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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY NIEMODLIN

Czes¢ tekstowa

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758);
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz. U. 22024 1. poz. 729);

Uchwata NR LXXX/496/24 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 26 lutego 2024 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Niemodlin.

Przedmiot opracowania

Plan ogdlny jest aktem planowania przestrzennego sporzadzanym w granicach

administracyjnych gminy. Jest takze podstawga do sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla obszar6w nie objetych planem miejscowym. Podstawowym
zadaniem planu jest wskazanie na terenie gminy obszaréw uzupetnienia zabudowy, stref
planistycznych wraz z ustalonymi dla tych stref funkcjami i1 wskaznikami zabudowy

1 zagospodarowania oraz wskazanie zabudowy srédmiejskie;.

Dane ogodlne dotyczace gminy.

Gmina Niemodlin lezy w centralno-zachodniej czesci Wojewodztwa Opolskiego.

Zajmuje zachodnig czg¢§¢ powiatu opolskiego. Od poinocy graniczy z gming Lewin Brzeski,
od potnocnego-zachodu z gming Olszanka, od poludnia z gming Lambinowice,
od poludniowego wschodu z gming Tulowice, od poludniowego zachodu z gming
Skoroszyce, od zachodu z gming Grodkow 1 od wschodu z gming Dabrowa. W poblizu gminy

znajduja si¢ znaczace osrodki regionalne, takie jak Brzeg, Nysa i Krapkowice.



Obszar gminy zajmuje powierzchnie 170,11 km?, z miastem 183,22 km?, co stanowi
ok. 1% powierzchni powiatu opolskiego. W gminie znajduje si¢ 27 sotectw. W sklad gminy
wchodzi miasto Niemodlin bedace siedzibg Gminy oraz nastepujace wsie:

1) Brzegczkowice,
2) Gosciejowice,
3) Gora,
4) Grabin,
5) Gracze,
6) Grodziec,
7) Grodziec Drugi,
8) Jaczowice,
9) Jakubowice,
10) Krasna Gora,
11) Lipno,
12) Magnuszowice,
13) Magnuszowiczki,
14) Michatéwek,
15) Molestowice,
16) Piotrowa,
17) Radoszowice,
18) Rogi,
19) Roszkowice,
20) Rutki,
21) Rzgdziwojowice,
22) Sady,
23) Sarny Wielkie,
24) Sosndéwka,
25) Szydtowiec Slaski ,
26) Tarnica,
27) Thustoreby,
28) Wydrowice,
a takze dwa przysiotki Mata Gora i Go$ciejowice Mate.
Obszar Gminy w 17% pokryty jest miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego. Najwigkszymi obszarowo planami s3: miejscowy plan zagospodarowania



przestrzennego miasta Niemodlina, uchwalony uchwata nr XVI/69/15 Rady Miejskiej
w Niemodlinie z dnia 29 wrzesnia 2015 r., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obrebu ewidencyjnego Gracze, uchwalony uchwatg nr XXXIV/189/16 Rady Miejskiej
w Niemodlinie z dnia 22 grudnia 2016 r., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obrebu ewidencyjnego Sady, uchwalony uchwala Nr XXXVIII/223/17 Rady Miejskiej
w Niemodlinie z dnia 27 kwietnia 2017 r. oraz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu obejmujacego obszar potozony na czesci gruntow w obrebie
ewidencyjnym wsi Michatowek i1 Grodziec, uchwalony uchwatg nr XXXI/247/05 Rady
Miejskiej w Niemodlinie z dnia 29 wrze$nia 2005 r. (w trakcie zmiany). Pozostate plany sa
niewielkie obszarowo, znaczna z nich czg$¢ z nich ma charakter regulacyjny i dotyczy
istniejacej zwartej zabudowy wsi. Dwa miejscowe plan zagospodarowania przestrzennego
dotycza lokalizacji linii elektroenergetycznej i obejmuja tereny polozone poza obszarami

zurbanizowanymi.

Tabela 1. Wykaz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego

Lp. Nazwa uchwaly

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w miescie
1 Niemodlin, obejmujgcego rejon ulicy Brzeskiej wraz przylegltym terenem czgsci wsi
' Szydlowiec Slaski, uchwalony uchwata nr XLII/289/ Rady Miejskiej w Niemodlinie
z dnia 18 czerwca 1998 r. (dotyczy jedynie wsi Szydlowiec Slaski)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin w zakresie
2 ustalenia nowego przeznaczenia terendOw we wsiach: Gracze, Rogi, Grabin
' 1 Gosciejowice, uchwalony uchwata nr XXIX/176/97 Rady Miejskiej w Niemodlinie
z dnia 24 kwietnia 1997 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin-
3 czgsci gruntow wsi: Wydrowice, Sady, Jakubowice, Krasna Gora, Gracze, Rutki,
' Molestowice, uchwalona uchwata nr XII/97/99 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia
30 wrzesnia 1999 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
w zakresie ustalenia nowego przeznaczenia terenéw we wsiach: Radoszowice, Krasna

4. Gora, Jakubowice, Jaczowice, Rzedziwojowice, zatwierdzona uchwalg
nr XXIX/177/97 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 24 kwietnia 1997 .
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
5 w zakresie ustalenia nowego przeznaczenia terenOw we wsiach: Grodziec

i Rzedziwojowice, uchwalona uchwalg nr XXXIX/258/98 Rady Miejskiej
w Niemodlinie z dnia 26 lutego 1998 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
6. w zakresie ustalenia nowego przeznaczenia terendw we wsi Molestowice, uchwalona
uchwala nr XXX/186/97 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 19 czerwca 1997 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin,
7. polegajaca na lokalizacji cmentarza, (wie$ Rogi) uchwalona uchwatg nr XXX/189/97
Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 19 czerwca 1997 r.




Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
polegajaca na przeznaczeniu dziatki rolniczej pod powigkszenie terenu cmentarza we
wsi Krasna Goéra, uchwalona uchwata nr XXX/187/97 Rady Miejskiej w Niemodlinie
Z dnia 19 czerwca 1997 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
w zakresie ustalenia nowego przeznaczenia terend6w we wsiach: Sarny Wielkie,
Gracze, Magnuszowice i Lipno, uchwalony uchwata nr XXIX/178/97 Rady Miejskiej
w Niemodlinie z dnia 24 kwietnia 1997 r.

10.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Niemodlin
w zakresie MEW w Krasnej Gorze, zatwierdzony uchwalg nr XXXIII/197/97 Rady
Miejskiej w Niemodlinie z dnia 7 sierpnia 1997 r.

11.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla linii elektroenergetycznej 110
kV uchwalony, uchwala nr XXXIII/200/12 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 29
listopada 2012 r. (dotyczy wsi Gracze, Rzgdziwojowice, Magnuszowice)

12.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obszar
polozony na czeéci gruntdéw w obregbie ewidencyjnym wsi Michaléwek 1 Grodziec,
uchwalony uchwala nr XXXI/247/05 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia
29 wrze$nia 2005 r.

13.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego
obszar polozony na czg¢$ci gruntow w obrebie ewidencyjnym wsi Michatowek
i Grodziec, uchwalona uchwatg nr VI/19/2015 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia
27 stycznia 2015 r.

14.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla linii elektroenergetycznej 400
kV uchwalony, uchwata nr LVI/363 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 10
kwietnia 2014 r. (dotyczy wsi Sarny Wielkie 1 Magnuszowice)

15.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Niemodlina, uchwalony
uchwatg nr XVI/69/15 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 29 wrze$nia 2015 1.

16.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego Gracze,
uchwalony uchwalg nr XXXIV/189/16 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 22
grudnia 2016 1.

17.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrgbu ewidencyjnego Sady,
uchwalony uchwatg Nr XXXVIII/223/17 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 27
kwietnia 2017 r.

18.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czg¢sci obszaru wsi Gracze
uchwalony uchwatag Nr LXXV/444/23 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 25
wrzesnia 2023 r.

19.

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci obszaru miasta
Niemodlin uchwalony uchwalg nr LXXVI/464/23 Rady Miejskiej w Niemodlinie
z dnia 30 pazdziernika 2023 r.

Powiazanie dokumentu ze Strategia Rozwoju Gminy.

Gmina posiada Strategiec Rozwoju uchwalong uchwalg nr LXIII/366/2022 Rady

Miejskiej w Niemodlinie z dnia 22 listopada 2022 roku. Strategia rozwoju nie uwzglgdnia

przepisow dotyczacych jej zakresu wprowadzonych ustawg o zmianie ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2024 r. poz.

1688). Art. 13 b znowelizowanej ustawy wskazuje ze ustalenia planu ogdlnego okresla si¢



uwzgledniajac m.in. polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii. Obowigzujaca
strategia zachowuje swoja moc do dnia wej$cia w zycie nowej strategii rozwoju gminy i moze
by¢ zmieniana.

Strategia zaktada nastepujace ogolne zasady zmian w strukturze przestrzennej gminy
Niemodlin w szczegoélnosci rozwdj poszczegodlnych obszaréw i jednostek osadniczych
powinien by¢ dostosowany do:

e zapotrzebowania na nowg zabudowe, a takze do mozliwosci realizacji przez Gming
infrastruktury technicznej i spotecznej,

e na obszarach, ktore nie wykazujg tendencji rozwojowych, rozwo6j nowej zabudowy
realizowany powinien by¢ na zasadzie uzupelien plombowych, intensyfikacji
zabudowy oraz jej niewielkiego rozwoju na terenach o wyksztatconej strukturze
funkcjonalno—przestrzennej z dostepem do infrastruktury spolecznej i techniczne;.

e dla jednostek o duzym potencjale rozwojowym, tj. Niemodlin, Sady, Gracze, ich
rozwdj winien by¢ oparty o miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
z dopuszczeniem dla wsi Grabin w oparciu o tereny o nie w pelni wyksztalconej
strukturze funkcjonalno—przestrzennej,

e przewiduje si¢ dalszy rozwoj infrastruktury technicznej oraz komunikacji, a takze
infrastruktury spolecznej, przewiduje si¢ zabudowe terenéw aktywnosci gospodarcze;j
polozonych w Niemodlinie i Gosciejowicach w kierunku wezta autostrady A4.
Stwierdzi¢ nalezy ze plan ogo6lny uwzglednia polityke przestrzenng okreslong

W strategii rozwoju.

