolniczych, budowli i instalacji produkcyjnych i infrastrukturalnych —
20 m,

e) minimalna liczba miejsc postojowych (w tym garazowych), powinna wynosic:

e dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2 miejsca postojowe przypadajgce
na jeden lokal mieszkalny,

e dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych — 1 miejsce postojowe przypadajgce
na jeden lokal mieszkalny,

e dla budynkéw rekreacji indywidualnej — 1 miejsce postojowe przypadajgce na
jeden budynek,

e dla budynkéw ustug publicznych - 1 miejsce postojowe przypadajgce na kazde
150 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych (z wytgczeniem obiektow
oswiatowych),

e dla budynkéw ustug komercyjnych - 1 miejsce postojowe przypadajgce na kazde
100 m? powierzchni uzytkowej budynkow ustugowych,

e dla budynkéw produkcyjnych i magazynowych - 1 miejsce postojowe
przypadajgce na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej budynkow.

Powyzsze wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terenow nalezy
traktowa¢ jako pozadane. Na etapie opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania dopuszcza sie ich korekte, jezeli wynika¢ to bedzie z lokalnych
uwarunkowan wynikajgcych z istniejgcej intensywnosci zabudowy lub z wartosci
wskaznikéw ustalonych w obowigzujgcych planach zagospodarowania przestrzennego
a w przypadku budowli infrastruktury technicznej ze wzgledu na potrzeby
technologiczne realizacji inwestycji wynikajgce z oczekiwah operatoréw sieci i
urzgdzen infrastruktury.

2.2.1 b) Szczegodlne zasady i ograniczenia ksztattowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terenéw,

ktére nalezy uwzgledniaé na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

1) Na obszarach potozonych w rejonie lotniska:

o dopuszczalne wysokos$ci zabudowy okreslone w dokumentacji rejestracyjnej
lotniska,

o koniecznos¢ zgtoszenia do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego i oznakowania
obiektow o wysokosci 100m oraz wyzszych, bedgcych w rozumieniu prawa
przeszkodami lotniczymi, zgodnie z przepisami odrebnymi,

o koniecznos¢ spetnienia wymogow dopuszczalnych wysokosci zabudowy dla
obiektow trudnodostrzegalnych z powietrza, w tym napowietrznych linii, masztow,
wolnostojgcych anten, okreslone w przepisach odrebnych.

2) Na obszarach sgsiadujgcych z ciekami wodnymi:

e w miare mozliwosci terenowych nalezy pozostawiaé niezainwestowane pasy
terenu
o szerokosci ok. 4,0m, dla potrzeb konserwaciji ciekéw.

3) Na obszarach sgsiadujgcych z liniami energetycznymi wysokich i najwyzszych napie¢

e (Od linii energetycznych wysokich i najwyzszych napie¢, obowigzujg wyznaczone
na ,rysunku Studium” strefy, w obrebie ktérych nie nalezy lokalizowa¢ budynkow
mieszkalnych oraz obiektow przeznaczonych na staly pobyt ludzi. Inwestycje
lokalizowane w obrebie stref wymagajg uzgodnienia operatorem linii
energetycznej. Ponadto nalezy wykluczy¢ prowadzenie nasadzen zieleni
wysokiej pod linig oraz w odlegtosci 10m od rzutu poziomego skrajnego
przewodu.
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- od linii 400kV — strefa powinna wynosi¢ do 40m od osi linii;
- od linii 220kV — strefa powinna wynosi¢ do 25m od osi linii;
- od linii 110kV — strefa powinna wynosic¢ ok. 15m od osi linii.

UWAGI
1. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie¢ dziatania inne niz
wyszczegolnione
w ogolnych zasadach zagospodarowania terendw, jesli nie kolidujg z tymi

zasadami.
2. Uzyte w ustaleniach terminy oznaczaja:
e Drziatalno$¢ o ograniczonej ucigzliwosci - @9dziatalno$¢ gospodarcza

niepowodujgca przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem,
do ktoérego prowadzgcy dziatalnos¢ posiada tytut prawny, z wykluczeniem
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych
sporzadzenie raportu oddziatywania na sSrodowisko jest obligatoryjne (w
rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska).

e Dziatalno$¢ nieucigzliwa — ®9dziatalno$¢ gospodarcza niepowodujgca
przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska poza terenem, do ktoérego
prowadzgcy dziatalnos¢ posiada tytut prawny z wykluczeniem przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, dla ktérych zostanie
stwierdzona koniecznos$¢ sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko.

¢ Dziatalnoé¢ nie kolidujgca z funkcjg mieszkaniowg — dziatalno$¢ nieucigzliwa
z wykluczeniem dziatalnosci zwigzanej z  wielokrothng  obstugag
transformatorowg t.j. wiecej niz dwa kursy/dobe oraz pojazdami ciezkimi, {j.
powyzej 2,5 t. i lokalizacje miejsc sktadowych.

2.2.2 System obszaréow szczeqolnej ochrony srodowiska

Na obszarze gminy wydziela sie obszary szczegodlnej ochrony srodowiska, dla ktérych ze
wzgledu na walory lub zagrozenie dla srodowiska obowigzujg, ustala sie lub nalezy
ustanowi¢ specjalne warunki uzytkowania i zagospodarowania.

A. Ochrona przyrody

Wydziela sie nastepujgce elementy srodowiska przyrodniczego, ktére ze wzgledu na
walory objete sg ochrong lub wymagajg ochrony:

Fragment Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlinskie w granicach gminy —
obszar szczegodlnej ochrony ekologicznej

Cel ochrony:

e zachowanie i wzbogacanie sktadu gatunkowego flory i fauny,
e Dbiologiczne zasilanie terenéw zielonych w obrzezach aglomeracji opolsko —
kedzierzyhskiej,
e zapewnienie warunkow dla turystyki i rekreacji w sposdb nie powodujgcy
zagrozen dla srodowiska.
Zasady ochrony
W celu zachowania walorow obszarow chronionego krajobrazu, na ich terenie
Rozporzadzenie wprowadza kierunki dziatan, zwigzane ze sposobem uzytkowania
terendw oraz ich przeznaczeniem w tym w szczegdlnosci:
1) w zakresie ochrony ekosystemoéw lesnych:
zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego srodlesnych
ciekdw, mokradet, polan, torfowisk, wrzosowisk oraz muraw napiaskowych
poprzez m.in. niedopuszczanie do zarastania drzewami i krzewami otwartych
przestrzeni;
2) w zakresie ochrony nielesnych ekosysteméw lgdowych:
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a) przeciwdziatanie sukcesiji tak,

b) ograniczenie zmian uzytkowania tgk i pastwisk na grunty orne,

c) ksztattowanie zroznicowanego krajobrazu rolniczego poprzez ochrone oraz
formowanie nowych zatozen zieleni wiejskiej (zadrzewienia, zakrzaczenia,
remizy srodpolne, parki wiejskie,

d) zachowanie $rodpolnych torfowisk, zabagnien, podmoktosci oraz oczek
wodnych,

e) zachowanie zbiorowisk wydmowych, muraw napiaskowych, psiar, zbiorowisk
muraw kserotermicznych,

f) realizowanie melioracji odwadniajgcych z zachowaniem rezimow
wilgotnosciowych terenéw podmokiych,

g) eksploatowanie surowcow mineralnych w sposob minimalizujgcy negatywne
oddziatywanie na przyrode,

h) preferowanie rekultywacji uwzgledniajgcej potrzeby ochrony waloréw
przyrody ozywionej, nieozywionej i krajobrazu,

i) przeciwdziatanie przerywaniu korytarzy ekologicznych,

i) preferowanie regionalnych styléw architektonicznych w zabudowie oraz
zabudowy zachowujgcej historyczne kierunki przestrzennego rozwoju
miejscowosci;

3) w zakresie ochrony ekosystemow wodnych wystepujgcych na obszarze gminy:

a) zachowanie i ochrona zbiornikbw woéd powierzchniowych wraz z pasem
roslinnosci okalajgcej,

b) zachowanie pasow roslinno$ci wzdtuz rowdéw melioracyjnych i ciekéw
z dopuszczeniem prac zwigzanych z utrzymaniem i konserwacja;

c) zwiekszanie matej retencji poprzez zachowanie lub odtwarzanie siedlisk
hydrogenicznych.

Ochrona _gatunkowa roslin, zwierzat i grzybéw - jako zasoby przyrody objete ochrong
gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz aktami wykonawczymi.

Siedliska przyrodnicze podlegajgce ochronie - zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 14.08.2001r. w sprawie okreslenia rodzajéw siedlisk przyrodniczych
podlegajacych ochronie (wybrane miejsca wskazane zostaty jako projektowane uzytki
ekologiczne.

Ciagi tak, torfowisk i zieleni tegowej w dolinach Prészkoéwki i jego lewobrzeznych
doptywéw - Ochodzanki i Brodka oraz w dolinie  Olszynki, fragment krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig — obszar
posredniej ochrony ekologiczne;j.

Cel ochrony:
e powigzanie gtdwnych elementdw regionalnego systemu obszaréw ochrony

ekologicznej dla zapewnienia wymiany genow i rekolonizacji pomiedzy obszarami
najbogatszymi
w gatunki roslin i zwierzat dziko zyjacych,

e ochrona wéd powierzchniowych i ich zrédet oraz gtéwnych obszaréw zasilania
wod podziemnych,

e ochrona terenow o wyrézniajgcych sie walorach krajobrazowych.

Zasady ochrony
1) Wprowadza sie zakaz:
a) odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wod i gruntu,
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b) likwidaciji istniejacych zadrzewien i zakrzewien,

C) - lokalizacji nowej zabudowy poza istniejgcymi dziatkami budowlanymi i
siedliskami —
w czesci obszaru o wzmozonym rygorze (dolina Proszkéwki i fragment krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig),
- lokalizacji nowej zabudowy nie zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego poza lukami istniejgcej zabudowy — w pozostatej czesci obszaru,

d) ksztaltowania zabudowy w formie zwartych zespotéw lokalizowanych w kierunku
prostopadlym do osi pasma (obszaru),

e) lokalizowania nowych i rozbudowy istniejacych obiektow nie wyposazonych
w urzgdzenia do oczyszczania $ciekow,

f) lokalizacji sktadowisk odpaddw i wylewisk,

g) przeksztatcen rzezby terenu i niszczenia gleby.

2) Wprowadza sie ograniczenia poprzez uzaleznienie od oceny wptywu na srodowisko
przyrodnicze:
a) chemicznego nawozenia upraw,
b) zmiany stosunkéw wodnych i regulacji ciekéw wodnych,
¢) dziatalnosci produkcyjnej i hodowlanej.

3) Zaleca sie:

a) zaprzestanie rolniczego uzytkowania czesci gruntow najnizszych klas
bonitacyjnych
i w zaleznosci od istniejgcych warunkoéw naturalnych uzupetnianie i tworzenie
nowych zalesien, zadrzewien i zakrzewien lub pozostawienie do renaturalizacji
poprzez sukcesje,

b) zamiane uzytkdw rolnych na trwate uzytki zielone,

c) zachowanie odlegtosci pomiedzy budynkami min. 30,0m oraz stosowanie
wskaznika wykorzystania terenu max 10% powierzchni zabudowy dziatki, a dla
dziatek mieszkaniowych i zagrodowych — 30%,

d) wprowadzenie dodatkowych form ochrony przyrody na podstawie szczegotowej
inwentaryzacji przyrodnicze;.

4) Dopuszcza sie — lokalizowanie urzgdzen rekreacji i wypoczynku z towarzyszgcymi
ustugami nieucigzliwymi dla srodowiska na powierzchni nie wiekszej niz 2% catego
obszaru.

Lasy ochronne - wszystkie lasy na terenie gminy

Cel ochrony:
e poprawa stanu drzewostandéw (Il strefa uszkodzenia przez przemyst),

e ochrona zasobow wadd (lasy wodochronne),
e ochrona srodowiska przyrodniczego wokot miasta.

Zasady ochrony:
W lasach ochronnych prowadzi sie gospodarke leSng w sposob zapewniajgcy ciggte
spetnianie przez nie celdw, dla ktorych zostaty wydzielone, w szczegolnosci poprzez:

1) zachowanie trwatosci laséw w drodze:
a) dbatosci o stan zdrowotny i sanitarny lasoéw,
b) preferowanie naturalnego odnowienia lasow,
C) ograniczania regulacji stosunkéw wodnych do prac uzasadnionych potrzebami
odnowienia laséw oraz uzytkowania sgsiadujgcych z lasami ochronnymi gruntow
nielesnych,
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d) ograniczanie trwatego odwadniania bagien $rodlesnych do przypadkow, w
ktorych wyniki przeprowadzonych badan i ekspertyz wykluczajg niekorzystny
wptyw tego zabiegu na stosunki wodne w lasach ochronnych;

2) zagospodarowanie i ochrone lasow w drodze:

a) ksztattowanie struktury gatunkowej i przestrzennej laséw zgodnie z warunkami
siedliskowymi, w kierunku powiekszania réoznorodnosci biologicznej i zwiekszania
odpornosci laséw na czynnosci destrukcyjne,

b) stosowanie  indywidualnych  sposobéw  zagospodarowania i  ochrony
poszczegdlnych drzewostanow,

c) ustalanie etatu cie¢ wedtug potrzeb hodowlanych laséw,

d) ograniczania stosowania zrebow zupetnych do najstabszych siedlisk lesnych,
prowadzenie $cinki drzew, zrywki i wywozu drewna w sposéb zapewniajgcy
w maksymalnym stopniu ochrone gleby i roslinnosci lesnej.

Lasy ograniczone dla rekreacji

Cel ochrony:

Zachowanie i ochrona upraw lesnych i miodnikéw, laséw na siedliskach wilgotnych,

zrédlisk rzek.

Zasady ochrony*

1. Obowigzuje — zakaz lokalizowania urzadzen turystycznych i rekreacyjnych oraz
wytyczania tras turystycznych.

2. Zaleca sie — oznakowanie stosownymi tablicami.

Inne tereny zielone:
e Parki wiejskie w Domecku,

¢ Cmentarze — wszystkie,

e Pozostate tereny zadrzewione w obszarach zurbanizowanych wsi Wawelno,

e Ciggi drzew przydroznych we wsiach: Domecko, Ochodze i Komprachcice,

o Ogrody dziatkowe w Komprachcicach i Polskiej Nowej Wsi.

