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1. Wstep

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.) Plan ogéiny gminy jest
dokumentem planistycznym sporzgdzanym obowigzkowo dla catej gminy i obejmuje obszar
w jej granicach administracyjnych, z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane
przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Normatywna czes¢ planu ogdlnego to ustalenie podziatu obszaru gminy na strefy
planistyczne oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych, okreslajgcych gminny
katalog stref planistycznych, w zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu. W Planie ogdélnym wskazano rowniez granice
obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), co pozwolito na wyznaczenie stref z zabudowg
mieszkaniowa, a w konsekwencji pozwoli na wyznaczenie terenéw mieszkaniowych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Plan ogdlny, poprzez swoje umiejscowienie w systemie aktow planistycznych,
stanowi¢ bedzie podstawe do ustalania szczegotowych warunkéw i zasad
zagospodarowania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
w miejscowych planach rewitalizacji, zintegrowanych planach inwestycyjnych i miejscowych
planach tworzonych w procedurze uproszczonej, zwanych w dalszej czesci uzasadnienia
planami miejscowymi, a takze stanowi¢ bedzie podstawe prawng decyzji o warunkach
zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, w przypadku braku mpzp. Plan
ogolny, jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem realizacji polityki przestrzennej
zawartej w Strategii rozwoju gminy.

Plan ogdélny gminy petni szereg kluczowych rél w polityce rozwoju gminy:

- ksztaltuje zasady zagospodarowania przestrzennego i tworzy podstawe dla
ksztattowania tadu przestrzennego — plan ogoélny okresla typ stref planistycznych oraz
dla wigkszosci z nich dopuszczalne parametry zabudowy — maksymalng nadziemng
intensywnosci zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Jego
realizacja umozliwia racjonalne zagospodarowanie terenéw, co posrednio wptynie na
poprawe estetyki przestrzeni oraz komfort zycia mieszkahcow,

- réwnowazy i lokalizuje procesy spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne — plan ogdiny
jest elementem polityki kreowania réwnowagi pomiedzy réznymi interesami —
rozwojem mieszkalnictwa, dziatalno$cig gospodarczg, ochrong srodowiska czy
zachowaniem unikalnych zasobdéw kulturowych. Jest wiec elementem polityki
zrownowazonego rozwoju, zapewniajgcym harmonijny rozwéj gminy, ktory
uwzglednia potrzeby mieszkahcow, inwestoréw i ochrony srodowiska,

- okresla ramy dla inwestycji — plan ogdélny to dokument referencyjny dla wszystkich
interesariuszy przestrzeni i stanowi wytyczng dla dopuszczalnego sposobu zabudowy
i zagospodarowania terenow,

- zapewnia zgodnos¢ pozostatych dokumentoéw planistycznych — plan ogdiny pozostaje
zgodny z wyzszymi aktami planowania — planem zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa. Zgodnosci z ustaleniami Planu ogdlnego wymagajg tez dokumenty
planistyczne szczebla gminnego — plany miejscowe czy decyzje o warunkach
zabudowy.

Dokument sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
obszaréw chronionych, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej. Wyznaczanie stref planistycznych wynikato takze
z aktualnej sytuacji planistycznej w gminie, jak rowniez zapotrzebowania na nowg zabudowe
oraz wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy.

Plan ogdlny sporzgdzony zostat w formie danych przestrzennych, obejmujac
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m.in. lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej, atrybuty
zawierajgce informacje o akcie, lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru
uzupetnien zabudowy, granice obszaréw o réznych standardach/regulacjach w gminie,
atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.

Przyjecie planu ogdlnego gminy pozwala na zachowanie ciggtosci proceséw
planistycznych oraz spetnienie obowigzkéw ustawowych.

1.1. Podstawa formalno-prawna opracowania
Podstawa prawna porzgdzenia planu ogdélnego:

e Uchwata nr 23/VI/2024 Rady Gminy Opatoéw z dnia 13 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogolnego oraz o przystgpieniu do
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko tego dokumentu,
obejmujgcej w szczegdlnosci sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2026 poz. 538 z pézn. zm.)

e Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2409)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie
wzoru formularza pisma dotyczgcego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. poz.
2509)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 2758)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 lutego 2024 r. w sprawie
okreslenia wzoru formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego albo warunkéw zabudowy (Dz. U. poz. 351)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.
U. poz. 729)

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Poz. 1116)

1.2. Zakres ustalen planu ogélnego gminy.
Ustalenia planu ogdlnego okreslono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego,
w szczegolnosci:

1) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
2) znajdujace sie (lub niewystepujgce) na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntow zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg
te ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikow waéd srédlgdowych,
9) tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20240001130
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/1116
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/729
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/729
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/351
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2023/2758
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2509
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2509
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2409
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230001688
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h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

i) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca

2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspotczesnej,

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,
) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,
m) obszary ograniczonego uzytkowania,
n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji,
0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,
q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,
r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej,
s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;
4) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa;
5) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spoteczne;,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu;
6) rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewddztwa;
7) opracowanie ekofizjograficzne.
Nieokreslenie uwarunkowan dla zabudowy i zagospodarowania terenu oraz brak ustalenia
zdefiniowanych dla nich parametrow, a takze dopuszczalnych typéw funkcji uzytkowania
terenu oznacza brak wystepowania danych obiektéw, stref lub zjawisk, a zatem brak wptywu
na wydzielenia stref planistycznych w Planie ogéinym gminy.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw do dnia 31 grudnia 2025 r.
ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie uwzgledniajgc polityke przestrzenng opisang
w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktoérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy.
W zwigzku z powyzszym sporzadzany plan ogdlny gminy nie musi uwzgledniaé polityki
przestrzennej okreslonej w strategii.

Do czesci tekstowej uzasadnienia Planu ogdélnego gminy dotgczono m.in. mape
gtdbwng iustrujgcg poszczegdlne elementy uwarunkowah rozwoju przestrzennego gminy
oraz mape obrazujgcg chtonnosc¢ terendw i obszary uzupetnienia zabudowy.

2, Ogodlna charakterystyka gminy.

Gmina Opatéw znajduje sie w poétnocnej czesci wojewddztwa $Slgskiego, w powiecie
ktobuckim, jego centralnej czesci. W sklad gminy Opatéw wchodzi 9 sotectw: Opatow,
Wilkowiecko, Walehczéw, Ztochowice, Zwierzyniec Pierwszy, Zwierzyniec Drugi, lwanowice-
Nabokow, lwanowice Mate i lwanowice Duze.
Od pétnocy graniczy z gming Lipie, Popow i Miedzno, od zachodu z gming Krzepice, od
wschodu z miastem i gming Kfobuck, od potudnia z gming Panki i Wreczyca Wielka.
Gmina lezy w obszarze prawobrzeznego dorzecza Liswarty, ktéra jest lewobrzeznym
doptywem Warty (w trzeciorzedowym dorzeczu Odry).
Gmina Opatéw ma obszar 73,54 km?, w tym:

* uzytki rolne: 87%

* uzytki le$ne: 7%
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Gmina stanowi 8,27% powierzchni powiatu.

Rzezba terenu jest tagodna z kilkoma akcentujgcymi sie ostancowyini wzniesieniami,
zbudowanymi z wapieni jury gérnej w pétnocnej czesdci gminy i ptaskimi, rozlegtymi
wzniesieniami w czesSci potudniowej, zbudowanymi z osadéw lodowcowych
i wodnolodowcowych. Rzedne terenu zawierajg sie¢ w przedziale 220 - 260 m npm.
Obnizenia terenu stanowig doliny ciekéw: Opatéwka - Goérnianka i Dziunia - jej prawy doptyw.
Rzeka Opatéwka w potudniowej czesci gminy tworzy rozlegte tereny zrodliskowe.

Na terenie gminy brak wiekszych komplekséw lesnych.

Sie¢ drog jest jest dobrze rozwinieta, a gtéwng drogg jest droga krajowa Czestochowa -
Wielun.

Przez teren gminy nie przebiega zadna linia kolejowa.

Gmina Opatéw posiada charakter typowo rolniczy. Uzupetnieniem jest rekreacja
i wypoczynek. Sie¢ osadniczg stanowi 9 miejscowosci (w tym 24 przysidtki, czesci
miejscowosci i wsi) skupionych w 10 sotectwach.

Potozenie na waznym szlaku komunikacyjnym wiodgcym z Wielkopolski do Czestochowy
i dalej w kierunku Matopolski i Slgska miato i ma istotny wptyw na rozwdj przestrzenny
i gospodarczy gminy.

To potozenie oraz dobre skomunikowanie z miastami: Czestochowg i Ktobuckiem na pid. -
wsch. oraz Krzepicami i Wieluniem na pin. zach. sprzyjato rozwojowi osadnictwa. Gtéwne
i zarazem najwieksze miejscowosci (Opatow i Walenczow) znajdujg sie przy drodze tgczacej
te miasta lub przy starych szlakach tgczgcych miasta z miejscowosciami okolicznych gmin.
Wazng przestanka, ktéra niewatpliwie wptyneta na zwigzki gminy z otaczajgcym je obszarem
jest administracyjny zwigzek z miastami nawet w czasie zaboréw czy okresie
miedzywojennym. To niewatpliwie wptyneto na ksztatt i strukture sieci osadnicze;j.

Opatéw jako miejscowos¢ gminna jest zlokalizowana wzdtuz doliny rzeki Opatowki -
Gérnianki, gdzie istniejg najstarsze $lady osadnictwa na tym terenie. Jest potozona
poprzecznie w stosunku do drogi krajowej, ktéra stanowi znaczng bariere urbanistyczng na
tym terenie. Dominuje zabudowa wstegowa wzdtuz drogi gminnej, mieszana - zagrodowa
i jednorodzinna. Jedynym, niewielkim terenem zwartej zabudowy jednorodzinnej jest nowe
osiedle w potudniowej czesci wsi Drugg miejscowoscig potozong przy drodze krajowej jest
Walehczéw - jedyna wie$ na terenie gminy gdzie wyksztaicita sie zabudowa skupiona,
jednorodzinna o wyksztatconej wewnetrznej sieci ulic.

W granicach administracyjnych Walenczowa wystepuje rowniez rozproszona zabudowa
matych przysiétkow - Julianéw, Posadowka, jak réwniez pojedyncze siedliska - Stawiska,
Pogorzaika, Krzyzowa, Brzytwice. Wies Wilkowiecko w swoich granicach administracyjnych
posiada najbardziej rozproszong na terenie gminy zabudowe. Procz skupionej zabudowy
centrum wsi, ktéra obudowuje droge Opatéw — Mokra (Ktobuck - Lipie) na odcinku ok. 1 km,
pozostata zabudowa to rozproszona na catym obszarze wsi zabudowa zagrodowa.

W pozostatych miejscowosciach wyksztatcita sie zabudowa wstegowa, obudowujgca na
dtugosci nie rzadko 2 - 3 krn istniejgce drogi.

Utrwala sie rowniez, procz Walenczowa, tendencja do lokalizowania nowej zabudowy
w sposéb obudowujacy istniejgce drogi co pod wzgledem urbanistycznym jest zjawiskiem
bardzo niekorzystnym.

W granicach gminy dominujg 2 typy krajobrazu: naturalny oraz kulturowy wiejski z zabudows.
W granicach gminy, poza miejscowoscig Opatow, wystepuje zabudowa typowo wiejska,
z zabudowg tradycyjng (parterowg, z poddaszami, z dachami stromymi) oraz z licznymi
budynkami murowanymi z 2 potowy XX wieku, czesto o niskich walorach architektonicznych
i niedopasowanych do otaczajgcej niskiej tradycyjnej zabudowy. Nowa zabudowa wpisuje sie
w charakter starej zachowanej zabudowy, sg to najczesciej budynki parterowe z poddaszem
uzytkowym, z dachami stromymi.

W granicach gminy przewaza zabudowa przyuliczna, w postaci budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojgcych. Zabudowa osiedlowa wyksztalcita sie na terenie
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miejscowosci Opatow, Wilkowiecko i Ztochowice.

tad przestrzenny na terenie gminy chroniony jest poprzez ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w ktérym okresla sie, miedzy innymi obowigzkowo:

- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

- zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu,

- oraz zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
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UWARUNKOWANIA
ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

10



PLAN OGOLNY — GMINA OPATOW — UZASADNIENIE CZESC TEKSTOWA - 2026 R.

