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UCHWAŁA NR  ........................... 

RADY GMINY KOMPRACHCICE 

Z DNIA ........................................ 

 

w sprawie: uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi     

  Komprachcice. 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U.  

z 2024 r., poz. 1465 ze zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1130), w związku z uchwałą  

Nr XLV.248.2022 z dnia 28 stycznia 2022 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice, Rada Gminy Komprachcice 

stwierdza i uchwala co następuje: 

 
ROZDZIAŁ 1 

PRZEPISY OGÓLNE  

§ 1. Stwierdza się, że uchwalana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi 
Komprachcice, nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy Komprachcice wprowadzonego w formie ujednoliconej Uchwałą Nr IV.21.2024 
Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 czerwca 2024 r. 

§ 2. 1. Uchwala się zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice - 
w granicach określonych na załączniku nr 1 do uchwały. 

2. Załącznikami do niniejszej uchwały są: 
1) część graficzna zmiany planu w skali 1:1000 będąca integralną częścią uchwały, stanowiąca 

załącznik nr 1; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz o zasadach ich 

finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiące załącznik nr 2 do 

uchwały; 

3) dane przestrzenne - stanowiące załącznik nr 3 do uchwały. 

§ 3. Ze względu na brak występowania na obszarze zmiany planu problematyki, terenów lub obiektów 
określonych w pkt od 1 do 4, w zmianie planu nie określa się:  

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz 

dóbr kultury współczesnej; 

2) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych; 

3) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na 

podstawie odrębnych przepisów, terenów górniczych, a także obszarów szczególnego 

zagrożenia powodzią, obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych 

określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego 

województwa; 

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów. 

§ 4. Następujące oznaczenia graficzne przedstawione w części graficznej zmiany planu, są 
obowiązującymi ustaleniami zmiany planu: 

1) granica obszaru objętego zmianą planu; 
2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 
3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 
4) strefa ograniczeń w zagospodarowaniu terenów położonych w sąsiedztwie terenów 

kolejowych; 
5) rodzaje przeznaczenia terenu oznaczone symbolami: MN-UL, RN, KDL.  

§ 5. Ilekroć w przepisach niniejszej uchwały jest mowa o:  

1) zmianie planu – należy przez to rozumieć zmianę miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego, o której mowa w § 2 ust. 1 uchwały; 

2) budynku mieszkalno – usługowym - należy przez to rozumieć budynek z maksymalnie 

dwoma wydzielonymi lokalami mieszkalnymi oraz częścią usługową; 
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3) linii rozgraniczającej – należy przez to rozumieć linię rozdzielającą tereny o różnym 

przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy – należy przez to rozumieć wyznaczoną w części 

graficznej zmiany planu linię, której nie mogą przekraczać zewnętrzne ściany projektowanych 

budynków oraz słupy konstrukcyjne wiat; 

5) przeznaczeniu podstawowym – należy przez to rozumieć ustalony w zmianie planu 

przeważający rodzaj przeznaczenia w obrębie danego terenu; 

6) przeznaczeniu uzupełniającym – należy przez to rozumieć rodzaj przeznaczenia terenu, 

mogący być traktowany jako towarzyszący zapisanemu w zmianie planu przeznaczeniu 

podstawowemu; 

7) terenie – należy przez to rozumieć obszar ograniczony w części graficznej zmiany planu 

liniami rozgraniczającymi, oznaczony symbolem. 

 

§ 6. Ustala się następujące kategorie przeznaczenia terenu:  

1) teren oznaczony symbolem MN-UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 

usług rzemieślniczych – teren przeznaczony pod lokalizację budynków mieszkalnych 

jednorodzinnych wraz z towarzyszącymi obiektami garażowymi i gospodarczymi lub 

obiektów usługowych z zakresu usług rzemieślniczych w postaci budynku usługowego z 

częścią sanitarną i magazynową; 

2) teren oznaczony symbolem RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy – teren gruntów 

ornych, łąk i pastwisk, z możliwością lokalizacji urządzeń melioracyjnych, stawów 

hodowlanych oraz dróg transportu rolnego, z zakazem lokalizacji zabudowy kubaturowej; 

3) teren oznaczony symbolem KDL - teren drogi lokalnej – teren stanowiący część pasa 

drogowego drogi publicznej klasy L. 

