Rozdziat I

KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY
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1. Strategia rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy

1.1 Cele rozwoju spoteczno — gospodarczedqo gminy
Uwzgledniajgc przyjeta strategie rozwoju Aglomeracji Opolskiej i Wspolnoty Opolskiej oraz
wnioski wynikajgce z analizy uwarunkowan rozwoju ustala sie nastepujgce cele rozwoju gminy:

MISJA (GLOWNY CEL ROZWOJU)

Uksztattowanie gminy Komprachcice jako atrakcyjnego i przyjaznego miejsca zamieszkania
otwartego dla os6b z zewnatrz.

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

Cele strategiczne:
- poprawa jakosci zycia mieszkancow,
- harmonijny rozwdj funkcji podstawowych i uzupetniajgcych gminy przy zachowaniu wysokiej
jakoséci Srodowiska przyrodniczego i kulturowego przyjmujac jako funkcje:
Podstawowe — mieszkalnictwo, rolnictwo, rekreacja weekendowa
Uzupetniajgce — produkcja i ustugi na potrzeby rynku lokalnego (rozwijane w celu
réwnowazenia rynku pracy).

Cele szczegodtowe* (wedlug poszczegoélnych grup zagadnien wyodrebnionych w strategii
rozwoju Aglomeracji Opolskiej i Wspoélnoty Opolskiej):

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

Gospodarka, rynek pracy
- rozw@j produkciji rolnej,
- aktywizacja gospodarcza gminy,

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

Infrastruktura spoteczna
- poprawa jakosci ustug publicznych, komunalnych i komercyjnych,
- integracja spoteczno$ci lokalnej,
- otwarcie gminy dla oséb niepetnosprawnych,

Infrastruktura techniczna i komunikacyjna

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

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

- uzbrojenie obszardow zurbanizowanych.

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

2.1 Cele, kierunki dzialan i przedsiewziecia

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

Cele | Cele posrednie, kierunki dziatan i zadania

SRODOWISKO | ZASOBY NATURALNE

Poprawa stanu srodowi-
ska przyrodniczego oraz
stanu sanitarnego $rodo-
wiska

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

- Zakonczenie realizacji kompleksowego systemu kanalizacji  sanitarnej
uwzgledniajgcego objecie grupowym systemem oczyszczania SciekOw obszaréw
zurbanizowanych oraz zespotéw zabudowy mieszkaniowo — zagrodowej
zlokalizowanych w obszarze otwartym. Do czasu zakonczenia realizacji systemu
kanalizacji, prowadzenie systemowego odbioru Sciekéw i wywozu do oczyszczalni
$ciekoéw oraz na wyznaczone pola filtracyjne spetniajgce wymogi formalno - prawne;

- Prawidtowy system odbioru odpadéw komunalnych uwzgledniajgcy segregacje
i zagospodarowanie odpaddw;

- Opracowanie i wdrozenie programu rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych
uwzgledniajgcego w pierwsze]j kolejnosci rekultywacje miejsc niekontrolowanego
skladowania odpadow. Nalezy przyja¢, w miare mozliwosci, kierunek rekultywacji
zgodnie z pierwotnym uzytkowaniem terenu lub poprzez rozwdj systemu zieleni
Srodpolnej i zbiornikdw wodnych. Najwieksze obszary zdegradowane w Osinach i
Chmielowcach nalezy rekultywowaé w kierunku lesno — wodnym z uwzglednieniem
funkcji rekreacyjnej;

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

- Kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw o ochronie srodowiska przez
podmioty prowadzgce dziatalnos¢ gospodarczg, w szczegdlnosci w zakresie
posiadania wymaganych decyzji okreslajgcych warunki korzystania ze Srodowiska
i przestrzegania tych warunkéw (dot. m.in. pozwolen wodno — prawnych na rolnicze
wykorzystanie $ciekéw hodowlanych i uzytkowanie zbiornikéw wodnych) oraz
w zakresie przestrzegania norm dotyczacych emisji hatasu i realizacji przepisow
regulujgcych gospodarke odpadami;

- wystgpienie do witasciwych organéw administracji panstwowej i samorzgdowej
0 ustanowienie obszarOow ograniczonego uzytkowania dla gminnego wysypiska
$mieci, linii elektroenergetycznych 110 kV, 220 kV i 400kV, gazociggdw wysokiego
ci$nienia oraz autostrady.

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

Ochrona warto$ciowych zespotéw przyrodniczych

- Ochrona laséw, niskiej i wysokiej zieleni tegowej oraz torfowisk w dolinach
i zrédliskach Proszkéwki, Ochodzanki, Brodka i ich doptywéw, fragmentu krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskga Nowg Wsig, ciggow
Zieleni przydroznej — starodrzewu we wsiach Chmielowice, Zerkowice, Domecko,
Komprachcice i Ochodze, parku w Domecku i Chmielowicach, starodrzewu na
cmentarzu w Wawelnie i zieleni w obszarach zurbanizowanych;

-Systematyczny monitoring systeméw obszaréw chronionych oraz
w uzasadnionych przypadkach, wprowadzenie dodatkowych form ochrony (np.
ustanowienie uzytkow ekologicznych, ochrony gatunkowej ro$lin i zwierzat,
pomnikéw przyrody);

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

- Podporzadkowanie wzgledom krajobrazowym zabudowy dopuszczonej w strefach
niezurbanizowanych o dominacji krajobrazu naturalnego;

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

Ochrona zasobéw naturalnych

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

- Ochrona wartosciowych kompleksow glebowych przez wydzielenie ich w strukturze
przestrzennej gminy i odpowiednie uzytkowanie, w tym wytgczenie z zabudowy;

- Ochrona istniejgcych uje¢ wéd podziemnych dla potrzeb obrony cywilnej oraz
sytuacji awaryjnych.

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

Ochrona wartosci krajobrazowych

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

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

Ochrona wartosciowych obszaréw kulturowych

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

- Ochrona parkéw w Domecku i Chmielowicach oraz cment_arzy w Chmielowicach,
Domecku, Komprachcicach, Dziekanstwie, Ochodzach, Zerkowicach, Osinach,
Polskiej Nowej Wsi i Wawelnie przepisami prawa miejscowego;

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

Ochrona obiektéw zabytkowych

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

- Sporzadzenie gminnego programu ochrony nad zabytkami.
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GOSPODARKA, RYNEK PRACY

Rozwdj produkgji rolnej

Poprawa stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej

- Modernizacja systemoéw melioracyjnych, w pierwszej kolejnosci w Chmielowicach
i Polskiej Nowej Wsi;

- Modernizacja drdog rolniczych na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

- Komasacja rozdrobnionych gruntéw gospodarstw rolnych.

Dziatania wspomagajgce rozwoj produkcji rolnej

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

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

- Propagowanie upraw sadowniczych.

Aktywizacja
gospodarcza gminy

Rozwdj funkcji rekreacyjnej

- Wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy wskazanych i mozliwych terenow
rekreacji;

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

Tworzenie warunkéw dla rozwoju produkcji i ustug

- Uwzglednienie w strukturze przestrzennej gminy terendw rozwoju funkciji
produkcyjno — ustugowej;

- Tworzenie warunkéw dla rozwoju nowych zaktadoéw przez przygotowanie gruntéw
(w sposdb, jak wyzej);

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

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

LUDNOSC | OSADNICTWO

Poprawa tadu przes-
trzennego jednostek
osadniczych

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

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

- Ograniczenie rozwoju zaktadéw ucigzliwych;

- Poprawa dostepnosci komunikacyjnej.

