
Gmina Łubniany 

Studium Uwarunkowań i Kierunków zagospodarowania przestrzennego 

================================================================ 

 1 

 
 

III.  KIERUNKI  

   ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO  –     

         POLITYKA  PRZESTRZENNA  GMINY 
 

 

 

Zgodnie z art. 10 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym w studium określa się w szczególności: 

 

* kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów, 

* kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym 

tereny wyłączone spod zabudowy, 

* obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, 

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk, 

* obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury  

    współczesnej,  

* kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, 

* obszar, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu 

lokalnym, 

* obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu   

   ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego  

   województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust.1, 

* obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary 

wymagające  przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a, także obszary 

rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 400m² oraz obszary  przestrzeni publicznej, 

* obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania   

przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych 

i leśnych  na cele nierolnicze i nieleśne, 

*  kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, 

* obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych, 

* obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny, 
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* obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące na nich 

ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy 

z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz. U. 

Nr 41, poz. 412 oraz 2002r. nr 113, poz. 984 i nr 153, poz. 1271),  

* obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji, 

* granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych, 

* inne obszary problemowe, w zależności od uwarunkowań i potrzeb  

zagospodarowania występujących w gminie. 

 

 

1. Podstawy rozwoju przestrzennego gminy 

    Cele polityki przestrzennej  

 
 

1.1. Cel główny  
 

Zasadniczym celem rozwoju gminy jest zapewnić wysoką jakość życia mieszkańców 

gminy z zachowaniem usługowo – mieszkaniowo rolniczej  funkcji gminy, utrzymanie 

funkcji usługowo – mieszkaniowej wsi Łubniany z siedzibą samorządu terytorialnego 

oraz utrzymanie rangi w sieci osadniczej przy wykorzystaniu pozytywnych 

uwarunkowań lokalnych i regionalnych. 

1.1.1. Na osiągnięcie celu głównego składają się cele strategiczne do których 

należą: 

 bezpieczeństwo ekologiczne i ład przestrzenny; 

 bezpieczeństwo społeczno – ekonomiczne, aktywizacja gospodarcza; 

 nowoczesne i niezawodne urządzenia infrastruktury technicznej.  
 

Bezpieczeństwo ekologiczne – to przede wszystkim: 

 poprawa stanu środowiska przyrodniczego oraz stanu sanitarnego (czystość 

atmosfery osiągnięta poprzez likwidację nadmiernej emisji pyłów i gazów 

pochodzących z lokalnych źródeł);  

 ochrona wartości przyrodniczych i zasobów naturalnych; 

 rewitalizacja kompleksów gleb i lasów oraz wód w rzekach i potokach; 

 harmonijny i racjonalny rozwój zabudowy; 

 poprawa ładu przestrzennego jednostek osadniczych; 

 dążenie do zapewnienia zgodności między przydatnością, chłonnością nadmiernego 

odpornością środowiska nadmiernego rodzajem nadmiernego intensywnością 

zagospodarowania nadmiernego użytkowania; 

 racjonalne wykorzystanie zasobów środowiska;  

 eliminowanie hałasu komunikacyjnego. 
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Bezpieczeństwo społeczno – ekonomiczne to: 
 rozwój mieszkalnictwa; 

 niski poziom bezrobocia; 

 restrukturyzacja gospodarki, a w szczególności gospodarki rolniczej; 

 tworzenie nowych miejsc pracy poprzez rozwój działalności gospodarczej; 

 racjonalne wykorzystanie istniejącego majątku produkcyjnego; 

 bezpieczeństwo osobiste ludności gminy. 
 

Nowoczesna infrastruktura  to: 

 dostępność do terenów budowlanych; 

 modernizacja lub adaptacja do innych celów przestarzałej substancji mieszkaniowej; 

 wymiana zdekapitalizowanej substancji mieszkaniowej na nowoczesną; 

 rozwój infrastruktury społecznej: 

- rozwój kultury;  

- rozwój opieki zdrowotnej i społecznej;  

- stworzenie warunków do aktywnego wypoczynku i rekreacji; 

 rozwój infrastruktury technicznej i drogowej: 

-  poprawa funkcjonowania układu komunikacyjnego; 

-  poprawa i rozbudowa systemu wodociągowego; 

-  rozwój systemu zaopatrzenia w energie elektryczną; 

-  rozwój zorganizowanego system odbioru ścieków; 

-  rozwój systemu zaopatrzenia w gaz. 
 

Ład przestrzenny to: 

 zwartość przestrzenna gminy; 

 segregacja i współzależność rozmieszczenia funkcji przestrzennych; 

 bezkolizyjna sieć komunikacyjna z segregacją ruchu lokalnego i tranzytowego; 

 ochrona wartości kulturowych; 

 ochrona wartości kulturowych w korelacji z ochroną środowiska przyrodniczego. 
 

W świetle powyższego głównymi celami rozwoju gminny w kolejności winny być: 

  -  tworzenie i usprawnienie systemu powiązań komunikacyjnych; 

  -  rozbudowa infrastruktury technicznej; 

  - rozwój mieszkalnictwa i usług dla ludności; 

  -  przygotowanie terenów dla rozwoju działalności  gospodarczej gminy; 

  -  rozwój rolnictwa w zakresie produkcji zdrowej żywności; 

  -  restauracja zabudowy zabytkowej dla celów turystycznych; 

  -  przygotowanie warunków formalnych i prawnych dla rozwoju agroturystyki; 

  - rozwój bazy rekreacyjno – sportowej. 

 

1.2. Cele pośrednie, zadania 
 

Aktywizacja gospodarcza  

1. Tworzenie warunków dla rozwoju szeroko pojętej działalności gospodarczej – 

usługowej, usługowo – produkcyjnej, produkcyjnej, składowania i magazynowania  

i turystycznej oraz mieszkalnictwa; 

a) działania na rzecz rozwoju usług i produkcji oraz mieszkalnictwa: 
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Tworzenie warunków dla rozwoju działalności gospodarczej –  usługowej, usługowo – 

produkcyjnej, produkcyjnej, składowania i magazynowania  oraz mieszkalnictwa; 

- wydzielenie w strukturze funkcjonalno – przestrzennej  gminy terenów rozwoju 

inwestycji usługowych, produkcyjnych tzw. obszarów działalności gospodarczej; 

- wydzielenie w strukturze funkcjonalno – przestrzennej gminy obszarów rozwoju 

zabudowy usługowo – produkcyjnej mieszanej z zabudową mieszkaniową i zabudowy 

mieszkaniowej; 

- sukcesywne przygotowywanie gruntów pod ww. zabudowę poprzez opracowanie 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i realizację infrastruktury 

technicznej; 
 

b) działania na rzecz rozwoju rekreacji i turystyki: 

- eksponowanie walorów gminy np. poprzez  oznakowanie i opisanie obiektów  

   zabytkowych, pomników przyrody, zbiorowisk unikalnych roślin  itp.; 

- promocja turystyczna gminy; 

- zagospodarowanie turystyczno – wypoczynkowe. 
 

2. Poprawa warunków rozwoju rolnictwa 

a) działania w sferze gospodarki przestrzennej i inwestycyjnej: 

* ochrona przed zabudową obszarów użytków rolnych o wysokiej bonitacji gleb 

i dużych obszarowo; 

* sukcesywne prowadzenie prac urządzeniowo – rolnych w zakresie urządzeń 

melioracyjnych i dróg rolniczych; 

* rozwinięcie i systematyczne prowadzenie procesów scalania gospodarstw o strukturze 

rozproszonej i małych; 

* prowadzenie zabiegów agrotechnicznych ukierunkowanych na podnoszenie żyzności 

gleb w stopniu nie zagrażającym środowisku; 

* przeznaczenie gruntów rolnych o niskiej jakości bonitacyjnej na cele nierolnicze, 

uzasadnione gospodarczo. 

b) działania w sferze organizacyjnej: 

* przekształcenie struktury obszarowej i charakteru gospodarstw rolnych jako 

specjalistycznych gospodarstw rodzinnych w dwóch głównych kierunkach: 

- tworzenie gospodarstw zbożowo – hodowlanych; 

- nastawienie produkcji rolnej w małych gospodarstwach na uprawy intensywne, 

zapewniające odpowiednią dochodowość (uprawy ogrodnicze, sadownicze, 

przemysłowe). 
 

Nowoczesna infrastruktura 

 

1. Rozwój infrastruktury społecznej: 

a) rozwój kultury, opieki zdrowotnej i społecznej: 

* rozbudowa centrum kulturalno – oświatowego w Łubnianach; 

* budowa domu opieki społecznej dla ludzi starszych; 

* dalsza rozbudowa gminnego ośrodka zdrowia do pełnego zakresu usług medycznych  

   w  Łubnianach; 

b) tworzenie warunków do aktywnego wypoczynku i rekreacji: 

* budowa przyszkolnych obiektów i urządzeń sportowych,  

* rozwój zagospodarowania istniejących terenów sportowych w Łubnianach, Jełowej, 

   Dąbrówce Łubniańskiej, Brynicy i Luboszycach, 
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* rozbudowa, w miarę potrzeb i możliwości istniejących cmentarzy i budowa nowych. 

 

2. Rozwój infrastruktury technicznej i drogowej: 

a) układ drogowy: 

* modernizacja drogi krajowej nr 45 do parametrów  klasy drogi głównej G: 

- realizacja potrzeb komunikacji zbiorowej (zatoki dla autobusów); 

- budowa ścieżek pieszych i rowerowych; 

* modernizacja dróg powiatowych do parametrów odpowiadających klasie drogi 

zbiorczej Z (lub lokalnej L - decyduje właściciel w oparciu o analizę funkcjonowania 

układu dróg powiatowych w granicach powiatu), z uwzględnieniem: 

- realizacja potrzeb komunikacji zbiorowej (zatoki dla autobusów), 

- budowa ścieżek rowerowych na terenach zabudowanych, 

* modernizacja ważniejszych dróg gminnych do parametrów odpowiadających klasie  

drogi lokalnej L; 

* budowa i modernizacja ulic – jako dróg gminnych lub wewnętrznych osiedlowych – 

na  terenach planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

* wyposażenie wszystkich ulic (tj. dróg w granicach terenów osadniczych)  

w utwardzone nawierzchnie i chodniki oraz kanalizacje i oświetlenie; 

* umożliwienie lokalizacji stacji paliw przy drodze krajowej oraz na terenach 

działalności  gospodarczej; 

b) system wodociągowy 
* sukcesywna rozbudowa sieci wodociągowej na terenach planowanej zabudowy 

mieszkaniowej; 

c) system kanalizacji sanitarnej i oczyszczania ścieków 

* realizacja grupowego systemu kanalizacji sanitarnej, obejmującej cały obszar gminy. 

d) siec elektroenergetyczna n/n 
* opracowanie projektu zaopatrzenia w energię elektryczną z uwzględnieniem 

kablowania  sieci napowietrznej oraz obsługi terenów planowanej zabudowy; 

e) gazyfikacja 

* opracowanie programu wyposażenia w sieć gazową uwzględniającego możliwość 

budowy stacji redukcyjnej gazu i zaopatrzenia w gaz przewodowy gminy w granicach 

obszarów  zabudowanych i jego etapową realizację; 

f) telekomunikacja 

* rozwój urządzeń i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej w zakresie łączności 

publicznej, w tym sieci szerokopasmowej. 

 

Atrakcyjne środowisko i ład przestrzenny 

1. Poprawa stanu środowiska przyrodniczego oraz stanu sanitarnego środowiska: 

a) poprawa stanu czystości wód powierzchniowych i podziemnych, stanu 

powierzchni ziemi i powietrza atmosferycznego oraz warunków sanitarnych 

środowiska. 

* realizacja kompleksowego systemu kanalizacji sanitarnej obejmującego wszystkie 

jednostki osadnicze w gminie w granicach zwartej zabudowy; 

* w gminnym systemie odbioru odpadów komunalnych prowadzenie segregacji  

i zagospodarowania odpadów wtórnych; 

* propagowanie, a dla nowych obiektów budowlanych wprowadzenie poprzez 

instrumenty realizacji polityki przestrzennej, obowiązku stosowania w celach 
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grzewczych wysokosprawnych urządzeń i paliw o niskiej emisji zanieczyszczeń; 

docelowo gazyfikacja gminy; 

* ograniczenie zabudowy w strefach sanitarnych cmentarzy; 

* wyeliminowanie lub ograniczenie rozwoju zabudowy na terenach dolin rzecznych 

stanowiących korytarze ekologiczne, a także na obszarach o niekorzystnych warunkach 

gruntowo – wodnych dla zabudowy; 

* prowadzenie działalności kontrolnej w zakresie przestrzegania i stosowania przepisów 

ochrony środowiska przez podmioty prowadzące działalność gospodarczą; 

* wystąpienie do Rady Powiatu o ustanowienie obszarów ograniczonego użytkowania  

dla drogi krajowych, linii kolejowej i linii elektroenergetycznych wysokich napięć, 

a do czasu ich ustanowienia ograniczenie zabudowy w potencjalnych granicach tych 

obszarów w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

 

b) ochrona wartości przyrodniczych oraz zasobów naturalnych: 

* ochrona terenów i obiektów cennych przyrodniczo: 

- obszaru chronionego krajobrazu ,,Lasów Stobrawsko – Turawskich”; 

- Stobrawskiego Parku Krajobrazowego;  

- pomników przyrody; 
- zadrzewień i zieleni śródpolnej oraz na obszarze dolin i cieków wodnych; 

- gleb pochodzenia organicznego i gleb wysokich klas bonitacyjnych I-III; 

- udokumentowanych złóż surowców mineralnych.  

 
 

2. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy 

        Założenia do planowanych kierunków rozwoju przestrzennego gminy 
 

 

2.1. Funkcje gminy 

 

Na okres perspektywy przyjmuje się wzmocnienie rozwoju funkcji usługowej  

 i mieszkaniowej oraz utrzymanie rolnictwa jako funkcji podstawowych gminy.  

Dla tych  funkcji przyjmuje się dodatkowo  rozwój  przedsiębiorczości  jako 

uzupełnienie lub alternatywa dla działalności rolniczej. 

Położenie gminy w bezpośrednim sąsiedztwie miasta Opola, osiedlanie się 

mieszkańców Opola na terenie gminy, mała przydatność gleb dla rozwoju rolnictwa 

specjalistycznego i wielkoobszarowego, predyspozycje gminy do rozwoju turystyki 

i rekreacji powoduje, że w gminie rozwijać się będą usługi i mieszkalnictwo 

zmniejszające rolę rolniczej funkcji w gminie w przyszłości. 

 

Jako funkcje uzupełniające przyjmuje się produkcję usługową o szerokim wachlarzu 

w małych i średnich zakładach. 

 

Na podstawie uwarunkowań rozwoju przestrzennego, przyjmuje się następujące 

kierunki rozwoju ludnościowego i funkcjonalnego jednostek osadniczych: 

 

Łubniany - ośrodek obsługi lokalnej, 

                 -  ośrodek rozwojowy, 

                 -  o funkcji usługowo – mieszkaniowo – rolniczej. 
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Jełowa, Luboszyce, Kępa - ośrodki rozwojowe wspomagające ośrodek gminny, 

                                            - o funkcji mieszkaniowo – usługowo – rolniczej. 

 

Biadacz, Kolanowice, Kobylno, Brynica, Dąbrówka Łubniańska – ośrodki lokalne 

                                       - o funkcji mieszkaniowo - rolniczej z uzupełniająca  

                                          rekreacyjną, 

                                       - o rozwoju stabilnym. 

Masów, Grabie  – ośrodki lokalne 

                                       - o funkcji rolniczej,  

                                       - o rozwoju stabilnym. 

 

2.2. Prognoza demograficzna 

 

Prognoza demograficzna dla gminy Łubniany przedstawia obraz przyszłego 

kształtowania się stanu i struktury ludności wg podstawowych grup ludności. Grupy te 

określają wielkość przyszłych potrzeb społeczno-gospodarczych wynikających 

ze zmienności struktur demograficznych, które są bardzo ważne dla prowadzenia 

polityki społeczno-ekonomicznej i przestrzennej gminy.  

Prognoza w sposób szczególny skoncentrowana jest na strukturę grupy ludności 

przedprodukcyjnej tj. do lat 18. Grupa ta stanowi bowiem podstawę polityki społecznej  

i edukacyjnej w takich dziedzinach jak rozwój infrastruktury społecznej ochrony 

zdrowia, rozwój budownictwa mieszkaniowego, tworzenie nowych miejsc pracy 

i zabezpieczeń społecznych. 

Lata transformacji gospodarczej a także późniejsze kryzysy ekonomiczne  przyniosły 

dla kraju, a także dla regionu i gminy Łubniany nowe zjawiska demograficzne 

wskazujące na kryzys demograficzny, który cechuje: 

 spadek urodzeń, 

 spadek zawieranych małżeństw, 

 spadek dzietności kobiet, 

 spadek przyrostu naturalnego,  

 spadek udziału młodzieży w strukturze demograficznej gminy. 

 

Lata transformacji gospodarczej charakteryzują się gwałtownym spadkiem urodzeń  

i wyraźnie zarysowującym się kryzysem demograficznym. 

O rozwoju ludności gminy zdecydują również  rozmiary i struktura migracji zarówno 

wewnętrznych jak i zagranicznych. Przy migracjach wewnętrznych przyjęto założenie, 

że restrukturyzacja rolnicza będzie czynnikiem nieznacznego odpływu młodzieży 

z rolnictwa do innych zawodów także do miast, głównie  miasta Opola ale także 

za granice do Niemiec. 

W przypadku stabilizacji gospodarczej nastąpi znacznie mniejszy odpływ ludności 

zwłaszcza za granicę, a nawet przewiduje się znaczną stabilizację, w tym zakresie.  

Biorąc pod uwagę, że ewentualny powrót ludności z emigracji dotyczyć będzie ludności 

w górnym przedziale grupy produkcyjnej, w grupie poprodukcyjnej istnieje zagrożenie 

dalszego starzenia się ludności gminy, tym samym dalszy spadek urodzeń i przyrostu 

naturalnego. 
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Dla sytuacji demograficznej gminy nie jest bez znaczenia są jej położenie w strukturze 

osadniczej regionu,  a także struktura funkcjonalno przestrzenna. 

Położenie gminy w bezpośrednim sąsiedztwa miasta Opola oraz jej korzystne 

uwarunkowania środowiskowe przyrodniczo – krajobrazowe  powodują, że następuje 

sukcesywny napływ mieszkańców Opola do Gminy w celu  osiedlenia się. Dotyczy to 

roczników stosunkowo młodych, co należy uznać za czynnik korzystny dla rozwoju 

gminy na przyszłość. 

Szacunkowa prognoza demograficzna wskazuje na zaludnienie gminy  

na poziomie: 

                2015r. -  9550 mieszkańców, 

                2020r. -  9600 mieszkańców, 

                2025r. -  9800 mieszkańców. 

Prognozę struktury wieku ludności gminy przyjęto w oparciu o analizę istniejącej 

struktury wieku oraz założonego szacunkowego przyrostu naturalnego i migracji. 

Planowana dotychczas liczba ludności gminy w 2010r. na poziomie 9700 mieszkańców 

nie została osiągnięta. W 2012r. liczba ludności gminy wynosiła 9587 mieszkańców. 

Z uwagi na utrzymujący się spadek urodzeń przyjęto obniżenie udziału ludności  

w grupie 0-17 lat z 23,5% w 1999 roku do 22% w 2025 roku. 

Znacznie obniży się populacja  grupy 3-6 lat, a także w wieku szkoły podstawowej 7-14 

lat, co może stanowić poważny problem dla gminy. Spadek demograficzny tych grup 

należałoby wykorzystać na poprawę warunków wychowania i nauczania. 

Grupa wieku produkcyjnego wskazuje na tendencję spadkową, co wiąże się 

ze zmniejszeniem potrzeb na lokalny rynek pracy, natomiast wzrost grupy 

poprodukcyjnej wskazuje na konieczność rozwoju opieki społecznej, która obejmie 

znaczną liczbę osób. 

 

Prognozowana struktura wieku ludności gminy w roku 2025: 

Ogółem 9800 % 

w tym: 

0 – 17 lat 

 

2156 

 

22,0 

0 – 2 lat 441 4,5 

3 – 6 lat 392 4,0 

7 – 14 lat 1029 10,5 

15 – 17 lat 294 3,0 

18 – 59/64 lata 5733 58,5 

60 – 65 i więcej 1911 19,5 
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Prognozowana liczba ludności w poszczególnych jednostkach osadniczych: 

Analizując obecny stan ludnościowy poszczególnych wsi i zachodzące tendencje 

demograficzne przewiduje się, że niewielki wzrost ludności nastąpi w Łubnianach 

Jełowej, Luboszycach, Kępie, natomiast w pozostałych wsiach liczba ludności 

utrzymywać się będzie na istniejącym poziomie lub ulegnie zmniejszeniu. 

 
                         Prognozowana liczba ludności w poszczególnych wsiach 

 

Miejscowość 2020 2025 

Biadacz 650 700 

Brynica 1250 1250 

Dąbrówka Łubn. 550 600 

Grabie 100 100 

Jełowa 1950 2050 

Kępa 1100 1150 

Kobylno 100 100 

Kolanowice 550 550 

Luboszyce 1300 1350 

Łubniany 1700 1800 

Masów 200 150 

Razem gmina 9600 9800 

 

Zmiany w strukturze zatrudnienia na terenie gminy, które nastąpiły i polegają na 

zmniejszeniu się liczby zatrudnionych w rolnictwie będą utrzymywać się nadal. 

Położenie gminy w sąsiedztwie Opola wpływa korzystnie na poziom aktywności 

zawodowej ludności gminy, i liczba zatrudnionych w gminie ulegnie nieznacznemu 

wzrostowi głównie za sprawą  tworzenia własnych źródeł zarobkowania. 
 

Źródłem zatrudnienia w gminie w okresie perspektywicznym będzie lokalny rynek 

pracy, który tworzyć będą istniejące i nowo lokalizowane zakłady usługowo 

produkcyjne, produkcyjne, szeroki wachlarz usług dla ludności jak i obsługi rolnictwa,  

a także rolnictwo, które będzie nadal źródłem utrzymania części ludności gminy.  

Ilość nowych miejsc pracy uzależniona będzie od aktywności samorządu gminy  jego 

działań na rzecz rozwoju przedsiębiorczości. 

Społeczność gminy ma szczególne predyspozycje do tworzenia swoich małych 

zakładów pracy o charakterze zarówno usługowo – produkcyjnym, a także 

produkcyjnym. 
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3.  Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu 

terenów 

 

 

3.1. Ogólna charakterystyka planowanych kierunków rozwoju przestrzennego  

         gminy 
 

3.1.1. Główne cele i założenia rozwoju gminy dla zachowania ładu przestrzennego. 

1. Zapewnienie ładu przestrzennego należy do zadań własnych gminy.  

Analiza zgłaszanych wniosków wykazała duże zainteresowanie przeznaczaniem 

terenów rolnych na cele nierolnicze, a cechą charakterystyczną zgłaszanych wniosków 

jest: 

 rozproszenie (z dala od zabudowy istniejącej i wyznaczonych w planie terenów 

przewidzianych do zainwestowania), 

 kolizja z występującymi uwarunkowaniami. 

2. Wyłączenie z zabudowy terenów zagrożonych podtopieniami oraz terenów na 

których występują niekorzystne stosunki wodne tj. b. wysoki poziom wód gruntowych. 

Obszar ten obejmuje w szczególności dolinę rzeki Brynicy i Małej Panwi. 

3. Ograniczenie uzupełniania zabudowy w terenach zabudowy rozproszonej, 

a koncentracja jej przy terenach istniejącego ścisłego zainwestowania i bliżej centrów 

wsi. 

4. Zwiększenie efektywności gospodarowania przestrzenią - zapewnienie warunków 

ładu przestrzennego poprzez zapobieganie rozproszeniu osadnictwa. Pod nową 

zabudowę przeznaczono wyłącznie tereny które nie wymagają dużych nakładów 

finansowych w szczególności w zakresie budowy nowych ulic i dróg. 

5. Tworzenia warunków dla rozwoju inicjatyw ludności zmierzających do uruchomienia 

działalności związanej z obsługą ludności w zakresie usług komercyjnych (handel, 

gastronomia, rzemiosło usługowe itp.). 

6. Zapewnienie przestrzennych warunków realizacji inwestycji tzw. małego rodzinnego 

biznesu związanego z działalnością usługowo - wytwórczą, produkcją rolną i jej  

przetwórstwem dla tych inwestycji w obszarach ustalonych dla rozwoju urbanizacji pod 

warunkiem spełnienia wymogu ich nieuciążliwości dla otoczenia i uwzględnienia 

występujących uwarunkowań. 

7. Tworzenie warunków dla rozwoju nieuciążliwych dla środowiska rolniczych 

gospodarstw specjalistycznych oraz rozwoju agroturystyki. 

8. Zwiększenie efektywności gospodarowania przestrzenią dotyczącego  

gospodarowania terenami  związane z: 

= intensyfikacją użytkowania terenów poprzez uzupełnienia lub rozbudowę, 

= przeciwdziałaniem rozproszeniu zabudowy i dążeniem do jej koncentracji, 

= zmianą funkcji lub charakteru niektórych terenów i obiektów przez wprowadzenie 

bardziej intensywnych form gospodarowania w dostosowaniu do warunków lokalnych. 

9. Prawidłowe wykorzystanie istniejącego oraz projektowanego uzbrojenia, 

a konsekwencją tych działań winno być osiągnięcie poprawy ładu przestrzennego. 