 
§ 7. W zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody, obowiązują następujące ustalenia: 

1. Obszar objęty zmianą planu położony jest w granicach głównego zbiornika wód podziemnych 
GZWP Nr 335 " Krapkowice – Strzelce Opolskie" wymagającego wysokiej ochrony. 

2. W celu zapewnienia ochrony wód powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem, 
obowiązuje: 
1) zakaz odprowadzania nieoczyszczanych ścieków do wód powierzchniowych i gruntu; 
2) nakaz właściwego zabezpieczenia powierzchni zagrożonych zanieczyszczeniem produktami 

ropopochodnymi i innymi substancjami szkodliwymi w sposób uniemożliwiający przenikanie 
do gruntu i wód; 

3) gospodarkę ściekową należy prowadzić zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 10 pkt 2 lit. e. 
3. W terenie 1MN-UL ustala się zakaz: 

1) lokalizowania inwestycji mogących zawsze oraz potencjalnie znacząco oddziaływać na 
środowisko w rozumieniu przepisów o ochronie środowiska, za wyjątkiem przedsięwzięć 
związanych z budową infrastruktury technicznej oraz dróg; 

2) lokalizowania: warsztatów samochodowych, blacharskich i lakierniczych, stacji obsługi 
pojazdów, stacji paliw oraz działalności wymagającej otwartego składowania materiałów. 

4. Stosownie do przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska w zakresie ochrony przed 
hałasem, na obszarze objętym zmianą planu wskazuje się teren oznaczony symbolem MN-UL – 
zaliczony do terenów zabudowy mieszkaniowo - usługowej. 
 

§ 8. W zakresie szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości innych niż rolne, 
obowiązują następujące ustalenia: 

1) ustala się minimalną powierzchnię nowo wydzielanych działek wynoszącą 600m2; 
2) ustala się minimalną szerokość frontów nowo wydzielanych działek wynoszącą 20m; 
3) ustala się obowiązek wyznaczania granic nowo wydzielanych działek pod kątem 90o w stosunku 

do linii rozgraniczającej tereny: 1MN-UL oraz 1RN lub jako równoległe względem ww. linii 
rozgraniczającej. 

 
§ 9. W zakresie szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich 
użytkowaniu, wyznacza się strefę ograniczeń w zagospodarowaniu terenów położonych w sąsiedztwie 
terenów kolejowych, której granice przebiegają w odległości 20,0 m od terenów kolejowych, w obrębie 
której obowiązują szczególne warunki i ograniczenia w sposobie ich zagospodarowania w zakresie 
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lokalizacji: budynków, budowli, drzew i krzewów oraz wykonywania prac ziemnych, wynikające  
z przepisów odrębnych związanych z transportem kolejowym. 

§ 10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, obowiązują 
następujące ustalenia: 

1) dopuszcza się przebudowę istniejącej infrastruktury technicznej oraz budowę nowych budowli  

i urządzeń infrastruktury technicznej dystrybucyjnej – zgodnie z zakresem określonym  

w ustaleniach szczegółowych dla terenów; 

2) ustala się następujące zasady uzbrojenia terenów: 

a) w zakresie zaopatrzenia w wodę, ustala się zaopatrzenie budynków w wodę z sieci 

wodociągowej, 

b) w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną: ustala się zaopatrzenie w energię elektryczną  

z sieci elektroenergetycznej lub pozyskaną z odnawialnych źródeł energii, zgodnie  

z przepisami odrębnymi, 

c) w zakresie zaopatrzenia w gaz: 

- ustala się zaopatrzenie budynków w gaz z sieci gazowej,  

- dopuszcza się lokalizację zbiorników na gaz, 

d) w zakresie rozwoju systemu telekomunikacyjnego: na obszarze objętym zmianą planu 

dopuszcza się lokalizację infrastruktury telekomunikacyjnej w zakresie łączności publicznej,  

z uwzględnieniem ograniczeń wynikających z przepisów odrębnych, 

e) w zakresie odprowadzenia ścieków oraz wód opadowych i roztopowych: 