1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacja o sposobie
ich uwzglednienia

1.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego

Strategia rozwoju gminy jest dokumentem planowania strategicznego. To podstawowy
dokument samorzadu lokalnego, ktéry diagnozuje potrzeby i mozliwosci rozwojowe oraz
wyznacza kierunki polityki gminy, w tym polityki przestrzennej. W wyniku reformy planowania
przestrzennego, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r., wprowadzono wymog
opracowania przez wszystkie gminy nowej strategii rozwoju, ktéra zawiera¢ bedzie miedzy
innymi elementy do tej pory zamieszczane w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Gmina nie posiada aktualnej strategii rozwoju gminy.

1.2 Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacja
o sposobie ich uwzglednienia — ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa
Wjt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzadzajgc plan ogdlny gminy, ma obowigzek
uwzglednienia ustalen strategii rozwoju wojewddztwa zawartych w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa. Uwzgledniane sg zamierzenia w zakresie ponadlokalnych
inwestycji komunalnych i rzgdowych zwigzanych z zagospodarowaniem terendw.

Uwarunkowania wynikajgce z Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 przyjete zostaty uchwatg nr 239 Rady Ministrow z dnia 13 grudnia 2011 r. (M.P. z 2012r.
poz. 252). Jest to najwazniejszy dokument dotyczacy tadu przestrzennego Polski. Jego
celem strategicznym jest efektywne wykorzystanie przestrzeni kraju i jej zréznicowanych
potencjatow rozwojowych do osiggniecia konkurencyjnosci, zwiekszenia zatrudnienia
i wiekszej sprawnosci panstwa oraz spoéjnosci spotecznej, gospodarczej i przestrzennej
w diugim okresie. Zgodnie z tym dokumentem (danymi zawartymi na mapach): Gmina
zostata okreslona jako teren wiejski, 0 najwyzszej przecietnej wielkosci wsi (powyzej 20 wsi
na 100 km2, powyzej 250 mieszkancéw przecietnie w jednej wsi). na terenie Gminy nie
wystepujg zadania rzgdowe, wpisane do rejestru programéw zadan rzadowych stuzacych
realizacji celu publicznego o znaczeniu krajowym, o ktérych mowa w art. 48 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwarunkowania wynikajgce z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
$lgskiego 2020+ przyjeto uchwatg nr V/26/2/2016 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 29
sierpnia 2016r. (Dz. Urz. Woj. Slgskiego z 2016 r. poz. 4619).

Obszar gminy zostat zaliczony do wiejskiego obszaru funkcjonalnego. Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Slgskiego 2020+ okre$la sposoby
wykorzystania poszczegolnych obszaréw funkcjonalnych, w dostosowaniu do ich specyfiki.
W niniejszym dokumencie uwzglednione cele zawarte w planie, dotyczgce gminy.

W niniejszym dokumencie uwzglednione cele zawarte w planie, dotyczgce gminy Opatow.
1. Cele i kierunki polityki przestrzenne;:

e Cel 1 Nowoczesna gospodarka — Promocja gospodarczego wzrostu i innowac;ji
(kierunek 1.3 — poprawa dostepnosci wewnetrznej regionu, m.in. poprzez
ksztattowanie systemu powigzan wewnetrznych oraz niskoemisyjnego transportu
publicznego, zapewnienie dostepnosci do ustug w zakresie gospodarki mediami)

e Cel 2 Szanse rozwojowe mieszkancow - zapewnienie mieszkancom dostepu do ustug
publicznych (kierunek 2.2 — rozwdj obszaréw wymagajgcych wsparcia proceséw
rozwojowych, m.in. zwiekszanie dostepnosci sieci transportowej w obszarach
o niskim wskazniku demograficznym, zapewnienie dostepu do wiedzy, umiejetnosci
i aktywizacja mieszkancéw, rozwdj ustug wspierajgcych osoby starsze oraz dzieci; 2.3
— poprawa wewnetrznej integracji regionu, poprzez rozwijanie transportu zbiorowego,
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rozwijanie dostepnosci do szlakéw infrastruktury rowerowej, zapewnienie do ustug
w zakresie gospodarki mediami)

Cel 3 Przestrzen - zrownowazone wykorzystywanie zasobow $rodowiska naturalnego

i kulturowego (kierunek 3.1 — ochrona zasobdow $rodowiska, poprzez m.in.
utrzymywanie ochrony nad obszarami i obiektami objetymi ochrong prawng, ochrona
zasobéw wodd powierzchniowych i podziemnych, ochrona dolin rzecznych,

utrzymywanie i powiekszanie lesistosci, ksztattowanie sieci powigzan przyrodniczych,
z uwzglednieniem korytarzy ekologicznych, ochrona kopalin; 3.3 — ksztattowanie
krajobrazéw kulturowych w obszarach wiejskich m.in. poprzez m.in. ksztattowanie
rolniczej przestrzeni produkcyjnej na obszarach o wysokim potencjale glebowym wraz
oraz wielofunkcyjny rozwdj terenéw o niskim potencjale glebowym, rozwdj rolnictwa
ekologicznego i agroturystyki, kreowanie przestrzeni publicznych umozliwiajgcych).
Dla ochrony zasobdéw srodowiska w granicach gminy wskazano: obszar ustanawiania
prawnych form ochrony przyrody dla obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo,
w tym Korytarzy ekologicznych, tereny wymagajgce ochrony gleb o najwyzszej
bonitacji przed przeznaczeniem na cele niezwigzane z produkcjg rolng oraz ochrona
gleb przed zanieczyszczeniem. Ponadto cate wojewddztwo zostato oznaczone jako
obszar: ochrony zasobéw wod powierzchniowych i podziemnych ze szczegolnym
uwzglednieniem  wdéd  przeznaczonych  dla  zaopatrzenia  mieszkancéw
i regionu,ochrony i ksztalttowania terenow otwartych dla petnienia funkciji
Srodowiskowych i rekreacyjnych, ochrony dolin rzecznych oraz renaturalizowania ich
wybranych fragmentéw, odbudowanie stref ekotonowych poprzez odtwarzanie
roslinno$ci oraz ochrone wiasciwych stosunkéw wodnych na obszarach ekosysteméw
zaleznych od wdd, stanowigcych siedliska cenne przyrodniczo, utrzymywanie lub
powickszanie powierzchni lesnej przy uwzglednieniu wytycznych dla zwiekszania
lesistosci i ksztattowania granicy rolno-leSnej oraz przeciwdziatania fragmentaciji
zwartych komplekséw le$nych, przeciwdziatania skutkom suszy i powodzi poprzez
zmniejszanie odptywu wod opadowych ze zlewni oraz wdrazanie réznych form
retencji (w tym technicznej i nietechnicznej). Dla ksztattowania krajobrazow
kulturowych w obszarach wiejskich, gmine oznaczono jako: teren ksztattowania
rolniczej przestrzeni produkcyjnej na obszarach o wysokim potencjale glebowym,
obszar podnoszenia waloréw przyrodniczych rolniczej przestrzeni produkcyjne;,
obszar zachowania tozsamosci kulturowo - krajobrazowej z zachowaniem
identyfikatorow krajobrazu charakterystycznych dla danego obszaru wraz ich
adaptacjg do nowych funkcji, teren rewitalizacji zdegradowanych obszaréw zabudowy
mieszkaniowej, obszary likwidowania i rekultywowania tzw. bomb ekologicznych,
tj. nieczynnych sktadowisk odpadow, obszar rekultywaciji, rewitalizacji i ksztattowania
terendéw zdegradowanych (w tym poprzemystowych, pokolejowych),
z wykorzystaniem ich na tereny o funkcjach komercyjnych i publicznych
(ekologicznych,  turystycznych, kulturowych, ustugowych i spoteczno -
gospodarczych), obszar kreowania przestrzeni publicznych umozliwiajagcych wspdéine
spedzanie czasu przez mieszkancow i integracje spotecznosci lokalnych oraz ich
wyposazanie w odpowiednig infrastrukture, obszar rozwoju energetyki rozproszone;j
opartej na odnawialnych zrodtach energii.
Cel 4 Relacje z otoczeniem - infrastrukturalne powigzania regionu.
Dla rozwoju ponadregionalnej i miedzynarodowej infrastruktury transportowej teren
przy drodze wojewoddzkiej oznaczono jako tereny dla rozwoju ponadregionalnej
i miedzynarodowe;j infrastruktury transportowej, w tym poprzez budowe, przebudowe
i remont drog krajowych dla zwigkszenia dostepnosci transportowej wojewodztwa,
naniesiono przebieg linii elektroenergetycznej Dla rozwoju ponadregionalnej
i regionalnej infrastruktury technicznej wojewddztwo $laskie zostato oznaczone jako
obszar: zwigkszania udziatu odnawialnych zrédet energii w produkcji energii w celu
podnoszenia bezpieczenstwa energetycznego na poziomie regionalnym i krajowym,
12
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integrowania sieci przesytowej i dystrybucyjnej dla potrzeb odbioru energii ze Zrodet
odnawialnych, tworzenia systemu zaopatrzenia transportu w paliwo ekologicznego.
Wskazano na koniecznos¢ rozwijania infrastruktury w zakresie ochrony srodowiska
i zabezpieczania przed sytuacjami kryzysowymi (m.in. ochrona przeciwpowodziowa).
Zasady zagospodarowania obszarow funkcjonalnych dla:

miejskiego i wiejskiego obszaru funkcjonalnego,

obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi,

obszaru cennego przyrodniczo,

obszaru ochrony krajobrazéw kulturowych,

obszar ochrony i ksztattowania zasobéw wodnych,

obszar udokumentowanych zt6z kopalin.

Dla miejskiego i wiejskiego obszaru funkcjonalnego przyjmuje sie nastepujgce zasady

zagospodarowania:

ochrona historycznych uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych;

utrzymania tradycyjnej skali i form zabudowy;

ksztattowanie oraz poprawa dostepnosci przestrzeni i obiektow publicznych
z uwzglednieniem ograniczenh i potrzeb oséb z réznymi dysfunkcjami, utrudniajgcymi
poruszanie sie w przestrzeni lub jej percepcje, osOb starszych oraz oséb
sprawujgcych opieke nad matymi dzie¢mi;

wprowadzanie rozwigzan przestrzennych poprawiajgcych bezpieczenstwo publiczne;
ochrona obszarbw o wysokim potencjale glebowym przed ich nierolniczym
uzytkowaniem;

utrzymywanie i przywracanie mozaikowatosci krajobrazu rolniczego;

zachowanie waloroéw przyrodniczych dolin rzecznych, w tym o charakterze zielonych
uzytkbw (m. in. tgki i pastwiska) oraz utrzymanie petnionej funkcji korytarza
ekologicznego;

stosowanie réznorodnych form retencji technicznej i nietechnicznej, w tym ochrona
przed sptywem zanieczyszczen do wod;

wykluczenie mozliwosci uprawy roslin energetycznych obcych gatunkéw inwazyjnych
lub potencjalnie inwazyjnych, stanowigcych zagrozenie dla réznorodnosci
biologicznej;

rozwoj turystyki i agroturystyki z uwzglednieniem minimalizacji konfliktéw
Srodowiskowych;

rozwijanie inwestycji gospodarczych wykorzystujgcych lokalny potencjat rolniczy
W powigzaniu ze szlakami komunikacyjnymi;

ograniczanie niskiej emisji i minimalizowanie zapotrzebowania na energie oraz
zmniejszanie emisji zanieczyszczen;

przeciwdziatanie powstawaniu i zmniejszanie ucigzliwosci hatasu.

Dla obszaru cennego przyrodniczo przyjmuje sie nastepujgce zasady zagospodarowania

przestrzennego:

utrzymanie aktualnego uzytkowania na terenéw o wysokich walorach przyrodniczych,
ktérych zasoby sg uzaleznione od prowadzonej ekstensywnej gospodarki rolnej
i lesSnej i majg istotne znaczenie dla zachowania réznorodnosci biologicznej;
wzmacnianie funkcji przyrodniczej korytarzy ekologicznych poprzez ograniczanie ich
zainwestowania oraz ksztattowanie struktur przestrzennych sprzyjajgcych migracji
gatunkéw;

zachowanie ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej przyrodniczych obszaréw prawnie
chronionych i korytarzy ekologicznych w tym w obszarze dolin rzecznych;
preferowanie ekoturystyki (turystyka przyrodnicza) na obszarach chronionych
i obszarach cennych przyrodniczo szczegdlnie podatnych na degradacje;
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e planowanie inwestycji z uwzglednieniem ochrony siedlisk przyrodniczych i gatunkéw
oraz ciggtosci i droznosci korytarzy ekologicznych, a w przypadku niemozliwych do
unikniecia kolizji stosowanie dziatan minimalizujgcych;

e wykluczenie mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz elektrowni
fotowoltaicznych w obszarach specjalnej ochrony ptakow, uzytkow ekologicznych,
zespotach przyrodniczo-krajobrazowych i obszarach chronionego krajobrazu.

