Rozdziat Il

SYNTEZA USTALEN STUDIUM,
UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN
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1. OGOLNE ZALOZENIA KIERUNKOW ROZWOJU | ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOMPRACHCICE

1.1 POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY - CELE, KIERUNKI DZIALAN | PRZEDSIEWZIECIA

Za cele polityki przestrzennej przyjmuje sie cele rozwoju spoteczno — gospodarczego, majgce
zwigzek z zagospodarowaniem przestrzennym. Dla realizacji celow polityki przestrzennej ustala
sie nastepujgce kierunki dziatan i zadania, wedtug poszczegolnych grup zagadnien:

1.1.1. SRODOWISKO | ZASOBY NATURALNE

Wptyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Na podstawie uwarunkowan okreslonych w ROZDZIALE | dotyczacych naturalnych
zasobéw gminy, w szczego6lnosci walorow przyrodniczych, kulturowych
i krajobrazowych, w ROZDZIALE |l okreslono kierunki dziatan zmierzajgce do
zapewnienia mozliwosci rozwoju Gminy z uwzglednieniem koniecznosci minimalizowania
ucigzliwosci dla poszczegélnych komponentéw sSrodowiska naturalnego oraz
zachowania istniejgcych waloréw przyrodniczych i kulturowych. Wyznaczone cele oraz
kierunki dziatan uwzgledniaja potrzebe zrownowazonego rozwoju, pozwalajagcg na
aktywizacje nowych terenow inwestycyjnych z zachowaniem tadu przestrzennego oraz
wiasciwym rozwigzywaniem problematyki oddzialywania na srodowisko.

1) CEL: Poprawa stanu srodowiska przyrodniczego oraz stanu sanitarnego srodowiska
Kierunki dziatan:

zakonczenie realizacji kompleksowego systemu kanalizacji sanitarnej,

e prawidtowg gospodarke odpadami,

o rekultywacja wyrobisk poeksploatacyjnych,

e stosowanie w celach grzewczych paliw niskoemisyjnych — docelowo: gazyfikacja
obszaréw zurbanizowanych,

e kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw o ochronie srodowiska przez podmioty
prowadzgce dziatalnos¢ gospodarcza,

e ustanowienie obszarow ograniczonego uzytkowania dla gminnego wysypiska Smieci,
linii elektroenergetycznych 110 kV, 220 kV i 400kV oraz autostrady.

2) CEL: Ochrona wartosci przyrodniczych
Kierunki dziatan:

e ochrona laséw, niskiej i wysokiej zieleni tegowej oraz torfowisk w dolinach i zrédliskach
ciekdéw, fragmentu krawedzi morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem
i Polska Nowg Wsig, ciggdéw zieleni przydroznej, parkéw, starodrzewu i zieleni
w obszarach zurbanizowanych,

e systematyczny monitoring systeméw obszarow chronionych oraz w uzasadnionych
przypadkach, wprowadzenie dodatkowych form ochrony,

¢ udroznienie lub wybudowanie nowych przepustéw w nasypach drogowych i kolejowych
przegradzajgcych poprzeczne doliny ciekow,

e podporzadkowanie wzgledom krajobrazowym zabudowy dopuszczonej w strefach
niezurbanizowanych o dominacji krajobrazu naturalnego,

¢ niedopuszczenie do eksploatacji ztoza wegla brunatnego w Polskiej Nowej Wsi.
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ochrona zasobdéw naturalnych poprzez:

e zakaz zmiany sposobu uzytkowania terendéw udokumentowanych zt6z surowcéw
mineralnych,

e ochrona wartosciowych kompleksow glebowych z uwzglednieniem ekonomicznych
aspektow rozwoju inwestycji na obszarze gminy,

e ochrona zasobow wod podziemnych (zakonczenie realizacji systemu kanalizacji),

¢ ochrona istniejgcych uje¢ wod podziemnych.

3) CEL: Ochrona wartosci srodowiska kulturowego oraz krajobrazu poprzez:
Kierunki dziatan:
e ochrona obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow oraz stanowisk archeologicznych,
¢ ochrona historycznie uksztattowanych zespotdw ruralistycznych,
e ochrona parkéw w Domecku i Chmielowcach oraz terenéw cmentarzy,
¢ rewaloryzacja z przystosowaniem do celéw wypoczynkowych parku w Domecku,
e sporzgdzenie gminnego programu ochrony nad zabytkami.
ochrona krajobrazu poprzez:

e ksztaltowanie zabudowy z uwzglednieniem zachowania waloréw krajobrazowych,
e ochrona widoku krawedzi morfologicznej pradoliny Odry oraz widoku wsi Wawelno od
strony pétnocno — wschodniej.