5. Powiazanie dokumentu z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa

Plan Zagospodarowania Wojewodztwa Opolskiego zostat uchwalony uchwatg Sejmiku
Nr XLIX/357/2002 z dnia 24 wrzesnia 2002 roku, a nastgpnie zmieniony uchwatg
nr XLVIII/505/ 2010 r. oraz zmieniony dnia 24 kwietnia 2019 r. uchwala nr VI/54/2019
Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Opolskiego zwraca uwage na
negatywne zjawiska wystepujace w miescie Niemodlin, gdzie wystepuje nagromadzenie
negatywnych zjawisk spoleczno-gospodarczych. Jednocze$nie plan wskazuje na -
prorozwojowe aspekty gminy Niemodlin, w oparciu o walory historyczne (w tym zamek

w Niemodlinie) 1 przyrodnicze gminy (Bory Niemodlinskie). Jednocze$nie plan wskazuje na



potrzebe poprawy stanu technicznego, modernizacje, konserwacje, odbudowg zabytkéw i ich
zespoldow oraz pozostatych obiektow kultury. Miasto Niemodlin nalezy do miast satelitarnych
wspomagajacych rdzen uktadu w zakresie zaspokajania potrzeb podstawowych mieszkancow
Aglomeracji Opolskie;.

Ponadto zwrécono uwage na rozbudowe autostrady A4 o trzeci pas ruchu,
modernizacj¢ drogi krajowej nr 46 (Ktodzko — Szczekociny) wraz z budowa obwodnicy do
parametrow drogi GP, modernizacj¢ drég wojewodzkich nr 385 1 405 do parametrow drogi G,
rewitalizacj¢ nieczynnej linii kolejowej znaczenia miejscowego relacji Skarbiszowice —
Gracze na odcinku Niemodlin — Szydtow w celu reaktywacji transportu kolejowego.

W PZPWO wsrod inwestycji o znaczeniu lokalnym wsrod zadan stuzacych realizacji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym uwzgledniono:

e budowe obwodnicy Niemodlina w ciggu krajowej nr 46 — inwestycja zrealizowana,
e przebudowe DK 46 na odcinku Malerzowice —Brzgczkowice,

e przebudowe GPZ Gracze — inwestycja zrealizowana,

e utworzenie obszaru Natura 2000 ,,.Bory Niemodlinskie” - zrealizowano,

e utworzenie rezerwatu przyrody "Stawy Niemodlinskie",

e utworzenie rezerwatu przyrody "Stawy Tutowickie".

Plan ogolny uwzglednia ustalenia planu zagospodarowania wojewddztwa opolskiego
w zakresie ograniczonym jego zakresem. W szczego6lnosci uwzgledniona zostata lokalizacja
obwodnicy miasta Niemodlina w strefie komunikacji, GPZ Gracze w strefie infrastruktury
oraz mozliwo$¢ przebudowy DK 46 na odcinku Malerzowice —Brzgczkowice w strefie
otwartej. Utworzenie rezerwatow przyrody odbywa si¢ na mocy odrgbnych przepiséw
natomiast obszary planowanych rezerwatéw zostaly umieszczone w strefie otwartej, co nie

koliduje z ustaleniami PZP woj. opolskiego.

6. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
oglélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku,

0 ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy
Wyznaczajac strefy planistyczne, w pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla
ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz obszary
uzupelnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. W przypadku gdy na obszarach,

o ktorych mowa w ust. 1, suma chlonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk



w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, na tych obszarach
oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Obszar objety planem ogdlnym podzielono w sposdb roztaczny na strefy planistyczne.

Wyznaczono nastgpujace strefy planistyczne:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng oznaczona symbolem

SW;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczona symbolem

SI;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg oznaczona symbolem SZ;
4) strefa ustugowa oznaczona symbolem SU;

5) strefa gospodarcza oznaczona symbolem SP;

6) strefa produkcji rolniczej oznaczona symbolem SR;

7) strefa infrastrukturalna oznaczona symbolem SI;

8) strefa zieleni i rekreacji oznaczona symbolem SN;

9) strefa cmentarzy oznaczona symbolem SC;

10) strefa gornictwa oznaczona symbolem SG;

11) strefa otwarta oznaczona symbolem SO;

12) strefa komunikacyjna oznaczona symbolem SK.

W kazdej strefie planistycznej obok profilu podstawowego wiasciwego dla danej
strefy mozna wprowadzi¢ profil dodatkowy, ktéry obejmuje inne funkcje.

W przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujacymi planami
miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto§¢ minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nizsza niz wynika to z przepisow, jednak nie nizsza niz najwyzsza
warto$¢ wskaznika opisujacego minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla
terené6w wyznaczonych w obowigzujacych planach obejmujacych obszar strefy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

PUMo

ZAP= Wy - —

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe
PUMo — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi

danymi,



M20 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powigkszong o 5%,
P20 - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkanh w gminie na jednego
mieszkanca.
Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzorow:

Wzér nr 1 P20 = 3Po - 2P-10

Wzor nr 2 P20 =2Po - P20
gdzie:
Po - oznacza powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie
z najnowszymi danymi,
P-10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie
z najnowszymi danymi zgodng danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug
stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane,
P20 oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie
z najnowszymi danymi zgodng danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug

stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Tabela 2. Liczba mieszkancoéw

Rok 2002 2012 2022
Liczba ludnos$ci wedtug
danych GUS 13 934 13572 12 658

Tabela 3. Powierzchnia uzytkowa mieszkan

Rok 2002 | 2012 2022
P OWIerZCIEE';‘)“Zytkowa 30 9096 33 8954 38 1021
Srednia powierzchnia
uzytkowa na jednego 22 - (P-20) 25— (P-10) 30 - (Po)
mieszkanca (m?)

Wedhig wzoru nr 1 - P2p=3 x 30 —2 x 25 =40 m?
Wedtug wzoru nr 2 - P2g =2 x 30 — 22 = 38 m?

Przyjeto do dalszych obliczen:
P20 =40 m?



PUM30=38 1021 m?
Mz = 11258 1 x 1,05 = 11 820 mieszkancow

381021m2
40m2

ZAP = 11258 mieszkancow — = 1732 mieszkancow

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe wyrazone w liczbie mieszkancow wynosi
1732.

Zapotrzebowanie zwi¢kszone o0 30% wynosi 2249 mieszkancow.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych oraz luk w istniejacej zabudowie oblicza si¢
uwzgledniajac: powierzchni¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
oraz chtonno$¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia

uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami.

! https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html



Mapa 1. Oznaczenie terendw niezabudowanych objetych mpzp oraz luk w istniejacej zabudowie

B Granice gminy
[ Granice terendw objetych mpzp
[ ] Granice dziatek

Tereny niezabudowane - objete mpzp
Luki w istniejgcej zabudowie

Chtonnos$¢ terendow niezabudowanych ustalono odrebnie dla terenéw miasta oraz
obszarow wiejskich posiadajacych miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a dla
obszarow nie objetych planami oszacowano z uwzglednieniem parametrow geometrycznych
luk w zabudowie oraz przewidywanych proporcji pomiedzy funkcja mieszkaniowa, a innymi
dopuszczalnymi funkcjami w danej strefie:

e tereny pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono w miescie Niemodlin
na terenach wskazanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

o powierzchni 18 ha, gdzie planowana jest budowa przez SIM opolskie 100 mieszkan



dla ok. 300 mieszkancoéw. Analogicznie ustalono chtonno$¢ zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w Graczach,

e dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w miescie Niemodlin przyjeto wskaznik
gestosci zaludnienia 50 oséb na 1 ha.

e dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w obrgbie ewidencyjnym Gracze, Sady
oraz Michatowek 1 Grodziec przyjeto wskaznik gestosci zaludnienia 40 osob na 1 ha,

e dla pozostatych terenow wiejskich chtonno$¢ oszacowano indywidualnie dla kazdego

obrebu.

Tabela 4. Chlonno$¢ terendw niezabudowanych potozonych na terenach objetych mpzp

Przeznaczenie Obreb Powierzchnia (ha) Chlonnosé
MW Gracze 7,337 116
'MN', 'RM', Gracze 29,126 146
'MN', 'RZM', Grodziec 3,357 134
'RZM' Michatowek 0,062 4
'MN' Michatowek 1,153 46
'MN' Molestowice 0,363 15
'MN', 'RM', Niemodlin 73,604 3650
MW Niemodlin 11,879 300
'MN', 'RM', Sady 26,305 1040
'MN' Krasna Gora 0,20 8
'MN' Lipno 0,59 23
'MN' Radoszowice 0,40 16

RAZEM 154 ha 5498

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego chtonnos¢ terendw
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg oraz zagrodowa wynosi:

5498 mieszkancow.