W celu zapobiegania rozproszeniu osadnictwa konieczne są jednoznaczne 

i precyzyjne ograniczenia w dokumentach planistycznych zmierzające do ochrony 

terenów otwartych przed zainwestowaniem oraz zahamowanie rozwoju zabudowy 
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rozproszonej. Ustalenia studium prowadzą do ograniczenia rozproszenia budownictwa, 

poprzez intensyfikację wykorzystania terenów mieszkaniowych w ramach istniejącego 

zainwestowania i rozszerzanie terenów mieszkaniowych, natomiast na terenach już 

silnie obciążonych zabudową rozproszoną - rezygnacja z wprowadzenia nowej  

i utrwalania istniejącej zabudowy w terenach otwartych. 

10. Należy wskazać, iż znaczne tereny przeznaczone w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego (aktualnie obowiązujące na obszarze gminy) pod 

budownictwo mieszkaniowe nie zostały dotychczas skonsumowane i stanowią 

zabezpieczenie terenowe dla realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej na stosunkowo 

długi okres czasu. 

11. Generalną zasadą rozwoju zabudowy mieszkaniowej przyjętą w studium jest 

dążenie do jej koncentracji, w nawiązaniu do istniejącego układu drogowego 

i możliwości ekonomicznej i technicznej obsługi sieciami i urządzeniami infrastruktury 

technicznej. 

W związku z tym w rozwiązaniach i przyjętych kierunkach rozwoju gminy przyjęto 

założenie iż, powiększenie terenów mieszkaniowych na obszarze gminy powinno 

odbywać się w sposób racjonalny – w miarę wykorzystania terenów już przeznaczonych 

na ten cel w obecnie obowiązujących dokumentach planistycznych.  

Wprowadzenie nadmiernej ilości nowych terenów budowlanych, w sytuacji, gdy istnieją 

rezerwy terenów inwestycyjnych, sprzyja nieuzasadnionemu rozproszeniu zabudowy, 

zwiększa koszty realizacji infrastruktury (technicznej, drogowej i społecznej) oraz stoi  

w sprzeczności z zasadą zrównoważonego rozwoju oraz kształtowania ładu 

przestrzennego. 

Ewentualna potrzeba wyznaczenia nowych terenów pod zabudowę winna wynikać  

z przeprowadzonej okresowo oceny aktualności sporządzonych dokumentów 

planistycznych tj. studium, a następnie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. 

 

3.1.2. Ogólna dyspozycja funkcjonalno – przestrzenna gminy 

 

Rysunek ,,Kierunki polityki przestrzennej” ustala ogólną dyspozycję funkcjonalno – 

przestrzenna gminy, wyróżniające obszaru niezurbanizowane, o funkcjach 

ekologicznych oraz obszary zurbanizowane, związane z działalnością gospodarczą 

człowieka. 

Do obszarów niezurbanizowanych zaliczono obszary przyrodniczo – czynne systemu 

ekologicznego oraz obszary rolne, wspomagające system ekologiczny. 

 

Wyróżnione obszary zurbanizowane generalnie posiadają funkcje: mieszkaniową, 

usługową i produkcyjną oraz  infrastrukturę techniczną . 

Sposób użytkowania obszarów oraz rozwój przestrzenny gminy został zdeterminowany 

warunkami przyrodniczymi oraz istniejącym zainwestowaniem. 

W ramach zmiany studium nie wprowadza się istotnych zmian w strukturze 

przestrzennej gminy, co jest podyktowane tempem jej dotychczasowego rozwoju. 

 

Utrzymuje się główne kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy określone 

dotychczas w zakresie: 

 występowania obszarów urbanizacji w gminie i obszarów dla rozwoju  

i utrzymania funkcji ekologicznych; 
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 wyznaczonych  obszarów dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i usług; 

 wyznaczonych obszarów dla rozwoju funkcji publicznych; 

 wyznaczonych  obszarów dla lokalizacji działalności gospodarczej. 

  

Utrzymuje się główne kierunki zagospodarowania gminy określone  dotychczas 

w studium jak i uwzględnionych już w sporządzonych  miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego gminy i wprowadzonymi zmianami do planu gminy. 

Planowane zmiany polegają głównie na korektach granic terenów budowlanych, 

dostosowaniu ich do istniejących uwarunkowań, dostosowaniu ich do ustalonych 

wcześniej w planie miejscowym, a także na wyznaczeniu nowych terenów  

w szczególności na cele wielofunkcyjnej działalności gospodarczej oraz uwzględnieniu 

wniosków osób fizycznych do zmiany studium.  

 

Zmiana studium ma na celu prowadzenie dalszej polityki przestrzennej prowadzącej do:  

 poprawy stanu środowiska  przyrodniczego, 

 poprawy rolniczej przestrzeni produkcyjnej w szczególności ochrona areału 

rolnego o najwyższych klasach gleb i dużych obszarowo kompleksów użytków 

czysto rolnych, 

 porządkowania i pielęgnowania funkcji krajobrazu kulturowego wsi, 

 usprawnienia systemu komunikacji drogowej, 

 realizacji obiektów infrastruktury społecznej, 

 realizacji urządzeń infrastruktury technicznej. 

 

W studium kładzie się nacisk na przekształcenia, uzupełnianie i porządkowanie terenów 

już zainwestowanych w celu kształtowania struktury przestrzennej efektywnej 

i sprawnie funkcjonującej. Wskazuje  się obszary, na  których struktura funkcjonalno – 

przestrzenna  będą podlegać porządkowaniu  i uzupełnianiu. 

Obszary przewidziane do uzupełniania istniejącej struktury znajdują się praktycznie 

we wszystkich wsiach gminy. Polegać ono będzie na uzupełnianiu istniejącej zabudowy 

obiektami nowymi, gwarantującymi racjonalizację wykorzystania terenów zwłaszcza 

już uzbrojonych w podstawową infrastrukturę techniczną. 

Obszary przewidziane do porządkowania, głównie o funkcjach mieszkaniowych, 

dotyczą również praktycznie każdej wsi. Będą one podlegać dogęszczaniu 

zainwestowania, z możliwością wprowadzenia nowych funkcji nie stanowiących 

uciążliwości w stosunku do funkcji istniejących. 

 

Skala porządkowania poszczególnych obszarów jest różna, dostosowana do istniejących 

możliwości i potrzeb. 

Rewaloryzacji będą poddane przede wszystkim obszary zdegenerowanych 

genetycznych układów przestrzennych wsi. Oznacza ona przywrócenie wartości 

kulturowych zachowanej zabudowy, nadanie jej nowych wartości funkcjonalnych 

i technicznych. Dopuszcza się jednocześnie uzupełnienia i przekształcenia istniejącej 

struktury.  

Głównym obszarem tych działań będą:  

Brynica, Łubniany, Jełowa, Kępa i Kolanowice. 
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Ośrodki usługowe 

Głównym ośrodkiem usługowym gminy pozostanie wieś gminna, zapewniająca usługi  

o znaczeniu lokalnym o zasięgu gminy. 

Zachowuje się i umacnia usługową rolę wsi Łubniany poprzez ,,rewaloryzację centrum” 

otwierająca możliwości wprowadzenia jeszcze wielu obiektów usługowych, 

co przyczyni się do zwiększenia nasycenia usługami oraz dalszego wzrostu znaczenia 

wsi gminnej w strukturze osadniczej gminy. 

Ponadto zakłada się dwustopniowa organizacje ośrodków usługowych na terenie gminy. 

Usługi podstawowe (I stopnia) będą znajdowały się w każdej jednostce osadniczej 

gminy. Usługi podstawowe z rozszerzonym programem poziomu II znajdą się 

we wsiach Brynica, Kępa i Jełowa. 

Usługi o zasięgu gminnym lokalizowane będą we wsi gminnej, która pozostanie 

ośrodkiem głównym usługowym kulturalno – sportowo – administracyjnym poziomu 

drugiego. 

 

3.2. Waloryzacja obszaru gminy dla funkcji użytkowych związanych  

z przestrzennym rozwojem gminy dla ustalenia przeznaczenia i zasad 

zagospodarowania terenów 

 

Rysunek Studium... określający  „Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy” 

ustala ogólną dyspozycję przeznaczenia terenów obszaru gminy. Poddana 

w fazie badawczej analiza uwarunkowań rozwoju gminy pod kątem możliwości  

i kierunków rozwoju przestrzennego z uwzględnieniem takich elementów jak: warunki 

fizjograficzne, elementy przyrodnicze, pochodzenie i klasyfikacja gleb występujących, 

dotychczasowe zagospodarowanie i zachodzące tendencje oraz zamierzenia samorządu 

gminy pozwala na wyznaczenie w Studium dwóch podstawowych obszarów 

funkcjonalnych: 

 obszary  urbanizacji,  

 obszary funkcji ekologicznych. 

W ramach obszarów określono wyodrębniające się tereny, na których działalność należy 

prowadzić  zgodnie z wiodącą funkcją wydzielonego obszaru, przepisami odrębnymi  

i polityką przestrzenną właściwą dla danego  obszaru i danego terenu. 

W Studium... dla wydzielonych obszarów precyzuje się jedynie ogólne zasady 

przeznaczenia i zagospodarowania terenów pomagające w podejmowaniu 

jednostkowych, bardziej szczegółowych decyzji przestrzennych w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. 

Przyjęte nazwy obszarów funkcjonalnych mają charakter porządkujący i wyrażają 

ogólny cel rozwoju przestrzennego gminy. 

Dominująca funkcja obszaru odzwierciedla jego podstawowe przeznaczenie. 

Zagospodarowanie obszaru powinno być zgodne z jego funkcją i przeznaczeniem 

podstawowym.  

Wyklucza się wprowadzenie na obszarze funkcji sprzecznych z jego funkcją  

i przeznaczeniem podstawowym, ale nie wyklucza możliwości rozwoju w obszarze 

użytkowania terenów i obiektów o przeznaczeniu dopuszczalnym. 
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Dopuszcza się zachowanie istniejących funkcji sprzecznych z przeznaczeniem 

podstawowym, jeśli nie ograniczają rozwoju zagospodarowania zgodnego 

z przeznaczeniem podstawowym i spełniają wszystkie wymagania określone 

w przepisach z zakresu ochrony środowiska. 

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obszary zabudowane należy 

uwzględniać w całości zgodnie ze wskazaniem na rysunku studium, natomiast obszary 

preferowane do rozwoju nowej zabudowy należy uwzględniać odpowiednio do 

faktycznych potrzeb inwestycyjnych w okresie sporządzania planu, pozostawiając część 

terenów pod rezerwę pod perspektywiczne potrzeby rozwoju gminy. 

Obszary i tereny są ze sobą wzajemnie powiązane. W obszarach urbanizacji                     

– na terenach zabudowanych występują tereny o funkcjach ekologicznych jak zieleń, 

skwery, zieleńce, cmentarze, tereny sportu i rekreacji, sady i ogrody, zbiorniki i cieki 

wodne z zielenią towarzyszącą. 

 

A. OBSZARY   URBANIZACJI 

 
Obszary urbanizacji obejmują: 

 tereny osadnicze, zabudowane, 

 tereny dla lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i usług publicznych oraz  

komercyjnych, 

 tereny istniejącej zabudowy inwestycyjnej,  

 tereny planowanej wielofunkcyjnej zabudowy inwestycyjnej. 

 

  Tereny  osadnicze, zabudowane: 

 

Główne funkcje tych terenów to: 

 mieszkaniowa, 

 usługowa, 

 usługowo – produkcyjna, 

 produkcja w gospodarstwach rolnych. 

 

Główne działania na tych terenach winny prowadzić do intensyfikacji zabudowy  

i modernizacji jej zasobów zarówno mieszkaniowych jak i usługowych oraz  usługowo - 

produkcyjnych i produkcyjnych jakie istnieją poprzez przekształcenia, uzupełnianie  

i porządkowanie terenów już istniejących, a także rozwoju nowych. 

Kierunek strategiczny rozwoju tych terenów: kształtowanie atrakcyjnego  

i przyjaznego pod względem użytkowym  i estetycznym środowiska mieszkaniowego. 

Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

Na terenach zabudowanych: 

* zachować funkcję terenów poprzez utrzymanie istniejącej zabudowy (remonty, 

modernizację, przebudowę, wymianę, przekształcenie) oraz uzupełnianie 

z uwzględnieniem zasad kompozycji przestrzennej ustalonych przez zabudowę 
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istniejącą, w tym zasad lokalizacji, linii zabudowy, wysokości i dominującej formy 

budynków, 

* dopuszcza się zamianę użytkowania obiektów na cele związane z mieszkalnictwem 

lub usługami zarówno o charakterze publicznym jak i komercyjnym, z wyjątkiem 

funkcji, które mogłyby stanowić uciążliwość dla otoczenia i wytwarzać funkcje 

niezgodne z podstawową funkcją obszaru, 

* istniejące w ramach obszaru obiekty zabytkowe, a w tym zabytkowe układy 

urbanistyczne wsi, zieleń zabytkowa, cmentarze należy chronić i poddawać konserwacji 

zgodnie z warunkami konserwatorskimi, a sposób zagospodarowywania terenów 

sąsiednich nie może naruszać istniejących walorów architektoniczno – krajobrazowych, 

* uzupełniać o usługi podstawowe, w tym poprzez zmianę sposobu użytkowania 

istniejących obiektów, 

* zabudowę usługową wyposażać w miejsca do parkowania samochodów, 

* neutralizować formy dysharmonijne w trakcie przebudowy lub wprowadzać zieleń  

(ciągi drzew, żywopłoty, pnącza), 

* zabudowę lokalizowaną w lukach nawiązywać do zabudowy istniejącej 

w bezpośrednim otoczeniu pod względem linii zabudowy, wysokości, formy dachów, 

układu kalenicy i formy architektonicznej. 

Tereny zabudowane należy sukcesywnie wyposażać w infrastrukturę społeczną  

i techniczną.  

Tereny osadnicze, zabudowane obejmują wszystkie jednostki osadnicze gminy gdzie 

główne kierunki dla zabudowy mieszkaniowej, zabudowy  zagrodowej i usług przejęto 

jako ich  dalszą intensyfikację i przeznaczanie w pierwszej kolejności terenów wolnych 

tzw. luk w zabudowie. 

Tereny osadnicze, zabudowane wzbogacać w miarę możliwości elementami o funkcji 

ekologicznej (parki, skwery zieleńce). 

Tereny o funkcji ekologicznej na terenach zabudowanych obejmują: 

= zieleń parkową oraz skwery i zieleńce jako miejsc wypoczynku i spotkań  

    mieszkańców, 

=  tereny sportu i rekreacji, 

=  ogrody jordanowskie i place zabaw dla dzieci, 

=  ogrody i sady przydomowe, 

=  zbiorniki i cieki wodne z zielenią wraz z urządzeniami im towarzyszącymi. 

 

Tereny dla lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i usług dla ludności 

Kierunek strategiczny rozwoju tych terenów - preferowane przeznaczenie, 

  to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z obiektami i urządzeniami jej 

towarzyszącymi oraz usługami dla ludności o charakterze publicznym i komercyjnym. 

Ze względu na przeważającą własność prywatną terenów, a także tendencje 

przekształcania zabudowy zagrodowej na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną nie 

wydziela się w obrębie obszarów terenów wyłącznie dla zabudowy mieszkaniowej  

i wyłącznie dla usług. Podstawą realizacji winien być miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego określający szczegółowe warunki zabudowy i zasady 

zagospodarowania terenów.  
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Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

Główne funkcje tych terenów to: 

 mieszkaniowa,  

 usługowa, 

 usługowo – produkcyjna, 

 produkcja w gospodarstwach rolnych. 

 
Nową zabudowę należy kształtować zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu  

z uwzględnieniem: 

* relacji przestrzennych z zabudową istniejącą bezpośrednio sąsiadującą oraz kontekstu 

krajobrazowego, podporządkowując gabaryty i formę zabudowy usługowej zabudowie 

mieszkaniowej, 

* tworzyć jednorodne pod względem formy architektonicznej, wysokości, formy 

dachów i układu kalenicy zespoły zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

* usługi podstawowe w zagospodarowaniu winny uwzględniać miejsca postojowe do 

parkowania samochodów oraz elementy zieleni ozdobnej, 

* wykluczenia działalności gospodarczej potencjalnie uciążliwej dla funkcji 

mieszkaniowej. 

Zabudowę wyznaczoną na nowych wyodrębnionych obszarach należy realizować 

po uprzednim wykonaniu ulic i uzbrojenia (co najmniej w wodę i energie elektryczną). 

W Studium... tereny dla rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej i usług dla 

ludności w formie wyodrębnionych zespołów zabudowy wyznacza się 

w jednostkach o największym potencjale rozwojowym: w Łubnianach, 

Luboszycach, Kępie, Jełowej, w mniejszym zakresie także w Brynicy, Dąbrówce 

Łubniańskiej i Biadaczu. 

Łubniany - analizując stan zagospodarowania, potrzeby i możliwości rozwoju 

przestrzennego wsi  jako siedziby władz samorządowych gminy i ośrodka koncentracji 

usług, zarówno o znaczeniu gminnym jak i ponad gminnym określono możliwości 

rozwoju wsi poprzez dalszą kontynuację rozwoju nowych terenów mieszkaniowych  

i usług na dotychczasowych kierunkach. Obejmują one tereny wskazane dla rozwoju 

wsi w obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, 

posiadające zgody na przeznaczenie gruntów rolnych na cele nierolnicze. Są one 

również najkorzystniejsze pod względem możliwości wyposażenia w infrastrukturę 

techniczną. 

Wsie predestynowane do dalszego rozwoju mieszkalnictwa i usług w gminie 

wspomagające Łubniany to wsie: Brynica, Luboszyce, Kępa i Jełowa. 

W tych wsiach oprócz zabudowy lokalizowanej w istniejących  lukach zabudowy 

wyznaczone zostały nowe tereny do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i usług 

uwzględnione w obowiązującym planie miejscowym a także uwzględniające złożone 

wnioski przez osoby fizyczne i zamierzenia samorządu.  

W pozostałych jednostkach osadniczych - główne kierunki zabudowy mieszkaniowej  

i usług przejęto jako ich  dalszą intensyfikację i przeznaczanie w pierwszej kolejności 

terenów wolnych tzw. luk w zabudowie, a następnie terenów bezpośrednio z nimi 

związanych. 
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Tereny istniejącej zabudowy inwestycyjnej  

Tereny planowanej wielofunkcyjnej zabudowy inwestycyjnej   

 
Główne działania na tych obszarach obejmują: 

 rozbudowę i modernizację istniejących zakładów produkcyjnych oraz budowę: 

 szerokiego wachlarza usług komercyjnych, 

 zakładów produkcji wraz z zapleczem administracyjno – socjalnym, 

 zakładów produkcji rolnej i przetwórstwa rolnego, 

 składów, magazynów, hurtowni artykułów spożywczych i przemysłowych, 

 baz budowlanych i transportowych, 

 małych i średnich zakładów produkcji  różnych branż rzemieślniczych,  

 urządzeń infrastruktury technicznej i ochrony środowiska, 

 baz obsługi  gospodarki komunalnej. 

 

Kierunek strategiczny rozwoju tych obszarów – rozwijanie działalności gospodarczej 

(aktywizacja gospodarcza gminy) zgodnie z wymogami ochrony środowiska 

i krajobrazu. 

Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

 na terenach istniejących zachować funkcje terenu poprzez utrzymanie istniejącej 

zabudowy (modernizację, remonty  przebudowę) oraz wymianę i uzupełnianie 

zgodnie z podstawowym przeznaczeniem terenu, z uwzględnieniem wymogów 

ochrony środowiska, 

 realizować infrastrukturę techniczną uwzględnioną w strategii rozwoju 

przestrzennego, 

 dopuszczane łączenie funkcji produkcyjnej i usługowej, 

 nie dopuszczalna zabudowa mieszkaniowa, dopuszczalne: budynek mieszkalny 

lub mieszkanie wyłącznie jako obiekt towarzyszący, 

 nową zabudowę należy realizować  z uwzględnieniem relacji przestrzennych  

z zabudową sąsiadującą oraz kontekstu krajobrazowego i wymogami ochrony 

środowiska, 

 inwestycje mogące znacząco oddziaływać na środowisko, dla których wymagane 

jest przeprowadzenie postępowania w sprawie oceny oddziaływania na 

środowisko wyłącznie w zakresie produkcji rolnej, dróg, infrastruktury 

technicznej. 

Planowane w granicach wyznaczonych obszarów inwestycje będą mogły być 

realizowane przez wielu inwestorów, niezależnie od siebie. Podstawą realizacji 

inwestycji winien być miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego określający 

szczegółowe warunki zabudowy i zasady zagospodarowania terenu. 

Granicami opracowania zostały objęte planowane obszary do zabudowy na cele 

działalności gospodarczej i wraz z terenami bezpośrednio z nim funkcjonalnie  

i przestrzennie powiązanymi, zwłaszcza istniejącym i projektowanym układem 

komunikacji zewnętrznej. 

Dotychczasowa działalność inwestycyjna w gminie jak i przyjęta przez samorząd 

strategia rozwoju wskazują, że gmina Łubniany powinna być obszarem działania 

przede wszystkim dla małych i średnich zakładów produkcyjnych i usługowo – 
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produkcyjnych, usług dla ludności, produkcji, przetwórstwa  i obsługi rolnictwa, 

składów, magazynów, handlu hurtowego.  

Małe i średnie zakłady charakteryzują mniejsze wymagania lokalizacyjne oraz 

możliwości funkcjonowania także w łatwo zaadoptowanych obiektach. Na ich rozwój 

proponuje się w pierwszej kolejności wykorzystanie terenów i obiektów zakładów, 

które ograniczyły lub zakończyły swoją działalność, obiekty nie użytkowane i 

zdewastowane i niezagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem. 

W Studium... wskazano dodatkowe, nowe tereny do zainwestowania na cele 

działalności inwestycyjnej w jednostkach osadniczych gminy, które są 

zainteresowaniem inwestorów w Łubnianach, Jełowej, Brynicy, Kępie, Dąbrówce 

Łubniańskiej. Są one położone w bezpośrednim sąsiedztwie istniejących terenów 

produkcyjnych, wskazane w dotychczasowych opracowaniach urbanistycznych, 

możliwe do wyposażenia w niezbędne urządzenia infrastruktury technicznej. 

 

B. OBSZARY  FUNKCJI  EKOLOGICZNYCH 

 
W skład tych obszarów wchodzą: 

 kompleksy leśne  położone na obszarze  gminy; 

 obszary rolne szczególnej ochrony gruntów rolnych przed zabudową, obejmujące 

kompleksy gleb pochodzenia organicznego, kompleksy gleb o wysokiej 

przydatności dla rolnictwa i obszary kompleksów czysto rolnych 

najkorzystniejszych dla rozwoju rolnictwa; 

 ciągi dolin i cieków wodnych. 

 

Strategicznym  kierunkiem rozwoju  na obszarach tworzących strefę ekologiczną 

jest konserwacja i ochrona naturalnych zasobów i walorów środowiska 

przyrodniczego poprzez kształtowanie równowagi między procesami naturalnymi, 

a działalnością gospodarczą. 

Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

 zachowanie dotychczasowego sposobu użytkowania terenu oraz istniejącej flory  

i fauny, 

 zachowanie cech fizjonomii krajobrazu, 

 ograniczenie gospodarczego wykorzystywania i użytkowania obszaru oraz 

wprowadzenie specjalnych zasad w gospodarce, zmierzających do dostosowania jej 

do funkcji ekologicznej obszaru, polegających na ograniczeniu zabiegów 

gospodarczych do czynności pielęgnacyjnych, ograniczeniu pozyskiwania surowca  

i stosowania wszelkich środków chemicznych, stosowania odnowień naturalnych 

i biologicznych metod ochrony, 

 rozmnażanie i rozprzestrzenianie ginących gatunków roślin i zwierząt, ochrona 

i odtwarzanie stanowisk zwierząt rzadkich oraz ochronę tras migracyjnych zwierząt, 

 prowadzenie przeciwdziałań czynnikom antropopresji i minimalizowanie ich 

negatywnego wpływu na funkcjonowanie obszaru, 

 utrzymanie istniejących i odtwarzanie dawnych, naturalnych oczek i cieków 

wodnych 
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 na obszarze kompleksów leśnych – uzupełnianie i zwiększanie zasobów, 

przebudowa drzewostanów uszkodzonych lub zniekształconych na zgodne 

z charakterem siedliska, podporządkowanie gospodarki leśnej zasadom 

gospodarowania na obszarze lasów ochronnych oraz tworzenie warunków 

do rekreacji i wypoczynku weekendowego przy zapewnieniu sterowania penetracją  

i dostępnością przestrzeni, 
 

 Obszary rolnicze przewidziane do szczególnej ochrony i całkowitego wyłączenia  

z zabudowy. 
Obszary te na terenie gminy obejmują: 

 obszary użytków rolnych o glebach pochodzenia organicznego i gleb klas 

bonitacyjnych I – III podlegających szczególnej ochronie przed zainwestowaniem  

z uwagi na ich małą ilość na obszarze gminy, jak i najbardziej korzystne dla rozwoju 

rolnictwa i produkcji żywności, 

 obszary, które nie nadają się do zabudowy ze względu na uwarunkowania 

fizjograficzne. Obszary te wiążą się ściśle z obszarami ekologicznymi  niekorzystne 

pod względem fizjograficznym do zabudowy, 

 obszary tworzące czysto rolne kompleksy – korzystne do prowadzenia 

zmechanizowanej gospodarki rolnej. 
 

Polityka dotycząca rozwoju tych obszarów, to ochrona przed zainwestowaniem, 

a związana z intensyfikacją produkcji rolnej z dostosowaniem do potrzeb  

i wymogów produkcji zdrowej żywności. 

 Obszary rolnicze – obejmujące tereny otwarte użytków rolnych intensywnej 

produkcji rolnej głownie upraw polowych, a na obszarach dolin rzecznych łąk  

i pastwisk. 

Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

* prowadzić intensywną produkcję zbożową i roślin pastewnych do warunków  

    glebowych i rzeźby terenu, 

*  rozwijać rolniczą produkcję specjalistyczną, 

* przestrzegać właściwych zabiegów agrotechnicznych, uwzględniających odpowiednie  

    następstwa roślin, 

* ograniczania stosowania środków chemicznych, a na to miejsce wprowadzanie  

    biologicznych metod ochrony roślin, 

* dostosowanie nawożenia organicznego i mineralnego do potrzeb wynikających  

    z lokalnych warunków, 

* melioracje terenów rolnych uzależniać od wyników ochrony oddziaływania  

     melioracji  na środowisko przyrodnicze. 

 

 Obszary leśne 

Obejmują one tereny użytków leśnych i zadrzewień. 

Kierunki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

* gospodarkę leśną prowadzić zgodnie z ustaleniami planów urządzenia lasów  

     z uwzględnieniem ogólnych zasad ochrony, w tym m.in.: 

- kształtowanie drzewostanów powinno być zgodne z siedliskiem, 
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- należy podnosić wiek rębności oraz stosować udoskonalone rębnie zmierzające do  

    ukształtowania lasów o zróżnicowanej strukturze gatunkowej i wiekowej, 

- wyznaczyć na terenach leśnych drogi dla rekreacji turystycznej i miejsc odpoczynku, 

- zalesiać grunty o niskiej przydatności rolniczej gatunkami drzew zgodnymi  

     z istniejącymi siedliskami lasów. 

Zarówno obszary zabudowane  jak i obszary o funkcjach ekologicznych są ze sobą 

ściśle powiązane, a nawet wzajemnie się uzupełniają i przenikają. Na obszarach 

zabudowanych występują tereny o funkcjach ekologicznych wymagające ochrony 

i ograniczonego zakresu działań, a mianowicie zieleń towarzysząca zabudowie, skwery, 

zieleńce, cmentarze, tereny sportu i rekreacji, cieki wodne z zielenią towarzyszącą, sady 

i ogrody. Na ich obszarze obowiązują działania związane z ich ochroną jako częścią 

systemu ekologicznego. 

Jednym z najważniejszych uwarunkowań dla dalszego rozwoju gminy i zachowania 

funkcji ekologicznych jest zaleganie obszaru gminy na zbiornikach wód podziemnych 

podlegającej szczególnej ochronie. 
Obszar gminy znajduje się w obrębie czterech Głównych Zbiorników Wód Podziemnych  

(GZWP), z którymi związane są głębsze poziomy wodonośne: 

 

- GZWP nr 333 Opole – Zawadzkie - zbiornik triasu środkowego, graniczący z terenem 

obszaru wsi od strony południowej, którego granica przebiega zgodnie z doliną 

Swornicy; 

 

- GZWP nr 334 Dolina kopalna rzeki Mała Panew - związany z utworami 

czwartorzędowymi. Główna oś doliny kopalnej przebiega na wschód od terenu 

opracowania, ale występuje wieź hydrogeologiczna obszaru z doliną kopalną; 

 

- GZWP nr 335 Zbiornik Krapkowice – Strzelce Opolskie - związany z triasem 

dolnym; 

 

- GZWP nr 336 Niecka Opolska - obejmuje kredowy poziom wodonośny, jego 

północny fragment przebiega przez obszar wsi. Zbiornik zaliczany jest do obszaru 

wysokiej ochrony (OWO). Średnia głębokość ujęć wodnych na zbiorniku wynosi 50-80 

m, a zasoby dyspozycyjne wynoszą 25 tys. m³/d. Poziom ten drenowany jest przez rzekę 

Odrę. Ujęcia wody z tego poziomu eksploatowane są głównie w obrębie miasta Opola. 

 

Podstawowym kierunkiem polityki przestrzennej na tych obszarach jest ochrona wód 

i gleb przed zanieczyszczeniami poprzez dostosowanie użytkowania gruntów do 

warunków przyrodniczych i uwarunkowań wynikających z zasad ochrony 

i kształtowania środowiska. Ponieważ obszar zalegania zbiorników obejmuje zarówno 

strefę zurbanizowaną jak i systemu ekologicznego ochrona wód podziemnych i gleb jest 

celem nadrzędnym w obu obszarach i wyodrębnionych terenach funkcjonalnych. 
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3.3.Wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów 

 

 

W ramach wyznaczonych obszarów funkcjonalnych  w Studium wyznacza się  tereny 

dla których wskazuje się zasadnicze kierunki rozwoju zabudowy oraz  wskaźniki 

i parametry dotyczące zagospodarowania i użytkowania wyznaczonych terenów: 

 

W Studium zostały wyodrębnione następujące tereny funkcjonalne: 

 

1. Tereny istniejącej zabudowy oraz tereny dla lokalizacji nowej zabudowy 

mieszkaniowej i usług dla ludności zostały określone na rysunku studium ,,Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego” – symbolem: M;  

2.  Tereny  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem: MN;  

3.  Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolem: MW; 

4.  Tereny zabudowy usługowo – mieszkaniowej oznaczone symbolem: UM; 

5.  Tereny zabudowy inwestycyjnej oznaczone symbolem: P; 

6. Tereny zabudowy usługowej, produkcyjnej, składów, magazynów oznaczone  

      symbolem: U,P,S; 

7.  Tereny usług oznaczone symbolem: U; 

8.  Tereny usług publicznych oznaczone symbolem: UP; 

9.  Tereny usług sakralnych oznaczone symbolem: UK; 

10.  Tereny sportu i rekreacji oznaczone symbolem: US; 

11.  Tereny usług turystycznych oznaczone symbolem: UT; 

12.  Tereny urządzeń pozyskiwania energii słonecznej oznaczone symbolem: ES; 

13.  Tereny eksploatacji surowców oznaczone symbolem: PE; 

14.  Tereny wielkotowarowej gospodarki rolnej oznaczone symbolem: RP; 

15.  Tereny zabudowy rolniczej (zagrodowej) oznaczone symbolem: RM; 

16.  Tereny obsługi komunikacji, baz transportowych oznaczone symbolem: KP; 

17.  Tereny lasów i zadrzewień oznaczone symbolem: ZL; 

18.  Tereny cmentarzy oznaczone symbolem: ZC; 

19.  Tereny rolne oznaczone symbolem: grunty rolne R i użytki zielone RZ; 

20.  Tereny wód powierzchniowych oznaczone symbolem: W; 

21.  Tereny  komunikacji oznaczone odpowiednio symbolami KD i KK:  

       klasy głównej: KDG; klasy zbiorczej: KDZ klasy lokalnej; KDL; klasy   

      dojazdowej KDD; linii kolejowych: KK; 

22.  Tereny infrastruktury technicznej oznaczone odpowiednio symbolami:  

       elektroenergetyki EE; gazownictwa EG; 

23.  Teren – punkt selektywnej zbiórki odpadów oznaczony symbolem: NU; 

24.  Tereny wyłączone z zabudowy oznaczone symbolem: B-1 i B-2. 
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1. Tereny istniejącej zabudowy oraz tereny dla lokalizacji nowej zabudowy  

       mieszkaniowej i usług dla ludności oznaczone symbolem: M  

Czyli obszary ścisłego uwarunkowanego historycznie zainwestowania poszczególnych 

wsi w gminie. W generalnym ujęciu jest to  zabudowa o charakterze  mieszanym 

obejmująca zabudowę rolniczą (zagrodową), zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, 

usługi dla ludności i obsługi rolnictwa, zabudowę usługowo – produkcyjną 

o charakterze tzw. małego biznesu rodzinnego. 

Z uwagi na przemieszanie zabudowy jednorodzinnej z zabudową zagrodową, tendencje 

do przekształcania zabudowy zagrodowej na zabudowę jednorodzinną i istniejące 

w ramach zabudowy mieszkaniowej usługi oraz nieuciążliwe zakłady usługowo – 

produkcyjne, nie wyodrębniono w studium odrębnie poszczególnych form zabudowy. 

Nie naruszy to w sposób zasadniczy struktury funkcjonalno – przestrzennej 

poszczególnych jednostek osadniczych, a także nie będzie prowadzić do szybkiej 

dezaktualizacji studium. Podział szczegółowy na poszczególne funkcje terenów zostanie 

określony w miejscowym planie zagospodarowania. 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, ogrodniczych  i hodowlanych; 

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usługami; 

- zabudowa usług publicznych w zakresie oświaty i wychowania, kultury, w tym 

budynki sakralne, zdrowia i opieki społecznej, ochrony przeciwpożarowej;  

- zabudowa usług komercyjnych w zakresie handlu, gastronomii;  

- usługi techniczne wykonywane w warsztatach usługowych branży rzemieślniczej  

    (stolarskich, ślusarskich, samochodowych itp.), bazy transportowe nie stwarzające  

    uciążliwości dla otoczenia; 

-  obiekty i urządzenia obsługi ruchu turystycznego; 

- ogólnodostępna zieleń publiczna. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie:  

- zabudowa służąca prowadzeniu obsługi działalności rolniczej, 

- gospodarstwa agroturystyczne, 

- zabudowa urządzeń infrastruktury technicznej (zaopatrzenia w wodę, odprowadzania  

   ścieków, elektroenergetyki), 

- małe obiekty magazynowe do składowania płodów rolnych i urządzenia niezbędne dla  

   prowadzenia gospodarki rolnej, w tym zbiorniki do czasowego gromadzenia gnojówki  

   i gnojowicy oraz płyty gnojowe na terenie zabudowy zagrodowej, 

- obiekty i urządzenia towarzyszące zabudowie mieszkaniowej (budynki gospodarcze  

    i garażowe) w tym rekreacji przydomowej, 

- miejsca postojowe, parkingi,  

- stacje paliw do 4 stanowisk dystrybucyjnych. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400m², 

- na terenach z zabudową objętą ochroną konserwatorską prowadzenie wszelkiej  

   działalności zgodnie z wymogami konserwatorskimi dla zachowania tradycyjnej  

   formy zabudowy, 

- w granicach istniejących działek zagrodowych w obszarze ścisłego zainwestowania  

  realizacji obiektów inwentarskich o obsadzie powyżej 40DJP, z wykluczeniem dla   

  hodowli norek,  
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- zakaz składowania odpadów z działalności usługowej. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy: 

a) na działce zagrodowej – do 65% 

b) na działce zabudowy jednorodzinnej – do 30% 

c) na działce zabudowy jednorodzinnej z usługami – do 55%, 

d) na pozostałych działkach – do 60%, 

- powierzchnia terenów czynnych biologicznie: 

a) na działce zagrodowej – min. 20%, 

b) na działce zabudowy jednorodzinnej – min. 60%, 

c) na działce zabudowy jednorodzinnej z usługami – min. 45%, 

d) na pozostałych działkach – min. 10%, 

- zalecana powierzchnia działek budowlanych: 

a) działki zagrodowej –  1200 – 2500m², 

b) działki zabudowy jednorodzinnej – 700 - 1200m², 

c) działki zabudowy jednorodzinnej z usługami – 800 -1500m², 

- wysokość zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i budynków mieszkalnych 

  w zabudowie zagrodowej do 2 kondygnacji nadziemnych, 

- wysokość budynków usługowych do dwóch kondygnacji, 

- wysokość budynków gospodarczych i garaży - jedna kondygnacja nadziemna,  

- poddasza użytkowe i nie użytkowe, 

- powierzchnia lokalu usługowego w budynku mieszkalnym do 35 % jego powierzchni  

   użytkowej, 

- minimalna odległość obiektów budowlanych od dróg publicznych – zgodnie 

  z przepisami odrębnymi. 

 

2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem: MN 

 

Przeznaczenie podstawowe; 

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna: wolnostojąca, bliźniacza, szeregowa. 

Przeznaczenie uzupełniające i dopuszczalne: 

- ogólnodostępne tereny zieleni, 

- usługi podstawowe obsługi ludności, 

- usługi  handlu do 60m² powierzchni sprzedaży, 

- usługi gastronomii, 

- urządzenia sportu i rekreacji, 

- budynki gospodarcze i garaże, 

- urządzenia rekreacji przydomowej, zieleń i obiekty małej architektury. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- dopuszcza się jeden budynek gospodarczy, gospodarczo-garażowy lub garażowy, 

- zakaz lokalizacji usług wymagających obsługi transportem ciężkim. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia biologicznie czynna na działce – min. 60%, 

- powierzchnia zabudowy – do 30%, 

- powierzchnia działek budowlanych: 

a) działki zabudowy wolnostojącej – 600 – 1200m², 

b) działki zabudowy jednorodzinnej bliźniaczej – 350 - 600m², 

c)  działki zabudowy jednorodzinnej z usługami – 800-1500m², 
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-  wysokość zabudowy mieszkaniowej do 2 kondygnacji nadziemnych, 

- nowe zespoły zabudowy  należy realizować w jednorodnej formie architektonicznej 

pod względem wysokości, formy dachu, układu głównej kalenicy i linii zabudowy, 

- wysokość budynków gospodarczych i garaży jedna kondygnacja, ale nie więcej niż 

6,0m do kalenicy, 

- poddasza użytkowe i nieużytkowe, 

- minimalna odległość obiektów budowlanych od dróg publicznych zgodnie  

  z przepisami odrębnymi. 

 

3. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolem: MW 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, 

Przeznaczenie uzupełniające i dopuszczalne: 

- usługi, 

- zieleń towarzysząca, 

- place zabaw dla dzieci i wypoczynku dla ludzi starszych, 

- miejsca postojowe dla samochodów stałe i czasowe. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- usługi wyłącznie wbudowane o charakterze bytowym: krawieckie, fryzjerskie, 

kosmetyczne, lekarskie,  usługi biurowe, doradztwo prawne i finansowe itp. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- min. 20% powierzchni biologicznie czynnej z placem zabaw dla dzieci, 

- wskaźnik intensywności zabudowy do 0,60, 

- dopuszczalna przebudowa poddaszy na cele użytkowe. 

 

4. Tereny zabudowy usługowo – mieszkaniowej oznaczone symbolem: UM 

 
Przeznaczenie podstawowe: 

 – zabudowa usługowo – mieszkaniowa. 

Przeznaczenie uzupełniające 

- obiekty i urządzenia towarzyszące zabudowie,  

- zieleń, 

- miejsca postojowe, 

- urządzenia sportu i rekreacji, mała architektura. 

Ograniczenia zagospodarowania: 
- zabudowa mieszkaniowa realizowana wyłącznie w formie budynku mieszkalnego   

   jednorodzinnego lub wydzielonych pomieszczeń mieszkalnych dla potrzeb 

właściciela, 

- wyklucza się podział terenu lub wydzielenia nieruchomości wyłącznie pod budynek  

   mieszkalny, 

- na terenie dopuszcza się budowę obiektów usługowych i usługowo - mieszkalnych  

   oraz obiektów i urządzeń towarzyszących, 

- wyklucza się lokalizację  przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na  

   środowisko dla których obligatoryjnie wymagane jest sporządzenie raportu  

  oddziaływania na środowisko, z wyjątkiem obiektów infrastruktury technicznej;  

- lokalizacji baz budowlanych i transportowych dla więcej niż 50 samochodów  
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  osobowych i 25 ciężarowych, 

- lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400m², 

- lokalizacji obiektów wymagających obsługi transportem ciężkim o masie powyżej 

3,5t.  

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- wskaźnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki: do 0,65, 

- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niż 25% powierzchni działki, 

- liczba kondygnacji: 

a) samodzielnego obiektu usługowego jedna kondygnacja nadziemna, 

b) obiektu usługowego z zabudowa mieszkaniową – do dwóch kondygnacji 

nadziemnych, w tym druga kondygnacja jako poddasze użytkowe, mieszkalne, 

c) budynku mieszkalnego – do dwóch kondygnacji nadziemnych w tym poddasze 

użytkowe; w przypadku wykorzystania pomieszczeń budynku na cele biurowo - 

administracyjne lub socjalne dopuszcza się trzecią kondygnację jako poddasze 

użytkowe, 

- dachy budynków mieszkalnych dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym  

  nachyleniu połaci dachowych o kącie nachylenia 30-45°; usługowo -  mieszkalnych  

  dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym nachyleniu głównych połaci pod  

   kątem 25-45°; usługowych – dowolne,  

- dla budynków magazynowych dachy płaskie, 

- w granicach terenu inwestycji należy oprócz zabudowy i urządzeń służącym funkcjom  

   podstawowym przewidzieć i urządzić: 

a) drogi wewnętrzne, place manewrowe, 

b) miejsca postojowe dla pojazdów w ilości nie mniejszej niż 4, 

c) zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem wód podziemnych poprzez uszczelnienie 

powierzchni placów manewrowych, magazynowych oraz innych powierzchni 

narażonych na zanieczyszczenia substancjami szkodliwymi. 

 

5. Tereny produkcji, składów, magazynów oznaczone symbolem: P 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- zakłady produkcji, rzemiosła produkcyjnego; 

- zakłady usługowo – produkcyjne; 

- obiekty składowania, magazynowania; 

- zakłady zaplecza technicznego i bazy budownictwa; 

- bazy komunalne i transportowe; 

- zakłady usług technicznych (stolarskie, ślusarskie, samochodowe itp.), 

- zakłady wydobywania i  przerobu kopalin. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- zaplecza administracyjno – techniczne lub socjalne zakładów, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej,  

- pojedynczych w granicach terenu budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub  

mieszkań towarzyszących, jeśli prowadzona działalność gospodarcza nie powoduje 

uciążliwości wykluczającej lokalizacje obiektów z pomieszczeniami przeznaczonymi na 

stały pobyt ludzi, 

- urządzenia obsługi produkcji rolnej, 

- stacje paliw i urządzenia obsługi komunikacji, 

- maszty i stacje przekaźnikowe telefonii komórkowej, 
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- zieleń towarzysząca i izolacyjna. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wyklucza się lokalizacje nowych zakładów stwarzających zagrożenie wystąpienia 

poważnych awarii oraz działalności która zagraża zanieczyszczeniom wód podziemnym 

lub może powodować przekroczenia standardów jakości środowiska poza terenem do 

którego prowadzący działalność ma tytuł prawny, 

- zakaz składowania odpadów z działalności produkcyjnej i usługowej. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy – do 85%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min.10%, 

- wysokość obiektów produkcyjnych – dostosowana do wymogów technologicznych 

lecz nie więcej niż 15m; wysokości budowli rolniczych i innych nie normuje się, 

- miejsca postojowe w ilości 1 miejsce na 10 zatrudnionych. 

 

6. Tereny usługowe, produkcyjne, składów, magazynów oznaczone symbolem:  

      U,P,S 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- zakłady usługowe i usługowo – produkcyjne; 

- zakłady produkcji i rzemiosła produkcyjnego; 

- obiekty składowania, magazynowania; 

- zakłady zaplecza technicznego i bazy budownictwa i obsługi rolniczej; 

- bazy komunalne i transportowe; 

- zakłady usług technicznych (stolarskie, ślusarskie, samochodowe itp.); 

- zakłady wydobywania i przerobu kopalin. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- zaplecza administracyjno – techniczne lub socjalne zakładów, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej,  

- pojedynczych w granicach terenu realizacji inwestycji budynków mieszkalnych 

jednorodzinnych lub mieszkań towarzyszących, jeśli prowadzona działalność 

gospodarcza nie powoduje uciążliwości wykluczającej lokalizacje obiektów 

z pomieszczeniami przeznaczonymi na stały pobyt ludzi bez możliwości wydzielenia 

jako samodzielnych obiektów, 

- urządzenia obsługi produkcji rolnej, 

- stacje paliw i urządzenia obsługi komunikacji, 

- maszty i stacje przekaźnikowe telefonii komórkowej, 

- zieleń towarzysząca i izolacyjna. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wyklucza się lokalizacje nowych zakładów stwarzających zagrożenie wystąpienia 

poważnych awarii oraz działalności która zagraża zanieczyszczeniom wód podziemnym 

lub może powodować przekroczenia standardów jakości środowiska poza terenem do 

którego prowadzący działalność ma tytuł prawny, 

- zakaz składowania odpadów z działalności produkcyjnej i usługowej. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy – do 85%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 10%, 

- wysokość obiektów produkcyjnych – dostosowana do wymogów technologicznych 

lecz nie więcej niż 15m; budowli i innych nie normuje się, 
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- miejsca postojowe  w ilości min. 1 miejsce na 10 zatrudnionych. 

 

7. Tereny usług oznaczone symbolem: U 

 

Przeznaczenie podstawowe terenu: 

- zabudowa usług zarówno publicznych jak i komercyjnych; 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- zieleń towarzysząca, 

- miejsca postojowe, 

- stacje paliw i urządzenia obsługi komunikacji do 4 dystrybutorów, 

- maszty i stacje przekaźnikowe telefonii komórkowej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 
- zakaz składowania odpadów z działalności usługowej, 

- powierzchni sprzedaży powyżej 400m². 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- obiekty jednokondygnacyjne, 

- forma dachów dowolna, 

- wskaźnik intensywności zabudowy do 0,65, 

- powierzchnia biologicznie czynna – minimum 15%, 

- miejsca postojowe – min. 4 stanowiska na 100m² pow. użytkowej. 

 

8. Tereny usług publicznych oznaczone symbolem: UP 

 
Przeznaczenie podstawowe: 

- zabudowa usług publicznych. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, 

- obiekty usługowe w zakresie małego handlu i gastronomii, 

- zieleń towarzysząca, 

- miejsca postojowe. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zakaz lokalizacji obiektów nie związanych z przeznaczeniem podstawowym  

    i dopuszczalnym. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- obiekty jednokondygnacyjne, 

- forma dachów dowolna, 

- wskaźnik intensywności zabudowy do 0,65, 

- powierzchnia biologicznie czynna – minimum 15%, 

- miejsca postojowe – 2 stanowiska na 100m² pow. użytkowej. 

 

9. Tereny usług kultury oznaczone symbolem: UK 

 

Przeznaczenie podstawowe terenu: 

- zabudowa usług kultury. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- urządzenia sportu i rekreacji, 

- zieleń towarzysząca, 
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- miejsca postojowe. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wprowadzenia funkcji niezgodnych z przeznaczeniem podstawowym  

   i dopuszczalnym. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- wskaźnik intensywności zabudowy do 0,65, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 25%, 

- miejsca postojowe – min. 3 stanowiska na 100m² pow. użytkowej. 

 

10. Tereny sportu i rekreacji oznaczone symbolem: US 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- ogólnie dostępne urządzenia sportu. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, w tym sanitarno – higieniczne, 

- pola biwakowe, zieleń towarzysząca, mała architektura, 

- obiekty usługowe w zakresie małego handlu i gastronomii, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zakaz lokalizacji obiektów nie związanych z przeznaczeniem podstawowym  

    i dopuszczalnym, 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy terenu  – do 10%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min.70%, 

- wysokość zabudowy – 1 kondygnacja nadziemna. 

 

11. Tereny turystyki i rekreacji oznaczone symbolem: UT 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- urządzenia sportu i rekreacji; 

- kluby odnowy biologicznej; 

- stadniny koni; 

- pola biwakowe; 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, w tym biurowe,  sanitarno – higieniczne, 

- zieleń towarzysząca, mała architektura, 

- obiekty usługowe w zakresie handlu i gastronomii, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 
- zakaz lokalizacji obiektów nie związanych z przeznaczeniem podstawowym  

    i dopuszczalnym. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy terenu  – do 40%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 55%, 

- wysokość zabudowy – do 2 kondygnacji nadziemnych. 
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12. Tereny pozyskiwania energii słonecznej oznaczone symbolem: ES 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- urządzenia (kolektory słoneczne, ogniwa fotowaltaiczne). 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 
- zakaz lokalizacji obiektów nie związanych z przeznaczeniem podstawowym 

   i dopuszczalnym, 

- wynikające z przepisów odrębnych. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- nie normuje się. 

 

13. Tereny eksploatacji surowców mineralnych oznaczone symbolem: PE 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
-  eksploatacja wydobywcza surowców mineralnych. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, w tym sanitarno – higieniczne, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

- obiekty i urządzenia związane z eksploatacją i przeróbką złoża. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wynikające z ustanowionych obszarów i terenów górniczych. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- wskaźniki zabudowy i zagospodarowania nie normuje się, 

- kierunki rekultywacji: rolny, wodny, leśny, rekreacyjny. 

 

14. Tereny rolnicze (zabudowa zagrodowa) oznaczone symbolem: RM 

 

Przeznaczenie podstawowe terenu: 
- zabudowa zagrodowa (minimum budynek mieszkalny wraz z budynkiem 

inwentarskim lub magazynowym, przeznaczonym do przechowywania płodów rolnych 

wyprodukowanych u siebie); 

- gospodarstwo agroturystyczne; 

- przetwórstwo  rolno – spożywcze wyprodukowanych u siebie surowców. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- urządzenia, budowle i obiekty obsługi produkcji rolnej, 

- obiektów magazynowych i składowania produktów rolnych, 

- obiektów administracyjno – technicznych obsługi rolnictwa. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- maksymalna obsada obiektów inwentarskich: do 40DJP ;zalecana; poniżej 25DJP. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy – do 65%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 15%, w przypadku gospodarstwa  

   agroturystycznego – min. 25%. 
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- wysokość budynków mieszkalnych i budynków inwentarskich  do dwóch kondygnacji 

w tym poddasze użytkowe; budynków magazynowych – jedna kondygnacja; wysokości 

budowli rolniczych nie normuje się. 

 

15. Tereny wielkotowarowej gospodarki rolnej oznaczone symbolem: RP 

 

Przeznaczenie podstawowe terenu: 
- zabudowa wielkotowarowej produkcji rolniczej zwierząt, 

- zabudowa wielkotowarowej produkcji rolniczej roślin przemysłowych, 

- zabudowa zagrodowa. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- urządzenia, obiekty i budowle obsługi produkcji rolnej, 

- obiektów magazynowych i składowania produktów rolnych, 

- obiektów administracyjno – technicznych obsługi rolnictwa, 

- budynek mieszkalny lub mieszkanie dla właściciela, 

- obsada obiektów inwentarskich: powyżej 40DJP. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wyklucza się lokalizację obiektów dla hodowli norek, 

- wynikające z przepisów odrębnych. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy – do 75%, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 15%.  