1.1.2 GOSPODARKA, RYNEK PRACY

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Diagnoza stanu poszczegdlnych elementéw gospodarki oraz dziedzin funkcjonowania
Gminy, z uwzglednieniem czynnikéw wptywajacych na obserwowane zjawiska, pozwala
na okreslenie polityki Gminy, polegajacej na podejmowaniu odpowiednich dziatan
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego, a w szczegolnosci wyznaczania nowych
obszaréw inwestycyjnych wynikajagcych z okreslonych potrzeb i oczekiwan
mieszkancow. Analiza wnioskéw zlozonych do Studium uzupelnia dane dotyczace
lokalizacji terenéw najwiekszego zainteresowania Inwestoréw, kreujac - wraz z wynikami
przedstawionej w ROZDZIALE | diagnozy — obszary przysztych inwestycji, ktére winny
byé ustalane i precyzowane na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przewidywany rozwdj inwestycji, naptyw nowych
mieszkancow oraz inwestorow (podatki), bedzie stanowit bodziec dla poprawy
istniejacych elementéw takich jak infrastruktura techniczna, drogi, ustugi publiczne.

1) CEL: Rozwdj produkciji rolnej
Kierunki dziatan:
e modernizacja systemow melioracyjnych oraz drog rolniczych,
¢ komasacja rozdrobnionych gruntéw gospodarstw rolnych,
e wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy rejonow lokalizacji obiektow produkcji
rolnej oraz obstugi rolnictwa,
e zagospodarowania nieuzytkowanych obiektéw hodowlanych.
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2) CEL: Rozwdj funkcji rekreacyjnej oraz produkcyjno - ustugowej
Kierunki dziatan:

tworzenie warunkow dla rozwoju inwestycji rekreacyjnych przez przygotowania
gruntow (tworzenie zasobow gruntéw komunalnych, opracowanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, zbrojenie terenow),

1.1.3 LUDNOSC | OSADNICTWO

CEL: Poprawa tadu przestrzennego jednostek osadniczych oraz racjonalny rozwdéj
budownictwa mieszkaniowego
Kierunki dziatan:

prawidtowe ksztaltowanie terenéw zabudowanych, z uwzglednieniem lokalizacji
ustug podstawowych,

ograniczenie rozwoju inwestycji ucigzliwych zlokalizowanych pos$réd zabudowy
mieszkalnej,

poprawa dostepnosci komunikacyjnej.

wydzielenie w strukturze przestrzennej gminy terendw rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, kierujgc sie:

- racjonalizacjg wykorzystania terendéw zabudowanych oraz istniejgcych sieci
drogowych i infrastruktury technicznej,

- uwarunkowaniami przestrzennymi, funkcjonalnymi i krajobrazowymi,
sukcesywne przygotowywanie gruntow pod zabudowe mieszkaniowg na
wydzielonych terenach rozwoju zabudowy mieszkaniowej przez:

- sporzagdzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

- uzbrajanie terenow.

1.1.4 INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

CEL: Poprawa jakosci ustug publicznych, komunalnych i komercyjnych
Kierunki dziatan:

modernizacja istniejgcych budynkéw szkolnych i przedszkolnych,

modernizacja istniejgcych obiektéw i urzadzen sportowych oraz uwzglednianie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lokalizacji terenow
sportu i rekreaciji,

wydzielenie na etapie sporzgdzania planéw miejscowych w strukturze przestrzennej
wsi Komprachcice i Chmielowice centréw handlowo — ustugowych jako rejonow
koncentracji ustug publicznych komunalnych i komercyjnych, obejmujgcych tereny
istniejgcych i projektowanych ustug ponadpodstawowych,

ewentualne urzgdzenie nowych cmentarzy,

urzgdzenie w centrach wsi atrakcyjnych przestrzeni publicznych,

przystosowanie przestrzeni osadniczej do potrzeb o0séb niepetnosprawnych,
w szczegolnosci w zakresie komunikacji i dostepnosci obiektow uzytecznosci
publicznej.
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1.1.5 INFRASTRUKTURA TECHNICZNA | KOMUNIKACYJNA

1) CEL: Rozwdj komunikacji drogowej
Kierunki dziatan:
e poprawa stanu technicznego istniejgcych drog z uwzglednieniem Sciezek
rowerowych i potrzeb komunikacji zbiorowej oraz budowy trwatych nawierzchni.