Tabela 5. Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych w lukach zabudowy

Powierzchnia luk .
w zabudowie (ha) Obreb Chlonnos¢
3,121 Rzegdziwojowice 93
2,913 Szydtowiec Sla}ski 116
1,515 Jakubowice 63
0,898 Tarnica 27
8,679 Lipno 361
8,361 Grabin 334
1,994 Sarny Wielkie 57
2,909 Gora 101
1,857 Piotrowa 83
5,008 Wydrowice 180




4,411 Rogi 154
1,472 Molestowice 44
2,14 Grodziec 64
4,529 Krasna Goéra 157
2,565 Michatowek 90
2,972 Radoszowice 87
5,264 Gosciejowice 182
2,339 Magnuszowice 84
0,791 Brzeczkowice 31
1,526 Roszkowice 53
0,948 MagnuszowiczkKi 33
2,214 Jaczowice 77
5,072 Thustoreby 150
2,866 Rutki 85
76,364 ha RAZEM 2706

Lacznie chlonno$¢ wyrazona w liczbie mieszkancéw wynosi:
5498 +2706=8204>2249
Bioragc pod uwage ze suma chionnosci terendow niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie, wyznaczono strefy planistyczne, na tych obszarach oraz nie

wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

7. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy oraz obszaru zabudowy
Srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich
wyznaczenia

Zasady wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy reguluje cytowane wyzej

rozporzadzenie z dnia 2 maja 2024 r. W celu wyznaczenia granic obszarow uzupelnienia
zabudowy w planie og6élnym gminy:

1) okresla si¢ zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego
z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy uwzglednieniu
rodzaju budynkow wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych;

2) wyznacza si¢ obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;

3) do obszarow wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okre§lonej w pkt 2
dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ograniczone

z kazdej strony krzywa, o ktérej mowa w pkt 2;



4) wewnatrz obszarow, ktore powstaly w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa

w pkt 2 i 3, wyznacza si¢ krzywa poprowadzona w odlegtosci 40 m od granicy tych

obszarow;

5) od obszarow, ktore powstalty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2

1 3, odejmuje si¢ obszary znajdujace si¢ miedzy krzywa bedaca granica tych obszaréw

a krzywa, o ktorej mowa w pkt 4.

Obszary uzupehienia zabudowy wyznaczone w w.w. sposOb, mozna ograniczaé,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Dopuszcza si¢
rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25 % x (Pb — Pu)

gdzie:
Pp - oznacza laczna maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupehienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic.
Pb — oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 pkt. 1-3
Pu - oznacza laczng powierzchni¢ obszarow uzupehlienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w ust. 1

W wyniku wykonania czynnos$ci okreslonych wyzej korzystajac z dedykowanej

wtyczki APP 2 do oprogramowania QGIS wersja 3.22 wyznaczono obszary o nastepujacych

powierzchniach:
Pb — 1062 ha
Pu—546 ha

Zatem Pp = 25 % x (1062 -546) ha =129 ha, co oznacza ze mozna w ramach
powigkszenia obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzysta¢ obszar o powierzchni 129 ha.

Biorac pod uwagg lokalne uwarunkowania w wyniku rozszerzenia granic uzupehnienia
zabudowy dotozono obszar o powierzchni 76 ha, tj. mniej niz 129 ha.

Obszary uzupelienia zabudowy zostaly wyznaczone dla wszystkich obrebow
ewidencyjnych, takze dla tych gdzie obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci w miescie Niemodlin, ktory w cato$ci posiada mpzp w celu
umozliwienia wprowadzenia zabudowy mieszkaniowe] w miejscach, gdzie w planach

miejscowych dopuszczona byta wylacznie zabudowa ustugowa.



Wyznaczenie na obszarach wiejskich nie posiadajacych mpzp obszaré6w uzupetniania
zabudowy pozwoli na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a w odniesieniu do terenéw posiadajagcych mpzp umozliwi zmiang tych planéw bez
koniecznos$ci wystepowania o zgode na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
w sytuacji gdy znajda si¢ one w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Obszar zabudowy $rodmiejskiej, ktory definiuje si¢ jako obszar potozony w miescie
o zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej 1 uslugowej zostal wyznaczony w oparciu
0o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Niemodlina 1 nieznacznie
powickszony o tereny zwartej zabudowy pierzejowej. Obszar ten uwzgledniono w planie
0go6lnym, co umozliwi obnizenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
ustalonego w danej strefie, a na etapie projektowania skorzystanie z mniej restrykcyjnych

przepisoOw w zakresie dostepu do nastonecznienia.

8. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym
Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych w tym
profil funkcjonalny stref planistycznych podstawowy, a w uzasadnionych przypadkach takze
profil dodatkowy. W wyznaczonych strefach planistycznych ustalono w zaleznos$ci od rodzaju
strefy nastgpujace wskazniki urbanistyczne: maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Warto§¢ minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejsza niz wartos¢ okreslona
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). Przepis dopuszcza
zmniejszenie tegoz wskaznika o ile wynika to z wustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Uwzgledniono zmniejszenie wskaznika

w wyodrebnionych strefach w obrgbie wsi Gracze, Sady oraz miasta Niemodlina.

Tabela 6. Udziat strefy mieszkaniowej jednorodzinnej wielorodzinnej i zagrodowej

w poszczegdlnych obrebach

Symbol strefy Obreb Powierzchnia (ha)
SJ Brzeczkowice 3,3274
SJ Gosciejowice 20,8407
SJ Gora 11,0723




SW Grabin 1,4549
SJ Grabin 33,3872
SZ Grabin 1,8001
SZ Gracze 0,6305
SW Gracze 15,2828
SJ Gracze 82,0877
SW Grodziec 1,1785
SJ Grodziec 25,159
SJ Jaczowice 10,3435
SJ Jakubowice 9,3081
SJ Krasna Goéra 14,3778
SW Krasna Goéra 0,7478
SZ Krasna Goéra 0,324
SJ Lipno 21,6126
SZ Magnuszowice 0,2663
SW Magnuszowice 0,05
SJ Magnuszowice 16,9458
SJ MagnuszowiczkKi 5,7062
SZ Magnuszowiczki 0,3287
SwW Michatowek 0,5886
SJ Michatowek 15,6364
SZ Molestowice 0,3675
SJ Molestowice 7,5428
SZ Niemodlin 2,6046
SJ Niemodlin 166,5992
SW Niemodlin 47,3591
SW Piotrowa 1,1903
SJ Piotrowa 5,1948
SZ Radoszowice 1,1487
SJ Radoszowice 16,2499
SW Rogi 0,2275
SJ Rogi 14,2401
SJ Roszkowice 9,0903
SZ Roszkowice 0,2462
SJ Rutki 7,9521
SJ Rzedziwojowice 15,327
SZ Rzedziwojowice 1,4071
SJ Sady 59,1627
SZ Sady 2,0739
SW Sady 0,2447
SZ Sarny Wielkie 0,7556
SJ Sarny Wielkie 9,9258
SJ Szydlowiec Slaski 12,5916
SJ Tarnica 3,3819
SW Tarnica 0,4176
SJ Thustoreby 15,2063
SW Wydrowice 0,8507
SJ Wydrowice 14,0052




Nie ustalono gminnych standardéw infrastruktury spolecznej ze wzgledu na brak

takich potrzeb.

9. Sposdéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

W kontek$cie analizy uwarunkowan wyrozniono nastepujace aspekty:

9.1. Znajdujace si¢ na obszarze gminy formy ochrony przyrody w tym:
a) 44 pomniki przyrody w tym 2 pomniki przyrody nieozywionej,
b) Chronione gatunki ro$lin i zwierzat oraz ich siedliska,

c) Obszar Chronionego Krajobrazu Bory Niemodlinskie,
d) Obszar Chronionego Krajobrazu Grodziec,

e) Obszar Natura 2000 Bory Niemodlinskie,

f) Obszar Natura 2000 Doliny Nysy Ktodzkiej,

g) Uzytek Ekologiczny Dzicze Bagno,

h) Uzytek Ekologiczny Iglica,

i) Uzytek Ekologiczny Zurawie Bagno,

J) Zespot Przyrodniczo — Krajobrazowy Lipno.

Wsrod obszardw gminy 63 % to obszary prawnie chronione, objgte réznymi formami
ochrony przyrody, ktore posiadaja ustalone zasady uzytkowania oraz plany ochrony.
Sprawowanie kontroli nad tymi obszarami lezy po stronie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Rady Miejskiej. Wymienione pomniki przyrody znajduja si¢ w wigkszosci
w strefach zieleni oraz otwartych, gdzie obowigzuje zakaz zabudowy.

Wigkszos$¢ najcenniejszych obiektow objetych ochrona, a takze siedlisk ptakéw, poza
obszarami chronionego krajobrazu znajduje si¢ na terenach niezurbanizowanych tj. w strefach
otwartych dla ktorych nie planuje si¢ zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
zagospodarowania. Obszar chronionego krajobrazu Bory Niemodlinskie obejmuje oprocz
stref otwartych takze strefy zabudowane i planowane pod dalsze uzupetnienie zabudowy.
Strefy te wyznaczono w sposdb harmonijny z poszanowaniem krajobrazu wsi oraz przy
zachowaniu cigglo$ci zabudowy.

Wystepowanie terenow chronionych obszarowo moze sta¢ w konflikcie
z ograniczeniami szczegdlnie na obszarze chronionego krajobrazu ,,Bory Niemodlinskie”.
W odniesieniu do pozostalych form ochrony przyrody ich ochrona bedzie dotyczyta min.
zachowania ustanowionych pomnikow przyrody oraz dziatan ochronnych na terenie uzytkow

ekologicznych 1 zespolu przyrodniczo - krajobrazowego w Lipnie. W odniesieniu do



obszar6w objetych ochrong siedliskowa, przedsiewzigcia wymaga¢ moga oceny
oddziatywania na obszar Natura 2000. Niemniej polozenie tych obszarow wigkszosci
w terenach lesnych, rolnych, wodnych oraz wzdtuz dolin rzecznych, nie predestynuje ich do
wprowadzenia nowej zabudowy.