Dla _obszaru ochrony krajobrazéw kulturowych przyjmuje sie nastepujgce zasady
zagospodarowania:

e ochrona i zachowanie historycznych uktadéw ruralistycznych;

e ochrona krajobrazéw historycznych i réznorodnosci kulturowej dla zachowania
tozsamosci regionalnej;

e zachowanie i eksponowanie zasobdéw dziedzictwa kulturowego, w szczegodlnosci
najbardziej warto$ciowych zespotéw i obiektow stuzgcych identyfikacji i promociji
przestrzeni kulturowe;.

Dla obszaru ochrony i ksztattowania zasobéw wodnych przyjmuje sie nastepujgce zasady
zagospodarowania:

e dostosowanie sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenu do potrzeb ochrony
zasobow woéd (w tym wod pitnych), poprzez wykluczanie funkcji i form
zagospodarowania terenu stwarzajgcych zagrozenie dla wod lub powodujgcych
pogarszanie warunkow zasilania podziemnych pozioméw  wodonosnych,
w szczegolnosci w strefach ochronnych uje¢ wéd, projektowanych obszarach
ochronnych oraz w strefach zasilania Gtéwnych Zbiornikéw Wod Podziemnych;

e ochrona zasobdéw wéd poprzez uregulowanie gospodarki Sciekowej i gospodarki
odpadami;

e koncentracja terendéw inwestycyjnych (w tym zabudowy mieszkaniowej) w obszarach
aglomeracji obstugiwanych systemami zbiorowego odprowadzania Sciekéw do
oczyszczalni zapewniajgcych wtasciwy stopien oczyszczania;

e usprawnianie systemow melioracyjnych  poprzez przebudowe  systemow
odwadniajgcych na nawadniajgco-odwadniajgce oraz dla retencjonowania wod;

e zachowanie mozaiki powierzchni nieprzepuszczalnych z terenami biologicznie
czynnymi (parki, ogrody, trawniki) na terenach zurbanizowanych;

e realizowanie dziatah technicznych, z zakresu matej retencji, w tym budowa
zbiornikéw retencyjnych, poza obszarami zrodlisk i mokradet;

e utrzymanie i zwiekszanie retencyjnosci w zlewniach poprzez: ochrone obszarow
mokradtowych oraz dolin ciekdéw rzecznych;

e zagospodarowanie niezanieczyszczonych wdéd opadowych i roztopowych
Zz powierzchni szczelnych w pierwszym rzedzie w obrebie posesji, a nastepnie
w obrebie zlewni obejmujgcej obszar zurbanizowany.

Inwestycje celu publicznego postulowane przez samorzad wojewodztwa.
W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Slgskiego 2020+ na terenie

gminy nie wyznaczono zadan samorzgdowych stuzgcych realizacji inwestycji celu
publicznego, przyjetych przez Sejmik Wojewddztwa Slgskiego. Do inwestycji celu
publicznego stuzacych ponadlokalnym celom publicznym, ktére mogg byé¢ realizowane
w granicach gminy mozna jednak zaliczy¢é: przebudowe i rozbudowe drog krajowej
i powiatowych, sciezek rowerowych, budowe i przebudowe przesytowych linii
elektroenergetycznych.

W zakresie, w jakim projekt planu rozstrzyga o powyzszych zagadnieniach, zostaty
one w catosci uwzglednione.
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2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacja o sposobie
ich uwzglednienia.

21 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W Planie ogéinym gminy, formy ochrony przyrody zostaty wtgczone do strefy otwartej (SO),
gdzie podstawowg formg zagospodarowania sg tereny lasu, zieleni naturalnej, zieleni
urzgdzonej, wod i rolnictwa z zakazem zabudowy. Natomiast tereny komunikaciji
i infrastruktury technicznej w granicach form ochrony przyrody realizowane bedg wytgcznie
w zakresie zadan publicznych o charakterze lokalnym i ponadlokalnym.

Gmina ma charakter rolniczy — dominacja uzytkow rolnych wyraznie zaznacza sie
w lokalnym krajobrazie. taczna powierzchnia uzytkdw rolnych w gminie stanowi 87,5%
powierzchni gminy. Dobre gleby wystepuja w zachodniej czesci gminy na pograniczu
Zwierzyhca Pierwszego, Zwierzyhca Drugiego i lwanowic Duzych, pas w centrum Opatowa
oraz niewielkie enklawy w Wilkowiecku i Walenczowie.
Tylko ok. 7% powierzchni gminy stanowig lasy, gtéwnie iglaste z przewagg sosny

Na terenie gminy ochronie podlegaja:

* pomnik przyrody ozywionej — dagb szyputkowy 3 sztuki 210, 270 i 370 cm
w miejscowosci Wilkowiecko na terenie cmentarza - rozporzadzenie Wojewody
Czestochowskiego nr 42/89 z dnia 12.12.1989 roku,

+ lasy ochronne uznane: Zarzgdzeniem MOSZNIL nr 100 z dnia 23 lipca 1996 r. dla
laséw bedgcych w Zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego — Nadlesnictwa
Ktobuck,

* gleby chronione llla — llIb klasy bonitacyjnej gruntéw ornych, lll-ej klasy bonitacyjnej
uzytkéw zielonych oraz gleby organiczne, chronione na podstawie przepisow
szczegolnych.

Korytarze ekologiczne na terenie gminy Opatow:

e regionalny korytarz ekologiczny ,Dolina Gérnej Warty” obejmujgcy swoim zasiegiem
potnocno-zachodnig czes¢ gminy,

e miedzynarodowy korytarz ekologiczny — spéjnosci obszaréw ochrony ,Liswarta”
obejmujgcy swoim zasiegiem potudniowo-zachodnig czes¢ gminy,

e krajowy korytarz ekologiczny — spojnosci obszaréw chronionych ,Modrzewiowa Goéra
— Debowa Géra” obejmujgcy swoim zasiegiem potudniowg czes¢ gminy,

e regionalny korytarz ekologiczny ptaki ,Dolina Warty-Lasy lublinieckie” obejmujgcy
swoim zasiegiem wschodnig cze$¢ gminy,

e korytarze ekologiczne dla ssakow kopytnych i drapieznych z fragmentami
newralgicznymi, obejmujgce swoim zasiegiem wschodnig czes¢ gminy,

e Kkorytarz ekologiczny rzeki ostoje ,Lewobrzezny doptyw Warty” obejmujgcy swoim
zasiegiem caty obszar gminy.

2.2 Obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
Teren gminy znajduje sie :

® na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. a
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%),

e na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. b
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%),

e poza obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. ¢
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ustawy Prawo wodne, tj. obszarem miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano trase
watu.
Tereny wymienione w tiret pierwszym i drugim stanowig strefe otwartg bez prawa lokalizacji
zabudowy.

2.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych
Na obszarze gminy wystepujg tereny zmeliorowane. Lokalizacja zabudowy
w granicach tych terendw jest niekorzystna ze wzgledu na wysoki poziom wod gruntowych.
Wystepujag taki i pastwiska wilgotne, z licznymi rowami melioracyjnymi, miejscami wystepujg
mokradta, zwtaszcza w dolinach rzek.
Sg to grunty, ktore dla intensywnego uzytkowania rolniczego zostaty poddane
kompleksowym pracom melioracyjnym (m.in. drenaz i budowa systeméw odwodnieniowych).

Obecnie obszary te wykorzystywane sg gtownie do dziatalnosci rolniczej,
a ich zachowanie jest istotne dla ochrony wod gruntowych oraz bioréznorodnosci. Wigekszos¢
obszaréw gruntéw zmeliorowanych zostato objetych strefg otwartg (SO), oraz strefy zieleni
i rekreacji (SN). Utrzymanie i konserwacje urzgdzeh melioracyjnych nalezy uwzglednic
w przypadku zagospodarowania terendw zmeliorowanych na cele mieszkalne, gospodarcze
lub ustugowe.
Na terenie gminy Opatéw bardzo wazng funkcje spetnia sie¢ rowow melioracyjnych
pokrywajgcych w wigekszosci jej obszar. Znajdujg sie tu urzgdzenia melioracji wodnych
podstawowych i szczegétowych:
- rzeka Opatéwka,
- Cieki: lwanéwka, Dziunia, Brody Malina,
- teren zdrenowany i rowy melioracyjne.
Najwiecej rowow znajduje sie w obrebie geodezyjnym Wilkowiecko, Walenczéw, Ztochowice,
Zwierzyniec Pierwszy, Zwierzyniec Drugi, Opatéw, lwanowice Mate, lIwanowice-Nabokdw.

2.4  Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy
W granicach administracyjnych gminy brak jest terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemi oraz terendw, na ktérych wystepuja te ruchy.

2.5 Strefy ochronne uje¢ wody

Podstawowym ujeciem wody jest ujecie wody w Opatowie, zasilajgce w wode ponad 2/3

obszaru gminy.

Za posrednictwem dwoéch przepompowni sieciowych w Zwierzyncu |, w Walenczowie oraz

sieci rozdzielczej woda dostarczana jest do odbiorcow we wszystkich miejscowosciach

gminnych, z wyjatkiem Wilkowiecka. Wilkowiecko (wraz z sotectwem Brzezinki) zasilane jest

z wiasnego ujecia opartego na studni gtebinowej, a kilka gospodarstw - z wodociggu

gminnego z Miedzna (Mokra IIl). Gmina posiadata jeszcze ujecie wody w Walenczowie, ktére

ze wzgledu na znaczne zanieczyszczenie ujmowanych wadd jest nieczynne.

Istniejgce ujecia:

* ujecie wody w Opatowie (wodocigg wiejski)

ujecie skfada sie z dwdch studni:

studnia Il — obecnie studnia zasilajgca, wykonana w 1996 r.

Ujety poziom wdd podziemnych — jura srodkowa (warstwy koscieliskie), gleboko$¢: 215m

studnia | — wykonana w 1990 r.

Ujety poziom wod podziemnych — jura srodkowa (warstwy koscieliskie)

gtebokosé: 223 m dla studni | i Il wyznaczono strefe ochrony bezposredniej zawierajgcg sie

w granicach ogrodzenia ujecia i stacji uzdatniania;

* ujecie wody w Wilkowiecku (wodocigg lokalny) wykonane w 1973r.

Ujety poziom wéd podziemnych — jura gorna, gtebokosé: 38 m, obowigzuje strefa ochrony
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bezposredniej zawierajgca sie w granicach ogrodzenia ujecia;

W granicach administracyjnych wsi Opatdéw znajdujg sie dwie studnie ujmujgce wody
warstwy wodonosnej gérnej jury (piekarnia, restauracja) oraz dwie studnie ujmujgce wody
warstwy wodonosnej czwartorzedowe (Urzad Gminy);.

W granicach administracyjnych wsi Wilkowiecko znajduje sie szes¢ studni ujmujgcych
wody warstwy wodonosnej jury gérnej w tym trzy w uzytkowaniu prywatnym, pozostate
w uzytkowaniu innych podmiotéw. Czynna jest rowniez jedna studnia ujmujgca wody warstwy
wodonos$nej jury Srodkowej w uzytkowaniu prywatnym.

W granicach administracyjnych wsi Walenczow czynne sg trzy studnie ujmujgce wody
warstwy wodonosnej jury srodkowej w tym jedna w uzytkowaniu prywatnym i innych
podmiotéw. Istniejgce ujecie wody wykonane w 1980 r. udokumentowane w kategorii ,B"
ze studnig o gtebokosci 30,0 m ujmujgce wody warstwy wodonosnej jury gornej jest
nieczynne z uwagi na znaczne zanieczyszczenie ujmowanych waod.

Dla powyzszych uje¢ brak jest ustanowionych stref ochrony obejmujgcych teren
ochrony posrednie;.

2.6 Obszary ochronne zbiornikéw wod srodigdowych
Srodkowa i potudniowa cze$é gminy potozona jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych GZWP-325 (Czestochowa W) w utworach jury srodkowej, szczelinowo-porowy,
o gtebokosci wystepowania warstw wodonosnych: od 20 do 200 m. Dla GZWP-325
(Czestochowa W).

Dotychczas nie ustanowiono obszaru ochronnego dla Zbiornika.

2.7 Tereny goérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi
W granicach administracyjnych gminy brak jest terendw goérniczych i obszaréw goérniczych
wraz z filarami ochronnymi.