2) CEL: Zabezpieczenie terenéw komunikacji kolejowej
Kierunki dziatan:

o Wiasciwe zagospodarowanie terendw sgsiadujgcych =z terenami kolejowymi
w zakresie stosowania normatywnych odlegtosci, wprowadzania prawidtowych
funkgiji, realizacji infrastruktury technicznej oraz wprowadzania zieleni.

3) CEL: Rozwdj infrastruktury technicznej
Kierunki dziatan:

e zakohczenie realizacji petnego systemu kanalizacji sanitarnej obejmujgcego obszary
zurbanizowane,

¢ modernizacja istniejgcych sieci infrastruktury technicznej,

o sukcesywny rozwoj sieci wodociggowej i energetycznej, w miare aktywizacji nowych
terendéw zurbanizowanych,

e realizacja programu gazyfikacji gminy,

1.2 Kierunki zagospodarowania przestrzenneqgo gminy

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Okreslone w ,,Studium” kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy stanowia
pochodng zawartych w ROZDZIALE | uwarunkowan ekofizjograficznych, dotychczas-
sowego sposobu uzytkowania oraz stanu zagospodarowania terenéw, a takze
zapotrzebowania na nowe tereny budowlane i rekreacyjne, wynikajacego z przyjetych
celéow rozwoju spoleczno - gospodarczego gminy. Kierunki rozwoju zostaty
podporzadkowane potrzebie zachowania tadu przestrzennego w aspekcie estetycznym,
funkcjonalnym i ekonomicznym.

W ,Studium” 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
politykg przestrzenng. Dodatkowo w strefach wydzielono tereny uznane za istotne ze wzgledu
na ich znaczenie przestrzenne lub spoteczne.

Dla poszczegodlnych stref i wydzielonych terendw w Studium ustala sie przeznaczenie
podstawowe oraz ogolne zasady zagospodarowania i zabudowy okreslone w ROZDZIALE II.

Struktura przestrzenno — funkcjonalna gminy

1) OBSZARY OTWARTE
a) STREFA LESNA - lasy ochronne o funkcji wodochronnej i chronigcej $rodowisko
przyrodnicze wokot miasta
o tereny laséw i gruntéw lesnych — obejmujgce fragment kompleksu lesnego Boréw
Niemodlinskich,
e teren specjalny — wydzielony na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
e tereny nieuzytkdw i gruntow rolnych — objetych granicg polno — lesna.
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b) STREFA ROLNA - obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej

“tereny gtdwnie upraw polowych — obejmujag grunty orne i uzytki zielone oraz uprawy

warzywnicze | sadownicze, ogrody dziatkowe, zalesienia i zadrzewienia Srodpolne,
Zielen fegowa, zbiorniki wodne, rozproszong zabudowe istniejgcg oraz planowang -
dla ktorej zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy;

tereny mozliwych przeksztatcen — obejmujgce nieuzytki i grunty rolne najnizszych
klas bonitacyjnych, o matej przydatnosci dla produkgciji rolnej;

tereny rozwoju funkcji rekreacyjnej — obejmujgce gtdwnie zbiorniki wodne
w wyrobiskach poeksploatacyjnych i nieuzytki, w duzej czesci zadrzewione
i zakrzewione;

tereny rozwoju obszaréw zurbanizowanych — obejmujgce gtoéwnie uzytki rolne Vi VI
klasy bonitacyjnej (z wyjatkiem strefy w Chmielowicach pomiedzy ul. Cmentarng a
linia energetyczng), potozone w zasiegu drég podstawowego uktadu
komunikacyjnego gminy o korzystnych warunkach ekofizjograficznych dla rozwoju
zabudowy;

tereny mozliwych zalesien — obejmujgce gtéwnie grunty rolne VI klasy bonitacyjnej,
cze$ciowo zalesione samosiewami.