Cze$¢ czynnikow majacych wptyw na ochrong przyrody lezy poza obszarami obje¢tymi
ochrong i obejmuje zagrozenia dla wod 1 gruntdw poprzez nierozwinigty system kanalizacji,
ktory wymaga dalszych inwestycji oraz zagrozenia powietrza wynikajace z tzw. niskiej

emisji.

9.2. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy walu

Na terenie Gminy na podstawie map zagrozenia powodziowego wyznaczono:

e obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig, gdzie prawdopodobienstwo jest Srednie

i wynosi raz na 100 lat (1%),

e obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, gdzie prawdopodobienstwo jest wysokie

i wynosi raz na 10 lat (10%),

Na poziomie Gminy ochron¢ przed powodzig realizuje si¢ w szczeg6lnosci przez:
ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terenow zalewowych,
w szczegbdlnosci obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig, racjonalne retencjonowanie
wod, zapewnienie funkcjonowania systemu wczesnego ostrzegania przed niebezpiecznymi
zjawiskami zachodzacymi w atmosferze 1 hydrosferze, zachowanie, tworzenie 1 odtwarzanie
systemOw retencji wod, prowadzenie polityki informacyjnej w zakresie ochrony przed
powodzig oraz ograniczania jej skutkow. Na obszarach zagrozenia powodzia obowiazuja
zasady zagospodarowania oraz uzytkowania wynikajace z przepisOw Prawa wodnego oraz
przepisow odrebnych.

Najbardziej skutecznym podejsciem zmierzajagcym do ograniczania potencjalnych
negatywnych skutkéw powodzi dla Zycia i zdrowia ludzi, ochrony $rodowiska, dziedzictwa
kulturowego oraz dziatalno$ci gospodarczej jest podejmowanie dzialan w ramach programéw
zarzadzania ryzykiem powodziowym obejmujagcym min. zapobieganie powstawaniu szkod
wywotanych powodziami poprzez rezygnacje z budowy domow mieszkalnych i obiektow
przemystowych obecnie 1 w przyszto$ci na terenach zagrozonych powodzig oraz wspieranie
wlasciwego zagospodarowania terenu.

Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig potozone sg gldwnie w miescie

Niemodlin, Magnuszowicach oraz Szydlowcu Slaskim i obejmuja w wigkszosci tereny



niezabudowane, dla ktorych ustalono strefy otwarte, a obszary uzupetnienia zabudowy na

obszarach szczegblnego zagrozenia powodzig obejmujg glownie grunty zabudowane.
Wyznaczono ponadto pas o szeroko$¢ 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, dla

ktorego w obrebie ewidencyjnym Radoszowice nie wyznaczono obszaru uzupeinienia

zabudowy.

9.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Obejmuja one znaczne obszary gruntoOw rolnych i1 zostaty uwzglednione na podstawie
map uzyskanych w wersji papierowej z lat 70 tych XX w., ktére poddano wektoryzacji
i nadano im georeferencje. Wyznaczone obszary gruntow zmeliorowanych maja warto$¢
informacyjng, a w przypadku wykorzystania gruntow zmeliorowanych pod zabudowe
stanowig informacj¢ o konieczno$ci zachowania ochrony urzadzen wodnych, zgodnie

z przepisami odrebnymi.

9.4. Strefy ochronne uje¢¢ wod
Na terenie gminy zlokalizowane s3 nast¢pujace strefy bezposredniego ujecia wod:
w Niemodlinie, Michatowku Graczach 1 Roszkowicach. Strefy te usytuowane sg w strefie
planistycznej infrastruktury 1 strefie otwartej, gdzie obowigzuja przepisy odrgbne. Brak jest

stref posrednich ujg¢ wod.

9.5. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi
Obszary i tereny gornicze wystgpujace na terenie gminy Niemodlin:

e (racze I

— kopalina — ztoze bazaltu,

— zagospodarowanie: ztoze zagospodarowane,

— uzytkownicy: Przedsiebiorstwo Surowcow Skalnych, "BAZALT-GRACZE" Sp. o.0.,
termin waznosci koncesji 2035 r.,

— brak wyznaczonego filara ochronnego;

e  Wesele I Pole Zachodnie, Wesele I Pole Wschodnie

— kopalina - surowce ilaste i piaski schudzajace,

— zloze eksploatowane okresowo,

— uzytkownicy: Wienerberger Ceramika Budowlana Sp. z 0.0. w Warszawie,



— koncesja, decyzja: nr DOS.ILJJ.7513-2/09, rok wydania: 2009, termin waznosci:
2035 .,

— ustalony filar ochronny w granicy terenu gorniczego.
Dla eksploatowanych z16z w granicach obszar6w gorniczych ustalono strefy

gornictwa, filar ochronny ztoza Wesele znajduje si¢ na terenie gorniczym.

9.6. Udokumentowane zloza kopalin

Na terenie gminy Niemodlin wystepuja nast¢pujace ztoza kopalin:

1) NIEMODLIN II

e potozenie: Sady,

e kopalina: surowce ilaste ceramiki budowlanej, it i piasek schudzajacy;
2) GRACZE

e polozenie: Sarny Wielkie,

e kopalina: ztoze kruszywa naturalnego piasek ze zwirem,;
3) NIEMODLIN (WESELE)

e potozenie: Niemodlin,

e kopalina: surowce ilaste ceramiki budowlanej;

4) GRACZE

e potozenie: Molestowice,

e kopalina: kamienie drogowe i budowlane, bazalt;

5) AMERYKA

e Polozenie: ztoza Rutki,

e kopalina bazalt;

6) MOLESTOWICE (10)

e potozenie: ztoza Molestowice,

e kopalina: kruszywa naturalne,

e zloze rozpoznane czg§ciowo;

7) GRABIN 5/1 Odra

e potozenie: brak wyznaczonej dokladnej granicy ztoza,
e kopalina wody lecznicze - wodoroweglanowe szczawy,
e zloze nieeksploatowane;

8) SARNY

e potozenie: Sarny Wielkie,



e kopalina — kruszywa naturalne,

e zloze nieeksploatowane;

9) GRABIN

e potozenie: Grabin,

e kopaliny zwiry i piaski,

e zloze nieeksploatowane.

Dla eksploatowanych zi6z ustalono strefy jak w pkt 5, natomiast dla zl6z

nieeksploatowanych strefy otwarte i zieleni. W odniesieniu do kopaliny wod leczniczych
Grabin 5/1 Odra brak jest wyznaczonej doktadnej granicy ztoza i obejmuje ona zréznicowane

strefy, gdzie nie ustala si¢ obostrzen w zakresie ich zagospodarowania.

9.7. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

W planie uwzgledniono wszystkie zabytki wpisane do rejestru zabytkow. Nie

uwzgledniono zabytkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, gdyz Gmina nie posiada

zatwierdzonej ewidencji. Obiekty ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw ustalono na

podstawie danych przestrzennych w formie wektorowej pozyskanych z Narodowego Instytutu

stanowiska

Dziedzictwa. Obiekty te obejmujag budynki, budowle, mury obronne 1

archeologiczne.

Tabela 7. Obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw wojewoddztwa opolskiego

Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres EWidflf\rl1rCyj ny vata (I’\IVI;’S'Z?gZCJkIJ
: dawny dialii powstania rejestru

o o [ e |,

2. | Grabin Spichlerz ' fema. | % | 35001066

3. | Grabin Park - - XV 270/3?(’)8.1983 r.
Kosciot

lomn |myen || iy | G e
ko$cielny

5. | Jakubowice v[\)/izgjysokr;nica ' s7szkml | XIX | PR oser

6. | Jakubowice | Park - } ) Igg? 2 o108




1013/65

7. | Krasna Gora | Dwor - 79/62 z k.m.1 | XVII-XX £ 08.05.1965 r.
, . 1013/65
8. | Krasna Gora | Spichlerz - 79/63 z k.m.1 | XVIII-XX £ 08.05.1965 r.
’ 98/84
9. | Krasna Gora | Park - - XIX 7 02.02.1984 r.
) . ’ 1654/66
10. | Lipno Kaplica lesna - 281 XVIE 92 09.1966 .
_ P/1/54
11. | Lipno Park - ) ) 7217.04.1954 .
Miasto
w ramach
. . . , . 56/50
12. | Niemodlin Stare miasto Srednio- - - 712.03.1950 .
wiecznego
zatozenia
Kosciot
. . parafialny p.w. i 2.pot. | 300/58
13..| Niemodlin | W iebowzigeia Ao4zkm8 | y1-xix | 220021958 .
NMP
Zespot
. . zabudowan 856/64
14. | Niemodlin | ZHH0 : M7zkm8 | XV 0g.05.1964.
plebania
Zespot
. . zabudowan 856/64
I5. | Niemodlin | oo i - 449zkm8 | XX 108 05,1964 .
organistowka
Zespot
zabudowan
_ _ 856/64
16. | Niemodlin plebanii: - 447 zk.m.8 XVIII 2 08.05.1964 1.
budynek
gospodarczy
] . Zamek 20/50
17. | Niemodlin Zamek Praschmow | 2211 Zkm.9 722.05.1950 r.
. s 2. pol.
Oficyna i stajnia
. . XVIII, 848/64
18. | Niemodlin | zespofu : S2Lzkm9 | ot | 208.05.1964.
g XIX
. . Budynek 2. pot. 849/64
19 | Niemodlin | pramny zamku ' s2lflzkmS | v |708.05.1964r.
. . Most zamkowy 1. pot. 850/64
20. | Niemodlin | 1124 dawna fosa ' P2 zkm9 | xvil | 708.05.1964r.
21. | Niemodlin vl\\//[ l;;erBaSteJq - 521/1zk.m.9 | XVI/XVII 852/64
. . 2 08.05.1964 .
zamkowym
. . 575/2, 573, 403/58
22. | Niemodlin Mury obronne - 572 7 km.9 XV 7 15.06.1958 r.
Dom, Dom XVII/ | 1342/66
23. | Niemodlin ul. Bohaterow | Nyska 3 485z k.m.8 XX 725 04.1966 r.

