UZASADNIENIE
do uchwaly Nr V1.31.2024 RADY GMINY KOMPRACHCICE z dnia 29 sierpnia 2024 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice, dla dziatek
nr 1715/2, 1716/2 potozonych w miejscowosci Komprachcice, w gminie Komprachcice, przystapiono na
podstawie uchwaty Nr LXXI1.375.2023 Rady Gminy Komprachcice z dnia 11 wrzesnia 2023 r.,
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wsi Komprachcice.

Projekt opracowano jako miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 15 i 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977 z pézn. zm.), pomimo przystgpienia przez Rad¢ Gminy do opracowania projektu zmiany planu. Z
uwagi na wyznaczenie zupelnie nowego terenu przeznaczonego pod zabudowe, zdecydowano o
procedowaniu jako nowego planu miejscowego, ktory zastapi fragment planu z 2019 r.

Na podstawie tej uchwaty w dniu 31 pazdziernika 2023 roku obwieszczono w Biuletynie Informaciji
Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Komprachcice, a w dniu 26 pazdziernika 2023 roku
ogloszono w miejscowej prasie, o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu. Zawiadomiono wymagane
przepisami prawa organy i instytucje.

Dla miejscowos$ci Komprachcice obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego WSi
Komprachcice, przyjety uchwata Nr V11.40.2019 Rady Gminy Komprachcice z dnia 28 marca 2019 r., w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice (Dz. Urz.
Woj. Opolskiego, poz. 1564 z dnia 19 kwietnia 2019 r.).

Zmiana przeznaczenia w granicach opracowania planu miejscowego w Komprachcicach dotyczy
czesci dziatek o funkcji rolnej. Aby umozliwi¢ inwestorom na tych terenach realizacje¢ zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej nalezy w planach zmieni¢ funkcje¢ tych terenow.

Glownym celem opracowania planu miejscowego jest stworzenie, w formie prawa miejscowego,
takich warunkow zagospodarowania terenu, jakie pozwolg na realizacje przedsigwzigcia planowanego
przez wiascicieli nieruchomosci.

Plan okresla zasady i warunki zagospodarowania, ktorych realizacja przyczyni si¢ do zachowania
tadu przestrzennego.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly w odniesieniu do sposobu realizacji wymogow wynikajacych
z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi art. 1 ust. 2 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposéb:
a. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — na rysunku planu
jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania a w miejscach gdzie mozna lokalizowa¢ zabudowe ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy. W czgéci opisowej uchwaty regulacje odnoszace si¢ do
opisywanego zagadnienia zawarte zostaly w ustaleniach szczegélowych dla poszczegolnych
terenow;

b. walory architektoniczne i krajobrazowe — pozostaty niezmienione w jak obowigzujacym planie

miejscowym; parametry i wskazniki wyznaczone w obowigzujacym planie zostaty dostosowane do
istniejacego sposobu zagospodarowania zarowno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow



jak 1 w warstwie dotyczacej parametrow zabudowy i elementdéw wykonczenia elewacji; w
opracowywanym planie ustalono parametry i wskazniki dla terenow;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych - poprzez ustalenie zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
obejmujacych: okreslenie zasad lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na

srodowisko, zasad ochrony przed hatasem, zasad ochrony powietrza, zasad ochrony wod
podziemnych oraz zasad ochrony przyrody, ochrong terenow istniejacych terenow zieleni przed
zainwestowaniem; ustalenie zakazu odprowadzania $ciekéw do gruntu oraz stosowania rozwigzan
technicznych w zakresie gospodarki wodno — $ciekowej, ktore mogltyby powodowaé dostawanie
si¢ Sciekdw do gruntu;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej -
niniejsza uchwata nie wprowadza ustalen w tym zakresie. Projekt planu miejscowego zostat
uzgodniony przez Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b

niepetnosprawnych — poprzez wprowadzenie szereg ustalen z zakresu ochrony $rodowiska, m.in.
nakaz utrzymania standardéw emisyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dodatkowo w planie
ustalono stosowanie wysokosprawnych zrodet energii cieplnej, charakteryzujacych si¢ brakiem lub
niskg emisjg substancji do powietrza; poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni i potrzeby interesu publicznego — ustalenie wskaznikow
zagospodarowania terenéw, z zachowaniem ustalen studium, podnoszacych efektywnosc¢

