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1. WSTEP

Planowanie przestrzenne w Polsce normowane jest ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dotychczasowe instrumenty planowania nie
rozwigzywaly probleméw w przestrzeni wspotczesnych miejscowosci 1 wymagaly
wprowadzenia systemowych zmian. Zgodnie z ustawg przyje¢ta w dniu 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jednym z najistotniejszych zatozen
wprowadzanych zmian stalo si¢ wyeliminowanie studiéw uwarunkowan gminy jako
kierunkowego opracowania planistycznego i zastgpienie go planem ogoélnym gminy, ktory
winien stanowi¢ podstawowy dokument gminy, o mocy prawa miejscowego. Zgodnie
z wytycznymi ustawowymi graniczny termin przygotowania dokumentu to 30 czerwca 2026 r.
Gloéwna problematyka dotychczasowego opracowania, tj. studium gminy jest fakt, iz nie jest
ono wigzace przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze na terenach
o kierunku rolniczym w studium mozliwa jest realizacja zabudowy o kazdej funkcji, w oparciu
o decyzj¢ o warunkach zabudowy, wzglednie decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego
— oczywiscie nie ma to zastosowania na terenach, dla ktérych gminy uchwality miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Rozwigzaniem tego problemu jest zastgpienie studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego planami ogdlnymi oraz w dalszej
kolejno$ci wymuszenie zgodno$ci nowych planow miejscowych oraz decyzji o warunkach
zabudowy z jego ustaleniami.

Podstawy prawne opracowania planu ogolnego

Projekt planu ogolnego gminy Komprachcice sporzadzono na podstawie Uchwaty Rady
Gminy w Komprachcicach nr VIII.38.2024 z dnia 7 pazdziernika 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Komprachcice.

Obowigzek przystgpienia do sporzadzenia planu ogoélnego Gminy Komprachcice
wynika wprost z nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla obszaru gminy, z wylaczeniem terenéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogoélny gminy.
Plan ten stanowi¢ bedzie akt prawa miejscowego; bedzie jednocze$nie podstawa
do sporzadzania planow miejscowych lub tworzenia decyzji o warunkach zabudowy 1 decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W art. 13i ustawy opizp, a takze w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy
wskazano zakres merytoryczny dla planu ogolnego, tryb i procedur¢ jego uchwalania.
Gtownymi aktami wykonawczymi s3:

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 729)
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- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgce
Rozporzgdzenie w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U.
22024 r., poz. 1775).

Zgodnie z wymogami wskazanymi w powyzszych aktach prawnych plan ogolny gminy
okresla podziat na strefy planistyczne, ustala gminne standardy urbanistyczne 1 strefy
uzupetnienia zabudowy. Dla poszczegdlnych stref ustalane sa parametry: maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego
udzialu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.
W planie ogélnym mozna takze zawrze¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej okreslajace zasady zapewnienia dostepu zabudowy mieszkaniowej do wybranych
obiektoéw infrastruktury spotecznej, np. ztobkdw, przedszkoli, obiektow kultury itd. W gminie
Komprachcice, ze wzgledu na jej charakter i specyfike, brak jest podstaw do wyznaczania
standardow dostgpnosci infrastruktury spolecznej, czy tez wyznaczania (wymag fakultatywny)
obszaréw zabudowy $rédmiejskie;.

Zgodnie z art. 131 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedura
opracowania planu ogdlnego obejmuje m.in. mozliwo$¢ sktadania wnioskow, konsultacje
spoteczne, etap opiniowania i uzgadniania projektu oraz uchwalenie planu. Nieodtacznymi
elementami procedury jest strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko oraz dokument
uzasadnienia planu ogo6lnego.

2. OPIS USTALEN PLANU OGOLNEGO GMINY KOMPRACHCICE

Zakres rzeczowy planu ogdélnego gminy, narzucony zostal przepisami prawa, za$ jego
glownymi elementami sa: rysunek planu oraz uzasadnienie. Glownym powodem, dla ktérego
uzasadnienie jest opracowywane, jest wskazanie wszystkich uwarunkowan, na podstawie
ktorych przyjeto w planie ogdlnym poszczegdlne rozwigzania.

Ustalen planu ogoélnego Gminy Komprachcice dokonano w oparciu o uwarunkowania
rozwoju przestrzennego obszaru, w szczegolnosci:

e (Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

e Istniejace zagospodarowanie terenu,

e Wyznaczony, zgodnie z przepisami, obszar uzupetnienia zabudowy,

e Strategi¢ Rozwoju Gminy Komprachcice na lata 2024-2033,

e Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego,

e Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Opolskiego,

e Obszary 1 obiekty chronione na podstawie Ustawy o ochronie przyrody,

e Tereny zamknig¢te 1 ich strefy ochronne,

e Strefy ochronne ujg¢ wody,

e Zabytki objete formami ochrony przyrody lub ujete w wojewddzkiej 1 gminnej
ewidencji zabytkow,

e Obszary zdegradowane 1 obszary rewitalizacji,

e Trasy gazociggow przesytowych oraz linii elektroenergetycznych w/n,
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e Zloza kopalin,

e Grunty rolne i uzytki klas I-III oraz grunty lesne,

e Whnioski i zalecenia zawarte w audycie krajobrazowym Wojewddztwa Opolskiego,

e Obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi,

e Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

e Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy Komprachcice,

e Wyliczenia zawierajagce uzasadnienie zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowq.

Do czgsci tekstowej uzasadnienia planu ogoélnego Gminy Komprachcice dotaczono mape
gléwng w skali 1:10 0000 oraz mapy pomocnicze, ktére umieszczono w tek$cie uzasadnienia.

Dokumenty niezbedne do sporzadzenia projektu planu ogdélnego

Przy tworzeniu planu ogo6lnego gminy opierano si¢ na danych pochodzacych
z Panstwowego Rejestru Granic — zawierajacych dane dotyczace podziatu terytorialnego kraju
oraz ewidencji miejscowosci, ulic i adresow. Jest to system teleinformatyczny wykorzystujacy
informacje z ewidencji gruntow i1 budynkoéw, bazy danych obiektow topograficznych oraz
innych Zrédel. W oparciu o ten system pobrano dane w zakresie przebiegu granic gminy,
obrgbdw, ulic, itd.

Z obszaru gminy wydzielono tereny zamknig¢te inne niz te ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu. Zgodnie z art. 2 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1151, 1824) teren zamknigty rozumie si¢
jako tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa,
okreslone przez wiasciwych ministrow 1 kierownikow urzedoéw centralnych. Z opracowania
wylaczono wigc tereny zamknigte w resorcie obrony narodowej, ujgto natomiast
w opracowaniu tereny linii kolejowych.

Plan ogélny sporzadza si¢ w formie danych przestrzennych bazujac na danych
geodezyjnych udostgpnionych przez wiasciwy wydzial geodezji i kartografii. Dane te nie
powinny by¢ starsze niz dzien przystapienia do uchwalenia planu ogdélnego. Mapa zostata
pobrana w dniu 05.03.2025 . (Licencja Starosty Opolskiego
nr GK.6642.468.2025.MMa 1609 P), a wiec po podjeciu Uchwaly Rady Gminy
w Komprachcicach nr VIII.38.2024 z dnia 7 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia planu ogolnego Gminy Komprachcice. W trakcie trwania postgpowania mape
réwniez zaktualizowano.

Zgodnie z wytycznymi, o ktérych mowa powyzej, strefy z zabudowa mieszkaniowa
1 zagrodowa wyznacza si¢ w pierwsze] kolejnosci na obszarach, dla ktorych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre§lono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelienia
zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej. Gmina
Komprachcice niemal w 100% pokryta jest obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdlnym w dominujagcym stopniu utrzymano
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dotychczasowe przeznaczenia, za§ tereny nowej zabudowy mieszkaniowej zostaty dodane
w niewielkiej ilo$ci, w nawigzaniu do istniejgcej struktury osadniczej.

Tabela 1. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Nr | Tytut uchwaty miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
1 Uchwata nr XXVII/191/05 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 grudnia 2005 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi

Osiny
2 Uchwata nr XXVII/192/05 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 grudnia 2005 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

terenu potozonego w Komprachcicach w rejonie ul. Krzyzowe;j

3 Uchwata nr XV1/92/12 Rady Gminy Komprachcice z dnia 18 pazdziernika 2012 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszarow, przez ktére przebiega trasa dwutorowej linii eletroenergetyczne;j

110 kV relacji Groszowice — Hermanowice w wcigciem do GPZ Gracze, na terenie
gminy Komprachcice

4 Uchwata nr XXVIII.196.2017 Rady Gminy Komprachcice z dnia 6 wrze$nia
2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wsi Dziekanstwo
5 Uchwata nr XXIX.203.2017 Rady Gminy Komprachcice z dnia 19 pazdziernika
2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wsi Domecko

6 Uchwata nr XXXI1.220.2017 Rady Gminy Komprachcice z dnia 19 grudnia
2017 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Komprachcice

7 Uchwata nr XXXIX.280.2018 Rady Gminy Komprachcice z dnia 2018 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Domecko

8 Uchwata nr VI1.40.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 28 marca 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Komprachcice

9 Uchwata nr X.48.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Osiny

10 | Uchwata nr X.49.2019 r. Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Ochodze

11 Uchwata nr X.50.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Wawelno

12 | Uchwata nr X.51.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 5 czerwca 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Polska Nowa Wie$
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13 | Uchwata nr XLVII/262/2022 Rady Gminy Komprachcice z dnia 28 marca 2022 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Komprachcice

14 | Uchwata nr XLVII/263/2022 Rady Gminy Komprachcice z dnia 28 marca 2022 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Komprachcice

15 | Uchwata nr XLVII/264/2022 Rady Gminy Komprachcice z dnia 28 marca 2022 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Wawelno

16 | Uchwata nr LXV/348/2023 Rady Gminy Komprachcice z dnia 27 lutego 2023 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Domecko

17 | Uchwata nr LXV/349/2023 Rady Gminy Komprachcice z dnia 27 lutego 2023 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Polska Nowa Wie$

18 | Uchwata nr 1X/40/2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 29 pazdziernika
2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Komprachcice

19 | Uchwata nr 1X/41/2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 29 pazdziernika
2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Osiny

20 | Uchwata nr 1X/42/2024 Rady Gminy Komprachcice z dnia 29 pazdziernika
2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Wawelno — etap |

Dokumentem majacym bezposredni wptyw na prowadzenie polityki przestrzennej
gminy jest réwniez Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego
zatwierdzony Uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 24 kwietnia 2019 roku
(Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2019 r. poz. 1798) oraz Audyt krajobrazowy wojewodztwa
opolskiego — uchwata Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego nr XIV/158/2025 z dnia 25 marca
2025 r. W ww. planie okre$lono zarys problematyki, dot. terenu Gminy Komprachcice.

Kolejnym istotnym dokumentem wptywajacym na ksztatt planu ogdlnego jest Strategia
rozwoju Gminy Komprachcice na lata 2024-2033 wprowadzona Uchwatg nr X1.61.2024 z dnia
11 grudnia 2024 r.

Wszystkie powyzsze opracowania: Strategia rozwoju Gminy Komprachcice, Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa opolskiego, rekomendacje i wnioski
w Audycie krajobrazowym wojewodztwa opolskiego, rozmieszczenie istniejacych
1 planowanych  obiektow infrastruktury  spotecznej, transportowej i technicznej
wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu, znajdujace si¢
na obszarze gminy formy ochrony przyrody oraz ich otuliny, obszary gruntow
zmeliorowanych, udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, zabytki, tereny zamknigte
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11ich strefy ochronne, obszary ograniczonego uzytkowania, obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, grunty
rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne, a takze dane wynikajace
z ekofizjografii, sporzadzonej na potrzeby Planu ogdlnego, stanowity podstaw¢ do wskazania
granic poszczegdlnych stref.

Ogolna charakterystyka Gminy Komprachcice

Gmina Komprachcice potozona jest w centralnej czesci Wojewodztwa Opolskiego.
Sasiaduje ze stolica regionu — Opolem. Od wschodu graniczy z Gming Prészkéw,
od potudniowego zachodu — z Gming Tutowice, natomiast na poéinoc od Komprachcic lezy
Gmina Dabrowa.

Komprachcice to gmina wiejska, polozona w powiecie opolskim. Gming tworzy 7 sotectw:
Domecko, Dziekanstwo, Komprachcice, Ochodze, Osiny, Polska Nowa Wie§ i Wawelno.
Cato$é obejmuje terytorium o powierzchni 50,55 km?. Wedtug danych GUS na dzien 31 grudnia
2023 r. Gmina Komprachcice liczyla 9357 mieszkancoéw, co daje gesto$¢ zaludnienia
na poziomie 183 osoby/ km?.

Siedzibg witadz Gminy sa Komprachcice. Miejscowo$¢ ta jest potozona ok 12 km
od centrum Opola i przynalezy do tzw. Aglomeracji Opolskiej, w sktad ktorej wchodzi 21 gmin.

Dobrze rozwinigta infrastruktura komunikacyjna jest jednym z atutow Gminy
Komprachcice. Przez jej terytorium przebiega autostrada A4 z blisko potozonymi weztami
»Prady” 1 ,Dabrowka”, a takze drogi wojewddzkie 1 powiatowe. Catos¢ uktadu
komunikacyjnego uzupetniana jest przez sie¢ drog gminnych i osiedlowych, ktore umozliwiaja
swobodne poruszanie po terenie Gminy. Kolejnym elementem infrastruktury komunikacyjne;j
Komprachcic jest dostep do polaczen kolejowych Opole — Nysa.

W 2024 roku az 67% powierzchni Gminy stanowity uzytki rolne, a 22% - lasy 1 tereny
zadrzewione. System zieleni obejmuje: zielen tgegowa i torfowiska, zielen przydrozna, zielen
izolacyjna, ogrody dziatkowe oraz park w Domecku. Przez teren Gminy przebiega kilka matych
rzeczek 1 ciekOw oraz znajdujg si¢ liczne stawy 1 zbiorniki matej retencji.




Projekt Planu Ogolnego Gminy Komprachcice

ery kamuniacyne

rowam

3 wodami powierzchniowymi piynacymi
s - Grunty pod wodami powierzchriowymi Stojcymi
jsr - Grunty pod stawam!

Mapa 1. Struktura uzytkowania gruntow (opracowanie wtasne)

Geograficznie Gmina Komprachcice jest cze$cia makroregionu Niziny Slaskiej.
Jej wschodni obszar lezy w mezoregionie Pradoliny Odry, pozostale terytorium na Rowninie
Niemodlinskie;j.

2.1. PODZIAL NA STREFY PLANISTYCZNE I PRZYCZYNY ICH WYZNACZANIA

Obszar gminy podzielono na 386 stref planistycznych. Dla kazdej ze stref okreslono profil
funkcjonalny podstawowy zgodny z rozporzadzeniem, profil dodatkowy dopasowany
indywidualnie, warto§¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej. Wyznaczone zostaly nastepujace strefy planistyczne:

1) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg oznaczona symbolem SW;

2) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng oznaczona symbolem
SJ;

3) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa oznaczona symbolem SZ;

4) Strefa ustugowa oznaczona symbolem SU;

5) Strefa gospodarcza oznaczona symbolem SP;

6) Strefa produkcji rolniczej oznaczona symbolem SR;

7) Strefa infrastrukturalna oznaczona symbolem SI;
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8) Strefa zieleni i rekreacji oznaczona symbolem SN;
9) Strefa cmentarzy oznaczona symbolem SC;
10) Strefa otwarta oznaczona symbolem SO;

11) Strefa komunikacyjna oznaczona symbolem SK.

W granicach planu ogoélnego nie wyznaczono strefy gornictwa ani strefy handlu

wielkopowierzchniowego.

Ze wzgledu na fakt, iz gmina Komprachcice niemal w 100% pokryta jest miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage

przede wszystkim przeznaczenia terenéw, ustalone w tych planach.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng wskazano jedynie dla
obszar6w o takiej funkcji w miejscowych planach. Nie zaobserwowano wzmozonego

zainteresowania i tym samym rowniez zapotrzebowania na nowe tereny o takim przeznaczeniu.

Strefy wielofunkcyjne zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i strefy wielofunkcyjne
z zabudowa zagrodow3g zostaly wskazane w miejscach, w ktorych takie przeznaczenie zostato
okreslone w obowigzujacych miejscowych planach. Jednoczesnie dla terenow, ktore
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostaly pod
zabudoweg produkcji rolnej w gospodarstwach rolnych, zas w teks$cie planu na obszarach tych
dopuszczano rowniez realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej, w planie ogélnym wskazano strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa. Strefy te obejmuja réwniez w czgsci niewielkie
obiekty uslugowe, jesli nie trzeba byto dla nich wyznacza¢ nowych obszaré6w uzupelnienia
zabudowy — majac na wzgledzie, 1z zgodnie z profilem podstawowym niniejszych stref mozna
w nich rowniez lokalizowa¢ zabudowe uslugowa stwierdzono, iz doprecyzowanie funkcji
nastgpi na etapie zmian miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie
na obszarach, dla ktérych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
dopuszczono zabudowe letniskowa, rowniez zostaly wskazane jako strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, pomimo ich oczywistego rekreacyjnego charakteru
(katalog stref planistycznych sztywno okre$la mozliwo$¢ lokalizacji tego typu zabudowy
jedynie w strefie SJ. Nowe obszary stref z zabudowa jednorodzinng zostaly wskazane jedynie
w paru miejscach, w ramach obszarow uzupetniania zabudowy, przy istniejacej infrastrukturze
1drogach, na gruntach klas nizszych niz I-III — niniejsze wynika z faktu, iz gmina Komprachcice
posiada znaczne rezerwy terendw pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, a ich suma

chtonnosci przekracza 130%.
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Waznym aspektem projektowym byto rozgraniczenie funkcji zabudowy zagrodowej oraz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére na obszarze gminy Komprachcice wystepuja
w ukladzie przemieszanym, bez jednolitej, funkcjonalnie spojnej struktury przestrzennej.
W zwiazku z powyzszym wyrazne rozdzielenie tych dwoch funkcji byto szczegolnie

utrudnione.