Powstan




Slaskich 3

Dom,
. . ul. Bohateréw Dom, XV 1343/66
24. | Niemodhin | pota ul. Nyskas | 4841 ZkmB 1 s 1225041066 .
Slaskich 5
Dom,
. . ul. Bohateréw 322/58
25. | Niemodlin Powstan Arsenat 482/1z k.m.8 Xl 2 10.03.1958 r.
Slaskich 7
Dom,
. . ul. Bohateréw Dom, 1344/66
Slaskich 10
Dom,
. . ul. Bohateréw Dom, 1345/66
27. | Niemodhin | pta ul.Nyska11 | 480zkm8 | XVIE 1555 04,1066 .
Slaskich 11
Dom,
. . ul. Bohateréw Dom, 1346/66
28. | Niemodhin | pota ul.Nyska13 | 4792zkm8 | XV 1555 04.1066 .
Slaskich 13
Dom,
. . ul. Bohaterow Dom, 1347/66
2. | Niemodiin | o G0 ul. Nyska 18 ' XX 2 25.04.1966 .
Slaskich 18
———Den. 1340/66
30. | Niemodlin | ) "Brzeska 1 ' 127zkm4 | XX ;250419661
Dom
. . Dom, ’ 1341/66
31. | Niemodlin ul. Drzymaly 4 1211. Drzymaty | 573/2 zk.m.9 1800 295 04.1966 .
——— o 1318/66
32. | Niemodlin ul. Rynek 1 570/4zkm.9 | XVII 2 16.04.1966 1.
——— Dbom. Dom, 1 pol. | 1319/66
33. | Niemodlin =1 "pinek 2 ul.Rynek3 | 2%8M42kmI | “yix | 716.04.1066r.
——— Dbom. Dom, 1320/66
34. | Niemodlin ul. Rynek 3 ul. Rynek 4 568/2zkm.9 | XVII 2 16.04.1966 .
. . Dom, 1. pol. 1321/66
3. | Niemodlin | ) "Rynek 10 ' 02zkm9 | "Xix 216041966,
. . Dom, 1. pol. 1322/66
36. | Niemodlin | ) "Rynek 11 ' 1zkmS | "Xix 216041966,
| Dom, XVIII- | 1323/66
37. | Niemodlin | ) "Rynek 18 ' ¥LzkmI | xix | 716.04.1966 .
| Dom, XVIII- | 1324/66
38. | Niemodlin |\ Rynek 20 ' SUazkmI | "yix | 718.04.19661.
. . Dom, 1. pol. 1325/66
39. | Niemodlin | Rynek 21 ' P08zkmI | “yix | 218.04.19661.
[ Dom, XVIII- | 1326/66
40. | Niemodlin | ) "punek 23 ' AT zZkM9 | “Mix | 718041966+,
. . Dom, 456/17 1327/66
4. | Niemodlin | | "p oy 34 - Zkm.s8 XX 2 18.04.1966 1.




Dom,

1328/66

42. | Niemodlin ul. Rynek 39 - 541z k.m.9 XVIII 5 18.04.1966 1.
. . Dom, 1329/66
43. | Niemodlin ul. Rynek 41 - 539z k.m.9 XIX 2 93.04.1966 1.
. . Dom, 1330/66
44. | Niemodlin ul. Rynek 43 - 537/2 zk.m.9 XVIII 2 93.04.1966 1.
. . Dom, Dom, 1331/66
45. | Niemodlin-—1 |\ "ov el a5 | ul Rynek 46 | 2392z km.9 1 XIX o5 04 1966 T,
. . Dom, Dom, 1332/66
46. | Niemodlin-— |/ "oine a6 | ul Rynek 47 | 23222km3 | XX 103 04 1066 1.
. . Dom, Dom, XVHI/ 1333/66
47. | Niemodlin-— |/ "ovnek 47 | ul Rynek 48 | 232 2KM3 1 o | 723.04.1966 .
. . Dom, Dom, 1335/66
48. | Niemodlin- |/, "oine 48 | ul, Rynek 50 | 2281 2km3 1 XX o004 1066 1.
Dom,
. . Dom, ul. Rynek 51, 527/11 1336/66
49. | Niemodlin ul. Rynek 49 dawny ratusz zk.m.9 XIX 2 23.04.1966 r.
. . Dom, Dom, 527/10 z 1337/66
50. | Niemodlin 1 ' "ovnek 50 | ul. Rynek52 |  km.10 VI 93041066 1.
. . Dom, Dom, 1338/66
51| Niemodlin |/ "ounels3 | ul Ryneks6 | 224 2km2 | XIX 192 04,1966 1.
. . Dom, Dom, 1339/66
52. | Niemodlin-— |\ "ounelcsa | ul Rynek 57 | 2232km2 | XVIL 1 o0 04,1966 1.
. . Dom, Dom, 1334/66
53. | Niemodlin |\ "s ovcka1 | ul. Rynekag | 2302km3 | XIX |55 04 1966 1.
: 85/83
54. | Rogi Park ] ] ] 201.10.1983 .
Dwor
z zabudowan-
Folwark :‘?)rlr\]/\llarczn mi
(bucynic (udynki /
. mieszkalne, 2 . 1. pot. 966/65
55. | Rogi stodoly, dawny | eszkalne, | 145/2,100/4 | o 1297 01,1965 1.
. 2 stodoty,
spichlerz, q
stajnia, obora) awny
’ spichlerz,
stajnia,
obora)
. Kosciot filialny s
Szydtowiec I Kosciot 853/64
56. $laski FI\J/.l\;\l/r.iilmlenla filialny 149 k. m. 1. | 1616-1617 £ 08.05.1964 1.
Szydlowiec . 1017/65
57. $laski Ruina dworu - 150, karta 1. XVII ~ 08.05.1965 1.
Szydtowiec Ruina kaplicy i 1017/65
8- | Slaski grobowej 150, karta 1. | XVIL 1 6 05 1065 1.
Szydtowiec 106/84
39 | §laski Park J i i 25.03.1984 .




Tabela 8. Wykaz parkéw zabytkowych ujetych w rejestrze zabytkow

: D N ji isi .
Miejscowos¢ Obiekt ata . ' deCyZJ.I 0 WpISIe Stan zachowania
powstania do rejestru
Grabin Park XV 77/83 2 01.08.1983 r. Zaniedbany
Jakubowice | Park XVIHI/XIX | 78/83z01.08.1983r. Zaniedbany
Krasna Gora | Park XIX w. 98/84 2 02.02.1984 r. Zaniedbany
Park,
Lipno zespot przyrodniczo- | Koniec XVIII | P/1/54 2 17.04.1954 r. Dobry
krajobrazowy
: : 87/83 z 13.10.1983 r.
Niemodlin Park 2. pot. XIX 852/64 7 08.05.1964 1. Bardzo dobry
Rogi Park Poizlizek 85/83701.10.1983r. |  Zadawalajacy
. Uporzadkowany
t
Szydlowiee | ok XVII 106/84 7 05.03.1984 . | wymaga dalszych
Slaski
prac
Tabela 9. Wykaz cmentarzy w tym zabytkowych
. . . Data Nr Stan )
Lp. | Miejscowos¢ zalozenia dzialki | zachowania Uwagl
1. | Gosciejowice XV-XIXw. | 213 Zly Przeznaczony do likwidacji,
teren przeznaczy¢ pod zielen
2. | Géra 2.pok. XIXw. | 86 Zly Przeznaczony do likwidac,
teren przeznaczy¢ pod zielen
3. | Grodziec 2. pol. XIXw. | 349 Dobry Cmentarz na terenie leSnym
k XIX
4. | Gracze po O\:va - Zdewastowany Zdewastowany
5. | Gracze 1916 r. 78 Bardzo dobry -
Jaczowice 1900 r. 140 Bardzo dobry -
7. | Jakubowice 2. pol. XIXw. | 76/2 Dobry -
. 80,
8. | Krasna Goéra 2. pot. XIX w. 79/61 Bardzo dobry -
. Poczatek
9. | Lipno XX W, 281 Bardzo dobry -
10. | Niemodlin 2.pol. XIXw. | 274 Zty Judaistyczny — zlikwidowany
11. | Wydrowice 2. pot. XIXw. | 25/2 Zty Zdewastowany
12. | Niemodlin 1802 r. 242 Dobry -
13. | Magnuszowice 2 pot. XIX w. 239 Zty Przeznaczony do likwidacji