2.8 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji
Na terenie gminy nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, nie wystepujg réwniez
udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i bezzbiornikowe
magazyny substanciji.

2.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy nie wystepujg obszary ochrony uzdrowiskowe;.

210 Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspotczesnej
Dziatania podejmowane przez samorzgdy w celu ochrony zabytkbw wynikajg
w szczegolnosci z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami oraz ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym. Formami ochrony
prawnej zabytkow sg: wpis do rejestru zabytkéw, wpis na liste Skarbéw Dziedzictwa, uznanie
za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustalenie ochrony w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzjach (np. o warunkach zabudowy).
Ochrona zabytkdow jest jednym z zadan wiasnych gminy, a do gtébwnych obowigzkéw
i kompetencji nalezg m.in.:
. prowadzenie gminnej ewidencji zabytkdw,
. sporzagdzanie programu opieki nad zabytkami,
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. uwzglednienie ochrony i opieki nad zabytkami przy sporzgdzaniu i aktualizacji
dokumentéw strategicznych i planistycznych.
Gmina posiada wiele zespotdéw przestrzennych i obiektéw o wartosciach kulturowych. Czesc¢
z nich jest wpisana do rejestru zabytkow.
W Planie ogélnym uwzgledniono aktualny wykaz zabytkéw nieruchomych ujetych w Gminne;j
Ewidenciji Zabytkow.
Uwzgledniajgc  wnioski  Slgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
w Katowicach, ustalono rygorystyczne wskazniki urbanistyczne dla nieruchomosci objetych
formami ochrony zabytkéw oraz w ich sgsiedztwie, zachowano wnioskowang zabudowe,
uwzgledniajgc wszystkie zabytki, w tym stanowiska archeologiczne.

Na srodowisko kulturowe gminy sktadajg sie:

e obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw,

e obiekty i obiekty zabytkowe wpisane do gminnej ewidencji zabytkdw,
o strefy konserwatorskie,

e stanowiska archeologiczne.

» Zabytki architektury
Na terenie gminy Opatéw obiektem zabytkowym, prawnie chronionym, jest kosciot
miejscowosci Wilkowiecko p.w. Sw. Mikotaja z XVIII w.
Obecny kosciot, wzniesiony w 1931 r. zrealizowany jest z wykorzystaniem prezbiterium
i wiezy z dawnego kosciota z ok. 1760 r. Jest to obiekt jednonawowy. Pierwotne prezbiterium
adoptowane jest obecnie na kaplice. Obiekt zbudowany jest z kamienia z drewnianymi
stropami, pokryty dachowka. Mury kosSciota zwezajg sie lekko ku gorze, ujawniajg Slady
zamurowanych otworéw. Catos¢ zwienczona jest na zewngtrz gzymsem.

* Archeologia
Na przestrzeni dziejow osadnictwo na terenie gminy Opatéw wykazuje charakter cykliczny.
Odnotowuje sie stosunkowo bogate $lady osadnictwa paleolitycznego i mezozoicznego,
znikome $lady osadnictwa neolitycznego; ponowne nasilenie na przetomie epoki brgzu
i zelaza i w okresie wptywow rzymskich. Odnotowane, intensywniejsze $lady osadnictwa
nowozytnego XV | XVI - XVIII wieku dajg mozliwos¢ okreslenia stref zasiedlenia przed
bardzo znacznymi przeobrazeniami sieci osadniczej jaki dokonat sie w potowie XIX wieku
i wigzat sie z nowa kolonizacja, trzebiezg puszczy i zaktadaniem nowych osad. Znaczenie
ponad regionalne maja procesy ksztattowani sie osadnictwa w epoce brgzu — kultura
przedtuzycka, w epoce brgzu i okresie halsztackim epoki zelaza - kultura tuzycka gtéwnie
w rejonie skupisk osadniczych nad rzekg Opatdwkg. Ponadregionalne znaczenie ma réwniez
osadnictwo w okresie wplywdw rzymskich, zwigzane z kulturg przeworskg wyraznie
skoncentrowane w rejonie Opatowa.
Na terenie gminy do rejestru zabytkdw wpisane sg nastepujgce obiekty:

1.1 Wilkowiecko:
kosciot p.w. Sw. Mikotaja z XVIlw. wraz z terenem w granicach ogrodzenia - nr rej. A-67/78
1.2 Opatéw:

stanowisko nr 1 w obszarze 83-46/10 - nr rej. A-248/78
stanowisko nr 1a w obszarze 83-46/11 - nr rej. A-309/78
stanowisko nr 2 w obszarze 83-46/14 - nr rej. A-310/78
stanowisko nr 3 w obszarze 83-46/15 - nr rej. A-311/78
stanowisko nr 4a,b,c w obszarze 83-46/16,17,18 - nr rej. A-312/78
stanowisko nr 5a,b,c w obszarze 83-46/19,20,21 - nr rej. A-313/78
stanowisko nr 6a,b,c w obszarze 83-46/22,23,24 - nr rej. A-314/78
stanowisko nr 7 w obszarze 83-46/25 - nr rej. A-315/78
stanowisko nr 8 w obszarze 84-46/25 - nr rej. A-316/78
stanowisko nr 9 w obszarze 84-46/26 - nr rej. A-317/78
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stanowisko nr 11 w obszarze 83-45/51 - nr rej. A-319/78

stanowisko nr 12 w obszarze 83-45/50 - nr rej. A-320/78

stanowisko nr 13 w obszarze 83-48/4 - nr rej. A-321/78

stanowisko nr 15a,b,c w obszarze 83-46/26,27,288/4 - nr rej. A-322/78
1.3. Walenczéw:

stanowisko nr 2 w obszarze 84-46/28 - nr rej. A-336/78

stanowisko nr 3 w obszarze 84-46/29 - nr rej. A-337/78

stanowisko nr 4 w obszarze 84-46/30 - nr rej. A-338/78

stanowisko nr 5 w obszarze 84-46/31 - nr rej. A-339/78

stanowisko nr 7 w obszarze 84-46/32 - nr rej. A-341/78

stanowisko nr 8 w obszarze 84-46/33 - nr rej. A-342/78

stanowisko nr 10 w obszarze 84-46/35 - nr rej. A-343/78

stanowisko nr 11 w obszarze 84-46/36 - nr rej. A-344/78

stanowisko nr 1 w obszarze 83-46/41 - nr rej. A-261/78

stanowisko nr 3 w obszarze 84-46/52 - nr rej. A-340/78

stanowisko nr 17 w obszarze 84-46/56 - nr rej. A-358/78
Gmina posiada Gminng Ewidencje Zabytkow zatozong Zarzgdzeniem Nr

0050.44.2012 Wojta Gminy Opatéw z dnia 30 grudnia 2012r. W Gminnej Ewidencji Zabytkéw

ujeto wymienione wyzej obiekty wpisane do rejestru zabytkéw.

Obszarami o walorach zabytkowych wymagajgcymi ochrony sg ponadto:

- obszar w granicach ogrodzenia cmentarza rzymsko-katolickiego w Ztochowicach,
w granicach ktérego zakfada sie:

+ utrzymanie historycznego rozplanowania uktadu cmentarza,
* wymog zachowania i konserwacji elementoéw zabytkowych nagrobkéw i ogrodzenia,
 zakaz usuwania drzewostanu za wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych.

- obszar w granicach parku podworskiego w Walenczowie, w granicach ktorego
zakfada sie:

» zakaz usuwania strarodrzewia za wyjgtkiem cie¢ pielegnacyjnych,

* wymog stosowania zasad ksztaltowania i rozmieszczenia projektowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu w sposOb nawigzujgcy do historycznej zabudowy
i rozplanowania tradycyjnych zespotéw folwarcznych,

» zachowanie wartosciowych drzew i grup zieleni,

* wymog odtwarzania i wprowadzania rodzimych gatunkéw drzew i krzewow.

Uwarunkowania wynikajgce z cech srodowiska kulturowego:

- wymagania ochrony konserwatorskiej wystepujacych na terenie gminy débr kultury,
w tym szczegdlnie licznych stanowisk archeologicznych swiadczgcych o przesztosci
kulturowej tego obszaru;

- okreslenie funkcji uzytkowych oraz kierunkéw rewaloryzacji obiektéw i obszarow
zabytkowych.

Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych, uwzgledniajgce ich aktualny stan zachowania i

zagospodarowania, bedg ustalane na etapie sporzgadzania planéw miejscowych. llosé

stanowisk oraz zasiegi ich stref ochrony konserwatorskiej przewidziane do uwzglednienia w

planach miejscowych, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupetnienia ewidencji, mogg w

nastepnych latach ulec zmianie.

211 Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady.

212 Obszary zamkniete i ich strefy ochronne
Na terenie gminy nie wystepujg obszary zamkniete i ich strefy ochronne.

213 Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, tj. obszary specjalne
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na terenie ktorych zezwala sie na okreslone odstepstwa od zakazu naruszania
tzw. standardéw immisyjnych jakosci sSrodowiska na cudzej nieruchomosci.

2.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztatcen

Tereny zabudowane gminy to mozaika zréznicowanych zespotéw, zaréwno pod wzgledem
fizjonomii, stanu technicznego, jak i typu zabudowy. Cze$¢ z nich wymaga przeksztatcen
zaréwno ze wzgledu na ich strukture funkcjonalng i stan techniczny jak i ze wzgledu na role
i znaczenie tych obszarow w miescie i jego bezposrednim sasiedztwie. Za tereny
wymagajgce przeksztatcen uznaje sie tereny uznane za zdegradowane i wymagajgce
rewitalizaciji.

Obszary wymagajace rehabilitacji

W gminie rehabilitacji wymaga przede wszystkim wiekszos¢ przestrzeni ulicznych zaréwno
w sensie wyposazenia jak i zagospodarowania przestrzeni przyulicznej, znajdujgcej sie
w liniach rozgraniczajgcych ulic. Jest to wazne, zwazywszy na fakt, Zze walory przestrzeni
ulicznych majg decydujace znaczenie dla percepcji ogolnego obszaru gminy. W przypadku
ulic gminnych wtadze Gminy powinny przystepowac do prawidiowego zagospodarowywania
tych terendéw. Dotyczy to zarédwno uporzgdkowania takich elementéw jak: nawierzchnie
jezdni, chodniki czy o$wietlenie, jak i rowniez zabudowy ustugowej chetnie lokujgcej sie przy
wazniejszych ciggach komunikacyjnych, majgcej istotny wptyw na ksztatt pierzei ulic.

Obszary wymagajace rekultywaciji

Rekultywacjg powinny zostan objete tereny zdegradowane i przeksztatcone przez
dziatalnos¢ cztowieka. Do obszarow wymagajgcych rekultywaciji zaliczono tereny po
powierzchniowej eksploatacji kopalin. Decyzje administracyjne dotyczgace terendéw
wskazanych do rekultywacji wydawane sg na podstawie przepisow odrebnych. Prawidtowo
przeprowadzona rekultywacja, polegajgca na przywroceniu wartosci uzytkowych
i przyrodniczych terenom zdegradowanym pozwala na wykorzystanie wartosci uzytkowych
terenu. Tereny poeksploatacyjne nalezy rekultywowa¢ zgodnie z kierunkiem i w terminie
okreslonym w decyzjach administracyjnych. Rekultywacja gruntow i zagospodarowanie
terendéw po dziatalnosci gorniczej winny by¢ prowadzone zgodnie z ustaleniami przepiséw
odrebnych. Niezagospodarowane tereny po dawnej eksploatacji, w tym tzw. ,dzikie”
wyrobiska poeksploatacyjne, nalezy zlikwidowac¢ i usungé zgromadzone w nich odpady. Na
obszarze gminy nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych przeksztatcen i rehabilitacji.

Obszary wymagajgce remediacji
W gminie nie wystepujg obszary wymagajgce remediaciji.

215 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Dla gminy Opatoéw nie wyznaczono obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji.

2.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na podstawie art. 118b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2024 r. poz. 54, z p6ézn. zm.) Rada Powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢ obszary
ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracjg, uwzgledniajgc szczegoélne potrzeby
ochrony przed hatasem tych obszarow i podajgc wymagania zapewniajgce utrzymanie
poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym poziomie.

Poprzez obszar cichy w aglomeracji rozumie sie obszar, na ktérym nie wystepujg
przekroczenia dopuszczalnych poziomdéw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu LDWN,
natomiast obszarem cichym poza aglomeracjg jest obszar, ktéry nie jest narazony na
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oddziatywanie hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzgcego z dziatalnosci
rekreacyjno-wypoczynkowej.