Cel ochrony:

e Zapewnienie wtasciwych warunkéw zdrowotnych, klimatycznych i wypoczynkowych,
e Ochrona waloréw estetycznych obszarbw zurbanizowanych i waloréw

krajobrazowych.

Zasady ochrony
1) Wprowadza sie zakaz:
a) usuwania drzew w celach nie zwigzanych z pracami pielegnacyjnymi,
z wytgczeniem drzew owocowych,
b) uzytkowania i zagospodarowania terendéw zadrzewionych i terendw
sgsiadujgcych
W sposob niekorzystnie wptywajgcy na istniejgcy drzewostan.
2) Zaleca sie — konserwacije istniejgcego drzewostanu oraz jego uzupetnianie.

B. Ochrona zasobéw naturalnych
Wydziela sie nastepujgce elementy Srodowiska naturalnego, ktére ze wzgledu na
walory lub zagrozenia objete sg ochrong lub wymagajg ochrony:

| Wartosciowe kompleksy gleb w rejonie wsi Wawelno, Komprachcice i Domecko.
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Cel ochrony:
Zachowanie gruntow dla celéw produkcji rolniczej, w tym przede wszystkim upraw

polowych.

Zasady ochrony

Nalezy ogranicza¢ zabudowe oraz przeznaczenie gruntdow na cele nierolnicze,
a w przypadku realizacji zabudowy, nalezy na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wprowadzi¢ zapisy ograniczajgce intensywnosc¢
zabudowy.

Zaleca sie:
o Modernizacje systemu melioracyjnego,
¢ Inne dziatania ukierunkowane na utrzymanie i polepszanie zyznosci gleb.

| Udokumentowanie ztoza kopalin w Komprachcicach, Domecku i Polskiej Nowej Wsi. |

Cel ochrony:
Zachowanie warunkoéw umozliwiajgcych wydobywanie kopalin i ochrona przed ich
dewastacja.

Zasady ochrony
Obowigzuje zakaz zmiany sposobu przeznaczania terenéw do czasu wyeksploatowania
kopaliny lub anulowania ztoza.

| Tereny wyrobisk poeksploatacyjnych (zdegradowane) w Osinach.

Cel ochrony:
Poprawa stanu powierzchni ziemi i przywrocenia jej funkcji uzytkowych.

Zasady ochrony

- Zaleca sie — rekultywacje w kierunku lesno — wodnym z uwzglednieniem funkcji
rekreacyjnej.

| Teren ochrony ujeé wod podziemnych na terenie lotniska w Polskiej Nowej Wsi. |

Cel ochrony:
Zachowanie wtasciwej jakosci wod dla potrzeb obrony cywilnej i sytuacji awaryjnych.
Zasady ochrony*
W pasie gruntu otaczajgcego ujecie wody o szerokosci 20m liczgc od zarysu budowli
i urzadzen, stuzgcych do poboru wody:

1. Zabrania sie uzytkowania gruntéw do celéw nie zwigzanych z eksploatacjg ujecia

wody.

2. Nalezy zapewni¢:

a) odprowadzanie wod opadowych w taki sposéb, aby nie mogly one
przedostawac sie do urzgdzeh poboru wody,

b) zagospodarowanie terenu zielenia,

c) szczelne odprowadzanie poza granice strefy ochronnej Sciekéw z urzgdzen
sanitarnych, przeznaczonych do uzytku oséb zatrudnionych przy
urzgdzeniach stuzgcych do poboru wody;

d) ograniczenie do niezbednych potrzeb oséb nie zatrudnionych stale przy
urzgdzeniach stuzgcych do poboru wody.
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C. Higiena srodowiska
Obejmuje sie ochrong nastepujgce obszary, na ktorych wystepujg ucigzliwosci dla
srodowiska.

Potencjalne obszary ograniczonego uzytkowania w zasiegu oddziatywania:
- linii elektroenergetycznych wysokich napiec,

- gazociggi wysokiego cisnienia

- komunalnego wysypiska smieci,

- autostrady.

Cel ochrony:
Wyeliminowanie lub ograniczenie skutkdw ucigzliwosci i szkodliwych ucigzliwosci dla

$rodowiska.

Zasady ochrony
- wprowadza sie obowigzek:

o Wystgpienia do wtasciwych organéw administracyjnych o ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania przez jednostki organizacyjne uzytkujgce w/w
urzagdzenia.

o Uwzglednienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
przy ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ograniczen w
zakresie przeznaczenia terenu, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw
oraz sposobu korzystania z terenu ustalonych w przepisach o tworzeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania.

| Strefy sanitarne cmentarzy.

Cel ochrony:
Ochrona przed zagrozeniami sanitarnymi uzytkownikéw terenow sgsiednich.

Zasady ochrony

SNalezy uwzgledniac strefy ochrony sanitarnej cmentarzy okreslone w rozporzgdzeniu
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie
tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. nr 52
poz. 315), w obrebie ktorych obowigzujg zakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenow.

5 zapisy zmienione uchwatg o ktérej mowa w przypisie 1
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D. Ochrona débr kultury
Wydziela sie nastepujgce elementy srodowiska kulturowego, ktére ze wzgledu na walory
objete sg ochrong lub wymajg ochrony:

1. Zabytki wpisane do rejestru zabytkow

2. Zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow - obiekty chronione zapisami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Spis zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA), pkt 2.2.2. lit a) i b)

Cel ochrony:
Zachowanie i nalezyte utrzymanie elementéw $rodowiska kulturowego majgcych

znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturowego ze wzgledu na ich wartosc¢ historyczna,
naukowg lub artystyczna.

Zasady ochrony

Obowigzuje zakaz:

o uzytkowania zabytku nieruchomego w sposob niezgodny z zasadami opieki nad
zabytkami i nie odpowiadajgcy jego wartosci zabytkowej,

e przerabiania, odnawiania, rekonstruowania, konserwacji, zabudowy, odbudowy,
zdobienia, rozkopywania oraz dokonywania innych zmian, przemieszczania
zabytkéw ruchomych z naruszeniem skomponowanego lub ustalonego tradycjg
uktadu terenowego i wykonywania robét moggcych przyczyni¢é sie do
zeszpecenia otoczenia zabytku nieruchomego lub widoku na ten zabytek — bez
zezwolenia wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

Historycznie uksztattowane zespoly ruralistyczne — obszary, na ktérych ze wzgledu na
ochrone waloréw kulturowych obowigzujg szczegdlne zasady ksztattowania zabudowy
(obszary chronione zapisami miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego).
Fragmenty zabudowy wsi Osiny, Komprachcice, Polska Nowa Wies, Wawelno,
Dziekanstwo, Domecko, Ochodze obejmujgce ukfady uksztattowane na przetomie XIX i
XX wieku.

Cel ochrony:
Zachowanie lokalnych warto$ci kulturowych, historycznych i estetycznych zatozen

ruralistycznych decydujgcych o tozsamosci kulturowej gminy.

Zasady ochrony
- wprowadza sie obowigzek zachowania:
e uktadu przestrzennego zespotu, w tym ukladu drog, zabudowy oraz zieleni
(ozdobnej
i ogrodow),
e zasad podziatu na dziatki budowlane i zasad lokalizacji zabudowy, w tym linii
zabudowy
i orientacji budynkéw do ulicy (ustawienie kalenicowe lub szczytowe),
e tradycyjnej skali, formy i charakteru zabudowy.

Stanowiska archeologiczne
Spis zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA), pkt 2.2.2. lit d)

Cel ochrony:
Zachowanie warunkéw umozliwiajgcych prowadzenie prac archeologicznych i ochrona

potencjalnych znalezisk przed zniszczeniem.

Zasady ochrony
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- obowigzuje — zgtoszenie przed rozpoczeciem robdét ziemnych i budowlanych
podejmowanych w rejonie stanowiska archeologicznego, wtasciwym stuzbom ochrony
zabytkow i prowadzenie robot pod nadzorem archeologicznym.

- dopuszcza sie — zabudowe wszystkich stanowisk archeologicznych po uprzednim
przeprowadzeniu badan ratowniczych, z wyjgtkiem grodziska w Domecku.

Przedpola wartosciowych form krajobrazowych:
- fragment krawedzi pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowa Wsia,
- panoramy wsi Wawelno.

Cel ochrony:
Zachowanie waloréw krajobrazowych.

Zasady ochrony
Wprowadza sie zakaz — zadrzewiania i zakrzewiania oraz lokalizacji obiektéw i
urzadzen przystaniajgcych lub zaktdcajgcych panorame widokowg wyréznionych form
krajobrazowych.

| Tereny kulturowe wymagajace rehabilitacji.

Cel ochrony:
Przywrocenie  wartoéci  uzytkowych,  kulturowych i estetycznych  terendéw

zdegradowanych.

Zasady ochrony
Zaleca sie uporzadkowanie zagospodarowania terenu oraz rewaloryzacje istniejgcego
zabudowy z zachowaniem warto$ci historycznych.

3. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego

3.1 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

Do zadanh stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, zalicza
sie:

e realizacje petnego systemu kanalizacji sanitarnej (na obszarze wsie: Ochodze,
Domecko, Wawelno);

e modernizacje i rozwéj (w nowych terenach inwestycyjnych) pozostatych sieci
infrastruktury technicznej;

e realizacje projektowanej drogi gminnej klasy ,L” — lokalnej, obstugujgcej ,teren
rozwoju obszaréw zurbanizowanych” w Komprachcicach przeznaczony pod
aktywnoS¢ gospodarczg, stanowigcg obejscie terenéw zabudowanych wsi do
potaczenia z drogg wojewodzkg nr 435 po zachodniej stronie wsi Wawelno.

e modernizacje drég gminnych polegajgca na realizacji nawierzchni utwardzonych
na wszystkich odcinkach drég osiedlowych, chodnikéw, Sciezek rowerowych,
osSwietlenia;

e uporzadkowanie i rekultywacje  zabytkowego parku w  Domecku,
z uwzglednieniem mozliwosci prowadzenia dziatan zwigzanych z rozwojem
publicznej edukaciji, kultury i sportu z bezwzglednym zachowaniem historycznego
drzewostanu i uktadu zieleni, w porozumieniu z wlasciwymi stuzbami ochrony
zabytkow (tworzenie $ciezek naukowo — edukacyjnych, pieszo — rowerowych,
urzgdzanie terendw sportowo — rekreacyjnych w postaci boisk, placéw zabaw
oraz towisk rekreacyjnych itp.).
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3.2 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

Organy administracji rzgdowej nie zgtosity programoéw zawierajgcych zadania stuzgce
realizacji ponadlokalnych celéw publicznych o znaczeniu krajowym.

Uwarunkowania przestrzenne i kierunki zagospodarowania w wymiarze ponadlokalnym,
okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa opolskiego:

cel publiczny

zapisy Studium

autostrada A4 (Zgorzelec — Korczowa),
przewiduje sie wariantowg lokalizacje wezta
autostradowego na wysokosci wsi Ochodze
wraz z koncepcjg potgczenia drogowego z
Obwodnicg Potudniowa Miasta Opola - tzw.
Obwodnicg Piastowskg

przebieg autostrady uwzgledniony

droga wojewo6dzka nr 435 (Opole — Prady)

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do peilnych parametrow klasy ,Z”
(szerokos$¢ 25 m);

droga wojewoddzka nr 429 (Wawelno - droga nr

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do

napiecia 400 kV relacji Dobrzen — Wielopole

45) modernizacji do peilnych parametrow klasy ,Z”
(szerokos¢ 25 m);

(skreslony) (skreslony)

drugorzedna linia kolejowa nr 287 relacji Opole | przebieg uwzgledniony

— Nysa.

lokalizacja lotniska cywilnego w Polskiej Nowej | zadanie nieaktualne z uwagi na zmiany

Wi wiasnosciowe w sgsiedztwie lotniska

dwutorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony

jednotorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony, linia przewidziana docelowo
napigcia 220 kV rel. Groszowice — Zgbkowice | do modernizacji do 400 kV

Sl

dwutorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony, linia przewidziana do
napiecia 110 kV relacji Groszowice — | modernizacji

Hermanowice

*projektowany odcinek linii energetycznej 400
kV stanowigcy tgcznik pomiedzy linig 400 kV
relacji Groszowice —  Zabkowice (po
przebudowie z 220kV na 400 kV) a linig 400 kV
relacji Dobrzen — Wielopole

przebieg uwzgledniony

modernizacja gazociggu wysokiego cisnienia
stanowigcego odgatezienie od gazociggu
Zdzie-szowice — Wroctaw w kierunku SRP
Tutowice DN 350/200 PN 4,0 MPa, na dtugosci
ok. 770 m

uwzglednione

potozenie potudniowo — zachodniej czesci
gminy w Obszarze Chronionego Krajobrazu
,Bory Niemodlinskie”

uwzglednione

pofozenie w obszarze gtéwnych zbiornikow
woéd podziemnych GZWP 335 (Zbiornik
Krapkowice — Strzelce Opolskie), GZWP 337
(Dolina kopalna Lasy Niemodlinskie)) GZWP
333 (Opole - Zawadzkie) wymagajgcych
wysokiej ochrony zasobéw wodnych

uwzglednione

modernizacja linii kolejowej nr 287 relacji Nysa
- Opole

uwzglednione

* Zadanie niewynikajgce z Uchwaty nr 409/2007 Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego z dnia 17.04.2007r.
w sprawie zgtoszenia wnioskdw do sporzadzenia zmian w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komprachcice
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Do ponadlokalnych celéw publicznych nalezy zaliczy¢ ponadto:

cel publiczny zapisy Studium

realizacja drogi powiatowej nr 17170 | przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
Komprachcice — Jaczowice modernizacji do petnych parametréw klasy ,Z”;

drogi powiatowe nr: 17200, 17540, 17550, | przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do
17630 modernizacji do petnych parametrow klasy ,Z”;
droga powiatowa nr 17560 przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do

modernizacji do petnych parametrow klasy ,L”;

realizacjia systemu Sciezek rowerowych | uwzgledniona mozliwos¢ realizacji wzdtuz ciggow
taczacych gmine z miastem Opole i gminami | komunikacyjnych oraz w niezaleznie od ukfadu
osciennymi drogowego — zgodnie z projektowanym systemem
Sciezek.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz innych
dokumentach i opracowaniach szczegétowych, nalezy uwzglednia¢ zadania
ponadlokalne ujete w niniejszym ,,Studium”.