Nalezy zauwazy¢, ze obecnie funkcja zagrodowa stopniowo zanika, natomiast dominujgcg
forma uzytkowania terendw staje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Z tego wzgledu
istotne jest zapewnienie warunkow umozliwiajacych jej prawidlowe 1 harmonijne
funkcjonowanie, dlatego tez czg$¢ obszardw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa
w miejscowych planach zostata w planie ogdélnym wyznaczona jako strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze zgodnie
z obowigzujacymi przepisami zabudowa zagrodowa w swoim dotychczasowym charakterze

moze funkcjonowaé do czasu zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami nowego planu.

Strefy uslugowe zostaly wskazane na obszarach, ktore obecnie sg w taki sposob uzytkowane,
oraz dla ktorych w miejscowych planach ustalono funkcje ustugowsa. Ponadto funkcj¢ ustugowa
dopuszczono w dwoch miejscach: w Wawelnie przy ul. Opolskiej na terenach wiasnosci gminy,
ze wzgledu na brak niezabudowanych obszarow o takiej funkcji, a takze w Wawelnie
przy ul. Nowowiejskiej — jest to przyjecie wniosku wiasciciela nieruchomosci, ktorego celem

jest realizacja ustug komercyjnych (takze sportu i rekreacji), w tym miejscu.

Strefy gospodarcze wyznaczono na obszarach, ktore posiadaty takie przeznaczenie
w miejscowych planach, ale takze na terenie dawnego sktadowiska odpadow, czy tez zabudowy
produkcji rolniczej. W granicach gminy wskazano réwniez znaczny areal nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe¢ produkcyjng. Decyzja ta wynika z faktu, iz dotychczasowy
zasoOb tego typu terenow byt ograniczony, a ich istniejaca lokalizacja nie sprzyjata prawidtowej
obstudze komunikacyjnej ani efektywnej organizacji dziatalnos$ci produkcyjnej. Nowe obszary
przeznaczone pod zabudowe produkcyjng zostaly wyznaczone w oddaleniu od istniejacej
zabudowy mieszkaniowej, w bezposrednim sgsiedztwie drogi powiatowej, co zapewnia
dogodne powigzania komunikacyjne oraz mozliwo$¢ sprawnej obstugi transportowej. Przyjeta
lokalizacja  pozwala na  ograniczenie potencjalnych  oddziatywan zwigzanych
z funkcjonowaniem obiektow produkcyjnych, w szczegdlno$ci w zakresie hatasu, emisji
zanieczyszczeh oraz zwigkszonego natezenia ruchu, a tym samym minimalizuje ryzyko

konfliktow przestrzennych 1 funkcjonalnych. Jednocze$nie sprzyja to racjonalnemu
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ksztaltowaniu struktury przestrzennej gminy oraz tworzeniu warunkow dla jej

zréwnowazonego rozwoju gospodarczego.

Strefy produkcji rolniczej wyznaczono w miejscach wskazanych pod produkcj¢ rolnicza
w miejscowych planach, z mozliwoscia ich rozwoju (poszerzenie obszaréw). Wskazano jeden
wigkszy teren pod produkcj¢ rolnicza, w poludniowej cze$ci miejscowosci Komprachcice,

w oddaleniu od zabudowy mieszkaniowe;.

Strefy infrastrukturalne wskazano zgodnie z ustaleniami miejscowych plandw, ale réwniez
w miejscach, w ktorych obecnie zrealizowane sg obiekty infrastruktury technicznej, ktére nie

spetniajg innych norm wskaznikowych poszczegolnych stref.

Strefy zieleni i rekreacji wskazano na obszarach o wysokich walorach krajobrazowych,

a takze stuzacych obstudze turystyki i rekreacji.

Strefy cmentarzy wskazano zgodnie z ich rozmieszczeniem w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Strefy otwarte obejmuja wszystkie obszary rolnicze 1 le§ne wylaczone z zabudowy. Dla paru
terenow wskazano uzupehniajacy profil dopuszczajac realizacje elektrowni slonecznych —

zgodnie z obowigzujacymi planami miejscowymi.
Strefy komunikacyjne wskazano dla terenu autostrady i drog klasy gtowne;.

OBLICZENIA POTWIERDZAJACE SPELNIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA
W ART. 13D UST. 1 ALBO 3 USTAWY PZP

Warunek okre§lony w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy pzp ustala konieczno$¢ wyliczenia
procentowego stosunku sumy chlonnosci terendw niezabudowanych w strefach z funkcja
mieszkaniowg do zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa.

Zgodnie z wyliczeniami, zawartymi na stronie 67 uzasadnienia, zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa w gminie Komprachcice wynosi 1213 mieszkancow.

Do wyliczenia chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w granicach gminy Komprachcice,
w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach z zabudowa mieszkaniowa, uwzglednia si¢
powierzchni¢ terendw niezabudowanych a takze chtonno$¢ terenow, ktéore wykorzystuja
dopuszczone wskazniki w niewielkiej czgsci (istnieje dla nich mozliwos$¢ dogeszczenia
zabudowy). Wartos¢ chtonnosci wylicza si¢ rowniez w ilo$ci mieszkancow.

W  miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy Komprachcice
przewidziano lacznie niemal 677 ha pod zabudowe mieszkaniowa lub zagrodowa. Obecnie
zabudowanych jest niemal 267 ha, co oznacza, ze do wykorzystania pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng jest jeszcze ponad 410 ha.
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Przyjmujac, iz dla zabudowy zagrodowej 1 mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia
dziatki wynosi ok. 0,1000 ha (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej pozostaja juz
zagospodarowane i nie bierze si¢ ich w niniejszych obliczeniach pod uwage), to w granicach
terenOw obecnie jeszcze niezagospodarowanych mozliwe jest wyznaczenie jeszcze ok. 4100
dziatek budowlanych. Na kazdej z tych nieruchomosci intensywno$¢ zabudowy wykorzystanej
wynosi $rednio 0,7, co oznacza, ze powierzchnia mieszkalna (przy zalozeniu, iz cala
intensywno$¢ zabudowy zostanie przeznaczona na budynki mieszkalne) moze wynies¢
2 870 000 m?. Przy wskazniku korygujacym, w ktorym 20% powierzchni uzytkowej stanowia
zabudowania towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, jest to warto$é 2 296 000 m?>.

Ponadto obecnie zagospodarowane dziatki réwniez nie sa wykorzystane w maksymalnym
dopuszczonym wskaznikami planu wymiarze.

Tabela 2. Dane, stanowigce podstawe do wyliczenia chtonnosci terenéw zabudowanych.

Powierzchnia . . - , .. | Intensywnos$é
, . Powierzchnia | . Istniejgcy wskaznik
terenow o uzytku Srednia liczba . . - zabudowy
Teren zabudowy .. intensywnosci
B, Bp, Br-(...) e kondygnacji zabudow wg MPZP
netto [m?] Jace) Y ($rednio)
Ochodze 357134 84154 1,46 0,3440 0,70
Domecko 379299 89860 1,54 0,3648 0,70
Dziekanstwo 93158 28198 1,53 0,4631 0,70
Komprachcice 755368 181035 1,48 0,3547 0,80
Osiny 190691 44558 1,46 0,3412 0,70
Wawelno 321212 77696 1,29 0,3120 0,70
Polska Nowa Wie$ 570657 152646 1,32 0,3531 0,80

Z powyzsze] tabeli wynika, 1z wskazniki w duzej mierze wykorzystane sg obecnie
w niewielkim stopniu. Przy wykorzystaniu maksymalnego poziomu wskaznikow na obecnie
zagospodarowanych terenach mozna zabudow¢ znacznie zintensyfikowa¢. W takim przypadku
mozliwa jest jeszcze realizacja zabudowy o powierzchni 748 034 m?. Przy wyzej zatlozonym
wskazniku korygujacym dla zabudowy towarzyszacej pozostaje warto$é 598 427 m?.

Czyli facznie, zgodnie z wyznaczonymi terenami pod zabudowe mieszkaniowa
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z Wwyznaczonymi
wskaznikami, powsta¢ moze 2 894 427 m? powierzchni zabudowy mieszkaniowe;.

Jesli $redni przyrost 10-letni powierzchni mieszkan w przeliczeniu na mieszkanca
wynosi w gminie Komprachcice niepelne 4 m?, to w przypadku utrzymania takiego tempa
wzrostu niniejszej powierzchni za 20 lat (a wigc dla czasokresu, w ktorym prognozuje si¢
koniecznos¢ zapewnienia dla 1213 mieszkancoOw nowych terenéw mieszkaniowych) srednia
powierzchnia mieszkanca na m2 wyniesie 44,3 m?.

Majac na uwadze mozliwg do zagospodarowania pod cele mieszkaniowe powierzchni¢
wynikajaca z wyliczenia terenow niezabudowanych 1 wskaznikow zabudowy dla nich
(2 894 427 m2) wynika, iz dla wskazanej $redniej mieszkania mozliwa bedzie realizacja
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mieszkan dla 65 337 mieszkancéw. Zauwazy¢ nalezy, iz wyliczenia te realizowano dla
maksymalnego zakresu dopuszczonej intensywnos$ci zabudowy, ktéra — w dominujacej czesci
— nie jest w tym pelnym zakresie wykorzystywana. Niemniej jednak przekroczenia warto$ci
zapotrzebowania sg duze.

Przyjmujac wyliczone wartosci, stosunek sumy chtonnosci terendw niezabudowanych
do zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ wynosi: 65 337 : 1213 * 100% = 5386%

Suma chtonno$ci terendw niezabudowanych jest wigksza niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami brak jest mozliwosci wyznaczania nowych stref planistycznych zwigzanych
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, mieszkaniowg wielorodzinng oraz zabudowa
zagrodowg poza obszarami, dla ktoérych w obowigzujacych planach wskazano juz takg funkcje.
Zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia ws. sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
rozszerzono nieznacznie niniejsze funkcje w granicach tych obszaréw.

2.2.OBSZARY UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Gmina Komprachcice niemal w 100% pokryta jest planami miejscowymi. Pomimo niemal
petnego pokrycia planistycznego w POG wyznaczone zostaly obszary uzupekienia zabudowy
(OUZ) w celu weryfikacji, czy dokonane rozszerzenie granic obszarOw uzupetnienia jest
zgodne zasadami okreslonymi w § 1 ust. 5 rozporzadzenia ws. sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy.

Zasady wyznaczenia obszaré6w uzupelnienia zabudowy okre§la ww. rozporzadzenie, za$
zgodnie z jego zapisami przeprowadzono nastgpujace etapy:

1. Wyznaczono zgrupowania obejmujace co najmniej pie¢ budynkow, przy czym obrys
kazdego budynku znajdowat si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej
jednego innego budynku w zgrupowaniu. Uwzgledniono budynki sklasyfikowane wedlug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, w tym m.in.: budynki przemystowe, handlowo-ushugowe,
biurowe, ochrony zdrowia, o$wiaty, sportu, pozostate budynki niemieszkalne oraz budynki
mieszkalne (kazdy z budynkow oznaczony odpowiednim symbolem).

2. Dla wyznaczonych zgrupowan okre§lono obszary ograniczone linig poprowadzong
w odlegtosci 50 m od obrysu budynkow.

3. Do tak wyznaczonych obszarow wlaczono dodatkowe tereny o powierzchni
nieprzekraczajacej 5000 m?, ograniczone z kazdej strony linig, o ktorej mowa powyzej. Laczna
powierzchnia obszarow wyznaczonych na tym etapie wyniosta 802,1123 ha (Pb).

4. W granicach powstalych obszaréw wyznaczono lini¢ w odlegtosci 40 m od ich granicy,
a nast¢pnie odjeto tereny znajdujace si¢ pomiedzy tg linig a linig wyznaczong w etapie drugim.
W rezultacie uzyskano obszary uzupelnienia zabudowy o tacznej powierzchni 435,8727 ha
(Pu).

5. Obszary te zostaly miejscowo poszerzone o tereny planowanej zabudowy mieszkaniowe;,
wzdhuz istniejgcych drég i1 sieci, co pozwolito uzyska¢ obszar uzupehienia zabudowy
o powierzchni. Powierzchnia rozszerzenia OUZ wyniosta w planie ogdlnym 13,2251 ha.
Zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupehnienia
zabudowy dopuszcza si¢ rozszerzenie granic tych obszarow, z uwzglednieniem lokalnych
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uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, pod warunkiem ze nie przekroczy ono
warto$ci obliczonej wedtug wzoru:

Pp =25% x (Pb — Pu)

gdzie:

Pp — maksymalna dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy,
Pb — taczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych na etapach 1-3,

Pu — Iaczna powierzchnia obszarow uzupetienia zabudowy wyznaczonych zgodnie z ust. 1.

Na podstawie powyzszych danych maksymalna dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia
WYynosi:

Pp = 25% x (802,1123 — 435,8727) = 91,56 ha, co oznacza, ze zastosowane rozszerzenie
o powierzchni 13,2251 ha miesci si¢ w dopuszczalnym limicie.

2.3.GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE WRAZ Z KATALOGIEM STREF
PLANISTYCZNYCH

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna [SW]

Profil podstawowy zawiera: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne;j

Profil ten mozna uzupethi¢ o: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

Mak 1 Minimalny
Maksymalna axsymainy Maksymalna udziat
Symbol . . ‘2 udziat 2 . .
Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢é . . | wysoko$¢ powierzchni
strefy powierzchni ) L
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
ISW 1.5 35 12 30
2SW 1.2 35 12 30
3SW 0.8 35 12 30
4SW 1.2 70 12 30
S5SW 1.5 40 12 30

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna [SJ]

Profil podstawowy zawiera: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Profil ten mozna uzupetni¢ o: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.
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Maksymalny Minimalny
Sorilial] profil funkeionaly dodati .N{[aksymaln’a’ udziat Maksyi{na’h’la ufizuﬂh '
strefy rofil funkcjonalny dodatkowy intensywno$¢ powierzchni | "ySokos¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
1SJ teren zieleni naturalnej 0.8 40 12 50
28] 0.8 40 12 50
3SJ 0.7 40 12 30
48] 0.7 40 12 30
5SJ 1 40 12 10
6SJ 0.7 40 10 30
7S] 1 40 12 10
8SJ 0.7 40 12 30
9SJ 0.8 40 12 50
10SJ 0.8 40 12 50
11SJ 0.6 30 12 30
18] teren zabudgvyy letqiskowej 0.9 40 12 40
lub rekreacji indywidualne;j
13SJ 0.7 50 12 30
14S] 0.8 30 12 50
15S8J) 1 50 11 20
16S] 0.8 50 12 50
1783 teren zabudgvyy letqiskowej 0.8 50 1 30
lub rekreacji indywidualne;j
18SJ 0.7 50 12 30
19SJ 0.7 50 12 30
20SJ 0.7 50 12 30
21SJ teren zabudgvyy letqiskowej 08 40 10 50
lub rekreacji indywidualne;j
228J 0.7 50 10 30
23S] 1 50 12 20
248S] 0.7 40 10 30
25SJ 0.7 40 10 30
26SJ 0.8 30 12 50
27SJ 0.8 30 12 50
28SJ 1 40 12 40
29SJ 1 30 12 50
308J 0.8 30 12 50
318J 1 50 12 30
328J 0.8 30 10 50
33SJ 1 50 12 30
34SJ 0.8 30 12 50
358] 0.8 30 12 50
36S] 0.8 30 12 50
37S] 1 50 12 30
38SJ 1 50 12 30
39S] teren zieleni na}turalnej , teren 08 50 12 40
wod
40SJ 0.8 30 12 50
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41SJ 1 50 11 20
428] 0.8 30 12 50
43S] 1 50 12 30
44S] 1 50 12 30
458] 1 50 12 30
46S] 0.8 30 12 50
478] 1 50 12 30
48SJ 1 50 12 30
498] 0.8 30 12 40
50SJ 1 50 11 30
518J 1 50 11 20
528] 0.8 40 12 40
538J 0.6 40 11 40
54S] 1 35 9 30
558] 1 50 11 30
56S] 1 50 11 30
57S] 0.6 40 10 40
58SJ 1 50 11 30
59S] 0.5 30 9 50
60SJ 0.8 40 10 30
61S] 0.5 30 9 50
62S] 0.5 30 9 50
63SJ 0.5 30 9 50
64S] 0.7 40 10 30
65S] 0.7 40 10 30
66SJ 0.5 30 9 50
67S]) 0.5 30 9 50
teren zabudowy letniskowe;j
68SJ lub rekreacji indywidualnej, 0.7 40 10 30
teren zieleni naturalnej
69SJ 0.7 30 10 50
70S8J) 0.8 40 11 40
718]) 1 50 11 20
728) 1 50 11 30
738]) 0.6 30 12 50
74S]) 0.7 30 12 50
758]) 0.7 50 10 30
76S]) 0.7 50 10 30
778]) 0.7 50 10 30
78S] 0.8 30 12 50
798) 0.7 50 10 30
80SJ 0.7 30 10 50
81SJ 0.5 50 10 30
828SJ 0.5 50 10 30
83SJ 0.7 30 10 50
84SJ 0.5 50 10 30
85SJ 0.5 50 10 30
86SJ 0.7 30 10 50
87S] 0.7 30 10 50
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88SJ 0.5 50 12 30
89SJ 0.7 30 10 50
90SJ 1 50 12 30
918J) 0.7 30 10 50
928J) 0.5 50 10 30
938J) 0.7 30 10 50
94SJ 0.7 30 10 50
958J) 1 40 12 30
96SJ) 1 40 12 30
978]) 0.5 50 10 30
98SJ 0.7 30 10 50
99SJ 0.7 30 10 50
100SJ 0.7 30 10 50
101SJ 0.7 30 10 50
102SJ 0.8 30 12 50
103SJ 1 50 12 30
104SJ 0.8 30 10 50
105SJ 0.8 30 12 50
106SJ 0.7 50 10 30
107SJ 0.8 30 12 50
108SJ 1 50 12 30
109SJ 0.8 50 12 30
110SJ 0.8 30 10 50
111SJ 1 50 12 30
112S] 0.8 30 12 50
113SJ 0.7 50 12 30
114SJ 0.8 30 12 50
115SJ 0.7 50 12 30
116SJ teren lasu 0.8 30 12 50
117SJ 1 50 12 30
118SJ 0.7 50 12 30
119SJ 0.7 50 12 30
120SJ 0.7 50 12 30
121S] 0.7 50 10 30
122S] 0.7 50 10 30
123SJ 0.8 40 12 40
124S] 0.8 40 12 40
125S] 0.6 30 12 50
126S] 1 30 12 50
127S] 0.8 30 12 50
128SJ 1 50 12 30
129SJ 0.8 30 12 50
130SJ 0.8 30 12 50
131SJ 0.7 50 12 30
132SJ 0.7 30 10 50
1338 0.7 50 10 30
134SJ 0.6 40 12 40
135S) teren zieleni naturalnej 0.8 40 12 50
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136S] 0.9 40 12 40
137SJ 0.9 40 12 40
138SJ 0.9 40 12 40
139S] 0.7 30 12 30
140SJ 0.7 30 9 50

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa [SZ)]

Profil podstawowy zawiera: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil ten mozna uzupemli¢ o: teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa

z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren

wod.