2) OBSZARY ZURBANIZOWANE

a) STREFA MIESZKANIOWA - zabudowa mieszkaniowa ekstensywna — gtownie
jednorodzinna z ustugami podstawowymi

tereny istniejgcej zabudowy — gtdéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej;

tereny ustug oswiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych obiektow i urzgdzen;
tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowe] — obejmujgce uzytki rolne niskich klas
bonitacyjnych potozone pomiedzy istniejgcg zabudowg lub w bezposrednim
sgsiedztwie istniejgcej zabudowy;

tereny rozwoju ustug i sportu — obejmujgce tereny niezabudowane potozone
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych obiektow i urzgdzenh sportowych.

b) STREFA MIESZKANIOWA - MIESZANA - zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa,
ustugowa i produkcyjna - nieucigzliwa

tereny istniejgcej zabudowy — gtdwnie mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej
i rzemieslnicze;

tereny ustug oswiaty i sportu — obejmujgce tereny istniejgcych obiektow i urzgdzen;
tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, mieszkaniowo — produkcyjnej
nieucigzliwej — obejmujgce uzytki rolne niskich klas bonitacyjnych potozone
w bezposrednim sgsiedztwie terenow istniejgcej zabudowy.

c) STREFA KONCENTRACJI USLUG PUBLICZNYCH - tereny gtéwnie ustug publicznych

tereny istniejgcego zainwestowania z przewagg obiektdw ustug publicznych,
komunalnych i komercyjnych

ustalenia skreslone uchwalq Nr ... .......................... Rady Gminy Komprachcice z dnia ................. w sprawie: uchwalenia
Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Komprachcice
2 . . ..

ustalenia dodane uchwalq o ktorej mowa w przypisie 1
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e teren rozwoju ustug publicznych — obejmuje teren uzytkow rolnych potozonych
w bezposrednim sgsiedztwie terendw istniejgcej zabudowy ustugowe.

d) STREFA PRODUKCYJNO - SKLADOWA - tereny gtdéwnie produkcyjne i sktadowe
o tereny istniejgcego zainwestowania, gtdwnie produkcyjno — sktadowego
o tereny rozwoju funkcji produkcyjino — sktadowej — obejmujgce gtdwnie tereny

uzytkow rolnych gtéwnie VI klasy bonitacyjnej i nieuzytki potozone w bezposrednim
sgsiedztwie terenéw zabudowanych.

f) STREFA SPORTOWO - REKREACYJNA — tereny sportu, rekreacji i wypoczynku
e tereny istniejgcych urzgdzen sportowych
e tereny rozwoju funkcji — sportowo — rekreacyjnej — obejmujgce uzytki rolne wokot
istniejgcych urzadzen sportowych.

3) WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU
2.2.1 a) Wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy
w miare mozliwosci stosowaé nastepujace 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,
szerokos¢ frontu dziatki — min 18m,
minimalna liczba miejsc postojowych — min. 2 miejsca na jeden budynek (wliczajgc
miejsca garazowe).
Ponadto nalezy okreslac
¢ geometrie dachu, kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych,
e Kkolorystyke elewac;i,
e materiaty stosowane do pokrycia dachéw,

* cze$¢ Studium uchylona wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu z dnia 28.10.2013 r. Il SA/Op 160/13
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Dla terenéw zabudowy ustugowej i produkcyine;:
o wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — maksymalnie 70% powierzchni dziatki
(powierzchnia pod budynkami oraz powierzchnie utwardzone),
Ponadto nalezy okreslaé w zaleznosci od charakteru dziatalnosci oraz lokalnych
uwarunkowan kulturowych:
o wysokosci zabudowy,
o geometrie dachu, kat nachylenia pofaci dachowych,
¢ minimalna liczba miejsc postojowych,
Powyzsze wskazniki nalezy traktowac jako pozadane, od ktérych dopuszcza sie odstepstwa
w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan i potrzeb.

2.2.1 b) Szczegdlne zasady i ograniczenia ksztaltowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terendéw,

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 potozonych w rejonie lotniska:

e dopuszczalne wysokosci zabudowy okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,

e koniecznos¢ uzgadniania Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego lokalizacji obiektéw
o wysokosci 50m oraz wyzszych, bedgcych w rozumieniu prawa przeszkodami
lotniczymi,

e koniecznos¢ spetnienia wymogow dopuszczalne wysokosci zabudowy dla obiektow
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 pozostawia¢ niezainwestowane pasy terenu
0 szerokosci ok. 4,0m, dla potrzeb konserwaciji ciekow.

