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UCHWALA NR ..o
RADY GMINY KOMPRACHCICE

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 samorzadzie 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 (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1130), w zwiazku z uchwala
Nr XLV.248.2022 z dnia 28 stycznia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice, Rada Gminy Komprachcice
stwierdza i uchwala co nastepuje:

ROZDZIAL 1
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. Stwierdza si¢, ze uchwalana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Komprachcice, nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Komprachcice wprowadzonego w formie ujednoliconej Uchwatg Nr 1V.21.2024
Rady Gminy Komprachcice z dnia 25 czerwca 2024 r.

§ 2. 1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komprachcice -
w granicach okreslonych na zataczniku nr 1 do uchwatly.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) czes¢ graficzna zmiany planu w skali 1:1000 bedaca integralng cze$ciag uchwaty, stanowigca
zalacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 2 do
uchwaty;

3) dane przestrzenne - stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty.

§ 3. Ze wzglgdu na brak wystgpowania na obszarze zmiany planu problematyki, terenéw lub obiektow
okreslonych w pkt od 1 do 4, w zmianie planu nie okresla sig:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw, terendow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione w cze$ci graficznej zmiany planu, sa
obowiazujacymi ustaleniami zmiany planu:
1) granica obszaru obj¢tego zmiang planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) strefa ograniczen w zagospodarowaniu terenow polozonych w sgsiedztwie terendw
kolejowych;
5) rodzaje przeznaczenia terenu oznaczone symbolami: MN-UL, RN, KDL.

§ 5. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) zmianie planu — nalezy przez to rozumie¢ zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktorej mowa w § 2 ust. 1 uchwaty;

2) budynku mieszkalno — ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek z maksymalnie
dwoma wydzielonymi lokalami mieszkalnymi oraz czg¢scig ustugowa;



§6.

§ 8.

3) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ linie rozdzielajacg tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong w czesci
graficznej zmiany planu lini¢, ktorej nie moga przekracza¢ zewngtrzne $ciany projektowanych
budynkoéw oraz stupy konstrukcyjne wiat;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé¢ ustalony w zmianie planu
przewazajacy rodzaj przeznaczenia w obregbie danego terenu;

6) przeznaczeniu uzupeliajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu,
mogacy by¢ traktowany jako towarzyszacy zapisanemu w zmianie planu przeznaczeniu
podstawowemu;

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar ograniczony w czgSci graficznej zmiany planu
liniami rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem.

Ustala sie nastepujace kategorie przeznaczenia terenu:

1) teren oznaczony symbolem MN-UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustug rzemieslniczych — teren przeznaczony pod lokalizacje budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi obiektami garazowymi i gospodarczymi lub
obiektéw ustugowych z zakresu ustug rzemieslniczych w postaci budynku ustugowego z
czgscig sanitarng i magazynowa,

2) teren oznaczony symbolem RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy — teren gruntow
ornych, tgk 1 pastwisk, z mozliwoscia lokalizacji urzadzen melioracyjnych, stawow
hodowlanych oraz drog transportu rolnego, z zakazem lokalizacji zabudowy kubaturowe;;

3) teren oznaczony symbolem KDL - teren drogi lokalnej — teren stanowigcy czg$¢ pasa
drogowego drogi publicznej klasy L.

. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody, obowigzuja nastepujace ustalenia:

Obszar objety zmiang planu potozony jest W granicach gléwnego zbiornika wod podziemnych

GZWP Nr 335 " Krapkowice — Strzelce Opolskie" wymagajacego wysokiej ochrony.

W celu zapewnienia ochrony wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

obowiazuje:

1) zakaz odprowadzania nieoczyszczanych Sciekow do wod powierzchniowych i gruntu;

2) nakaz wlasciwego zabezpieczenia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem produktami
ropopochodnymi i innymi substancjami szkodliwymi w sposob uniemozliwiajacy przenikanie
do gruntu i wod;

3) gospodarke $ciekowa nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 10 pkt 2 lit. e.

W terenie IMN-UL ustala si¢ zakaz:

1) lokalizowania inwestycji mogacych zawsze oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow o ochronie $rodowiska, za wyjatkiem przedsigwziec
zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej oraz drog;

2) lokalizowania: warsztatow samochodowych, blacharskich i lakierniczych, stacji obstugi
pojazdow, stacji paliw oraz dziatalnosci wymagajacej otwartego sktadowania materialow.
Stosownie do przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed
hatasem, na obszarze objetym zmiang planu wskazuje si¢ teren oznaczony symbolem MN-UL —

zaliczony do terenow zabudowy mieszkaniowO0 - ustugowe;j.