Harmonijny i racjonalny
rozwdj budownictwa
mieszkaniowego

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

- Sukcesywne przygotowywanie gruntow pod zabudowe mieszkaniowg na
wydzielonych terenach rozwoju zabudowy mieszkaniowej przez:
e sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
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e uzbrajanie terenéw,
e promowanie terendéw przygotowanych pod budownictwo komercyjne

INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

Poprawa jakosci ustug
publicznych,  komunal-
nych i komercyjnych

Oswiata

- Modernizacja istniejgcych budynkéw szkolnych i przedszkolnych,

Sport i rekreacja

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

Pozostate

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

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

- Ewentualne urzadzenie nowych cmentarzy w Komprachcicach, Polskiej Nowej Wsi
i Dziekanstwie.

Integracja spotecznosci
lokalnej

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

Otwarcie gminy dla os6b
niepetnosprawnych

- Opracowanie i sukcesywne wdrazanie programu przystosowania przestrzeni
osadniczej do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych, w szczegdlnosci w zakresie
komunikacji i dostepnosci obiektow uzytecznosci publicznej
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INFRASTRUKTURA TECHNICZNA | KOMUNIKACYJNA

ozwdj infrastruktury
komunikacyjnej

i technicznej poprzez
usprawnienie
istniejgcych systemow
i realizacje nowych

Komunikacja drogowa

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

Realizacja trwatych nawierzchni na drogach gminnych: Ochodze - Pucnik,
Komprachcice — Dziekanstwo (dokonczenie realizacji), Osiny — Komprachcice
(ogrody dziatkowe) — Chréscina**, Chmielowice — cmentarz;

Realizacja projektowanej drogi gminnej klasy ,L” — lokalnej, obstugujacej ,teren
rozwoju obszaréw zurbanizowanych” w Komprachcicach przeznaczony pod
aktywnos¢ gospodarcza, stanowigcg obejscie terendw zabudowanych wsi
o potgczenie z drogg wojewddzkg nr 435 po zachodniej stronie wsi Wawelno.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
nalezy uwzglednia¢ mozliwos¢ budowy i przebudowy drég wojewddzkich
i powiatowych w celu dostosowania ich do normatywnych parametrow techn.,
budowy ciggéw pieszo —rowerowych, ekranéw akustycznych i innych elementéw
poprawiajgcych jakos¢ infrastruktury drogowej. W rejonie skrzyzowan z innymi
drogami publicznymi nalezy zabezpiecza¢ tereny dla potrzeb ich przebudowy.
Nalezy minimalizowaé ilos¢ wiaczen dopuszczonych jedynie w uzgodnieniu
z wlasciwym zarzadcg drogi. Realizacja sieci w pasie drogowym réwniez wymaga
uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi. Klasy techniczne i parametry drég nalezy
przyjmowac zgodnie z ustaleniami zawartymi w ROZDZIALE |, pkt 2.5.6 b).

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

Za zgodne ze Studium uznaje sie wyznaczanie na etapie sporzgadzania mpzp
komunikacji wewnetrznej i dojazdowej w obrebie gruntéw rolnych oraz
w projektowanych terenach inwestycyjnych w ramach realizacji lokalnych uktadow
drogowych.

Komunikacja kolejowa

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla

terenéw sasiadujgcych z terenami kolejowymi nalezy stosowac¢ zapisy dotyczace:

- prawidtowego  sytuowania budynkédw oraz urzadzen przekaznikowych
w odlegtosciach wynikajgcych z przepiséw odrebnych,

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

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

- stosowania  wlasciwych  rozwigzan  technologicznych  niezagrazajgcych
funkcjonowaniu terenéw kolejowych,

- prawidtowego ksztattowania terendw zielonych.
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Infrastruktura techniczna

- Zakonczenie realizacji petnego systemu kanalizacji sanitarnej obejmujgcego
obszary zurbanizowane;

- Sukcesywny rozwodj sieci wodociggowej w miare aktywizacji nowych terendow
zurbanizowanych;

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

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

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

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

- Dziatania na rzecz rozwoju telekomunikacji.

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

- poszerzenie do szerokosci min. 5m wezszych ciggow komunikacyjnych
obstugujgcych tereny zabudowy, w przypadku ciggéw nieprzejezdnych,
zakohczenie petlg o promieniu min. 10m lub placem manewrowym o wymiarach
20mx 20 m,

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

*$ciezki rowerowe nalezy uwzgledni¢ na odcinkach tgczacych miejscowosci na obszarze gminy, Sciezki mozna przedtuzy¢ do

granicy gminy, w porozumieniu z gming sasiadujaca,

**odcinek Komprachcice (ogrody dziatkowe) — Chréscina nalezy budowac w porozumieniu z gming Dabrowa.

Uwaga: Przyjete kierunki polityki przestrzennej nalezy uwzgledni¢ na wszystkich etapach
realizacji polityki przestrzennej (w tym przy formutowaniu ustaleh miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenow).

2.2 Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy

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

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

- przepisy prawne regulujgce strefe gospodarki przestrzenne;.

Uwzgledniajgc wyzej wymienione elementy, wyznacza sie na obszarze gminy:
- obszary o odmiennym uzytkowaniu — tworzgce strukture funkcjonalno — przestrzenng gminy,
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- obszary objete réznymi formami ochrony i ograniczen uzytkowania — tworzgce system
obszaréw szczegolnej ochrony srodowiska.

Wyznaczone obszary naktadajg sie na siebie tworzgc dwuwarstwowg strukture przestrzenna.

Przy formutowaniu ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i warunkow

zabudowy i zagospodarowania terenu ustalenia dotyczgce struktury przestrzennej nalezy

stosowac nastepujgco:

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

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

2.2.1 Struktura przestrzenno — funkcjonalna gminy

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

.OBSZARY OTWARTE

1.1 STREFA LESNA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Lasy ochronne o funkcji wodochronnej i chronigcej srodowisko przyrodnicze
wokot miasta

Ogodlne zasady
zagospodarowania

A — Tereny lasow i gruntéw lesnych — obejmujg fragment kompleksu lesnego
Boréw Niemodlinskich

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

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

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

R — Tereny nieuzytkdw i gruntéw rolnych — objetych granica rolno — lesna

- Nalezy zalesia¢ grunty odpowiednio do warunkow glebowych, gruntowo — wodnych
i typow siedliskowych laséw sgsiadujgcych.
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.2 STREFA ROLNA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Ogodlne zasady
zagospodarowania

’A — Tereny gtéwnie upraw polowych — obejmujg grunty orne i uzytki zielone

oraz uprawy warzywnicze i sadownicze, ogrody dziatkowe, zalesienia i
zadrzewienia $rédpolne, zielen tegows, zbiorniki wodne, rozproszong
zabudowe istniejgcg oraz planowang - dla ktérej zostaty wydane decyzje
o warunkach zabudowy.

- Nalezy

e uzytkowac grunty orne i uzytki zielone odpowiednio do warunkéw glebowych,
wodnych i klimatycznych,

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

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

e chroni¢ i uzupetnia¢ zalesienie i zadrzewienie $rédpolne oraz zielen tegowg
i zadrzewienia przydrozne,

e nasadzac¢ zadrzewienia $rédpolne zapobiegajgce erozji gleb,

e rekultywowa¢ wyrobiska poeksploatacyjne i dzikie wysypiska $mieci,
w sposoéb okreslony w zasadach polityki przestrzennej,

e modernizowac i utrzymywac w nalezytym stanie urzadzenia melioracyjne,

e poprawiac jakos¢ drog rolniczych,

e uzytkowac istniejgce obiekty i urzgdzenia w sposdb zgodny z przepisami
o ochronie $rodowiska,

e obsadza¢ granice terendéw istniejgcej =zabudowy zielenig wysokg
z preferencjg rodzimych gatunkéw, a w przypadku siedlisk — drzew
owocowych

Y ustalenia skreslone uchwalg Nr ............................. Rady Gminy Komprachcice z dnia ................. w sprawie: uchwalen
Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Komprachcice
? ustalenia dodane uchwatq o ktorej mowa w przypisie 1

ia
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0golne zasady
zagospodarowania

- Dopuszcza sie

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

e lokalizacje innych obiektéw i urzgdzen zwigzanych z produkcjg rolng, w tym
produkcji roslinnej i zwierzecej, obstugi rolnictwa i przetwérstwa rolno —
spozywczego,

e realizacje urzadzen melioracyjnych, uje¢ i zbiornikow wodnych dla potrzeb
rolnictwa,

e urzadzanie ogrodow dziatkowych,

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

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

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

e lokalizacje nowych doméw jednorodzinnych i siedlisk w uzupetnieniu
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej i zagrodowe;j, t.j. w lukach pomiedzy
istniejgcg zabudowg — odlegta od siebie nie wiecej niz 70m oraz przy
drogach — naprzeciw istniejacej zabudowy i naprzeciw luk, pomigdzy
istniejacg zabudowa,

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

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

pod warunkiem podporzgdkowania dopuszczonych dziatan wymogom ochrony

Srodowiska i krajobrazu.