4. Obszary wskazane do opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy przekra-
czajacej 400m?, obszary przestrzeni publicznej

4.1 Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest opracowanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzenneqo

Na obszarze gminy nie wskazuje sie obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepiséw odrebnych. Nie wskazuje sie obszaréw scalen i podziatu nieruchomosci.

4.2 Obszary, dla ktorych gmina zamierza opracowaé¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego

W zwigzku z koniecznoécig zapewnienia prawidtowych rozwigzan urbanistycznych
oraz zasad zachowania tadu przestrzennego, uwzgledniajgcego aspekty
funkcjonalne, estetyczne i ekologiczne, w zwigzku ze zmiang przeznaczania gruntow
rolnych na cele nierolnicze, wskazuje sie tereny oznaczone symbolem 1.2 Rb (tereny
rozwoju obszardow zurbanizowanych) - jako obszary, dla ktérych Gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone
obszary dotyczg terenébw o znacznej powierzchni, przeznaczonych w ,Studium” na
rozwoj nowych inwestycji. Zapewni to mozliwo$¢ ksztattowania wtasciwych uktadow
komunikacyjnych oraz prawidtowych rozwigzan infrastrukturalnych. Przewiduje sie
sukcesywne sporzgdzanie planéw dla pozostatych terendw przeznaczonych pod
zainwestowanie, nieobjetych obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Wskazuje sie teren parku w miejscowosci
Domecko oraz teren projektowanej drogi gminnej i powiatowej w rejonie lotniska w
Polskiej Nowej Wsi, na odcinku przebiegajacym przez grunty lesne, wymagajgcym
zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, jako tereny dla ktérych
gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
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4.3 Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400m?

Na obszarze gminy wskazuje sie obszar usfugowy w sgsiedztwie Urzedu Gminy, w
obrebie ktorych przewiduje sie mozliwosS¢ lokalizacji obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 400m?,

4.4 Obszary przestrzeni publicznej

Na obszarze gminy jako obszar przestrzeni publicznej wskazuje sie zabytkowy park
w Domecku, w obrebie ktérego przewiduje sie prowadzenia dziatah zwigzanych z
rozwojem publicznej edukaciji, kultury i sportu.

Za zgodne ze Studium uznaje sie wyznaczanie, na etapie sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, obszaréw przestrzeni publicznej w
obrebie innych terenéw — w zaleznosci od potrzeb.

5. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji

Na obszarze gminy wystepujg obiekty i obszary cenne pod wzgledem historycznym
i kulturowym. Renowacji i oczyszczenia wymaga zabytkowy park w Domecku
wpisany do rejestru zabytkdw. Roslinno$é parku powinna zosta¢ uporzgdkowana
poprzez wiasciwg pielegnacje tgcznie z usunieciem samosiewéw. Cieki powinny
zosta¢ udroznione. Zatozenie parkowe nalezy przeksztatcic w miejsce wypoczynku i
rekreacji z zachowaniem historycznych i przyrodniczych waloréw, z uwzglednieniem
mozliwo$ci prowadzenia dziatan zwigzanych z rozwojem publicznej edukacji, kultury i
sportu (tworzenie $ciezek naukowo - edukacyjnych, pieszo — rowerowych,
urzadzanie terenéw sportowo — rekreacyjnych w postaci boisk, placéw zabaw oraz
towisk rekreacyjnych itp.) - w porozumieniu z wtasciwymi stuzbami ochrony
zabytkow.

Statej rewaloryzacji wymagajg tereny zieleni, a w szczegoélnosci: starodrzewia, cenne
aleje i szpalery drzew. Dziatania te powinny polega¢ na uzupetnianiu drzewostanu
odpowiednimi gatunkami, porzgdkowaniu istniejgcych uktadéw zieleni, renowacji
starych oraz instalowaniu nowych elementéw matej architektury.

Sukcesywnej rehabilitacji wymagajg funkcjonujgce w gminie systemy grzewcze.
W terenach nowej zabudowy stosowane sg juz powszechnie nowoczesne sposoby
ogrzewania oparte na paliwach ekologicznych.

Sie¢ drogowa na terenie gminy wymaga sukcesywnej modernizacji polegajace;j
przede wszystkim na realizacji nawierzchni utwardzonych, chodnikow, $ciezek
rowerowych, oswietlenia oraz podniesienia parametréw technicznych drég.
Rekultywacji wymagajg wyrobiska po powierzchniowej eksploatacji kruszyw oraz
zagospodarowanie ich w kierunku rekreacyjnym Ilub lesnym. Spowoduje to:
aktywizacje terendw zdegradowanych, ograniczenie miejsc nielegalnego
skladowania odpadéw oraz podniesie atrakcyjnos¢ gminy gtéwnie dla swoich
mieszkancow.
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6. Granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych

Na obszarze gminy Komprachcice wystepujg tereny zamkniete w rozumieniu ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne, zwigzane z obronno$cig i bezpieczenstwem
panstwa, obejmujgce tereny kolejowe oraz wojskowe, ustalone w stosownych
decyzjach wfasciwych ministrow.

Na etapie sporzgdzania mpzp dla terendéw sasiadujgcych z terenami zamknietymi
nalezy

w szczegolnosci:

- zapewni¢ dostep komunikacyjny do terendw,

- uwzglednia¢ ewentualne ucigzliwosci wynikajgce z sagsiedztwa z terenami
zamknietymi,

- projektowaé inwestycje na obszarach sasiadujgcych z terenami zamknietymi w
sposob zapewniajgcy mozliwosé wykorzystywania terendéw zamknietych zgodnie
Z ich przeznaczeniem.

7. Obiekty i obszary, dla ktorych wyznacza sie w zfozu kopaliny
filar ochronny

Na obszarze gminy Komprachcice, wskazuje sie obszar udokumentowanego ztoza
surowcow ilastych ,Komprachcice” IB 2294, w granicach ktérego, w celu ochrony
istniejgcych obiektow infrastruktury technicznej, tj.. gazociggu wysokiego ci$nienia
(relacji: Zdzieszowice — Wroctaw DN 350 PN 4,0 MPa - odgafezienie od gazociggu w
kierunku SRP Tutowice DN 350/200 PN 4,0 MPa) oraz sieci elektroenergetycznej
wysokiego napiecia (220 kV relacji Groszowice - Zgbkowice Slgskie)
przebiegajgcych przez obszar ztoza, w przypadku ewentualnego prowadzenia w
przysztoSci dziatalnosci wydobywczej w obrebie zfoza, niezbedne bedzie
wyznaczenie filaréw ochronnych.

8. Inne zagadnienia wynikajagce z Ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym

Na obszarze gminy Komprachcice nie wystepujg zagadnienia zwigzane
Z wystepowaniem:

e obszarow oraz zasad ochrony uzdrowisk,

obszaréw i zasad ochrony doébr kultury wspotczesney,

obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig i osuwania sie mas ziemnych,
obszaréw pomnikow zagtady i ich stref ochronnych,

obszaréw wymagajgcych remediacji,

obszardw funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym,

obszaréw, na ktorych przewiduje sie Ilokalizacje obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?.
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Rozdziat Il

SYNTEZA USTALEN STUDIUM,
UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN
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1. OGOLNE ZALOZENIA KIERUNKOW ROZWOJU | ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE

1.1 POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY - CELE, KIERUNKI DZIALAN
| PRZEDSIEWZIECIA

Za cele polityki przestrzennej przyjmuje sie cele rozwoju spoteczno — gospodarczego,
majgce zwigzek z zagospodarowaniem przestrzennym. Dla realizacji celéw polityki
przestrzennej ustala sie nastepujgce kierunki dziatan i zadania, wedtug poszczegdélnych
grup zagadnien:

1.1.1. SRODOWISKO | ZASOBY NATURALNE

Wpityw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Na podstawie uwarunkowan okreslonych w ROZDZIALE | dotyczacych
naturalnych zasobow gminy, w szczegdélnosci walorow przyrodniczych,
kulturowych i krajobrazowych, w ROZDZIALE Il okreslono kierunki dziatan
zmierzajagce do zapewnienia mozliwosci rozwoju Gminy z uwzglednieniem
koniecznosci minimalizowania uciagzliwosci dla poszczegéinych komponentow
srodowiska naturalnego oraz zachowania istniejacych waloréw przyrodniczych i
kulturowych. Wyznaczone cele oraz kierunki dziatan uwzgledniajg potrzebe
zrbwnowazonego rozwoju, pozwalajaca na aktywizacje nowych terenéw
inwestycyjnych z zachowaniem tfadu przestrzennego oraz wilasciwym
rozwigzywaniem problematyki oddziatywania na srodowisko.

1) CEL: Poprawa stanu srodowiska przyrodniczego oraz stanu sanitarnego
srodowiska
Kierunki dziatan:

e zakonczenie realizacji kompleksowego systemu kanalizacji sanitarnej,

o prawidtowg gospodarke odpadami,

¢ rekultywacja wyrobisk poeksploatacyjnych,

e stosowanie w celach grzewczych paliw niskoemisyjnych — docelowo: gazyfikacja
obszaréw zurbanizowanych,

o kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw o ochronie srodowiska przez
podmioty prowadzgce dziatalnos¢ gospodarcza,

e ustanowienie obszarow ograniczonego uzytkowania dla linii
elektroenergetycznych 110 kV, 220 kV i 400kV oraz autostrady.

2) CEL: Ochrona wartosci przyrodniczych
Kierunki dziatan:

e ochrona laséw, niskiej i wysokiej zieleni tegowej oraz torfowisk w dolinach
i zrodliskach ciekéw, fragmentu krawedzi morfologicznej pradoliny Odry
pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig, ciagdw zieleni przydroznej, parkow,
starodrzewu i zieleni w obszarach zurbanizowanych,

e gsystematyczny  monitoring  systeméw  obszaréw  chronionych  oraz
w uzasadnionych przypadkach, wprowadzenie dodatkowych form ochrony,

e udroznienie lub wybudowanie nowych przepustéw w nasypach drogowych
i kolejowych przegradzajgcych poprzeczne doliny ciekéw,
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e podporzgdkowanie wzgledom  krajobrazowym zabudowy dopuszczonej
w strefach niezurbanizowanych o dominaciji krajobrazu naturalnego,

¢ niedopuszczenie do eksploatacji ztoza wegla brunatnego w Polskiej Nowej Wsi.

ochrona zasobéw naturalnych poprzez:

e zakaz zmiany sposobu uzytkowania terenébw udokumentowanych z{6z surowcow
mineralnych,

e ochrona  wartosciowych  komplekséw  glebowych z  uwzglednieniem
ekonomicznych aspektow rozwoju inwestycji na obszarze gminy,

e ochrona zasobéw wdd podziemnych (zakonczenie realizacji systemu
kanalizacji),

e ochrona istniejgcych uje¢ wod podziemnych.

3) CEL: Ochrona wartosci srodowiska kulturowego oraz krajobrazu poprzez:
Kierunki dziatan:
e ochrona obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz ujetych w ewidencji
zabytkdéw oraz stanowisk archeologicznych,
e ochrona historycznie uksztattowanych zespotéw ruralistycznych,
e ochrona parku w Domecku oraz terenéw cmentarzy,
e rewaloryzacja z przystosowaniem do celéw wypoczynkowych parku w Domecku,
e (skreSlony)
ochrona krajobrazu poprzez:

o ksztaltowanie zabudowy z uwzglednieniem zachowania waloréw
krajobrazowych,

e ochrona widoku krawedzi morfologicznej pradoliny Odry oraz widoku wsi
Wawelno od strony pétnocno — wschodniej.

1.1.2 GOSPODARKA, RYNEK PRACY

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Diagnoza stanu poszczegélnych elementéw gospodarki oraz dziedzin
funkcjonowania Gminy, z uwzglednieniem czynnikéw wplywajacych na
obserwowane zjawiska, pozwala na okreslenie polityki Gminy, polegajacej na
podejmowaniu  odpowiednich  dziatan dotyczacych = zagospodarowania
przestrzennego, a w szczegdlnosci wyznaczania nowych obszaréw
inwestycyjnych wynikajagcych z okreslonych potrzeb i oczekiwan mieszkancéow.
Analiza wnioskéw ztozonych do Studium uzupetnia dane dotyczace lokalizacji
terenéw najwiekszego zainteresowania Inwestoréw, kreujac - wraz z wynikami
przedstawionej w ROZDZIALE | diaghozy — obszary przysztych inwestycji, ktore
winny by¢ ustalane i precyzowane na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przewidywany rozwdj inwestycji, napltyw
nowych mieszkancéw oraz inwestoréow (podatki), bedzie stanowit bodziec dla
poprawy istniejagcych elementéw takich jak infrastruktura techniczna, drogi, ustugi
publiczne.

1) CEL: Rozwdj produkcji rolnej
Kierunki dziatan:
e modernizacja systemow melioracyjnych oraz drég rolniczych,
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komasacja rozdrobnionych gruntéw gospodarstw rolnych,

wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy rejonow lokalizacji obiektow
produkgciji rolnej oraz obstugi rolnictwa,

zagospodarowania nieuzytkowanych obiektéw hodowlanych.

2) CEL: Rozwdj funkciji rekreacyjnej oraz produkcyjno - ustugowej
Kierunki dziatan:

tworzenie warunkéw dla rozwoju inwestycji rekreacyjnych przez
przygotowania gruntow (tworzenie zasobdéw gruntéw komunalnych,
opracowanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
zbrojenie terenéw),

1.1.3 LUDNOSC | OSADNICTWO

CEL: Poprawa tadu przestrzennego jednostek osadniczych oraz racjonalny rozwéj
budownictwa mieszkaniowego
Kierunki dziatan:

prawidtowe ksztattowanie terenow zabudowanych, z uwzglednieniem
lokalizacji ustug podstawowych,

ograniczenie rozwoju inwestycji ucigzliwych zlokalizowanych posrod
zabudowy mieszkalnej,

poprawa dostepnosci komunikacyjnej.

wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy terenéw rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, kierujac sie:

- racjonalizacjg wykorzystania terenéw zabudowanych oraz istniejgcych sieci
drogowych i infrastruktury technicznej,

- uwarunkowaniami przestrzennymi, funkcjonalnymi i krajobrazowymi,
sukcesywne przygotowywanie gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg na
wydzielonych terenach rozwoju zabudowy mieszkaniowej przez:

- sporzadzanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
- uzbrajanie terenow.