14. | Magnuszowice 1. pol. XIX w. - zdewastowany Zdewastowany
15. | Magnuszowiczki | 2. pot. XIX w. - zty Przeznaczony do likwidacji
Zamkniety,
16. | Molestowice II pot XIXw. | 58/1 zty przeznaczony do likwidacji,
teren przeznaczy¢ pod zielen
. Zamknigty,
17. | Radoszowice 2. pol. XIX w. 52 zty S
przeznaczony do likwidacji
18. | Rogi 1. pot. XX w. 80 dobry -
. Obok Kosciota zakaz dal h
19. | Rogi XV w. 67 dobry 0% B05C101a zakaz QalszyC
pochowkow
20. | Rogi 2.pol. XX w. | 237/1 dobry Nowy
. 2. pot XIX .
21. | Roszkowice PO cx'a 220 zty Zaniedbany
22. | Sady 2.pot. XIXw. | 161 zty Przeznaczony do likwidacji,
Zamkniety,
. rzeznaczony do likwidacji,
23. | Sarny Wielkie | 2. pot. XIXw. | 76/2 Ay przeznaczony do fiwidad)
czes¢ terenu przejeta pod
autostrade
24, | Srydiowiee 2. pok. XIXw. | 60 Dobr
" | Slaski - POt ' y
25. | Rzedziwojowice 1906 r. 246 zaniedbany Zaniedbany
Tabela 10. Udokumentowane stanowiska archeologiczne
Nr Blizsze Nr reiestru
Lp Miejscowosé stano Funkcja Kultura Chronologia | okreSlenie Jest
; . .. | zabytkow
wiska lokalizacji
wcezesne
oslezzrriikctz sredniowiecz -
1. Brzgczkowice 1 Y e
Punkt sredniowiecz )
osadniczy e
Slad pradzieje -
2. Gosciejowice 1 osgdﬁftzy
o XIV-XV w. -
osadniczy
3, Gora 1 arodzisko XIV-XV w. A—401/75
stozkowate
, Slad . dz. gr.
4. Gora 2 osadniczy neolit 96/ -
5. Grabin 2 grodzisko XIT - XIV w. A —453/77
Kt sredniowiecz
pun: e XIV — XV
5 Gracze 1 osadniczy W dz. gr. )
' . 181/2
punkt XVI - XVIII
osadniczy W.




punkt epoka
osadniczy kamienia
unkt $redniowiecz
7. Gracze OSI; dniczy e XIV-XV | dz. gr. 379 -
W.
punkt XVII - XVIII
osadniczy W.
punkt .
. huzycka
8 Gracze osadniczy )
' punkt Sredniowiecz
osadniczy e
punkt o
osadniczy neolit (?)
punkt IX-1pot. X dz. gr. )
S Gracze osadniczy W. 580/14
punkt XIV = XV w.
osadniczy
Slad radzieje
10 Gracze osadniczy i i -
' punkt sredniowiecz
osadniczy e
. punkt $redniowiecz )
11. Grodziec osadniczy .
wczesne
12. Grodziec osada sredniowiecz -
e
13. Grodziec Slafi nieokreslona Brg k .. -
osadniczy lokalizacji
14. rocohsfll(((i:a o przeworska faza d
Grodziec P Y A69/2009
punkt )
15. osadniczy VI-1X w.
16. Jakubowice Slafl neolit Brg k . -
osadniczy lokalizacji
17. Jakubowice slaq neolit Br.a k .. -
osadniczy lokalizacji
18. Jakubowice Slafi neolit Brg k .. -
osadniczy lokalizacji
19. | Krasna Gora grodzisko XIV - XVIw. A-356/73
pgnkt XI - XIII w.
20. Krasna Gora osadniczy -
osada XIV - XV w.
, | ezeshe Brak
21. Krasna Goéra osada sredniowiecz N -
o lokalizacji
22. Krasna Gora slafi neolit Brg k .. -
osadniczy lokalizacji
23. Krasna Gora punkt XIV -XV w. -
osadniczy
Magnuszowiczk slad . Brak
24. i osadniczy neolit lokalizacji




25, | Magnuszowiczk grodzisko XIT-XIVw. | dz.gr.78 | A-400/75
i stozkowate
26, Magnus;owmzk slafi neolit Brgk ) )
i osadniczy lokalizacji
27. Magnus;owwzk Sla(.i nieokreslona Brg k .. -
i osadniczy lokalizacji
28.| Molestowice gr(?dz1sko XV w. dz. gr. 41 A-361/73
stozkowate
29. | Molestowice Sla(.i neolit Brg k .. -
osadniczy lokalizacji
unkt wcezesne
30. Niemodlin pun sredniowiecz -
osadniczy o
grodzisko
. . @) XII(?)/XIV- )
3L Niemodlin kasztelania XVII w.
zamek
32. Niemodlin miasto XV ;VXVIH -
sredniowiecz
osada
33. Niemodlin c -
skarb XIV w.
34. Niemodlin Sla(.i neolit Brg k ..
osadniczy lokalizacji
. wcezesne
35. Niemodlin slaq sredniowiecz Br.a k ..
osadniczy o lokalizacji
36. Niemodlin skarb XV-XVI w. -
37. Piotrowa slaq neolit Brg k .
osadniczy lokalizacji
oszgﬁ(ctz przeworska | okres rzymski Brak
38.| Radoszowice Y p — ax -
punkt sredniowiecz | lokalizacji
osadniczy e
punkt .
. osadniczy przeworska | okres rzymski Brak
39. | Radoszowice p — N -
punkt sredniowiecz | lokalizacji
osadniczy e
) mlodsza
$lad
osadniczy epoka
kamienia
40. | Radoszowice punkt huzycka -
osadniczy
punkt | wezesne
. sredniowiecz
osadniczy .
punkt ep(')ka- dz. ar.
osadniczy kamienia 18171
41.|  Radoszowice punkt | 4 veka (%) 188/5, -
osadniczy
189/6,
punkt IX-X w. 190. 191
osadniczy XI-XII w. ’




punkt 2 pot. XIII-
osadniczy XV w.
. punkt . dz. gr.
42. Radoszowice 5 osadniczy huzycka 183/1, 184
punkt .
osadniczy paleolit
43. | Radoszowice 6 Y p
punkt pucharéw .
. ) neolit
osadniczy | lejowatych
punkt -
osadniczy pradzicje
. Brak
44. | Radoszowice 7 osada epoka brazu lokalizacji
punkt -
osadniczy pradzicje
. punkt i dz. gr.
45. | Radoszowice 8 osadniczy IX-X w. 66/2
punkt XIV-XV w.
osadniczy
punkt epoka
osadniczy kamienia
Os‘;gﬁitz XI - XII w.
46. | Radoszowice 9 i Y dz. gr. 53
prt XIV - XV w.
osadniczy
punkt XVI-XVIII
osadniczy W.
. epoka
osascii?cz brazu/okres
47. | Radoszowice 10 Y halsztacki dz. gr. 74
punkt XIV-XV w.
osadniczy
punkt .
48. . osadniczy paleolit Brak
Radoszowice 11 S
punkt . lokalizacji
49. . neolit
osadniczy
. poZne
50 Rogi 1 dgrrg?l?il:)n sredniowiecz dz. gr.
' 08 © ee e — okres 147/1
nowozytny
pozne
. . sredniowiecz dz. gr.
51. Rogi 2 kopiec e — okres 10473
nowozytny
punkt neolit
osadniczy
osada p6zny OWR
. Brak
52. Roszkowice 1 wczesne S
pun!ct sredniowiecz | lokalizacji
osadniczy .
punkt sredniowiecz
osadniczy e




53. Roszkowice grodzisko XIV-XVI w. A-547/80
54, Roszkowice slagi neolit (?) -
osadniczy
55. Roszkowice osada XTI w. (?) Brg k .. -
lokalizacji
punkt neolit
56. | Roszkowice osadniczy Brak .
' punkt sredniowiecz | lokalizacji
osadniczy e
punkt -
osadniczy pradzicje
57. Roszkowice unkt -
puy XIV-XV w.
osadniczy
58. | Rzedziwojowice punkt XIV-XV w. A-557/30
osadniczy
¢lad wczesne
59. | Rzgdziwojowice ) sredniowiecz | dz. gr. 59 -
osadniczy .
epoka
punkt kamienia —
osadniczy mezolit
60. | Rzedziwojowice -
. wczesne
slad , L
. sredniowiecz
osadniczy o
61. | Rzgdziwojowice Slad radzieje -
' ¢ : osadniczy P .
obozowisko mezolit (?)
punkt . 0
osadniczy fuzycka )
62. Sady wczesne -
punkt sredniowiecz
osadniczy o
punkt sredniowiecz
osadniczy e
punkt . i
63. Sady osadniczy pradzieje
64. | Sarny Wielkie slaq neolit Brg k .. -
osadniczy lokalizacji
- punkt o . Brak )
65. | Sarny Wielkie osadniczy ) neolit lokalizacii
66. | Sarny Wielkie osada sredm;)wwcz dz. gr. 129 -
s osada dz. gr.
67. | Sarny Wielkie hutnicza przeworska faza D 130, 131 -
L sredniowiecz dz. gr.
68. | Sarny Wielkie osada . 93/5. 95/2 -
- slad . Brak
69. | Sarny Wielkie osadniczy neolit lokalizacii -
L slad . Brak
70. | Sarny Wielkie osadniczy neolit lokalizaci -