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

A ¢ — Teren lotniska.

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

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

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

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

Na terenie potozonym w rejonie nieczynnych glinianek na zachdéd od Chmielowic,
z uwagi na wystepowanie stanowisk roslin chronionych (kotewka orzech wodny,
centuria. nadobna), przewiduje sie rozwoj funkcji rekreacyjnej zwigzanej
z wypoczynkiem weekendowym (Sciezki piesze i rowerowe, polany z obiektami matej
architektury, itp.), przy czym ewentualng lokalizacje obiektow i urzadzen zwigzanych
z rekreacjg nalezy ograniczy¢ do terenu na ktérym znajdujg sie zabudowania bytego
zaktadu przemystowego zwigzanego z eksploatacjg powierzchniowg kruszywa.
Wyklucza sie wszelkie dziatania oraz spos6b zagospodarowania terenu mogace mie¢
negatywny wplyw na zachowanie stanowisk roslin chronionych, w tym
w szczegoélnosci prowadzgce do  niszczenia ich siedlisk, dokonywania zmian
stosunkéw wodnych oraz prowadzenia hodowli ryb w sposéb zagrazajacy roslinom.
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R b — Tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych — obejmujg gtownie uzytki
rolne V i VI klasy bonitacyjnej (za wyjatkiem strefy w Chmielowicach pomiedzy
ul. Cmentarng a linig energetyczng), potozone w zasiegu drog podstawowego uktadu
komunikacyjnego gminy o korzystnych warunkach ekofizjograficznych dla rozwoju
zabudowy. Aktywizacja obszaru w sgsiedztwie lotniska (PNW), wigze sie
z zapewnieniem obstugi komunikacyjnej poprzez projektowany odcinek drogi gminnej
do drogi powiatowej (obecnie grunt lesny) oraz zachowaniem funkcji, rozplanowania
oraz parametréw projektowanych budynkéw uwzgledniajgcych sgsiedztwo lotniska,
w uzgodnieniu z wtasciwymi instytucjami. Aktywizacja obszarow w Wawelnie (1.W i
2.W) mozliwa pod warunkiem wykluczenia dziatalnosci oddziatujgcych negatywnie na
przyrode obszaru chronionego krajobrazu a w szczegdlnosci na szate roslinng - stan
sanitarny drzewostanu oraz potozone w sasiedztwie stanowisko roslin chronionych.
Ponadto wyklucza sie likwidacje zadrzewien srédpolnych oraz wprowadzanie zmian
stosunkéw wodnych. Nalezy wprowadzac zielen izolacyjna.

Mozliwa lokalizacja:

e osiedli lub grup zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowej,
mieszkaniowo — produkcyjnej,

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

e  zespotdw rekreacyjno — wypoczynkowych,

pod warunkiem:

e zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie co najmniej przygotowania
projektu zagospodarowania terenu i wykonania uzbrojenia terenu,

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

e podporzadkowanie inwestycji wymogom ochrony srodowiska i krajobrazu.

Przy lokalizacji inwestycji nalezy uwzglednic:

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

e mozliwo$¢ kontynuacji zabudowy terenu,

e nizej okreslone funkcje terenow:

Lokalizacja terenu Funkcja
1. Chmielowice — Zerkowie mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa,
(Z-CH) mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa
2. Chmielowice (CH) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
3. Komprachcice — Osiny (K-OS) mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe
taczenie funkgji)
4. Komprachcice (1.K) mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe
taczenie funkcji)
5. Komprachcice (2.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
6. Komprachcice (przy drodze do mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa,
Domecka (3.K)) mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa
alternatywnie
produkcyjna, produkcyjno — ustugowa
0 ograniczonej ucigzliwosci
7. Komprachcice (4.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
8. Komprachcice (5.K) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa
9, 10. Wawelno (1.W oraz 2.W) produkcyjna, produkcyjno — ustugowa, z

wykluczeniem dziatalnosci oddziatujgcych
negatywnie na przyrode obszaru
chronionego krajobrazu a w szczegdlnosci
na szate rodlinng (stan sanitarny
drzewostanu oraz potozone w sasiedztwie
stanowisko roslin chronionych).

11. Wawelno (3.W) mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa,
mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa
12. Wawelno — Polska Nowa Wie$ mieszkaniowa, mieszkaniowo — ustugowa,
(W — PNW) mieszkaniowo — produkcyjna nieucigzliwa
13. Polska Nowa Wie$ (lotnisko (PNW)) | ustugowa, ustugowo — mieszkaniowa,

rekreacyjna, (mozliwe tgczenie funkciji)

14. Komprachcice , Polska Nowa Wie$s | produkcyjno — ustugowa
(wzdhuz linii kolejowej (K - PNW))

15, 16. Ochodze (1.0 oraz 2.0) mieszkaniowa, rekreacyjna, (mozliwe
taczenie funkciji)
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17. Zerkowice (Z) | produkcyjna, produkcyjno — ustugowa

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

R ¢ — Tereny mozliwych zalesien — obejmujace gtéwnie grunty rolne VI klasy
bonitacyjnej, czesciowo zalesione samosiewami

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

Istniejgca zabudowa nieujawniona na rysunku studium, potozona w granicach
terenow rolniczych, w tym zrealizowana na podstawie wydanych decyzji o
warunkach zabudowy, moze podlega¢ modernizacji, przebudowie i rozbudowie,
co nalezy uwzglednia¢ na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. 3 Jako zgodne ze studium uznaje sie
ponadto uwzglednianie w sporzadzanych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego planowanych inwestycji dla ktorych zostaly
wydane decyzjeo warunkach zabudowy.

I.LOBSZARY ZURBANIZOWANE

II. 1 STREFA MIESZKANIOWA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna — gtéwnie jednorodzinna z ustugami
podstawowymi

Ogolne zasady
zagospodarowania

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

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

e uzupetnia¢ o ustugi podstawowe i zielen ozdobng i wypoczynkowa,

e neutralizowa¢ formy dysharmonijne poprzez przebudowe Iub maskowanie
zielenig (ciagi drzew, zywoploty, pnacza),

e ograniczac dziatalnos¢ ucigzliwg dla funkcji mieszkaniowe;.

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

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

- Nalezy:
e zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcego zainwestowania
(modernizacje, rozbudowe) oraz uzupetnianie o obiekty i urzgdzenia zgodnie
z funkcja terenu.
- Z uwzglednieniem relacji przestrzenno — funkcjonalnych z zabudowg sgsiadujaca,
e lIzolowac zielenig od terendw zabudowy mieszkaniowe;.

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

? ustalenia dodane uchwatq o ktorej mowa w przypisie 1
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- Nalezy:

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

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

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

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

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

Ra - Tereny rozwoju ustug i sportu — obejmujgce tereny niezabudowane
potozone w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych obiektow i urzadzen
sportowych

Nalezy tereny zagospodarowa¢ w kierunku podnoszenia jako$ci ustug sportu
z uwzglednieniem relacji przestrzennych z zabudowg sgsiadujgcy.