W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci innych niz rolne,

obowigzuja nastepujgce ustalenia:

ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek wynoszacg 600m?;

ustala si¢ minimalng szeroko$¢ frontdéw nowo wydzielanych dziatek wynoszaca 20m;

ustala sie¢ obowigzek wyznaczania granic nowo wydzielanych dziatek pod katem 90° w stosunku
do linii rozgraniczajacej tereny: 1IMN-UL oraz 1RN lub jako réwnolegte wzgledem ww. linii
rozgraniczajace;j.

§ 9. W zakresie szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, wyznacza si¢ strefe ograniczen w zagospodarowaniu terendw polozonych w sasiedztwie
terenow kolejowych, ktorej granice przebiegajg w odlegtosci 20,0 m od terenow kolejowych, w obrgbie
ktérej obowigzuja szczegdlne warunki i ograniczenia w sposobie ich zagospodarowania W zakresie



lokalizacji: budynkéw, budowli, drzew i krzewdéw oraz wykonywania prac ziemnych, wynikajace
z przepiséw odrgbnych zwigzanych z transportem kolejowym.

§ 10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, obowiazuja
nastepujace ustalenia:
1) dopuszcza si¢ przebudowg istniejacej infrastruktury technicznej oraz budowe¢ nowych budowli
i urzadzen infrastruktury technicznej dystrybucyjnej — zgodnie z zakresem okreslonym
w ustaleniach szczegdtowych dla terenow;
2) ustala si¢ nastgpujace zasady uzbrojenia terenow:
a) w zakresie zaopatrzenia w wodg, ustala si¢ zaopatrzenie budynkow w wode z sieci
wodociggowej,
b) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: ustala si¢ zaopatrzenie w energie¢ elektryczng
z sieci elektroenergetycznej lub pozyskana z odnawialnych Zrédet energii, zgodnie
z przepisami odrebnymi,
C) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
- ustala si¢ zaopatrzenie budynkéw w gaz z sieci gazowej,
- dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikdw na gaz,
d) w zakresie rozwoju systemu telekomunikacyjnego: na obszarze objetym zmiang planu
dopuszcza si¢ lokalizacje¢ infrastruktury telekomunikacyjnej w zakresie tacznosci publicznej,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych,
e) w zakresie odprowadzenia $ciekow oraz wod opadowych i roztopowych:
- ustala si¢ sposob odprowadzenia $ciekow komunalnych do sieci kanalizacji sanitarne;;
- wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowa¢ w granicach wiasnych dziatki albo
odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub innych odbiornikéw wod opadowych;
f) w zakresie zagospodarowania odpadow: obowigzuje sposdb zagospodarowania odpadow,
w tym odpadow niebezpiecznych - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
g) zaopatrzenie budynkéw w ciepto — w sposob uwzgledniajacy ograniczenia wynikajace
z wlhasciwej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego W zakresie ochrony powietrza,
z wykorzystaniem systemoéw grzewczych opartych na technologiach o wysokiej sprawnosci
grzewczej i niskiej emisji zanieczyszczen do atmosfery, z wykorzystaniem paliw: statych,
ptynnych, gazowych oraz odnawialnych zrodet energii.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, obowigzuja

nastepujace ustalenia:

1) wyznacza si¢ teren oznaczony symbolem 1KDL, o ktorym mowa w § 12 ust. 3 niniejszej uchwaty,
przeznaczony dla potrzeb modernizacji i rozbudowy drogi publicznej klasy L;

2) wskazuje si¢ nastepujacy sposob powigzania obszaru obj¢tego zmiang planu z zewngtrznym
uktadem komunikacyjnym: poprzez droge publiczng - ul. Krzyzowa.

ROZDZIAL 2
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 12. W zakresie przeznaczenia terenow, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasad
ochrony 1 ksztaltowania krajobrazu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. wyznacza si¢ teren oznaczony W czesci graficznej zmiany planu symbolem 1MN-UL, dla ktérego

obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustug rzemieS$lniczych;

2) zagospodarowanie uzupelniajace terenu: teren infrastruktury technicznej;

3) =zasady i standardy =zagospodarowania terenu oraz ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego:
a) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci: 5,0m od linii rozgraniczajacej

terenu 1KDL oraz od linii rozgraniczajacej terenu od strony pétnocno - zachodniej,



4)

b)

d)

f)

w przypadku podzialu na dziatki budowlane, z wyjatkiem dziatek wydzielanych dla
potrzeb powickszenia nieruchomo$ci sgsiednich oraz regulacji granic pomigdzy
nieruchomosciami, ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatek wynoszaca:

- 800m? — w przypadku lokalizacji wytacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojace;j,

- 600m? — w przypadku lokalizacji wytacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
blizniaczej,

- 4300m? — w przypadku lokalizacji tacznie: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz zabudowy ustugowe;j lub wytacznie zabudowy ustugowe;j,

ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu w przypadku lokalizacji na

dzialce budowlanej wylacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,55,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki budowlanej - 0,4,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 0,35,

ustala si¢ nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu W przypadku lokalizacji na

dzialce budowlanej tacznie: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej:

minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,15,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej - 0,3,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 0,1,

ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu w przypadku lokalizacji na

dzialce budowlanej wytacznie zabudowy ustugowe;j:

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy na dzialce budowlanej — 0,1,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

dziatki budowlanej - 0,25,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — 0,08,

obowigzuje zapewnienie niezb¢dnej minimalnej liczby miejsc postojowych dla pojazdow

samochodowych, wynoszace;j:

- dla budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych: 1 stanowisko postojowe realizowane
jako stanowisko zewnetrzne lub garazowe, przypadajace na kazdy lokal mieszkalny, a
w przypadku lokalizacji w budynku lokalu uzytkowego, dodatkowo 1 stanowisko
postojowe na kazde 30m? powierzchni lokalu uzytkowego - jednak nie mniej niz 1
stanowisko,

- dla budynkoéw mieszkalno - ustugowych: 1 stanowisko postojowe realizowane jako
stanowisko zewnetrzne lub garazowe, przypadajace na kazdy lokal mieszkalny oraz 1
stanowisko postojowe przypadajace na kazde 50m? powierzchni uzytkowej zwigzanej
z ustugami - jednak nie mniej niz 1 stanowisko,

- dla budynkoéw ustugowych: 1 stanowisko postojowe realizowane jako stanowisko
zewnetrzne lub garazowe, przypadajace na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej
budynku, jednak nie mniej niz 1 stanowisko,

- ponadto ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc postojowych dla pojazddéw zaopatrzonych
w karte¢ parkingowa, wynoszaca min. 1 stanowisko przypadajagce na kazde 7
stanowisk, lecz nie mniej niz 1 stanowisko, realizowane jako stanowisko zewnetrzne;

zasady ksztaltowania zabudowy:

a)

b)
c)

d)

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna dopuszcza si¢ wylacznie jako wolnostojaca lub
blizniacza,

dopuszcza si¢ budynki o maksymalnie dwoch kondygnacjach nadziemnych,

ustala si¢ obowigzek lokalizowania budynkéw na dzialce budowlanej S$cianami
usytuowanymi prostopadle lub rownolegle w stosunku do linii rozgraniczajgcej tereny:
1MN-UL oraz 1RN,

ustala si¢ maksymalng wysoko$¢:



- budynkéw o dachach stromych wynoszacg 10,0 m,
- budynkéw o dachach ptaskich wynoszaca 8,0 m,
- budowli wynoszaca 10,0 m,

e) ustala si¢ nastepujacg geometrie dachow budynkow mieszkalnych, mieszkalno -
ustugowych oraz garazowych: dachy dwuspadowe, dwuspadowe naczotkowe lub
czterospadowe o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu mieszczacym sig
w przedziale od 30° do 45°, z dopuszczeniem dachow ptaskich,

f) ustala si¢ nastgpujaca geometri¢ dachéw budynkow ustugowych: dachy dwuspadowe o
jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu mieszczacym si¢ w przedziale od
15° do 35°, z dopuszczeniem dachow ptaskich,

0) ustala si¢ kolorystyke dachow w odcieniach ceglastych, czerwieni, brazu, czerni i grafitu.

2. Wyznacza si¢ teren oznaczony w czesci graficznej zmiany planu symbolem 1RN, dla ktorego
obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) przeznaczenie uzupelniajace terenu: teren infrastruktury technicznej w zakresie okre§lonym

w pkt 3;
3) zasady 1 standardy zagospodarowania terenu oraz ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) dopuszcza si¢ lokalizacje budowli —w tym sieci oraz urzadzen infrastruktury technicznej,
b) wustala si¢ maksymalng wysokos¢ budowli infrastruktury technicznej wynoszaca 15,0m.

3. Wyznacza si¢ teren oznaczony w czesci graficznej planu symbolem 1KDL, dla ktorego

obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie podstawowe terenu: teren drogi lokalnej;

2) przeznaczenie uzupetniajace terenu: teren infrastruktury technicznej w zakresie okreslonym
w pkt 3;

3) =zasady i standardy urzadzania terenu:
a) dopuszcza sie lokalizacje podziemnych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
b) ustala si¢ szerokos¢ terenu w liniach rozgraniczajacych wynoszaca 2,5m.

ROZDZIAL 3
PRZEPISY KONCOWE

§ 13. Stawke procentowa zwigzang z naliczeniem oplaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala si¢ w wysokosci:

1) 30% dla terenu IMN-UL,
2) 0,1% dla pozostatych terenow.

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Komprachcice.

§ 15. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.