- ustala się sposób odprowadzenia ścieków komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej; 

- wody opadowe i roztopowe należy zagospodarować w granicach własnych działki albo 

odprowadzić do kanalizacji deszczowej lub innych odbiorników wód opadowych; 

f) w zakresie zagospodarowania odpadów: obowiązuje sposób zagospodarowania odpadów,  

w tym odpadów niebezpiecznych - zgodnie z przepisami odrębnymi, 

g) zaopatrzenie budynków w ciepło – w sposób uwzględniający ograniczenia wynikające  

z właściwej uchwały Sejmiku Województwa Opolskiego w zakresie ochrony powietrza,  

z wykorzystaniem systemów grzewczych opartych na technologiach o wysokiej sprawności 

grzewczej i niskiej emisji zanieczyszczeń do atmosfery, z wykorzystaniem paliw: stałych, 

płynnych, gazowych oraz odnawialnych źródeł energii. 

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji, obowiązują 
następujące ustalenia: 
1) wyznacza się teren oznaczony symbolem 1KDL, o którym mowa w § 12 ust. 3 niniejszej uchwały, 

przeznaczony dla potrzeb modernizacji i rozbudowy drogi publicznej klasy L; 
2) wskazuje się następujący sposób powiązania obszaru objętego zmianą planu z zewnętrznym 

układem komunikacyjnym: poprzez drogę publiczną - ul. Krzyżową. 

 
 

ROZDZIAŁ 2 
USTALENIA SZCZEGÓŁOWE  

 
§ 12. W zakresie przeznaczenia terenów, zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasad 
ochrony i kształtowania krajobrazu, zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników 
zagospodarowania terenu, obowiązują następujące ustalenia: 
 
1. wyznacza się teren oznaczony w części graficznej zmiany planu symbolem 1MN-UL, dla którego 

obowiązują następujące ustalenia: 
1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 

usług rzemieślniczych; 
2) zagospodarowanie uzupełniające terenu: teren infrastruktury technicznej; 
3) zasady i standardy zagospodarowania terenu oraz ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego: 
a) ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy w odległości: 5,0m od linii rozgraniczającej 

terenu 1KDL oraz od linii rozgraniczającej terenu od strony północno - zachodniej, 
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b) w przypadku podziału na działki budowlane, z wyjątkiem działek wydzielanych dla 
potrzeb powiększenia nieruchomości sąsiednich oraz regulacji granic pomiędzy 
nieruchomościami, ustala się minimalną powierzchnię działek wynoszącą: 

- 800m2 – w przypadku lokalizacji wyłącznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej, 

- 600m2 – w przypadku lokalizacji wyłącznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

bliźniaczej, 

- 4300m2 – w przypadku lokalizacji łącznie: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

oraz zabudowy usługowej lub wyłącznie zabudowy usługowej, 

c) ustala się następujące wskaźniki zagospodarowania terenu w przypadku lokalizacji na 

działce budowlanej wyłącznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 

- minimalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,01, 

- maksymalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,55, 

- minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

działki budowlanej - 0,4, 

- maksymalny udział powierzchni zabudowy na działce budowlanej – 0,35, 

d) ustala się następujące wskaźniki zagospodarowania terenu w przypadku lokalizacji na 

działce budowlanej łącznie: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz usługowej: 

- minimalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,01, 

- maksymalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,15, 

- minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

działki budowlanej - 0,3, 

- maksymalny udział powierzchni zabudowy na działce budowlanej – 0,1, 

e) ustala się następujące wskaźniki zagospodarowania terenu w przypadku lokalizacji na 

działce budowlanej wyłącznie zabudowy usługowej: 

- minimalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,01, 

- maksymalna nadziemna intensywność zabudowy na działce budowlanej – 0,1, 

- minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni 

działki budowlanej - 0,25, 

- maksymalny udział powierzchni zabudowy na działce budowlanej – 0,08, 

f) obowiązuje zapewnienie niezbędnej minimalnej liczby miejsc postojowych dla pojazdów 

samochodowych, wynoszącej: 