II. 2. STREFA MIESZKANIOWA — MIESZANA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa, ustugowa i produkcyjna - nieucigzliwa

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcej zabudowy — gtdéwnie mieszkaniowej jednorodzinne;j,
zagrodowej i rzemiesiniczej
- Nalezy:

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

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

e neutralizowa¢ formy dysharmonijne poprzez przebudowe Iub maskowanie
zielenig (ciagi drzew, zywoploty, pnacza),

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

- Dopuszcza sie

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

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

e wydzielanie dziatek budowlanych w drugiej linii zabudowy, wyfgcznie dla
posiadajgcych wlasny dojazd, pod warunkiem dostosowania nowej zabudowy
i elementéw zagospodarowania terenu do istniejgcego otoczenia (w szczegdl-
nosci w zakresie skali i formy budynkdw).

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

- Nalezy stosowac¢ ogdlne zasady zagospodarowania terenu, jak dla odpowiednich
terenéw w strefie mieszkaniowej.
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R — Tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, mieszkaniowo —

produkcyinej nieucigzliwej — obejmujgce uzytki rolne niskich klas
bonitacyjnych potozone w bezposrednim sgsiedztwie terendéw istniejgcej
zabudowy

- Nalezy:

o ksztaltowac¢ zabudowe z uwzglednieniem relacji przestrzennych z zabudowg
sgsiadujgcag oraz kontekstu krajobrazowego, podporzadkowujgc gabaryty
i formy zabudowy ustugowej i produkcyjnej w zabudowie mieszkaniowej,
e uwzglednia¢ lokalizacje ustug podstawowych oraz zieleni ozdobnej,
e realizowa¢ zabudowe po uprzednim wykonaniu ulic i uzbrojenia, (co najmniej
w wode i energie elektryczng).
- Dopuszcza sie dziatalnos¢ zwigzang z wielokrotng obstugg transportowg pojazdami
ciezkimi wytgcznie przy drogach podstawowego uktadu komunikacyjnego (drogi
powiatowe i wazniejsze drogi gminne uwzglednione na rysunku ,Studium”).

Il. 3. STREFA KONCE

NTRACJI USLUG PUBLICZNYCH

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Tereny gtéwnie ustug publicznych

Ogodlne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcego zainwestowania z przewaga obiekiow ustug
publicznych, komunalnych i komercyjnych
- Nalezy:

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

e podnosi¢ atrakcyjno$¢ terenu poprzez wydzielanie przestrzeni publicznej
(placéw, ciagéw pieszych) oraz wysoki poziom estetyczny elementéw
zagospodarowania tej przestrzeni — nawierzchni, matej architektury, znakéw
i reklam, zieleni (warunki dotyczace zagospodarowania przestrzeni publicznej
powinny  byé okreslone szczegotowo w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego).

- Dopuszcza sie

o funkcje mieszkaniowg na wydzielonych dziatkach oraz tgczenie funkciji

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

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

- Nalezy lokalizowa¢ obiekty uzytecznosci publicznej zgodnie z politykg przestrzenna,
z uwzglednieniem powigzan funkcjonalno — przestrzennych z zabudowg sasiadujaca,

reprezentacyjnego charakteru strefy oraz kontekstu krajobrazowego.

Il. 4. STREFA PRODUKCYJNO - SKEADOWA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Tereny gtéwnie produkcyjne i sktadowe

Ogolne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcego zainwestowania, gtéwnie produkcyjno — sktadowego

- Nalezy zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejacej zabudowy
(modernizacje, przebudowe) oraz wymiane i uzupetnianie, zgodnie z podstawowym
przeznaczeniem terenu z uwzglednieniem:

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

- Dopuszcza sie zmiane funkcji na ustugowg lub fgcznie funkcji produkcyjnej

i ustugowe;j.
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R — tereny rozwoju funkcji produkcyjno — skltadowej — obejmujgce gtéwnie

tereny uzytkéw rolnych gtéwnie VI klasy bonitacyjnej i nieuzytki potozone
w bezposrednim sgsiedztwie terenéw zabudowanych

- Nalezy lokalizowa¢ zaklady produkcyjne i skiadowe lub zaplecza techniczne
i zaplecza transportu o ograniczonej ucigzliwosci, zgodnie z politykg przestrzenng

z uwzglednieniem:

relacji przestrzennych nowej zabudowy 2z zabudowg sasiadujgca
i krajobrazem,

w przypadku objecia zabudowg czesci terenu — mozliwosci kontynuaciji
zabudowy,

oddziatywania inwestycji na srodowisko.

II. 5. STREFA REKREACYJNO - SPORTOWA

Podstawowe przezna-
czenie terenu

Tereny sportu, rekreacji i wypoczynku

Ogodlne zasady
zagospodarowania

A — Tereny istniejgcych urzgdzen sportowych

Nalezy

zachowa¢ funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejgcych urzadzen
(modernizacje, rozbudowe),

podnosi¢ walory uzytkowe i estetyczne terenu poprzez atrakcyjne
zagospodarowania (mata architektura, zielen) i uzupetnianie o obiekty i
urzgdzenia wzbogacajace funkcje terenu.

R — tereny rozwoju funkcji sportowo - rekreacyjnej — obejmujgcy uzytki rolne

wokdét istniejgcych urzgdzen sportowych

- Nalezy:

lokalizowaé ogdlnodostepne obiekty i urzgdzenia zgodnie z podstawowym
przeznaczeniem terenu, z uwzglednieniem powigzan funkcjonalnych
z istniejgcymi urzadzeniami sportowymi oraz wymogdéw ochrony srodowiska
i krajobrazu,

zapewni¢ atrakcyjno$¢ terenu poprzez wysoki poziom uzytkowy i estetyczny
obiektéw architektonicznych, urzadzen sportowo — rekreacyjnych oraz
elementéw zagospodarowania terenu (matej architektury, kompozyciji
zieleni),

urzgdzic zielen izolacyjng od strony terenéw zabudowy mieszkaniowej,

- Dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzgdzen wzbogacajgcych funkcje terenu pod

warunkiem zachowania dominacji funkcji podstawowej oraz wysokich walorow

estetycznych terenu

Za zgodne ze Studium uznaje sie:

- lokalizacje obiektow,

sieci

i urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze gminy,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych,
- wydzielanie drég w obszarach zurbanizowanych.

* cze$¢ Studium uchylona wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu z dnia 28.10.2013 r. Il SA/Op 160/13
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2.2.1 a) Wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy
w miare mozliwosci stosowaé¢ nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu:
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
e wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dziatki
(powierzchnia pod budynkami oraz powierzchnie utwardzone),
e wysokosci budynkéw mieszkalnych — nie wiecej niz 12m liczonych od poziomu gruntu
do kalenicy dachu lub gzymsu,
e szerokosc frontu dziatki — min 18m,
minimalna liczba miejsc postojowych — min. 2 miejsca na jeden budynek (wliczajgc
miejsca garazowe).
Ponadto nalezy okres$lac
e geometrie dachu, kat nachylenia gtéwnych potfaci dachowych,
e Kkolorystyke elewaciji,
o materiaty stosowane do pokrycia dachdw,

Dla terenéw zabudowy ustugowej i produkcyijne;:

e wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — maksymalnie 70% powierzchni dziatki
(powierzchnia pod budynkami oraz powierzchnie utwardzone),

e wysokosci budynkéw — nie wiecej niz 12m liczonych od poziomu gruntu do kalenicy
dachu lub gzymsu,

Ponadto nalezy okreslat w zaleznosci od charakteru dziatalnosci oraz lokalnych

uwarunkowan kulturowych:

e geometrie dachu, kat nachylenia potaci dachowych,

¢ minimalna liczba miejsc postojowych.