1.1.4 INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

CEL: Poprawa jakosci ustug publicznych, komunalnych i komercyjnych
Kierunki dziatan:

modernizacja istniejgcych budynkéw szkolnych i przedszkolnych,
modernizacja istniejgcych  obiektow i urzgdzen sportowych oraz
uwzglednianie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
lokalizacji terendw sportu i rekreacji,

wydzielenie na etapie sporzgdzania planoéw miejscowych w strukturze
przestrzennej wsi Komprachcice centrow handlowo — ustugowych jako
rejonéw koncentracji ustug publicznych komunalnych i komercyjnych,
obejmujgcych tereny istniejgcych i projektowanych ustug
ponadpodstawowych,

ewentualne urzgdzenie nowych cmentarzy,

urzadzenie w centrach wsi atrakcyjnych przestrzeni publicznych,
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e przystosowanie przestrzeni osadniczej do potrzeb osdb niepetnosprawnych,
w szczegoblnosci w zakresie komunikacji i dostepnosci obiektéw uzytecznosci
publicznej.

1.1.5 INFRASTRUKTURA TECHNICZNA | KOMUNIKACYJNA

1) CEL: Rozwdéj komunikacji drogowej
Kierunki dziatan:
e poprawa stanu technicznego istniejacych drog z uwzglednieniem $ciezek
rowerowych i potrzeb komunikacji zbiorowej oraz budowy trwatych
nawierzchni.

2) CEL: Zabezpieczenie terenéw komunikacji kolejowej
Kierunki dziatan:

o Wiasciwe zagospodarowanie terendw sgsiadujgcych z terenami kolejowymi
w  zakresie stosowania normatywnych odlegtosci, wprowadzania
prawidtowych funkcji, realizacji infrastruktury technicznej oraz wprowadzania
zieleni.

3) CEL: Rozwdj infrastruktury technicznej
Kierunki dziatan:

e zakohczenie realizacji petnego systemu kanalizacji sanitarnej obejmujgcego
obszary zurbanizowane,

e modernizacja istniejgcych sieci infrastruktury technicznej,

o sukcesywny rozwdj sieci wodociggowej i energetycznej, w miare aktywizacji
nowych terenéw zurbanizowanych,

e realizacja programu gazyfikacji gminy,

1.2 Kierunki zagospodarowania przestrzennegqo gminy

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Okreslone w ,Studium” kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy
stanowig pochodng zawartych w ROZDZIALE | uwarunkowan ekofizjograficznych,
dotychczasowego sposobu uzytkowania oraz stanu zagospodarowania terenéw, a
takze zapotrzebowania na nowe tereny budowlane i rekreacyjne, wynikajgcego z
przyjetych celéw rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy. Kierunki rozwoju
zostaly podporzadkowane potrzebie zachowania tadu przestrzennego w aspekcie
estetycznym, funkcjonalnym i ekonomicznym.

W ,Studium” wyznacza sie na obszarze gminy strefy funkcjonalne z uwzglednieniem
podobienstwa w sposobie uzytkowania, zabudowy i wyposazenia terenu. Strefy
obejmujg tereny istniejgcego zagospodarowania (zainwestowania) oraz tereny rozwoju
funkcji zgodnie z przyjeta politykg przestrzenng. Dodatkowo w strefach wydzielono
tereny uznane za istotne ze wzgledu na ich znaczenie przestrzenne lub spoteczne.

Dla poszczegdlnych stref i wydzielonych terenéw w Studium ustala sie przeznaczenie
podstawowe oraz ogolne zasady zagospodarowania i zabudowy okre$Slone w
ROZDZIALE II.
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Struktura przestrzenno - funkcjonalna gminy

1) OBSZARY OTWARTE
a) STREFA LESNA - lasy ochronne o funkcji wodochronnej i chronigcej $rodowisko
przyrodnicze wokét miasta
o tereny laséw i gruntow leSnych — obejmujgce fragment kompleksu lesnego
Borow Niemodlinskich,
e teren specjalny — wydzielony na cele obronnosci i bezpieczehstwa panstwa,
e tereny nieuzytkéw i gruntdow rolnych — objetych granicg polno — lesna.

b) STREFA ROLNA - obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej

» tereny gtdwnie upraw polowych — obejmujg grunty orne i uzytki zielone oraz
uprawy warzywnicze i sadownicze, ogrody dziatkowe, zalesienia i
zadrzewienia $rédpolne, zielen fegowa, zbiorniki wodne, rozproszong
zabudowe istniejgcg oraz planowang - dla ktorej zostaty wydane decyzje o
warunkach zabudowy;

o tereny mozliwych przeksztalcen — obejmujgce nieuzytki i grunty rolne
najnizszych klas bonitacyjnych, o matej przydatnosci dla produkciji rolnej;

e tereny rozwoju funkcji rekreacyjnej — obejmujgce gtéwnie zbiorniki wodne
w wyrobiskach poeksploatacyjnych i nieuzytki, w duzej czesci zadrzewione
i zakrzewione;

o tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych — obejmujgce gtdwnie uzytki rolne
V i VI klasy bonitacyjnej, pofozone w zasiegu drég podstawowego uktadu
komunikacyjnego gminy o korzystnych warunkach ekofizjograficznych dla
rozwoju zabudowy;

o tereny mozliwych zalesien — obejmujgce gtéwnie grunty rolne VI klasy
bonitacyjnej, czesciowo zalesione samosiewami.

2) OBSZARY ZURBANIZOWANE

a) STREFA MIESZKANIOWA - zabudowa mieszkaniowa ekstensywna — gtéwnie
jednorodzinna z ustugami podstawowymi

o tereny istniejgcej zabudowy — gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej;

o tereny ustug odwiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych obiektow i
urzadzen;

e tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej — obejmujgce uzytki rolne niskich
klas bonitacyjnych potozone pomiedzy istniejgcg zabudowg Ilub w
bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy;

o tereny rozwoju ustug i sportu — obejmujgce tereny niezabudowane potozone
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych obiektdw i urzgdzen sportowych.

b) STREFA MIESZKANIOWA - MIESZANA - zabudowa mieszkaniowa,
zagrodowa, ustugowa i produkcyjna - nieucigzliwa
o tereny istniejgce] zabudowy - gtébwnie mieszkaniowej jednorodzinnej,

zagrodowe;j i rzemieslnicze;
e tereny ustug oswiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych obiektow i

urzgdzen;

e tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, mieszkaniowo —
produkcyjnej nieucigzliwej — obejmujgce uzytki rolne niskich klas
bonitacyjnych potozone w bezposrednim sagsiedztwie terendw istniejgcej
zabudowy.
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c) STREFA KONCENTRACJI UStUG PUBLICZNYCH - tereny gtdwnie ustug
publicznych
e tereny istniejgcego zainwestowania z przewaga obiektow ustug publicznych,
komunalnych i komercyjnych;

e teren rozwoju ustug publicznych — obejmuje teren uzytkow rolnych
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie terendw istniejgcej zabudowy
ustugowe;j.

d) STREFA PRODUKCYJNO - SKLADOWA - tereny gtownie produkcyjne i
sktadowe
e tereny istniejacego zainwestowania, gtdwnie produkcyjno — sktadoweqo;

o tereny rozwoju funkciji produkcyjno — sktadowej — obejmujgce gtéwnie tereny
uzytkébw rolnych gtéwnie VI klasy bonitacyjnej i nieuzytki potozone w
bezposrednim sgsiedztwie terendéw zabudowanych;

o tereny potencjalnej lokalizacji urzgdzeh zwigzanych z produkcijg energii, w tym o
mocy przekraczajgcej 500kW, pozyskiwanej z energii stonecznej, wraz ze strefami

ochronnymi.

* cze$¢ Studium uchylona wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 28.10.2013 r. Il SA/Op
160/13

fy STREFA SPORTOWO - REKREACYJNA - tereny sportu, rekreacji i

wypoczynku
e tereny istniejgcych urzadzen sportowych

e tereny rozwoju funkcji — sportowo — rekreacyjnej — obejmujgce uzytki rolne
wokot istniejgcych urzadzeh sportowych.

3) WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ ZAGOSPODAROWANIA
TERENU
2.2.1 a) Wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

Opracowujgc miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nalezy
wprowadzac ustalenia dotyczace wskaznikow zagospodarowania oraz uzytkowania
terendéw w oparciu o ponizsze wytyczne:

a) powierzchnia zabudowy pod budynkami nie powinna przekraczac:
e w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oraz rekreacji
indywidualnej - 30 % powierzchni dziatki budowlane;,
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w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - 40 % powierzchni dziafki
budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej szeregowej - 60 % powierzchni
dziatki budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie zagrodowej (siedliskowej) - 50 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng — 25 % powierzchni dziafki
budowlanej,

w zabudowie ustugowej - 60 % powierzchni dziatki budowlane;j,

w zabudowie produkcyjnej i magazynowej oraz infrastruktury technicznej - 70 %
powierzchni dziatki budowlanej, z dopuszczeniem zwiekszenia wskaznika do 80
% w przypadku planowania inwestycji o wielko powierzchniowej zabudowie (np.
centra logistyczne i przetadunkowe itp.);

b) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy powinien wynosi¢:

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej - 0,6,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - 0,7,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - 0,8,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,0,

w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng - 0,5,

w zabudowie ustugowej (ustugi komercyjne i publiczne) - 1,2,

w zabudowie produkcyjnej, magazynowej, sktadowej oraz infrastruktury
technicznej - 1,0, z dopuszczeniem zwiekszenia wskaznika do 2,0 w przypadku
planowania inwestycji o specyfice i technologii wymagajgcej znaczaco wiekszej
intensywnos$ci zabudowy;

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna powinna wynosic:

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, blizniaczej i zagrodowej
(siedliskowej) - 30 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej - 20 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej - 20 % powierzchni dziatki budowlane;,
w zabudowie zwigzanej z rekreacjg indywidualng - 50 % powierzchni dziatki
budowlanej,

w zabudowie ustugowej - 15 % powierzchni dziatki budowlanej,

w zabudowie produkcyjnej, magazynowej, sktadowej, infrastruktury technicznej
oraz farm fotowoltaicznych - 10 % powierzchni dziatki budowlanej,

w terenach cmentarzy — 5% powierzchni terenu,

w terenach ogrodéw dziatkowych - 90 % powierzchni dziatki budowlanej,

d) maksymalna wysokos¢ zabudowy powinna wynosic:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (siedliskowe))
-12,0m,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 15,0 m,

dla zabudowy ustugowej (ustugi publiczne) - 15,0 m,

dla zabudowy ustugowej (ustugi komercyjne) - 12,0 m,

dla zabudowy zwigzanej z rekreacjg indywidualng — 10 m,

dla kubaturowej zabudowy produkcyjnej, magazynowej i sktadowej - 15,0 m,

dla farm fotowoltaicznych oraz kubaturowych obiektéw infrastruktury technicznej -
10,0 m.

dla budowli rolniczych, budowli i instalacji produkcyjnych i infrastukturalnych — 20
m,

e) minimalna liczba miejsc postojowych (w tym garazowych), powinna wynosi¢:

dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2 miejsca postojowe przypadajgce
na jeden lokal mieszkalny,
dla budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych — 1 miejsce postojowe przypadajace
na jeden lokal mieszkalny,
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e dla budynkéw rekreacji indywidualnej — 1 miejsce postojowe przypadajgce na
jeden budynek,

e dla budynkéw ustug publicznych - 1 miejsce postojowe przypadajgce na kazde
150 m? powierzchni uzytkowej budynkow ustugowych (z wytgczeniem obiektéw
oswiatowych),

e dla budynkdéw ustug komercyjnych - 1 miejsce postojowe przypadajgce na kazde
100 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych,

e dla budynkéw produkcyjnych i magazynowych - 1 miejsce postojowe
przypadajace na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej budynkow.

Powyzsze wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terenow nalezy
traktowa¢ jako pozgdane. Na etapie opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania dopuszcza sie ich korekte, jezeli wynika¢ to bedzie z lokalnych
uwarunkowan wynikajgcych z istniejgcej intensywnosci zabudowy lub z wartosci
wskaznikéw ustalonych w obowigzujgcych planach zagospodarowania przestrzennego
a w przypadku budowli infrastruktury technicznej ze wzgledu na potrzeby
technologiczne realizacji inwestycji wynikajgce z oczekiwah operatoréw sieci i
urzadzen infrastruktury.

2.2.1 b) Szczegodlne zasady i ograniczenia ksztattowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terenéw,

ktére nalezy uwzgledniaé na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

1) Na obszarach potozonych w rejonie lotniska:

e dopuszczalne wysokosci zabudowy okreslone w dokumentaciji rejestracyjnej
lotniska,

e konieczno$¢ uzgadniania Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego lokalizacji
obiektow o wysokosci 50m oraz wyzszych, bedgcych w rozumieniu prawa
przeszkodami lotniczymi,

o koniecznos¢ spetnienia wymogéw dopuszczalne wysokosci zabudowy dla
obiektow trudnodostrzegalnych z powietrza, w tym napowietrznych linii, masztow,
wolnostojgcych anten, okreslone w przepisach odrebnych.

2) Na obszarach sgsiadujgcych z ciekami wodnymi:

e W miare mozliwosci terenowych nalezy pozostawiaC niezainwestowane pasy
terenu
0 szerokosci ok. 4,0m, dla potrzeb konserwacji ciekéw.

3) Na obszarach sgsiadujgcych z liniami energetycznymi wysokich i najwyzszych napieé

e (Od linii energetycznych wysokich i najwyzszych napie¢, obowigzujg wyznaczone
na ,rysunku Studium” strefy, w obrebie ktérych nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw
mieszkalnych oraz obiektow przeznaczonych na staly pobyt ludzi. Inwestycje
lokalizowane w obrebie stref wymagajg uzgodnienia operatorem linii
energetycznej. Ponadto nalezy wykluczy¢ prowadzenie nasadzen zieleni
wysokiej pod linig oraz w odlegtosci 10m od rzutu poziomego skrajnego
przewodu.

- od linii 400kV — strefa powinna wynosi¢ do 40m od osi linii;
- od linii 220kV — strefa powinna wynosi¢ do 25m od osi linii;
- od linii 110kV — strefa powinna wynosic¢ ok. 15m od osi linii.
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2.3. SYSTEM OBSZAROW SZCZEGOLNEJ OCHRONY SRODOWISKA
Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Gleboka analiza stanu poszczegélnych elementéw srodowiska, wystepowania
obszaréw i obiektéow podlegajacych ochronie prawnej oraz potrzeba ochrony
innych cennych obszaréw wystepujacych na obszarze gminy, stwierdzona miedzy
innymi na podstawie opracowania ekofizjograficznego, stanowia wytyczne dla
okreslenia zapisanych w ,Studium” zasad ochrony srodowiska w aspekcie
naturalnych walorow i zasobéw przyrodniczych, dziedzictwa kulturowego oraz
istniejgcego krajobrazu.