- dla budynków mieszkalnych jednorodzinnych: 1 stanowisko postojowe realizowane 

jako stanowisko zewnętrzne lub garażowe, przypadające na każdy lokal mieszkalny, a 

w przypadku lokalizacji w budynku lokalu użytkowego, dodatkowo 1 stanowisko 

postojowe na każde 30m2 powierzchni lokalu użytkowego - jednak nie mniej niż 1 

stanowisko, 

- dla budynków mieszkalno - usługowych: 1 stanowisko postojowe realizowane jako 

stanowisko zewnętrzne lub garażowe, przypadające na każdy lokal mieszkalny oraz 1 

stanowisko postojowe przypadające na każde 50m2 powierzchni użytkowej związanej 

z usługami - jednak nie mniej niż 1 stanowisko, 

- dla budynków usługowych: 1 stanowisko postojowe realizowane jako stanowisko 

zewnętrzne lub garażowe, przypadające na każde 100 m2 powierzchni użytkowej 

budynku, jednak nie mniej niż 1 stanowisko, 

- ponadto ustala się minimalną liczbę miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych 

w kartę parkingową, wynoszącą min. 1 stanowisko przypadające na każde 7 

stanowisk, lecz nie mniej niż 1 stanowisko, realizowane jako stanowisko zewnętrzne; 

4) zasady kształtowania zabudowy:  

a) zabudowę mieszkaniową jednorodzinną dopuszcza się wyłącznie jako wolnostojącą lub 

bliźniaczą, 

b) dopuszcza się budynki o maksymalnie dwóch kondygnacjach nadziemnych, 

c) ustala się obowiązek lokalizowania budynków na działce budowlanej ścianami 

usytuowanymi prostopadle lub równolegle w stosunku do linii rozgraniczającej tereny: 

1MN-UL oraz 1RN, 

d) ustala się maksymalną wysokość: 
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- budynków o dachach stromych  wynoszącą 10,0 m, 

- budynków o dachach płaskich  wynoszącą 8,0 m, 

- budowli wynoszącą 10,0 m, 

e) ustala się następującą geometrię dachów budynków mieszkalnych, mieszkalno - 

usługowych oraz garażowych: dachy dwuspadowe, dwuspadowe naczółkowe lub 

czterospadowe o jednakowym kącie nachylenia głównych połaci dachu mieszczącym się 

w przedziale od 30° do 45°, z dopuszczeniem dachów płaskich, 

f) ustala się następującą geometrię dachów budynków usługowych: dachy dwuspadowe o 

jednakowym kącie nachylenia głównych połaci dachu mieszczącym się w przedziale od 

15° do 35°, z dopuszczeniem dachów płaskich, 

g) ustala się kolorystykę dachów w odcieniach ceglastych, czerwieni, brązu, czerni i grafitu. 
 

2. Wyznacza się teren oznaczony w części graficznej zmiany planu symbolem 1RN, dla którego 

obowiązują następujące ustalenia: 

1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy; 

2) przeznaczenie uzupełniające terenu: teren infrastruktury technicznej w zakresie określonym  

w pkt 3; 

3) zasady i standardy zagospodarowania terenu oraz ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego:  

a) dopuszcza się lokalizację budowli – w tym sieci oraz urządzeń infrastruktury technicznej, 

b) ustala się maksymalną wysokość budowli infrastruktury technicznej wynoszącą 15,0m. 

 

3. Wyznacza się teren oznaczony w części graficznej planu symbolem 1KDL, dla którego 

obowiązują następujące ustalenia: 
1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren drogi lokalnej; 
2) przeznaczenie uzupełniające terenu: teren infrastruktury technicznej w zakresie określonym  

w pkt 3; 
3) zasady i standardy urządzania terenu:  

a) dopuszcza się lokalizację podziemnych sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 
b) ustala się szerokość terenu w liniach rozgraniczających wynoszącą 2,5m. 

 

 
ROZDZIAŁ 3 

PRZEPISY KOŃCOWE  
 

§ 13. Stawkę procentową związaną z naliczeniem opłaty, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy  
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala się w wysokości: 

1) 30% dla terenu 1MN-UL, 
2) 0,1% dla pozostałych terenów. 

 

§ 14. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Komprachcice. 

 

§ 15. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Opolskiego. 

 