S Maksymalna Maksyrpalny Maksymalna Mllrllcllrzriziny
el Profil funkcjonalny dodatkow intensywnos$¢ quIal . | wysokosé owierzchni
strefy ! Y Y Y powierzchni Y D L

zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
1SZ2 0.7 30 12 30
287 teren ustug 0.7 30 12 30
3SZ teren ustug 0.7 30 12 30
457 teren ustug 0.7 30 10 30
587 0.7 30 12 30
657 teren ustug 0.7 30 12 30
7SZ 0.7 30 12 30
8SZ teren ustug 0.7 30 12 30
957 0.7 30 12 30
10SZ teren ustug 0.7 30 12 30
11SZ 0.7 40 12 30
1257 0.7 30 12 30
1357 0.9 40 12 30
14S7 0.7 40 12 30
1587 1 40 12 30
16SZ 0.7 40 10 30
1757 0.7 40 10 0.7
18SZ 0.8 40 12 30
1957 0.7 30 10 30
20SZ 0.7 40 10 30
2187 0.7 40 10 30
22587 0.8 40 10 30
23SZ 0.7 40 10 30
24S7 0.7 40 10 30
2587 0.7 40 12 40
26SZ 0.7 40 10 30
27S7Z 0.5 40 10 30
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2857 0.5 40 10 30
2957 0.5 40 10 30
30SZ 0.5 40 10 30
3187 0.5 40 10 30
3287 0.5 40 10 30
3387 0.5 40 10 30
34SZ 0.5 40 10 30
3587 0.5 40 10 30
36SZ 0.5 40 10 30
37SZ 0.5 40 10 30
3857 0.5 40 10 30
39SZ 0.5 40 10 30
4057 0.5 40 10 30
4157 0.5 40 10 30
4257 0.7 30 12 30
4357 0.7 40 12 30
4457 0.7 40 10 30
4557 0.7 40 10 30
4657 0.7 40 10 30
4757 0.7 40 10 0.7
4857 0.7 40 12 30
4957 0.7 40 10 30
50SZ 0.8 40 10 0.8
5187 0.7 40 12 30
5287 0.7 40 12 30
5387 0.7 40 10 30
54SZ 0.7 40 12 30
teren wielkotowarowej
5587 produkeii rolnej 0.8 40 12 30
56SZ 0.8 40 12 30
teren wiclkotowarowej
57SZ produkei rolnej 0.8 40 20 30
58SZ 0.8 40 12 30
teren wielkotowarowej
5987 produkei rolnej 0.8 40 12 30
teren wielkotowarowej
6052 produkcji rolnej, teren wod 0.8 60 10 2
teren wiclkotowarowej
61SZ produkei rolnej 0.7 40 10 30
teren wiclkotowarowej
6257 produkei rolnej 0.7 40 10 30
teren wiclkotowarowej
63SZ produkeji rolnej 0.7 40 10 30
64SZ 0.7 50 12 30
6557 0.7 50 12 30
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Strefa uslugowa [U]

Profil podstawowy zawiera: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil ten mozna uzupehic¢ o: teren sktadow i magazynow, teren elektrowni stonecznej, teren

zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Maksymalny Minirqalny

Syt . Maksymalna udziat | vasymalna |- udzial

— Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢ e wysoko$¢ pf)w1er.zchr.11

zabudowy zabudowy biologicznie

zabudowy .
czynnej
1SU 1 70 12 20
28U 0.8 60 8 20
3SU 0.7 40 12 50
4SU 0.8 40 10 50
5SU teren zieleni naturalnej 0.2 20 9 50
6SU 0.9 40 12 40
7SU 1 50 12 20
8SU 1 50 12 30
9SU 0.7 50 12 30
10SU 0.7 50 12 30
11SU 0.6 40 20 50
12SU | teren sktadow i magazynow 0.8 30 12 40
13SU teren zieleni naturalnej 1 60 20 30
14SU 1.2 40 12 30
15SU teren zieleni naturalnej 0.2 20 9 50
16SU | teren sktadow i magazynow 1 40 12 30
17SU | teren sktadow i magazynoéw 2 90 12 30
18SU 1 70 12 30
19SU | teren sktadow i magazynoéw 1 40 12 30
20SU | teren sktadow i magazyndéw 0.3 30 12 20
21SU | teren sktadow i magazynow 1.8 60 12 20
228U 1 40 20 40
23SU 1.8 60 18 20
24SU 1 40 6 40
25SU 0.7 70 6 5

26SU 1.2 60 12 20
27SU 1.2 60 12 20
28SU 1.8 60 12 20
30SU 0.2 20 20 70
31SU 0.7 40 8 15
325U 0.7 40 10 20
335U 0.8 40 10 40
34SU 0.7 40 10 30
355U 0.7 60 12 30
365U 0.7 60 10 30
375U 0.7 50 10 30
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38SU 1 60 12 30
39SU | teren sktadow i magazynow 0.8 40 12 40
40SU 0.5 40 10 50
425U 1 40 12 30
43SU 0.2 40 18 50
44SU 1 50 12 30
455U 1 50 12 30
46SU 1 50 12 30
47SU 1 50 12 30
48SU 0.6 40 9 40
495U 0.5 40 12 40
50SU 0.9 40 12 40
51SU teren zieleni naturalnej 0.8 40 9 50
52SU 0.7 40 9 40
53SU 0.7 40 9 40
54SU | teren skladéw i magazyndéw 0.5 30 10 50
555U | teren skladéw i magazynow 0.5 30 9 50

Strefa gospodarcza [SP]

Profil podstawowy zawiera: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

Profil ten mozna uzupehni¢ o: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Mak | Minimalny
Maksymalna axsymainy Maksymalna udziat
Symbol . . iy udzial 2 . .
Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢ . . | wysokos¢ powierzchni
strefy powierzchni ) o
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
ISP teren ustug 1 60 12 20
2SP teren ustug 1 40 12 30
3SP teren ustug 1 60 18 20
4SP teren ustug 1 60 18 20
5SP 1 60 18 20
6SP teren ustug 1 60 18 20
7SP 1 60 18 20
7SR 0.7 50 10 30
8SP 1 60 18 20
9SP teren ustug 1 60 18 20
10SP teren ustug 1 60 18 20
11SP teren ustug 0.8 60 10 15
12SP teren ustug 0.8 60 10 15
13SP teren ustug 0.7 50 10 30
14SP teren ustug 0.5 50 8 10
15SP teren ustug 0.8 60 15 30
16SP teren ustug, teren zieleni 1 50 12 30
naturalnej
17SP teren ustug 0.5 40 15 40
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Strefa produkciji rolniczej [SR]

Profil podstawowy zawiera: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowe;j
produkcji rolnej, teren akwakultury 1 obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil ten mozna uzupehic o: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni

urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Mak I Minimalny
Maksymalna axsymainy Maksymalna udzial
Symbol . . ‘2 udziat . . .
Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢é . . | wysoko$¢ powierzchni
strefy powierzchni ) L
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej

ISR 0.8 40 12 30
2SR 0.7 40 10 30
3SR 0.8 40 12 30
4SR 0.8 40 25 30
5SR 0.8 40 12 30
6SR 0.8 60 10 25
8SR 0.8 40 12 30
9SR 0.8 40 12 30
10SR 0.1 10 8 60
11SR 0.2 20 10 80
12SR 0.3 30 12 60
13SR 0.4 40 20 50

Strefa infrastrukturalna [SI]

Profil podstawowy zawiera: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow

dziatkowych

Profil ten mozna uzupeni¢ o: teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren wod

Maksvmaln Minimalny
Maksymalna aksymainy Maksymalna udzial
Symbol . . o udziat %A ) .
Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢ . . | wysoko$¢ powierzchni
strefy powierzchni . T
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
1SI1 teren ustug, teren produkcji 1 60 11 20
251 10
3SI 1 0
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Strefa zieleni i rekreacji [SN]

Profil podstawowy zawiera: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

Profil ten mozna uzupeic o: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren

ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren

lasu

Symbol
strefy

Profil funkcjonalny dodatkowy

Maksymalna
intensywnos$¢
zabudowy

Maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy

Maksymalna
wysokosé
zabudowy

Minimalny
udzial
powierzchni
biologicznie
czynnej

ISN

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji

0.2

20

14

30

2SN

teren zieleni naturalnej

0.3

30

50

3SN

teren zieleni naturalnej

0.1

10

80

4SN

0.1

10

80

SSN

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug edukacji,
teren zieleni naturalne;

0.2

20

12

20

6SN

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren zieleni
naturalnej

0.1

20

80

7SN

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug turystyki, teren
zieleni naturalne;j

0.1

0.1

90

8SN

0.2

20

10

20

9SN

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug edukacji,
teren zieleni naturalne;

0.2

20

12

20
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10SN teren zieleni naturalnej, teren 0.3 30 ] 50
lasu
11SN teren zieleni naturalnej 50
12SN 50
13SN teren ustug sportu 1.rekrea031,‘ 01 10 7 50
teren ustug kultury i rozrywki
teren ustug sportu i rekreacji,
14SN teren ustug turystyki, teren 0.1 10 7 50
zieleni naturalnej, teren lasu
15SN 50
16SN 50
teren ustug sportu i rekreacji,
17SN teren ustug turystyki, teren 0.9 20 10 50
zieleni naturalnej, teren lasu
18SN 50
19SN 50
20SN | teren ushlug sportu i rekreacji 0.1 10 10 80
teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
21SN te.ren ustug handlu 01 10 ] 90
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki
teren ustug gastronomii, teren
22SN | ustug turystyki, teren zieleni 0.1 10 6 80
naturalnej
23SN teren ustug turystyki 0.4 20 8 50

Strefa cmentarzy [SC]

Profil podstawowy zawiera: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil ten mozna uzupehi¢ o: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Mak | Minimalny
Symbol Maksymalna a saymall ny Maksymalna udzial
ymoo Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢ udzial wysokosé powierzchni
strefy powierzchni . S
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
1SC teren ustug kultu religijnego 0.1 10 9 30
2SC teren ustug kultu religijnego 0.2 10 9 30
3SC teren ustug kultu religijnego 0.1 10 10 30
4SC teren ustug kultu religijnego 0.1 10 10 30
5SC teren ustug kultu religijnego 0.1 10 6 30
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teren ustug kultu religijnego

0.1

10

30

7SC

teren ustug kultu religijnego

0.1

10

30

Strefa otwarta [SO]

Profil podstawowy zawiera: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

Profil ten mozna uzupehi¢ o: teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren
elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzadzone;j

Symbol
strefy

Profil funkcjonalny dodatkowy

Maksymalna
intensywnos$¢
zabudowy

Maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy

Maksymalna
wysokos¢
zabudowy

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej

1SO

250

teren elektrowni stonecznej

0.5

30

15

10

3SO

450

5S0O

6S0O

7SO

&S0

9SO

teren elektrowni stonecznej

0.5

50

10

10SO

1150

1250

1350

1450

1550

1650

1750

1850

1950

teren elektrowni stonecznej

0.1

10

50

2050

2150

2250

2350

2450

2550

2650

2750

2850

2950

3050

3150




3250
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3350

3450

3550

3650

3750

teren elektrowni stonecznej

0.5

50

10

3850

3950

40S0O

4150

4250

43S0

Strefa komunikacyjna [SK]

Profil podstawowy zawiera: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gléwne;j
ruchu przyspieszonego, teren drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej 1 szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil ten mozna uzupetni¢ o: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug

gastronomii, teren ushug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalne;j,

teren wod
Minimalny
Maksymalna Maksyrpalny Maksymalna udziat
Symbol . . iy udzial s . .
Profil funkcjonalny dodatkowy intensywnos$¢ . . | wysokos$¢ powierzchni
strefy powierzchni . L
zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy .
czynnej
1SK teren drogi zbiorczej
25K
3SK
teren ustug handlu
ASK detahcznegq, teren ustug 01 10 15 50
gastronomii, teren ustug
turystyki
5SK
6SK
7SK
8SK
9SK
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3. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY
3.1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU
GMINY LUB STRATEGII ROZWOJU PONADLOKALNEGO

W celu okreslenia kierunkow rozwoju Rada Gminy Komprachcice podjeta Uchwale
Nr XI1.61.2024 z dnia 11 grudnia 2014 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy
Komprachcice na lata 2024 — 2033. Przy aktywnym wsparciu spolecznosci lokalnej, autorzy
dokumentu wyodrebnili mocne i stabe strony Gminny w wymiarze przestrzennym, spotecznym
1 gospodarczym.

Wséréd walorow kulturowo- przestrzennych wymienia si¢ obiekty zabytkowe
0 znaczeniu regionalnym takie, jak drewniany kosciét w Ochodzach, zespot parkowo- dworski
w Domecku oraz zbiorowg mogite ofiar Il wojny swiatowej w Komprachcicach. Autorzy SRG
zwracaja rowniez uwage na lezace m.in. na obszarze Gminy Komprachcice Bory
Niemodlinskie, ktére posiadaja wysoka warto$¢ przyrodnicza i stanowig duzy potencjat
do rozwoju turystyki rowerowej w regionie.

W Strategii wskazano, iz sie¢ drog w Gminie jest dosy¢ dobrze rozwinigta, w czgsci zas
wymaga remontéw. Jako zadanie do realizacji ustalono rozbudowe ciagdéw pieszo-
rowerowych. Gmina jest skomunikowana z Opolem dzigki potaczeniom kolejowym
oraz autobusom podmiejskim. Problemem jest przemieszczenie si¢ pomi¢dzy miejscowosciami
w obrgbie Gminy, z powodu braku polaczen komunikacji zbiorowe;.

Gmina Komprachcice zapewnia mieszkanhcom wysoki poziom dostepu do sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej i gazowej, a takze — w cz¢séci — do Swiattowodu.

Kierunki rozwoju Gminy Komprachcice zostaly wyznaczone w taki sposob, by byty
spojne z hastem przewodnim Gminy: ,tradycyjnie, rodzinnie, z pomystem”. W konteks$cie
przestrzennym sugeruje si¢ rozwoj terenéw rekreacyjnych, infrastruktury do uprawiania
turystyki aktywnej oraz infrastruktury technicznej, gwarantujacej komfort zycia na terenie
Gminy. Jako cel strategiczny wyznaczono przygotowanie gminy na skutki zmian
klimatycznych, a takze promowanie dzialan przyjaznych dla srodowiska.

W celu osiaggniecia wysokiej jakosci przestrzeni i infrastruktury autorzy strategii wyznaczyli
nastepujace dzialania:

e organizacj¢ ruchu, stuzaca zwigkszeniu dostgpnosci drog "osiedlowych" dla stuzb
ratunkowych, a takze edukacje kierowcow

e modernizacj¢ i rozwoj infrastruktury drogowej, w tym o$wietlenia, drog, ciagow
pieszych i rowerowych

e rozwo0j infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, w tym umozliwienie dostepu do niej
na terenach nowej zabudowy mieszkalnej

e rozwoj infrastruktury sportowo-rekreacyjnej, w tym przyszkolnej

e modernizacj¢ 1 wyposazenie $wietlic wiejskich w celu umozliwienia integracji
mieszkancow, prowadzenia dziatalnoSci organizacji pozarzadowych 1 grup
nieformalnych

e stworzenie miejsca spotkan w Komprachcicach
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e modernizacj¢ infrastruktury placéwek oswiatowych, w tym dostosowania do potrzeb
wychowawczych, dydaktycznych i1 opiekunczych

e modernizacj¢ budynkow uzytecznosci publicznej wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow

e zagospodarowanie przestrzeni publicznych, poprzez wyposazenie w matg infrastrukture
oraz — jesli to zasadne — obejmowanie ich monitoringiem

e zagospodarowanie terenow nad zbiornikiem wodnym w Komprachcicach, poprzez
rozbudowe infrastruktury shuzacej spedzaniu czasu przez mieszkancow

e rozwdj infrastruktury turystycznej, zwtaszcza rowerowej (np. wiaty do odpoczynku,
urzadzenia do naprawy rowerow)

e wytyczanie szlakoéw rowerowych i pieszych

e dostosowanie budynkow i przestrzeni publicznych do 0s6b ze szczegolnymi potrzebami

Drugim kierunkiem rozwoju w wymiarze przestrzennym jest przygotowanie Gminy na skutki
zmian klimatycznych oraz uczynienie jej bardziej przyjaznej $rodowisku naturalnemu.
Dla zrealizowania tych planow SRG sugeruje nastepujace dziatania:

e poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw uzyteczno$ci publicznej

¢ instalacje odnawialnych zrodet energii w obiektach publicznych

e rozwdj terendw zielonych, w tym rewitalizacj¢ parku dworskiego w Domecku

e wspieranie i promocj¢ malej retencji

e wspieranie wymiany zrodet ciepta na ekologiczne

e zapobieganie lokalnym podtopieniom - wprowadzenie rozwigzan technicznych
zwigzanych z rowami melioracyjnymi, ciekami wodnymi

e tworzenie powigzan komunikacja zbiorowa migdzy poszczegdlnymi miejscowosciami
gminy i tym samym minimalizacja transportu indywidualnego

e przeznaczanie terendw o niskich walorach rolniczych na cele zwigzane z produkcja
"zielonej energii"

o zintensyfikowanie edukacji ekologiczne;.