Na obszarze gminy nie wyznacza sie obszardw cichych.

2.17 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na terenie gminy nie wystepujg uzytki rolne klas I-1l. Na terenie gminy wystepujg uzytki rolne
klas lll, ktére stanowig ok. 6,3% powierzchni uzytkéw rolnych. Powierzchnia uzytkéw rolnych
na terenie gminy wynosi 6435 ha, tj. ok. 87,5% powierzchni gminy.
Na terenie gminy wystepujg lasy: lasy Skarbu Panstwa oraz lasy prywatne. Lasy odznaczajg
sie one znacznym rozczionkowaniem i nie tworzg zwartych kompleksow. Sg to lasy
w niewielkim stopniu przydatne do wykorzystania turystycznego, gdyz tylko niewielka cze$¢
ich powierzchni, ze wzgledow siedliskowo-drzewostanowych i wiekowych, jest przydatnych
do uzytkowania rekreacyjnego.

Plan ogdlny, wskazujac strefy planistyczne, zachowuje jako niezabudowane tereny
rolnicze, w szczegolnosci grunty wchodzgce w sktad systemu zieleni. Dla gruntéw rolnych
stanowigcych uzytki rolne klas I-1ll okreslono strefy: strefe produkcji rolniczej (SR), otwartg
(SO) oraz zieleni i rekreacji (SN). Czes¢ tych gruntdéw, zgodnie z dotychczasowg politykg
przestrzenng oraz analizami funkcjonalno-przestrzennymi, objeta zostala strefami:
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz wielofunkcyjng
z zabudowg zagrodowg (SZ).

Objecie terenow rolnych strefami planistycznymi dedykowanymi innym niz rolnicze typy
uzytkowania wynika z przyjetej dotychczas polityki przestrzennej gminy.

Tereny laséw objete zostaty strefg otwartg (SO).

Szczegdbtowe zasady uzytkowania tych terendw okreslone zostang w ramach sporzgdzania
planéw miejscowych wraz z procedurg uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia na
cele nielesne.

218 Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej
Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
0 ktérych mowa w art. 248 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska,
powodowaé mogg hadzwyczajne zagrozenia srodowiska zwigzane z potencjalnymi awariami.

Na obszarze gminy nie zidentyfikowano zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

2.19 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 960, z p6ézn. zm.) — pasem
nadbrzeznym jest obszar lagdowy przylegty do linii brzegu morskiego, w ktérego sktad
wchodzg pas techniczny oraz pas ochronny.

Na obszarze gminy nie zidentyfikowano pasa nadbrzeznego.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego wynikajace 2z rozmieszczenia
istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz 2z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

3.1 Obiekty infrastruktury spotecznej
Infrastruktura spoteczna obejmuje ustugi m.in. z dziedziny oswiaty, nauki, zdrowia, rekreac;ji,
obszary przestrzeni publicznych i zieleni, ktorych realizacja wptywa na wysoki poziom
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i jakos¢ zycia mieszkancow oraz budowanie atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy.

Ustugi te sg elementami istniejgcych struktur urbanistycznych osiedli zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej i stref ustug, szczegdlnie w najintensywniej
zabudowanych czesciach gminy.

W ustaleniach Planu ogdinego uwzgledniono istniejgce obiekty infrastruktury spotecznej oraz
planowane (mpzp), jako elementy wypetniajgce strukture funkcjonalng stref planistycznych:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz ustugowej (SU). Obszary zieleni publicznej wtgczono
gtéwnie w granice stref zieleni i rekreacji (SN) lub otwartej (SO).

Szczegotowe lokalizacje i zasady zagospodarowania obiektow infrastruktury spotecznej wraz
z analizg uwarunkowan i ograniczen w ich lokalizowaniu, wynikajgce z realizacji potrzeb
wspélnoty samorzgdowej, bedg elementami ustaleh planéw miejscowych lub ustaleh decyzji
administracyjnych z zakresu administracji architektoniczno-budowalne;j.

OSWIATA | OPIEKA NAD DZIECMI

W granicach administracyjnych gminy jest 6 placowek wychowania przedszkolnego, 6 szkét
podstawowych. W Opatowie funkcjonuje Gminna Biblioteka Publiczna w Opatowie z Filig
w Ztochowicach i Walenczowie.

Szkoty podstawowe

e Gminny Zespot Oswiaty w Opatowie

e Szkota Podstawowa w Iwanowicach Duzych

e Szkofa Podstawowa w Opatowie

e Szkota Podstawowa w Walehczowie

e Szkota Podstawowa w Wilkowiecku

¢ Szkofa Podstawowa w Ztochowicach

e Szkota Podstawowa w Zwierzyncu Pierwszym.

OCHRONA ZDROWIA | POMOC SPOLECZNA

Opieka zdrowotna W Gminie funkcjonujg dwa osrodki zdrowia w Opatowie i Ztochowicach
Prywatne gabinety lekarskie w Ztochowicach i Walenczowie oraz jedna apteka. Leczenie
szpitalne mieszkancéw odbywa sie w Szpitalu Rejonowym w Ktobucku.

Okreslenie grup spotecznych wymagajgcych wsparcia Gminny Osrodek Pomocy Spoteczne;j
w Opatowie jest organizatorem i wykonawcg zadan witasnych gminy, a takze zleconych
z zakresu pomocy spotecznej, ktére wykonuje poprzez udzielanie swiadczen pienieznych
i niepienieznych przewidzianych ustawg o pomocy spoteczne;.

Celem dziatania Os$rodka jest doprowadzenie do poprawy $rodowiska zyciowego
mieszkancow gminy poprzez zwalczanie ubdstwa i patologii spotecznej. Pomoc spoteczna
jest instytucjg polityki spotecznej panstwa majgcg na celu umozliwienie osobom i rodzinom
przezwyciezenie trudnych sytuacji zyciowych, ktoérych nie sg one w stanie pokonac,
wykorzystujgc wlasne uprawnienia, zasoby i mozliwosci. Pomoc spoteczna wspiera osoby
i rodziny w wysitkach zmierzajgcych do zaspokojenia niezbednych potrzeb i umozliwia im
zycie w warunkach odpowiadajgcych godnosci cztowieka.

BEZPIECZENSTWO PUBLICZNE

Polityka i przyjete strategie dotyczgce bezpieczenstwa publicznego koncentrujg sie gtéwnie
na przeciwdziataniu  przestepczosci, bezpieczenstwie  przeciwpozarowym  oraz
zabezpieczeniom przeciwpowodziowym, a takze dziataniach zwigzanych z bezpieczenstwem
ruchu drogowego, w szczegdlnosci pieszych.

Teren gminy Opatéw obstugiwany jest przez Komende Powiatowg Policji w Kitobucku. Na
terenie gminy dziatajg jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej. Obiekty straznic petnig role
ustugowo-handlowg i sg os$rodkami kulturalnymi skupiajgcymi zycie w danych
miejscowosciach (handel, gastronomia, domy weselne).
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3.2 Obiekty infrastruktury transportowej
Ustalenia Planu ogolnego uwzgledniajg uwarunkowan w zakresie rozmieszczenia
istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej, tj.: plan zagospodarowania
przestrzennego  wojewoddztwa, ustalenia  obowigzujgcych  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych wskazano tereny komunikacji kwalifikujgce sie
do wyznaczenia strefy komunikacyjnej (SK). Tereny te zostaly ustalone w oparciu o aktualng
polityke przestrzenng gminy, wyrazong w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego gminy oraz w oparciu o realizacje inwestycji
transportowych na podstawie decyzji lokalizacyjnych, w szczegdolnosci decyzji zezwolen na
realizacje inwestycji drogowych (ZRID), linie rozgraniczajgce istniejgcej sieci drogowej
bedacej w zarzadzie: Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad — w oparciu o decyzje
lokalizacyjne i stan wiasnosci oraz strukture wiasnodci, ktére stanowity podstawe
wyznaczenia stref komunikacyjnych (SK) na obszarach, dla ktérych nie obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Analiza wymienionych informacji pozwolita na identyfikacje obiektow infrastruktury

transportowej poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) w dokumencie Planu
ogolnego.
Oddziatywanie istniejgcych i planowanych obiektow transportowych, wynikajgce z przepiséw
odrebnych, uwzgledniono przy okresleniu graniczgcych z nimi stref funkcjonalnych i ich
parametrow zagospodarowania, przy czym poziom przyjetych regulacji ogranicza sie
wytgcznie do zakresu ustalen Planu ogdlnego.

Podstawowe potgczenia komunikacyjne o znaczeniu regionalnym zapewniaja:

» droga krajowa nr 43 Czestochowa — Wielun,

» drogi powiatowe.
Pozostate drogi na terenie gminy sg drogami gminnymi, spetniajgcymi funkcje lokalne
i dojazdowe. Na terenie gminy funkcjonuje komunikacja publiczna prowadzona przez PKS
oraz firmy prywatne. Stan drég gminnych jest stosunkowo dobry; wymagana jest pokrycie
dywanikiem asfaltowym czesci drog utwardzonych oraz realizacja chodnikow.

3.3 Obiekty infrastruktury technicznej
Strefy infrastrukturalne (SI) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury technicznej
uzbrojenia gminnego zostaty wyznaczone w oparciu o:

* miejsca jej obecnego wystepowania i strategiczne znaczenie dla gminy,

* tereny okreslone w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy,

* wnioski zarzgdcéw infrastruktury technicznej, ktérzy okreslili lokalizacje stref
infrastrukturalnych (Sl) koniecznych ze wzgledéw strategicznych.

Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania w Planie ogdélnym gminy strefami
infrastrukturalnymi (Sl) objeto naziemne i podziemne obiekty uzbrojenia gminnego. Nie
wyznaczano osobnych stref infrastruktury dla napowietrznych, naziemnych i podziemnych
obiektow liniowych infrastruktury technicznej uzbrojenia, takich jak:

* Kkolektory i sieci kanalizacji: ogélnosptawnej, sanitarnej i deszczowej,

* magistrale i sieci: wodociggowe, gazowe i cieptownicze,

* sieci energetyczne: wysokiego, sredniego i niskiego napiecia,

e sieci teletechniczne,

* linie radiowe dalekiego zasiegu.

Tereny infrastruktury technicznej nieobjete w Planie ogélnym gminy strefg infrastrukturalng
(SI) moga by¢ wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach planistycznych, o ile ich
powierzchnia nie przekroczy 5 000 m2.
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* Zaopatrzenie w wode pitng
Wszystkie miejscowosci gminy Opatéw jest zwodociggowane za wyjgtkiem fragmentu
ul. Zakrzewskiej w Walenczowie (za istniejgcg zabudowg w kierunku gminy Ktobuck).
W tym zakresie gmina prowadzi inwestycje zmierzajgce do osiggniecia 100%
zwodociggowania catej gminy. Rozpoznane zasoby uje¢ komunalnych sg wystarczajgce dla
obecnego zapotrzebowania w wode oraz stanowig wystarczajagcg rezerwe dla potrzeb
rozwojowych gminy.

* Gospodarka sciekowa
Na terenie gminy, w potnocnej czesci miejscowosci Opatoéw, funkcjonuje nowoczesna
mechanicznobiologiczna oczyszczalnia $ciekdow o przepustowosci 250 m3 /d. W chwili
obecnej miejscowosciami skanalizowanymi sg: Opatéw z wyjatkiem ul. Nadrzecznej,
Iwanowice Mate z wyjatkiem ul. Miodowej i Polnej. Miejscowos$¢ Ztochowice przytgczona jest
z odprowadzeniem $ciekéw do istniejgcej oczyszczalni zaktadowej PSO ,Maskpol”
Konieczki, zlokalizowanej na gruntach wsi Ztochowice. W biezgcym roku planowana jest
budowa systemu kanalizacji sanitarnej w miejscowosci lwanowice Duze.
Odprowadzanie wéd deszczowych
W granicach gminy funkcjonujg jedynie niewielkie odcinki sieci kanalizacji deszczowe;.
Podstawowym systemem odprowadzajgcym wody deszczowe jest istniejgcy system
melioracji oraz rowdw przydroznych.
Przy postepujgcej urbanizacji, utwardzania terenéw (podwdrka, chodniki) ilos¢ istniejgcych
kanatéw deszczowych jest zdecydowanie zbyt mata.

* Gospodarka odpadami
Opatoéw nie posiada wlasnego sktadowiska odpadow. Odpady komunalne z terenu gminy
wywozone sg przez specjalistyczne firmy na skltadowisko poza terenem gminy.
W miejscowosci Opatéw, przy oczyszczalni $ciekdw znajduje sie Punkt Selektywnego
Zbierania Odpadéw Komunalnych (PSZOK).