Na obszarze gminy wydziela sie obszary szczegdlnej ochrony srodowiska, dla ktérych ze
wzgledu na walory lub zagrozenie dla Srodowiska obowigzujg, ustala sie lub nalezy
ustanowi¢ specjalne warunki uzytkowania i zagospodarowania.

1) OCHRONA PRZYRODY

Wydziela sie nastepujgce elementy Srodowiska przyrodniczego, ktére ze wzgledu na
walory objete sg ochrong lub wymagajg ochrony:

e Fragment Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlihskie w granicach
gminy — obszar szczegdlnej ochrony ekologicznej;

e Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow - jako zasoby przyrody objete
ochrong gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody oraz aktami wykonawczymi;

o Siedliska przyrodnicze podlegajgce ochronie - jako zasoby przyrody objete
ochrong gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody oraz aktami wykonawczymi;

e Projektowane uzytki ekologiczne — w miejscu wystepowania wybranych siedlisk
przyrodniczych podlegajacych ochronie;

o Ciaggi gk, torfowisk i zieleni tegowej w dolinach Prészkéwki i jego lewobrzeznych
doptywédw - Ochodzanki i Brédka oraz w dolinie Olszynki, fragment krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig —
obszar posredniej ochrony ekologicznej;

e Lasy ochronne w tym lasy ograniczone dla rekreacii;

e Inne tereny zielone (Parki wigjskie w Domecku, cmentarze, pozostafe tereny
zadrzewione w obszarach zurbanizowanych wsi Wawelno, ciggi drzew
przydroznych we wsiach Domecko, Ochodze i Komprachcice).

2) OCHRONA ZASOBOW NATURALNYCH
Wydziela sie nastepujgce elementy Srodowiska naturalnego, ktore ze wzgledu na
walory lub zagrozenia objete sg ochrong lub wymagajg ochrony:

o wartoSciowe kompleksy gleb w rejonie wsi Wawelno, Komprachcice Domecko;

e udokumentowanie ztoza kopalin;

e tereny wyrobisk poeksploatacyjnych;

e teren ochrony uje¢ wod podziemnych na terenie lotniska w Polskiej Nowej Wsi.

3) HIGIENA SRODOWISKA
Obejmuje sie ochrong nastepujgce obszary, na ktérych wystepujg ucigzliwosci dla
Srodowiska.
e potencjalne obszary ograniczonego uzytkowania w zasiegu oddziatywania:
linii elektroenergetycznych wysokich napiec, autostrady;
e strefy sanitarne cmentarzy;
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4) OCHRONA DOBR KULTURY
Wydziela sie nastepujgce elementy srodowiska kulturowego, ktére ze wzgledu na walory
objete sg ochrong lub wymajg ochrony:

e zabytki wpisane do rejestru zabytkow,

o zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw - obiekty chronione zapisami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e historycznie uksztaltowane zespoty ruralistyczne — obszary na ktérych ze
wzgledu na ochrone waloréw kulturowych obowigzujg szczegdlne zasady
ksztattowania zabudowy (obszary chronione zapisami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego),

e stanowiska archeologiczne,

e przedpola wartosciowych form krajobrazowych:

- fragment krawedzi pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowa Wsig,
- panoramy wsi Wawelno,

3. OBSZARY ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza obowigzek
okreslenia zadan stuzacych realizacji celu publicznego oraz obszaréw, na ktérych
rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym. Kierunki rozwoju okreslone w ,Studium” s3 spdjne =z
uwarunkowaniami wynikajacymi z planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa opolskiego, (poza rozwojem lotniska cywilnego w Polskiej Nowej
Wsi — zadanie nieaktualne w zwigzku ze zmianami wlasnosciowymi).
Uwarunkowania w skali ponadlokalnej, ksztattujgc cele polityki przestrzennej
regionu, zapewniajg funkcjonalne polaczenie obszaréw gmin sasiednich oraz
miasta Opola elementami infrastrukturalnymi oraz funkcjonalnymi. Wybitnym
przykladem wspétpracy na szczeblu ponadgminnym jest niewatpliwie realizacja
w wymiarze ponadlokalnym kanalizacji sanitarnej, ktére to zadanie nalezatoby
zaliczy¢ jako cel publiczny o znaczeniu lokalnym. Uwarunkowania dotyczace
pogarszajacego sie stanu czystosci wod podziemnych w obrebie zbiornika
zaopatrujgcego w wode calg aglomeracje opolska, spowodowaty dzialania
obejmujace swym zasiegiem tereny kilku gmin.

3.1 Zadania stuzgce realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

Do zadan stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, zalicza
sie:

e realizacje petnego systemu kanalizacji sanitarnej (na obszarze wsie: Ochocze,
Domecko, Wawelno);

e modernizacje i rozw¢j (w nowych terenach inwestycyjnych) pozostatych sieci
infrastruktury technicznej;

e modernizacje drég gminnych polegajgcg na realizacji nawierzchni utwardzonych na
wszystkich odcinkach drog osiedlowych, chodnikéw, $ciezek rowerowych,
osSwietlenia;

e uporzadkowanie i rekultywacje zabytkowego parku w Domecku;

o rekultywacje wyrobisk po eksploatacji kruszyw i surowcow mineralnych;

e ochrone wskazanych obszarow posredniej ochrony ekologicznej, poprzez
ograniczenie inwestycji w ich zasiegu.
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3.2 Zadania stuzgce realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

1) Organy administracji rzgdowej nie zgtosity programow zawierajgcych zadania
stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych o znaczeniu krajowym.

2) Uwarunkowania przestrzenne i

kierunki

zagospodarowania w wymiarze

ponadlokalnym, okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

opolskiego:

cel publiczny

zapisy Studium

autostrada A4 (Zgorzelec — Korczowa),
przewiduje sie wariantowg lokalizacje wezia
autostradowego na wysokosci wsi Ochodze
wraz z koncepcjg potgczenia drogowego z
Obwodnica Potudniowa Miasta Opola

przebieg autostrady uwzgledniony

droga wojewddzka nr 435 (Opole — Prady)

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do peilnych parametrow klasy ,Z”
(szerokos$¢ 25 m);

droga wojewoddzka nr 429 (Wawelno - droga nr

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do

napiecia 400 kV relacji Dobrzen — Wielopole

45) modernizacji do petnych parametrow klasy ,Z”
(szerokos¢ 25 m);

(skreslony) (skreslony)

drugorzedna linia kolejowa nr 287 relacji Opole | przebieg uwzgledniony

— Nysa.

lokalizacja lotniska cywilnego w Polskiej Nowej | zadanie nieaktualne z uwagi na zmiany

Wsi wiasnosciowe w sgsiedztwie lotniska

dwutorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony

jednotorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony, linia przewidziana docelowo
napiecia 220 kV relacji Groszowice - | do modernizacji do 400 kV

Zgbkowice Sl

dwutorowa linia energetyczna wysokiego | przebieg uwzgledniony, linia przewidziana do
napiecia 110 kV relacji Groszowice — | modernizacji

Hermanowice

*projektowany odcinek linii energetycznej 400
kV stanowigcy tgcznik pomiedzy linig 400 kV
relacji Groszowice —  Zabkowice (po
przebudowie z 220kV na 400 kV) a linig 400 kV
relacji Dobrzen - Wielopole

przebieg uwzgledniony

modernizacja gazociggu wysokiego cisnienia
stanowigcego odgatezienie od gazociggu
Zdzieszowice — Wroctaw w kierunku SRP
Tutowice DN 350/200 PN 4,0 MPa, na dtugosci
ok. 770 m

uwzglednione

potozenie potudniowo - zachodniej czesci
gminy w Obszarze Chronionego Krajobrazu
,Bory Niemodlinskie”

uwzglednione

potozenie w obszarze gtéwnych zbiornikéw
wod podziemnych GZWP 335 (Zbiornik
Krapkowice — Strzelce Opolskie) i GZWP 337
(Dolina Kopalna Lasy Niemodlinskie), GZWP
333 (Opole - Zawadzkie) wymagajacych
wysokiej ochrony zasobéw wodnych.

uwzglednione

modernizacja linii kolejowej nr 287 relacji Nysa
- Opole

uwzglednione

* Zadanie niewynikajgce z Uchwaty nr 409/2007 Zarzgdu Wojewdédztwa Opolskiego z dnia 17.04.2007r.
w sprawie zgtoszenia wnioskéw do sporzgdzenia zmian w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komprachcice

3) Do ponadlokalnych celéw publicznych nalezy zaliczy¢ ponadto:

cel publiczny

zapisy Studium

17170

realizacja drogi  powiatowej nr

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
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Komprachcice — Jaczowice modernizacji do petnych parametrow klasy ,Z”;

drogi powiatowe nr: 17200, 17540, 17550, | przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do
17630 modernizacji do petnych parametréw klasy ,Z”;

droga powiatowa nr 17560 przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do
modernizacji do petnych parametrow klasy ,L”;

realizacja systemu $ciezek rowerowych | uwzgledniona mozliwo$¢ realizacji wzdtuz ciggéw
taczacych gmine z miastem Opole i gminami | komunikacyjnych
osciennymi

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz innych
dokumentach i opracowaniach szczegotowych, sporzgdzanych na poziomie gminy,
nalezy uwzgledniac¢ zadania ponadlokalne ujete w niniejszym ,Studium”.

4. OBSZARY WSKAZANE DO OPRACOWANIA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych dziatan

Uwarunkowania przestrzenne, wynikajagce z warunkéw fizjograficznych,
wystepowania terenéw chronionych lub cennych pod wzgledem
przyrodniczym, kulturowym i krajobrazowym oraz wynikajagce z potrzeby
zapewnienia rezerw terendéw zwigzanych z przysztym rozwojem Gminy, w
»Studium” wyznaczono tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych stanowiace
rezerwy terenowe, umozliwiajagce w przysziosci zrownowazong gospodarke
gruntami oraz aktywizacje nowych terenéw. Ze wzgledu na duza powierzchnie
wyznaczonych obszarow, niezbednym jest wtasciwe ksztattowanie zabudowy i
zagospodarowanie terenédw w zgodzie z zasadami tadu przestrzennego oraz
koniecznoscia zapewnienia prawidlowych rozwigzan komunikacyjnych,
infrastrukturalnych oraz funkcjonalnych z uwzglednieniem ochrony walorow
srodowiska przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu. W celu umozliwienia
etapowania  sporzadzania miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegélnych czesci wskazanych ,terenéw rozwoju
obszaréw zurbanizowanych”, na rysunku studium wyznaczono w ich obrebie
wydzielone obszary.

1) Na obszarze gminy nie wskazuje sie obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych. Nie wskazuje sie obszarow scalen i podziatu
nieruchomosci.

2) W zwigzku z koniecznoscig zapewnienia prawidlowych rozwigzan
urbanistycznych oraz zasad zachowania fadu przestrzennego, uwzgledniajgcego
aspekty funkcjonalne, estetyczne i ekologiczne, w zwigzku ze zmiang
przeznaczania gruntow rolnych na cele nierolnicze, wskazuje sie tereny
oznaczone symbolem 1.2 Rb (tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych) - jako
obszary, dla ktérych Gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone obszary dotyczg terendw o
znacznej powierzchni, przeznaczonych w ,Studium” na rozwdéj nowych inwestyciji.
Zapewni to mozliwo$¢ ksztattowania wiasciwych uktadéw komunikacyjnych oraz
prawidtowych rozwigzan infrastrukturalnych. Przewiduje sie¢ sukcesywne
sporzadzanie plandw dla pozostatych terendw przeznaczonych pod
zainwestowanie, nieobjetych obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Wskazuje sie teren parku w miejscowosci
Domecko oraz teren projektowanej drogi gminnej i powiatowej w rejonie lotniska
w Polskiej Nowej Wsi, na odcinku przebiegajgcym przez grunty lesne,
wymagajgcym zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieleSne, jako
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tereny dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢é miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

3) Na obszarze gminy wskazuje sie obszar w sgsiedztwie Urzedu Gminy, w obrebie
ktorych przewiduje sie mozliwos¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400m?.

4) Na obszarze gminy jako obszar przestrzeni publicznej wskazuje sie zabytkowy
park w Domecku, w obrebie ktérego przewiduje sie prowadzenia dziatan
zwigzanych z rozwojem publicznej edukacji, kultury i sportu.

5. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACIJI

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Uwarunkowania zwigzane z obecnym stanem wybranych obszaréow
wartosciowych pod wzgledem kulturowym i spotecznym, wykazaly istnienie
elementéw wymagajacych przeprowadzenia stosownych dziatan zmierzajgcych
do rekultywacji terenu z nadaniem nowej funkcji uzytkowej korespondujacej z
charakterem miejsca. Analiza stanu systemoéw infrastrukturalnych prowadzi do
okreslenia zadan w dziedzinie poprawy jakosci zycia mieszkancéw Gminy
zwigzanych z wyposazeniem terenéw w technologie nowoczesne i przyjazne
srodowisku. Ponadto uwarunkowania przestrzenne zwigzane z dziatalnoscia
gospodarcza prowadzaca do degradacji terenéw, powoduje koniecznosé
rekultywacji obszarow w celu przywrécenia naturalnych warunkéw
przyrodniczych w powigzaniu z nowg formg zagospodarowania terenu.

Obiekty i obszary cenne pod wzgledem historycznym i kulturowym:

o zabytkowy park w Domecku wpisany do rejestru zabytkéw;

e tereny zieleni, a w szczegodlnosci: starodrzewia, cenne aleje i szpalery drzew;

o sukcesywnej modernizacji wymagajg systemy grzewcze budynkdw, siec
elektroenergetyczna;

e sieC drogowa na terenie gminy wymaga sukcesywnej modernizacji polegajgcej
przede wszystkim na realizacji nawierzchni utwardzonych, chodnikéw, Sciezek
rowerowych, oswietlenia oraz podniesienia parametréw technicznych drog;

o rekultywacji wymagajg wyrobiska po powierzchniowej eksploatacji kruszyw oraz
zagospodarowanie ich w kierunku rekreacyjnym lub lesnym. Spowoduje to:
aktywizacje terenéw zdegradowanych, ograniczenie miejsc nielegalnego
skladowania odpadkow oraz podniesie atrakcyjnos¢ gminy gtéwnie dla swoich
mieszkahcow.

6. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na obszarze gminy Komprachcice wystepujg tereny zamkniete w rozumieniu ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne, zwigzane z obronnos$cig i bezpieczenstwem
panstwa, obejmujgce tereny kolejowe oraz wojskowe, ustalone w stosownych
decyzjach wifasSciwych ministréw.

Na etapie sporzgdzania mpzp dla terendw sgsiadujgcych z terenami zamknietymi
nalezy w szczegolnosci:

- zapewni¢ dostep komunikacyjny do terenéw,

- uwzglednia¢ ewentualne ucigzliwosci wynikajgce z sasiedztwa z terenami
zamknietymi,

- projektowac¢ inwestycje na obszarach sgsiadujgcych z terenami zamknietymi w
sposob zapewniajgcy mozliwos¢ wykorzystywania terendw zamknietych zgodnie z
ich przeznaczeniem.
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7. Obiekty i obszary, dla ktérych wyznacza sie w zfozu kopaliny filar
ochronny

Na obszarze gminy Komprachcice, wskazuje sie obszar udokumentowanego ztoza
surowcow ilastych ,Komprachcice” IB 2294, w granicach ktérego, w celu ochrony
istniejgcych obiektow infrastruktury technicznej, tj.: gazociggu wysokiego ci$nienia
oraz sieci elektroenergetycznej wysokiego napiecia przebiegajgcych przez obszar
ztoza, w przypadku ewentualnego prowadzenia w przysztosci dziatalno$ci
wydobywczej w obrebie ztoza, niezbedne bedzie wyznaczenie filarow ochronnych.

8. INNE ZAGADNIENIA WYNIKAJACE Z USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na obszarze gminy Komprachcice nie wystepujg zagadnienia zwigzane
Z wystepowaniem:

e obszaréw oraz zasad ochrony uzdrowisk,

obszaréw i zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej,

obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig i osuwania sie mas ziemnych,
obszaréw pomnikow zagtady i ich stref ochronnych,

obszarow wymagajgcych remediacji,

obszaréw funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym,

obszaréw, na ktorych przewiduje sige Iokalizacje obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?.

9. SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM, UZASADNIENIE PRZYJETYCH
ROZWIAZAN

Celem Zmiany studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr XXI1.143.2016 Rady
Gminy Komprachcice z dnia 14 grudnia 2016 r., jest wprowadzenie mozliwosci
uwzgledniania, w  sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
na obszarach oznaczonych w studium jako STREFA ROLNA, a takze uaktualnienie
zapisbw w zakresie wystepowania na obszarze gminy terendw zamknietych,
udokumentowanych ztéz kopalin oraz udokumentowanych wod podziemnych.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w Swietle
obowigzujgcych przepiséw prawnych, nie muszg zachowywa¢ zgodnosci z zapisem
studium, w zwigzku z czym, wydawane byly na obszarze gminy rowniez na terenach
rolniczych niewskazanych w studium jako obszary rozwoju nowych inwestycji. Obecny
zapis studium umozliwia uwzglednianie w sporzgdzanych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego powstate budynki na mocy decyzji, nie przewiduje
natomiast mozliwosci uwzgledniania wydanych decyzji, na podstawie ktore nie zostaty
jeszcze wydane pozwolenia na budowe. W swietle obecnych zapiséw obowigzujgcego
studium, mogg powstawaé roszczenia do Gminy z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci, w przypadkach nabycia przez inwestoréw nieruchomosci z wydanymi
decyzjami, ktérych w $wietle obecnych zapiséw studium nie mozna uwzgledniaé
w sporzadzanych planach zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z przepisem okreslonym w art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2015r. poz. 196 ze zm.), nastgpita koniecznos¢

106

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany



weryfikacji ustalen dotyczacych wystepowania na obszarze gminy udokumentowanych
zt6z kopalin oraz udokumentowanych wéd podziemnych, zawartych w obowigzujgcym
studium. Uaktualniono zapisy studium o wystepujgce na obszarze gminy
udokumentowane ztoze kruszywa naturalnego "Domecko" oraz doprecyzowano granice
ztoza wegla brunatnego ,Polska Nowa Wies”. Ponadto okreslono graficznie granice
Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 337 oraz doprecyzowano przebieg
granicy GZWP 333.

W zwigzku decyzjg Nr 38/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 19.03.2016 r.
w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowej, nastgpita
koniecznos¢ weryfikacji zapisoéw studium w zakresie wystepowania terenéw zamknietych
na obszarze gminy. Uaktualniono nr dziatek stanowigce tereny zamkniete, w tym
uwzgledniono nowg dziatke nr 1392/33 potozong w miejscowosci Polska Nowa Wies
rejonie lotniska.

Ponadto, w swietle art. 118 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (t.j. Dz.
U. z 2015 r., poz. 469), uzupetniono w Rozdziale | ustalenia wynikajgce z Planu
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry w zakresie potozenia obszaru
gminy w granicach jednostek planistycznych gospodarowania wodami - jednolitych
czesci wod powierzchniowych (JCWP).

W zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji (Dz. U. z 2015, poz. 1777), ktorej przepisy rozszerzajg zakres opracowania
studium w zakresie obligatoryjnego zbilansowania terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, uzupetniono Rozdziat | o wymagang analize,

Ponadto uaktualniono inne dane zawarte w czesci uwarunkowan.

Celem Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr LXV.347.2023 Rady
Gminy Komprachcice z dnia 27 lutego 2023 r., jest wprowadzenie mozliwosci lokalizacji
na wybranych obszarach, urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zzrodet
energii 0 mocy przekraczajgcej 500 kW. Zaistniata jednoczesnie potrzeba weryfikaciji
czesci rysunkowej oraz czesci tekstowej studium, w zwigzku ze zmiang obszaru
administracyjnego gminy zwigzang z przytgczeniem sotectw: Chmielowice i Zerkowice
do miasta Opola.

®Celem Zmiany studium uwarunkowar | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Komprachcice — czes¢ I, wprowadzonej uchwatg Nr 1V.21.2024
Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 czerwca 2024 r., jest wprowadzenie mozliwoSci
lokalizacji na wybranych obszarach pofozonych w obrebie wsi Wawelno, urzgdzen
wytwarzajgcych energige z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW,
korekta zasiequ wybranych terenéw inwestycyjnych potfozonych w obrebie
Komprachcice oraz umozliwienie powiekszenia cmentarza w Dziekanstwie.

W zwigzku z uchwaleniem w roku 2023 ostatniej edycji zmiany studium, analizy
dotyczgce potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Komprachcice, w tym analizy
demograficzne, $rodowiskowe, spoteczne | demograficzne, a takze bilans terenéw
inwestycyjnych uznano za aktualne. Ponadto stwierdzono, iz zaktadany rozwoj
w zakresie mozliwo$ci poszerzenia cmentarza, lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych
energie z odnawialnych zrodet energii, nie jest powigzany z wynikami ww. analiz
a powiekszenie zainwestowanej dziatki budowlanej w Komprachcicach miesci sie
w granicach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzenne;j.

6 zapisy wprowadzone uchwatg, o ktérej mowa w przypisie 1.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr 1V.21.2024
Rady Gminy Komprachcice

7 dnia 25 czerwca 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG
WNIESIONYCH DO PROJEKTU ZMIANY STUDIUM

W zwiagzku zbrakiem nieuwzglednionych przez Wojta Gminy Komprachcice uwag wniesionych do
wylozonego do wgladu publicznego projektu zmiany studium, Rada Gminy Komprachcice nie dokonuje
rozstrzygnig¢ wynikajacych z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), w zwiazku z art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym orvaz niektorych innych ustaw (Dz. U.
7 2023 r. poz. 1688).
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr 1V.21.2024
Rady Gminy Komprachcice
z dnia 25 czerwca 2024 r.
Zalacznik4.gml
Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone

Id: 3F6BF5E9-DD8E-42E0-A04F-13F1C466AFB4. Podpisany
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					 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego zostało sporządzone na kopii mapy topograficznej pozyskanej z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
				
			
			 