Strategia jako efekt tych dziatan podaje podniesienie poziomu komunikacji oraz szersza oferte
przestrzeni i obiektéw publicznych, z ktérych chetnie korzystaja mieszkancy.

Strategia Rozwoju Gminy przedstawia réwniez model przestrzenno-funkcjonalny
dla Komprachcic wraz z zaleceniami dotyczacymi rozwoju w wymiarze przestrzennym. Zostat
on oparty na 9 nastgpujacych obszarach:

1. Ochrona $rodowiska i jego zasobow, w tym ochrona powietrza, przyrody i krajobrazu
Ochrona przyrody i krajobrazu powinna polega¢ m.in. na zachowaniu ekosystemow:
mokradel, torfowisk, wrzosowisk, muraw 1 ciekow wodnych, przeciwdziataniu zarastania
otwartych przestrzeni przez drzewa 1 krzewy, ochronie tgk, pastwisk, torfowisk i1 oczek
wodnych przed zmiang uzytkowania oraz na ksztaltowaniu zrdznicowanego krajobrazu
rolniczego.
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W zakresie gospodarki wodnej 1 melioracji zaleca si¢ zachowanie wilgotno$ci terenow
podmoktych przy melioracji, ochrong zbiornikdw wodnych i paséw roslinnosci wzdhuz ciekow,
a takze zwigkszenie malej retencji poprzez ochrong siedlisk wodnych.

Autorzy Strategii proponuja réwniez w tym obszarze zasady zagospodarowania
przestrzennego polegajace na zakazie lokalizacji nowej zabudowy poza istniejagcymi dziatkami
1 siedliskami, zakazie przeksztalcania rzezby terenu i niszczenia gleb, a takze na ograniczeniu
zabudowy w klinach napowietrznych.

Zarekomendowano rowniez zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wod
1 gruntu, zakaz likwidacji zadrzewien 1 =zakrzewien oraz zakaz usuwania drzew
bez uzasadnienia pielggnacyjnego. Zalecono takze zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow
1 obiektow bez oczyszczalni $ciekow.

Strategia Rozwoju Gminy sugeruje prowadzenie konserwacji i biezacego uzupelniania
drzewostanu, stosowania rodzimych gatunkow roslin oraz uwzgledniania okresow legowych
ptakow i siedlisk nietoperzy przy pracach budowlanych.

2. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j

W obszarze ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow zaleca si¢ preferowanie
regionalnych stylow architektonicznych oraz zachowanie historycznego uktadu przestrzennego
miejscowosci.

W SRG zaleca si¢ wprowadzenie zakazu niewlasciwego uzytkowania zabytkow
nieruchomych, przeksztatcania zabytkoéw bez zgody konserwatora oraz dziatan szpecacych
otoczenie zabytku. Jednoczes$nie postuluje si¢ wdrozenie obowigzku zachowania historycznego
uktadu przestrzennego, tradycyjnego podziatu dzialek i orientacji budynkoéw, a takze skali,
formy i charakteru zabudowy.

Wszelkie roboty wykonywane w rejonie stanowisk archeologicznych powinny by¢
zglaszane do odpowiednich shuzb — co wynika rowniez z przepisow prawa. Strategia
pozostawia mozliwo$¢ zabudowy po przeprowadzeniu badan ratowniczych, z wyjatkiem
grodziska w Domecku.

W celu ochrony panoramy rekomenduje si¢ zakaz zadrzewiania, zakrzewiania
1 lokalizacji obiektow zaktocajacych widok na wies Wawelno 1 fragment krawedzi pradoliny
Odry.

3. Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terendw

Strategia Rozwoju Gminy proponuje ograniczenie przeznaczania gruntow rolnych
na cele nierolnicze oraz — w przypadku realizacji zabudowy — konieczno§¢ wprowadzenia
zapisOw ograniczajacych intensywno$¢ zabudowy na etapie sporzadzania MPZP.

Strategia okresla rowniez zasady zabudowy w rejonie lotniska méwigce, ze wysokos¢
zabudowy musi by¢ zgodna z dokumentacjg rejestracyjng lotniska. Jednoczes$nie wskazane jest
zglaszanie do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, zgodnie z wytycznymi ustawy Prawo
lotnicze.

Wzdluz ciekéw wodnych, dla celow konserwacyjnych, wskazano konieczno$¢
stosowania niezainwestowane pasy terenu o szerokosci 4 metrow.

W strefach oddziatywania linii wysokiego napigcia ograniczono mozliwos$¢ lokalizacji
budynkow mieszkalnych ani obiektow przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Inwestycje w tych
strefach wymagaja uzgodnienia z operatorem sieci.

4. Zasady lokalizacji obiektow handlu wielkopowierzchniowego
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Strategia Rozwoju Gminy wskazuje obszar ustugowy w sgsiedztwie Urzedu Gminy,
w obrgbie ktorego przewiduje si¢ mozliwos¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m?.

5. Zasady lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego

Autorzy Strategii podkreslaja, ze konieczne jest zachowanie rezerw terenowych
pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym 1 regionalnym,
bez uszczegdlowienia ich lokalizacji.

6. Zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie o mocy zainstalowanej
przekraczajacej 500 kW.

Na obszarze Gminy wyznaczono strefy potencjalnej lokalizacji instalacji OZE
(odnawialnych zrodet energii) o mocy powyzej 500 kW, pozyskujacych energie
ze stonca. Strefy te znajdujg si¢ w rejonie miejscowosci Wawelno (przy drogach wojewddzkich
nr 429 i 435), Polskiej Nowej Wsi (przy drodze powiatowej nr 17560) oraz Domecka.
Dodatkowo przewidziano dla nich strefy ochronne. Lokalizacja tych urzadzen mozliwa jest
wylacznie na gruntach o niskiej klasie bonitacyjnej (gleby stabe lub bardzo stabe),
z zachowaniem odpowiedniego dystansu od zabudowy mieszkaniowe;.

7. Zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko

Zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko rekomenduje si¢ wprowadzi¢ na terenach zabudowy mieszkaniowej, rekreacji
indywidualnej, ustug sakralnych, sportu i rekreacji, turystyki, ustug publicznych, produkcji,
sktadow 1 magazynow, obstugi samochodowe;j.

Dopuszczono lokalizacje urzadzen 1 obiektow infrastruktury technicznej
1 komunikacyjne;.

Na terenach obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych 1 hodowlanych rowniez
obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywad
na Srodowisko, z wyjatkiem infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsigwzigé
zwigzanych z chowem lub hodowla zwierzat.

Przedsigwzigcia mogace znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko sa dopuszczalne
na terenach przeznaczonych do gospodarowania odpadami.

8. Zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzenie produkcyjne;j

W obszarze gruntdw rolnych rekomenduje si¢ wycofanie z uzytkowania rolniczego
gruntbw o najnizsze] klasie bonitacyjnej, zalesianie, zadrzewianie, zakrzewianie
lub pozostawienie terenéw do naturalnej renaturalizacji oraz przeksztatcanie uzytkow rolnych
w trwate uzytki zielone. Jednocze$nie zaleca si¢ modernizacj¢ i dziatania poprawiajace zyznos¢
gleb w rejonach Wawelno, Komprachcice, Domecko.

Gospodarka lesna powinna opiera¢ si¢ na ochronie trwatosci lasow. Nalezy réwniez
doprecyzowac zasady zagospodarowania lasow.

Winien obowigzywac¢ zakaz lokalizacji infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej oraz
tras turystycznych w uprawach lesnych i mlodnikach, w lasach na siedliskach wilgotnych oraz
w zrodliskach rzek.
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9. Zasady ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych
1 obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji
W powyzszym zakresie w Strategii zarekomendowano nast¢pujace dziatania:
- rekultywacje terenow poeksploatacyjnych w kierunku le§no- wodnym w Osinach
- renowacj¢ 1 oczyszczenie zabytkowego parku w Domecku
- rewaloryzacj¢ starodrzewia, alei 1 szpalerow drzew, uzupehienie drzewostanu odpowiednimi
gatunkami, porzadkowanie uktadow zieleni oraz renowacj¢ matej architektury
- modernizacj¢ infrastruktury, ktora powinna obejmowaé utwardzenie nawierzchni, budowe
chodnikéw i $ciezek rowerowych oraz poprawe¢ parametrow drog.

3.2. POWIAZANIE PLANU OGOLNEGO Z USTALENIAMI PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA

Pierwotna wersja PZPWO zostala opracowana i uchwalona w latach 2000-2002.
Jednakze zmiana uwarunkowan spoteczno- gospodarczych, w tym aktualizacja Strategii
Rozwoju Wojewodztwa Opolskiego, cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej oraz inne
czynniki rozwojowe, doprowadzily do dezaktualizacji dokumentu. W zwigzku z tym,
w raporcie z 2006 roku zarekomendowano opracowanie nowej wersji planu.

Nowy Plan zostat przyjety przez Sejmik Wojewddztwa Opolskiego w dniu 28 wrzesnia
2010 r., uchwatg Nr XLVIII/505/2010. Nastgpnie, w zwigzku z wdrozeniem Koncepcji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 oraz zmianami legislacyjnymi i strategicznymi
na poziomie krajowym, konieczne byto dokonanie kolejnej aktualizacji. Obowigzujaca obecnie
wersja PZPWO zostala przyjeta w2019 roku Uchwatg Nr VI/54/2019 (Dz. Urz. Woj.
Opolskiego z 2019 r., poz. 1798 z dnia 14 maja 2019 1.).

Zgodnie z Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, w wojewodztwie
opolskim wskazano miejskie obszary funkcjonalne oraz osrodki subregionalne. Obszar
funkcjonalny Opola, obejmujacy Gming Komprachcice, jest tozsamy z Aglomeracjg Opolska.
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Mapa 2. Wyrys z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Opolskiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Opolskiego porusza kwestie
dotyczace ksztaltowania atrakcyjnos$ci turystycznej regionu. Obszar Boréw Niemodlinskich
obejmujacy roéwniez tereny Gminy Komprachcice zostal wskazany jako jeden
z najatrakcyjniejszych obszaréw turystycznych regionu, dla ktérych wyznaczono nastgpujace
zasady prowadzenia polityki ksztattowania atrakcyjnosci turystyczne;j:

- podnoszenie standardu zagospodarowania w obszarach rozwoju turystyki,

- dostosowanie zagospodarowania turystycznego i intensywnosci jego wykorzystania do cech
1 chtonnosci przyrodniczej srodowiska,

- ochrona i racjonalne wykorzystanie zasobow przyrodniczo — krajobrazowych i dziedzictwa
kulturowego.

Kolejnym aspektem dotyczacym Gminy Komprachcice — a poruszanym w PZPWO —
jest ksztaltowanie struktur przestrzennych wspierajacych zdolnosci obronne panstwa.
Dokument rekomenduje dostosowanie linii kolejowej nr 287 Opole Zachodnie -
Komprachcice, uznanej za obronng, do wymaganych parametréw technicznych.

Jednym z kluczowych ustalen wskazanych w granicach Gminy Komprachcice jest
ustalenie lotniska (ladowiska statego) jako punktu bazowego dla Lotniczego Pogotowia
Ratunkowego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego planuje gazytikacje
wszystkich gmin wiejskich celem uzyskania jednakowych standardow zaopatrzenia w gaz
na catym obszarze wojewddztwa opolskiego. Wérdd gmin objetych tym planem jest rowniez
Gmina Komprachcice. Zaznacza si¢ jednak, ze powyzsze przedsigwzigcie jest uzaleznione
od uzyskania pozytywnych wskaznikdw ekonomicznej optacalno$ci inwestycji — ponadto
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w kontek$cie obecnej sytuacji geopolitycznej wydaje si¢ by¢ dzialaniem niemozliwym
do realizacji.

Analizujgc gléwne uwarunkowania rozwoju przestrzennego MOF Opola — Aglomeracji
Opolskiej autorzy PZPWO zauwazaja, ze Gmina Komprachcice znajduje si¢ w bezposrednim
sgsiedztwie miasta Opola 1 podlega intensywnym procesom suburbanizacji, wynikajagcym
z przesuwania si¢ funkcji mieszkaniowych z rdzenia Aglomeracji Opolskiej na tereny gmin
otaczajacych miasto. Zjawisko to przejawia si¢ w dynamicznym rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, wzro$cie liczby inwestycji budowlanych oraz ksztaltowaniu si¢ strefy
podmiejskiej Opola.

Dla Gminy Komprachcice oznacza to wzrost presji inwestycyjnej na tereny
niezabudowane, konieczno$¢ dostosowania infrastruktury technicznej 1 spotecznej
do rosnacych potrzeb mieszkancoéw oraz potrzebe zréwnowazonego planowania
przestrzennego, uwzgledniajacego ochrong terenéw rolnych, przyrodniczych i krajobrazowych.

Proces suburbanizacji w Komprachcicach wymaga strategicznego podejscia do
zarzadzania przestrzenia, aby zapewni¢ harmonijny rozw6j Gminy w powiazaniu z funkcjami
metropolitalnymi Opola.

Zgodnie z zalozeniami Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
(KPZK 2030), Gmina Komprachcice jako obszar wiejski polozony w bezposrednim
sasiedztwie Opola, uczestniczy w procesach rozwojowych poprzez funkcjonalng integracje
z o$rodkiem miejskim.

Komprachcice charakteryzuja si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng do Opola i ustug
wyzszego rzedu, co wigze si¢ bezposrednio z migracjami wahadlowymi— codziennymi
dojazdami mieszkancow do pracy w miescie. Gmina wyroznia si¢ specjalizacja
funkcjonalng wynikajaca z bliskosci miasta, dobrym dostepem do ustug podstawowych oraz
relatywnie wysokim potencjalem rolniczym, a takze miejscami pracy w sektorze
okotorolniczym.

Dzig¢ki potozeniu w strefie oddziatywania Opola, Komprachcice odgrywajg istotng role
w rozwoju regionalnym. Jednoczesnie Gmina doswiadcza zjawiska suburbanizacji,
objawiajacej si¢ rozlewaniem zabudowy mieszkaniowej 1 transformacja funkcji wiejskich
w kierunku funkcji mieszkaniowych — jako zaplecze bytowe dla miasta.

PZPWO wyznaczyl cele rozwoju przestrzennego dla obszaréw wiejskich uczestniczacych
w procesach rozwojowych, w tym:

- integracje funkcjonalng z miastem dla pelniejszego wykorzystania potencjatu obszaru,
- ograniczenie niekontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy,

- zapewnienie wysokiej jakos$ci zycia mieszkancom,

- rozw0j wielofunkcyjny, w tym rozwdj funkcji 1 infrastruktury turystyki i rekreacji,

- poprawa dostgpnosci czasowej do miasta, w tym zintegrowanie transportu publicznego dla
wsparcia mobilno$ci mieszkancow,
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- zachowanie zasobow przyrodniczych i kulturowych,
- rozw0j infrastruktury technicznej i komunalne;.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Opolskiego, w dziale X. Polityki
przestrzenne w obszarach funkcjonalnych, wymienia tereny zamkni¢te resortu obrony
narodowej. Wsrod nich znajduje si¢ rowniez obiekt potozony na terenie Gminy Komprachcice:
Kompleks numer 2347. Jest to teren zastrzezony ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo
panstwa.

W Dziale XI. Realizacja ustalen planu wymienia si¢ modernizacj¢ linii kolejowe;j
E30/CE30 Zgorzelec — Wroctaw — Katowice — Krakow, rewitalizacje linii kolejowej nr 287
Nysa — Opole, ktére przebiegaja przez Gmine Komprachcice, jako inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym.

Kolejnym przedsigwzigciem dotyczacej Komprachcic jest Poprawa gospodarki wodno-
scieckowej dla aglomeracji Opole — TRIAS OPOLSKI etap III, w tym modernizacja
oczyszczalni $ciekow w Opolu ze wzgledu na jakos¢ odprowadzanych $ciekéw. W celu
poprawy ochrony zdrowia planuje sic budowe bazy Smiglowcowej Stuzby Ratownictwa
Medycznego w Polskiej Nowej Wsi.

W ramach prac Zespotu ds. Zachowania Dziedzictwa Kulturowego Wsi 1 Ochrony
Krajobrazu Wiejskiego Opolszczyzny, dziatajacego pod kierunkiem Wojewody Opolskiego,
przeprowadzono analiz¢ przestrzenng wsi wojewddztwa opolskiego pod katem ich wartosci
kulturowych 1 krajobrazowych. W ocenie uwzgledniono m.in. historyczne uktady przestrzenne
miejscowosci, zachowane fragmenty zabudowy o jednolitym charakterze, wartosci
architektoniczne obiektow, cechy wyrdzniajace poszczegdlne wsie. Na podstawie tych
kryteriow wytypowano 53 miejscowosci wiejskie, ktore wymagaja szczegodlnej ochrony
1 dalszych dzialan konserwatorskich oraz planistycznych. Wsréd wymienionych
charakteryzujacych si¢ jednolitymi fragmentami historycznego ukladu przestrzennego
(klasyfikacja: wybitne 1 bardzo wysokie) znajduje si¢ miejscowos$¢ Dziekanstwo.

Ustalenia Strategii gminy Komprachcice oraz Planu zagospodarowania wojewodztwa
opolskiego zostaly uwzglednione przy ustalaniu stref planistycznych, w szczegoélnosci
w zakresie wskazania gtownych ciaggéw komunikacyjnych, obszarow chronionych, czy
zabezpieczenia gruntow wyzszych klas bonitacyjnych przed nadmiernym zabudowywaniem.

3.3.FORMY OCHRONY PRZYRODY I ICH OTULINY

Na terenie gminy Komprachcice znajduja si¢ obszary o podwyzszone] warto$ci
przyrodniczej, obejmujace fragmenty dolin ciekéw wodnych, lasow oraz tereny podmokte
1 zrodliskowe. Stanowig one istotne ostoje dla wielu gatunkow roslin 1 zwierzat oraz petnig
funkcje korytarzy ekologicznych taczacych lokalny krajobraz z systemem przyrodniczym
catego wojewoddztwa opolskiego. Najwazniejszym jednak elementem systemy przyrodniczego
jest potudniowo- zachodnia czg$¢ gminy, zlokalizowana w granicach obszaru chronionego
krajobrazu Bory Niemodlinskie. Ta forma ochrony zostalo obj¢te okoto 21,5% powierzchni
gminy.
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Obszar Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlinskie

Celem ochrony jest zachowanie réznorodnosci biologicznej, wsparcie terendw
zielonych aglomeracji opolsko- kedzierzynskiej oraz rozwoj turystyki przyjaznej srodowisku.
Ochrona polega przede wszystkim na zachowaniu ekosystemow lesnych i nielesnych,
zachowaniu korytarzy ekologicznych, a takze na nadzorze nad ekosystemami wodnymi
1 zwigkszaniem retencji.