* Gazyfikacja
W gminie nastepuje gazyfikacja. Zaopatrzenie w gaz jest uzaleznione od planow
inwestycyjnych jednostek i firm zewnetrznych, zgodnie z zasadami okreslonymi w Prawie
energetycznym.

* Energetyka
Teren gminy jest w stopniu dostatecznym zaopatrzony w energie elektryczng. Gtéwnym
zrédtem zasilania obszaru gminy w energie elektryczng jest napowietrzna linia
elektroenergetyczna 30 kV relacji Kitobuck — Walenczéw. Zaopatruje ona stacje
transformatorowo-rozdzielczg w Walehczowie oraz istniejgce stacje transformatorowe 15/0,4
KV i istniejgce linie napowietrzne dla obstugi mieszkancow.
Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia 400 kV relacji
Dobrodzien - Trebaczew oraz napowietrzne linie 110 kV relacji Trebaczew -Walehczow
i Walehczow —Panki.

» Telekomunikacja
Poziom telefonizacji gminy jest wysoki. Na terenie gminy istnieje kilka wiez telefonii
komorkowe;j.

+ Paliwa ptynne i state
W granicach gminy Opatéw obecnie funkcjonujg dwie stacje paliw ptynnych w Walehczowie
i w Opatowie oraz stacja LPG w lwanowicach Matych niewielkich stacji benzynowych i LPG.
Dystrybucjg paliw statych (wegiel, koks, miat) zajmujg sie prywatne i spotdzielcze podmioty
gospodarcze zlokalizowane w poszczegdlnych miejscowosciach gminy. Na terenie gminy
funkcjonuje rozlewnia gazu ptynnego propan-butan.

4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe )
Marszatek Wojewddztwa Slgskiego sporzadzit Audyt krajobrazowy wojewddztwa slgskiego
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przyjety uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego nr 11/16/16/2025 z dnia 23 czerwca 2025 r.
w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa slgskiego.

Audyt krajobrazowy obejmuje obszar wojewddztwa slgskiego. Jego celem jest identyfikacja
krajobrazow  wystepujgcych na  terenie  wojewodztwa, okreSlenie ich  cech
charakterystycznych, ocena ich wartosci oraz wskazanie krajobrazow priorytetowych.
Dokument zawiera rowniez rekomendacje i wnioski dotyczgce ksztattowania oraz ochrony
krajobrazéw priorytetowych, a takze obszaréw objetych ochrong przyrodniczg i kulturowg
zgodnie z art. 38 a ust. 3 pkt 2 ustawy. Opracowanie identyfikuje potencjalne zagrozenia
moggce wptyngé na zachowanie krajobrazéw priorytetowych oraz wskazuje dziatania
stuzgce ich ochronie i zrownowazonemu rozwojowi. Wskazano takze Ilokalne formy
architektoniczne charakterystyczne dla wybranych krajobrazéw priorytetowych, ktére
podkreslajg unikalny charakter regionu.

Audyt krajobrazowy, w szczegolnosci zawarte w nim rekomendacje i wnioski, zostat
wypracowany w szerokim dialogu z interesariuszami aktywnie uczestniczgcymi w procesie
jego opracowywania, ze szczegdélnym uwzglednieniem samorzadéw lokalnych naszego
regionu. Dokument ten okresla kierunkowo rekomendacje dotyczgce ochrony i ksztattowania
krajobrazéw, ktére powinny znalez¢é odzwierciedlenie w gminnych dokumentach
planistycznych, w tym w planach ogdlnych gmin. Przyjete przez Zarzad Wojewddztwa
podejscie miato na celu opracowanie Audytu z poszanowaniem zasad wiladztwa
planistycznego oraz kluczowej roli samorzgddw lokalnych w procesie ksztaltowania polityki
przestrzenne;.

Na terenie gminy Opatéw nie ustanowiono krajobrazéw priorytetowych.

5. Uwarunkowania dla zabudowy i zagospodarowania terenéw wskazane

w opracowaniu ekofizjograficznym
W opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby Planu ogdlnego, okreslajgc
uwarunkowania oraz predyspozycje srodowiskowe, wptywajgce na rozwdj przestrzenny
gminy, skupiono sie na wskazaniu obszarow:

* ktorych uzytkowanie i zagospodarowanie, z uwagi na cechy zasobow $rodowiska i ich
role w strukturze przyrodniczej gminy, powinno pozosta¢ podporzadkowane
potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania s$rodowiska i zachowania
réznorodnosci biologicznej,

* ograniczeh dla rozwoju gminy, obejmujgcych przede wszystkim strefy trudnych
warunkow gruntowo-wodnych, wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska, w
tym rowniez tych wynikajgcych z antropopresji i zwigzanej z tym koniecznosci
ochrony zycia i bezpieczehstwa cztowieka,

» predysponowanych do funkcji uzytkowych.

Wskazujgc w opracowaniu ekofizjograficznym przyrodnicze uwarunkowania rozwoju gminy
wzieto pod uwage przede wszystkim tereny o szczegdinych walorach przyrodniczych,
petnigcych funkcje siedliskotwércze, charakteryzujgce sie obecnoscig zbiorowisk roslinnych
o wysokiej bioréznorodnosci i stanowigcych najcenniejsze ostoje licznej, w tym podlegajgce;j
ochronie, fauny, determinujgce sposdb zagospodarowania i uzytkowania terenéw. W tym
zakresie wskazano obszary, ktére obecnie petnig gtoéwnie funkcje przyrodnicze i ktore,
z uwagi na objecie ich formami ochrony przyrody, nalezy obowigzkowo uwzgledni¢
i zachowac¢ w strukturze funkcjonalno-przestrzenne.

Wsréd przyrodniczych uwarunkowan rozwoju wskazano réwniez inne tereny zieleni,
zarowno te potozone w zasiegu pierscieniowo-klinowego systemu zieleni, jak i poza tym
systemem. W tej grupie obszaréw wskazano:

* lasy,

* cze$c¢ tak potozonych w zasiegu gruntéw rolnych,

* tereny zieleni urzgdzonej, w tym wiekszos¢ istniejgcych parkéw, zielencéw i skwerdw
oraz tereny zieleni urzgdzonej, ktére zostaty wskazane w obowigzujgcych planach
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miejscowych, o powierzchni ok. 0,5 ha lub wieksze oraz wiekszos¢ nowych terenéw

zieleni urzadzonej wskazanych juz w Studium na obszarach zurbanizowanych,

zwtaszcza tych o stabszej dostepnosci mieszkancéw do terendw zieleni urzgdzone;j

o powierzchni wiekszej niz 0,5 ha,

* tereny cmentarzy.

Tereny zieleni bazujgce na dolinach gtéwnych ciekow i rzek, odgrywaja szczegolng role
w przewietrzaniu gminy oraz ochronie zasobow wodnych, obejmujgcych liczne cieki, rowy,
zbiorniki wodne oraz tereny podmokte. Zapewniajg tgcznos¢ ekologiczng zaréwno terenow
Zieleni funkcjonujgcych w granicach gminy, jak i zlokalizowanych poza jego granicami
rozleglych obszaréw cennych przyrodniczo. Tereny zieleni stanowig niezwykle istotng
podbudowe biologiczng terendw zabudowanych, dlatego ich zachowanie powinno by¢
priorytetem w realizacji nowego sposobu uzytkowania terenu. Obszary te, ze wzgledu na
szczegolnie istotne funkcje ekologicznie, powinny by¢ zagospodarowane i uzytkowane
w sposoOb sprzyjajgcy podtrzymaniu proceséw biologicznych, uwzgledniajgcy funkcjonowanie
mozaiki réznorodnych siedlisk. W zasiegu obszaréw predysponowanych do funkcji
przyrodniczej znajdujg sie rowniez niewielkie tereny istniejgcej zabudowy, tereny komunikacji
czy infrastruktury technicznej, ktére ze wzgledu na skale opracowania ekofizjograficznego
nie zostalty wydzielone z duzych struktur przyrodniczych, a ich docelowe przeznaczenie
zostanie okreslone w planach miejscowych.

Plan ogdlny gminy dla terenow wskazanych jako przyrodnicze uwarunkowania rozwoju
gminy wskazat gtéwnie strefy: otwartg (SO), zieleni i rekreacji (SN) oraz cmentarzy (SC),
a takze w mniejszym zakresie takze strefy: wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW), wielofunkcyjng z =zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng (SJ),
ustugowg (SU), gospodarczg (SP), komunikacyjng (SK), infrastrukturalng (SI).

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano ograniczenia, ktérych wystepowanie
wptywaé bedzie na mozliwos¢ lokalizacji roznych rodzajow funkcji w zasiegu wskazanych
obszaréw predysponowanych do funkcji uzytkowych. W wiekszosci przypadkéw ich
wystepowanie nie wyklucza mozliwosci zagospodarowania poszczegdolnych terendw,
z wyjatkiem stref zagrozenia powodziowego, bezposredniej ochrony uje¢ wody, czy tez stref
ograniczen dla gtdwnych elementow sieci infrastruktury technicznej. Wymaga to jednak
uwzglednienia wystepowania szczegdlnych uwarunkowan, ograniczajgcych katalog
mozliwych do wprowadzenia funkcji terenéw oraz zastosowania szczegdlnych rozwigzan,
uwzgledniajgcych lokalne uwarunkowania i ograniczenia.

WS$rdd ograniczen wskazano:

* obszary stref ochronnych uje¢ wody,

* tereny o ztych warunkach gruntowo-wodnych,

» strefy napowietrznych linii elektroenergetycznych.
Wydzielajgc w Planie ogdélnym gminy strefy planistyczne przeprowadzono szczegotowg
analize ww. uwarunkowan i ograniczen dla rozwoju przestrzennego. Wiekszos¢ z nich
zostata omoéwiona we wczesniejszych rozdziatach. Ze wzgledu stopieh szczegétowosci oraz
brak mozliwosci zapiséw tekstowych Plan ogdiny nie zawiera bezposrednich odniesien do
wskazanych w opracowaniu ekofizjograficznym ograniczen. Szczegdtowe zasady ich
uwzgledniania bedg wskazywane w planach miejscowych lub w trakcie ustalania decyzji
0 warunkach zabudowy.
Wskazanie obszaréw predysponowanych do funkcji uzytkowych wymagato przeanalizowania
zagadnien zwigzanych z lokalnymi uwarunkowaniami srodowiskowymi, a takze zagadnien
zwigzanych z koniecznoscig ochrony terendw o najwiekszej wartosci przyrodniczej,
stanowigcych podstawowe elementy struktury przyrodniczej gminy. Przyjmujgc jako
koniecznos¢ zachowanie najcenniejszych elementow struktury przyrodniczej i mozliwie
maksymalne zachowanie tgcznosci ekologicznej poszczegdlnych elementéw systemu
przyrodniczego, z obszaréw predysponowanych do funkcji uzytkowych wytgczono obszary
stanowigce elementy struktury przyrodniczej, uwzglednione w ramach przyrodniczych
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uwarunkowan rozwoju gminy, w tym obszary o wysokiej wartosci przyrodniczej podlegajgce
ochronie prawnej oraz te jeszcze nie objete ochrong prawng, a takze pozostate tereny
tworzgce system zieleni. Tereny zlokalizowane poza obszarami przyrodniczych
uwarunkowan rozwoju gminy zostaty zatem wskazane jako obszary predysponowane do
funkcji uzytkowych. Dodatkowo wskazano tu réwniez te tereny zieleni (lasow), dla ktorych
w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy wskazano
inne kierunki przeznaczenia niz zielen (gtéwnie tereny transportu niezbedne dla rozwoju
podstawowego uktadu drogowego), ktére nalezy uwzgledni¢ na etapie sporzgdzania planu
ogolnego i planéw miejscowych.

Plan ogélny dla terenéw wskazanych jako obszary predysponowane do funkcji uzytkowych
wskazuje wszystkie typy stref planistycznych (z wyjgtkiem SH i SG).

W zasiegu obszaréw predysponowanych do funkcji uzytkowych funkcjonujg réwniez tereny
o walorach przyrodniczych stanowigcych istotny element struktury terenéw zabudowanych.
Stanowig je mniejsze tereny zieleni urzadzonej (skwery, zielence), zadrzewienia
i zakrzewienia, ktére z wuwagi na skale nie zostaly wskazane w opracowaniu
ekofizjograficznym. Stanowig one mate powierzchniowo enklawy zieleni, jednak ich
funkcjonowanie wptywa pozytywnie na lokalng bior6znorodno$¢, mikroklimat oraz podnosi
komfort zycia mieszkancow. W tym zakresie istotne sg réwniez tereny zieleni nieurzgdzonej,
potozone wzdtuz mniejszych ciekow i rowow, ktérych zachowanie ma z kolei istotne
znaczenie dla funkcjonowania lokalnych korytarzy ekologicznych.