Brak

71.| Sarny Wielkie 8 osas(ii?czy neolit lokalizacji -
. wczesne
Szydtowiec . S Dz. nr
72. Slaski 1 Osada srednlgwwcz 141, 146
Szydtowiec ¢lad
73. Slaski 2 osadniczy okres rzymski
74 Szydlowiec 3 $lad epoka Vgig(c)lﬁiv\:
' Slaski osadniczy kamienia i,l 3|
Szydlowiec slad . ogrod
. Slaski 4 osadniczy okres rzymski zamkowy
76. Tarnica 1 grodzisko XIEXIV w, | 2448l |4 602007
stozkowate 112
slad diei
77 Tarnica ) osadniczy pradzieje dzialka nr: )
osada XIV-XV w. 232
. slad . Brak
8. Tarnica 3 osadniczy fuzycka lokalizacji ]
unkt .
osg dniczy huzycka epoka brazu Brak
79. Tarnica 4 N -
punkt przewor- . | lokalizacji
osadniczy ska okres rzymski
80. Tarnica 5 punkt ep(.)ka- -
osadniczy kamienia
punkt epoka
osadniczy kamienia
unkt V okres epoki dz. or
81. Tarnica 6 pun’ huzycka brazu — okres - 8 A-543/80
osadniczy . 23/2
halsztacki
punkt :
osadniczy XIV-XV w.
punkt przewor- W&l;r\fli')w
i ?
82. Tarnica 7 osadniczy ska (?) rzymskich d3zé fzr' A-561/80
punkt XIV-XV w.
osadniczy
83. Tarnica 8 osas(;i?czy mezolit dz. gr. 62 -
unkt -
osgdniczy pradzicje dz. gr
84. Tarnica 9 punkt 6'6 n ) A-542/80
osadniczy XIV-XV w.
unkt wczesne
osg dnicz sredniowiecz Brak
85. Tarnica 10 Y e rax -
. — lokalizacji
punkt sredniowiecz
osadniczy e
86. Tarnica 11 punkt ep(')ka' Brg k .. -
osadniczy kamienia lokalizacji




unkt V okres epoki dz. gr.
87. Tarnica 12 pun’ Luzycka(?) | brazu—okres |  106/2 -
osadniczy .
halsztacki
88. Tarnica 13 pun!(t neolit -
osadniczy
89 Tarnica 14 punkt epoka dz. gr. 50 )
' osadniczy kamienia
osggﬂ{ctz mezolit dz. gr.
9. Tarnica 15 Y 273/3 -
punkt -
osadniczy Pradzieje
punkt .
osadniczy neolit
V okres ep.
osada huzycka Br./okres
halsztat
oL Thustorgby ! osada prod. OWR i
punkt sredniowiecz
osadniczy e
punkt X-X w
osadniczy '
grodzisko XI-XII w.
92. Ttustoreby 2 A-7/2001
grodzisko XIV-XV
punkt . i
93. Thustorgby 3 osadniczy neolit
——
osadniczy PIywe
rzymskich Brak
94. Thustorgby 4 S -
unkt wczesne lokalizacji
osl; dnicz sredniowiecz
Y e
slad . Brak
95. Ttustoreby 5 osadniczy neolit lokalizaci -
punkt neolit
osadniczy
punkt . o )
96. Ttustoreby 6 osadniczy hzycka ? A-560/80
punkt X-XII w
osadniczy
Oszgﬁfctz tuzycka )
97. Ttustoreby 7 punkt Y -
osadniczy OWR
$lad . Brak
9. Thustoreby 8 osadnictwa paleolit lokalizacji i
punkt .
osadniczy neolit Brak
99. Thustorgby 9 N -
punkt lokalizacji
. epoka brazu
osadniczy
slad Brak
? ? -
100, Thustorgby 10 osadniczy @) (?) lokalizacji




dz. gr. 36,
101, Thustoreby 11 osada XIV-XV w 37/1, 61, A-576/80
62
punkt epoka Brak
102 Thstorgby 12 osadniczy kamienia lokalizacji

9.8. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne.

Tereny zamknigte obejmuja tereny kolejowe ustanowione przez Ministra do spraw
transportu. Obejmujg one nieczynng lini¢ kolejowa PKP, taczaca Gracze i Szydtow. Dla
terené6w tych nie ustanowiono stref ochronnych, niemniej obowigzuja zasady
zagospodarowania wynikajace z przepisow o transporcie kolejowym, ktore uwzglednione
zostang w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

9.9. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Zgodnie z Gminnym Programem Rewitalizacji gminy Niemodlin, uchwalonym
uchwalg nr LXXVII/471/23 Rady Miejskiej w Niemodlinie z dnia 27 listopada 2023 r.
w sprawie przyj¢cia Gminnego Programu Rewitalizacji gminy Niemodlin.
W ustalonych strefach planistycznych wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania nie

kolidujg z przedsigwzigciami rewitalizacyjnymi okreslonymi w tym dokumencie.

9.10. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1II oraz grunty lesne

W planie uwzgledniono wystepowanie gruntow rolnych chronionych klas od II do III,
gdyz w gminie nie wystgpuja grunty rolne klasy I. Lacznie gleby najlepsze (chronione klas I-
III) zajmuja 6,58 % powierzchni wszystkich gruntow ornych i1 zajmuja wigcej niz 10%
terenow gleb ornych w sotectwach Gosciejowice, Molestowice, Sarny Wielkie oraz Gracze.
Wyznaczajac obszary uzupeilnienia zabudowy uwzgledniono konieczno$¢ ich ochrony
wprowadzajac ograniczenia wynikajace z rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729) tj. na uzytkach rolnych klas I-III poza
granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic, do odlegtosci nie wigkszej niz 50 m
od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca
1985 1. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylaczeniem drog ekspresowych
1 autostrad. W odniesieniu do gruntéw polozonych poza obszarami uzupehienia zabudowy
dopuszczono ich zabudowe w obrebach ewidencyjnych: Gos$ciejowice z uwagi na istniejace

uwarunkowania tj. sgsiedztwo Specjalnej Strefy Ekonomicznej oraz w¢zta obwodnicy miasta




Niemodlina, a takze wezla autostrady A4, nieznaczny fragment w obrebie Wydrowice
zlokalizowany w strefie gospodarczej wewnatrz gruntéw o nizszych klasach.

Rozw¢j funkcji pozarolniczych w obrgbie terenow wysokich klas bonitacyjnych oraz
gruntOw pochodzenia organicznego moze by¢ w konflikcie z ochrong tychze gruntéw oraz
wysokim kosztem pozyskania gruntéw pod inwestycje.

Lasy na terenie Gminy Niemodlin stanowig poludniowo-wschodnig czgs¢ pradawnej
Puszczy Niemodlinskiej, obecnie najwigkszego kompleksu lesnego po lewobrzeznej stronie
rzeki Odry o tacznej powierzchni przekraczajacej 34 000 ha, w tym na terenie Gminy
Niemodlin lasy zajmuja powierzchni¢ 5272 ha. Lesisto§¢ Gminy wynosi 27,3%, co stanowi
wysoki stopien w stosunku do innych gmin Wojewodztwa Opolskiego. Lasy w wiekszosci
stanowig wilasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie PGL Nadle$nictwa Tulowice oraz PGL
Nadlesnictwa Opole o tacznej powierzchni 4903 ha. Pozostale lasy stanowig wlasno$¢ osob
fizycznych, Skarbu Panstwa ANR oraz Gminy 4,6 ha.

Wspotczesnie lasy te nazywa si¢ Borami Niemodlinskimi — sg one drugim, co do
wielkosci kompleksem lesnym w wojewddztwie.

Ekosystemy lesne to potencjalnie podstawowe naturalne zbiorowiska ro$linne dla
obszaru Srodkowej Opolszczyzny. Ekosystemy zbiorowisk lesnych cechuja sie wysokim
stopniem roznorodnosci biologicznej, skomplikowang siecig zaleznosci migdzygatunkowych
1 przez to wysokimi walorami poznawczymi, ochronnymi i estetycznymi. Warto$ci uzytkowe
drzewostandw staty si¢ przyczyna ich gospodarczej, czesto rabunkowej eksploatacji i dlatego
niektore zbiorowiska lesne naleza dzi§ do zanikajacych. Dotyczy to gtownie laséw tegowych
rosngcych na tarasach nadrzecznych. Ocenia sig, ze 95% ich pierwotnej powierzchni zostato
zniszczone lub znaczaco przeksztalcone. Takze inne typy naturalnych i dobrze zachowanych
lasow nalezag do rzadkosci. Wigkszo$¢ to przeksztalcone strukturalnie i funkcyjnie
drzewostany gospodarcze.

W odniesieniu do gruntdow lesnych plan uwzglednia potrzebe ich ochrony poprzez

ustalenia dla nich stref otwartych.

9.11. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Na obszarze Gminy Niemodlin wystepuja nastgpujace kategorie drog o tacznych
dhugosciach:

1) Autostrada A-4 — 13,81 km,



2) Droga krajowa nr 46 — 15,94 km,

3) Drogi wojewoddzkie — 10,772 km,

4) Drogi powiatowe — 90,55 km,

5) Drogi gminne — 44,077 km.

Sie¢ drogowa jest dostatecznie rozwinigta, a powiazania pomie¢dzy jednostkami
osadniczymi s3 wystarczajace. Stan drog jest bardzo zrdéznicowany, przede wszystkim
wymagajag one wymiany i modernizacji nawierzchni, budowy chodnikow na obszarach
zabudowy miejskiej 1 wiejskiej, kanalizacji deszczowej oraz o$wietlenia ulicznego. Niektore
drogi o kategorii gminnej wymagaja budowy nawierzchni asfaltowej. Drogi powiatowe
nr 1513 1 1561 w czg¢sci nie posiadajg nawierzchni asfaltowe;.

Przez gming przebiega linia kolejowa PKP, laczaca Gracze 1 Szydtow. Obecnie linia ta
jest nie uzytkowana.

W planie uwzgledniono istniejace strefy komunikacyjne dla ktorych lokalizacja
zostala potwierdzona liniami rozgraniczajacymi w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
drogowej w odniesieniu do obwodnicy miasta Niemodlina.