Przedmiot ochrony Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlinskie, zakazy i odstgpstwa
od nich okres$laja:

- Uchwata Nr XXIV/193/88 Wojewodzkiej Rady Narodowej w Opolu z dnia 26 maja 1988 r.
w sprawie ochrony waloréw krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 1989 r. Nr 19, Poz. 231),
- Rozporzadzenie Nr P/14/2000 Wojewody Opolskiego z dnia 17 maja 2000 r. w sprawie
obszarow chronionego krajobrazu w wojewodztwie opolskim (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia
26 maja 2000 r. Nr 33, poz. 173),

- Rozporzadzenie Nr 0151/P/16/2006 Wojewody Opolskiego z dnia 8 maja 2006 r. w sprawie
obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 17 maja 2006 r. Nr 33, Poz.
1133),

- Rozporzadzenie Nr 0151/P/34/08 Wojewody Opolskiego z dnia 16 maja 2008 r. zmieniajace
rozporzadzenie Nr 0151/P/16/2006 z dnia 8 maja 2006 r. w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 28 maja 2008 r. Nr 36, poz. 1283),

- Uchwata Nr XX/228/2016 Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 27 wrzesnia 2016 r.
w sprawie obszarow chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2016 r. poz. 2017).

A

Mapa 3. Formy ochrony przyrody, a takze gatunki ro$lin i zwierzat podlegajace ochronie
(opracowanie wilasne).
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Ochrona gatunkowa ro$lin, zwierzat i grzybow: siedliska przyrodnicze podlegajace ochronie

Zgodnie z wynikami Inwentaryzacji przyrodniczej Gminy Komprachcice, opracowanej
pod kierunkiem dra Krzysztofa Badory, na obszarze gminy stwierdzono wystepowanie licznych
gatunkéw roslin naczyniowych, grzybow oraz zwierzat objetych ochrong gatunkowa, zgodnie
z zapisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2004 nr 92 poz. 880
z p6ézn. zm.). Inwentaryzacja ta wskazuje na znaczng réznorodno$¢ biologiczng badanego
terenu, stanowigca istotny element lokalnego dziedzictwa przyrodniczego oraz potencjat
dla ksztattowania dziatan z zakresu ochrony $§rodowiska.

Warto jednak podkresli¢, ze mimo dokladnego opisu gatunkow oraz wskazania ich
obecnosci na terenie gminy, dokument nie zawiera szczegdtowej lokalizacji przestrzennej
stanowisk. Oznacza to, ze dla wigkszosci gatunkéw brak jest opracowania kartograficznego
obrazujacego ich rozmieszczenie, co ogranicza mozliwo$¢ pelnej analizy przestrzennej
i wykorzystania danych w planowaniu przestrzennym oraz w dziataniach ochronnych.

Z danych kartograficznych pozyskanych z Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
wynika, iz na obszarze Gminy Komprachcice odnotowano stanowiska nastgpujacych roslin
naczyniowych: barwinka pospolitego (Vinca minor), centurii pospolitej (Centaurium
erythraea), chondrilli sztywnej (Chondrilla juncea), gwiazdnicy dtugolistnej (Stellaria
longifolia), jarzabu brekinii (Sorbus torminalis), niedo$piatka malenkiego (Kickxia spuria),
rzepiku wonnego (Agrimonia procera), stoktosy zytniej (Bromus secalinus) oraz $niedka
baldaszkowatego (Ornithogalum umbellatum). Ponadto odnotowano obecno$¢ kumaka
nizinnego (Bombina bombina) — gatunku ptaza objetego Scista ochrong, bedacego jednoczesnie
jednym z kluczowych elementoéw fauny obszarow podmoktych. Niniejsze stanowiska, a takze
miejsce wystgpowania kumaka, zostaly wskazane w opracowaniach kartograficznych,
co pozwala na ich uwzglednienie przy wskazywaniu funkcji stref w obszarze ich lokalizacji/
bytowania.

Obszary posredniej ochrony ekologicznej

Zgodnie z zaleceniami zawartymi w dostgpnych opracowaniach §rodowiskowych oraz
dokumentacjach planistycznych, do obszaréw posredniej ochrony ekologicznej na terenie
gminy zaliczy¢ nalezy: doling Proszkowki, Ochodzanki, Brédka, Olszynki oraz fragment
pradolinny Odry. Obszary te pelnig istotng funkcj¢ w systemie przyrodniczym gminy,
zapewniajac cigglos¢ korytarzy ekologicznych, a takze ochrong zasobéw wodnych 1 walorow
krajobrazowych.

W celu zachowania ich integralnos$ci przyrodniczej oraz ograniczenia presji antropogenicznej,
rekomenduje si¢ wdrozenie nastgpujacych zasad i ograniczen:

e zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow oraz budowy nowych obiektow
budowlanych poza granicami istniejgcych siedlisk 1 dzialek ewidencyjnych

o zakaz realizacji zabudowy niezwigzanej z funkcja rolnicza w obszarach luk pomiedzy
istniejacg zabudowa




Projekt Planu Ogolnego Gminy Komprachcice

w zakresie infrastruktury technicznej — zakaz budowy obiektéw pozbawionych systemu
oczyszczania §ciekow, a takze zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, wylewisk i innych
obiektow mogacych negatywnie oddziatywac na srodowisko

zakaz niszczenia gleb, przeksztalcania rzezby terenu oraz usuwania zadrzewien
1 zakrzewien o charakterze biocenotycznym lub krajobrazowym

ograniczenie nawozenia mineralnego i chemicznego, a takze regulacji ciekéw wodnych
1 ingerencji w stosunki wodne w sposdb mogacy zaburzy¢ funkcjonowanie
ekosystemow dolinnych

ograniczenie intensywnej produkcji rolniczej i hodowlanej, zwilaszcza w formach
generujacych ucigzliwos$ci zapachowe, hatasowe lub odpadowe.

Ponadto zaleca sig:

renaturalizacje gruntow o niskiej klasie bonitacyjnej oraz przeksztalcanie gruntow
ornych w trwate uzytki zielone, celem poprawy retencji wodnej i zwigkszenia
bioréznorodnos$ci

zachowanie minimalnej odlegtosci pomigdzy budynkami wynoszacej co najmniej
30 metréw, w celu utrzymania tadu przestrzennego i ograniczenia fragmentacji siedlisk

wprowadzenie dodatkowych form ochrony przyrody (np. uzytkéw ekologicznych,
zespoldow  przyrodniczo-krajobrazowych) po  przeprowadzeniu szczegodtowej
inwentaryzacji przyrodnicze;j.

W granicach obszar6w posredniej ochrony ekologicznej dopuszcza si¢ lokalizacje

obiektow o funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej, w tym obiektow z ustugami nieucigzliwymi,
pod warunkiem ze nie bedg one kolidowac z celami ochrony przyrody.

Lasy ochronne i lasy ograniczone dla rekreacji

Na mocy Zarzadzenia Nr 143 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych

1 Lesnictwa z dnia 29 maja 1995 r. wszystkie kompleksy lesne potozone w granicach
administracyjnych Gminy Komprachcice zostaly zakwalifikowane do kategorii lasow

ochronnych. Decyzja ta zostata uzasadniona petnionymi przez nie funkcjami srodowiskowymi,

w szczegblnosci:

funkcja wodochronna, polegajaca na stabilizowaniu stosunkéw wodnych, ograniczaniu
sptywu powierzchniowego i erozji gleb oraz wspieraniu naturalnej retencji wodnej,

funkcja ostonowa wobec $rodowiska przyrodniczego aglomeracji opolskiej, w tym
redukcja zanieczyszczenh powietrza, ttumieniem hatasu oraz lagodzeniem skutkow
antropopresji,

przynaleznosci do 11 strefy uszkodzenia przez przemyst.

Lasy te pelnig zatem istotng role w utrzymaniu rOwnowagi przyrodniczej regionu,

stanowigc kluczowy element systemu ekologicznego gminy. Oprdocz funkcji ochronnych,
wykazuja one rowniez wysokie walory rekreacyjno-turystyczne oraz krajobrazowe,
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co potwierdza ich zakwalifikowanie do grupy laséw wypoczynkowych, zgodnie z zasadami
gospodarki lesnej i1 klasyfikacja funkcji lasow stosowang przez Panstwowe Gospodarstwo
Lesne Lasy Panstwowe.

W obrebie kompleksu Borow Niemodlinskich, obejmujacego czgs¢ lasow znajdujacych
si¢ w gminie, wyrdznia si¢ strefy o zroznicowanym sposobie uzytkowania i dopuszczalnej
penetracji antropogenicznej. Do terendw udostepnionych dla celow turystyki 1 rekreacji nalezg
obszary o ustabilizowane;j strukturze drzewostanow, wyposazone w infrastrukture rekreacyjna,
ciggi komunikacyjne oraz szlaki piesze i rowerowe. Natomiast w ramach tzw. stref
wylaczonych obowigzuja ograniczenia w zakresie dostgpnosci publicznej. Obejmujg one
w szczegdlnosci mlodniki i uprawy lesne, wymagajace ochrony przed zadeptywaniem
1 zniszczeniem, a takze siedliska wilgotne oraz zrddliska, stanowigce cenne mikrosiedliska
o wysokiej warto$ci przyrodniczej i hydrologiczne;.

Z uwagi na powyzsze uwarunkowania, lasy Gminy Komprachcice nalezy traktowaé
jako obszar o znaczeniu priorytetowym dla zachowania ciggtos$ci ekologicznej, retencji wodnej
oraz ksztattowania mikroklimatu regionu. Ich utrzymanie i zrbwnowazone uzytkowanie jest
jednym z kluczowych czynnikéw warunkujacych odporno$¢ srodowiska przyrodniczego
na presj¢ antropogeniczng oraz skuteczne wdrazanie zasad zroOwnowazonego rozwoju na
poziomie lokalnym.

Inne tereny zielone

Na obszarze Gminy Komprachcice wystgpuje zroznicowany system terenow zieleni,
obejmujacy zardwno obszary o charakterze urzadzonym, jak i naturalnym. Do najistotniejszych
elementow tej struktury naleza: park wiejski w Domecku, cmentarze na terenie gminy, tereny
zadrzewione w obszarach zurbanizowanych Wawelna, ciagi drzew przydroznych we wsiach
Domecko, Ochodze 1 Komprachcice, a takze ogrody dziatkowe w Komprachcicach i1 Polskiej
Nowej Wsi.

Tereny te pelnig istotne funkcje ekologiczne, spoleczne i1 estetyczne, wplywajac
bezposrednio na ksztattowanie warunkéw mikroklimatycznych, w tym regulacj¢ temperatury
powietrza, zwigkszanie wilgotno$ci oraz ograniczanie efektu miejskiej wyspy ciepta, a takze
poprawe jakosci powietrza poprzez pochlanianie zanieczyszczen gazowych i pytowych oraz
produkcje tlenu. Tereny zieleni wspomagaja retencje wod opadowych 1 ograniczaja sptyw
powierzchniowy, co sprzyja stabilizacji stosunkow wodnych. Ponadto wszystkie warstwy
zieleni chronig przed hatasem 1 wiatrem, szczegdlnie w obszarach zabudowanych, podnosza
warto$¢ estetyczng 1 krajobrazowa przestrzeni publicznej, a tym samym atrakcyjnos$é
osiedlencza i turystyczng gminy.

Z tego wzgledu tereny zieleni w gminie nalezy traktowa¢ jako elementy systemu
ekologicznego 1 kulturowego, istotne dla zachowania rownowagi srodowiskowej oraz poprawy
jakosci zycia mieszkancow.

W celu zapewnienia trwalos$ci 1 prawidtowego funkcjonowania tych terenow zaleca si¢
stosowanie zasad ochrony 1 racjonalnego gospodarowania zielenig, obejmujacych
w szczegolnosci zakaz usuwania drzew (z wyjatkiem zabiegdw pielggnacyjnych i sanitarnych),
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zakaz uzytkowania i1 zagospodarowania terenow zadrzewionych oraz przylegtych w sposob
mogacy niekorzystnie oddziatywac na istniejacy drzewostan, w tym poprzez jego mechaniczne
uszkadzanie, zanieczyszczenie lub przesuszenie gleb, konserwacje istniejagcego drzewostanu
oraz jego systematyczne uzupelnianie w ramach nasadzen kompensacyjnych lub nowych
uktadow zieleni, a takze utrzymanie ciaglo$ci powigzan przyrodniczych pomigdzy
poszczegdlnymi enklawami zieleni, co przyczynia si¢ do zachowania lokalnej
bioréznorodnosci.

Podejscie to ma charakter zasad ogolnych ochrony i ksztalttowania zieleni,
wynikajacych z dbalosci o zachowanie walorow srodowiskowych, klimatycznych
i krajobrazowych gminy. Stanowig one podstawe¢ do formutowania szczegdétowych wytycznych
w zakresie planowania przestrzennego, gospodarki komunalnej oraz polityki zrownowazonego
roZWoju.

Pomniki przyrody

Na terenie Gminy Komprachcice nie stwierdzono obiektow objetych forma ochrony
przyrody w postaci pomnikéw przyrody. Oznacza to, ze w granicach administracyjnych gminy
nie ustanowiono — w drodze aktu prawa miejscowego — ochrony indywidualnej dla drzew,
krzewow, glazow narzutowych czy innych tworéw przyrody o szczegoélnej wartosci
przyrodniczej, naukowej, kulturowej badz krajobrazowe;.

Brak pomnikéw przyrody nie $wiadczy jednak o niskich walorach przyrodniczych
obszaru. Wskazane jest rozwazenie potrzeby identyfikacji i ewentualnego ustanowienia
nowych obiektow tej kategorii ochronnej, zwlaszcza w odniesieniu do drzew
o ponadprzecigtnych rozmiarach, wieku lub znaczeniu historycznym, a takze elementéw
przyrody nieozywionej o charakterze geologicznym czy geomorfologicznym. Dziatanie to
mogloby przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia rozpoznawalnosci 1 ochrony dziedzictwa
przyrodniczego gminy oraz wzmocnienia lokalnej tozsamosci krajobrazowe;.

Tereny zlokalizowane w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory
Niemodlinskie, jak rowniez obszary przylegte do ciekow wodnych, czy tez grunty zadrzewione
w dominujacej czgsci wskazane zostaly jako strefy otwarte z zakazem zabudowy.

34. OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Melioracja gruntow ma na celu regulacje stosunkow wodnych w sposob zapewniajacy
optymalne odwodnienie terenow podmoktych (obnizenie wod gruntowych, zapobieganie
zastojom wody na gruntach rolnych), nawadnianie terendw suchych (dostarczanie wody
w trakcie suszy), czy tez ochrone¢ przed powodziami (regulacja ciekéw wodnych oraz
urzadzenia im towarzyszace pozwalaja na odprowadzanie nadmiaréw wody i regulacje jej
przepltywu).

W granicach Gminy Komprachcice istnieje wiele wigkszych 1 mniejszych ciekow
wodnych, ktére uzupetniane sg rowami szczegétowymi, majacymi na celu zoptymalizowanie
wykorzystania terenu, ale rowniez stanowiacymi zabezpieczenie w przypadku nadmiernych
opadow. Dominujaca ilo$¢ z nich przebiega przez tereny rolnicze, ktore w planie ogdélnym
zaliczone zostaly do stref otwartych.
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3.5. STREFY OCHRONNE DLA UJEC WODY

Gmina Komprachcice zaopatrywana jest w wode z uje¢ zlokalizowanych poza jej
granicami. W granicach Gminy Komprachcice nie zlokalizowano uje¢ wod ze strefami
ochronnymi.

3.6. TERENY GORNICZE I OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI, UDOKUMENTOWANE ZEOZA KOPALIN, KOMPLEKSY
PODZIEMNEGO SKLADOWANIA DWUTLENKU WEGLA 1 PODZIEMNE
BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCJI

Na terenie Gminy Komprachcice nie wystepuja aktualnie tereny goérnicze.

Na terenie Gminy Komprachcice stwierdzono wystepowanie z16z surowcoOw ilastych
ceramiki budowlanej, wegla brunatnego oraz kruszyw naturalnych (piaskéw, zwiréw). Obecnie
nie ma otwartych eksploatacji w granicach gminy.

Ztoze wegla brunatnego udokumentowane decyzja Prezesa Centralnego Urzedu
Geologii z dnia 14.05.1981r., znak KZK/012/K/4268/81 na terenie Polskiej Nowej Wsi nie jest
eksploatowane. Do$¢ powszechnie na terenie Gminy wystgpuja piaski 1 pospotki wodno-
lodowcowe. Ztoze te jednak nie zostalty udokumentowane formalnie.
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Mapa 4. Potozenie z16z w przestrzeni gminy Komprachcice (opracowanie wtasne)
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3.7. ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA
W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA 2003 R. O OCHRONIE ZABYTKOW 1 OPIECE
NAD ZABYTKAMI LUB UJETE W WOJEWODZKIEJ LUB GMINNEJ EWIDENCJI
ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNEJ

Na terenie Gminy Komprachcice znajdujg si¢ liczne obiekty dziedzictwa kulturowego,
w tym zarowno zabytki wpisane do rejestru zabytkow, jak i ujete w Gminnej Ewidencji
Zabytkow. Ponadto na obszarze gminy wystepuja liczne stanowiska archeologiczne,
dokumentujace cigglo$¢ osadnictwa i bogatg histori¢ regionu. W strukturze przestrzennej
gminy zachowatly si¢ réwniez historyczne uklady ruralistyczne wsi, ktdre stanowig cenny
element krajobrazu kulturowego i $wiadectwo tradycyjnego ukladu przestrzennego osad
wiejskich.

Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. j ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.), w procesie
sporzadzania planu ogoélnego gminy nalezy uwzgledniaé¢ zabytki objete formami ochrony,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1292), a takze obiekty ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkéw oraz dobra kultury wspolczesne;.

Formami ochrony zabytkoéw, zgodnie z przepisami ww. ustawy, sa: wpis na Liste
Skarboéw Dziedzictwa, wpis do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulturowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w decyzjach administracyjnych dotyczacych lokalizacji inwestycji celu publicznego,
warunkow zabudowy, realizacji inwestycji drogowych, kolejowych badz lotniskowych.

Obiekty 1 zespoly zabytkowe zlokalizowane na terenie Gminy Komprachcice,
ze wzgledu na swoje walory historyczne 1 architektoniczne, wymagaja prowadzenia dziatan
konserwatorskich i rewaloryzacyjnych, majacych na celu zachowanie dziedzictwa kulturowego
gminy oraz utrzymanie jego integralnosci przestrzennej 1 kompozycyjnej.

Szczegodlng ochrong objete sa zabytki wpisane do rejestru zabytkow, ktore podlegaja
najszerszej ochronie prawnej. Obiekty te pozostaja pod petna ochrong wynikajaca z przepisow
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, a ich uzytkowanie powinno odbywac si¢
W sposOb zapewniajacy poszanowanie ich wartosci historycznych, artystycznych i naukowych.

Tabela 3. Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow

Obiekt Adres Nr decyzji o wpisie do
rejestru

Dwor Domecko 2006/74 z dnia 24.04.1974 r.

Park Domecko 73/83 z dnia 01.08.1983 1.

Mogita zbiorowa ofiar II Komprachcice, 174/88 z dnia 20.06.1988 r.

wojny Swiatowej ul. Cmentarna
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Kosciot parafialny pw. $w.
Marcina

Ochodze, ul. Mysliwska

108/54 z dnia 5.06.1954 r.

Tabela 4. Wykaz stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow

Numer wedlug ewidencji

Lokalizacja Stanowiska

Numer w rejestrze

WKZ zabytkow
3 Domecko A —346/72
8 Ochodze A —58/2007

Tabela 5. Wykaz obiektow zabytkowych ujetych w Gminnej ewidencji zabytkow

Lp. Obiekt Adres

1. Kosciot par. pw. Sw. Franciszka Komprachcice, ul. Niemodlinska 16

2. Plebania w zespole ko$cielnym Komprachcice, ul. Niemodlinska 16

3. Dom (obecnie przedszkole) Komprachcice, ul. Opolska 1

4. Budynek dworca PKP (obecnie Komprachcice, ul. Wojskowa
dom)

5. Dom (obecnie placowka Komprachcice, ul. Niemodlinska 2
kulturalna)

6. Budynek gospodarczy Komprachcice, ul. Niemodlinska 14

7. Dom Komprachcice, ul. Niemodlinska 43

8. Dom Komprachcice, ul. Niemodlinska 62

9. Dom (obecnie remiza OSP) Komprachcice, ul. Opolska 3

10. Sklep Komprachcice, ul. Kolejowa 2

11. Cmentarz katolicki Komprachcice

12. Cmentarz katolicki Domecko

13. Kapliczka Domecko, ul. Opolska 48

14. Kapliczka Domecko, ul. Zamkowa

15. Kaplica- dzwonnica Domecko, ul. Opolska 12

16. Dwor w zespole dworsko — Domecko, ul. Zamkowa 12
parkowo - folwarcznym

17. Aleja 1 park dworski w zespole Domecko, ul. Zamkowa 12
dworsko — patacowo -
folwarcznym

18. Dom Domecko, ul. Opolska 7

19. Dom Domecko, ul. Opolska 14

20. Dom Domecko, ul. Opolska 32

21. Budynek gospodarczy Domecko, ul. Opolska 32

22. Dom Domecko, ul. Opolska 46

23. Szkota (obecnie placowka Domecko, ul. Opolska 52
kulturalna)

24, Dom Domecko, ul. Opolska 59
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25. Budynek gospodarczy (obecnie Domecko, ul. Opolska 65
dom)
26. Mtyn (obecnie dom) Domecko, ul. Opolska 12
217. Dom Domecko, ul. Zamkowa 15
28. Dom Domecko, ul. Zamkowa 18
29. Kaplica — dzwonnica Domecko przysiodtek Pucnik, ul. Jaskowska 8
30. Kapliczka Dziekanstwo, ul. Opolska 35
31. Dom Dziekanstwo, ul. Opolska 37
32. Budynek gospodarczy Dziekanstwo, ul. Opolska 37
33. Stodota, budynek gospodarczy Dziekanstwo, ul. Opolska 37
1 garaz
34. Cmentarz katolicki Dziekanstwo
35. Koscidét  parafialny pw. Sw. | Ochodze, ul. Mysliwska 10
Marcina
36. Kapliczka Ochodze, ul. Srednia
37. Dom Ochodze, ul. Mysliwska 1
38. Cmentarz katolicki Ochodze
39. Kosciot ewangelicki Osiny, ul. Opolska
40. Cmentarz katolicki Osiny
41. Kapliczka Matki Boskiej Osiny
42. Budynek mieszkalny Osiny 5
43. Budynek mieszkalny Osiny 10
44. Budynek mieszkalny Osiny 57
45. Karczma Osiny 12
46. Budynek mieszkalny Osiny 16
47. Budynek mieszkalny Osiny 21
48. Budynek mieszkalny Osiny 24
49. Kapliczka Sw. Rocha Polska Nowa Wies, ul. Siedliskowa
50. Kapliczka cmentarna Polska Nowa Wie$
51. Budynek mieszkalny (obecnie Polska Nowa Wie$
lecznica zwierzat)
52. Budynek mieszkalny Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 13
53. Stodota Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 13
54. Budynek mieszkalny Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 47
55. Budynek mieszkalny (obecnie Polska Nowa Wie$, ul. Lipowa 56
szkota)
56. Zagroda Polska Nowa Wies$, ul. Lipowa 64
57. Budynek mieszkalny Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 71
58 Budynek mieszkalny Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 106
59. Kuznia, opuszczona Polska Nowa Wies$, ul. Lipowa 75
60. Budynek mieszkalny Polska Nowa Wies, ul. L.akowa 2
61. Mtyn parowy Polska Nowa Wies, ul. Lipowa 142
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62. Zespot zabudowy Polska Nowa Wie$
przedwojennego lotniska
wojskowego wraz z infrastruktura
techniczng
63. Murowana kapliczka polna Polska Nowa Wie$
64. Cmentarz katolicki Polska Nowa Wies
65. Uktad ruralistyczny wsi Wawelno
66. Kosciot pw. Serca Jezusa Wawelno, ul. Opolska 12
67. Kaplica — dzwonnica Wawelno, ul. Opolska 12
68. Szkota Wawelno, ul. Nowowiejska 14a
69. Budynek gospodarczy, szkolny Wawelno, ul. Nowowiejska 14a
70. Dom nauczyciela Wawelno, ul. Nowowiejska 14a
71. Budynek mieszkalny Wawelno, ul. Le$na 8
72. Dawna karczma Wawelno, ul. Opolska 2
73. Kuznia Wawelno, ul. Opolska 15
74. Budynek mieszkalny Wawelno, ul. Opolska 29
75. Budynek mieszkalny Wawelno, ul. Opolska 32
76. Cmentarz katolicki Wawelno
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Mapa 5. Lokalizacja obiektow zabytkowych na tle gminy (opracowanie wtasne)
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Tabela 6. Wykaz stanowisk archeologicznych na obszarze Gminy

Lokalizacja Nr stanowiska Funkcja
Domecko stanowisko 1 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 2 slad osadnictwa, kultura tuzycka
Domecko stanowisko 3 grodzisko
Domecko stanowisko 4 punkt osadniczy
Domecko stanowisko 5 punkt osadniczy
Domecko stanowisko 6 osada
Domecko stanowisko 7 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 8 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 9 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 10 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 11 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 12 slad osadnictwa
Domecko stanowisko 13 stanowisko hutnicze
Komprachcice stanowisko 1 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 2 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 3 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 4 slad osadnictwa
Komprachcice stanowisko 5 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 6 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 7 slad osadnictwa
Komprachcice stanowisko 8 skarb monet
Komprachcice stanowisko 9 punkt osadniczy
Komprachcice stanowisko 10 slad osadnictwa
Komprachcice stanowisko 11 slad osadnictwa
Komprachcice stanowisko 12 punkt osadniczy
Ochodze stanowisko 1 piecowisko
Ochodze stanowisko 2 skarb
Ochodze stanowisko 3 slad osadnictwa
Ochodze stanowisko 4 punkt osadniczy
Ochodze stanowisko 5 slad osadnictwa, stanowisko
hutnicze
Ochodze stanowisko 6 $lad osadnictwa
Ochodze stanowisko 7 slad osadnictwa
Ochodze stanowisko 8 grodzisko
Polska Nowa Wies stanowisko 1 $lad osadnictwa
Polska Nowa Wies stanowisko 2 $lad osadnictwa
Wawelno stanowisko 1 $lad osadnictwa
Wawelno stanowisko 2 osada przeworska
Wawelno stanowisko 4 osada
Wawelno stanowisko 5 $lad osadnictwa




Projekt Planu Ogolnego Gminy Komprachcice

Wawelno stanowisko 6 slad osadnictwa
Wawelno stanowisko 7 slad osadnictwa
Wawelno stanowisko 8 skarb monet

Wszystkie zabytki zlokalizowane w granicach gminy Komprachcice, umiejscowione s3
w granicach terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
w ktorych wpisano ustalenia, majace na celu ich ochrong. W planie ogdlnym ustalona w planie
funkcja terenow, zostata utrzymana.

3.8. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE

Tereny zamkniete MON

Decyzja Ministra Obrony Narodowej nr 91/MON z dnia 24 lipca 2024 r. w sprawie
ustalenia terenow zamknietych w resorcie obrony narodowej) Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024
r. poz. 1151 230, z 2025 r. poz. 54, 139 1 226) pod pozycjami 321 i 322 wpisano tereny
zamknigte na w granicach administracyjnych Gminy Komprachcice:

e w Polskiej Nowej Wsi na ark. mapy 11 dziatki:
- 1392/10,
- 1392/29,
- 1392/32,
- 1392/33,
- 1392/34,
- 1392/35,
- 1392/36,
- 1392/37,
- 1392/38,
- 1392/41,
- 1392/42,
- 1392/43,
- 1392/48,
- 1392/49,

e w Komprachcicach — dzialka nr 1345/1.

Dzialki te zgodnie z przepisami wytaczone zostaly z opracowania, za$ przeznaczenie terendw
sasiednich zostato utrzymane, zgodnie z obowigzujacymi ustaleniami plandw miejscowych
1 nie powinno powodowa¢ negatywnego oddziatywania na teren MON.

Tereny zamkniete PKP

Zgodnie z Zatacznikiem do Decyzji nr 62 Ministra Infrastruktury z dnia 26 wrzesnia 2005 r.
w sprawie ustalenia terendow, przez ktére przebiegaja linie kolejowe, na terenie Gminy
Komprachcice ustanowiono tereny zamknigte PKP:

e Dziekanstwo — dziatkinr 2, 3, 6, 7, 10, 11, 12, 15, 16, 19/2,
e Komprachcice — dziatki nr 794, 1086/11, 1223, 1639,
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e Ochodze — dzialka nr 746,
e Osiny — dzialki nr 866/190, 974/12, 977/180,
e Polska Nowa Wie$ — dziatki nr 1349, 1393.

Obszary linii kolejowej otrzymaty symbol strefy komunikacyjnej, z wylaczeniem terenu
przyleglego do istniejacej stacji kolejowej, ktory — zgodnie z wnioskiem — przeznaczony zostat
na strefe gospodarcza.

3.9. OBSZARY ZDEGRADOWANE I OBSZARY REWITALIZACJI

Rada Gminy Komprachcice Uchwatg nr VII1.35.2024 z dnia 7 pazdziernika 2024 r.
przyjeta Gminny Program Rewitalizacji Gminy Komprachcice na lata 2024 — 2030. W uchwale
wyznaczono obszar zdegradowany w miejscowosci Komprachcice, ktorg wyroznia szczegolna
koncentracja negatywnych zjawisk spotecznych, oraz w ktorej zdiagnozowano wystepowanie
Jjednego negatywnego zjawiska w sferze przestrzenno-funkcjonalnej. Obszar wyznaczony jako
zdegradowany zajmuje 249,87 ha, tj. 4,96% powierzchni gminy. Na terenie tym mieszkajq 2832
osoby, tj. 32% ogolnej liczby mieszkarncow gminy.

W odniesieniu do obszaru zdegradowanego wyznaczono obszar rewitalizacji, ktory
zamieszkiwany jest tqcznie przez 1490 o0sob, tj. 16,84% ogotu mieszkancow gminy. Jego
powierzchnia zajmuje tgcznie 115,64 ha, tj. 2,3% powierzchni gminy. Obejmuje ulice: Cichg,
Fabryczng, Klasztorng, Kolejowq, Koscielng, Krzyzowq, ks. Pratata B. Bilinskiego,
Niemodlinskq, Polng, Proszkowskq, Sienng, Szerokq, Szkolng, Torowq i Wojskowq.
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Mapa 6. Granice obszaru zdegradowanego oraz obszaru rekultywacji — wyrys

Ustalone w strefach planistycznych wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania
w obszarze zdegradowanym oraz obszarze rewitalizacji nie ograniczajg przedsigwzigc
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rewitalizacyjnych wskazanych w tym dokumencie, tj. wsparcia oddolnych inicjatyw
integrujacych mieszkancoéw, wlaczania w zycie lokalne osdéb wykluczonych spolecznie,
zagrozonych wykluczeniem oraz nowych mieszkancoéw, budowy zaufania publicznego poprzez
wykorzystanie tozsamosci lokalnej, wspolpracy z liderami lokalnymi, celem rozwigzywania
problemoéw  spotecznych oraz wsparcie podmiotdow gospodarczych, pozwalajace
na zwigkszenie zatrudnienia.
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Mapa 7. Rozmieszczenie zadan wskazanych w ramach programu (cze$¢ uchwaly ws.
rewitalizacji):

P1 — Wiejski Klub Aktywnos$ci Spotecznej

P2 — Zagospodarowanie garazy w budynku Gminnej Biblioteki Publicznej w Komprachcice na
cele soteckie

P3 — Komprachcickie spotkania

Ul — Utworzenie Centrum Wsparcia Rodziny i Seniora

U2 — Komprachcicka Kooperatywa

U3 — Komprachcicka wspolnota (projekt realizowany na catym obszarze rewitalizacji)

3.10. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-Ill ORAZ GRUNTY
LESNE

W Planie Ogélnym Gminy Komprachcice uwzgledniono uzytki rolne klasy 111 II1, gdyz
na terenie Gminy nie wystepuja uzytki klasy I. Laczna powierzchnia gruntow chronionych
na obszarze objetym opracowaniem wynosi 5,68% wszystkich gruntow rolnych. Przy
wyznaczaniu obszarOw uzupelnienia zabudowy uwzgledniono konieczno$¢ ich ochrony
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zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. z 2024
r. poz. 729): na uzytkach rolnych klas I-III poza granicami administracyjnymi miast,
rozszerzenie granic, o ktérym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wyltacznie na obszarach
wyznaczonych w wyniku wykonania czynno$ci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych
w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu
przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320),
z wylaczeniem drog ekspresowych i autostrad. W przypadku gminy Komprachcice takie tereny
nie wystepuja. W planie ogdlnym dopuszczono zabudowe gruntdéw klasy II 1 I1I poza obszarami
uzupetnienia zabudowy, jednak przy istniejacej infrastrukturze drogowe;j i technicznej, jedynie
w niewielkim stopniu — pod funkcje ustugowa.

LEGENDA

rJ granica Komprachcice
BONITACJA Z PODZIALEM NA KLASY
[ £AKI KLASY II A /
[ LAKI KLASY III i 4
[ LAKT KLASY IV 1
[0 LAKT KLASY V \
EAKI KLASY VI
] PASTWISKA KLASY II

] PASTWISKA KLASY III \
[ PASTWISKA KLASY IV
] PASTWISKA KLASY V
PASTWISKA KLASY VI

[ GRUNTY ORNE KLASY ITIA
] GRUNTY ORNE KLASY IIIB \

] GRUNTY ORNE KLASY IVa

] GRUNTY ORNE KLASY IVB
[_1 GRUNTY ORNE KLASY V B g e

[ GRUNTY ORNE KLASY VI i

Mapa 8. Bonitacja gruntow rolnych (opracowanie wiasne)

Lasy w Gminie Komprachcice w dominujacej czgsci tworzg zwarty kompleks
w potudniowo- zachodniej czesci gminy (Bory Niemodlinskie). Pozostate mate skupiska
rozrzucone s3 po catej gminie: Najwiecej w rejonie krawedzi morfologicznej pradoliny Odry
miedzy Wawelnem 1 Polskg Nowa Wsig. Wiekszos¢ terenow lesnych jest wlasnoscig Lasow
Panstwowych 1 podlega Nadlesnictwu w Proszkowie. Lasy w rejonie Komprachcic leza
w obrebie II przyrodniczo — lesnym Krainy Slaskiej, dzielnicy IV Réwniny Niemodlinsko —
Grodkowskie;j.

Dominujg siedliska boru mieszanego swiezego i lasu mieszanego §wiezego. Niewielkie
obszary, glownie Zrodliska rzek, stanowig siedliska wilgotne: bor mieszany wilgotny, las
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mieszany wilgotny 1 las wilgotny. Gatunkami lasotworczymi sg sosna, dab, swierk, brzoza,
w domieszce — modrzew, grab, olcha.

Plan ogoélny w odniesieniu do terenéw lesnych uwzglednia potrzebg ich ochrony
poprzez ustalenie dla nich stref otwartych.
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Mapa 9. Tereny lesne w obszarze gminy Komprachcice [Zrédto: Bank danych o lasach]

3.11. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH I PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWEJ 1 TECHNICZNEJ WRAZ
Z. OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

1. Infrastruktura spoteczna

Na infrastrukture spoteczng sktadajg si¢ obiekty i urzadzenia stuzace obstudze ludnosci.
Ich ilo$¢, jako$¢ 1 rozmieszczenie decyduja w zasadniczym stopniu o jakosci Zycia
mieszkancow. Ustugi publiczne dzielg si¢ na ushugi pozostajace w sferze kompetencji
samorzadu 1 wladz rzadowych (finansowanie z budzetu gminy lub panstwa) oraz ustugi
publiczne i komercyjne §wiadczone przez inne jednostki organizacyjne lub osoby fizyczne.