W Planie ogdélnym wydzielono réwniez niewielkie obszarowo strefy planistyczne zieleni
i rekreacji (SN), ktére zagospodarowane sg obecnie jako skwery i zielence oraz wskazano
strefy otwarte (SO), w tym dla terenéw potozonych wzdtuz mniejszych ciekéw, w celu
zachowania ich waloréw przyrodniczych i ich znaczenia w strukturach urbanistycznych.

6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg - ZAP

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow, aby
zdefiniowaé ilos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg, ktére mozna
wyznaczy¢ w Planie ogdélnym gminy, konieczne jest porownanie zapotrzebowania na nowg
zabudowe z chionnoscig terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg w catym miedcie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkahcow,
oblicza sie z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkancéw w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczng, tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej
Z najnowszymi danymi oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca.

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758)
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyliczane jest wzorem:

ZAP = M20 — PUMo / P20
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,
M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o0 5%,
PUMo — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
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danymi,
P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancow (M2o)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758)
przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze
dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez statystyke
publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym okres prognozy powinien
obejmowac 2044 r. W 2024 r. liczba ludnosci gminy wyniosta 6588 mieszkancow. Zgodnie
z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkancéw gminy w 2044 r.
Wynosi¢ bedzie 5962,95 oséb.

M2o = 5679 + 5679 x 5% = 5962,95 os6b

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUMo
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze tgczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wynosi 204228 m>.

PUMo = 204228 m?>.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P20
Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758)
prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza
sie zgodnie z jednym ze wzorow:

P20 = 3Po — 2P-10

P20 = 2Po — P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,
P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane,
P-20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazujg, ze w gminie:
Po = 31,0 m?%os.
P-10 = 26,7 m?/os.
P-20= 24,8 m?%/os.

P20 =3 x 31,0 m2/os. — 2 x 26,7 m2/os. = 39,6 m?/os.
P20 =2 x 31,0 m2/os. — 24,8 m2/os. = 37,2 m?/os.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

obliczono za pomocg dwdch wzoréw podanych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia. Do
dalszych obliczeh przyjeto wynik pierwszego wzoru tj. wartos¢ 39,6 m?/os.
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Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Opatow (ZAP)

ZAP = 805,7 oséb
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Opatoéw wynosi 806 osoéb.

Zgodnie z §3 ust. 9 pkt 1 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg wynosi mniej niz: 1000 w gminie, w ktérej liczba mieszkancow
zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng
wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000.

Wobec powyzszego ZAP dla gminy Opatéw ustalono na 1000 mieszkahcow.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdiny gminy musi wyznacza¢ strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng),
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg), w ktérych chtonnosé terenéw niezabudowanych nie
moze by¢ mniejsza niz 700 os. (70% zapotrzebowania) oraz wigksza niz 1300 oséb (130%
zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajgcy na
wyznaczenie obszaréw przekraczajgcych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w terenach obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
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, WYJASNIENIA
ROZWIAZAN PLANISTYCZNYCH
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Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie obliczen
potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
- analiza chtonnosci

Obliczanie chtonnoéci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg jest niezwykle
istotnym elementem, ktéry pozwala wskazac ile jeszcze nowych terenéw pod zabudowe
nalezy przewidziec¢, dla przyjetej w zapotrzebowaniu liczby mieszkahcow.

W § 3 ust. 11 Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw zawarto wytyczne na obliczenie
chtonno$ci.

Zgodnie z nimi metoda powinna uwzgledniac:

1)
2)

3)

powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
chtonnoé¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia,

prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowag a innymi funkcjami.

W ramach obliczen chtonnosci uwzgledniono:

1)
2)

powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie poprzez przeprowadzenie analiz:

a) podziatu na nowe tereny inwestycyjne i luki w istniejgcej zabudowie, poniewaz
udziat funkcji mieszkaniowej na nowych terenach inwestycyjnych rézni¢ sie bedzie
od udziatu tej funkcji w lukach w istniejgcej zabudowie,

b) rodzaju zabudowy okreslonego na podstawie przyjetej strefy planistycznej,

c) parametrow okreslonych dla stref planistycznych:

- maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

- liczbe kondygnacji oszacowang na podstawie maksymalnej wysokosci zabudowy;
d) chionnosci terenéw zabudowanych, poprzez badanie parametrow istniejgcej
zabudowy w sytuacji, gdy parametry okreSlone w aktach planowania
przestrzennego nie zostaty w petni wykorzystane na etapie realizacji zabudowy;
analiza pozwolita na okreslenie:

- rzeczywistego udziatu funkcji mieszkaniowej w terenach brutto wskazanych pod
zabudowe mieszkaniowg, co z kolei pozwolito na uwzglednienie w Planie Ogélnym
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami,

- rzeczywistego wykorzystania maksymalnych powierzchni zabudowy ustalonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

— rzeczywistego wykorzystania maksymalnych wysokosci zabudowy wyrazonych
w liczbie kondygnaciji, ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego;

e) stosunku powierzchni uzytkowej kondygnaciji przeznaczonej na cele mieszkaniowe
w zabudowie mieszkaniowej do powierzchni catkowitej kondygnaciji,

f) trendu lokalizacji lokali ustugowych w budynkach w zabudowie mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wyrazonego jako usredniona, przyjeta liczba kondygnaciji.

Ostatecznie, w wyniku dokonanych analiz, okreslono wskaznik korygujgcy powierzchnie
uzytkowg mieszkan, obliczong na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy
okreslonych dla poszczegélnych stref planistycznych.

Zgodnie z §3 ust. 9 pkt 1 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy zapotrzebowanie na
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nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi mniej niz: 1000 w gminie, w ktorej liczba
mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi wiecej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000.

Wobec powyzszego ZAP dla gminy ustalono na 1000 mieszkancow.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdlny gminy musi wyznacza¢ strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng) ,
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg), w ktérych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nie
moze by¢é mniejsza niz 750 oséb (70% zapotrzebowania) oraz wieksza niz 1300 oséb
(130% zapotrzebowania).

* Chtonnosé terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego
Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajgc strefy planistyczne obejmujgce zabudowe
mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$lono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej.
W zwigzku z powyzszym konieczne jest obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych
objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Na terenie gminy obowigzuje 7 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére pokrywajg caty obszar gminy. Charakteryzujg sie one rdoznym czasem
uchwalenia, co wigze sie z roznym zakresem ustalen dla poszczegdlnych terenow:

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

Ip. Nazwa dokumentu Nr Uchwaly Nr Dziennika Urzedowego
Wojewédztwa Slgskiego

1. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewoddztwa
Zagospodarowania 42/X1V/2011 Slgskiego z dnia 25.11.2011 r.
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW Nr 279 Poz. 4698
Opatéw z dnia 22 wrzesénia 2011 r.

2. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewodztwa
Zagospodarowania 196/XLI11/2018 Slgskiego z dnia 16.05.2018 r.
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW Poz. 3288
Opatéw, w obrebach z dnia 8 maja 2018 .

geodezyjnych Wilkowiecko,
Opatéw, Walenczoéw,
Ztochowice, lwanowice
Nabokow i Zwierzyniec

Pierwszy

3. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewddztwa
Zagospodarowania 61/X11/2019 Slgskiego z dnia 06.11.2019 r.
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW Poz. 7371
Opatéw, miejscowosci z dnia 29 pazdziernika

Iwanowice Duze w narozniku 2019r.
ulic Czestochowskiej i

Spokojnej

4. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewddztwa
Zagospodarowania 64/XI111/2019 Slgskiego z dnia 05.12.2019 r.
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW Poz. 8306
Opatoéw, w obrebach z dnia 27 listopada 2019 .

geodezyjnych Iwanowice
Duze, lwanowice Mate,
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Opatow, Wilkowiecko
i Zwierzyniec Pierwszy
5. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewddztwa
Zagospodarowania 65/XI111/2019 Slgskiego z dnia 05.12.2019
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW r. Poz. 8307
Opatow, w obrebie z dnia 27 listopada 2019 .
geodezyjnym Wilkowiecko
6. | Miejscowy Plan UCHWALANR Dz. Urz. Wojewoddztwa
Zagospodarowania 103/XX/2020 Slgskiego z dnia 30.07.2020
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW r. Poz. 5831
Opatéw, w obrebach z dnia 23 lipca 2020 r.
geodezyjnych lwanowice
Duze, lwanowice Mate,
Opatéw, Walenczéw,
Wilkowiecko, Ztochowice,
Zwierzyniec Drugi i
Zwierzyniec Pierwszy
7. | Miejscowy Plan UCHWALA NR Dz. Urz. Wojewddztwa
Zagospodarowania 235/XL1/2022 Slgskiego z dnia 25.07.2022
Przestrzennego Gminy RADY GMINY OPATOW r. Poz. 4965
Opatéw, w obrebach z dnia 14 lipca 2022 r.
geodezyjnych Iwanowice
Mate, Opatéw, Walenczow,
Wilkowiecko i Ztochowice

Na terenie gminy wyznaczono niezabudowane dziatki lezgce w obszarach objetych
planami oraz sprawdzono na jakich zasadach (okreslone wskazniki urbanistyczne) plany
dopuszczajg ich zabudowanie. Ponadto sprawdzono czy ksztatt oraz powierzchnia
wyznaczonych terenébw umozliwia ich zabudowanie. Dziatki o zbyt matej powierzchni oraz
ksztatcie uniemozliwiajgcym zlokalizowanie budynku zostaty odrzucone z dalszych analiz.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie parametrem wielkosci dziatki budowlanej
oraz wskaznikiem intensywnosci zabudowy.

Przyjeto, ze dla dziatki budowlanej stuzgcej:
*  MN — w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia dziatki budowlanej
wyniesie 1000 m2,
* RM - w zabudowie zagrodowej powierzchnia dziatki budowlanej wyniesie 3000 m2,
« MLiUTL -w zabudowie letniskowej powierzchnia dziatki budowlanej wyniesie 800
m2.
Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajgcy jeden lokal
mieszkalny i zamieszkajg w nim srednio 3 osoby.
W przypadku funkcji mieszanych (np. MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug) przyjeto réwnorzedny rozktad funkcji po 50%.

Powierzchnia

Oznaczenie Powierzchnia Zalozenia wybranego
w mpzp w m2 procentowe |przeznaczenie |przeznaczenia
ML 180564,32 100/ML 180564,32
MN 1698565,61 100|MN 1698565,61

MN 8424,52
MN,RM 16849,04 50/50 RM 8424,52
MNR 1905484,68 50/50 MN 952742,34
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RM 052742,34

MNU 40718,61 70/30|MN 28503,03

RM 187791,61 100|RM 187791,61

U,MN 63668,16 50/50|MN 31844,08

UMN 52466,04 50/50|MN 26233,02

UTL 12266,49 100|MN 12266,49
Suma powierzchni dla poszczegdlnych przeznaczen:

powierzchnia Liczba dziatek/intensywnos¢ Liczba

mieszkancow

x 3/dziatka/lokal

MN 2 730 362,36 m2| Dziatka: 1000 m2, liczba dziatek: 2731 8194

RM 989 669,89 m2 Dziatka 3000 m2, liczba dziatek: 330 990

ML/UTL 192 830,81m2 Dziatka 800 m2, liczba dziatek - 242 726

Suma liczby mieszkancéw 9910

Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy obszarow, przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 9910 osob. Jest to jednak liczba
brutto. Zatozono koniecznosc¢ jej pomniejszenia o 20% uznajac, ze czes¢ dziatek z roznych
przyczyn nie moze zostaé zabudowana. Zatem, liczba mieszkancéw, dla ktérych
wyznaczono w planach miejscowych tereny budowlane wynosi 7928.

Tereny chionne w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz obszarach uzupetnienia zabudowy przekraczajg tgcznie 130% zapotrzebowania, ktére
wynosi 1300 osob.