Na terenie gminy Niemodlin Operator Gazociagéw Przesylowych GAZ — SYSTEM
S.A. eksploatuje nizej wymienione gazociagi 1 obiekty systemu przesytowego:

e gazociagg w/c DN 300 PN 6,3 MPa, relacji: Lewin Brzeski — Nysa

e gazocigg w/c DN 100 / DN 80 PN 4,0 MPa, odgalezienie do SRP°

Niemodlin/Tutowice,

e gazocigg w/c DN 200 PN 4,0 MPa, relacji: Zdzieszowice — Wroctaw, odg. do SRP°

Tulowice,

e obiekt gazowy — SOK Ttustoreby,

e obiekt gazowy — SOK Roszkowice,

e obiekt gazowy — SOK Grodziec,

e obiekt gazowy — SRP Niemodlin, Q=1600 nm>/h,

e obiekt gazowy — SP (stacja Pomiarowa) Q=3150 nm?/h.

Na terenie gminy Niemodlin dobrze rozwinigta jest sie¢ linii energetycznych niskiego
1 $redniego napigcia. Odbiorcy z terenu gminy zasilani sg z dwdoch Glownych Punktow
Zasilania: w Graczach i Tutowicach.

Ponadto przez teren gminy przebiegaja nastepujace sieci dystrybucyjne 110 kV:



1) dwutorowa relacji: Groszowice — Gracze o dlugosci ok. 3,256 km, Gracze —

Hermanowice o dlugosci ok. 2,143 km, Groszowice — Hermanowice o dtugosci ok.

989 km,

2) jednotorowa relacji Gracze — Tutowice o dtugosci ok. 12,937 km,
3) jednotorowa relacji Gracze — Grodkow o dtugosci ok. 5,025 km
oraz nast¢pujace urzadzenia elektroenergetyczne:
1) dwie rozdzielnie sieciowe 15 kV : RS Wesele oraz RS Niemodlin,
2) linie napowietrzne 15 kV, o dtugosci — 168,788 km, linie kablowe 15 kV, o dlugosci
15,54 km,
3) linie napowietrzne 0,4 kV, o dtugosci (bez przylaczy) o dtugosci ok. 82,083 km,
4) linie kablowe 0,4 kV , o dtugosci (bez przylaczy) o dlugosci ok. 44,235 km.

Ponadto przez teren gminy przebiegaja sieci przesytowe: jednotorowa linia 220 kV
relacji: Groszowice — Zabkowice, dwutorowa 400 kV relacji: Dobrzen — Pasikurowice 2
Dobrzen — Wroctaw.

W strefach planistycznych uwzgledniono potozenie infrastruktury technicznej majacej
wplyw na zagospodarowanie bioragc pod uwage poziom opracowania tj. napowietrznych sieci
elektroenergetycznych wysokich napie¢ o napigciu 110 kV 1 220 kV, sieci gazowych
wysokiego ci$nienia dla ktérych ustalono odpowiednio odrgbne strefy otwarte oraz strefy
otwarte 1 strefy zieleni.

Uwzgledniono lokalizacje¢ linii kolejowej uwzglednionej liniami rozgraniczajacymi
w obrebach posiadajacych mpzp tj. w Niemodlinie, Graczach oraz Sadach. Dla pozostatych
odcinkéw tereny kolejowe zostaly uwzglednione w strefie otwartej. Uwzgledniono istniejaca
infrastrukture spoteczng tj. szkoty, przedszkola, Samorzadowego Zaktadu Opieki Zdrowotne;j

a takze tereny urzedu, policji oraz jednostki Strazy Pozarne;.

9.12. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Na dzien przedlozenia projektu planu do opinii i uzgodnien na terenie wojewddztwa

opolskiego nie zostat uchwalony audyt krajobrazowy. Dokument ten znajduje si¢ w fazie

projektowania.

9.13. Opracowania ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art.

72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -Prawo ochrony Srodowiska



W planie og6lnym uwzgledniono nastgpujace uwarunkowania i zagadnienia zawarte
w aktualizacji opracowan ekofizjograficznych sporzadzonych na potrzeby planu ogolnego:

1) racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach eksploatacji zt6z
kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2) uwzglednianie obszarow wystepowania zl6z kopalin oraz obecnych i przysztych
potrzeb eksploatacji tych zt6z;

3) ochrony prawnej zasobow przyrodniczych i krajobrazowych;

4) wybranych zagrozen dla srodowiska przyrodniczego;

5) oceny stanu ochrony i uzytkowania zasobéw przyrodniczych;

6) zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast 1 wsi, ze
szczegolnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekow,
gospodarki odpadami, systemoéw transportowych i1 komunikacji publicznej oraz
urzadzania i ksztattowania terenéw zieleni;

7) uwzglgdnianie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem
w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej;

8) zapewnianie ochrony walorow krajobrazowych §rodowiska 1 warunkow
klimatycznych;

9) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi,
ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

Uwzglednienie wymienionych zagadnieh ma odzwierciedlenie w calym dokumencie
1 wynika z wlasciwego ksztattowania stref planistycznych, w tym terenéw gdzie obowigzuje
zakaz zabudowy. Tereny eksploatacji zl6z zostaly opisane w ust. 9.5, niniejszego
uzasadnienia, problematyka ochrony zasobow przyrodniczych i §rodowiska w ust. 9.1.,
systemy transportowe zostaly opisane w ust. 9.11. W kazdej strefie planistycznej dopuszczona
zostata infrastruktura techniczna, co umozliwi rozwoj sieci kanalizacji sanitarnej. W strefach
planistycznych uwzgledniono istniejgce 1 planowane tereny zieleni, a ustalone dla nich
wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu zapewniaja wlasciwe ich urzadzenie
1 ksztattowanie.

W strukturze uzytkowania w gminie przewazajg grunty orne, co przektada si¢ na profil
produkcji rolniczej. Niewielki odsetek stanowig tgki 1 pastwiska, a sady stanowig szczatkowe
uzytki. Znaczacymi formami dziatalnos$ci rolniczej w gminie sg fermy drobiu zlokalizowane
w wielu miejscowosciach gminy, ktérych dziatalno$¢ stanowi¢ moze istotny wplyw na
zagrozenia $rodowiskowe. Dziatalno$¢ rolnicza moze powodowaé zanieczyszczenia

powietrza poprzez: emisj¢ tzw. gazow cieplarnianych, emisj¢ substancji odorowych (lotne



zwigzki o przykrym zapachu), stosowanie chemii rolniczej oraz nawozéw w sposob
niewlasciwy, nieodpowiednio wykonywane zabiegi rolnicze, spalanie paliw, odpadéw oraz
resztek roslinnych. Jednym z istotnych negatywnych aspektéw dziatalno$ci rolniczej jest
zanieczyszczenie wod 1 gleby. Sektor rolny jest tym samym jedng z gltownych przyczyn
zmiany klimatu, emitujagc metan (CH4), podtlenek azotu (N20) i dwutlenek wegla (CO2),
gléwnie w zwigzku z uzytkowaniem gruntéw, stosowaniem nawozow i produkcja zwierzeca.
W planie uwzgledniono istniejace fermy drobiu, a w ich sgsiedztwie nie lokalizowano
nowych stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowa.

Gmina charakteryzuje si¢ wyjatkowymi krajobrazami wynikajacymi z rzezby terenu,
réznorodnosci form uzytkowania oraz historycznie uksztaltowanej zabudowy wsi wsrod
dawnej puszczy Niemodlinskiej. Wyznaczone strefy planistyczne uwzglednily zachowanie
ciaglosci zabudowy w obrebie obszaréw zabudowanych, a obszary wolne od zabudowy
zapewniaja mozliwosci przewietrzania i obnizania temperatury. Ksztaltowanie zabudowy oraz
ustalone wskazniki uwzgledniaja walory krajobrazowe poprzez dostosowanie gabarytow
w tym wysokosci zabudowy do istniejgcej zabudowy w sasiedztwie.

Zrédtem promieniowania elektromagnetycznego sa glownie sieci elektroenergetyczne
wysokich napieé. Ich oddziatywanie ogranicza si¢ do stref, gdzie przekroczone zostajg normy
promieniowania. Wokot osi tych sieci ustalono strefy otwarte 1 zieleni wolne od zabudowy.

Przez teren Gminy przebiegaja sieci wysokich napig¢ 110 kV, 220 kV, 400 kV oraz
GPZ w Graczach. Zaréwno GPZ jak i sieci te nie koliduja z istniejacym zagospodarowaniem,
a w szczegolnosci w strefach ochronnych wyznaczonych dla tychze sieci nie znajdujg si¢
budynki na staly pobyt ludzi. Stacje bazowe telefonii komorkowej nie wykazaty przekroczen
dopuszczalnych stezen dla budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w sasiedztwie stacji.

Oddzialywanie ze stacji trafo elektroenergetycznych $rednich napig¢ nalezy uzna¢ za

niezagrazajace.

9.14. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ wyrazone w liczbie mieszkancow zostato
opisane w ust. 6 niniejszego uzasadnienia i wynosi ono 1732 mieszkancow. Zapotrzebowanie
to zostanie zaspokojone w strefach planistycznych objetych ustaleniami mpzp oraz
wyznaczonych w obszarze uzupetienia zabudowy. Bioragc pod uwage ze suma chionnosci
terenéw niezabudowanych, oraz luk w istniejacej zabudowie wynosi 8204 mieszkancow,

a zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ powigkszone o 30% wynosi 2249 mieszkancow nie



wyznaczono nowej zabudowy poza strefami wyznaczonymi w planach miejscowych oraz

w obszarach uzupetnienia zabudowy.