Powyzsze wskazniki nalezy traktowac jako pozgdane, od ktérych dopuszcza sie odstepstwa
w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan i potrzeb.

2.2.1 Db) Szczegdélne zasady i ograniczenia ksztaltowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terenéw,

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

1) Na obszarach potoZzonych w rejonie lotniska:

e dopuszczalne wysokosci zabudowy okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,

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

e koniecznos¢ spetnienia wymogoéw dopuszczalnych wysokosci zabudowy dla obiektéw
trudnodostrzegalnych z powietrza, w tym napowietrznych linii, masztow, wolnostojgcych
anten, okreslone w przepisach odrebnych.

2) Na obszarach sgsiadujgcych z ciekami wodnymi:

e w miare mozliwosci terenowych nalezy pozostawiaC niezainwestowane pasy terenu
0 szeroko$ci ok. 4,0m, dla potrzeb konserwaciji ciekow.

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

e Od linii energetycznych wysokich i najwyzszych napieé, obowigzujg wyznaczone na
srysunku  Studium” strefy, w obrebie ktérych nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw
mieszkalnych oraz obiektéw przeznaczonych na stalty pobyt ludzi. Inwestycje

4 - - - I3 . ..
ustalenia zmienione uchwalq o ktérej mowa w przypisie 1
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lokalizowane w obrebie stref wymagajg uzgodnienia operatorem linii energetycznej.
Ponadto nalezy wykluczyé prowadzenie nasadzen zieleni wysokiej pod linig oraz
w odlegtosci 10m od rzutu poziomego skrajnego przewodu.

- od linii 400kV — strefa powinna wynosi¢ do 40m od osi linii;

- od linii 220kV — strefa powinna wynosi¢ do 25m od osi linii;

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

UWAGI
1. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie dziatania inne niz wyszczegodlnione
w 0golnych zasadach zagospodarowania terendw, jesli nie kolidujg z tymi zasadami.
2. Uzyte w ustaleniach terminy oznaczaja:

e Dziatalno$¢ o ograniczonej ucigzliwosci - ***)dziatalno$é gospodarcza niepowodujgca
przekroczenia standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
dziatalnos¢ posiada tytut prawny, z wykluczeniem przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na s$rodowisko, dla ktorych sporzgadzenie raportu oddziatywania na
Srodowisko jest obligatoryjne (w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska).

e Dziatalno$¢ nieucigzliwa — *®'dziatalno$é gospodarcza niepowodujgca przekroczenia
standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy dziatalnosé
posiada tytut prawny z wykluczeniem przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na srodowisko, dla ktorych zostanie stwierdzona koniecznosc
sporzgdzenia raportu oddziatywania na srodowisko.

o Drziatalno$¢ nie kolidujgca z funkcig mieszkaniowg — dziatalnosé nieucigzliwa
z wykluczeniem dziatalnosci zwigzanej z wielokrotng obstugg transformatorowa t.|.
wiecej niz dwa kursy/dobe oraz pojazdami ciezkimi, tj. powyzej 2,5 t. i lokalizacje
miejsc sktadowych.

2.2.2 System obszaréw szczeqolnej ochrony srodowiska

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

A. Ochrona przyrody

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

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

Cel ochrony:

e zachowanie i wzbogacanie sktadu gatunkowego flory i fauny,
e biologiczne zasilanie terenéw zielonych w obrzezach aglomeracji opolsko —
kedzierzynskiej,
e zapewnienie warunkow dla turystyki i rekreacji w sposob nie powodujgcy zagrozen dla
Srodowiska.
Zasady ochrony
W celu zachowania waloréw obszaréw chronionego krajobrazu, na ich terenie Rozporzadzenie
wprowadza kierunki dziatan, zwigzane ze sposobem uzytkowania terenéw oraz ich
przeznaczeniem w tym w szczegodlnosci:
1) w zakresie ochrony ekosystemow lesnych:
zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego $rédlesnych ciekdw,
mokradet, polan, torfowisk, wrzosowisk oraz muraw napiaskowych poprzez m.in.
niedopuszczanie do zarastania drzewami i krzewami otwartych przestrzeni;

*Zgodnie z Rozporzqdzeniem Nr 0151/P/16/2006 Wojewody Opolskiego z dnia 8 maja 2006r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w
wojewddztwie Opolskim (Dz. U. Nr 33 poz. 1133);
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w zakresie ochrony nielesnych ekosysteméw lgdowych:

a) przeciwdziatanie sukcesiji tgk,

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

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

d) zachowanie srodpolnych torfowisk, zabagnien, podmoktosci oraz oczek wodnych,

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

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

g) eksploatowanie surowcéw mineralnych w sposéb minimalizujgcy negatywne
oddziatywanie na przyrode,

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

i) przeciwdziatanie przerywaniu korytarzy ekologicznych,

i) preferowanie regionalnych styléw architektonicznych w zabudowie oraz zabudowy
zachowujgcej historyczne Kierunki przestrzennego rozwoju miejscowosci,

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

a) zachowanie i ochrona zbiornikow wéd powierzchniowych wraz z pasem roslinnosci
okalajacej,

b) zachowanie paséw roslinnosci wzdluz rowdw melioracyjnych i ciekow
z dopuszczeniem prac zwigzanych z utrzymaniem i konserwacja;

Cc) zwiekszanie matej retencji poprzez =zachowanie Iub odtwarzanie siedlisk
hydrogenicznych.

Ochrona gatunkowa ro$lin, zwierzat i grzybow - jako zasoby przyrody objete ochrong
gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz aktami wykonawczymi.

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

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

Cel ochrony:
e powigzanie gtbwnych elementow regionalnego systemu obszaréw ochrony ekologiczne;j
dla zapewnienia wymiany gendw i rekolonizacji pomiedzy obszarami najbogatszymi
w gatunki roslin i zwierzat dziko zyjacych,
e ochrona wod powierzchniowych i ich zrodet oraz gtownych obszarow zasilania wod
podziemnych,
e ochrona terendw o wyrdzniajgcych sie walorach krajobrazowych.

Zasady ochrony
1) Wprowadza sie zakaz:
a) odprowadzania nieoczyszczonych $ciekdw do wdd i gruntu,
b) likwidaciji istniejgcych zadrzewien i zakrzewien,
C) - lokalizacji nowej zabudowy poza istniejgcymi dziatkami budowlanymi i siedliskami —
w czesci obszaru o wzmozonym rygorze (dolina Proszkéwki i fragment krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig),
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- lokalizacji nowej zabudowy nie zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego
poza lukami istniejgcej zabudowy — w pozostatej czesci obszaru,

d) ksztattowania zabudowy w formie zwartych zespotéw lokalizowanych w kierunku
prostopadiym do osi pasma (obszaru),

e) lokalizowania nowych i rozbudowy istniejgcych obiektéw nie wyposazonych
w urzgdzenia do oczyszczania $ciekdw,

f) lokalizacji sktadowisk odpadow i wylewisk,

g) przeksztatcen rzezby terenu i niszczenia gleby.

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

3) Zaleca sie:
a) zaprzestanie rolniczego uzytkowania czesci gruntow najnizszych klas bonitacyjnych

i w zaleznosci od istniejgcych warunkéw naturalnych uzupetnianie i tworzenie nowych
zalesien, zadrzewien i zakrzewien lub pozostawienie do renaturalizacji poprzez
sukcesje,

b) zamiane uzytkdéw rolnych na trwate uzytki zielone,

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

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

4) Dopuszcza sie — lokalizowanie urzadzen rekreaciji i wypoczynku z towarzyszgcymi ustugami
nieucigzliwymi dla srodowiska na powierzchni nie wigkszej niz 2% catego obszaru.