Ze wzgledu na charakter zapisu planu ogdlnego, w ramach ktorego okresla si¢ polityke
gminy w zakresie przestrzennego rozwoju terenOw inwestycyjnych, precyzyjne rozwigzania
zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej bazy ustug podstawowych winny zosta¢ okre§lone na
etapie sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego poszczegolnych
obrebow. Podkresli¢ nalezy, iz w terenach zabudowy mieszkaniowej zawarta jest mozliwo$¢
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realizacji ustug podstawowych, co pozwala na ewentualng realizacj¢ nowych placowek
w przysztosci, w przypadku rzeczywistego wzrostu zapotrzebowania.

Tabela 7. Wykaz przedszkoli w gminie wraz z ilo$cig dzieci

Lp. Nazwa Liczba dzieci
| Przedszkole Publiczne 140
" | w Komprachcicach
) Przedszkole Publiczne 50
" | w Polskiej Nowej Wsi
3 Przedszkole Publiczne 25
" | w Ochodzach
Ogodtem gmina 215
z oddziatami przedszkolnymi 302

Tabela 8. Wykaz szkot roéwniez z oddziatami przedszkolnymi w gminie wraz z ilo$cig dzieci

Lp. Nazwa Liczba
dzieci
1. Publiczna Szkola 252

Podstawowa im. Ks. Jana
Twardowskiego w

Komprachcicach

2. Publiczna Szkota 67
Podstawowa w Domecku 45
z oddziatem przedszkolnym

3. Publiczna Szkota 64
Podstawowa w Wawelnie z 42
oddzialem przedszkolnym

4. Publiczna Szkota 96

Podstawowa im. Janusza
Korczaka w Polskiej Nowej

Wsi
5. Publiczna Stowarzyszeniowa 74
Szkota Podstawowa w
Ochodzach
Ogodlem gmina 553

W zakresie podstawowym ochrony zdrowia mieszkancy gminy obstugiwani sg przez
osrodek zdrowia we wsi Komprachcice. Ze wzgledu na niewielka powierzchni¢ gminy
1 dobre powigzania komunikacyjne, nie wydaje si¢ konieczna realizacja nowych placowek
ambulatoryjnych.
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Poza spoteczng stuzbg zdrowia na terenie gminy dziata kilka prywatnych gabinetow
lekarskich. W zakresie lecznictwa specjalistycznego mieszkancy gminy Kkorzystaja
z placowek w Opolu. Obecnie na terenie gminy znajduje sie Publiczny Zlobek w Polskiej
Nowej Wsi sktadajacy sie z 4-ech grup dla najmlodszych dzieci od 1 do 3 roku zycia. Dzigki
temu mozliwy jest powrdt rodzicow do aktywnosci zawodowej po zakonczonym okresie
wychowawczym. Brak natomiast domow opieki spotecznej dla ludzi starszych. Faktyczne
zapotrzebowanie na ustugi tego typu sg zalezne przede wszystkim od istniejgcych w gminie
wzorcoéw kulturowych i dla ich okreslenia nalezatoby przeprowadzi¢ badania sondazowe wsrdd
spotecznosci lokalne;.

W Komprachcicach funkcjonuje dobrze utrzymany obiekt Samorzagdowego Osrodka
Kultury z salg kinowa 1 pomieszczeniami klubowymi, w ktérym prowadzone sg zajecia kotek
1 klubow zainteresowan. W Komprachcicach znajduje si¢ takze Gminna Biblioteka Publiczna.
Wobec powyzszego dostgpnos¢ w gminie do dzialalnosci kulturalnej mozna uznaé
za dostateczng. Ewentualne nowe obiektu uzyteczno$ci publicznej lokalizowa¢ mozna
na terenach wyznaczonej strefy ustugowej (SU).

Tabela 9. Wykaz obiektow sportowych na terenie gminy Komprachcice

Lp. | miejscowos$¢ obiekt

1. Komprachcice Pawilon sportowy
z kompleksem boisk

2. Polska Nowa Wies boisko sportowe z obiektem
socjalnym 1 widownig

3. Wawelno boisko LZS

Ochodze boisko LZS z obiektem

socjalnym

5. Domecko boisko przy OSP

6. Osiny plac sportowy

Wyposazenie sotectw Gminy Komprachcice w infrastrukture sportowo-rekreacyjng
nalezy uznac za wystarczajace w kontekscie podstawowych potrzeb mieszkancow. Na terenie
gminy funkcjonujg obiekty 1 urzadzenia umozliwiajace aktywne formy spgdzania wolnego
czasu, zarowno w wymiarze indywidualnym, jak i zbiorowym. W celu utrzymania i dalszego
podnoszenia atrakcyjno$ci oferty rekreacyjnej gminy wskazane jest jednak systematyczne
podnoszenie standardu istniejagcych obiektéw, ich modernizacja oraz dostosowywanie
do zmieniajacych si¢ potrzeb spotecznych, w tym w zakresie dostgpnosci dla osob
z niepelnosprawnosciami i zréznicowanych grup wiekowych.

Funkcje wypoczynkowo-rekreacyjne w strukturze przestrzennej gminy petnig rowniez
tereny zielone o zr6znicowanym charakterze i potencjale uzytkowym, w szczegdlnosci park
dworski w Domecku oraz ogrody dziatkowo- wypoczynkowe zlokalizowane we wsiach
Komprachcice i Polska Nowa Wies.
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Park dworski w Domecku, ze wzglgdu na swoje walory historyczne i krajobrazowe,
posiada predyspozycje do pelienia funkcji ogoélnodostepnego terenu rekreacyjnego
o charakterze lokalnym. Wymaga jednak dziatan rewitalizacyjnych, obejmujacych zaréwno
odtworzenie kompozycji przestrzennej, jak i nasadzen zieleni.

Dodatkowo, liczne zbiorniki wodne, réwniez te poeksploatacyjne, peinig obecnie
funkcje rekreacyjne o charakterze nieformalnym i stanowig teren o duzym potencjale
rozwojowym. W przyszioSci moga one zosta¢ zagospodarowane w sposob planowy,
z przeznaczeniem na cele sportowo-wypoczynkowe i rekreacji plenerowej, z zachowaniem
zasad tadu przestrzennego i poszanowaniem waloréw przyrodniczych terenu.

Na terenie gminy znajduje si¢ 7 kos$ciotow, w tym 6 wyznania rzymsko katolickiego
(w Komprachcicach, Wawelnie, Ochodzach, Polskiej Nowej Wsi, Domecku) i 1 wyznania
ewangelickiego (w Osinach). We wszystkich miejscowo$ciach znajduja si¢ czynne cmentarze
parafialne. Dla obiektéw w Wawelnie, Domecku i Ochodzach istnieje mozliwos$¢ rozbudowy,
natomiast nowe obiekty nalezy rozwazy¢ dla miejscowosci: Komprachcice, Polska Nowa Wie§
oraz Dziekanstwo. Wynika to bezposrednio z koniecznosci spetnienia wymogow w zakresie
stref sanitarnych (Polska Nowa Wie§, Komprachcice), ale takze lokalizacji na gruntach
podlegajacych ochronie (Dziekanstwo).

Utrzymanie powyzszych funkcji zostalo zabezpieczone w planie ogdlnym poprzez
wskazanie dla poszczegolnych przeznaczen stref o odpowiadajacych profilach podstawowych.

2. Infrastruktura techniczna

W Gminie Komprachcice mozna stwierdzi¢ wysoki poziom rozwoju infrastruktury technicznej,
zarowno wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej, jak 1 sieci gazowe;.
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Mapa 10. Sieci infrastruktury technicznej na tle gminy Komprachcice (opracowanie wtasne).

Gmina Komprachcice jest zaopatrywana w wodg¢ przez wodociag grupowy Proszkow.
Podstawowym zrédtem zasilajacym wodociag sg studnie wiercone zlokalizowane na terenie
gminy Proszkéw. Na terenie gminy zlokalizowano pompownie sieciowe kontenerowe w celu
zapewnienia odpowiednich ci$nien dla odbiorcéw terenowo wyzej potozonych na poczatku wsi

Polska Nowa Wie$ oraz na poczatku sieci wodociggowej tranzytowej we wsi Komprachcice —
dla zapewnienia ci$nienia we wsi Ochodze.
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Mapa 11. Sie¢ wodociggowa w obszarze gminy Komprachcice (opracowanie wtasne)

Gmina Kompracice wyposazona jest w dobrze rozwinigta sie¢ kanalizacji sanitarnej
ttocznej, obstugiwanej przez pompownie sieciowe. Scieki dostarczane sg do oczyszczalni
w Opolu.

Glownym celem realizacji 1 rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej jest ochrona
zasobow zbiornika wod podziemnych GZWP 333 Opole — Zawadzkie zaliczanego
do najbogatszych zbiornikow wody pitnej w Polsce. Sie¢ kanalizacyjna jest stale
rozbudowywana i modernizowana i poziom skanalizowania wynosi ponad 96%.
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Mapa 12. Sie¢ kanalizacji sanitarnej w obszarze gminy Komprachcice (opracowanie wlasne)

Sie¢ dystrybucyjna energii elektrycznej, zgodnie z definicjg obejmuje sie¢ wysokich, srednich
1 niskich napie¢, za ktérych ruch sieciowy jest odpowiedzialny operator systemu
dystrybucyjnego (OSD). Do sieci dystrybucyjnej nie nalezy kwalifikowaé linii 1 stacji
elektroenergetycznych nie bgdacych wiasnoscia OSD. W planie ogdlnym na wszystkich
terenach dopuszczona jest lokalizacja elementdw infrastruktury technicznej, za§ na etapie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego konieczne jest uszczegotowienie
ustalen dotyczacych sposobdéw zachowania sieci, a takze rozwigzan dla jej rozwoju, ze
szczegblnym uwzglednieniem obostrzeh w zagospodarowaniu terenu, wynikajacych z ich
lokalizacji (wyznaczanie pasow technologicznych).

Na szczegolng uwage 1 analiz¢ przy wskazywaniu poszczegdlnych stref w planie ogdlnym
gminy zashuguja sieci wysokich i najwyzszych napigé. Na terenie gminy Komprachcice
zlokalizowane sg nast¢pujace napowietrzne linie energetyczne:

e dwutorowa linia energetyczna 110 kV relacji Stacja Groszowice — GPZ
Hermanowice, GPZ Gracze — przewidziana do modernizacji,

e dwutorowa linia energetyczna 400 kV relacji Dobrzen — Wielopole,

e jednotorowa linia energetyczna 220 kV relacji Groszowice — Zabkowice Sl.
Docelowo przewidziana do modernizacji do 400 kV,

¢ linie energetyczne $redniego i niskiego napiecia — 15 kV 1 0,4 kV wraz ze stacjami
transformatorowymi 15/0,4 kV.
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Od linii energetycznych wysokich i1 najwyzszych napi¢¢ obowigzujg strefy, w obrebie
ktérych nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw mieszkalnych oraz obiektéw przeznaczonych na
stalty pobyt ludzi. Inwestycje w obrgbie stref wymagaja uzgodnienia z operatorem linii
energetycznej. Ponadto nalezy wykluczy¢ prowadzenie nasadzen zieleni wysokiej pod linig
oraz w odleglosci 10 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu. Strefy ochronne wynosza
odpowiednia:

e 0od linii 400 kV — strefa powinna wynosi¢ 60 m od osi linii (po 30 m od osi linii w
obu kierunkach w rzucie poziomym),

e od linii 220 kV — strefa powinna wynosi¢ do 50 m od osi linii (po 25 m od osi linii
w obu kierunkach w rzucie poziomym);

e od linii 110 kV — strefa powinna wynosi¢ 15 m od osi linii.

Mapa 13. Sie¢ elektroenergetyczna w obszarze gminy Komprachcice (opracowanie wtasne)

Przez teren gminy przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia relacji Zdzieszowice —
Wroctaw DN 350 PN 4,0MPa — odgalezienie od gazociggu w kierunku SRP Tutowice
DN350/200 PN 4,0 MPa.

Zgodnie z informacja Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z o.0. Oddziat Zaktad
Gazowniczy w Opolu na terenie gminy znajdujg si¢ gazociaggi dystrybucyjne $redniego
cisnienia (MOP powyzej 10,0 kPa do 0,5 MPa wiacznie) o dtugosci 64 804 m oraz przytacza
gazu $Sredniego cisnienia w ilosci 839 sztuk 1 tacznej dlugosci 5 913 m.
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W strefach kontrolowanych niniejszych gazociggéw obowigzuje zakaz wznoszenia
budynkéw, urzadzania statych sktadow i magazyndéw, sadzenia drzew i krzewdéw oraz
podejmowania dziatalno$ci mogacej zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas jego eksploatacji.
Strefy te wyznacza si¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r.
w sprawie warunkow jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie, wraz
ze wszelkimi wymogami, okre§lonymi w §10 pkt 2-5 niniejszego rozporzadzenia. Szerokosci
stref kontrolowanych wyznacza si¢ na podstawie parametrow poszczegolnych gazociggdéw; dla
powyzszych gazociagow sg to:

1) DN200 PN 4,0 MPa, rok budowy 1980;
2) DN200 MOP 5,5 MPa, rok budowy 2025.

Na podstawie niniejszych danych stwierdzi¢ mozna, iz maksymalne szerokos$ci stref
kontrolowanych gazociaggdw wynoszg odpowiednio 70 m (1) i 6 m (2).

Dopuszczenie budowy nowych sieci gazowych w strefach kontrolowanych istniejacych

gazociggow stanowi¢ bedzie ustalenie na etapie tworzenia projektéw nowych planow
miejscowych.

77
~~ \
74 \
r—-”/"-. \\ =
‘ E "5-:‘ E""-A- ke /-_’\\
bt %
l!\ -'.'l' N \"-’hﬂ‘__"\
N PN \
| ‘\I? g /| \
( — ';"'.- ‘v .q-.”n,' ty ":f".'»\?"\g
\ 2 TR | | sl R
\ y SPLH P », By
I\ L | \5";','-“‘.:'\-" - :”J
\ Vi i/
A ~ \ % \
R { \
N J B\ ((
3 \\ "} . 'i\ )
~N i N {2
\ 7] y 3, 3 ‘
L '
N 5 e
Ne o
._\!\ e
N/

Mapa 14. Sie¢ gazowa w obszarze gminy Komprachcice (opracowanie wtasne)
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3. Komunikacja

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa 287 relacji Opole — Nysa; trasa biegnie przez
miejscowos$¢ Komprachcice, w ktorej znajduje si¢ stacja kolejowa towarowo — pasazerska.

Przez obszar gminy przebiegaja: autostrada A4, drogi wojewddzkie, powiatowe
oraz gminne. Zgodnie z wytycznymi zarzadcow drdg, drogi wojewodzkie powinny posiadaé
klasg¢ gtowna lub zbiorcza, drogi powiatowe klase¢ zbiorcza lub ewentualnie lokalng. Aby drogi
spelniaty parametry odpowiadajace danej klasie drég konieczna jest sukcesywna ich
rozbudowa oraz modernizacja. Implikuje to konieczno§¢ wprowadzania stosownych ustalen
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dotyczacych
w szczegolnosci realizacji chodnikéw, kanalizacji deszczowej, oswietlenia w granicach
terenéw zabudowanych, §ciezek rowerowych na odcinkach taczacych miejscowosci, zatok
autobusowych oraz wiat w miejscach przystankow komunikacji publicznej. Ograniczaé nalezy
réwniez wjazdy z projektowanych terenéw inwestycyjnych i obslugiwaé je poprzez ukiad
gminnych drog dojazdowych i drég wewnetrznych.

Przez potudniowg czg$¢ gminy przebiega autostrada A-4 na odcinku 1,6 km. Najblizsze
wiaczenie do autostrady to wezet Prady potozony ok. 3,0 km od granic gminy.

Tabela 10. Wykaz drég wojewddzkich 1 powiatowych

Nr Nazwa drogi Rodzaj drogi
drogi

429 Wawelno - Proszkoéw wojewodzka
435 Opole - Prady wojewodzka
1717 O | Komprachcice — Jaczowice powiatowa
1720 O | Dabrowa — Wawelno powiatowa
1755 O | Osiny — Dziekanstwo powiatowa
1756 O | Chréscina — Polska Nowa Wies$ | powiatowa
1763 O | Opole - Komprachcice powiatowa
1754 O | Opole - Proszkow powiatowa
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Mapa 15. Fragment mapy z systemem

drog, udostepnianej przez powiat opolski

[wyk. R. Sawczyn ZDP Opole]

Uzupehieniem drogi krajowej, drow wojewodzkich i powiatowych sg liczne drogi
gminne.

Tabela 11. Wykaz drog gminnych na obszarze gminy Komprachcice

WYKAZ DROG GMINNYCH GMINY KOMPRACHCICE

Nr drogi Nr uchwaly Nazwa

104002 O uchwata nr 968/2004 Zarzadu Winow — Dziekanstwo
Wojewddztwa Opolskiego (ul. Polna w Dziekanstwie)
z dnia 26.01.2004r.

104003 O uchwata nr 968/2004 Zarzadu Chmielowice — Gagsow — Komprachcice
Wojewddztwa Opolskiego (ul. Cmentarna, ul. Chroéscinska,
z dnia 26.01.2004r. dz.nr97 k. m. 1)

104004 O uchwata nr 968/2004 Zarzadu Komprachcice — Domecko
Wojewodztwa Opolskiego (K-ce ul. Proszkowska,
z dnia 26.01.2004r. Domecko ul. Brzozowa)

104005 O uchwata nr 968/2004 Zarzadu Domecko, ul. Cmentarna
Wojewoddztwa Opolskiego
z dnia 26.01.2004r.

104006 O uchwata nr 968/2004 Zarzadu Domecko — Pucnik — Nowa Kuznia
Wojewodztwa Opolskiego (Domecko ul. Jaskowska i ul.
z dnia 26.01.2004r. Proszkowska)
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104007 O

uchwata nr 5166/2021 Zarzadu
Wojewodztwa Opolskiego
z dnia 20.07.2021r.