3) Na obszarach sgsiadujgcych z liniami energetycznymi wysokich i najwyzszych napieé

e Od linii energetycznych wysokich i najwyzszych napie¢, obowigzujg wyznaczone na
sfysunku Studium” strefy, w obrebie ktérych nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw
mieszkalnych oraz obiektéw przeznaczonych na stalty pobyt ludzi. Inwestycje
lokalizowane w obrebie stref wymagajg uzgodnienia operatorem linii energetyczne;.
Ponadto nalezy wykluczyé prowadzenie nasadzeh 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.

2.3. SYSTEM OBSZAROW SZCZEGOLNEJ OCHRONY SRODOWISKA

Wptyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Gleboka analiza stanu poszczegoélnych elementéw srodowiska, wystepowania obszaréw
i obiektow podlegajgcych ochronie prawnej oraz potrzeba ochrony innych cennych
obszaréw wystepujacych na obszarze gminy, stwierdzona miedzy innymi na podstawie
opracowania ekofizjograficznego, stanowig wytyczne dla okreslenia zapisanych
w ,Studium” zasad ochrony s$rodowiska w aspekcie naturalnych waloréw
i zasobow przyrodniczych, dziedzictwa kulturowego oraz istniejacego krajobrazu.

Na obszarze gminy wydziela sie obszary szczegdlnej ochrony srodowiska, dla ktérych ze
wzgledu na walory lub zagrozenie dla Srodowiska obowigzuja, ustala sie lub nalezy ustanowic
specjalne warunki uzytkowania i zagospodarowania.
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1) 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 szczegolnej ochrony ekologiczne;j;

Ochrona gatunkowa roslin, 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 - jako zasoby przyrody objete ochrong
gatunkowg podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz aktami wykonawczymi;

Projektowane uzytki ekologiczne — w miejscu wystepowania wybranych siedlisk
przyrodniczych podlegajgcych ochronie;

Ciagi tak, torfowisk i zieleni tegowej w dolinach Prészkéwki i jego lewobrzeznych
doptywdédw - Ochodzanki i Brédka oraz w_dolinie Olszynki, fragment krawedzi
morfologicznej pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowg Wsig — obszar
posredniej ochrony ekologicznej;

Lasy ochronne w tym lasy ograniczone dla rekreaciji;

Inne tereny zielone (Parki wiejskie w Domecku i Chmielowicach, cmentarze, pozostate
tereny zadrzewione w obszarach zurbanizowanych wsi Chmielowice, Zerkowice
i Wawelno, ciggi drzew przydroznych we wsiach Chmielowice, Zerkowice, Domecko,
Ochodze i Komprachcice).

2) OCHRONA ZASOBOW NATURALNYCH
Wydziela sie nastepujgce elementy srodowiska naturalnego, ktére ze wzgledu na walory lub
zagrozenia objete sg ochrong lub wymagajg ochrony:

wartosciowe kompleksy gleb w rejonie wsi Wawelno, Komprachcice, Chmielowice
i Domecko;

udokumentowanie ztoza kopalin;

tereny wyrobisk poeksploatacyjnych;

teren ochrony uje¢ wod podziemnych na terenie lotniska w Polskiej Nowej Wsi.

3) HIGIENA SRODOWISKA
Obejmuje sie ochrong nastepujace obszary, na ktérych wystepujg ucigzliwosci dla srodowiska.

potencjalne obszary ograniczonego uzytkowania w zasiegu oddziatywania:

linii elektroenergetycznych wysokich napie¢, komunalnego wysypiska $mieci,
autostrady;

strefy sanitarne cmentarzy;

4) OCHRONA DOBR KULTURY
Wydziela sie nastepujace elementy srodowiska kulturowego, ktére ze wzgledu na walory objete
sg ochrong lub wymajg ochrony:

zabytki wpisane do rejestru zabytkdw,

zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkdéw - obiekty chronione zapisami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

historycznie uksztattowane zespoty ruralistyczne — obszary na ktérych ze wzgledu na
ochrone waloréw kulturowych obowigzujg szczegdlne zasady ksztattowania zabudowy
(obszary chronione zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego),
stanowiska archeologiczne,

przedpola wartosciowych form krajobrazowych:

- fragment krawedzi pradoliny Odry pomiedzy Wawelnem i Polskg Nowa Wsig,

- panoramy wsi Wawelno,
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3. OBSZARY ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Wptyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwiazan

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza obowigzek
okreslenia zadan stuzacych realizacji celu publicznego oraz obszaréw, na ktérych
rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.
Kierunki rozwoju okreslone w ,,Studium” sg spéjne z uwarunkowaniami wynikajgcymi
z planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa opolskiego, (poza rozwojem
lotniska cywilnego w Polskiej Nowej Wsi — zadanie nieaktualne w zwigzku ze zmianami
wiasnosciowymi). Uwarunkowania w skali ponadlokalnej, ksztaltujgc cele polityki
przestrzennej regionu, zapewniaja funkcjonalne potaczenie obszarow gmin sasiednich
oraz miasta Opola elementami infrastrukturalnymi oraz funkcjonalnymi. Wybitnym
przyktadem wspotpracy na szczeblu ponadgminnym jest niewatpliwie realizacja
w wymiarze ponadlokalnym kanalizacji sanitarnej, ktére to zadanie nalezatoby zaliczyé
jako cel publiczny o znaczeniu lokalnym. Uwarunkowania dotyczace pogarszajacego si¢
stanu czystosci wod podziemnych w obrebie zbiornika zaopatrujgcego w wode cata
aglomeracje opolska, spowodowaly dziatania obejmujace swym zasiegiem tereny kilku
gmin.

3.1 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
oraz obszary ich rozmieszczenia

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

e realizacje petnego systemu kanalizacji sanitarnej (na obszarze wsie: Ochocze, Domecko,
Wawelno);

e modernizacje i rozwoj (w nowych terenach inwestycyjnych) pozostatych sieci infrastruktury
technicznej;

e modernizacje drég gminnych polegajgcg na realizacji nawierzchni utwardzonych na
wszystkich odcinkach drog osiedlowych, chodnikéw, sciezek rowerowych, oswietlenia;

e uporzadkowanie i rekultywacje zabytkowego parku w Domecku;
rekultywacje wyrobisk po eksploatacji kruszyw i surowcow mineralnych;
ochrone wskazanych obszaréw posredniej ochrony ekologicznej, poprzez ograniczenie
inwestycji w ich zasiegu.

3.2 Zadania stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym oraz obszary ich rozmieszczenia

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

2) Uwarunkowania przestrzenne i kierunki zagospodarowania w wymiarze ponadlokalnym,
okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego:

cel publiczny zapisy Studium

autostrada A4 (Zgorzelec — Korczowa), przebieg autostrady uwzgledniony
przewiduje sie wariantowg lokalizacje wezta
autostradowego na wysokosci wsi Ochodze wraz z
koncepcjg potagczenia drogowego z Obwodnicg
Potudniowa Miasta Opola

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

droga wojewoddzka nr 429 (Wawelno - droga nr 45) | przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do pelnych parametrow klasy ,Z”




(szerokos$¢ 25 m);

magistralna linia kolejowa nr 132 relacji Bytom —

przebieg uwzgledniony

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 relacji Groszowice — Zgbkowice Sl

przebieg uwzgledniony, linia przewidziana docelowo do
modernizacji do 400 kV

dwutorowa linia energetyczna wysokiego napiecia
110 kV relacji Groszowice — Hermanowice

przebieg  uwzgledniony, linia

modernizaciji

przewidziana do

*projektowany odcinek linii energetycznej 400 kV
stanowigcy tgcznik pomiedzy linig 400 kV relacji

Groszowice — Zagbkowice (po przebudowie
z 220kV na 400 kV) a linig 400 kV relacji Dobrzen -
Wielopole

przebieg uwzgledniony

modernizacja gazociggu wysokiego cisnienia
stanowigcego odgatezienie od gazociggu Zdzie-
szowice — Wroctaw w kierunku SRP Tutowice DN
350/200 PN 4,0 MPa, na dtugosci ok. 770 m

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 (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 Uchwaly nr 409/2007

Zarzadu Wojewoddztwa Opolskiego z dnia 17.04.2007r.

w sprawie zgtoszenia wnioskéw do sporzadzenia zmian w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Komprachcice

3) Do ponadlokalnych celéw publicznych nalezy zaliczyé ponadto:

cel publiczny

zapisy Studium

realizacja  drogi powiatowej nr 17170

Komprachcice — Jaczowice

przebieg uwzgledniony, droga przewidziana do
modernizacji do petnych parametrow 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 petnych parametrow klasy ,L”;

realizacja systemu Sciezek rowerowych tgczacych
gmine z miastem Opole i gminami osciennymi

uwzgledniona mozliwos¢ realizacji wzdiuz ciggéw
komunikacyjnych

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz innych dokumentach
i opracowaniach szczegétowych, sporzgdzanych na poziomie gminy, nalezy uwzgledniac
zadania ponadlokalne ujete w niniejszym ,Studium”.