Lasy ochronne* - wszystkie lasy na terenie gminy

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

e ochrona zasobdw wod (lasy wodochronne),
e ochrona Srodowiska przyrodniczego wokot miasta.

Zasady ochrony**:
W lasach ochronnych prowadzi sie gospodarke leshg w sposéb zapewniajgcy ciggte spetnianie
przez nie celdw, dla ktorych zostaty wydzielone, w szczegdlnosci poprzez:

1) zachowanie trwatosci lasow w drodze:

a) dbatosci o stan zdrowotny i sanitarny laséw,

b) preferowanie naturalnego odnowienia lasow,

C) ograniczania regulacji stosunkow wodnych do prac uzasadnionych potrzebami
odnowienia lasow oraz uzytkowania sgsiadujgcych z lasami ochronnymi gruntow
nielesnych,

d) ograniczanie trwatego odwadniania bagien srédlesnych do przypadkow, w ktorych wyniki
przeprowadzonych badan i ekspertyz wykluczajg niekorzystny wptyw tego zabiegu na
stosunki wodne w lasach ochronnych;

*
Ustanowione Rozporzadzeniem Nr 143 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 29 maja 1995r.
**stanowione Rozporzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa w sprawie szczegétowych zasad i trybu
uznawania laséw za ochronne oraz szczegétowych zasad prowadzenia w nich gospodarki lesnej;
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2) zagospodarowanie i ochrone laséw w drodze:

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

b) stosowanie indywidualnych sposobdéw zagospodarowania i ochrony poszczegdélnych
drzewostanow,

c) ustalanie etatu cie¢ wedtug potrzeb hodowlanych lasow,

d) ograniczania stosowania zrebow zupeinych do najstabszych siedlisk lesnych,
prowadzenie $cinki drzew, zrywki i wywozu drewna w sposéb zapewniajacy
w maksymalnym stopniu ochrone gleby i roslinnosci lesne;j.

Lasy ograniczone dla rekreacji*

Cel ochrony:

Zachowanie i ochrona upraw lesnych i mtodnikow, laséw na siedliskach wilgotnych, zZrodlisk

rzek.

Zasady ochrony*

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

2. Zaleca sie — oznakowanie stosownymi tablicami.

Inne tereny zielone:

e Parki wiejskie w Domecku i Chmielowicach,

o Cmentarze — wszystkie,

e Pozostate tereny zadrzewione w obszarach zurbanizowanych wsi Chmielowice,
Zerkowice i Wawelno,

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

e Ogrody dziatkowe w Komprachcicach i Polskiej Nowej Wsi.

Cel ochrony:
e Zapewnienie wiasciwych warunkéw zdrowotnych, klimatycznych i wypoczynkowych,
e Ochrona walorow estetycznych obszarow zurbanizowanych i waloréw krajobrazowych.

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

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

*Wydzielone na podstawie przepiséw ustawy o lasach;

**Ustalone na podstawie ustawy jak wyzej;
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Wartosciowe kompleksy gleb w rejonie wsi Wawelno, Komprachcice, Chmielowice
i Domecko.

Cel ochrony:
Zachowanie gruntéw dla celow produkgciji rolniczej, w tym przede wszystkim upraw polowych.

Zasady ochrony

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

Zaleca sie:
o Modernizacje systemu melioracyjnego,

¢ Inne dziatania ukierunkowane na utrzymanie i polepszanie zyznosci gleb.

A A A
>ATAT aY e > > O v - > > >

®Udokumentowanie ztoza kopalin w Chmielowicach i Komprachcicach, Domecku i Polskie]
Nowej Wsi.

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

Zasady ochrony

Obowigzuje zakaz zmiany sposobu przeznaczania terendw do czasu wyeksploatowania
kopaliny lub anulowania ztoza.

| Tereny wyrobisk poeksploatacyjnych (zdegradowane) w Osinach i Chmielowicach. |

Cel ochrony:
Poprawa stanu powierzchni ziemi i przywrdcenia jej funkcji uzytkowych.

Zasady ochrony
- Zaleca sie — rekultywacje w kierunku lesno — wodnym z uwzglednieniem funkcji rekreacyjne;.

| Teren ochrony ujeé wéd podziemnych na terenie lotniska w Polskiej Nowej Wsi. |

Cel ochrony:
Zachowanie wiasciwej jakosci wod dla potrzeb obrony cywilnej i sytuacji awaryjnych.
Zasady ochrony*
W pasie gruntu otaczajgcego ujecie wody o szerokosci 20m liczac od zarysu budowli
i urzadzen, stuzgcych do poboru wody:
1. Zabrania sie uzytkowania gruntéw do celéw nie zwigzanych z eksploatacjg ujecia wody.
2. Nalezy zapewnic:
a) odprowadzanie wod opadowych w taki sposob, aby nie mogty one przedostawac sie
do urzgdzenh poboru wody,
b) zagospodarowanie terenu zielenia,
c) szczelne odprowadzanie poza granice strefy ochronnej Sciekdw z urzadzen
sanitarnych, przeznaczonych do uzytku osob zatrudnionych przy urzadzeniach
stuzgcych do poboru wody;

> ustalenia skreslone uchwalg o ktérej mowa w przypisie 1
® ustalenia dodane uchwalg o ktérej mowa w przypisie 1

*Ujecia nie posiadajg ustanowionych formalnie stref ochrony sanitarnej, zasady sformutowano na podstawie Rozporzadzenia Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa w sprawie ustanawiania stref ochronnych zrédet i ujeé¢ wody.
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d) ograniczenie do niezbednych potrzeb oséb nie zatrudnionych stale przy
urzadzeniach stuzgcych do poboru wody.

C. Higiena srodowiska
Obejmuje sie ochrong nastepujace obszary, na ktérych wystepujg ucigzliwosci dla srodowiska.

Potencjalne obszary ograniczonego uzytkowania w zasiegu oddziatywania:
- linii elektroenergetycznych wysokich napiec,

- gazociggi wysokiego cisnienia

- komunalnego wysypiska Smieci,

- autostrady.

Cel ochrony:
Wyeliminowanie Iub ograniczenie skutkéw ucigzliwosci i szkodliwych ucigzliwosci dla
Srodowiska.

Zasady ochrony’
- wprowadza sie obowigzek:
o Wystgpienia do wiasciwych organéw administracyjnych o ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania przez jednostki organizacyjne uzytkujgce w/w urzadzenia.
¢ Uwzglednienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz przy
ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ograniczeh w zakresie
przeznaczenia terenu, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu
korzystania z terenu ustalonych w przepisach o tworzeniu obszaru ograniczonego
uzytkowania.

| Strefy sanitarne cmentarzy.

Cel ochrony:
Ochrona przed zagrozeniami sanitarnymi uzytkownikéw terenow sasiednich.

Zasady ochrony®
- obowigzuje zakaz lokalizacji w odlegtosci mniejszej niz:
1) 50m od cmentarza:
e zabudowan mieszkalnych,
e zaktadow produkujgcych artykuty zywnosciowe, zakladdéw zywienia zbiorowego,
zaktaddéw przechowujgcych artykuty zywnosci;
2) 150m od cmentarza:
e studzien stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych.

D. Ochrona débr kultury
Wydziela sie nastepujgce elementy srodowiska kulturowego, ktére ze wzgledu na walory objete
sg ochrong lub wymajg ochrony:

1. Zabytki wpisane do rejestru zabytkow

2. Zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow - obiekty chronione zapisami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Spis zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA), pkt 2.2.2. lit @) i b)

Cel ochrony:

7 ) . ]
Ustalone na podstawie ustawy prawo ochrony srodowiska;

8 i s .
Ustanowione rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej w sprawie okresSlenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa
odpowiednie na cmentarze;
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Zachowanie i nalezyte utrzymanie elementéw $rodowiska kulturowego majgcych znaczenie dla
dziedzictwa i rozwoju kulturowego ze wzgledu na ich wartos¢ historyczng, naukowg lub
artystyczna.