 

16. Tereny obsługi komunikacji – bazy transportowe oznaczone symbolem: KP 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
-  bazy transportowe. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, w tym sanitarno – higieniczne, 

- obiekty administracyjno – techniczne, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- wynikające z przepisów odrębnych. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

 - powierzchnia zabudowy do 75%, 

 - powierzchnia biologicznie czynna  min. 15%. 

 

17. Tereny urządzeń zaopatrzenia w wodę oznaczone symbolem: WZ 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

-  ujęcia wody. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące,  

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 
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 - powierzchnia zabudowy do 85%, 

 - powierzchnia biologicznie czynna min. 15%. 

 

18. Tereny lasów i zadrzewień oznaczone symbolem: ZL 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- tereny lasów; 

- tereny gruntów leśnych i zadrzewień. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia gospodarki leśnej, 

- urządzenia związane z gospodarką wodną, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

- urządzenia sportu i wypoczynku bez obiektów kubaturowych, 

- parkingi dla obsługi rekreacji i zbieractwa jagód i grzybów. 

 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zakaz innej zabudowy niż wymieniona w dopuszczalnym zagospodarowaniu, 

- ograniczenia regulacji stosunków wodnych do niezbędnych i uzasadnionych 

potrzebami utrzymania, odnowienia lasu i ochrony przeciwpożarowej. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- kształtowanie nowych nasadzeń zgodnie z warunkami siedliskowymi, w kierunku  

    powiększania różnorodności biologicznej i zwiększania odporności lasu. 

 

19. Tereny cmentarzy oznaczone symbolem: ZC 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- cmentarze.  

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia towarzyszące, w tym kaplica cmentarna, dom przedpogrzebowy, 

- zieleń towarzysząca, mała architektura, 

- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

- miejsca postojowe. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- na cmentarzach objętych ochroną dziedzictwa kulturowego i zabytków wszelkie 

działania inwestycyjne zgodnie z wymogami konserwatorskimi, 

- dla cmentarzy czynnych obowiązuje strefa ochrony sanitarnej i ograniczenia w jej  

   zagospodarowaniu zgodnie z przepisem odrębnym. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- powierzchnia zabudowy – do 15%. 

 

20. Tereny wód powierzchniowych oznaczone symbolem: W 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- tereny wód stojących, rzek i cieków wodnych, 

- tereny zbiorników wodnych. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- obiekty i urządzenia związane z obsługą terenów wód, 
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- ciągi piesze i ścieżki rowerowe, urządzenia rekreacyjne, sportowe, mała architektura. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zachowanie pasa terenu wzdłuż cieku wodnego o szerokości min. 5,0m dla potrzeb  

    konserwacji, modernizacji cieków i budowy niezbędnych urządzeń, 

- zakaz budowy obiektów kubaturowych nie związanych z funkcją podstawową  

    i uzupełniającą terenów, 

- dopuszczalne wyznaczenie miejsc na cele rekreacyjne (pole namiotowe, przystanie  

    kajakowe itp.) za zgodą zarządcy cieku. 

 

21. Tereny rolne oznaczone symbolem: R, RZ 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- grunty orne: R, 

- użytki zielone (łąki i pastwiska) RZ, 

- uprawy ogrodnicze i sadownicze, ogrody działkowe, 

- stawy rybne, zbiorniki wodne. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 

- budynki i urządzenia służące prowadzeniu działalności rolniczej, w tym silosy 

rolnicze, płyty gnojowe, obiekty i urządzenia hydrotechniczne związane z ochroną  

   przeciwpowodziową, 

- zalesianie gruntów niskich klas i zdegradowanych, 

- pasy wiatrochronne w celu ochrony gleb przed erozją, zadrzewienia i zakrzewienia  

  śródpolne, 

- cmentarze wraz z urządzeniami i obiektami kubaturowymi towarzyszącymi,  

- zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych o powierzchni nie mniejszej niż 15 

ha,  

- sieci urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej (sieci wod.-kan., stacje   

   transformatorowe, stacje redukcyjne gazu itp.), 

- urządzenia i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej w zakresie łączności publicznej,  

   w tym sieci szerokopasmowej, 

- drogi lokalne oraz drogi  transportu rolnego, 

- eksploatacja surowców mineralnych na potrzeby lokalne, w przypadku 

udokumentowania złoża. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zakaz zabudowy obiektami nie związanymi z produkcja rolną, 

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, 

z wyjątkiem prac związanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym oraz 

utrzymaniem, budową, odbudowa urządzeń melioracji wodnych, 

- zakaz likwidowania naturalnych zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodno-  

   błotnych. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- ochrona zmeliorowanych i drenowanych użytków rolnych, 

- utrzymanie i konserwacja urządzeń melioracji szczegółowych, 

- odtworzenie dawnych miedz śródpolnych. 
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22. Tereny komunikacji oznaczone na rysunku studium symbolem: KD; KK 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 
- tereny dróg publicznych: klasy głównej KDG; klasy zbiorczej KDZ; klasy lokalnej  

   KDL; klasy dojazdowej klasy KDD, 

- tereny linii kolejowych: KK. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- parkingi, zatoki postojowe dla autobusów, dworce, 

- oświetlenie drogowe. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- włączenia do drogi krajowej należy oznaczyć w planach miejscowych jako 

bezkolizyjne, bez możliwości bezpośrednich zjazdów. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- zgodnie z przepisami odrębnymi w zakresie dróg i kolei. 

 

23. Tereny infrastruktury technicznej oznaczone odpowiednio: EE; EG 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- tereny obiektów i urządzeń elektroenergetyki oznaczone symbolem EE, 

- tereny obiektów i urządzeń gazownictwa oznaczone symbolem EG. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- stacje transformatorowe, 

- stacje redukcyjne gazu, 

- urządzenia i sieć infrastruktury telekomunikacyjnej w zakresie łączności publicznej, 

  w tym sieci szerokopasmowej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 
- zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 

- zgodnie z przepisami odrębnymi w tym zakresie. 

 

24. Teren gospodarki odpadami oznaczony symbolem: NU 

 

Przeznaczenie podstawowe terenów: 

- teren – punkt selektywnej zbiórki odpadów komunalnych. 

Uzupełniające i dopuszczalne zagospodarowanie: 
- obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

Ograniczenia zagospodarowania: 

- zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Wskaźniki zagospodarowania i użytkowania terenów: 
- zgodnie z przepisami odrębnymi w tym zakresie. 
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Dla obszarów zurbanizowanych ustala się następujące wskaźniki 

zagospodarowania działek/terenów inwestycji 

 

Rodzaj zabudowy 

max.% 

powierzchnia  zabudowy 
min.% 

powierzchnia 

biologicznie czynnej 

 zabudowa zagrodowa: 65 25 

 zabudowa mieszkaniowa  

jednorodzinna 

30 60 

 zabudowa mieszkaniowa z usługami 50 40 

 zabudowa usługowo - mieszkaniowa 65 25 

 zabudowa usługowa 65 25 

 gospodarstwa rolne do 40DJP,  

 gospodarstwa rolne powyżej 40DJP,  

 ogrodnicze 

75 

70 

75 

15 

15 

 tereny sportu i rekreacji  10 70 

 tereny urządzeń turystyki i rekreacji 40 55 

 tereny obiektów produkcji, składów 

magazynów 

85 10 

Podane wskaźniki należy traktować jako nieprzekraczalne i stosować dla zabudowy 

nowej i przekształcanej. Oznacza to, że w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego można: 

- ustalać dla nowej i przekształcanej zabudowy mniejsze powierzchnie zabudowy  

 i większe powierzchnie  biologicznie czynne odpowiednio do miejscowych warunków 

rodzaju zabudowy, 

- dla zabudowy istniejącej stosować inne wskaźniki, dostosowane do stanu faktycznego. 

W przypadku zabudowy zagrodowej wskaźniki dotyczą części działek wchodzących  

w skład gospodarstwa rolnego, położonego w granicach obszarów zurbanizowanych. 

 

 

3.4. Obszary zabudowane, ze wskazaniem terenów wymagających  

           przekształceń  i rehabilitacji  
 

 

Opracowana w ramach Studium... koncepcja kierunków rozwoju i zagospodarowania 

przestrzennego gminy oparta jest o naturalny przyrost ludności oraz zachowany 

charakter przekształceń przestrzennych i ochrony w zakresie środowiska 

przyrodniczego na wszystkich jego elementach. 

Rozwój gminy polegać będzie głównie na uzupełnieniu, intensyfikacji i rewaloryzacji 

istniejącej zabudowy, zmierzający do podniesienia standardów, a przez to jakości życia 

mieszkańców oraz do wprowadzenia i umocnienia ładu przestrzennego oraz ochrony 

środowiska. 

Modernizacja istniejącego zainwestowania zarówno obszarów zabudowy 

mieszkaniowej jak i produkcyjno – usługowej jest warunkiem uzyskania dobrego 

wizerunku gminy, a równocześnie warunkiem poprawy jakości życia jej  

mieszkańców. 
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Pozytywny wizerunek gminy będzie również ważnym elementem dla inwestorów 

z zewnątrz do inwestowania na terenie gminy. 

Na terenie gminy układ przestrzenny poszczególnych wsi nie wymaga przekształceń  

i rehabilitacji do stanu pierwotnego. We wsiach,  które  wykształciły i zachowały układy 

urbanistyczne i zabudowę o specyficznej formie architektonicznej należy objąć ochroną. 

Wsie gminy Łubniany zachowały już tylko częściowy historyczny układ przestrzenny  

w zakresie rozplanowania dróg, ulic, placów, linii zabudowy. Dlatego ta pozostała część 

winna być szczególnie chroniona. Nowa zabudowa powinna nawiązywać do lokalnej 

architektury historycznej. Obiekty wybudowane w ubiegłych dziesięcioleciach 

naruszyły mocno harmonię, formę i walor architektury regionalnej. Przebudowa tego 

budownictwa  będzie niezwykle istotnym, ale bardzo trudnym elementem przywracania 

historyczno – kulturowej tożsamości gminy. Projekty rewaloryzacji obiektów 

zabytkowych oraz współczesnej architektury, niedostosowanej do charakteru 

tradycyjnego otoczenia, wymagają zaangażowania doświadczonych i odpowiedzialnych 

architektów, a ze strony służb nadzoru budowlanego wiedzy, zrozumienia  

i konsekwencji w działaniu.   

O wielkości i jakości usług dla ludności powinien zadecydować samorząd lokalny  

w oparciu o aktualne potrzeby i oczekiwania społeczności lokalnej.  

 

3.5. Zasady kształtowania zabudowy i krajobrazu 

Powojenna zabudowa, która rozwinęła się w gminie generalnie nie nawiązuje do 

tradycyjnej zabudowy uwarunkowanej historycznie. Zrealizowana zabudowa 

mieszkaniowa, usługowa i gospodarcza  nie przystaje do charakteru zabudowy 

obszarów wiejskich wywodzących się z tradycji. Także zbyt uwspółcześniona forma 

architektoniczna nowej zabudowy w szczególności jednorodzinnej nie nawiązuje do 

skali gminy i nie uwzględnia jej wartości historycznych. Układy historyczne które 

pozostały, winny być szczególnie chronione w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego.  

W dalszych działaniach przy realizacji:  

 zabudowy: 

 należy chronić historyczne układy urbanistyczne, a przede wszystkim ściśle 

respektować zalecenia konserwatorskie, odnoszące się do ochrony obiektów 

zabytkowych  i osi widokowych oraz prowadzenia działalności w obrębie stref 

ochrony konserwatorskiej i archeologicznej, 
 

 rewaloryzować obiekty zabytkowe oraz stymulować bieżące prace remontowe 

i właściwe utrzymanie istniejącej zabudowy, szczególnie tej o walorach 

kulturowych, 
 

 zabezpieczać opuszczone siedliska przekazując je nowym użytkownikom, 
 

 ograniczyć nowe budownictwo w szczególności mieszkaniowe do obszarów 

obecnego zainwestowania i wyznaczonych nowych terenów rozwojowych w obrębie 

określonych obowiązujących  linii zabudowy, 
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 nawiązywać do regionalnych wzorów architektury, w tym między innymi poprzez 

stosowanie istniejącego układu kalenicowego i stromych dachów o pochyłości  jak 

w tradycyjnej zabudowie, 
 

 wykluczyć możliwość wznoszenia zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej wyższej 

niż 2 kondygnacje, 
 

 chronić układy zieleni wysokiej,  pielęgnować je i uzupełniać nową zielenią, 
 

 nową zabudowę projektować indywidualnie o podwyższonych kryteriach 

dostosowania, mając na uwadze: 

- dostosowanie do otoczenia, 

- zachowanie równowagi elementów krajobrazu historycznego regionu. 
 

Wytyczne do określenia wymagań w planach miejscowych: 

* zabudowa zagrodowa: 

- remonty, przebudowa i rozbudowa istniejącej zabudowy, 

- budynki mieszkalne – jedno lub dwukondygnacyjne, poddasza użytkowe, 

- budynki gospodarcze jednokondygnacyjne, 

- obsada zwierząt gospodarskich – na terenach ścisłego zainwestowania wsi  

   (w zabudowie przemieszanej zagrodowej i jednorodzinnej) obsada do wysokości  

   40DJP , zalecana obsada poniżej  25DJP, 

- wskaźnik intensywności zabudowy – do 0,65, 

- powierzchnia biologicznie czynna – min. 0,25% powierzchni terenu, 

* zabudowa jednorodzinna: 

     - wolnostojąca, 

     - budynki jedno lub dwukondygnacyjne, poddasza użytkowe, 

     - dachy strome, preferowane dwuspadowe, 

     - wskaźnik intensywności zabudowy do 0,30, 

* zabudowa wielorodzinna: 

     - do 3-ch  kondygnacji nadziemnych, 

     - remonty i przebudowa istniejącej zabudowy, 

     - wskaźnik intensywności zabudowy – do 0,60, 

     - powierzchnia biologicznie czynna – min. 0,25% powierzchni terenu, 

* zabudowa mieszkaniowa z usługami: 

     - budynki mieszkalne jedno lub dwukondygnacyjne, poddasza użytkowe, 

     - usługi: wolnostojące na działce, wbudowane w parterze budynku lub  

         przybudowane do budynku mieszkalnego, 

     - miejsca postojowe w granicach działki, 

     - wskaźnik intensywności zabudowy – do 0,65,  

     - powierzchnia biologicznie czynna – min. 0,25% powierzchni terenu, 

* zabudowa usługowa: 

     - obiekty samodzielne na działkach, 

     - obiekty wolnostojące lub wbudowane na działkach zabudowy mieszkaniowej, 

     - obiekty jednokondygnacyjne, 

     - miejsca postojowe w granicy działki, 

     - wskaźnik intensywności zabudowy - do 0,65, 

     - powierzchnia biologicznie czynna – min. 0,25% powierzchni terenu, 
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* zabudowa produkcyjna: 

      - zabudowa jednokondygnacyjna o wysokości dostosowanej do wymogów  

        technologicznych, 

      - obiekty i urządzenia towarzyszące, 

      - parkingi i miejsca postojowe dla pojazdów transportowych w granicy działki, 

      - wskaźnik intensywności zabudowy – do 0,85, 

      - powierzchnia biologicznie czynna – nie mniej niż 10% powierzchni terenu, 

 

 krajobrazu: 

 objąć ochroną prawną najcenniejsze walory  krajobrazowe gminy wraz ze 

wszystkimi zasobami jego ochrony jako zespoły przyrodniczo krajobrazowe, 

 minimalizować negatywną antropopresję na krajobraz pozostałych obszarów, 

 chronić zadrzewienia śródpolne i sukcesywnie uzupełniać ubytki, 

 prowadzić pożądane dolesienia w sposób uatrakcyjniający krajobraz, 

 prowadzić w miarę możliwości sieci infrastrukturalne w już istniejących korytarzach 

infrastruktury i przez odpowiednie rozwiązania ograniczać ich krajobrazową 

agresywność, 

 chronić stanowiska archeologiczne, użytki ekologiczne, pomniki przyrody oraz inne 

cenne walory krajobrazowe. 

 

 

4. Kierunki polityki przestrzennej gminy w sferze ekologii 
 

 

Ochrona środowiska przyrodniczego to przede wszystkim pozostawienie  

w dotychczasowym użytkowaniu takich jego elementów jak: lasy, ciągi dolin rzecznych  

z zielenią łąkową, wód stojących – stawów z otaczającą je roślinnością drzewiastą  

i krzewiastą, zadrzewień śródpolnych, kompleksów gruntów rolnych w szczególności 

pochodzenia organicznego i o wysokich klasach bonitacji gleb oraz na ograniczeniu 

negatywnych wpływów czynników zewnętrznych. 

W koncepcji rozwoju gminy Łubniany  proponuje się prowadzenie działań w kierunku 

ochrony i dynamizowania czynników biotycznie aktywnych w kierunku tworzenia 

Ekologicznego Systemu Obszarów Chronionych. 

Główne cele tego systemu to: 

 tworzenie warunków równowagi ekologicznej, 

 ochrona i regulacja zasobów wodnych, 

 regulacja klimatu, 

 regeneracja zanieczyszczonej atmosfery, 

 ochrona najcenniejszych elementów przyrody, 

 utrzymanie wartościowych krajobrazowo obszarów dla organizacji wypoczynku. 
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Na obszarze gminy Łubniany ekologiczny system obszarów chronionych tworzą takie 

tereny jak: 

 lasy, które stanowią obszary zwartych kompleksów leśnych o znaczeniu lokalnym          

i ponadlokalnym włączonych do obszaru chronionego krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko 

– Turawskie" i Stobrawskiego Parku Krajobrazowego, 

 drzewa o wartości przyrodniczej objęte ochroną jako pomniki przyrody, 

 obszary rolnicze z glebami wysokich klas bonitacyjnych, 
 ciągi łąk i zieleni położone w dolinach cieków i zbiorników wodnych z licznymi 

zadrzewieniami i zakrzewieniami. Na ich obszarze występują cenne twory przyrody, 

które ze względu na wartości przyrodnicze i nieliczne występowanie winny zostać 

objęte ochroną jako użytki ekologiczne, 

 zespoły przyrodniczo krajobrazowe proponowane do ochrony. 

 

4.1. Strategiczne kierunki działań 

Jednym z celów rozwoju gminy jest bezpieczeństwo ekologiczne gminy. 

Elementy strategii proekologicznej gminy obejmują wszystkie dziedziny gospodarki 

gminy. 

O zdrowiu społeczeństwa i estetyce otoczenia w ogromnym stopniu decyduje: 

 czyste powietrze, 

 zdatna do picia woda, 

 nieskażona gleba, 

 zdrowe lasy.  
 

Dotychczasowe działania gospodarcze prowadzone na terenie gminy zagrażały 

środowisku przyrodniczemu, co wyraża się między innymi:  

 zanieczyszczeniem powietrza atmosferycznego przez opalanie mieszkań i placówek 

usługowych głównie węglem powodującym emisję szkodliwych dla środowiska  

i zdrowia ludzi związków chemicznych, 

 nieuporządkowaną gospodarką ściekami co zagraża w szczególności wodom 

podziemnym, które na obszarze odgrywają ważną rolę dla systemu zaopatrzenia  

w wodę pitną mieszkańców gminy; gmina położona jest na 4 ważnych zbiornikach 

wód podziemnych, 

 zaśmieceniem różnymi odpadami rowów, lasów, rzek,  

 zagrożeniem hałasem komunikacyjnym. 
 

Dlatego też jednym z głównych zadań samorządu terytorialnego jest 

podejmowanie działań zmierzających do zahamowania procesu degradacji 

środowiska. 

W obrębie środowiska przyrodniczego strategia proekologiczna ukierunkowana winna 

być na radykalną zmianę poziomu jakości środowiska zmierzająca do przywrócenia 

równowagi przyrodniczej i procesów samoregulacji. 

Strategiczne kierunki działań w sferze ekologii gminy winny zatem objąć: 

 zespolenie działań z tytułu zarządzania i nadzoru zapewniających niedopuszczenie 

do dalszej degradacji środowiska, 
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 tworzenie warunków do skutecznej ochrony i zabezpieczenia stanu sanitarnego 

zasobów wód podziemnych i wód powierzchniowych, 

 tworzenie warunków do skutecznej ochrony i poprawy stanu sanitarnego powietrza 

atmosferycznego, 

 tworzenie warunków do racjonalnej i proekologicznej gospodarki rolnej, 

 tworzenie podstaw formalnych i organizacyjnych do skutecznego oddziaływania na 

zakres i stopień korzystania z zasobów środowiska przyrodniczego, w tym: wód, 

powietrza i zasobów leśnych, 

 udział społeczeństwa w poczynaniach mogących mieć wpływ na jakość środowiska, 

 tworzenie funduszy dla potrzeb ochrony środowiska i służb nadzorczych. 

 

Funkcjami podporządkowanymi funkcji ekologicznej są funkcje społeczne  

i ekonomiczne.  

Podstawową funkcją społeczną w sferze ekologii jest funkcja rekreacyjna obejmująca 

rozwój wszelkich form wypoczynku czynnego i biernego na terenach otwartych.  

Funkcja ekonomiczne, to przede wszystkim: 

 rolnictwo, którego rozwój winien być warunkowany wymaganiami ekologicznymi. 

 

Obie te funkcje integruje krajobraz, który stanowiąc wartość samą w sobie, pełni także 

istotne, a nie docenione dostatecznie funkcje integracyjną i utożsamiającą społeczność 

lokalną gminy z miejscem zamieszkania. 

 

4.2. Kierunki działań ochronnych 

 

Polityka ochronna w sferze ekologii winna obejmować następujące kierunki działań: 

1) kontynuację dotychczasowych działań mających na celu spełnianie wymagań 

ochrony środowiska przez wszystkie występujące na terenie gminy źródła powodujące 

zanieczyszczenie środowiska, 

2) lokalizowanie inwestycji wyłącznie na terenach do tego wskazanych w miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego lub posiadających określone warunki 

zabudowy, 

 

3) eliminację lokalizacji przedsięwzięć szczególnie szkodliwych dla środowiska 

i zdrowia ludzi określonych w przepisach odrębnych w sprawie rodzajów przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko, 

 

4) objęcie ochroną prawną najcenniejszych obiektów przyrodniczych,  

 

5) zachowanie tzw. korytarzy ekologicznych czyli pasm naturalnego krajobrazu 

łączących między sobą poszczególne obszary wartościowe przyrodniczo, 

 

6) chronić przed zabudową obudowę biologiczną cieków i zbiorników wodnych 

tzn. zachować istniejące korytarze ekologiczne, 
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7) wzbogacać tereny osadnicze zielenią między innymi przez zagospodarowanie  

i udostępnienie parków dla celów rekreacji i wypoczynku mieszkańcom, 
 

9) dla poprawy i ochrony wód regulować gospodarkę ściekami, budową sieci 

kanalizacyjnej, 
 

10) w zakresie ograniczenia zanieczyszczeń powietrza podjąć działania zmierzające do 

stosowania paliw niskoemisyjnych, w szczególności w nowo realizowanej zabudowie 

mieszkaniowej jak również usługowej i produkcyjnej, a także do objęcia 

zgazyfikowaniem gminy na bazie przebiegającego przez obszar gminy gazociągu, 
 

11) na terenach rolnych: 

 w związku z systematycznym pogarszaniem się odczynu gleb opracować projekt 

ich obowiązkowego wapnowania, 

 zrekultywować tereny zdegradowane i zdewastowane, 

 chronić zadrzewienia śródpolne, 

 chronić gleby wysokiej klasy bonitacyjnej. 

 
 

5. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony  

       przyrody krajobrazu kulturowego 
 

 

5.1. Wartości środowiska przyrodniczego 
 

Szczegółowo środowisko przyrodnicze gminy omówiono w dziale II uwarunkowania.  

Obecny stan środowiska przyrodniczego gminy to efekt przekształceń środowiska przez 

gospodarkę człowieka. Na terenie gminy Łubniany istnieją elementy przyrodnicze, 

które już zostały objęte ochrona prawną lub ze względu na wysokie i unikatowe 

wartości powinny zostać objęte formą ochrony o której mowa w ustawie z dnia 

16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013r. poz. 627). 

5.1.1. Obszary i obiekty prawnie chronione 

Obszary o znaczących walorach przyrodniczych objęte ochroną prawną zajmują 

w gminie Łubniany około 50% powierzchni gminy (szacunkowa wielkość), co znacznie 

przekracza średnią dla województwa (27,1%). Powierzchnia obszarów przyrodniczych 

prawnie chronionych w gminie Łubniany jest zbliżona do powierzchni chronionych 

w powiecie (46,6%). 

 

Obszary i obiekty chronione w gminie Łubniany to: 

 

 o znaczeniu regionalnym: 

 

1. Obszar Chronionego Krajobrazu „Lasy Stobrawsko - Turawskie” został  

ustanowiony rozporządzeniem Wojewody Opolskiego Nr 0151/P/16/2006 z dnia 8 maja 

2006r. (Dz. Urz. Woj. Op. z 2006r., Nr 33, poz. 1133). 

Obszar chronionego krajobrazu obejmuje tereny chronione ze względu na wyróżniający 

się krajobraz o zróżnicowanych ekosystemach, wartościowe ze względu na możliwość 
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zaspokajania potrzeb związanych z turystyką i wypoczynkiem lub pełnioną funkcją 

korytarzy ekologicznych (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie 

przyrody - Dz. U. z 2013r. poz. 627). 