4. OBSZARY WSKAZANE DO OPRACOWANIA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wptyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych dziatan

? ustalenia dodane uchwalq o ktorej mowa w przypisie 1
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Uwarunkowania  przestrzenne, wynikajace z warunkéw fizjograficznych,
wystepowania terenéw chronionych lub cennych pod wzgledem przyrodniczym,
kulturowym i krajobrazowym oraz wynikajgce z potrzeby zapewnienia rezerw terenéw
zwigzanych z przysziym rozwojem Gminy, w ,,Studium” wyznaczono tereny rozwoju
obszaré6w zurbanizowanych stanowiace rezerwy terenowe, umozliwiajgce
w przysziosci zrownowazong gospodarke gruntami oraz aktywizacje nowych terenéw.
Ze wzgledu na duzg powierzchnie wyznaczonych obszarow, niezbednym jest
wilasciwe ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowanie terenéw w zgodzie z zasadami
fadu przestrzennego oraz koniecznoscig zapewnienia prawidlowych rozwigzan
komunikacyjnych, infrastrukturalnych oraz funkcjonalnych 2z uwzglednieniem
ochrony waloréw srodowiska przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu. W celu
umozliwienia etapowania sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegoéinych czesci wskazanych ,terenéw rozwoju obszaréw
zurbanizowanych”, na rysunku studium wyznaczono w ich obrebie wydzielone
obszary.

1) Na obszarze gminy nie wskazuje sie obszaréw, dla ktoérych obowigzkowe jest
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisdw odrebnych. Nie wskazuje sie obszarow scalen i podziatu nieruchomosci.

2) W zwigzku z koniecznoscig zapewnienia prawidtowych rozwigzan urbanistycznych oraz
zasad zachowania tadu przestrzennego, uwzgledniajgcego aspekty funkcjonalne,
estetyczne i ekologiczne, w zwigzku ze zmiang przeznaczania gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, wskazuje sie tereny oznaczone symbolem 1.2 Rb (tereny rozwoju obszaréw
zurbanizowanych) - jako obszary, dla ktéorych Gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone obszary dotyczg terendéw o
znacznej powierzchni, przeznaczonych w ,Studium” na rozwdj nowych inwestycji.
Zapewni to mozliwos¢ ksztattowania wiasciwych uktadéw komunikacyjnych oraz
prawidtowych rozwigzan infrastrukturalnych. Przewiduje sie sukcesywne sporzgdzanie
planéw dla pozostatych terenéw 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 przebiegajacym przez
grunty lesne, wymagajgcym zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
jako tereny dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

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

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

OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACJI

Wplyw uwarunkowan, uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Uwarunkowania zwigzane z obecnym stanem wybranych obszaréw wartosciowych
pod wzgledem kulturowym i spolecznym, wykazaly istnienie elementow
wymagajacych przeprowadzenia stosownych dziatan zmierzajgcych do rekultywaciji
terenu z nadaniem nowej funkcji uzytkowej korespondujacej z charakterem miejsca.
Analiza stanu systeméw infrastrukturalnych prowadzi do okreslenia zadan
w dziedzinie poprawy jakosci zycia mieszkancéw Gminy zwigzanych z wyposazeniem
terenéw w technologie nowoczesne i przyjazne srodowisku. Ponadto uwarunkowania
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przestrzenne zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza prowadzaca do degradacji
terenéw, powoduje koniecznosé rekultywacji obszaré6w w celu przywrécenia
naturalnych warunkéw przyrodniczych w powigzaniu z nowag forma
zagospodarowania terenu.

Obiekty i obszary cenne pod wzgledem historycznym i kulturowym:

e zabytkowy park w Domecku wpisany do rejestru zabytkow;

e tereny zieleni, a w szczegodlnosci: park w Chmielowcach, starodrzewia, cenne aleje
I szpalery drzew;

e sukcesywnej modernizacji wymagajg systemy grzewcze budynkow, siec
elektroenergetyczna,

e sie¢ drogowa na terenie gminy wymaga sukcesywnej modernizacji polegajgcej przede
wszystkim na realizacji nawierzchni utwardzonych, chodnikéw, $ciezek rowerowych,
oswietlenia oraz podniesienia parametréw technicznych drdg;

o rekultywacji wymagajg wyrobiska po powierzchniowej eksploatacji kruszyw oraz
zagospodarowanie ich w kierunku rekreacyjnym lub leSnym. Spowoduje to: aktywizacje
terendw zdegradowanych, ograniczenie miejsc nielegalnego sktadowania odpadkéw
oraz podniesie atrakcyjno$é gminy gtoéwnie dla swoich mieszkancow.

6. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

7.

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 skfad terendéw zamknietych, zamieszczono w ROZDZIALE | (UWARUNKOWANIA) ust. 9
niniejszego opracowania.

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

- zapewni¢ dostep komunikacyjny do terendw,

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

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

INNE ZAGADNIENIA WYNIKAJACE Z USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na obszarze gminy Komprachcice nie wystepujg zagadnienia zwigzane z wystepowaniem:

obszardéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych,
terenéw gorniczych,

obiektéw lub obszaréw, dla ktdrych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
obszaroéw pomnikow zagtady i ich stref ochronnych,

innych obszaréw problemowych.
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8. SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM, UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Celem Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Komprachcice, wprowadzonej uchwatg Nr ....................... Rady Gminy Komprachcice
z dnia , jest wprowadzenie mozliwosci uwzgledniania,
w sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, wydanych decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarach oznaczonych w studium jako
STREFA ROLNA, a takze uaktualnienie zapisdw w zakresie wystepowania na obszarze gminy
terenébw zamknietych, udokumentowanych zl6z kopalin oraz udokumentowanych wod
podziemnych.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w Swietle obowigzujgcych
przepisow prawnych, nie muszg zachowywac zgodnosci z zapisem studium, w zwigzku z czym,
wydawane byly na obszarze gminy rowniez na terenach rolniczych niewskazanych w studium
jako obszary rozwoju nowych inwestycji. Obecny zapis studium umozliwia uwzglednianie w
sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powstate budynki na
mocy decyzji, nie przewiduje natomiast mozliwosci uwzgledniania wydanych decyzji, na
podstawie ktére nie zostaly jeszcze wydane pozwolenia na budowe. W Swietle obecnych
zapiséw obowigzujgcego studium, mogg powstawac roszczenia do Gminy z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci, w przypadkach nabycia przez inwestoréw nieruchomosci z wydanymi
decyzjami, ktéorych w Swietle obecnych zapiséw studium nie mozna uwzglednia¢ w
sporzgdzanych planach zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z przepisem okreslonym w art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo
geologiczne i gornicze (Dz. U. z 20156r. poz. 196 ze zm.), nastgpita koniecznos¢ weryfikaciji
ustalen dotyczgcych wystepowania na obszarze gminy udokumentowanych zt6z kopalin oraz
udokumentowanych wéd podziemnych, zawartych w obowigzujgcym studium. Uaktualniono
zapisy studium o wystepujgce na obszarze gminy udokumentowane zioze kruszywa
naturalnego "Domecko" oraz doprecyzowano granice ztoza wegla brunatnego ,Polska Nowa
Wies”. Ponadto zaktualizowano granice Gtéwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych: GZWP nr
337, GZWP 3331 GZWP 336.

W zwigzku decyzjg Nr 42/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 04.03.2016 r.
w sprawie ustalenia terenow zamknietych w resorcie obrony narodowej, nastgpita koniecznos¢
weryfikacji zapisow studium w zakresie wystepowania terenéw zamknietych na obszarze gminy.
Uaktualniono nr dziatek stanowigce tereny zamkniete, w tym uwzgledniono nowg dziatke nr
1392/33 potozong w miejscowosci Polska Nowa Wies rejonie lotniska.

Ponadto, w $wietle art. 118 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (t.j. Dz. U. z
2015 r., poz. 469), uzupetniono w Rozdziale | ustalenia wynikajgce z Planu gospodarowania
wodami na obszarze dorzecza Odry w zakresie potozenia obszaru gminy w granicach jednostek
planistycznych gospodarowania wodami - jednolitych czesci wod powierzchniowych (JCWP).

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.
U. z 2015, poz. 1777), ktérej przepisy rozszerzajg zakres opracowania studium
w zakresie obligatoryjnego zbilansowania terenow przeznaczonych pod zabudowe, uzupetiono
Rozdziat | o wymagang analize,

Ponadto uaktualniono inne dane zawarte w czesci uwarunkowan.

* ustalenia dodane uchwalq o ktorej mowa w przypisie 1
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