Zasady ochrony

Obowigzuje zakaz:

e uzytkowania zabytku nieruchomego w sposob niezgodny z zasadami opieki nad
zabytkami i nie odpowiadajgcy jego wartosci zabytkowej,

e przerabiania, odnawiania, rekonstruowania, konserwacji, zabudowy, odbudowy, zdobie-
nia, rozkopywania oraz dokonywania innych zmian, przemieszczania zabytkow
ruchomych z naruszeniem skomponowanego Ilub ustalonego tradycjg uktadu
terenowego i wykonywania robét mogacych przyczyni¢ sie do zeszpecenia otoczenia
zabytku nieruchomego Ilub widoku na ten zabytek — bez zezwolenia wiasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

Historycznie uksztattowane zespoty ruralistyczne — obszary, na ktérych ze wzgledu na ochrone
walorow kulturowych obowigzujg szczegdlne zasady ksztattowania zabudowy (obszary
chronione zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego).

Fragmenty zabudowy wsi Osiny, Komprachcice, Polska Nowa Wies, Wawelno, Dziekanstwo,
Domecko, Ochodze obejmujgce ukiady uksztalttowane na przetomie XIX i XX wieku.

Cel ochrony:
Zachowanie lokalnych wartosci kulturowych, historycznych i estetycznych zatozen

ruralistycznych decydujgcych o tozsamosci kulturowej gminy.

Zasady ochrony
- wprowadza sie obowigzek zachowania:
e uktadu przestrzennego zespotu, w tym ukfadu drdg, zabudowy oraz zieleni (ozdobnej
i ogrodow),
e zasad podziatu na dziatki budowlane i zasad lokalizacji zabudowy, w tym linii zabudowy
i orientacji budynkéw do ulicy (ustawienie kalenicowe lub szczytowe),
o tradycyjnej skali, formy i charakteru zabudowy.

Stanowiska archeologiczne
Spis zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA), pkt 2.2.2. lit d)

Cel ochrony:
Zachowanie warunkow umozliwiajgcych prowadzenie prac archeologicznych i ochrona

potencjalnych znalezisk przed zniszczeniem.

Zasady ochrony

- obowigzuje — zgtoszenie przed rozpoczeciem robot ziemnych i budowlanych podejmowanych
w rejonie stanowiska archeologicznego, wtasciwym stuzbom ochrony zabytkéw i prowadzenie
robo6t pod nadzorem archeologicznym.

- dopuszcza sie — zabudowe wszystkich stanowisk archeologicznych po uprzednim
przeprowadzeniu badan ratowniczych, z wyjatkiem grodziska w Domecku.

Przedpola wartosciowych form krajobrazowych:
- fragment krawedzi pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowa Wsia,
- panoramy wsi Wawelno.

Cel ochrony:
Zachowanie waloréw krajobrazowych.

Zasady ochrony
Wprowadza sie zakaz — zadrzewiania i zakrzewiania oraz lokalizacji obiektow i urzgdzen
przystaniajgcych lub zaktécajgcych panorame widokowg wyréznionych form krajobrazowych.
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| Tereny kulturowe wymagajgce rehabilitaciji.

Cel ochrony:
Przywrocenie wartosci uzytkowych, kulturowych i estetycznych terenéw zdegradowanych.

Zasady ochrony

Zaleca sie uporzagdkowanie zagospodarowania terenu oraz rewaloryzacje istniejgcego
zabudowy z zachowaniem wartosci historycznych.

3. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego

3.1 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publiczneqgo o znaczeniu

lokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

Do zadan stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, zalicza sie:

realizacje petnego systemu kanalizacji sanitarnej
Domecko, Wawelno);
modernizacje i rozwoj
infrastruktury technicznej;
realizacje projektowanej drogi gminnej klasy ,L” — lokalnej, obstugujacej ,teren rozwoju
obszaréw zurbanizowanych” w Komprachcicach przeznaczony pod aktywnosé
gospodarczg, stanowigcg obejscie terendw zabudowanych wsi do potaczenia z drogg
wojewddzkg nr 435 po zachodniej stronie wsi Wawelno.

modernizacje drég gminnych polegajgcg na realizacji nawierzchni utwardzonych na
wszystkich odcinkach drog osiedlowych, chodnikow, $ciezek rowerowych, oswietlenia;
uporzadkowanie i rekultywacje zabytkowego parku w Domecku, z uwzglednieniem
mozliwosci prowadzenia dziatan zwigzanych z rozwojem publicznej edukacji, kultury
i sportu z bezwzglednym zachowaniem historycznego drzewostanu i uktadu zieleni,
w porozumieniu z wtasciwymi stuzbami ochrony zabytkow (tworzenie $ciezek naukowo —
edukacyjnych, pieszo — rowerowych, urzgdzanie terenéw sportowo — rekreacyjnych
w postaci boisk, placéw zabaw oraz towisk rekreacyjnych itp.).

(na obszarze wsie: Ochodze,

(w nowych terenach inwestycyjnych) pozostatych sieci

3.2 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

Organy administracji rzgdowej nie zgtosity programow zawierajgcych zadania stuzgce realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych o znaczeniu krajowym.

Uwarunkowania przestrzenne i kierunki zagospodarowania w wymiarze ponadlokalnym,
okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa opolskiego:

cel publiczny

zapisy Studium

autostrada A4 (Zgorzelec — Korczowa),

przewiduje sie wariantowg lokalizacje wezta
autostradowego na wysokosci wsi Ochodze wraz z
koncepcjg potagczenia drogowego z Obwodnicg
Potudniowa Miasta Opola - tzw. Obwodnicg
Piastowskg

przebieg autostrady uwzgledniony

droga wojewoddzka nr 435 (Opole — Prady) przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do pelnych parametrow klasy ,Z2”
(szerokos¢é 25 m);

droga wojewddzka nr 429 (Wawelno - droga nr 45) | przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do peilnych parametrow klasy ,Z2”

(szerokos¢ 25 m);

magistralna linia kolejowa nrl132 relacji Bytom —

przebieg uwzgledniony
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Wroctaw

drugorzedna linia kolejowa nr 287 relacji Opole —

przebieg uwzgledniony

Nysa.
lokalizacja lotniska cywilnego w Polskiej Nowej | zadanie nieaktualne z uwagi na zmiany wfasnosciowe
Wsi w sgsiedztwie lotniska

dwutorowa linia energetyczna wysokiego napigcia
400 kV relacji Dobrzen — Wielopole

przebieg uwzgledniony

jednotorowa  linia  energetyczna  wysokiego
napiecia 220 kV rel. Groszowice — Zgbkowice Sl.

przebieg uwzgledniony, linia przewidziana docelowo do
modernizacji do 400 kV

dwutorowa linia energetyczna wysokiego napigcia
110 kV relacji Groszowice — Hermanowice

przebieg  uwzgledniony, linia

modernizaciji

przewidziana do

*projektowany odcinek linii energetycznej 400 kV
stanowiagcy fgcznik pomiedzy linig 400 kV relaciji

przebieg uwzgledniony

stanowigcego odgatezienie od gazociagu Zdzie-
szowice — Wroctaw w kierunku SRP Tutowice DN
350/200 PN 4,0 MPa, na diugosci ok. 770 m