Na obszarze chronionego krajobrazu obowiązują nakazy i zakazy określone w art. 24 

ustawy o ochronie przyrody oraz także określone w ww. rozporządzeniu. W generalnym 

ujęciu obejmują one w tym m.in.: 

 

 nakazy: 
1) ograniczania zmiany użytkowania łąk i pastwisk na grunty orne i inne uprawy rolne; 

2) kształtowania zróżnicowanego krajobrazu rolniczego poprzez ochronę oraz 

formowanie nowych założeń zieleni wiejskiej (zadrzewienia, zakrzaczenia, remizy 

śródpolne); 

3) realizowania melioracji odwadniających, w tym regulowania odpływu wody z sieci 

rowów, tylko w ramach racjonalnej gospodarki rolnej, jednak z bezwzględnym 

zachowaniem reżimów wilgotnościowych terenów podmokłych; 

4) eksploatowanie surowców mineralnych w sposób minimalizujący negatywne 

oddziaływania na przyrodę; 

5) przeciwdziałania przerywaniu ciągłości korytarzy ekologicznych; 

6) preferowania regionalnych stylów architektonicznych w zabudowie oraz zabudowy 

zachowującej historyczne kierunki przestrzennego rozwoju miejscowości; 

7) zachowania i ochrony zbiorników wód powierzchniowych wraz z pasem roślinności 

okalającej; 

8) zachowania pasów roślinności wzdłuż rowów melioracyjnych i cieków  

z dopuszczeniem prac związanych z ich utrzymaniem i konserwacją; 

9) zwiększania małej retencji poprzez zachowanie lub odtwarzanie siedlisk 

hydrogenicznych, w tym źródlisk i lokalnych obniżeń terenu; 

 

 zakazy: 
1) realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko 

w rozumieniu przepisów z zakresu ochrony środowiska; 

2) lokalizowania obiektów budowlanych w pasie szerokości 100m od linii brzegów 

naturalnych cieków wodnych z wyjątkiem urządzeń wodnych oraz obiektów służących 

prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, leśnej lub rybackiej; 

3) likwidowania i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych i nadwodnych, 

jeżeli nie wynikają one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia 

bezpieczeństwa ruchu drogowego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontów lub 

naprawy urządzeń wodnych; 

4) dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona 

przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna 

gospodarka wodna lub rybacka. 

 

2.  Stobrawski Park Krajobrazowy założony 28 września 1999 roku na powierzchni 

ponad 52 600ha. 

Park krajobrazowy obejmuje obszar chroniony ze względu na wartości przyrodnicze, 

historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, popularyzacji 

tych wartości w warunkach zrównoważonego rozwoju (art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 16 

kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody - Dz. U. z 2013r., poz. 627).  
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W art. 17 ustawy o ochronie przyrody określone zostały zakazy w parku 

krajobrazowym. 

Celem utworzenia Parku była ochrona wielu najcenniejszych fragmentów przyrody, 

gatunków zwierząt i roślin oraz walorów krajobrazowych i dziedzictwa kulturowego 

części  

Niziny Śląskiej. Na terenie gminy Łubniany znajduje się jego niewielki fragment. 

Rozporządzenie Nr 0151/P/19/06 Wojewody Opolskiego z dnia 8 maja 2006r. (Dz. Urz. 

Woj. Op. 06.33.1136) w sprawie Stobrawskiego Parku Krajobrazowego określiło 

granice parku, w §2 określiło cele ochrony Parku, a w §3 określiło dla ochrony Parku na 

jego terenie zakazy: 

1) realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 

w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony 

środowiska; 

2) likwidowania i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych i nadwodnych, 

jeżeli nie wynikają z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia 

bezpieczeństwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, 

utrzymania, remontów lub naprawy urządzeń wodnych; 

3) pozyskiwania do celów gospodarczych skał, w tym torfu oraz skamieniałości, 

w tym kopalnych szczątków roślin i zwierząt, a także minerałów i bursztynu; 

4) dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli zmiany te nie służą ochronie 

przyrody lub racjonalnej gospodarce rolnej, leśnej, wodnej lub rybackiej; 

5) likwidowania, zasypywania i przekształcania zbiorników wodnych, starorzeczy 

oraz obszarów wodno – błotnych; 

6) wylewania gnojowicy, z wyjątkiem nawożenia własnych gruntów rolnych; 

7) prowadzenia chowu i hodowli zwierząt metodą bezściółkową; 

8) utrzymania otwartych rowów ściekowych i zbiorników ściekowych; 

9) używania łodzi motorowych i innego sprzętu motorowego na otwartych 

zbiornikach wodnych. 

Następnie rozporządzeniem Nr 0151/P/8/07 Wojewody Opolskiego z dnia 19 stycznia 

2007 roku w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Stobrawskiego Parku 

Krajobrazowego został ustanowiony plan ochrony dla Parku (Dz. Urz. Woj. Op. Nr 4 z 

2007r., poz.76). W § 2 ust. 1 rozporządzenia określony został cel ochrony przyrody 

Parku którym jest: zachowanie i ochrona walorów przyrodniczych, krajobrazowych 

oraz kulturowych w powiązaniu z zaspokojeniem aspiracji społeczności lokalnej do 

zrównoważonego rozwoju i wzmocnienia rangi regionu.  

W § 6 rozporządzenia wprowadzone zostały ustalenia do studiów uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin i planów miejscowych 

zagospodarowania przestrzennego: 

1) w zakresie gospodarki wodno-ściekowej; 

2) w zakresie kształtowania bilansu wodnego; 

3) w zakresie prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej i rybackiej; 

4) w zakresie prowadzenia racjonalnej gospodarki leśnej; 

5) w zakresie rozwoju zalesień, zadrzewień i terenów zieleni; 

6) w zakresie zagospodarowania przestrzennego i budownictwa; 

7) w zakresie rozwoju zagospodarowania turystycznego. 

Na terenie Parku wyróżniono jednostki przyrodniczo – krajobrazowe, w których 

określono rodzaj jednostki w klasie ochrony, jej charakterystykę i zasady 

zagospodarowania.  
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Część Parku położona na obszarze Gminy Łubniany została zaliczona do jednostek 

przyrodniczo – krajobrazowych C1, C10, C11, C12 z których 3 są jednostkami wysokiej 

ochrony. 

Ustalenia w zakresie ww. elementów rozpisane szczegółowo w planie ochrony są 

integralne z ustaleniami niniejszego studium, które następnie należy uwzględniać przy 

sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

 

 o znaczeniu lokalnym 

 

1.Pomniki przyrody: 

Na terenie gminy Łubniany następujące obiekty na mocy rozporządzenia Wojewody 

Opolskiego nr 0151/P/38/05 w sprawie ustanowienia pomników przyrody zostały 

uznane za pomniki przyrody: 

1. Cis pospolity – pojedynczy okaz z gatunku Cis pospolity (Taxus bogata) rosnący 

w Łubnianach (ul. Opolska 55 - dz. nr 337/2) wymieniony 

w grupie najstarszych w kraju cisów; wiek - około 550 lat, obwód 

pnia -294cm, wysokość 13m - nr rej.woj. - 37a; 

2. Dąb  szypułkowy - (2 egz. drzew z gatunku dąb szypułkowy Quercus rober), (obok 

gajówki w Kałach dz. nr 154/1), wiek - 300 lat, obwód - 460, 470 

cm, wysokość - 24m, nr rej. woj. - 42; 

3. Modrzew europejski - (obok gajówki w Kałach dz. nr 154/1), wiek-150 lat, obwód – 

252 cm, wysokość 25m, nr rej. woj. 89; 

4. Lipa szerokolistna - (Kolanowice dz. nr 837/2 pojedynczy okaz z gat. lipa 

drobnolistna – Tilia platyphollos), wiek – 350 lat, obwód - 370cm, 

wysokość - 27m, nr rej. woj. - 435; 

5. Sosna pospolita w Kolanowicach, dz. nr 277/1, nr rej. woj. 261. 

 

Ww. rozporządzenie wprowadza w stosunku do pomników następujące zakazy: 

 niszczenia, uszkadzania lub przekształcania obiektów objętych ochroną, 

 umieszczania tablic reklamowych, 

 uszkadzania i zanieczyszczania gleby. 

 

3. Użytki ekologiczne  

Na mocy uchwały Rady Gminy Łubniany nr VI/34/99 z 26 kwietnia 1999r. na terenie 

gminy ustanowiono użytek ekologiczny Jełowa. Zlokalizowany jest wśród zabudowań 

wsi przy drodze krajowej nr 45. Ma powierzchnię 2,82 ha. Przedmiotem ochrony jest 

stanowisko storczyka szerokolistnego i krwistego.  

Obecny stan użytku jest bardzo niezadowalający. Zaprzestanie stałego koszenia i wtórne 

zabagnienie spowodowało ekspansję trzciny i innych gatunków, które wypierają 

storczyki. 

 

4. Siedliska przyrodnicze podlegające ochronie 
Na terenie gminy Łubniany stwierdzono dotychczas występowanie następujących 

siedlisk chronionych wyróżnionych zgodnie z rozporządzeniem Ministra Środowiska 

z dnia 14 sierpnia 2001r. w sprawie określenia rodzajów siedlisk przyrodniczych 

podlegających ochronie (Dz. U nr 92, poz. 1029): 

 mokre łąki użytkowane ekstensywnie (Cirsio-Polygonetum, Cirsietum rivularis), 
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 zmiennowilgotne łąki trzęślicowe (Molinion). 

 

Gatunki podlegające ochronie, rzadkie i ginące  

 

Ostoje fauny 
 

Pomimo znaczącego przekształcenia terenów świat roślin i zwierząt gminy Łubniany 

jest zróżnicowany i można wyróżnić obszary o stosunkowo dużej bioróżnorodności. 

Obecne są tutaj zespoły faunistyczne zasiedlające różnorodne i skrajnie odmienne 

ekosystemy, jak np. ekosystemy leśne, łąkowe, wodne, agrocenozy i urbicenozy.  

 

Walory faunistyczne gminy koncentrują się w określonych miejscach. Obszary takie, na 

których dochodzi do nagromadzenia faunistycznych walorów w postaci: stanowisk 

rzadkich, zagrożonych, chronionych gatunków zwierząt lub zbliżonych do naturalnych 

zespołów faunistycznych nazywamy ostojami fauny. Obszarami o wysokiej 

bioróżnorodności jest przede wszystkim północna i południowa część gminy, gdzie 

występuje mozaika pól, łąk, w tym wilgotnych i bagiennych, zadrzewień oraz duże 

kompleksy leśne.  

Za ostoje fauny na terenie gminy mogą być uznane następujące obszary: 

 Kompleksy leśne w granicach Stobrawskiego PK i OChK Lasów Stobrawsko-

Turawskich w północnej części gminy – ostoja rangi krajowej (część dużej ostoi 

Lasów Stobrawsko-Turawskich), 

 Dolina rzeki Brynicy między Brynicą i Łubnianami oraz między Łubnianami 

i wschodnią granicą gminy – ostoja rangi regionalnej, 

 Kompleks leśny na zachód od Masowa – ostoja rangi regionalnej, 

 Dolina Małej Panwi – ostoja rangi regionalnej. 

 

 

5.2. Obszary cenne przyrodniczo nie objęte ochroną prawną 

 

 

Na terenie gminy Łubniany wyróżniono dwie ostoje florystyczne o znaczeniu 

regionalnym:  

- Łąki w Jełowej – kompleks łąk wilgotnych w centrum wsi w sąsiedztwie szosy, 

w tym w granicach UE Jełowa. Gatunki chronionych i rzadkich roślin 

naczyniowych to: kukułka szerokolistna Dactylorhiza majalis, kukułka krwista 

Dactylorhiza incarnata, turzyca tunikowa Carex appropinquata. Występujące 

cenniejsze zbiorowiska: łąka trzęślicowa Molinietum medioeuropaeum, zespół 

ostrożenia łąkowego Cirsietum rivularis, zespół turzycy tunikowej Caricetum 

appropinquatae. 

- Świerkle – kompleks borowy położony na obszarze lasów w gminie Łubniany             

na N od miejscowości Świerkle (gm. Dobrzeń Wielki.). Gatunki roślin 
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naczyniowych: gruszycznik jednokwiatowy Moneses uniflora, gruszyczka 

zielonawa Pyrola chlorantha, gruszyka okrągłolistna Pyrola rotundifolia, 

gruszyczka mniejsza Pyrola minor, pomocnik baldaszkowy Chimaphila umbellata, 

podejźrzon marunowy Botrychium matricariifolium, szczodrzeniec rozesłany 

Chamaecytisus ratisbonensis. Zbiorowiska: Suboceaniczny bór świeży Leucobryo-

Pinetum. 

 

Ostojami o znaczeniu lokalnym są: 

- zalesione obniżenia deflacyjne i kompleksy wydmowe na północ od doliny 

Brynicy, zlokalizowane w granicach Stobrawskiego PK i OChK Lasy Stobrawsko-

Turawskie, miejsca m.in. występowania borów trzęślicowych oraz muraw 

napiaskowych,  

- kompleks starych żwirowni w otoczeniu leśnym na południowy wschód od 

Kałów – zarastające żwirownie o bardzo dużej różnorodności biocenoz wodnych  

i szuwarowych. Miejsce występowania turzycy pęcherzykowatej, turzycy siwej, 

turzycy gwiazdkowatej, turzycy dziobkowatej, wełnianki wąskolistnej, skrzypa 

błotnego, 

- kompleks łąk, szuwarów właściwych i wielkoturzycowych zlokalizowany 

między Brynicą i Łubnianami, w szczególności w granicach projektowanego ZPK 

Łąki w Dolinie Brynicy, 

- kompleks łąk zlokalizowany w dolinie Brynicy między Łubnianami i Jełową, 

w tym w projektowanym ZPK Przyleśne Uroczysko. Stwierdzono występowanie 

kukułki szerokolistnej, bobrka trójlistkowego, siedmiopalecznika błotnego, 

ostrożnia łąkowego, wełnianki wąskolistnej, 

- kompleksy łąk na południe od Grabi i Kobylna. Obszar występowania 

podmokłych łąk z kukułką szerokolistną, krwawnikiem kichawcem, sitowiem 

leśnym, wełnianką wąskolistną, 

- kompleksy roślinności łęgowej i grądowej w dolinie Małej Panwi. Występują 

zróżnicowane biocenozy leśne, w tym grądy i łęgi, a także zbiorowiska łąkowe. 

 

 

5.3. Obszary przyrodnicze proponowane do objęcia ochroną prawną 
 

W studium wskazuje się obszary, które ze względu na cenne wartości przyrodnicze 

powinny zostać objęte ochroną:  

Projektowane formy ochrony przyrody: 

 użytki ekologiczne, 

 zespoły przyrodniczo-krajobrazowe. 
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1. Użytki ekologiczne: 

 

Użytek ekologiczny ,,Kały” 

Proponuje się objęć ochroną kompleks starych wyrobisk poeksploatacyjnych 

(żwirowni) zarastających roślinnością wodną i szuwarową. Jest to miejsce 

występowania wielu rzadkich gatunków roślin i zwierząt, w tym turzycy 

pęcherzykowatej, turzycy siwej, turzycy gwiazdkowatej, turzycy dziobkowatej, 

wełnianki wąskolistnej, skrzypa błotnego. Występują tu liczne populacje płazów, 

w szczególności traszka zwyczajna, żaba wodna, żaba trawna, ropucha szara. Obszar 

zasługuje na ochronę ze względu na dużą bioróżnorodność florystyczną i faunistyczną. 

Uściślenie granic obszaru objętego ochroną winno nastąpić w planie miejscowym. 

 

Użytek ekologiczny ,,Jełowa 1” 

Proponuje się objąć ochroną fragment nieużytku podtorfionych łąk w niedalekiej 

odległości od istniejącego użytku ekologicznego Jełowa (po drugiej stronie drogi 

krajowej). W obrębie użytku występuje znaczna koncentracja biocenoz szuwarowych 

stanowiących ostoje licznych gatunków płazów. Uściślenie granic obszaru objętego 

ochroną winno nastąpić w planie miejscowym. 

 

2. Zespoły przyrodniczo-krajobrazowe: 

 

Zespół przyrodniczo krajobrazowy ,,Łąki w Dolinie Brynicy” 

Proponuje się objąć ochroną duży kompleks łąk na glebach organicznych i organiczno-

mineralnych zlokalizowanych w dolinie Brynicy między wsią Brynica i Łubnianami. 

Jest to jeden z większych zachowanych obecnie w województwie wieloprzestrzennych 

kompleksów łąk, szuwarów właściwych i wielkoturzycowych z odpowiadającymi tym 

biocenozom znacznymi koncentracjami roślin chronionych i rzadkich, w tym kukułki 

szerokolistnej, siedmiopalecznika błotnego, wełnianki wąskolistnej. Występuję tu 

również znaczne koncentracje rzadkich i chronionych gatunków ptaków, w tym 

błotniaka stawowego, czajki oraz derkacza. Obszar jest unikatową ostoją zwierzyny 

łownej z bardzo dużymi koncentracjami w szczególności sarny i dzika. Ochrona 

powinna polegać na zachowaniu ekstensywnego użytkowania łąk. Obecnie znaczna 

część z nich nie jest koszona, co powoduje rozwój roślinności szuwarowej wypierającej 

roślinność łąk zmiennowilgotnych i wilgotnych, a także roślinność torfowiskową. 

 

Zespół przyrodniczo krajobrazowy ,,Przyleśne Uroczysko” 

Proponuje się objąć ochroną duży kompleks łąk, szuwarów oraz zadrzewień 

występujący w dolinie Brynicy na południe od Łubnian. Kompleks ma bardzo wysokie 

walory fizjonomiczne krajobrazu ze względu również na sąsiedztwo z rozwiniętą 
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granicą lasu. Dużym walorem terenu jest dobrze zachowana naturalnie ukształtowana 

strefa ekotonowa  o bardzo dużym znaczeniu dla dużych ssaków łownych. Występują tu 

znaczne ilości sarny, dzika i jelenia. Stwierdzono występowania rzadkich i chronionych 

gatunków roślin, w tym kukułkę szerokolistną, bobrka trójlistkowego, 

siedmiopalecznika błotnego, ostrożenia łąkowego, wełniankę wąskolistną. Roślinność 

ma na części powierzchni charakter torfowiskowy. Podstawowym zagrożeniem dla 

terenu jest zaniechanie ekstensywnego użytkowania kośnego. Ochrona powinna polegać 

na zachowaniu struktury łąk i zadrzewień w warunkach prowadzenia kośnej gospodarki 

łąkowej. 

Zespół przyrodniczo krajobrazowy ,,Dolina Małej Panwi” 

Proponuje się objąć ochroną odcinek doliny Małej Panwi występujący na całym 

terytorium gminy w zasięgu stępowania zadrzewień o charakterze grądowym i 

łęgowym. Dolina charakteryzuje się bardzo wysokimi walorami fizjonomicznymi 

krajobrazu. Występują w jej obrębie siedliska przyrodnicze chronione oraz znaczne 

koncentracje fauny wodno-błotnej. Jest to również korytarz ekologiczny rangi 

regionalnej, w tym mający znaczenie jako obszar podtrzymywania spójności sieci 

Natura 2000 (łącznikowa funkcja między OSO Zbiornik Turawski i OSO Grądy 

Odrzańskie). 

 

 

5.4. Obszary  o  wartościach  kulturowo – krajobrazowych 

 

 

Walory dziedzictwa przyrodniczego są często  powiązane z dziedzictwem kulturowym 

i zasługują na wspólną ochronę. Krajobraz kulturowy jest jednym z najważniejszych 

składników dziedzictwa kulturowego, a jego ochrona jest najistotniejszym czynnikiem 

kształtowania tożsamości i osobowości mieszkańców gminy. Obszar gminy Łubniany  

położony jest w strefie krajobrazu kulturowego, całkowicie ukształtowanego przez 

człowieka. W jego obrębie powszechnie występują ekosystemy rolnicze (agrocenozy), 

intensywnie użytkowane oraz zabudowa gospodarska. 

Na terenie gminy zlokalizowane są liczne obiekty dziedzictwa kulturowego, które zasługują 

na szczególną ochronę. Są to obiekty sakralne, zabytkowe domy, budynki gospodarcze. 

W rejestrze zabytków znajduje się wiele zabytków. Liczne obiekty zabytkowe również 

wpisane są do ewidencji zabytków. 
 

Walory dziedzictwa przyrodniczego są często powiązane z dziedzictwem kulturowym 

i zasługują na wspólną ochronę. Krajobraz kulturowy jest jednym z najważniejszych 

składników dziedzictwa kulturowego, a jego ochrona jest najistotniejszym czynnikiem 

kształtowania tożsamości i osobowości mieszkańców.  
 

W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy wskazuje 

się do ochrony ze względu na ich wartości kulturowe lub krajobrazowe zespoły 

urbanistyczne, są to niestety tylko fragmenty wsi: Brynicy, Jełowej, Łubnian i Kępy. 
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Jednym z zasadniczych zadań i celów w tworzeniu prorozwojowych kierunków 

zagospodarowania przestrzennego będzie odzyskanie i wyeksponowanie historyczno – 

kulturowej tożsamości wsi w gminie. Jest to zadanie trudne i wymagające znacznych 

nakładów finansowych oraz rygorystycznego nadzoru zarówno budowlanego jak  

i konserwatorskiego w realizacji zadań rewaloryzacji obiektów zabytkowych.  

 

 

5.5. Przyrodnicze powiązania zewnętrzne gminy 
 

 

Dla zachowania ciągłości struktur i procesów biocenotycznych oraz ochrony 

bioróżnorodności obszary chronione województwa i kraju powinny tworzyć jeden 

spójny, funkcjonalny system ekologiczny /sieć ekologiczną/. 

Gmina Łubniany  jest powiązana przyrodniczo z terenami sąsiednich gmin: 

 z gminą Turawa obszarem chronionego krajobrazu ,,Lasów Stobrawsko – 

Turawskich”, 

 z gminą Murów obszarem chronionego krajobrazu ,,Lasów Stobrawsko – 

Turawskich” i Stobrawskiego Parku Krajobrazowego. 

 

We wszystkich połączeniach międzygminnych, a zwłaszcza regionalnych najważniejszą 

rolę odgrywają doliny rzek. W przypadku gminy Łubniany jest to: dolina rzeki 

Swornicy, Małej Panwi, Brynicy powiązanych z doliną rzeki Stobrawy prawego  

dopływu Odry. 

Korytarze ekologiczne, sprzyjające utrzymaniu się równowagi w przyrodzie, powinny 

być chronione przed nadmierną urbanizacją i gospodarczym wykorzystaniem, a już 

przekształconym powinno się  stopniowo przywracać naturalny charakter. 

 

 

5.6. Zagrożenia środowiskowe wynikające z: 

 

– eksploatacji surowców mineralnych: 
Aktualnie zagrożenia środowiskowe związane z eksploatacją surowców mineralnych 

na obszarze gminy Łubniany występują we wsi Kępa oraz w Jełowej. Na obszarze 

gminy występują udokumentowane surowców mineralnych kruszywa naturalnego 

dotychczas nie eksploatowanych i należy liczyć się w przyszłości z  podjęciem  ich 

eksploatacji. 

– działalności produkcyjnej gminy: 

1. zagrożenia dla powierzchni ziemi – na terenie gminy ubytek powierzchni ziemi 

związany jest przede wszystkim z przeznaczenia jej pod zabudowę: produkcyjną, 

mieszkaniową, usługi, infrastrukturę techniczną i komunikacyjną. Analizując 

dotychczasowy rozwój gminy zagrożenia w tym zakresie były i będą niewielkie. Teren 

jest słabo zróżnicowany, co powoduje stabilizacje procesów geomorfologicznych. 

Największe przeobrażenia zachodzą w obrębie falistej powierzchni terenu, pod 
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wpływem erozji wodnej wywołanej przez płynące cieki oraz na skutek obfitych opadów 

atmosferycznych doprowadzających do ruchów osuwiskowych na zboczach dolin czy 

skarpach. Stabilność tych form może być wzmacniana poprzez pasy zadrzewień, 

pełniących ważne funkcje ochronne. Zagrożenia dla powierzchni ziemi, a zwłaszcza 

struktury jej gleby występuje głównie ze strony ścieków komunalnych odprowadzanych 

bezpośrednio do gruntu oraz stosowania środków chemicznych w rolnictwie.  

Ten niekontrolowany proces może ulec zmianie po kompleksowym wybudowaniu 

zbiorczego systemu kanalizacji we wszystkich jednostkach osadniczych gminy. Wysoka 

jakość gleb występujących w gminie o stosunkowo małym areale powinna być objęta 

ochroną, a pod zabudowę powinny być przeznaczane gleby słabsze. Zagrożeniem dla 

gleb może być nieprawidłowo prowadzona gospodarka rolna, bądź uszkodzenia 

mechaniczne pochodzące z działalności antropogenicznej. 

 

2. zagrożenia dla higieny atmosfery – gmina Łubniany nie należy do obszarów 

uprzemysłowionych i brak na jej obszarze źródeł stwarzających poważne zagrożenie dla 

higieny atmosfery. Poziom emisji w gminie wyznacza emisja niska i emisja 

komunikacyjna oraz napływ zanieczyszczeń z zewnątrz. Obecnie i w najbliższej 

przyszłości główne zagrożenie stwarzają lokalne obiekty grzewcze stosujące jako źródło 

energetyczne węgiel i miał węglowy. Wielkość tej emisji jest trudna do oszacowania. 

Stosowanie w nowej zabudowie systemów grzewczych z urządzeniami o niskiej emisji 

zanieczyszczeń jest również czynnikiem pozytywnie wpływającym na stan higieny 

atmosfery. Modernizacja kotłowni węglowych i palenisk domowych uzależniona jest 

i będzie od sytuacji ekonomicznej i świadomości ekologicznej społeczeństwa. 