				      311572.97 413578.78 311526.53 413592.52 311476.67 413605.13 311370.49 413630.8 311325.64 413640.04 311296.44 413646.55 311231.12 413659.83 311210.92 413665.23 311195.02 413666.9 311094.5 413676.48 310979.4 413688.42 310975.51 413688.86 310955.55 413717.14 310944.53 413735.85 310932.6 413756.09 310930.38 413759.86 310916.06 413782.64 310914.27 413790.58 310909.88 413800.36 310903.49 413814.59 310897.81 413828.64 310896.22 413833.05 310883.18 413869.1 310875.25 413891.02 310871.24 413902.08 310866.6 413914.92 310864.81 413919.88 310859.62 413938.46 310857.64 413945.53 310852.68 413963.54 310850.15 413972.71 310844.96 413994.89 310844.61 414004.6 310843.19 414044.81 310843.01 414049.59 310843.29 414067.72 310841.37 414100.53 310841.16 414101.95 310840.77 414130.78 310840.52 414140.92 310839.62 414154.49 310835.68 414186.11 310834.41 414190.34 310833.01 414195.62 310826.01 414228.5 310824.07 414243.22 310825.24 414252.23 310825.59 414253.52 310826.16 414254.42 310832.53 414292.55 310836.66 414326.06 310839.48 414356.02 310838.84 414357.65 310824.29 414374.53 310801.6 414399.79 310795.84 414414.32 310783.33 414443.4 310781.92 414446.15 310770.56 414472.89 310757.73 414506.01 310752.33 414529.57 310741.16 414546.23 310709.64 414587.14 310708.15 414588.95 310703.62 414596.33 310684.67 414644.51 310674.63 414669.56 310673.68 414671.82 310669.85 414681.84 310659.52 414742.95 310670.74 414812.18 310703.47 414848.54 310713.23 414860.47 310705.13 414895.35 310704.26 414898.97 310700.34 414917.78 310705.71 414944.8 310706.41 414950.07 310708.06 414954.68 310713.66 414975.32 310731.46 415012.26 310735.23 415048.94 310779.48 415116.29 310780.16 415137.83 310776.67 415162.59 310775.59 415169.24 310775.74 415172.24 310778.55 415199.82 310780.41 415246.12 310790.69 415270.06 310791.3 415275.73 310780.33 415331.87 310778.76 415350.04 310777.92 415356.01 310773.76 415406.39 310772.65 415419.85 310780.66 415431.56 310787.92 415443.38 310801.8 415462.43 310804.8 415488.39 310813.72 415573.28 310816.55 415599.93 310817.46 415614.46 310817.81 415623.3 310820.43 415650.46 310832.44 415713.01 310853.32 415761.23 310824.24 415787.5 310827.53 415832.41 310829.63 415859.34 310830.86 415886.9 310821.36 415915.09 310811.86 415942.37 310803.97 415964.46 310794.92 415991.5 310785.87 416015.15 310780.57 416032.05 310777.85 416037.28 310769.97 416059.6 310759.75 416085.39 310750.55 416111.58 310741.26 416135.94 310732.75 416159.87 310729.41 416167.36 310718.18 416200.39 310710.96 416219.02 310703.28 416240.04 310701.21 416245.56 310699.79 416249.34 310698.34 416251.78 310671.92 416270.85 310663.98 416277.93 310650.49 416288.68 310637.58 416298.66 310633.4 416300.79 310619.98 416309.95 310603.29 416320.18 310591.25 416326.53 310583.07 416329.18 310559.15 416337.21 310533.31 416344.61 310510.34 416351.56 310492.88 416356.27 310481.53 416358.32 310443.14 416362.86 310429.43 416365.37 310406.84 416367.88 310402.18 416368.65 310384.5 416379.52 310373.09 416386.18 310365.78 416389.67 310360.62 416390.86 310324.78 416397.59 310321.57 416398.31 310317.94 416398.83 310279.12 416406.17 310258.41 416409.59 310240.52 416416.56 310209.4 416429.78 310193.22 416436.22 310176.76 416442.81 310156.58 416449.2 310138.45 416456.04 310093.18 416473.33 310096.65 416475.68 310101.18 416484.21 310101.99 416485.55 310114.71 416507.01 310139.12 416549.62 310143.32 416558.7 310146.16 416571.28 310148.29 416580.78 310148.96 416592.72 310148.01 416606.3 310146.05 416640.17 310145.43 416650.94 310142.74 416695.31 310141.85 416712.38 310136.76 416784.71 310136.29 416791.3 310134.92 416791.75 310137.14 416800.7 310229.81 416769.72 310234.48 416768.12 310257.96 416760.25 310272.41 416757.41 310309.99 416752.58 310331.2 416751.42 310370.18 416752.49 310391.01 416750.9 310411.14 416745.31 310433.96 416734.96 310458.45 416724.11 310460 416723.37 310451.71 416812.89 310450.9 416821.54 310421.95 416882.48 310417.75 416886.74 310398.79 416905.95 310382.34 416922.56 310343.88 416969.71 310342.85 416970.53 310353.41 416980.4 310351.58 417028.31 310348.74 417096.05 310346.95 417133.08 310346.53 417141.14 310345.6 417164.16 310345.53 417165.56 310345.04 417176.06 310344.45 417187.96 310343.9 417199.92 310343.31 417212.17 310343.13 417215.93 310341.19 417263.21 310339.96 417289.53 310339.8 417296.43 310338.96 417317.22 310245.19 417316.4 310240.13 417316.59 310123.06 417315.75 310120.62 417341.64 310117.21 417363.42 310116.75 417367.11 310114.22 417393.94 310113.11 417401.94 310111.17 417414.3 310111.63 417420.38 310110.47 417425.97 310110.1 417438.04 310111.69 417438.78 310106.45 417513.98 310091.84 417578.68 310087.21 417629.84 310086.91 417660.47 310087.4 417677.15 310087.96 417696.89 310088.89 417709.04 310090.07 417724.37 310089.24 417736.36 310089.09 417738.24 310087.89 417746.83 310087.57 417751.91 310085.5 417766.47 310084.14 417769.81 310082.86 417781.37 310080.16 417788.95 310076.29 417806.8 310071.01 417835.68 310070.73 417839.68 310066.02 417857.49 310062.18 417870.83 310069.76 417901.92 310071.98 417913.5 310074.62 417924.9 310079.16 417944.53 310083.65 417965.6 310085.48 417973.78 310086.07 417975.13 310088.06 417984.65 310090.2 417994.04 310092.13 418005.14 310092.36 418007.57 310093.63 418017.21 310095.68 418036.61 310097.84 418055.37 310099.04 418064.64 310101.59 418083.25 310104.01 418101.82 310108.73 418131.32 310110.21 418144.36 310111.24 418152.09 310111.81 418155.6 310107.43 418168.37 310098.4 418196.98 310080.55 418248.13 310078.73 418247.5 310061.75 418282.52 309982.86 418321.75 309906.82 418340.16 309899.14 418342.9 309857.57 418362.32 309795.37 418406.65 309751.26 418414.49 309724.23 418422.35 309713.84 418425.38 309680.62 418440.85 309660.36 418454.42 309637.96 418469.61 309605.42 418501.66 309573.71 418533.62 309569.91 418540.61 309565.82 418543.27 309490.03 418577.86 309431.91 418603.27 309337.8 418643.1 309319.59 418651.33 309311.53 418656.55 309307.82 418658.94 309306.2 418659.93 309261.34 418699.26 309237.25 418720.36 309228.84 418727.82 309227.02 418729.45 309189.46 418762.82 309151.88 418796.19 309155.35 418801.26 309162.34 418811.63 309164.77 418815.24 309177.33 418832.36 309190.73 418850.6 309192.04 418852.37 309204.26 418869.49 309204.79 418870.23 309217.03 418887.38 309218.81 418889.87 309229.8 418905.29 309234.54 418911.94 309240.42 418920.16 309221.44 418939.55 309209.19 418955.18 309206.08 418959.14 309203.75 418962.47 309167.45 419008.36 309165.3 419005 309163.55 419007.39 309161.82 419009.77 309153.42 419021.33 309140.54 419039.06 309140.12 419039.64 309121.68 419042.73 309103.18 419045.83 309114.26 419071.77 309115.78 419075.47 309112.43 419077.94 309103.19 419085.15 309097.15 419089.6 309081 419102.04 309062.84 419116.06 309030.4 419141.31 309023.21 419146.8 309010.02 419158.56 308995.65 419171.33 308974.26 419193.23 308971.17 419196.28 308955.53 419211.74 308954.96 419212.56 308942.19 419230.69 308937.93 419239.85 308930.45 419255.49 308925.88 419265.02 308922.52 419271.67 308916.46 419291.77 308899.22 419348.97 308885.5 419397.08 308882.31 419408.37 308874.58 419440.49 308873.45 419446.45 308861.55 419486.11 308858.58 419496 308854.36 419509.79 308851.48 419518.83 308839.11 419557.08 308841.66 419558.62 308840.29 419562.28 308838.4 419567.31 308850.18 419575.91 308845.27 419587.18 308855.61 419592.75 308855.24 419596.65 308851.1 419603.25 308837.37 419607.55 308835.41 419611.68 308841.62 419617.61 308850.6 419624.15 308858.73 419625.44 308883.41 419622.05 308886.79 419621.96 308893.8 419626.92 308887.84 419646.12 308893.51 419651.02 308896.36 419656.71 308893.86 419670.01 308918.93 419679.21 308927.82 419666.49 308937.95 419670.93 308940.75 419671.62 308945.02 419672.65 308948.71 419673.65 308955.58 419669.52 308964.49 419667.88 308966.66 419695.11 308968.26 419715.09 308971.53 419756.01 308971.76 419758.85 308974.53 419761.07 308992.06 419774.2 308996.89 419777.52 308998.59 419775.49 309026.9 419795.15 309023.1 419804.39 308974.55 419932.91 308940.29 420024.5 308901.99 420126.89 308868.77 420215.92 308867.84 420218.23 308863.77 420213.86 308854.41 420201.48 308851.16 420193.66 308849.69 420183.39 308833.35 420168.14 308831.5 420165.81 308814.14 420149.56 308756.46 420274.86 308755.22 420277.63 308745.09 420273.61 308735.42 420269.77 308716.45 420260.9 308706.43 420256.2 308692.08 420253.32 308690.05 420253.44 308671.24 420254.7 308675.01 420261.15 308670.89 420261.03 308666.59 420258.92 308650.51 420243.19 308626.98 420218.95 308599.13 420183.17 308588.99 420174.89 308551.05 420147.08 308463.86 420083.03 308446.37 420070.18 308426.13 420054.83 308404.52 420038.81 308360.84 420010.65 308352.84 420005.92 308344.99 420001.17 308335.08 419994.9 308325.43 419989.1 308306.79 419974.54 308296.43 419968.04 308285.11 419960.91 308278.09 419956.43 308273.33 419953.57 308269.24 419950.95 308262.5 419946.47 308258.32 419943.93 308245.53 419935.85 308236.12 419929.45 308224.45 419924.03 308211.91 419919.51 308209.1 419918.5 308197.37 419914.59 308193.84 419913.56 308184.67 419912.83 308185.53 419906.64 308181.4 419906.82 308180.04 419906.58 308178.56 419906.01 308182.41 419898.33 308186.57 419890.01 308187.23 419888.7 308152.08 419873.59 308143.5 419860.81 308143.85 419856.09 308123.16 419819.32 308121.18 419817.25 308110.72 419807.75 308100.61 419809.94 308085.69 419818.12 308068.77 419818.72 308046.84 419819.27 308039.35 419819.07 308028.28 419828.12 308019.86 419829.38 308007.04 419827.77 307995.68 419830.08 307985.64 419827.32 307965.94 419834.13 307949.76 419832.31 307935.79 419832.33 307928.05 419826.47 307924.28 419826.26 307914.07 419840.2 307908.97 419843.31 307889.4 419841.17 307883.31 419836.08 307879.28 419827.47 307866.79 419828.07 307867.48 419826.23 307869.51 419809.48 307869.16 419806.61 307867.02 419789.2 307866.49 419784.98 307864.87 419771.83 307862.44 419735.07 307860.46 419722.05 307853.92 419702.3 307849.58 419684.47 307848.64 419667.36 307850.46 419625.82 307848.54 419609.98 307842.68 419583.99 307821.72 419537.78 307798.05 419479.25 307786.59 419444.28 307785.79 419422.02 307781.51 419420.33 307640.67 419356.46 307520.69 419302.06 307510.97 419297.67 307332.78 419217.22 307296.95 419245.3 307264.17 419272.15 307232.09 419299.19 307213.59 419313.51 307212.6 419314.22 307206.54 419319.35 307163.22 419355.01 307154.62 419374.03 307147.19 419390.62 307096.35 419504.26 307089.71 419519.11 307077.47 419546.45 307066.07 419571.94 307029.68 419652.11 307021.1 419673.55 307013.55 419692.42 307010.54 419699.94 307007.6 419707.3 306998.41 419730.3 306996.84 419753.44 306995.8 419763.88 306995.32 419768.66 306994.31 419774.28 306990.98 419792.88 306989.4 419807.77 306989.04 419814.4 306988.98 419825.68 306988.89 419843.99 306987.99 419851.92 306986.75 419862.9 306987.1 419879.38 306987.17 419882.92 306989.12 419896.99 306990.14 419919.52 306990.36 419924.43 306990.43 419944.51 306990.51 419968.69 306990.53 419974.74 306989.55 419992.96 306989.45 419994.7 306986.46 420014.72 306984.62 420027.1 306984.14 420030.3 306982.41 420038.83 306980.18 420049.87 306974.79 420062.74 306972.13 420069.07 306969.39 420075.32 306965.22 420084.87 306964.23 420087.15 306960.47 420095.75 306956.88 420103.99 306953.11 420111.09 306948.08 420120.59 306942.81 420130.54 306941.85 420132.36 306935.93 420143.53 306927.71 420161.51 306926.61 420163.93 306917.72 420186.04 306916.62 420189.81 306912.72 420203.08 306912.49 420204.09 306910.53 420212.36 306908.69 420220.14 306902.16 420247.77 306899.4 420259.42 306898.6 420261.95 306893.65 420277.52 306889.1 420291.87 306883.75 420302.62 306882.08 420307.14 306873.76 420315.17 306849.57 420332.08 306839.68 420338.55 306812.24 420356.49 306810.66 420357.53 306789.54 420366.79 306783.28 420372.09 306766.6 420390.57 306765.29 420391.82 306745.09 420411.25 306740.07 420416.08 306734.01 420421.82 306730.63 420425.05 306723.59 420431.15 306712.01 420441.2 306710.94 420441.99 306692.94 420455.39 306687.68 420459.31 306676.99 420465.77 306669.8 420468.12 306666.2 420469.29 306635.5 420475.44 306614.16 420479.72 306602.8 420481.99 306602.11 420478.22 306582.43 420478.66 306548.79 420486.63 306541.41 420491.57 306523.64 420513.7 306504.62 420545.09 306501.59 420550.11 306467.69 420556.71 306456.62 420559.07 306444.38 420561.31 306405.06 420565.67 306384.32 420562.29 306373.14 420557.31 306338.21 420543.36 306309.62 420531.75 306304.66 420529.68 306281.56 420520.32 306250.56 420512.73 306248.15 420512.28 306231.47 420509.17 306229.3 420509.48 306221.22 420510.64 306200.27 420518.28 306199.31 420518.63 306183.44 420524.29 306181.6 420525.09 306161.74 420530.08 306148.08 420533.53 306142.45 420534.95 306118.57 420540.92 306105.36 420540.83 306093.91 420534.29 306088.72 420529.37 306079.49 420520.58 306065.86 420503.35 306064.96 420501.74 306056.65 420486.83 306046.76 420467.39 306039.8 420455.42 306036.83 420450.33 306016.92 420429.95 305998.1 420410.69 305989.96 420402.37 305982.56 420394.79 305981.16 420393.36 305979.31 420391.48 305969.06 420381.14 305962.91 420374.91 305954.1 420375.32 305936.84 420376.11 305935.71 420376.17 305926.19 420376.7 305920.34 420377.18 305916.87 420377.46 305904.74 420378.23 305879.48 420379.82 305877.91 420379.94 305871.17 420380.4 305867.87 420380.63 305850.18 420381.85 305845.54 420382.2 305841.23 420382.53 305837.77 420382.78 305831.54 420383.82 305818.12 420385.96 305807.85 420388.28 305804.91 420388.94 305803.1 420389.35 305793.02 420391.63 305791.71 420391.92 305780.4 420394.46 305773.67 420395.98 305765.64 420397.79 305759.29 420399.22 305756.6 420399.76 305742.22 420403.38 305714.95 420410.26 305683.63 420418.16 305673.13 420420.77 305667.75 420421.99 305666.43 420422.28 305651.55 420416.84 305641.51 420413.1 305617.54 420403.98 305613.05 420401.56 305602.96 420397.42 305601.34 420395.92 305589.52 420389.94 305571.8 420380.98 305556.51 420373.25 305550.43 420369.82 305524.08 420354.96 305495.17 420310.05 305476.72 420281.39 305461.3 420257.94 305446.29 420235.11 305425.25 420205.42 305410.85 420185.08 305409.63 420183.37 305401.69 420172.84 305399.51 420169.89 305397.18 420167.19 305384.05 420152 305380.49 420147.9 305373.53 420147.17 305363.32 420146.13 305350.85 420144.84 305337.96 420143.52 305325.17 420142.19 305314.22 420141.07 305309.62 420140.6 305305.02 420140.12 305293.16 420141.7 305276.54 420143.93 305260.78 420146.03 305237.4 420149.37 305215.87 420153.6 305200.41 420156.41 305185.29 420159.06 305185.17 420157.06 305176.95 420157.98 305175.78 420160.55 305164.72 420160.78 305160.86 420161.55 305135.06 420166.66 305108.74 420167.74 305092.27 420169.44 305082.34 420170.25 305060.61 420172.04 305059.07 420172.15 305042.56 420173.3 305036.11 420173.73 305003.12 420175.97 304997.94 420176.14 304985.23 420176.57 304966.93 420176.28 304950.11 420174.8 304938.2 420174.32 304933.24 420174.11 304921.38 420172.54 304913.29 420168.74 304905.28 420164.99 304889.85 420157.67 304874.88 420151.93 304858.5 420146.03 304847.78 420140.56 304836.5 420132.55 304812.63 420114.19 304810.51 420111.42 304782.67 420074.1 304774.78 420062.02 304765.4 420047.69 304753.9 420030.1 304744.07 420015.07 304741.38 420008.84 304727.8 419989.77 304726.92 419983.65 304727.79 419976.42 304730.23 419963.02 304732.3 419951.61 304736.97 419931.12 304740.33 419916.44 304745.53 419906.39 304756.8 419891.86 304757.78 419890.59 304767.93 419877.5 304775.9 419867.19 304780.26 419861.6 304790.05 419846.55 304803.43 419825.98 304806.71 419816.27 304811.53 419801.99 304824.35 419751.11 304830.33 419725.93 304833.42 419711.36 304855.79 419629.59 304873.75 419563.99 304874.34 419557.53 304874.53 419555.52 304872.57 419555.19 304877.76 419450.62 304852.44 419436.35 304823.87 419418.4 304808.59 419408.55 304785.35 419389.97 304775.87 419382.35 304755.72 419367.59 304739.23 419356.28 304729.57 419347.98 304690.64 419326.42 304691.47 419325.16 304709.64 419299.14 304717.21 419287.42 304731.06 419266.46 304740.19 419252.63 304742.08 419249.32 304744.06 419245.85 304756.16 419227.49 304763.86 419215.81 304784.21 419184.93 304811.17 419144.02 304816.55 419136.42 304855.18 419081.84 304864.48 419068.7 304860.31 419067.59 304853.99 419060.27 304827.27 419029.61 304798.37 418995.86 304778.78 418973.18 304762.14 418954.49 304754.1 418945.44 304740.78 418929.8 304732.57 418920.28 304705.66 418888.51 304674.53 418898.75 304602.8 418900.15 304542.8 418901.3 304538.31 418900.91 304519.28 418901.83 304494.25 418903.04 304468.77 418904.33 304458.8 418904.75 304446.85 418907.87 304439.97 418900.9 304435.63 418901.54 304434.2 418891.9 304429.76 418865.04 304422.94 418840.89 304417.58 418825.97 304409.65 418803.9 304401.61 418781.49 304399.13 418774.58 304392.16 418754.56 304381.93 418725.16 304381.21 418723.08 304380.31 418719.61 304374.97 418698.99 304372.8 418685.42 304370.4 418670.49 304367.79 418654.15 304366.41 418638.19 304364.78 418619.53 304363.46 418604.26 304363 418594.61 304361.87 418570.74 304363.68 418536.83 304363.4 418533.33 304357.83 418465.23 304351.01 418390.52 304349.97 418379.18 304348.51 418363.17 304348.03 418339.92 304347.69 418322.77 304347.49 418312.79 304347.12 418294.43 304344.96 418276.2 304343.4 418263.16 304342.16 418256.08 304340.71 418247.35 304333.96 418227.72 304328.73 418216.54 304321.98 418206.4 304313.71 418197.09 304293.37 418180.89 304268.72 418146.06 304232.22 418084.91 304218.63 418062.15 304218.53 418055.09 304218.03 418035.79 304221.8 418032.43 304233.97 418020.58 304254.03 418001.08 304257.43 417998.88 304276.27 417986.68 304275.52 417983.51 304294.41 417970.19 304354.95 417918.16 304360 417913.82 304376.39 417899.73 304382.28 417894.66 304386.68 417890.86 304405.84 417874.37 304224.14 417733.06 304220.5 417730.22 304038.13 417588.53 304026.85 417603.35 304014.38 417619.62 304004.05 417633.46 303989.38 417652.26 303974.89 417671.67 303947.83 417707.05 303936.01 417721.36 303915.74 417747.96 303904.54 417762.68 303882.7 417791 303880.62 417794.72 303850.94 417833.66 303828.03 417863.61 303820.44 417873.49 303805.92 417892.38 303790.25 417912.9 303760.58 417951.54 303737.21 417981.76 303729.33 417992.36 303713.49 418013.01 303697.48 418034.03 303682.45 418053.98 303667.36 418073.6 303651.95 418093.72 303645.36 418102.47 303638.36 418111.24 303635.14 418115.08 303553.61 418221.96 303501.49 418366.39 303429 418563.66 303405.45 418633.4 303401.85 418642.16 303376.35 418705.78 303322.5 418739.49 303316.7 418741.6 303313.11 418739.03 303258.02 418773.09 303194.67 418823.21 303193.04 418755.5 303180.66 418679.85 303167.91 418606.86 303173.84 418534.67 303158.62 418493.64 303156.52 418487.99 303149.13 418468.04 303146.68 418461.45 303144.99 418438.45 303142.94 418410.64 303147.66 418357.55 303148.19 418351.57 303150.64 418323.97 303149.15 418314.99 303142.61 418275.49 303141.79 418270.56 303139.91 418259.19 303150.98 418259.07 303156.92 418259 303137.53 418179.17 303122.56 418156.49 303112.23 418140.84 303126.58 418129.05 303117.74 418050.59 303117.3 418046.62 303116.51 418039.67 303111.52 417995.41 303110.39 417985.32 303109.24 417975.09 303106.93 417954.67 303104.17 417930.19 303078.32 417834.58 303073.1 417796.69 303089.95 417791.5 303095.22 417729.91 303111.71 417698.26 303094.39 417686.12 303085.29 417683.17 303020.98 417683.23 303011.11 417683.25 303008.32 417682.97 302925.3 417674.79 302920.33 417674.29 302921.46 417630.04 302883.53 417612.45 302855.65 417616.34 302785.3 417602.1 302758.36 417596.64 302655.45 417526.39 302610.95 417496.03 302597.88 417487.1 302590.94 417482.37 302552.96 417456.45 302542.04 417449.09 302507.89 417425.7 302488.89 417412.73 302450.16 417386.3 302489.59 417323.97 302480.02 417320.98 302474.64 417319.75 302387.26 417299.69 302367.87 417275.82 302431.61 417196.84 302439.37 417187.24 302611.08 416974.47 302616.23 416967.94 302686.19 416877.01 302743.23 416803.03 302761.04 416780.96 303124.04 416310.96 303186.33 416354.71 303198.09 416336.92 303220.62 416306.91 303315.38 416092.3 303322.07 416072.8 303323.8 416067.75 303391.95 415889.9 303402.14 415850.8 303396.6 415706.32 303394.3 415703.23 303392.02 415701.78 303356.83 415665.56 303355.46 415663 303354.4 415660.93 303353.96 415660.08 303377.48 415604.7 303402.13 415547.23 303404.49 415544.41 303430.92 415521.94 303474.67 415468.09 303526.99 415398.15 303530.23 415395.51 303586.56 415349.65 303601.36 415337.6 303664.85 415271.2 303691.42 415242.2 303716.97 415212.37 303763.33 415153.4 303846.92 415080.15 303879.93 415047.54 303896.53 415027.91 303936.13 414971.55 303939.14 414967.24 303947.62 414956.04 303973.53 414921.8 303987.88 414898.74 304000.04 414892.28 304002.95 414889.73 304075.15 414840.37 304104.71 414815.17 304199.26 414742.25 304221.21 414728.19 304247.76 414711.94 304322.97 414653.97 304346.67 414639.25 304352.84 414635.51 304362.38 414629.73 304365.82 414626.46 304399.14 414607.52 304542.55 414526.78 304551.9 414521.89 304567.17 414513.88 304570.84 414511.96 304607.85 414492.28 304692.4 414460.93 304787.2 414402.13 304923.84 414328.58 304978.11 414288.67 305004.84 414272.31 305072.78 414206.31 305116.21 414166.38 305161.64 414134.14 305328.46 414013.33 305365.64 413980.86 305399.8 413925.32 305424.51 413900.7 305462.56 413841.4 305557.63 413631.42 305571.73 413617.39 305611.84 413594.41 305649.88 413562.48 305681.81 413534.97 305757.63 413502.36 305807.25 413492.6 305905.66 413476.09 306026.63 413430.51 306029.91 413428.31 306039.45 413422.47 306121.79 413361.75 306173.54 413309.8 306210.25 413241.88 306263.42 413165.71 306295.54 413125.45 306338.83 413055.3 306380.43 413008.69 306388.61 413001.88 306400.19 412991.55 306406.74 412983.51 306410.84 412977.94 306414.24 412977.85 306478.14 412892.78 306505.37 412859.64 306552.65 412805.93 306546.35 412775.97 306570.44 412750.18 306647.39 412704.21 306718.25 412663.45 306798.78 412651.71 306919.78 412627.57 307007.92 412591.02 307062.08 412588.37 307140.05 412595.63 307205.38 412586.73 307211.55 412585.55 307213.09 412569.48 307231.75 412505.23 307237.63 412460.13 307255.49 412415.92 307272.63 412383.36 307275.36 412324.61 307333.59 412251.93 307380.9 412235.68 307448.37 412223.9 307501.81 412216.26 307555.97 412203.92 307601.95 412176.95 307629.81 412162.03 307693.5 412133.33 307744.02 412118.84 307793.97 412104.33 307841.03 412084.43 307883.78 412061.14 307925.99 412039.53 307959.96 412031.64 307973.8 412030.78 308117.58 412021.75 308195.15 412026.14 308241.61 412019.85 308292.93 412021.07 308344.31 412013.45 308426.81 411937.18 308496.39 411872.18 308580.87 411810.91 308640.69 411772.59 308653.74 411764.28 308676.14 411746.22 308682.51 411741.07 308750.24 411686.42 308856.64 411639.41 308942.83 411587.74 308975.31 411529.63 308994.2 411520.03 309032.13 411538.48 309092.2 411586.32 309094.65 411583.23 309116.89 411595.96 309158.72 411606.98 309261.75 411622.59 309318.63 411626.1 309347.91 411622.72 309362.07 411622.76 309431.06 411629.74 309494.36 411638.42 309580.67 411646.72 309619.04 411650.4 309622.91 411650.84 309653.26 411575.16 309663.5 411543.94 309663.96 411542.52 309681.18 411469.87 309691.31 411392.15 309690.06 411371.84 309699.22 411375.63 309753.85 411315.28 309826.85 411225.54 309832.53 411218.56 309864.52 411179.23 309871.26 411157.28 309879.75 411129.64 309887.85 411103.3 309893.02 411086.46 309904.38 411065.53 309910.26 411060.33 309993.57 410986.44 309997.42 410983.02 310048.06 410860.29 310055.18 410723.05 310074.52 410677.97 310081.5 410663.37 310104.22 410666.3 310333.15 410720.58 310444.96 410731.08 310458.36 410733.74 310477.1 410737.45 310537.69 410735.41 310569.55 410730.96 310676.28 410695.6 310735.73 410675.51 310791.88 410663.33 310953.37 410690.49 311010.44 410698.83 311027.43 410696.07 311063.22 410682.98 311067.23 410694.44 311050.26 410741.97 311039.35 410814.03 311025.82 410860.21 311013.95 410934.24 311007.46 410982.8 311001.96 411024.02 310994.54 411162.62 310991.81 411259.48 310990.35 411308.73 311025.03 411319.76 311046.06 411327.62 311060.88 411360.9 311072.85 411384.21 311073.93 411387.33 311098.37 411455.16 311145.09 411661.07 311153.63 411689.75 311190.43 411804.62 311196.15 411810.81 311204.11 411819.41 311224.27 411831.21 311242.33 411844.04 311253.62 411854.45 311269.19 411872.53 311293.01 411903.91 311328.7 411950.91 311334.37 411954.09 311330.58 411957.99 311349.3 411955.3 311373.37 411984.62 311390.17 412005.32 311399.57 412016.76 311409.55 412046.35 311408.91 412059.9 311407.44 412087.32 311405.01 412132.96 311408.58 412142.13 311415.27 412160.27 311446.86 412204.66 311461.47 412229.36 311468.39 412241.07 311491.92 412260.41 311507.07 412274.74 311510.86 412278.32 311579.86 412343.58 311579.21 412341.69 311806.03 412460.81 311813.16 412470.9 311812.24 412564.07 311878.72 412663.35 311899.48 412698.35 311936.63 412802.84 311947.11 412847.33 311959.27 412913.88 312004.68 412991.58 312058.73 413075.05 312098.62 413128.52 312129.59 413166.98 312141.09 413188.61 312158.95 413232.44 312172.68 413318.76 312179.25 413334.5 312192.36 413349.81 312223.07 413374.37 312221.43 413378.38 312173.18 413385.55 312085.54 413425.25 312046.39 413436.74 312013.95 413441.28 311955.02 413459.74 311885.61 413475.45 311818.8 413488.97 311783.99 413498.69 311733.92 413514.88 311662.92 413533.07 311646.71 413541.93 311617.72 413560.59 311585.93 413572.58 311572.97 413578.78
			