Groszowice — Zagbkowice (po przebudowie

z 220kV na 400 kV) a linig 400 kV relacji Dobrzen

— Wielopole

modernizacja gazociggu wysokiego cisnienia | uwzglednione

potozenie potudniowo — zachodniej cze$ci gminy w
Obszarze  Chronionego  Krajobrazu  ,Bory
Niemodlinskie”

uwzglednione

potozenie w obszarze gtéwnych zbiornikdw wod
podziemnych GZWP 335 (Zbiornik Krapkowice —
Strzelce Opolskie), °GZWP 336 (Niecka Opolska)
GZWP 337 (Dolina kopalna Lasy Niemodlinskie),
GZWP 333 (Opole — Zawadzkie) wymagajgcych
wysokiej ochrony zasobéw wodnych

uwzglednione

modernizacja linii kolejowej nr 287 relacji Nysa -
Opole

uwzglednione

* Zadanie niewynikajgce z Uchwaty nr 409/2007 Zarzadu Wojewoddztwa Opolskiego z dnia 17.04.2007r.
w sprawie zgtoszenia wnioskow do sporzadzenia zmian w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Komprachcice

Do ponadlokalnych celéw publicznych nalezy zaliczy¢é ponadto:

cel publiczny

zapisy Studium

realizacja  drogi powiatowej nr 17170

Komprachcice — Jaczowice

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do petnych parametréw klasy ,Z”;

drogi powiatowe nr: 17200, 17540, 17550,
17630

przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do
modernizacji do petnych parametrow klasy ,Z”;

drogi powiatowe nr: 17560, 17660

przebieg uwzgledniony, drogi przewidziane do
modernizacji do peinych parametréw klasy ,L”;

realizacja systemu Sciezek rowerowych fgczacych

uwzgledniona mozliwos¢ realizacji wzdiuz ciggow

gmine z miastem Opole i gminami o$ciennymi komunikacyjnych oraz w niezaleznie od uktadu
drogowego — zgodnie z projektowanym systemem
Sciezek.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz innych

dokumentach i

opracowaniach szczegétowych,

nalezy uwzglednia¢ zadania

ponadlokalne ujete w niniejszym ,,Studium”.

? ustalenia dodane uchwatq o ktorej mowa w przypisie 1
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4.0bszary wskazane do opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 400m?,
obszary przestrzeni publicznej

4.1 Obszary, dla ktorych obowiazkowe jest opracowanie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego

Na obszarze gminy nie wskazuje sie obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest opracowanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych. Nie wskazuje sie obszaréw scalen i podziatu nieruchomo$ci.

4.2 Obszary, dla ktérych gmina zamierza opracowa¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennegqo

W zwigzku z koniecznoscig zapewnienia prawidtowych rozwigzan urbanistycznych oraz
zasad zachowania fadu przestrzennego, uwzgledniajgcego aspekty funkcjonalne,
estetyczne i ekologiczne, w zwigzku ze zmiang przeznaczania gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, wskazuje sie tereny oznaczone symbolem |.2 Rb (tereny rozwoju obszarow
zurbanizowanych) - jako obszary, dla ktérych Gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone obszary dotyczg terendw o znacznej
powierzchni, przeznaczonych w ,Studium” na rozwdj nowych inwestycji. Zapewni to
mozliwos¢ ksztattowania witasciwych uktadéw komunikacyjnych oraz prawidtowych
rozwigzan infrastrukturalnych. Przewiduje sie sukcesywne sporzgdzanie planéw dla
pozostatych terendw przeznaczonych pod zainwestowanie, nieobjetych obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wskazuje sie teren parku w
miejscowosci Domecko oraz teren projektowanej drogi gminnej i powiatowej w rejonie
lotniska w Polskiej Nowej Wsi, na odcinku przebiegajgcym przez grunty lesne,
wymagajgcym zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, jako tereny dla
ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

4.3 Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 400m?

Na obszarze gminy wskazuje sie teren rozwoju obszaréw zurbanizowanych oznaczony
symbolem 1.2Rb — Z oraz obszar ustugowy w sgsiedztwie Urzedu Gminy, w obrebie ktérych
przewiduje sie mozliwos¢ lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 400m°.

4.4 Obszary przestrzeni publicznej

Na obszarze gminy jako obszar przestrzeni publicznej wskazuje sie zabytkowy park
w Domecku, w obrebie ktérego przewiduje sie prowadzenia dziatan zwigzanych z rozwojem
publicznej edukacji, kultury i sportu.

Za zgodne ze Studium uznaje sie wyznaczanie, na etapie sporzgdzania miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, obszarow przestrzeni publicznej w obrebie
innych terenéw — w zaleznosci od potrzeb.
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5. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji

Na obszarze gminy wystepujg obiekty i obszary cenne pod wzgledem historycznym
i kulturowym. Renowacji i oczyszczenia wymaga zabytkowy park w Domecku wpisany do
rejestru zabytkow. Roslinnos¢ parku powinna zostaé uporzadkowana poprzez wiasciwg
pielegnacje tacznie z usunieciem samosiewow. Cieki powinny zosta¢ udroznione. Zatozenie
parkowe nalezy przeksztalcic w miejsce wypoczynku i rekreacji z zachowaniem
historycznych i przyrodniczych waloréw, z uwzglednieniem mozliwosci prowadzenia dziatan
zwigzanych z rozwojem publicznej edukacji, kultury i sportu (tworzenie sciezek naukowo —
edukacyjnych, pieszo — rowerowych, urzadzanie terendw sportowo — rekreacyjnych w
postaci boisk, placéw zabaw oraz fowisk rekreacyjnych itp.) - w porozumieniu z wtasciwymi
stuzbami ochrony zabytkow.

Statej rewaloryzacji wymagajg tereny zieleni, a w szczegdlnosci: park w Chmielowcach,
starodrzewia, cenne aleje i szpalery drzew. Dziatania te powinny polega¢ na uzupetnianiu
drzewostanu odpowiednimi gatunkami, porzgdkowaniu istniejgcych uktadéw zieleni,
renowacji starych oraz instalowaniu nowych elementéw matej architektury.

Sukcesywnej rehabilitacji wymagajg funkcjonujgce w gminie systemy grzewcze. W terenach
nowej zabudowy stosowane sg juz powszechnie nowoczesne sposoby ogrzewania oparte
na paliwach ekologicznych.

Sie¢ drogowa na terenie gminy wymaga sukcesywnej modernizacji polegajgcej przede
wszystkim na realizacji nawierzchni utwardzonych, chodnikow, $ciezek rowerowych,
oSwietlenia oraz podniesienia parametréw technicznych drég.

Rekultywacji wymagajg wyrobiska po powierzchniowej eksploatacji kruszyw oraz
zagospodarowanie ich w kierunku rekreacyjnym lub lesnym. Spowoduje to: aktywizacje
terendw zdegradowanych, ograniczenie miejsc nielegalnego skfadowania odpadow oraz
podniesie atrakcyjnosé gminy gtéwnie dla swoich mieszkancéw.

6. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Na obszarze gminy Komprachcice wystepujg tereny zamkniete w rozumieniu ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, zwigzane z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa,
obejmujgce tereny kolejowe oraz wojskowe. Spis dziatek ewidencyjnych wchodzgcych
w sktad terendw zamknietych, zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA) ust. 9
niniejszego opracowania.

Zgodnie z przepisami obowigzujgcego prawa, dla terendw zamknietych nie sporzadza sie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na etapie sporzgdzania mpzp dla
terenéw sgsiadujgcych z terenami zamknietymi nalezy w szczegdlnosci:

- zapewnic dostep komunikacyjny do terendw,

- uwzglednia¢ ewentualne ucigzliwosci wynikajgce z sgsiedztwa z terenami zamknigtymi,

- projektowac inwestycje na obszarach sgsiadujgcych z terenami zamknietymi w sposéb
zapewniajgcy mozliwos¢é wykorzystywania terendw zamknietych zgodnie 2z ich
przeznaczeniem.

7. Inne zagadnienia wynikajace z Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Na obszarze gminy Komprachcice nie wystepujg zagadnienia zwigzane z wystepowaniem:

obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych,
terenow gorniczych,

obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.
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