Komprachcice, ul. Krzyzowa

104008 O

uchwata nr 968/2004 Zarzadu
Wojewoddztwa Opolskiego
z dnia 20.07.2021r.

Polska Nowa Wies, ul. Siedliskowa

104010 O

uchwata nr 1043/2015 Zarzadu
Wojewodztwa Opolskiego
z dnia 02.09.2015 r

Komprachcice - Osiny,
ul. Bursztynowa

104011 O

uchwata nr 5397/2018 Zarzadu
Wojewodztwa Opolskiego
z dnia 30.04.2018 1.

Komprachcice, ul. Szeroka

104012 O

uchwata nr 5397/2018 Zarzadu
Wojewddztwa Opolskiego
z dnia 30.04.2018 1.

Komprachcice, ul. Torowa

104013 O

uchwata nr 5397/2018 Zarzadu
Wojewodztwa Opolskiego
z dnia 30.04.2018 r.

Komprachcice, ul. Wojskowa

104014 O

uchwata nr 5397/2018 Zarzadu
Wojewddztwa Opolskiego
z dnia 30.04.2018 r.

Polska Nowa Wies, ul. LeSna

MAPA EWIDENCJI DROG GMINNYCH DLA GMINY KOMPRACHCICE

19

Mapa 11. Mapa obrazujagca przebieg drég w obszarze gminy Komprachcice [mapa
udostgpniona na stronie podmiotowej Urzedu Gminy Komprachcice]
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W planie wskazano strefy komunikacyjne dla autostrady A4, drog wojewddzkich nr 429
1435, dla terenu lotniska oraz dla linii kolejowej nr 287.

Znaczaca dla jakos$ci zycia mieszkancow jest jakos¢ drog gminnych w granicach
terenéw zabudowanych. Niezbedna jest budowa ulic z uwzglednieniem jezdni, chodnikow,
kanalizacji deszczowej 1 oswietlenia.

Ulice nie spehiajace parametrow drog klasy D (dojazdowej) powinny by¢ w miare
mozliwosci przebudowywane i modernizowane do osiggnigcia wilasciwych parametrow
technicznych. Drogi wewnetrzne winny by¢ projektowane z uwzglednieniem zachowania
okreslonych w przepisach odrgbnych w szczegolnosci przepisach przeciwpozarowych.
Dojazdy w formie siggaczy powinny by¢ zakonczone placem manewrowym o wymiarach
zgodnych z przepisami odrebnymi.

Na obszarze gminy polozone jest lotnisko Aeroklubu Opolskiego im. Lotnikow
Powstania Warszawskiego. Lotnisko pelni gtownie role szkoleniowo- sportowa. Nie
przewiduje si¢ rozwoju oraz podniesienia rangi lotniska.

3.12. REKOMENDACJE I WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
ORAZ KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Audyt Krajobrazowy Wojewodztwa Opolskiego to dokument przyjety Uchwala
nr XIV/158/2025 Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r. Dokument ten —
pozwalajacy integrowa¢ ochrong przyrody, dobr kultury i planowanie przestrzenne — powstat
na mocy uchwalonej w 2015 r. ustawy krajobrazowej. W wyniku przeprowadzonych
wnikliwych badan i obserwacji wytypowano jeden krajobraz priorytetowy znajdujacy si¢
czesciowo na obszarze gminy Komprachcice z wyrdzniajacymi si¢ cechami przyrodniczymi.
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Mapa 16. Mapa obszaréw, o ktorych mowa w art. 38 a ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczonych w Audycie krajobrazowym
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Po wskazaniu Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlinskie czgs¢
zlokalizowang w granicach Gminy Komprachcice (11,724 km?) wilaczono w krajobraz
priorytetowy o kodzie 16-318.55-01. W jego ocenie wskazano, iz stanowi on wazny element
systemu przyrodniczego wojewodztwa, ktory petni funkcje obszaru weztowego i1 korytarza
ekologicznego.
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Mapa 17. Krajobrazy priorytetowe dla gminy Komprachcice, wyznaczone w Audycie krajobrazowym
wojewddztwa opolskiego

Dla krajobrazu przygotowano ocen¢ zagrozen dla mozliwo$ci zachowania warto$ci
krajobrazu i na jej podstawie przygotowano rekomendacje i wnioski, dotyczace ksztattowania
1 ochrony krajobrazow priorytetowych.

W zakresie wytycznych na poziomie dzialan lokalnych wskazano zadania, z ktorych
czg$¢ odnosi si¢ do Gminy Komprachcice:

. Zachowanie dotychczasowego sposobu przeznaczenia i uZytkowania terenu,
z zachowaniem mozaiki terenow lesnych, rolno-tgkowych i wodnych,

. Nielokalizowanie zabudowy zwigzanej z trwalq wycinkq lasu i odlesianiem gruntow
w celu zapobiegania fragmentacji siedlisk lesnych, za wyjqgtkiem stuzqcej celom turystyczno-
rekreacyjnym oraz budowie obiektow i urzqdzen stuzgcych celom gospodarki lesnej, ochronie
przyrody, ochronie przeciwpozarowej oraz przeciwpowodziowej,

. Zmiany w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow i zasadach ich
zagospodarowania zgodnie z obowiqzujgcymi gminnymi aktami planowania przestrzennego
(APP) gminy (...) Komprachcice, (...),

. Utrzymanie i rozbudowa infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej, z ukierunkowaniem
ruchu turystycznego oraz czytelnym oznakowaniem szlakow turystyki pieszej, rowerowej
i konnej,
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. Zagospodarowanie terenu i prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planu
urzqdzenia lesnego Nadlesnictwa Tutowice i Nadlesnictwa Proszkow, ze szczegolnym
uwzglednieniem ciggtosci i zrownowazonego wykorzystania lasu oraz dostosowania
drzewostanow do zmieniajgcych si¢ warunkow klimatycznych,

. Utrzymanie obiektow zabytkowych, ujetych w rejestrach i ewidencjach zabytkow:
Sredniowiecznych grodzisk w rejonie Grodzca, Grabina, Ochodzy i Przechodu, parku
patacowego w Dobrej oraz parku palacowego w Jakubowicach, parku dworskiego
w Oldrzyszowicach oraz kosciola pw. Sw. Jézefa Oblubiefica NMP w Szydlowie.

Ponadto w zakresie rekomendacji 1 wnioskéw dla zachowania wartosci danego krajobrazu
ustalono:

. Zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu, z zachowaniem
dominujgcej mozaiki terenow lesnych, rolno-tgkowych i wodnych, decydujgcych o wysokich
walorach krajobrazowych. Przeznaczeniu terenow i zasady ich zagospodarowania zgodnie
z  obowigzujgcymi  gminnymi  aktami planowania przestrzennego (APP) gminy
(...) Komprachcice (...),

. Prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z obowigzujgcymi planem urzqdzenia lasu
Nadlesnictwa Brzeg, ze szczegdlnym uwzglednieniem cigglosci i zrownowazonego
wykorzystania lasu oraz dostosowania drzewostanow do zmieniajgcych sie¢ warunkow

klimatycznych,

. Zachowanie spojnosci, integralnosci przestrzennej oraz biordznorodnosci terenow
lesnych oraz zapewnienie ich powigzania z otoczeniem zewnetrznym,

. Ksztattowanie stref ekotonowych na granicy stawow hodowlanych i ich otoczenia lesno-
rolnego,

. Ksztattowanie roslinnosci przybrzeznej w obrebie stawow w celu stworzenia/utrzymania
strefy buforowej i utrwalenia miejsc bytowania ptactwa,

. Podejmowanie dziatan minimalizujgcych obecnos¢ dysharmonijnej infrastruktury w
krajobrazie,

. Zapewnienie ochrony istniejgcym wyroznikom  kulturowym, ze szczegdlnym

uwzglednieniem obiektow o wartosci edukacyjnej (arboretum w Lipnie) i historyczno-
architektonicznej, podlegajgcych/predysponowanych do objecia ochrong prawng (grodziska w
okolicach wsi Grodziec, Grabin, Ochodze i Przechod, park patacowy w Dobrej, park patacowy
w Jakubowicach, koscidl filialny z 1913 r. pw. sw. Jozefa Oblubienca NMP w Szydlowie, zespot
basenow w Lipnie),

. Prowadzenie prac konserwatorskich i rewaloryzacji w obiektach i obszarach
zabytkowych,

. Zachowanie spojnosci i powigzan przestrzennych elementow regionalnego systemu
ekologicznego — obszaru wezlowego Boréw Niemodliriskich i korytarza ekologicznego Scinawy
Niemodlinskiej.

Jednoczesnie duza czg$¢ ustalen Audytu Krajobrazowego dla tego obszaru
priorytetowego nie dotyczy terenu gminy Komprachcice, ze wzgledu na fakt, iz w granicach
obszaru nie jest zlokalizowana zabudowa, nie planuje si¢ jej roOwniez w dokumentach
planistycznych. Okreslone w planie ogélnym gminy Komprachcice strefy planistyczne dla
obszaru sprzyjaja realizacji pozostatych zadanych celow.
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W audycie zidentyfikowano rowniez innego rodzaju krajobrazy, jednak nie zostaly one
zakwalifikowane do priorytetowych. Sg to krajobrazy o typie podmiejskim, osadniczym,
wiejskim oraz komunikacyjnym. W cze$ci z nich wskazano warto$ciowe elementy, ktore nalezy
chroni¢, w tym zadrzewienia i1 zakrzewienia, gestos¢ ciekow naturalnych, czy réznorodno$¢
powierzchniowa.

- Siedliska

S

) 318/55-43
R " Ochodze |

Mapa 18. Zidentyfikowane krajobrazy, wyznaczone w Audycie krajobrazowym wojewddztwa
opolskiego.

Plan og6lny gminy Komprachcice powstal w oparciu o obowigzujace plany zagospodarowania
przestrzennego 1 utrzymuje w dominujgcej czesci funkcje terendéw, a takze wskazniki dla
poszczegbdlnych funkcji ustalone. Audyt krajobrazowy powstat w oparciu o juz istniejaca
strukture przestrzenna, uksztalttowang wtasnie niniejszymi planami.

3.13. OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE W ZAKRESIE WYMAGAN,
O KTORYCH MOWA W ART. 72 UST. 1-3 USTAWY Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 R.
— PRAWO OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska,
okreslajac ustalenia planu ogdélnego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, zapewnia si¢ warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej 1 racjonalng
gospodarke zasobami §rodowiska, w szczegdlnosci przez:

1. Ustalanie programow racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji z16z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami.
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2. Uwzglednianie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i1 przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z.

3. Zapewnianie kompleksowego rozwigzania problemow zabudowy miast 1 wsi,
ze szczegblnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki
odpadami, systemow transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania
terendw zieleni.

4. Uwzglednianie koniecznos$ci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem
w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolne;.

5. Zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych §rodowiska i warunkéw klimatycznych.

6. Uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom.

7. Uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony
przed halasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

W ustepie 2 i 3 art. 72 POS wskazano konieczno$é uwzgledniania proporcji pozwalajacych na
zachowanie lub przywrdcenie rownowagi przyrodniczej i prawidlowych warunkéw zycia w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a takze zasad ksztaltowania
zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku
dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchow masowych ziemi w strategii rozwoju
gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego oraz miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Ze wzgledu na to, iz niniejsze nie odnosi si¢ do planu ogdlnego gminy, nie
zostato uwzglednione w opracowaniu.

W planie ogélnym gminy Komprachcice wytyczne art. 72 ust. 1 zostaly uwzglednione
W nastgpujacy sposob:

Ad. 1. W planie og6lnym nie uj¢to programdw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi
ani racjonalnego gospodarowania gruntami, gdyz zagadnienia te nie stanowig przedmiotu
opracowan ekofizjograficznych. Przy wyznaczaniu poszczeg6lnych stref funkcjonalnych
uwzgledniono natomiast predyspozycje srodowiskowe 1 krajobrazowe terenow, determinujace
mozliwe 1 pozadane kierunki ich uzytkowania. Ustalenia te znajdujg odzwierciedlenie rowniez
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dominujacym
dziataniem podjetym dla terenow o walorach przyrodniczych jest wlaczenie ich do stref
otwartych z zakazem zabudowy.

Ad. 2. Ze wzgledu na brak istniejgcych terendw 1 obszarow gorniczych w granicach gminy
Komprachcice, a takze brak potencjalnych dziatan w kierunkach wydobywczych, w granicach
gminy nie wyznaczono stref gornictwa, w tym réwniez dla terenow zidentyfikowanych z16z.

Ad. 3. Plan ogoélny gminy Komprachcice utrzymuje istniejaca strukture osadnicza,
z niewielkimi zmianami 1 powigkszeniami terenow mieszkaniowych w ciggach istniejgcych
drog 1 sieci infrastrukturalnych. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wpisano szczegotowe zasady ksztaltowania sieci infrastruktury techniczne;.

Ad. 4. Dla znacznej powierzchni gminy wskazano strefe rolnicza z zakazem zabudowy, jednak
ze wzgledu na zakres merytoryczny planu ogélnego, nie ma mozliwo$ci uwzglednienia ochrony
wod przez zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem gospodarki wodnej (brak podstaw
prawnych 1 miejsca do wpisania jakichkolwiek ograniczen w tym zakresie).
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Ad. 5. Ochrona walorow krajobrazowych $rodowiska i1 warunkoéw klimatycznych zostata
zapewniona poprzez utrzymanie rolniczego oraz lesnego charakteru obszaru — wskazanie
obszaréw otwartych z zakazem zabudowy.

Ad. 6. W granicach gminy Komprachcice nie wystepujg obszary zagrozone ruchami masowymi
ziemi, ani ich skutkom.

Ad. 7. W obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ustalenia
zostaty uksztalttowane w sposob uwzgledniajacy ochrone powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony
przed halasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi. Ze wzgledu na specyfike i1 zakres
szczegblowosci planu ogolnego nie jest mozliwe Sciste przeniesienie ustalen bezposrednio
z planow miejscowych. Zostaty one w wigkszej czgsci uwzglednione, poprzez ustalenie stref
o funkcjach tozsamych ze wskazanymi w miejscowych planach. Ponadto obszary stref
gospodarczych, ktore moga powodowac ucigzliwos$ci, zostaly zlokalizowane w znacznej
odleglosci od zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem dominujgcego kierunku wiania
wiatru, przy drodze powiatowej, co bezposrednio przeklada si¢ na zmniejszenie ucigzliwosci
obstugi komunikacyjnej (ograniczenie wptywu hatasu i wibracji). Dominujaca czg$¢ nowych
terenéw mieszkaniowych zlokalizowana zostata przy drogach o nizszym obcigzeniu ruchem
komunikacyjnym, a takze poza strefami oddziatywania sieci elektroenergetycznych wysokich
1 $rednich napieé, jak réwniez poza strefami kontrolowanymi gazociagow.

3.14. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zgodnie z rozporzadzeniem przywolanym na wstepie, zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP =M20 — (PUMO0/P20)
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M20 — oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powigkszong o 5%,

PUMO — oznacza laczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowg mieszkanh w gminie na jednego
mieszkanca.

Dane udostepnione w GUS pochodzg z 2024 r.

Prognozowana liczba mieszkancow wynosi 8569, i tym samym na podstawie danych z GUS
otrzymujemy:

M20 = 8569 * 105% = 8998
MO = 9341 (liczba mieszkancow w roku 2024)

PO = 36,3 (powierzchnia uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na 1 mieszkanca w roku 2024)
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P-10= 35,5 (powierzchnia uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na 1 mieszkanca w roku 2014)
P-20=29 (powierzchnia uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na 1 mieszkanca w roku 2004)

PUMO = 339 434 (taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — dane na 2024 r.)

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢
zgodnie z jednym ze wzorow:

P20 =3P0 —-2P-10 (D

P20 =2P0 - P-20 (1D

W wersji [ mamy:

P20 =3%36,3 — 2*35,5=37,9

W wersji II mamy:

P20 =2%36,3 - 29 =43,6

Analogicznie mamy dwie mozliwosci obliczenia ZAP:
(I): ZAP = 8998 — (339434/37,9) = 41,96

(II): ZAP = 8998 — (339434/43,6) = 1212,82

Dlatego tez przyjmujac wersje, w ktorej w gminie Komprachcice wystapi zapotrzebowanie na
wigksza ilo$¢ zabudowy mieszkaniowej, przyjmuje si¢, iz nalezy zabezpieczy¢ nowe tereny
mieszkaniowe dla 1213 mieszkancow.

3.15. INNE UWARUNKOWANIA, KTORE OBLIGATORYJNIE UWZGLEDNIA SIE
W PLANIE OGOLNYM

Oprocz ujetych powyzej uwarunkowan, ktére zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym podlegaja uwzglednieniu
w planie ogolnym, konieczne jest réwniez uwzglednienie w szczegodlnosci: obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, watow przeciwpowodziowych wraz z pasami ochronnymi
o szeroko$ci 50 m od stopy watu, terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenow,
na ktorych wystepuja te ruchy, komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz
podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji, obszarow uzdrowisk oraz obszarow
ochrony uzdrowiskowej, dobr kultury wspotczesnej, obszarow pomnikow zagtady wraz z ich
strefami ochronnymi, obszaréw ochronnych zbiornikéw woéd $rodladowych, obszarow
ograniczonego uzytkowania, obszarow wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacii,
rekultywacji lub remediacji, obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszary cichych poza
aglomeracja, zaktadow o zwigkszonym oraz duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, a takze obszarow pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.
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W zwigzku z brakiem wystepowania ww. uwarunkowan na obszarze gminy, w ustaleniach
planu ogolnego nie wprowadzono rozwigzan odnoszacych si¢ do tych zagadnien.

Plan ogdlny sporzadzono zatem w oparciu o pozostate obowigzujace dokumenty
planistyczne oraz uwarunkowania wynikajace z przepiséw odrebnych, przy zachowaniu zasad
tadu przestrzennego, zrownowazonego rozwoju oraz spdjnosci ustalen planistycznych.