ekonomiczng przedsiewzie¢ lokalizowanych w obszarze planu i tym samym zwigkszajacych
atrakcyjno$¢ inwestycyjng tego obszaru, uchwalenie planu wplynie pozytywnie na warto$¢
nieruchomosci potozonych w obszarze planu;

prawo wilasnosci — Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub

réoznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z poszanowaniem i1 uwzglgdnieniem
istniejacych podziatlow geodezyjnych i wlasno$ci. Jedynie w przypadku niemozno$ci prowadzenia
linii rozgraniczajacych po granicach istniejacych podziatow geodezyjnych byly one wyznaczane
inaczej;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — niniejsza uchwata nie wprowadza ustalen

mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Wymaganie
zostato spelnione poprzez uzyskanie uzgodnienia od wlasciwych organéw wojskowych, ochrony
granic oraz bezpieczenstwa panstwa wskazujacego na zgodnos$¢ zapiséw planu z wlasciwoscia
rzeczowa organow zostang spetnione poprzez uzyskanie uzgodnienia od wilasciwych organow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczefistwa panstwa wskazujacego na zgodno$¢ zapisow
planu z wiasciwoscia rzeczowa organdw; obszary objete planem, znajdujg si¢ w poza zasiggiem
obszaréw szczegoOlnego zagrozenia powodzig (Q1%, oraz Q10%) a takze obszaréw, na ktorych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie (Q0,2%); natomiast potozone sg w calosci,
w granicach w catosci w granicach gléwnego zbiornika wod podziemnych GZWP Nr 335
,Krapkowice - Strzelce Opolskie” oraz w czeSci, zgodnie z rysunkiem planu, w granicach
gldwnego zbiornika wod podziemnych GZWP Nr 338 ,,.Subzbiornik Paczkéw — Niemodlin;

potrzeby interesu publicznego - zapewnienie obstugi komunikacyjnej terenéw drogami

publicznymi, istniejagcymi i projektowanym,;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

— zostaly spelnione poprzez ustalenia zawarte w §13 uchwaly. W planie nie wprowadzono



ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj sieci szerokopasmowej, tak aby
inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie z przepisami odrebnymi;
k. zapewnienie udzialu spoteczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w _tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej — W trakcie realizacji

procedury planistycznej dotyczacej niniejszego planu miejscowego, zapewniony byt udziat
spoleczenstwa w pracach nad projektem, m.in. poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskéw oraz uwag
do projektu planu;

|. zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostaly speilnione poprzez

dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu
planu miejscowego. Cata dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu
planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu nadzorczego wojewody, w celu
sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego;

m. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoséci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci — zostaty
spetnione poprzez zapisy planu zawarte w §11 oraz §7 dotyczacym zapewnienia ochrony wod
podziemnych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem.

Ww. projekt planu, nie narusza ustalen obowigzujacego (na dzien przedlozenia do uchwalenia Radzie
Gminy Komprachcice ww. projektu planu) ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Komprachcice” uchwalonego przez Rad¢ Gminy Komprachcice uchwatg
Nr XLV/347/2023 z dnia 27 lutego 2023 roku.

Wymogi art. 1 ust. 3 wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych w tym zglaszanych w
postaci wnioskéw i uwag uwzgledniono poprzez:

Spetnienie wymogoéw okre§lonych w art. 1 ust. 3 ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terené6w lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenow,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoOw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenéw, jak i zmian w zakresie ich
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, zostato spetnione poprzez
poszanowanie prawa wlasnos$ci i istniejacego faktycznego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu planu miejscowego zapewniono mozliwo§¢ udzialu spoteczenstwa poprzez umozliwienie
sktadania wnioskow i uwag do projektu planu miejscowego.

Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udzialu spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego:

1. Na etapie skladania wnioskéw do niniejszego projektu planu, w odpowiedzi na czynnosci
sporzadzajacego projekt planu, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie wptynety zadne wnioski od osob fizycznych. Wptyneto natomiast 5
wnioskow od zawiadomionych instytucji.

2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice, dla dziatek nr
1715/2, 1716/2 potozonych w miejscowosci Komprachcice, w gminie Komprachcice, zostat
wytozony do publicznego wgladu w terminie od 26 czerwca 2024 r. do 18 lipca 2024 r. W dniu
17 lipca 2024 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

3. Termin sktadania uwag ustalono do dnia 2 sierpnia 2024 r. W wyznaczonym terminie nie
zgloszono uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice, dla dziatek nr 1715/2, 1716/2 potozonych
w miejscowosci Komprachcice, w gminie Komprachcice.

4. Wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z
zachowaniem jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych. Cata dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez
przekazana do organu nadzorczego — Wojewody Opolskiego, w celu sprawdzenia poprawnosci
przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 — tekst jedn. z po6zn. zm.) zostata
przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 1715/2, 1716/2 potozonych w miejscowosci Komprachcice, w gminie
Komprachcice, na srodowisko:

— uzgodniono zakres i stopien szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania
na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Opolu (pismo WOOS.411.1.123.2023.MO z dnia 16 listopada 2023 r.)
oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem  Sanitarnym w  Opolu  (pismo
NZ.9022.2.48.2023.EK z dnia 2 listopada 2023 r.);

—  projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko przedtozono w/w organom do zaopiniowania, uzyskano pozytywna opini¢ RDOS w
Opolu oraz pozytywna opini¢ Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego w Opolu.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly a ich zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej] mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaty rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 - projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Polska
Nowa Wies, jest zgodny z uchwatg Uchwala Nr X1X.123.2016 Rady Gminy Komprachcice z dnia 6
listopada 2016 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Komprachcice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowiazujacych na obszarze gminy Komprachcice.

Ustalenia przedmiotowej uchwaly i ich wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wptyw ustalen planu, na finanse publiczne, w tym budzet gminy - z wyliczen zawartych w
prognozie skutkow finansowych opracowanej zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy wynika, ze uchwalenie planu
miejscowego nie bedzie obcigzeniem dla gminy. W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego
nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia naktadow na modernizacj¢ oraz budowe¢ urzadzen infrastruktury
technicznej 1 drogowej dla terenéw zurbanizowanych i przewidzianych pod rozwoj zabudowy. Nalezy
réwniez podkresli¢, ze zagospodarowanie terenow objetych planem miejscowym, bedzie skutkowato dla
gminy rowniez korzysciami niefinansowymi. Do korzysci z uchwalenia planu miejscowego nalezy
zaliczy¢ uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram prawnych okreslajacych zagospodarowanie terenow
w zgodzie ze stanem faktycznym, obowigzujacymi przepisami prawa oraz zasadg zrownowazonego
rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego.

Opracowany projekt planu miejscowego jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej Gminy,
dla przedmiotowego obszaru, w szczeg6lnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno-



przestrzennej, tym samym rozwigzania przyjete w projekcie planu s3 zgodne z Kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Komprachcice.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych przepisow, a takze spelnia
cel, jakiemu ma shuzy¢ — okres$la przeznaczenie terendow objetych jego granicami oraz wskazuje sposoby
ich mozliwego zagospodarowania. Przedstawiony projekt planu zapewnia mozliwos$¢ ksztattowania tadu
przestrzennego i pozwoli na prawidtowe funkcjonowanie irozwdj tej czesci gminy, dla ktorej zostat
opracowany. Gléwnym celem zmiany planu jest stworzenie, w formie prawa miejscowego, takich
warunkow zagospodarowania terenu, jakie pozwola na realizacj¢ planowanego przedsigwzigcia
budowlanego jakim jest budowa domow mieszkalnych jednorodzinnych na potrzeby witasne inwestorow.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowy projekt planu spetnia warunki pozwalajace na przedstawienie
go Radzie Gminy w celu uchwalenia, i ze podjecie przedmiotowej uchwaty jest zasadne.