Konieczne jest więc podnoszenie świadomości ekologicznej mieszkańców. 

Obok energetyki do największych źródeł zaliczana jest komunikacja. W wyniku 

spalania paliw w silnikach samochodowych do atmosfery przedostają się 

zanieczyszczenia gazowe: tlenki azotu, tlenki węgla, dwutlenek węgla i węglowodory  

(szczególnie benzen) oraz pyły zawierające m.in. związki ołowiu, kadmu, niklu  

i miedzi. 

 
3. zagrożenia dla wód powierzchniowych i podziemnych obecnie występują głównie 

ze strony nieuregulowanej gospodarki ściekami komunalnymi lub niekontrolowanym 

zrzutem zanieczyszczeń do gruntu i wód. Odprowadzanie w ścieków do lokalnych 

szamb o złym stanie technicznym lub bezpośrednio do gruntu stanowi poważne 

zagrożenie dla wód. Prowadzone przez Gminę działania dotyczące budowy kanalizacji 

w poszczególnych wsiach w poważnym stopniu ograniczy w przyszłości zagrożenia. 

 

4. zagrożenia hałasem na terenie gminy związane są i będą głównie z układem 

komunikacyjnym, w mniejszym zakresie z działalnością usług i zakładów wytwórczych. 

Najbardziej uciążliwymi obiektem jest  droga  krajowa nr 45 relacji Opole - Kluczbork. 

W mniejszym zakresie zagrożenie hałasem występuje ze strony drogi wojewódzkiej,  

dróg powiatowych i gminnych. Modernizacja dróg w dużym stopniu ograniczy 

uciążliwość dla zabudowy mieszkaniowej. 

 

5. zagrożenia promieniowaniem niejonizującym, przez obszar gminy przebiegają 

linie średniego i wysokiego napięcia 110 KV, które są źródłem wytwarzania pola 

elektromagnetycznego – promieniowania niejonizującego szkodliwego dla zdrowia 

ludzi i środowiska. Linie te wymagają ustalenia obszaru ograniczonego użytkowania 
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zgodnie z przepisami odrębnymi. Zagrożenie promieniowaniem elektromagnetycznym 

dotyczy głownie sytuacji awaryjnych. Przebieg linii 110KV z dala od siedlisk ludzkich 

wskazuje na niski stopień jej zagrożenia w tym zakresie.  

 

6. zagrożenia odpadami, biorąc pod uwagę stan faktyczny i prawny należy stwierdzić, 

że gmina Łubniany nie jest obszarem zagrożenia odpadami. Posiada bowiem 

uregulowany system gospodarki odpadami. Niestety zdarzają się niekontrolowane – 

dzikie wysypiska śmieci najczęściej na terenach leśnych i dolinach rzek stwarzające 

zagrożenia zarówno dla środowiska leśnego, ziemi, wód jak i zdrowia ludzi. Powyższe 

zjawisko może wyeliminować przede wszystkim edukacja ekologiczna społeczności 

lokalnej. 

 

7. zagrożenie zalewami powodziowymi, ze względu charakter cieków wodnych 

istnieje zagrożenie powodziowe powodowane wylewem rzek. Na rysunku studium 

określono obszary które były i mogą być narażone na zalewy i podtopienia 

powodziowe. 
 
 

5.7. Zagrożenia wynikające z istniejących uwarunkowań gminy 
 

 
Gmina Łubniany pod względem fizjograficznym dzieli się na dwa obszary: 

-  obszar wysoczyzny obejmujący środkową część gminy,  

-  obszar doliny Brynicy, Swornicy i Małej Panwi  obejmujący odpowiednio  północną  

    i południową  część gminy. 
 

Obszar wysoczyzny stanowi terasę akumulacyjną rzeki Odry o wysokościach 

bezwzględnych od 100 do 150 m.n.p.m. Obszar ten nie jest narażony na powodzie 

i posiada korzystne warunki inżynierskie dla realizacji zabudowy. 
 

Doliny tworzą płaskie i szerokie rozległe obniżenia o wysokościach 150 – 160 m.n.p.m. 

Anomalie klimatyczno – przyrodnicze jakie pojawiają się w ostatnim czasie w postaci 

długich i intensywnych opadów atmosferycznych mogą być  zagrożeniem dla terenów 

niżej położonych w gminie i są to tereny położone w dolinie  Brynicy, Swornicy i Małej 

Panwi. Tereny te cechują się nieprzydatną dla zabudowy budowa geologiczną oraz 

złymi warunkami gruntowo – wodnymi. 

 

6. Środowisko kulturowe – obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 

i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

Na terenie gminy Łubniany zlokalizowanych jest wiele różnorodnych obiektów 

zabytkowych: kościoły, budynki mieszkalne oraz stanowiska archeologiczne. 

Najstarsze zachowane w gminie osadnicze układy przestrzenne pochodzą z drugiej 

połowy XIX wieku. Przedstawienie etapów rozwoju starszych przestrzennych układów 

jest trudne ze względu na brak wiadomości pisanych i przekazów kartograficznych 

odnośnie stanu osadnictwa sprzed XIX wieku. 

Analiza układów przestrzennych wykazuje, że układy wszystkich wsi wywodzą się  

z najprostszego układu ruralistycznego, tzw. ulicówki. Charakterystyczną cechą układu 
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przestrzennego ulicówki jest usytuowanie siedlisk chłopskich regularnie po obu 

stronach prostej ulicy wiejskiej oraz regularny układ zabudowy. Budynki mieszkalno – 

inwentarskie na obszarze o rzucie prostokątnym sytuowane są przeważnie szczytem do 

ulicy, a przestrzeń podwórza zamyka stodoła sytuowana prostopadle do budynku 

mieszkalnego. Z czasem ulicówki przekształcały się w formy bardziej rozwinięte jak 

wielodrożnice, widlice.  

Ulicówka jest układem przestrzennym występującym najczęściej na terenie gminy obok 

wsi wielodrożnej. Jako mało przekształcony układ występuje w Biadaczu, Dąbrówce 

Łubniańskiej i Jełowej. 

Brynica w wyniku rozwoju przekształciła się w obrębie siedliska w wieś o układzie 

przestrzennym ulicówki (widlicy) z wpisanym wczesnośredniowiecznym genetycznym 

układem owalnicowym. 

Wsie Kępa, Kolanowice, Luboszyce, Łubniany – miejscami posiadają zauważalne 

rozplanowanie rozłogów i ukształtowanie siedlisk w sposób charakterystyczny dla wsi 

owalnicowych. Późniejszy rozwój tych wsi spowodował liczne przekształcenia 

i obecnie miejscowości te mają formę przestrzenna wsi wielodrożnych z nieczytelnym 

w przestrzeni i słabo czytelnym w planie morfologicznie układem. Wsie Grabie  

i Masów to tzw. rzędówki kolonizacyjne. 

W okresie międzywojennym rozwój wsi następował wzdłuż istniejących dróg. 

W okresie powojennym i w czasach obecnych zabudowa przeważnie wypełniała  

i nadal wypełnia luki w zabudowie powodując naruszenie historycznych układów 

przestrzennych wsi, w szczególności przez  zmianę charakteru formy i skali zabudowy. 

 

Wymagania w zakresie ochrony zabytków wynikające z przepisów prawnych: 

Do głównych aktów prawnych regulujących sprawy dotyczące zabytków i dziedzictwa 

kulturowego należą m.in. następujące Ustawy wraz z odpowiednimi, 

uszczegóławiającymi je rozporządzeniami wykonawczymi do nich: 

1) Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, 

2) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

3) Ustawa Prawo Budowlane. 

W ustawach o samorządzie gminnym, o samorządzie powiatowym oraz ustawie 

o samorządzie województwa zawarte są również zapisy dotyczące ochrony zabytków 

i dziedzictwa kulturowego. 

Ustawa o samorządzie województwa jako jeden z celów strategii rozwoju wymienia 

zachowanie wartości środowiska kulturowego i przyrodniczego przy uwzględnieniu 

potrzeb przyszłych pokoleń, wprowadza wymóg kształtowania i utrzymania ładu 

przestrzennego, wspierania rozwoju kultury oraz sprawowania opieki nad dziedzictwem 

kulturowym i jego racjonalnym wykorzystaniem. Ustawa ta określa również możliwości 

władz samorządowych województwa odnośnie wsparcia finansowego dla powyższych 

działań w postaci dotacji. 

Do dokumentów strategicznych na szczeblu województwa, w których uwzględniona jest 

problematyka zachowania dziedzictwa kulturowego należą: 

o Program opieki nad zabytkami województwa opolskiego na lata 2007-2010; 

o Regionalny Program Operacyjny Województwa Opolskiego na lata 2007 – 2013; 

o Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Opolskiego; 

o Strategia rozwoju województwa opolskiego na lata 2000 – 2015; 

o Strategia rozwoju turystyki w województwie opolskim na lata 2007-2013. 
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Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku Ochrona zabytków i opieka nad 

zabytkami (Dz. U. nr 162, poz.1568), formami ochrony zabytków są: 

1) wpis do rejestru zabytków, 

2) uznanie za pomnik historii, 

3) utworzenie parku kulturowego, 

4) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego. 

Zgodnie z art. 19 ww. ustawy w dokumentach planistycznych uwzględnia się ochronę 

zabytków nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia oraz innych zabytków 

nieruchomych, znajdujących się w gminnej ewidencji zabytków, a także, w przypadku 

gdy gmina posiada gminny program opieki nad zabytkami ustalenia tego programu.  

Ponadto w dokumentach planistycznych ustala się, w zależności od potrzeb strefy 

ochrony konserwatorskiej obejmujące obszary, na których obowiązują określone 

ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, mające na celu ochronę znajdujących 

się na tym obszarze zabytków. 

Wójt gminy posiada gminną ewidencję zabytków. Program opieki nad zabytkami został 

uchwalony uchwałą Nr VII/51/11 Rady Gminy Łubniany z dnia 27 czerwca 2011r. na 

lata 2011 – 2014, ponadto Rada Powiatu Opolskiego uchwałą Nr XVIII/133/12 z dnia 

31 maja 2012r. przyjęła Program opieki nad zabytkami dla Powiatu Opolskiego na lata 

2012-2015, uwzględniający również obiekty zabytkowe gminy Łubniany. 

W studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

uwzględnia się, oprócz zabytków nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia 

oraz ustaleń planów ochrony parków kulturowych, inne zabytki nieruchome wskazane 

przez wojewódzkiego konserwatora zabytków (art. 145 ww. ustawy). 

 

Z ww. form ochrony zabytków na terenie gminy występują aktualnie:  

 

 wpis do rejestru zabytków: 

Rejestr zabytków dla zabytków znajdujących się na terenie województwa prowadzi 

wojewódzki konserwator zabytków. 

Do rejestru wpisuje się zabytek nieruchomy na podstawie decyzji wydanej przez 

wojewódzkiego konserwatora zabytków z urzędu bądź na wniosek właściciela zabytku 

nieruchomego lub użytkownika wieczystego gruntu, na którym znajduje się zabytek 

nieruchomy. Do rejestru może być również wpisane otoczenie zabytku wpisanego 

do rejestru, a także nazwa geograficzna, historyczna lub tradycyjna tego zabytku. 

Do rejestru wpisuje się zabytek ruchomy na podstawie decyzji wydanej przez 

wojewódzkiego konserwatora zabytków na wniosek właściciela tego zabytku. 

Wojewódzki konserwator zabytków może wydać z urzędu decyzję o wpisie zabytku 

ruchomego do rejestru w przypadku uzasadnionej obawy zniszczenia, uszkodzenia lub 

nielegalnego wywiezienia zabytku za granicę. 

Skreślenia z rejestru dokonuje decyzją Minister właściwy do spraw kultury i ochrony 

dziedzictwa narodowego. 

 

 ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: 
Obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Łubniany, 

zmiany wprowadzone do tego planu oraz miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego wsi Kępa uchwalony w 2012r. w jej granicach administracyjnych 

zawierają ustalenia ochrony zabytków. 
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6.1. Zabytki architektury i budownictwa 

 
Na terenie gminy Łubniany znajduje się 8 zabytków nieruchomych wpisanych do 

rejestru zabytków (stan na 30.09.2010r.). 

Z wyjątkiem dwóch drewnianych spichlerzy w Dąbrówce Łubniańskiej wszystkie 

obiekty posiadają charakter sakralny. 
 

Miejscowość Obiekt  Nr rejestru 

Brynica 
kościół parafialny pw.                      

św. Szczepana, 1903 

642/59                    

z 13.11.1959 

Brynica kaplica, XIX w. 
643/59                 

z 13.11.1959 

Dąbrówka Łubniańska 
lamus, ul. Oleska 30,  

 XVIII/XIX w. 

1793/66                

z 14.10.1966 

Dąbrówka Łubniańska 
lamus, ul. Oleska 67,  

 XVIII/XIX w. 

1794/66               

z 14.10.1966 

Grabie 
kościół ewangelicki, ob. rzym.-

kat. fil. pw. św. Bartłomieja, 1920 

117/2010              

z 6.05.2010 

Jełowa 
kościół parafialny pw. św. 

Bartłomieja, 1751, 1842 

632/59                    

z 13.10.1959 

Kobylno 
kościół fil. pw. św. Mateusza, 

1798 

1128/66             

z 09.02.1966 

Kolanowice 
kościół fil. pw. św. Barbary, 1678, 

1812 

759/64                  

z 01.04.1964 

 

Zabytki ujęte w ewidencji wykazane są w dziale II Uwarunkowania pkt. 10.4 

Zabytki ujęte w rejestrze wojewódzkiego opolskiego konserwatora zabytków istniejące 

na obszarze gminy zostały ujawnione i objęte ochroną w obowiązującym miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego gminy Łubniany. 

 

6.2. Stanowiska archeologiczne  

Na obszarze gminy zlokalizowane są stanowiska archeologiczne reprezentujące wiele 

faz osadnictwa pradziejowego i średniowiecznego. Najliczniej występują osady 

ludności kultury łużyckiej datowane na epokę brązu i okres halsztacki (sprzed około 

3000 – 2500 lat) oraz osady ludności kultury przeworskiej datowane na okres 

przedrzymski i rzymski (sprzed około 2100 – 1600 lat). Znane są także ślady 

osadnictwa z epoki kamienia. Liczne są też osady datowane na okres 

wczesnośredniowieczny i średniowieczny. Wykaz stanowisk został zamieszczony 

w dziale II Uwarunkowania pkt. 10.4.4. 

 

Według informacji Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Opolu należy 

przyjąć, że dane dotyczące zabytkowej i kulturowej zawartości stanowisk, a także ich 
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zasięg oraz ich ilość może ulec zmianie po przeprowadzeniu badań weryfikacyjnych na 

terenach badanych, bądź po objęciu nimi terenów dotąd nieprzebadanych.  

 

Zasady ochrony (wg ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz 

rozporządzeniami Ministra Kultury): 

- wszystkie stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytków woj. 

opolskiego oraz ujęte w ewidencji podlegają ochronie prawnej; 

- wszelkie inwestycyjne prace ziemne w obrębie i bezpośrednim otoczeniu muszą 

być prowadzone pod nadzorem archeologicznym lub muszą być poprzedzone 

ratowniczymi badaniami archeologicznymi. Prace te finansuje inwestor; 

- projekt budowlany inwestycji musi być uzgodniony z wojewódzkim 

konserwatorem zabytków, a na w/w. prace inwestycyjne inwestor (lub 

wykonawca) musi uzyskać pozwolenie konserwatorskie na prace w zabytku  

i jego otoczeniu; 

- prace archeologiczne wykonywać mogą po uzyskaniu pozwolenia 

konserwatorskiego na badania, specjaliści uprawnieni do tego typu usług; 

- podczas wszelkich prac ziemnych istnieje możliwość nowych odkryć 

archeologicznych. Dlatego inwestor (lub wykonawca) winien być zobowiązany 

do każdorazowego powiadomienia wojewódzkiego konserwatora zabytków lub 

władze lokalne o nowym odkryciu; 

- stanowiska archeologiczne winny być uwzględnione i nanoszone w formie 

niezmienionej przy wykonywaniu projektów miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. 

 

Dopuszczalne formy użytkowania gospodarczego stanowisk archeologicznych: 
- stanowiska naziemne – grodziska, czyli trwałe elementy krajobrazowe, nie mogą 

być zabudowywane, przeobrażane lub niwelowane. 

- stanowiska płaskie - osady i cmentarzyska, których warstwa kulturowa znajduje 

się pod współczesnym poziomem użytkowym, mogą być objęte różnorodnymi 

pracami ziemnymi po ich uprzednim przebadaniu wykopaliskowym  

i stosownym udokumentowaniu. Grunty na których zlokalizowane są te 

stanowiska mogą być użytkowane rolniczo, za wyjątkiem głębokiej orki. 

Wyznaczenie ww. obszarów i ustalenie warunków ich ochrony winno nastąpić  

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Na obszarach 

wyznaczonych archeologicznych stref ochrony konserwatorskiej prowadzenie 

działalności inwestycyjnej wymagać będzie opinii Wojewódzkiego Konserwatora 

Zabytków w Opolu, która inwestor winien uzyskać na etapie koncepcji lub 

projektowania inwestycji. 

Stanowiska archeologiczne zostały oznaczone na rysunku studium. 

 

6.3. Obiekty zabytkowe ewidencyjne 

Oprócz obiektów zabytkowych i stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru 

zabytków na obszarze gminy Łubniany istnieje szereg obiektów o charakterze 

zabytkowym ujętych w ewidencji zabytków – wykaz w dziale uwarunkowań pkt. 

10.4.3. 

 



Gmina Łubniany 

Studium Uwarunkowań i Kierunków zagospodarowania przestrzennego 

================================================================ 

 55 

Formą ochrony zabytków ujętych w ewidencji zabytków jest miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego. W przypadku gminy Łubniany która posiada plan 

obejmujący obszar gminy oznacza to, że zabytki położone na obszarze gminy są objęte 

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i objęte ochroną prawną. 

Ochronę zabytków należy uwzględnić przy sporządzaniu nowych planów. 

Z uwagi na konsekwencje prawne i finansowe wynikające z objęcia zabytku ochroną 

prawna, wydaje się konieczne zaktualizowanie spisu obiektów ujętych w ewidencji pod 

kątem faktycznego stanu i wartości historycznych obiektów. Część obiektów 

figurujących w wykazie, wskutek wymiany bądź przebudowy, utraciła wartości 

historyczne. Jednocześnie należy podjąć działania w celu objęcia ochroną prawną te 

obiekty, które z tej listy uzna się za najbardziej cenne dla zasobów kultury i wartości 

historycznych. 

Aktualizacja ewidencji zabytków może, a nawet powinna być podstawą do zgłoszenia 

wojewódzkiemu konserwatorowi zabytków obiektów zasługujących na wpisanie  

do rejestru zabytków. 

 

6.4. Polityka w zakresie ochrony wartości kulturowych gminy: 

Polityka w zakresie ochrony wartości kulturowych gminy winna obejmować takie 

działania jak: 
 

 konserwację i rewaloryzację w odniesieniu do obiektów i terenów 

zabytkowych, 

 adaptację w odniesieniu do obiektów i terenów o potencjalnych wartościach 

kulturowych, 

 modernizację w odniesieniu do obiektów nie mających cech zabytkowych,  

a dysharmonizujących obszar o wartościach kulturowych, 

 realizację nowych obiektów wkomponowanych  harmonijnie w istniejącą, 

historycznie ukształtowaną strukturę zabudowy. 
 

Dla obiektów objętych ochroną konserwatorską należy generalnie przeznaczyć na 

funkcje zgodne z ich pierwotnym przeznaczeniem:  

 obiekty i zespoły sakralne   –  obsługa wiernych, 

 budynki i zagrody   –  funkcja mieszkaniowa, gospodarcza, usługowa, 

 cmentarze – adaptacja istniejącej funkcji. 
 

Faktyczne funkcjonalne przeznaczenie obiektu zabytkowego winno odbyć się  

w ramach sporządzonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  

 

6.5. Zasady kształtowania krajobrazu kulturowego 

 

Krajobraz kulturowy gminy jest zróżnicowany. Najkorzystniej prezentują się  

w krajobrazie fragmenty wsi o mało przekształconych historycznych układach 

przestrzennych i te winny być szczególnie chronione przed ich deformacją. 
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W dalszych działaniach polityki przestrzennej w zakresie ochrony dóbr kultury 

należy: 

*  wydzielić w strukturze przestrzennej jednostek osadniczych wartościowe fragmenty 

układów historycznych i ustanowić  zasady ich ochrony, 

*  opracować lokalny katalog form zabudowy i detali, które winny być preferowane, 

* w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego określić w sposób czytelny 

granice rozwoju jednostek osadniczych oraz granice szczególnej ochrony form 

zabudowy detali architektonicznych, 

*  architekturę pojedynczych obiektów budowlanych w obszarach otwartych 

podporządkować względom krajobrazowym, 

*  objąć rewaloryzacją istniejące parki, chronić i pielęgnować istniejącą  zieleń, 

* uzupełniać gminną ewidencję zabytków i gminnego programu ochrony zabytków, 

o których mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytków  i opiece nad  

zabytkami, 

* przestrzeganie zasad szczególnej ochrony zabytków ujętych w rejestrze zabytków, 

a także tych ujętych  w ewidencji zabytków (po ich zaktualizowaniu) oraz stanowisk  

archeologicznych zgodnie z ustawą  z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie  zabytków 

i opiece nad  zabytkami. 

Powyższe działania powinny mieć nie tylko charakter czysto formalistyczny, powinny 

mieć charakter czynu, zarówno ze strony wojewódzkiego konserwatora zabytków, jaki  

samorządu gminnego. Działania te polegać powinny między innymi na edukowaniu 

społeczności lokalnej o potrzebie ochrony i poszanowania dóbr kultury pozostawionej 

nam przez poprzednie pokolenia. 

 

Wytyczne do planów miejscowych: 

- Jełowa – objąć ochroną genetyczny układ ulicowy jako jeden z lepiej zachowanych 

w gminie; przedstawia dużą wartość kulturową i krajobrazową i należy go objąć 

ochroną  konserwatorską; 

- Brynica – objąć ochroną genetyczny układ przestrzenny wsi z czytelnym układem 

owalnicowym; 

- Łubniany – objąć ochroną układ ulicowy wsi dawniej kmiecej z wpisanym czytelnym 

wrzecionowym układem ulic wokół kościoła, charakterystycznym dla wsi 

owalnicowych; 

- Masów – mimo znacznego rozwoju wieś zachowała pierwotny charakter zabudowy 

ulicowej z dużą ilością budynków usytuowanych szczytowo w kierunku ulicy i ten 

fragment wsi należy objąć ochroną; 

Kępa – zwarty zespół zabudowy, budynków objętych ochroną konserwatorską 

usytuowanych wzdłuż południowej części ul. Opolskiej; 

Biadacz - objąć ochroną ulicowy układ przestrzenny dawnej osady kmiecej; także ze 

względów krajobrazowych. 
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7. Kierunki rozwoju systemów komunikacji  

 

Gmina Łubniany w zakresie komunikacji obsługiwana będzie przez układ drogowy 

i kolejowy  którego sieć tworzyć będą: 

a) system kolejowy: 

 linia kolejowa nr 293 relacji Jełowa – Kluczbork; 

 linia kolejowa nr 301 Opole Gł.- Jełowa – Namysłów; 

 

b) system drogowy: 

 

  -  droga krajowa: 
- nr 45 relacji  Opole – Łódź;  
 

 drogi powiatowe: 14 ciągów; 
 

 drogi gminne.  
 

Kierunki rozwoju komunikacji: 

 

a)  kolejowej: 

- modernizacja linii kolejowej nr 301 relacji Opole - Jełowa – Namysłów uzależniona 

będzie od względów ekonomicznych, 

b) drogowej 

- istniejący układ drogowy w gminie nie spełnia wymaganych parametrów technicznych 

i nie zapewnia w wymaganym zakresie bezpieczeństwa ruchu drogowego - wymaga 

remontów i przebudowy. 

Kierunki rozwoju komunikacji drogowej na terenie gminy: 

 modernizacja drogi krajowej nr 45 do polepszenia bezpieczeństwa na 

skrzyżowaniach, 

 modernizacja drogi wojewódzkiej, dróg powiatowych i dróg  gminnych, 

dostosowanie do obowiązujących parametrów budowa chodników, kanalizacji 

burzowej, ulepszenie nawierzchni, 

 budowa ścieżek rowerowych przy drogach przebiegających przez obszary 

zabudowane wsi. 

 

Dla obsługi transportu tranzytowego  przewiduje się stacje obsługi  przy drodze  

krajowej z pełnym zapleczem. 

Niezbędną obsługę techniczną samochodów pełnić będą zakłady prywatne lokalizowane 

we  wsiach w dostosowaniu do potrzeb. 

Oprócz systemu komunikacji zewnętrznej dla wzbogacenia funkcji turystyczno – 

rekreacyjnej istnieje możliwość wyznaczenia przy udziale przyrodników tras ścieżek 

rowerowych (przyrodniczo – dydaktycznych) łączące punkty koncentracji atrakcji 

turystycznej. 
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Obszar korzystny dla wyznaczenia takich tras to północna część gminy objęta obszarem 

chronionego krajobrazu. Wyznaczone trasy mogą one również stanowić podstawę do 

rozwoju i funkcjonowania systemu agroturystycznego w gminie. 

W studium zaproponowano trasy szlaków turystycznych i ścieżek rowerowych. Ich 

szczegółowy przebieg oraz warunki zabudowy i zagospodarowania dla potrzeb turystyki 

i rekreacji należy określić w planie miejscowym. Istnieje możliwość wyznaczenia 

innych dodatkowych tras. 