	 



		
	
	 
		 
			 https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.2375/160904-SUIKZP/IV.21.2024/Przy1
			 
				 
					 PL.ZIPPZP.2375/160904-SUIKZP
					 IV.21.2024_Przy1
				
			
			 Uchwała nr IV.21.2024 z 2024-06-25 - Uchwała nr IV.21.2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie uchwalenia Zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Komprachcice – część I
			 
			 
				 
					 
						 2024-06-25
					
					 
						 utworzenie
					
				
			
			 2024-06-25
			 https://bip.komprachcice.pl/6140/1969/projekty-uchwal-2024-2029.html
			 
		
	

 
	 
		 
		 
		 
			 
				 
			
			 
			 jyOCkmFK7aa1v9+bMDn97SYJgMYfAPTh01CpZ8cReCU=
		
		 
			 
			 M9zZ2i6+lsXpqvcJz2a5L7WxHF2/e5s/UYcJH3RR6Cs=
		
	
	 
zS3yr0P3GkUHvoBxcRMzanXJ1s0QRLuTzIphXMb6har42UYOAIvqwe+m0ebapiwg
HpvFatrGn71dD7tMgk2qN0RRiK28A0KKqt/aCxvgxtE9YULFAyG3M802qilbeq8O
+FgXVdBkzi6K4mtRDLdcwx9K0Mwi+RK8ueZ1vA9WqqPvd6CSYW91ELqdiZGMtcnk
vlrwSa/luhPvNQvNnlI2QD0Z+2MQwejxc3hoVwOvWMYRE3zWRxyuIXmo4w95EZhU
/GfDkklMwrwIrTSIJZenF/fWmT8ytBnXdRrfwS0aR9teUXndsay1FCc4STmoA3Vg
X/u5RNmeBHUWP3vMk5GORg==
	
	 
		 Krzysztof Szopa
		 
			 
				 
2Gkj2a4LXMj2r0dYAK4LYTRPLX6JN2D9xY8RTpbmiNH/pRnVdhKTe/9WET5DH0WY
1ELrI2hYSGS9ol+GYYAEJkVFcWAqXV/3mSLfi/z84/cGzWRltWHC669DupyD44NB
Ojis7KnTKlmThpg0unhcORF3vxWwJzFzAQ752coK/b3HbVd4xt6zX53tUwK3LvLR
Qmkz2BbDU5DxPtBOOwINO2nrvw4FuB3t0zW1m6D/oXvD+PKyRGwwrKdX6uBqswHC
2nMG2bks4UFslhXqokXoXwO1DnCnaOY8MYYJaCnDP/BduCMuZmzXPr7CvdrpZMjq
+z+U1JdzKUeBtjpnHHzQmw==
				
				 AQAB
			
		
		 
			 
				 2.5.4.97=VATPL-5260300517, CN=COPE SZAFIR - Kwalifikowany, O=Krajowa Izba Rozliczeniowa S.A., C=PL
				 244067245006462986067347209776134945194174821709
			
			 2.5.4.4=Szopa, 2.5.4.42=Krzysztof, CN=Krzysztof Szopa, 2.5.4.5=PNOPL-69090801959, C=PL
			 			
		
	
	 
		 
			 
				 
					 2024-06-25T16:54:02.832Z
					 
						 
							 
								 
								 s93SQBIXZvkwRMrke6Rh/WJ4rrQ=
							
							 
								 2.5.4.97=VATPL-5260300517, CN=COPE SZAFIR - Kwalifikowany, O=Krajowa Izba Rozliczeniowa S.A., C=PL
								 244067245006462986067347209776134945194174821709
							
						
					
					 
						 Polska
					
				
				 
					 
						 
							 http://uri.etsi.org/01903/v1.2.2#ProofOfApproval
						
						 
					
				
			
			 
				 
			
		
	





Zalacznik4.gml


	UCHWAŁA NR IV.21.2024 RADY GMINY KOMPRACHCICE z dnia 25 czerwca 2024 r.
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	Zalacznik 4 Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.) ujawnione zostaną po kliknięciu w ikonę