 
 

8. Kierunki rozwoju systemów infrastruktury technicznej 
 

 

8.1. Zaopatrzenie w wodę 

Gmina Łubniany posiada zorganizowany system zaopatrzenia mieszkańców w wodę. 

Wszystkie jednostki osadnicze są wyposażone w sieć wodociągową opartą o ujęcie 

wody w Kobylnie – Niwa i w Opolu: 

Wszystkie wsie gminy są wyposażone w sieć wodociągową, wybudowaną w latach 

1993-1998. Tworzy ona dwa oddzielnie funkcjonujące wodociągi grupowe: 

 Wodociąg „Północ”- zasilany z ujęcia Kobylno - Niwa, obsługujący miejscowości 

Kobylno, Jełowa, Dąbrówka Łubiańska, Łubniany, Grabie, Masów, Brynica, 

 Wodociąg „Południe” - zasilany z sieci wodociągowej miasta Opola obsługujący 

miejscowości Kępa, Kolanowice, Luboszyce, Biadacz. 

 

Pozwolenie wodnoprawne na pobór wód podziemnych dla ujęcia wody ,,Kobylno – 

Niwa” zostało udzielone na czas określony tj. do 31 października 2022r. 

 

Kierunki rozwoju w zakresie zaopatrzenia w wodę: 

= WZ ,,Kobylo – Niwa” wymagać będzie uaktualnienia dokumentacji dotyczącej  

      ujęcia w 2022r., 

= sukcesywna rozbudowa sieci wodociągowej na nowych terenach planowanej 

zabudowy, 

=  rozbudowa monitoringu, 

= budowa i włączenie do eksploatacji nowych studni głębinowych, 

= zabezpieczenie stref bezpośrednich ujęcia wody. 
 

8.2. Odprowadzanie ścieków 

W gminie Łubniany funkcjonuje częściowo system zbiorowej kanalizacji ściekowej. 

Siecią kanalizacji sanitarnej w gminie objętych jest aktualnie ok. 65,0% mieszkańców 

gminy, co stawia gminę na średnim poziomie wyposażenia w sieć kanalizacji. 

Ścieki z obszaru gminy są odprowadzane do 2 oczyszczalni ścieków: 

- do oczyszczalni ścieków w Kotorzu Małym (gm. Turawa) obsługuje miejscowości 

Jełowa, docelowo będą również odprowadzane ścieki z miejscowości Kolanowice, 

Masów, Łubniany, Dąbrówka Łubniańska; 

- do oczyszczalni ścieków w Opolu – obsługuje miejscowości Kępa, Luboszyce, 

Biadacz. Ścieki z miejscowości Brynica odprowadzane są do oczyszczalni ścieków 
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w Gminie Dobrzeń Wielki. 

Gmina podejmuje działania mające na celu uporządkowanie gospodarki ściekami 

komunalnymi. 

W sieć kanalizacji sanitarnej wyposażone są wsie: Kępa (95%), Luboszyce (90%), 

Biadacz (95%), Jełowa (90%), natomiast w części wsie: Łubniany (40%), Brynica 

(40%), Kolanowice i Masów (do maja 2015r. – 95%). 

Na terenach nieskanalizowanych nieczystości płynne gromadzone są w zbiornikach 

należących do użytkowników nieruchomości, a następnie wywożone na najbliższy 

punkt zlewny w Jełowej lub przy oczyszczalni ścieków w Opolu lub poza kontrolą 

zanieczyszczają wody powierzchniowe i glebę na terenie gminy. 

Gmina jest w trakcie działań projektowych i realizacyjnych w celu kompleksowego 

wyposażenia gminy w pełny zorganizowany system gromadzenia i odprowadzania 

ścieków.  

Budowa sieci kanalizacyjnej w gminie jest niezbędnym działaniem, które decydować 

będzie o dalszych szansach i tempie rozwoju gminy. Podejmowane starania samorządu 

gminy wskazują, że do 2020 roku wszystkie  wsie w gminie będą już wyposażone 

w sieć kanalizacyjną, co znacznie przyczyni się do atrakcyjności gminy do celów 

zamieszkania. Do 2020 roku nie przewiduje się objęcia siecią kanalizacji zabudowy 

rozproszonej; ta zabudowa zostanie uwzględniona w dalszych planach po 2020 roku 

w miarę posiadanych środków finansowych. 

Kierunki rozwoju gospodarki ściekami: 
=  budowa kanalizacji sanitarnej na terenach wiejskich w ramach programu 

operacyjnego Infrastruktura i środowisko – gospodarka wodno – ściekowa, 

= budowa sieci kanalizacji sanitarnej w każdej wsi na terenach istniejącego 

i planowanego zainwestowania. 

 

8.3. Elektroenergetyka 

   w zakresie sieci wysokich napięć:  
Przez teren gminy przebiegają tranzytowe linie elektroenergetyczne wysokiego 

napięcia: 

= linia dwutorowa 110 KV Dobrzeń – Ozimek,  

= linia dwutorowa 110 KV Dobrzeń – Groszowice. 

 

 w zakresie niskich napięć: 

= Gmina zasilana jest z siecią linii SN15 KV oraz sieci niskiego napięcia 

wyprowadzanych  

    z GPZ Zakrzów oraz GPZ Bierdzany, które są zlokalizowane poza terenem gminy.  

= GPZ Zakrzów zasilany jest linią 110 kVW relacji Dobrzeń – Zakrzów i Zakrzów – 

     ul. Harcerska w Opolu; 

=  GPZ Bierdzany – zasilany jest linią 110KV relacji Ozimek – Kuniów. 

Przebiegające przez obszar gminy linie elektroenergetyczne w większości są to linie 

napowietrzne. Linie wymagają poprawy warunków zasilania poprzez budowę  

i modernizację transformatorów. 

 

Kierunki rozwoju elektroenergetyki: 

=  modernizacja linii wysokiego napięcia do wymaganych potrzeb technicznych, 
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=  modernizacja sieci niskiego napięcia i jej rozbudowa wraz z budową nowych stacji  

     transformatorowych do aktualnych potrzeb zgodnie z potrzebami i wymaganiami   

     technicznymi. 

 

8.4. Gazownictwo 

Przez teren gminy przebiegają: 

= gazociąg wysokiego ciśnienia relacji Kluczbork – Opole – Przywory o nominalnym 

ciśnieniu 6,3 MPa i przekroju DN 500/400. 

Gazociąg posiada odgałęzienie w kierunku SRP ECO Opole DN200 pracujące pod 

ciśnieniem 6,3MPa, wybudowane w 1999r. oraz odgałęzienie w kierunku SRP 

Norgips  

(Brzezie) DN200 PN 6.3 MPa wybudowane w 1997r. 

Na gazociągu w/c zostały zabudowane układy przyłączeniowe w miejscach 

przewidywanych odgałęzień na potrzeby przyszłej gazyfikacji gminy. Na terenie gminy 

nie są zlokalizowane stacje redukcyjno – pomiarowe. 

W przewodową sieć gazową zaopatrywana jest wieś Kępa i Luboszyce, pozostali 

mieszkańcy gminy korzystają obecnie z gazu w butlach. Prowadzona sieć do Jełowej 

pozwoli w przyszłości objęcie siecią gazową kolejnych miejscowości. 

 

Kierunki rozwoju gazownictwa: 

= W przypadku wyrażonych przez mieszkańców gminy chęci korzystania z gazu  

    przewodowego istnieje możliwość po przeprowadzeniu analizy techniczno –  

    ekonomicznej opłacalności inwestycji włączania sukcesywnego gminy do systemu  

    gazowniczego, a wpływ na nią mają przede wszystkim sytuacja gospodarcza,  

    warunki rynku paliw, struktura finansowania inwestycji (dostępność funduszy  

    pomocowych i dotacji), a przede wszystkim ilość odbiorców gazu – głównie  

    przemysłowych, 

= budowa stacji redukcyjnej gazu, 

= sukcesywna budowa przewodowej sieci gazowej. 

 

8.5. Telekomunikacja 

Gmina jest wyposażona w przewodową sieć telefoniczną.  
Teren gminy jest ponadto objęty zasięgiem telefonii komórkowej GSM. 

System komunikacji internetowej jest dobrze rozwinięty. 

 

Kierunki rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych: 
= modernizacja i dalsza rozbudowa sieci telefonii do potrzeb; 

= budowa urządzeń i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej zarówno w tradycyjnych   

   jak i w nowych technologiach, w tym budowa, rozbudowa i modernizacja  

   infrastruktury światłowodowej; 

= objęcie terenu gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym, połączonym  

   z systemami sieci internetowych: wojewódzkiej i krajowej; 

= rozwój systemów telekomunikacyjnych i teleinformatycznych (przewodowych  

   i bezprzewodowych) stosownie do wzrostu zapotrzebowania na usługi  

   telekomunikacyjne i teleinformatyczne w gminie i regionie.  
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8.6. Ciepło 

Gmina Łubniany nie posiada zorganizowanego systemu ciepłowniczego. Poszczególne 

jednostki administracyjne, gospodarcze i usługowe oraz zabudowa mieszkaniowa 

zasilane są z własnych lokalnych źródeł opalanych przeważnie węglem, miałem 

węglowym także olejem lub gazem. 

 

Kierunki rozwoju ciepłownictwa: 

W najbliższym czasie nie  przewiduje się realizacji zorganizowanego systemu 

ciepłowniczego gminy Mieszkańcy gminy będą zaopatrywani w ciepło z własnych 

lokalnych źródeł - kotłowni. 

 

9. Gospodarka odpadami 
 

Gmina Łubniany ma  uregulowany system gromadzenia i odprowadzania odpadów 

komunalnych. Odpady komunalne z gospodarstw domowych, jednostek działalności 

gospodarczej oraz obiektów użyteczności publicznej gromadzone są w kontenerach 

i workach ustawionych na poszczególnych posesjach, a następnie wywożone przez 

służby komunalne na  składowisko komunalne. 

Systemem nie jest objęta gospodarka odpadami niebezpiecznymi wytwarzanymi przez 

służbę zdrowia, jednostki działalności gospodarczej, w tym małe zakłady usługowe 

i rzemieślnicze. Odpady te, są przekazywane w oparciu o stosowne umowy oraz 

zgodnie z odpowiednimi decyzjami bezpośrednio specjalistycznym firmom zajmującym 

się ich unieszkodliwianiem. 

Kierunki rozwoju gospodarki odpadami: 

Celem polityki ekologicznej w gminie, w zakresie gospodarki odpadami winna być 

minimalizacja ilości wytworzonych odpadów komunalnych oraz wdrożenie 

nowoczesnego systemu odzysku i unieszkodliwiania odpadów. 

- prowadzenie ustawicznej edukacji wśród mieszkańców gminy, 

- objęcie wszystkich mieszkańców zorganizowana zbiórką odpadów komunalnych, 

- objęcie wszystkich mieszkańców zbiórką surowców wtórnych, 

- prowadzenie selektywnej zbiórki odpadów niebezpiecznych występujących  

w strumieniu odpadów komunalnych, 

- likwidacja ,,dzikich wysypisk” odpadów, 

- organizacja systemu zbiórki gromadzenia i transportu odpadów od wytwórców 

należących do sektora małych i średnich przedsiębiorstw, 

- wdrażanie technologii mało i bezodpadowych metod ,,czystszej produkcji”, 

- prowadzenie ciągłego monitoringu gospodarki odpadami przemysłowymi, 

- organizacja systemu zbiórki, gromadzenia i transportu odpadów niebezpiecznych od  

   wytwórców z sektora małych i średnich przedsiębiorstw, 

- prowadzenie działań edukacyjnych dla mieszkańców gminy, a także szkoleń dla 

przedsiębiorców w zakresie prawidłowego postępowania z odpadami niebezpiecznymi. 
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Wg art. 10 ustawy o odpadach ,,odpady powinny być zbierane w sposób selektywny” 

oraz art. 12 ustawy ,,unieszkodliwianiu poddaje się odpady, z których uprzednio 

wysegregowało odpady nadające się do odzysku”. 

Planowane rozwiązanie prowadzenia gospodarki odpadami komunalnymi w gminie 

polegać będzie na prowadzeniu selektywnej zbiórki surowców wtórnych (papier, szkło 

białe i kolorowe oraz tworzywa sztuczne i puszki aluminiowe), a także na selektywnym 

zbieraniu odpadów wielkogabarytowych, odpadów niebezpiecznych oraz 

wyeksploatowanego sprzętu elektrycznego i elektronicznego, a także odpadów 

pochodzących z prac remontowo – budowlanych. 

Gmina Łubniany została zaliczona do Centralnego Regionu Gospodarki Odpadami 

Komunalnymi z ośrodkiem centralnym w Opolu.  

Selektywna zbiórka odpadów z obszaru zabudowy mieszkaniowej prowadzona jest 

systemem workowym. 

 

10. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego  

o znaczeniu lokalnym 

Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu 

lokalnym: 

1. Obszar gminy: 

-  drogi publiczne gminne;  

-  linie energetyczne średniego i  niskiego napięcia; 

-  urządzenia i sieć kanalizacji sanitarnej i deszczowej; 

-  regulacja i utrzymywanie wód; 

-  regulacja i utrzymywanie urządzeń melioracji wodnych; 

-  ochrona nieruchomości stanowiących dobra kultury. 

2. Łubniany: 

- utrzymywanie pomieszczeń urzędu organów władzy administracji samorządowej; 

- szkoła podstawowa i gimnazjum; 

- przedszkole; 

- gminny ośrodek opieki społecznej i ośrodek zdrowia;  

- gminny ośrodek kultury; 

- obiekty i urządzenia  sportowe; 

- cmentarz parafialny. 

3. Jełowa: 
- szkoła podstawowa; 

- przedszkole; 

- cmentarz parafialny; 

- obiekty i urządzenia  sportowe. 

4. Kępa: 
- szkoła podstawowa; 

- filia przedszkola; 

- obiekty i urządzenia sportowe; 

- cmentarz parafialny. 

5. Luboszyce 

- szkoła podstawowa; 
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-  przedszkole; 

- cmentarz parafialny; 

- obiekty i urządzenia sportowe. 

6. Brynica 

- przedszkole; 

- szkoła podstawowa; 

- cmentarz parafialny; 

- obiekty i urządzenia sportowe. 

7. Dąbrówka Łubniańska 

- przedszkole; 

- obiekty i urządzenia sportowe. 

8. Biadacz 
- Publiczne Gimnazjum w Biadaczu; 

- cmentarz parafialny. 

9. Kolanowice 

- przedszkole. 

We wsi Kobylno i Masów nie przewiduje się lokalizacji inwestycji celu publicznego. 
 

11. Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 

o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania 

przestrzennego województwa i ustaleniami programów, o których mowa  

w  art.48 ust.1 
 

W uchwale nr 3718/2013 Zarządu Województwa Opolskiego z dnia 27 maja 2013r. 

w sprawie zgłoszenia wniosków do sporządzenia studium wskazane zostały następujące 

uwarunkowania przestrzenne i kierunki zagospodarowania w wymiarze ponadlokalnym, 

ujęte w planie zagospodarowania przestrzennego województwa opolskiego. 

11.1.  Inwestycje rządowe: 

=  modernizacja drogi krajowej: 

- nr 45 do parametrów drogi klasy GP (główna ruchu przyspieszonego) wraz  

z budową bezpiecznych skrzyżowań, 

=  modernizację linii kolejowej: nr 301 relacji Opole - Jełowa – Namysłów, 

=  modernizacja  linii elektroenergetycznych: 

-  110 KV Dobrzeń – Ozimek,  

-  110 KV Dobrzeń – Groszowice. 

 

11.2. Inwestycje na poziomie regionu, powiatu i gminy: 

= modernizację dróg powiatowych szczególnie zapewniających podstawowe  

      powiązania terenu gminy z systemem dróg wyższego rzędu, tj. krajowych  

      i wojewódzkich, 
=  modernizacja układu dróg gminnych w granicach terenów zabudowanych wsi, 

= budowa dróg transportu rolnego, 
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= modernizacja i rozbudowa  linii energetycznych niskiego napięcia: 

- dostosowana do pojawiających się potrzeb, 

= system odbioru i oczyszczania ścieków zgodnie z układem zaproponowanym w  

    opracowanej koncepcji kanalizacji sanitarnej, 

= położenie północnej części gminy w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu  

     ,,Lasy Stobrawsko - Turawskie” i Stobrawskiego Parku Krajobrazowego, 

= użytek ekologiczny ,,Jełowa”, 

= pomniki przyrody,  

= położenie w obszarze zlewni rzeki Małej Panwi,  

= położenie gminy na obszarze czterech Głównych  Zbiorników Wód Podziemnych: 

- GZWP nr 333 Opole – Zawadzkie,  

- GZWP nr 334 Dolina kopalna rzeki Mała Panew, 

 - GZWP nr 335 Zbiornik Krapkowice Strzelce Opolskie, 

- GZWP nr 336 Niecka Opolska. 

 

12. Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym 

obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości , a także 

obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 

400m² oraz obszary przestrzennej publicznej 

 

Obszary, dla których obowiązek sporządzania planu miejscowego wynika 

z istniejących uwarunkowań: 
Ze względu na istniejące uwarunkowania, do których należy: 

 ochrona wartości przyrodniczych i krajobrazowych gminy, 

 ochrona wartości kulturowych, 

 podniesienie efektywności funkcjonowania terenów zabudowanych, 

 zapewnienie terenów pod rozwój mieszkalnictwa i usług dla ludności. 

 

Obowiązujące plany powinny być poddawane okresowej ocenie aktualności (zgodnie 

z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i (w razie wykazania 

takiej potrzeby) aktualizowane. 

Uwzględniając warunki przepisów szczególnych, istniejące uwarunkowania oraz 

kierunki rozwoju gminy i poszczególnych jednostek osadniczych określone w studium 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego należy sporządzić w gminie dla 

następujących jednostek wiejskich w kolejności: 

- wsi Łubniany, jako wsi gminnej i o dużym potencjale inwestycyjnym, 

- wsi Jełowa, jako wsi o dużym potencjale inwestycyjnym, 

- wsi Łubniany, dla obszaru przestrzeni publicznej, 

- wsi Luboszyce, z uwagi na duży udział w budownictwie mieszkaniowym,  

- wsi Brynica, dla zachowania jej walorów kulturowych i krajobrazowych, 
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- Dąbrówka Łubniańska, Biadacz, 

- Masów, Kobylno. 

 

Planem miejscowym należy objąć przede wszystkim obszar istniejącego i planowanego 

zainwestowania wsi lub te tereny które są najbardziej potrzebne do realizacji 

planowanych zamierzeń inwestycyjnych. 

Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt. 8 ustawy z dnia 27 marca  2003r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z późn. zm.) 

obowiązującej w okresie sporządzania zmiany (aktualizacji studium) obowiązek 

określenia obszarów, dla których sporządzenie  miejscowego planu zagospodarowania 

występuje  w następujących przypadkach: 

= na podstawie  przepisów odrębnych, 

= dla  obszarów wymagających  przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, 

= dla obszaru, na którym przewiduje się rozmieszczenie obiektów handlowych  

    o powierzchni sprzedaży powyżej 400 m², 

= dla obszarów przestrzeni publicznej,  

= dla obszarów, na których  gmina zamierza sporządzić miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia 

gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne. 

 

Na terenie Gminy Łubniany nie ma obszarów, dla których sporządzenie miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego jest obowiązkowe na podstawie przepisów 

odrębnych. 

Na obszarze gminy nie ma obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału 

nieruchomości. 

Na obszarze gminy nie przewiduje się lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży większej niż 400m². 

Obszarem przestrzeni publicznej na obszarze gminy o którym mowa w art. 2 pkt. 6 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest wyznaczony w studium 

teren usług publicznych w centrum wsi gminnej Łubniany oznaczony symbolem UP. 

Ponieważ obszar gminy pokryty jest w całości miejscowymi planami zagospodarowania 

przestrzennego nie zachodzi możliwość realizacji inwestycji w trybie decyzji o 

warunkach zabudowy. 
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13. Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić plan zagospodarowania 

przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów 

rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne 

 

Aktualnie Gmina posiada obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego obejmujący obszar całej gminy przyjęty uchwałą Nr VII/35/95 Rady 

Gminy Łubniany z dnia 23 czerwca 1995r. (ogł. w Dz. Urz. Woj. Op. Nr 9 poz. 43) 

obejmujący obszar całej gminy i sporządzony w skali 1: 10 000 oraz 19 zmian 

wprowadzonych do tego planu w latach 1999-2012r. 

Ww. plan i większość wprowadzonych zmian zostało sporządzonych w oparciu o już 

nieobowiązująca ustawę z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz. U. Nr 15 z 1999r. poz. 139). 

Plan i jego zmiany nie zawierają wymogów odnośnie zakresu określonych 

w obowiązującej ustawie z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z późn. zm.).  

Natomiast zgodnie z art. 32 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z późn. zm.) Wójt dokonuje 

przynajmniej raz w okresie kadencji analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym 

gminy, poddaje ocenie aktualności i zgodności planów miejscowych z obowiązującymi 

przepisami prawa, a także kierunkami rozwoju przestrzennego gminy określonymi 

w studium.  

Po uchwaleniu niniejszego studium Wójt Gminy winien dokonać oceny aktualności 

obowiązujących dokumentów planistycznych. 

 

14.  Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni 

produkcyjnej 

Rolnicza przestrzeń produkcyjna 

Rolnictwo jest jedną z wiodących funkcji w gminie i nadal będzie odgrywać 

znaczącą rolę w gospodarce. Gmina Łubniany nie posiada dobrych warunków dla 

rozwoju rolnictwa. Pod względem waloryzacji rozwoju przestrzeni produkcyjnej dającej 

gminie 68,5 pkta  zajmuje dalekie 39 miejsce w województwie (102,3 pkta gm. 

Pawłowiczki;  57,3 pkta  gm. Jemielnica, średnia dla województwa 87,2 pkta).  

Restrukturyzacja rolnictwa wiązać się musi z przebudową całej gospodarki, tak by 

wchłonęła ona odchodzące z rolnictwa zasoby pracy bez konieczności migracji do 

miast. Istniejąca struktura agrarna w gminie, duży udział gospodarstw małych wymaga 

przebudowy. 

Korzystnym dla gminy Łubniany jest fakt, że część mieszkańców wsi czynna 

zawodowo oprócz dochodów z prowadzenia gospodarstwa rolnego uzyskuje również 

dochody ze źródeł poza rolniczych.  

Utrzymanie znacznego odsetka ludności wiejskiej ma istotne znaczenie dla przyszłej 

równowagi demograficznej gminy, mimo mniej korzystnej na skutek migracji młodej  

ludności wsi poza gminę i starzenie się ludności. 
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Dla perspektyw rozwoju gospodarczego nie bez znaczenia są istniejące na wsi zasoby 

mieszkaniowe i mentalności ludności wiejskiej. Ludność wiejską gminy Łubniany 

cechuje stosunkowo niski w stosunku do innych gmin  poziom kwalifikacji rolniczych. 

W gospodarstwach rodzinnych nadal mały odsetek stanowią osoby mające 

wykształcenie rolnicze średnie lub wyższe. Zatem inwestowanie w czynnik ludzki 

na wsi powinien objąć przede wszystkim szeroko pojętą oświatę i wychowanie oraz 

wszystko co ma związek z awansem kulturowym wsi. 

W polityce rolnej gminy należy prowadzić działania w kierunku: 

 utrzymania historycznie powstałych struktur wiejskich, kultury chłopskiej, 

 utrzymania, a nawet wzrostu miejsc pracy na obszarach wiejskich, 

 wielofunkcyjny rozwój obszarów wiejskich, 

 poprawę struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych, 

 promowania gospodarstw specjalistycznych, wielkoobszarowych, 

 dostosowywania kierunków produkcji rolnej do potrzeb rynku lokalnego 

 i krajowego, a także wymogów Unii Europejskiej, 

 pełnego wyposażenia w elementy infrastruktury technicznej niezbędnej dla 

prawidłowego funkcjonowania zarówno gospodarstwa rolnego jak i całej 

społeczności wiejskiej, 

 podniesienia kwalifikacji rolniczych, 

 ochrony i troski o środowisko przyrodnicze, a także popierania metod produkcji 

rolnej utrzymującej podstawę życia – glebę, powietrze i wodę, czyli rozwój 

rolnictwa ekologicznego. 
 

Rolnictwo ekologiczne nastawione na produkcję zdrowej żywności powinno być  

wiodącym kierunkiem rozwoju rolnictwa w gminie. 
 

Główne idee rolnictwa ekologicznego, to: 

 utrzymanie, a nawet powiększenie żyzności gleby, produkcja zdrowej żywności nie 

zawierającej pozostałości chemicznych środków ochrony roślin, dodatków do pasz 

oraz środków leczniczych, 

 zgodne z wymaganiami przyrodniczymi użytkowanie powierzchni rolniczych oraz 

likwidacja i unikanie wszelkiego rodzaju obciążeń ekologicznych, 

 przeprowadzanie regularne wapnowania gleb w celu zmniejszenia ich kwasowości, 

 możliwe oszczędne korzystanie z nieodnawialnych źródeł energii i surowców, 

 zapewnienie odpowiednich dochodów i zadawalających warunków społeczno-

ekonomicznych rolników. 
 

Leśna przestrzeń produkcyjna 

Większość lasów (ok. 90%) jest własnością Skarbu Państwa, którymi zarządzają Lasy 

Państwowe.  

Dla gminy pełnią one jedynie funkcje turystyczno – rekreacyjne.  

Lasy gminy Łubniany wchodzą w skład 2 nadleśnictw: 

- Nadleśnictwa Turawa (2/3 lasów w gminie, część obrębów Jełowa i Turawa),  

- Nadleśnictwa Kup (część obrębu Kup). 

W Turawie i Kup znajdują się siedziby Nadleśnictw, które zarządzają gospodarką leśną 

także lasów położonych na obszarze gminy Łubniany. Samorząd gminy Łubniany 
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praktycznie nie ma wpływu na prowadzenie i zarządzanie gospodarką lasami 

występującymi na obszarze gminy. 

 

 

15. Kierunki rozwoju infrastruktury społecznej 
 

 

Infrastruktura społeczna obejmuje placówki realizujące działalność  

z zakresu szeroko rozumianej oświaty i wychowania, ochrony zdrowia, opieki 

społecznej, handlu, kultury fizycznej i wypoczynku – czyli usługi społeczne -  

publiczne. 

W systemie nakazowo-rozdzielczym znaczną część infrastruktury społecznej była 

własnością państwa. Nie uwzględniano w pełni uwarunkowań społecznych  

i ekonomicznych co spowodowało  między innymi duże dysproporcje w ich 

rozmieszczeniu. W okresie kryzysu wstrzymywano wiele inwestycji oraz zmniejszono 

remonty urządzeń,  co spowodowało duży regres w ich działalności. 

Dokonujące się zmiany społeczno-polityczne i gospodarcze zmuszają do  zmiany zasad 

funkcjonowania i finansowania infrastruktury społecznej. 

Ulega zmniejszeniu udział placówek infrastruktury społecznej będącej własnością 

samorządu terytorialnego czyli gminy na rzecz osób fizycznych.  

Infrastruktura społeczna finansowana z budżetu państwa i samorządu terytorialnego jest  

dziedziną użyteczności publicznej o wzrastającym znaczeniu dla społeczności lokalnej. 

W gospodarce rynkowej charakteryzującej się znacznym odsetkiem bezrobotnych 

zwiększenie zakresu działań infrastruktury społecznej, polepszenie jakości jej usług 

przyczyniać się będzie do wzrostu zatrudnienia czyli wchłonięcia wolnych zasobów siły 

roboczej. 

Kierunki polityki samorządu lokalnego gminy w zakresie infrastruktury społecznej 

winny obejmować przede wszystkim: 

 utrzymanie istniejącego stanu urządzeń w zakresie ilościowym, 

 modernizację i unowocześnienie w zakresie jakościowym, 

 realizację nowych obiektów w dostosowaniu do potrzeb i oczekiwań społeczności 

lokalnej i aktualnych trendów. 

 

Rozmieszczenie i dostępność do usług: 

 Łubniany – ośrodek gminny – koncentracja usług podstawowych 

 i  ponadpodstawowych (o znaczeniu gminnym  i  ponadgminnym),  

 w pozostałych jednostkach osadniczych  – usługi na poziomie podstawowym. 

 

15.1. Kierunki rozwoju funkcji turystyczno – rekreacyjnych  
 

Gmina Łubniany posiada korzystne warunki predestynujące ją do rozwoju rekreacji 

jednodniowej, ale także o charakterze pobytowym dłuższym niż 2 dni.  Istniejące 

w gminie walory przyrodnicze stwarzają możliwości do uprawiania czynnego 
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wypoczynku i rekreacji, zwłaszcza w soboty i niedzielę zarówno dla mieszkańców 

gminy jak i m. Opola.  

Biorąc pod uwagę zasoby przyrodniczo - krajobrazowe gminy istnieje możliwość 

rozwoju na obszarze gminy turystyki i rekreacji w formie: 

 

 turystyki intensywnej – w formie budowy ośrodka i dużej liczby turystów. Taki 

model rozwoju turystycznego został podjęty przez Samorząd gminy. Na 

pograniczu gminy Murów i wsi Dąbrówka Łubiańska planowano budowę 

zorganizowanego ośrodka turystyczno – rekreacyjnego. Z przyczyn 

obiektywnych nie został zrealizowany, ale nadal może być brany pod uwagę. 

Wymagana promocja ze strony gminy. 

 

 ogólnej, krajoznawczej - polegającej na zwiedzaniu różnych miejsc i obiektów,  

a czas przebywania może trwać kilka godzin.  

 

 rekreacji sobotnio - niedzielnej - przyjazdy w dni wolne od pracy, do lasu 

z możliwością zakwaterowania, spacerów, grzybobrania, zbierania jagód itp. 

 

 turystyki specjalistycznej – jazda konna, turystyka rowerowa, malarstwo, 

fotografika, obserwacje przyrody, zioło zbieractwo, wędkarstwo, myślistwo itp. 

 

 turystyki ekologicznej - nastawionej na budowę małych ośrodków, pensjonatów 

lub przyjmowanie gości w gospodarstwach, z turystami poszukującymi spokoju  

i odosobnienia oraz kontaktu z naturą. Ten kierunek jest zgodny z ideą 

ekorozwoju, zakłada bowiem programowo unikanie degradacji walorów 

przyrodniczych. 

Turystyka ekologiczna może przybierać formę: agroturystyki lub turystyki wiejskiej. 

 

Kierunek agroturystyczny - tworzony w oparciu o bazę noclegową i żywieniową. 

Mając na uwadze liczne odwiedzanie mieszkańców gminy przez rodziny i znajomych 

z zewnątrz, forma ta staje się  coraz popularniejsza i ma duże szanse rozwoju na terenie 

gminy. Agroturyzm obejmuje zarówno wynajmowanie pokoi gościnnych, a także 

rozwój małych stadnin koni, itp. 

Kierunek turystyki wiejskiej - bazą do tej formy działalności może być adaptowana 

porzucona istniejąca zabudowa mieszkalna /tzw. „drugie domy"/ istniejące obiekty 

zabytkowe, także pola biwakowe, campingi. 

 
Dla stworzenia bazy rozwoju funkcji turystyczno - rekreacyjnej w gminie wymagane 

jest podjęcie szeregu działań natury prawnej, ekonomicznej, promocyjnej min.:  

­ na obszarze Stobrawskiego Parku Krajobrazowego respektowanie planu ochrony 

i zagospodarowania uwzględniającego wszystkie jego walory i zasady ochrony; 

­ na obszarze chronionego krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko – Turawskie” 

respektowanie obowiązujących zasad, z uwzględnieniem delimitacji przestrzeni 

z wyznaczeniem terenów wyłączonych z rozwoju turystyki, terenów 

rozproszonego ruchu turystycznego oraz terenów masowego jej rozwoju, 

­ objęcie ochroną prawną najwartościowszych przyrodniczo obszarów 

proponowanych do ochrony, 
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­ opracowanie projektu całkowitej kanalizacji i oczyszczania ścieków i jego 

realizacja, 

­ renowacja zabytków kultury i przyrody, 

­ wprowadzanie regionalnych kanonów w budownictwie, unikanie dysharmonii 

budowlanych, 

­ opracowanie i wdrażanie projektu uzyskiwania energii ze źródeł alternatywnych,  

­ adaptacja indywidualnych gospodarstw rolnych do pełnienia nowej funkcji, 

­ wytypowanie, przygotowanie i oznakowanie szlaków turystyki pieszej, rowerowej, 

konnej, ścieżek przyrodniczo - dydaktycznych, 

­ przygotowanie terenów dostępnych do liniowej i obszarowej penetracji 

turystycznej na przyjęcie wypoczywających /pola biwakowe, wiaty, punkty 

widokowe, stanowiska do łowienia ryb, obserwacji przyrody "ambony"/, 

­ budowa funkcjonalnych i o pełnym wachlarzu obiektów sportowo - rekreacyjnych,  

­ znalezienie i wyszkolenie osób, które poprowadzą działalność turystyczną,  

­ przeprowadzenie szerokiej akcji propagandowej służącej poinformowaniu 

przekonaniu mieszkańców gminy do korzyści płynących z organizacji nowej 

funkcji,  

­ intensyfikacja działań służących wytypowaniu gospodarstw wdrażających 

rolnictwo ekologiczne, 

­ zawiązanie współpracy z sąsiednimi gminami w zakresie organizacji ekoturystyki  

i ochrony środowiska, 

­ promowanie walorów gminy wśród ludzi będących przejazdem, 

­ organizacja tzw. „zielonych szkół" szkoleń przyrodniczych itp., 

­ stworzenie korzystnego „image" gminy i społeczeństwa ją zamieszkującego . 

 

 

16. Obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas 

ziemnych 
 

 

a)  zagrożenie powodziowe 

Obszar gminy Łubniany pod względem fizjograficznym obejmuje w dużej części   

obszar dolin rzecznych  jest obszarem narażonym na niebezpieczeństwo powodzi.  

W okresie wielkiej powodzi w lipcu 1997r., a także 2010r.  na obszarze gminy nastąpił 

duży przybór wód w rzekach: Brynicy, Małej Panwi, Swornicy. Zabudowa 

mieszkaniowa podtopiona była w znacznym stopniu. Zasięg powodziowy został 

udokumentowany przez gminę, został uwzględniony w studium i  powinien być 

uwzględniany przy sporządzaniu planów miejscowych.  

b) zagrożenie osuwaniem się mas ziemnych 

Na terenie gminy Łubniany nie stwierdzono zagrożenia osuwiskami i spływami mas 

ziemnych. Jedyną strefą potencjalnego zagrożenia ruchami masowymi jest skarpa 

doliny Małej Panwi, która w szczególności przy wysokościach ok. 5 m powinna być 

chroniona przed zabudową do odległości ok. 10 m.  
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17. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar 

ochronny 
 

Na obszarze występują kopaliny z których 2 obszary: złoże „Jełowa” i „Kępa 4” 

są eksploatowane. Dla prowadzonej eksploatacji ustanowione zostały tereny i obszary 

górnicze z zachowaniem wymaganych szerokości pasów ochronnych wyrobisk 

górniczych. 

 

18. Obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące na nich 

ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami 

ustawy z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów 

zagłady (Dz.U. nr 41, poz. 412 oraz z 2002r. nr 113, poz. 984 i nr 153, poz. 1271) 

Na obszarze gminy nie występują obszary pomników zagłady. 

 

 

19. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji 
 

Opracowana w ramach Studium... koncepcja kierunków rozwoju i zagospodarowania 

przestrzennego gminy oparta jest o naturalny przyrost ludności oraz zachowany 

charakter przekształceń przestrzennych i ochrony w zakresie środowiska 

przyrodniczego na wszystkich jego elementach. 

Rozwój gminy polegać będzie głównie na uzupełnieniu, intensyfikacji i rewaloryzacji 

istniejącej zabudowy, zmierzający do podniesienia standardów, a przez to jakości życia 

mieszkańców oraz do wprowadzenia i umocnienia ładu przestrzennego. 

Modernizacja istniejącego zainwestowania zarówno obszarów zabudowy 

mieszkaniowej jak i produkcyjno – usługowej jest warunkiem uzyskania dobrego 

wizerunku gminy, a równocześnie warunkiem poprawy jakości życia jej  

mieszkańców. 

Pozytywny wizerunek gminy będzie również ważnym elementem dla inwestorów 

z zewnątrz do inwestowania na terenie gminy. 

Na terenie gminy są obszary zabudowane, których układ przestrzenny wymaga 

rehabilitacji do stanu pierwotnego. Dotyczy to wsi które wykształciły układy 

urbanistyczne i zabudowę o specyficznej formie architektonicznej, którą należałoby 

objąć ochroną. Do tych wsi w szczególności należą: Jełowa, Brynica. 

Wieś Jełowa oraz Brynica - zachowały w części  historyczny układ przestrzenny 

w zakresie rozplanowania dróg, ulic, placów, linii zabudowy. Nowa zabudowa nie 

w pełni została dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej. Nowa 

zabudowa powinna nawiązywać do lokalnej architektury historycznej. Obiekty 

wybudowane w ubiegłych dziesięcioleciach naruszyły mocno harmonię, formę  i walor 

architektury regionalnej. Przebudowa tego budownictwa  będzie niezwykle istotnym 

elementem przywracania historyczno – kulturowej tożsamości gminie. Projekty 

rewaloryzacji obiektów zabytkowych oraz współczesnej architektury, niedostosowanej 
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do charakteru tradycyjnego otoczenia, wymagają zaangażowania doświadczonych 

i odpowiedzialnych architektów, a ze strony służb nadzoru budowlanego wiedzy, 

zrozumienia i konsekwencji działania przez długie lata. 

 
 

20. Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych 
 

 

Na obszarze gminy został  ustalony teren zamknięty. Obejmuje on tereny linii kolejowej 

relacji Opole – Jełowa – Kluczbork. 

Dla ww. terenu zamkniętego nie wyznaczono stref ochronnych. 

 

 

21. Atrakcyjny wizerunek gminy jako element aktywizacji gospodarczej. 
 

 

Atrakcyjny image gminy i jej wsi stanowi ważny element prorozwojowy. Nowa 

koncepcja podziału funkcjonalno – przestrzennego gminy ma na celu wyeksponowanie 

najbardziej wartościowych elementów obszarów zabudowy oraz obszarów rekreacyjno 

– turystycznej. 
Image architektury – zabytkowe obiekty budownictwa sakralnego oraz architektura 

zagrodowa stanowią największą wartość kulturową na obszarze gminy. Koncepcja 

rewitalizacji zakłada wyeksponowanie najcenniejszych obiektów. Przewiduje się ich 

adaptację na cele szeroko pojętej turystyki i rekreacji. Głównym zadaniem rewitalizacji 

będzie utrwalenie jednorodności struktury zabudowy oraz podkreślenie jej cech 

wyróżniających. Dotyczy to skali nowych inwestycji, których gabaryty i szczegółowe 

cechy powinny nawiązywać do cech otaczającej zabudowy historycznej i krajobrazu. 

Duże znaczenie ma dobór materiałów budowlanych, stosowanych do wznoszenia 

nowych lub rozbudowy istniejących obiektów w zabytkowym otoczeniu. Wybór ten 

powinien uwzględniać tradycyjne materiały, aby umożliwić zharmonizowanie nowej 

architektury z zabytkową. 

Image detalu urbanistycznego – elementy otoczenia kulturowego, składające się na 

image detalu urbanistycznego, tzw. mała architektura wymagają opracowania projektów 

likwidujących obecne dysonanse i zaniedbania. Do charakteru części wsi, ulicy winien  

być odpowiednio dobrany zestaw elementów wzajemnie zharmonizowanych, jak np. 

ogrodzenia, lampy uliczne, budki telefoniczne, tablice i słupy reklamowe, a także 

posadzki. Bardzo ważnym elementem będzie zatem właściwe opracowanie posadzki 

proponowanych ciągów rowerowych i pieszych oraz sposobu traktowania tej nowej 

przestrzeni publicznej. Wskazanym  jest wprowadzenie stylowego oświetlenia, 

zwłaszcza w pobliżu kościołów, obiektów usług publicznych zwłaszcza kultury, 

skwerach i placach publicznych,  przy cmentarzach. 

 

22. Kierunki zwiększenia potencjału gospodarczego gminy poprzez 

wykorzystanie potencjału środowiska przyrodniczego 

 

 W zakresie gospodarki rolnej: 

 przeprowadzenie wapnowania i zabiegów agrotechnicznych, 
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 rozwój ogrodnictwa, sadownictwa i tzw. zdrowej żywności, 

 rozwój stawów hodowlanych ryb. 

 

 W zakresie rozwoju turystyki i rekreacji: 

 atrakcyjne położenie gminy, 

 istnienie obszarów z  osobliwościami przyrodniczymi, 

 możliwość pieszych i rowerowych wędrówek, penetracji lasów w celach 

zbieractwa jagód i grzybów, 

 dogodna komunikacja, 

 możliwość wykorzystania istniejącej bazy mieszkalnej  po dokonaniu 

modernizacji dla potrzeb rekreacji. 

 

Do realizacji wskazanych kierunków niezbędny jest samorząd lokalny, który winien: 

 wspierać każdą inicjatywę przynoszącą korzyści dla gminy, 

 prowadzić szeroką informację o możliwościach inwestowania w gminie, 

 prowadzić informację o potrzebach gminy, 

 organizować roboty publiczne podnoszące wygląd estetyczny gminy  

(porządkowanie terenów zieleni, sadzenie drzew itp.), 

 tworzyć możliwość rozwoju przedsiębiorczości nastawionej działalnością  

na obsługę gminy. 

 
 

23. Uzasadnienie przyjętych w zmianie studium rozwiązań 
 

 

Z analizy zaktualizowanych uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego gminy 

Łubniany wynika, że nie zachodzi potrzeba zmiany zasadniczych kierunków polityki 

przestrzennej przyjętych w dotychczasowej edycji studium. Złożone wnioski przez 

zainteresowanych w większości były zgodne z przyjętymi dotychczas kierunkami 

rozwoju, natomiast niezgodności dotyczyły jedynie pojemności, wielkości i położenia 

terenów wnioskowanych do lokalizacji nowej zabudowy. 

W związku z tym przyjęte w niniejszej aktualizacji rozwiązania są zgodne 

z dotychczasowymi kierunkami rozwoju gminy i poszczególnych jednostek 

osadniczych. 

 

Podstawowe zmiany ustaleń studium określających kierunki zagospodarowania 

przestrzennego w stosunku do dokumentu pierwotnego obejmują: 

- wyznaczenie dodatkowych terenów budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej 

i usług dla ludności, oraz działalności gospodarczej, wynikających z pozytywnego 

rozpatrzenia wniosków złożonych do zmiany studium, 

- wprowadzenie zmian wynikających ze złożonych wniosków przez jednostki 

uprawnione do współpracy w zakresie ich właściwości,  

- dostosowanie edycji studium do aktualnych wymagań zakresie elementów 

uwarunkowań, które studium winno uwzględniać i elementów, które powinno określać, 

- określono w formie wytycznych kierunki, parametry, wskaźniki kształtowania 

zabudowy i zagospodarowania oraz użytkowania terenów do miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego, 
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- uwzględnienie sporządzonego na obszarze gminy planu miejscowego oraz 

wprowadzonych do niego zmian, 

- korekty zapisów redakcyjnych niejednoznacznych i niezrozumiałych i nieaktualnych. 

Obszar ten poddany został weryfikacji pod katem uwarunkowań, które uwzględnione 

zostały w sposób następujący: 

- uwarunkowania wynikające z dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania 

terenów oraz warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ich zdrowia, 

- uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska, w tym w szczególności z objęcia 

gminy Obszarem chronionego krajobrazu ,,Lasów Stobrawsko - Turawskich”  

i Stobrawskiego Parku Krajobrazowego, a także występowania obiektów chronionych 

jak pomniki przyrody, użytków ekologicznych ze wskazaniem obszarów cennych 

przyrodniczo, które powinny zostać objęte ochroną. 

Aktualizacja i uzupełnienie dotychczasowych ustaleń studium ma na celu dostosowanie 

ich do obecnie obowiązujących przepisów oraz aktualnego stanu faktycznego. 

W ramach tych zmian m.in. skorygowano zapisy dotyczące rozwoju komunikacji  

i systemów infrastruktury technicznej, ochrony zabytków, obszarów rozmieszczenia 

inwestycji celu publicznego oraz obszarów wymagających sporządzenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego. 

Zmiany te nie zmieniają zasadniczych kierunków zagospodarowania przestrzennego 

przyjętych w podstawowej wersji Studium. 
 

 

24. Synteza ustaleń projektu zmiany studium 
 

 

Zmianę studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Rada 

Gminy Łubniany podjęła na podstawie uchwały w sprawie przystąpienia do zmiany 

Studium.  

Zgodnie z zakresem określonym w uchwale intencyjnej, zakres zmiany studium 

obejmuje: 

- doprowadzenie do zgodności między obowiązującymi dokumentami w gminie 

tj. studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy  

i miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego sporządzonymi dla 

poszczególnych wsi w gminie; 

- uwzględnienie wniosków o zmianę przeznaczenia i zagospodarowania terenów, 

zgodnie z wynikami analizy wniosków; 

- uzupełnienie zakresu Studium, zgodnie z §4 rozporządzenia Ministra Infrastruktury  

z dnia 28 kwietnia 2004r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy; 

- aktualizacje i uzupełnienie ustaleń Studium, zgodnie z wymogami wynikającymi  

z przepisów art. 10 ust.1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

- uzupełnienie o nieuwzględnione zadania realizujące ponadlokalne cele publiczne, 

ujęte w aktualnie obowiązującym planie zagospodarowania przestrzennego 

województwa opolskiego; 

- dostosowanie zapisów Studium do nowych regulacji prawnych. 

 

Przy sporządzaniu nowej edycji studium uwzględniają istniejące uwarunkowania 

przyjęto następujące cele:  
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1. Zapewnienie ładu przestrzennego poprzez zapobieganie rozproszeniu osadnictwa. 

2. Maksymalne wyłączenie z zabudowy terenów zagrożonych podtopieniami oraz 

terenów na których występują niekorzystne stosunki wodne tj. b. wysoki poziom wód 

gruntowych. 

3. Ograniczenie uzupełniania zabudowy na obszarach zabudowy rozproszonej,  

a koncentracja jej bliżej istniejącego zainwestowania i centrów wsi. Jako generalną 

zasadę rozwoju zabudowy mieszkaniowej przyjęto dążenie do jej koncentracji, 

w nawiązaniu do istniejącego układu drogowego i możliwości obsługi sieciami 

i urządzeniami infrastruktury technicznej. 

Wprowadzenie nadmiernej ilości nowych terenów budowlanych, w sytuacji, gdy istnieją 

rezerwy terenowe, sprzyja nieuzasadnionemu rozproszeniu zabudowy, zwiększa koszty 

realizacji infrastruktury (technicznej, drogowej i społecznej) oraz stoi w sprzeczności 

z zasadą zrównoważonego rozwoju oraz kształtowania ładu przestrzennego. 

4. Zwiększenie efektywności gospodarowania przestrzenią poprzez: 

- zapobieganie rozproszeniu osadnictwa, dążeniem do jej koncentracji, 

- uzupełnienia lub rozbudowę istniejącej zabudowy, 

- zmianę funkcji lub charakteru niektórych obszarów przez wprowadzenie bardziej 

intensywnych form w dostosowaniu do warunków lokalnych. 

5. Tworzenia warunków dla rozwoju inicjatyw ludności zmierzających do uruchomienia 

działalności tzw. małego biznesu rodzinnego. 

6. Zapewnienie przestrzennych warunków realizacji inwestycji wielofunkcyjnej 

działalności gospodarczej, pod warunkiem spełnienia wymogu ich nieuciążliwości dla 

otoczenia i uwzględnienia występujących uwarunkowań. 

7. Tworzenie warunków dla rozwoju nieuciążliwych dla środowiska rolniczych 

gospodarstw specjalistycznych oraz rozwoju agroturystyki. 

8. Wykorzystanie istniejącego oraz projektowanego uzbrojenia, a w konsekwencji tych 

działań osiągnięcie poprawy ładu przestrzennego. 

 

Zmiana Studium…... została sporządzona w formie nowej edycji tekstu i rysunku 

studium określającego uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego. 

Cześć tekstowa uwarunkowań została zaktualizowana i uzupełniona do zakresu 

określonego w art. 10 ust. 1 ustawy opizp. Zaktualizowane zostały uwarunkowania 

społeczno-gospodarcze (prognoza demograficzna, sytuacja na rynku pracy, sytuacja 

mieszkaniowa, rozmieszczenie urządzeń obsługi ludności, działalność gospodarcza, 

struktura gospodarstw rolnych), oraz uwarunkowania wynikające z obecnego stanu 

dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz obecnego stanu systemów komunikacji  

i infrastruktury technicznej.  

Cześć ta ponadto została uzupełniona o uwarunkowania wynikające z dotychczasowego 

przeznaczenia i zagospodarowania terenów oraz stanu ładu przestrzennego i jego 

wymogów - stosownie do wymogów ustawy opizp. 

Analiza zaktualizowanych uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego gminy 

Łubniany nie wykazała potrzeby zmian zasadniczych kierunków polityki przestrzennej 

przyjętych w dotychczasowej wersji studium, dlatego w kierunkach zagospodarowania 

przestrzennego gminy zachowane zostały dotychczasowe cele i podstawowe kierunki 

rozwoju przestrzennego gminy. 
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Najistotniejsze zmiany w zakresie przeznaczenia terenów obejmują: 

 wyznaczenie dodatkowych terenów budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej  

i usług dla ludności, oraz działalności gospodarczej, wynikających 

z pozytywnego rozpatrzenia wniosków złożonych do zmiany studium, 

 wprowadzenie zmian wynikających ze złożonych wniosków przez jednostki 

uprawnione do współpracy w zakresie ich właściwości,  

 dostosowanie edycji studium do aktualnych wymagań zakresie elementów 

uwarunkowań, które studium winno uwzględniać i elementów które powinno 

określać, 

 określono wytyczne do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

dot. funkcji terenów, parametry, wskaźniki kształtowania zabudowy 

i zagospodarowania oraz użytkowania terenów, 

 uwzględnienie sporządzonych na obszarze gminy planów miejscowych, 

 korekty zapisów redakcyjnych niejednoznacznych i niezrozumiałych. 

 

Poza tym wprowadzono szereg zmian dostosowujących ustalenia studium do obecnych 

wymogów prawnych oraz aktualnego stanu faktycznego.  

Zmiany te polegają na aktualizacji i uzupełnieniu dotychczasowych zapisów i dotyczą:  

 ochrony środowiska, 

 ochrony zabytków, 

 rozwoju komunikacji i systemów infrastruktury technicznej,  

 obszarów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz obszarów 

wymagających sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. 

 

W ramach zmiany studium sporządzono nową edycję części tekstowej studium. Zapisy 

poprzedniej wersji zostały uwzględnione w części, zgodnej z wymogami ustawy  

i zachodzącymi tendencjami oraz zamierzeniami samorządu gminy. 

Sporządzona zmiana studium nie zmienia zasadniczych kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy i poszczególnych jednostek osadniczych przyjętych w wersji 

dotychczas obowiązującej studium i sporządzonych miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. 

 