W zwigzku z powyzszym w planie ogolnym gminy nie wyznaczono terendw chtonnych
poza obszarami, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

* Chtonno$é niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach
uzupetnienia zabudowy, na terenach nieprzeznaczonych w planach
miejscowych dla funkcji mieszkaniowej

W celu obliczenia chionnosci luk w zabudowie, objetych obszarami uzupetnienia zabudowy
w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg, w tym zagrodowg, w pierwszej
kolejnosci, na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej, zidentyfikowac nalezy nieruchomosci
niezainwestowane i mozliwe do zabudowy. W gminie Opatéow, w catosci pokrytej
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, luki w zabudowie odpowiadajg
terenom niezabudowanym przeznaczonym w planach miejscowych pod zabudowe
mieszkaniowa.

Podsumowanie
Liczba mieszkancéw, dla ktérych nalezy wyznaczy¢ nowe tereny zabudowy mieszkaniowej,
wynosi od 750 do 1300 oséb. Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy Opatéw obszarow
niezabudowanych, a przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe o funkcji
mieszkaniowej wynosi 7928 osob. Przekracza zatem zapotrzebowanie - ZAP, ktore wynosi
1300 osdb.
W gminie Opatéw, w catosci pokrytej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, luki w zabudowie odpowiadajg terenom niezabudowanym przeznaczonym
w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg, co wyjasnia pominigecie obliczen
chtonnoséci ww. terendw.
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2, Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy
OUZ - w granicach okreslonych w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w Planie ogélnym gminy okreslono obszary uzupetnienia
zabudowy (OUZ), ktére, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkow
koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji.
Poniewaz gmina nie jest pokryta w 100% powierzchni obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest zapewnienie podstaw prawnych dla
mozliwosci inwestowania na pozostatym obszarze, zwlaszcza w sytuacji uzupetnienia
zabudowy w istniejgcych lukach. Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy pozwoli na koncentracje zabudowy i zapobieganie niekontrolowanemu rozlewaniu
gminy i innych zwartych obszaréw, racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu zieleni i terenéw cennych przyrodniczo oraz
kulturowo.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaly wyznaczone zgodnie z przepisami okreslonymi
w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Zgodnie z § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
wyznaczono ,bazowe” granice OUZ.

W kolejnym kroku, zgodnie z zasadg okreslong w § 1 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, nie ograniczono ,bazowego” OUZ.

Na terenie gminy obowigzuje 7 miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego, pokrywajgcych obszar gminy w catosci. Proces inwestycyjny nie opiera sie
na decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Obszary uzupetnienia
zabudowy powiekszono zatem wytgcznie w celu powiekszenia terenéw SJ i SZ, majac
sSwiadomos¢, ze realizacja inwestycji w ww. obszarze mozliwa bedzie wytgcznie po
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z §1 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729, dalej
rozporzadzenie OUG).

W pierwszej kolejnosci okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych
obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m
od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do ww. zgrupowania
uwzgledniono wylgcznie:

. budynki przemystowe o symbolu 101,

. budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

. budynki biurowe o symbolu 105,

. budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

. budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

. pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

. budynki mieszkalne o symbolu 110,

wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.

Nastepnie wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu ww. budynkéw potozonych w zgrupowaniach.

Zgodnie z §1 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzgdzenia do obszaréw dodano obszary o jednostkowej
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony wyznaczonym obszarem.
Wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wyznaczenia krzywej w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkow i dodania jednostek o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, wyznaczono
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krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 4
rozporzgdzenia OUZ.

Obszar ten wygenerowany zostat automatycznie przy uzyciu narzedzia pn. Wtyczka
APP 2, udostepnionego przez Ministra Rozwoju i Technologii.

Obliczanie OUZ

a) Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy otrzymana po wykonaniu czynnosci
wymienionych w § 1 ust. 1 pkt 1-3 (Pb): 14 107 900,84 m>.

b) Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy otrzymana po wykonaniu czynnosci
wymienionych w § 1 ust. 1 (Pu): 7 092 037,34 m2.

Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tacznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 25% *(Pb — Pu)
gdzie:
Pp — oznacza fgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 rozporzgdzenia OUZ, w wyniku
rozszerzenia ich granic,
Pb — oznacza tgczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ,
Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktorym mowa w ust. 1 ww. Rozporzadzenia.

Pb =6 319553,17 m?
Pu =2 452867,77 m?

c) Obliczono powierzchnie obszaru uzupetnienia zabudowy, bedgcej wynikiem czynnosci,
o ktorych mowa w § 1 ust. 1 pkt 4 i 5 rozporzgdzenia i wykonano dziatanie, zgodnie ze
wzorem:

Pp = 966 671,35 m?

,Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktérym mowa w § 1 ust. 1
rozporzadzenia, mozna ogranicza¢, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy oraz dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem.”

Dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia OUZ: 96 6671,35 m?(97 ha).

Cytujgc uzasadnienie do rozporzgdzenia:

,D0 ostatecznej delimitacji granicy obszaréw uzupetnienia zabudowy powinny by¢ rowniez
brane dodatkowe okolicznosci wynikajgce z uregulowan zewnetrznych lub samego kierunku
polityki przestrzennej, ktére w najlepszym stopniu potrafi zidentyfikowaé wtasnie gmina.
Potwierdza to zasadnos¢ pozostawienia jasno okreslonego pola do wiekszej swobody dla
gmin w dopasowaniu koncowego ksztattu granicy tych obszaréw do zidentyfikowanych
potrzeb i mozliwosci rozwojowych”.

Obszaréw uzupetnienia zabudowy zostat rozszerzony o 40,83 ha. Rozszerzenia
dokonano na tereny pozbawione dotychczas zabudowy, w tym luki w istniejgcej zabudowie —
uwzgledniajgc czesciowo wnioski do procedury planistycznej, lokalizacje sieci uzbrojenia

36



PLAN OGOLNY — GMINA OPATOW — UZASADNIENIE CZESC TEKSTOWA - 2026 R.

terenu, brak wystepowania gruntow wysokich klas bonitacyjnych oraz polityke przestrzenng
gminy, wskazang m.in. w dotychczas obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zasieg rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy winien zostat dostosowany do granic
dziatek ewidencyjnych lub czesci dziatek, tak aby na wskazanym obszarze byla mozliwos¢
realizacji zabudowy w nawigzaniu do otaczajgcej zabudowy.

3. Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych
w zakresie okreslonym w planie ogéinym

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych obejmujacego profile funkcjonalne
i wartosci nieprzekraczalnych parametréw, stanowi podstawowy cel sporzadzenia Planu
ogodlnego gminy.

Wyraz polityki przestrzennej gminy, uwzgledniajgcy ksztattowany model funkcjonalno-
przestrzenny, zapisano w przyjetym przez Rade Gminy Opatéow w Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W trakcie sporzadzania Studium
wykonano szereg analiz obejmujgcych zarowno lokalne i ponadlokalne uwarunkowania,
jak i wspotczesne trendy w rozwoju gmin. Projekt Studium poddano szerokim konsultacjom
spotecznym z mieszkancami, inwestorami i srodowiskami eksperckimi, a przyjete w nim
ostatecznie ustalenia stanowig podstawe do dalszego ksztaltowania rozwoju przestrzennego
gminy.

Zawarte w studium kierunki przeznaczenia poszczegdélnych obszaréw gminy nie pozostawaty
bez wptywu na podstawe dla wyznaczania stref planistycznych w planie ogélnym gminy.
W zwigzku z powyzszym, do generalnych zatozen planu ogolnego przyjeto:

* zachowanie terenow zieleni o wyraznie uksztattowanej strukturze przyrodniczej,

* zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej; wskazano tereny zréznicowanych form zabudowy mieszkaniowej
tworzgc oferte dla réznych grup odbiorcow, przy jednoczesnym zachowaniu zwartosci
przestrzennej gminy; jako priorytet zatozono wykorzystanie terenéw zurbanizowanych
i zagospodarowanych, szczegolnie tych, gdzie zapewniony jest dostep do istniejgcej
infrastruktury  transportowej i technicznej oraz aktywizujacy przestrzenie
niewykorzystanego potencjatu terenéw poprzemystowych,

* zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych przestrzeni dla produkcji
i ustug,

* zachowanie i rozwijanie uktadu transportowego majgcego na celu zrownowazony
rozwdéj mobilnosci.

Oprécz kierunkéw wskazanych w studium do wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalenia maksymalnych parametréw zabudowy i minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej wzieto pod uwage zapisy obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Przeniesienie do planu ogdlnego wypracowanych w trakcie procedur
planistycznych rozwigzan stanowi kontynuacje przyjetej dla danych terendw polityki
przestrzenne;.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczajgc strefy planistyczne umozliwiajgce lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia istniejgcej
zabudowy.

Poza przyjeta, jako generalne zatozenie, kontynuacjg polityki przestrzennej gminy wyrazonej
w obowigzujgcych dokumentach planistycznych, jako podstawe do wyznaczania stref
planistycznych i ich parametrow przyjeto wyniki inwentaryzacji urbanistycznej stanu
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istniejacego.
Do kwalifikowania poszczegodinych terenéw do stref planistycznych oraz do ustalania ich
parametrow brano ponadto pod uwage ztozone w trakcie trwania procedury planistycznej
sporzadzania planu ogélnego wnioski formalne.

W planie ogélnym, w katalogu stref planistycznych, okreslono, zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazniki i parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymaing
wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej.
Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres powyzszych wustalen w ramach poszczegdlnych stref
planistycznych. w planie ogoélnym gminy ustalono wytgcznie obligatoryjne wskazniki
i parametry. jednoczesnie strefy, dla ktérych nie okreslono parametréw i wskaznikow zostaty
wytgczone z obszaréw uzupetnienia zabudowy, w zwigzku z powyzszym zasady realizacji
ewentualnej zabudowy oraz spos6b zagospodarowania terenu, okreslone zostang na etapie
sporzagdzania plandéw miejscowych, po przeprowadzeniu szczegotowych analiz i w toku
petnej procedury planistyczne;.
Rozporzadzenie ministra rozwoju i technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw okresla minimalng wartos¢ parametru powierzchni
biologicznie czynnej, jakg gmina moze wprowadzi¢ do ustalen planu dla poszczegdlnych
stref planistycznych. jednoczed$nie dopuszcza obnizenie tej wartosci, w przypadku gdy
obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi. W takim
przypadku mozna okreslic wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nizszg niz wynika to z rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz najwyzsza wartoS¢ wskaznika
opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy.
W zwigzku z powyzszym na terenach objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi
w planie ogélnym przyjeta =zostata wartos¢ ustalona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia Planu ogdélnego gminy nie przesadzaja o mozliwosci realizacji
zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w ich zakresie. Profil funkcjonalny
poszczegolnych stref planistycznych oraz ustalone dla nich parametry stanowiag
maksymalne i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania poszczegéinych
terenéw. Przeznaczenie terenu, mieszczace sie w katalogu ustalonym w ramach danej
strefy planistycznej, a takze szczegélowe parametry, niewykraczajgce poza ramy
wyznaczone w Planie ogélnym gminy, okreslone zostang na etapie sporzadzania planu
miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

Istotny jest réwniez fakt, iz niezaleznie od okreslonych w Planie ogdélnym stref
planistycznych i parametrow, zastosowanie majg ograniczenia w zagospodarowaniu
wynikajgce z przepisow odrebnych.

Ustalenia planu ogdlnego gminy okreslono przy uwzglednieniu uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy. Obszar gminy podzielono w sposéb roztgczny na nastepujace strefy
planistyczne:

* SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna,
» SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
» SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa,

*  SU - strefy ustugowe,

» SP - strefy gospodarcze,
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* SR - strefy produkgiji rolniczej,
» Sl - strefy infrastrukturalne,

* SN - strefy zieleni i rekreacji,
» SC - strefy cmentarzy,

* SO - strefy otwarte,

* SK - strefy komunikacyjne.

CHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCH
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow

Lp.

1 S
2 8J
3 8z
4 SU
5 8P
6 SR
7 Sl

Symbol Nazwa strefy
literowy planistycznej

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
mieszkaniowg
wielorodzinng

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
mieszkaniowg
jednorodzinng

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
zagrodowg

strefa ustugowa

strefa gospodarcza

strefa produkcji
rolniczej

strefa
infrastrukturalna

Profil funkcjonalny strefy planistycznej

podstawowy?)

teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikaciji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej®)

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej®

teren zabudowy zagrodowej, teren
produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa,

teren komunikaciji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej®)

teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej®)

teren produkgiji, teren komunikacji,

teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej®)

teren produkcji w gospodarstwach

rolnych, teren wielkotowarowe;j

produkgciji rolnej, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji,
teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej3)

teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji, teren ogrodéow
dziatkowych

dodatkowy?)

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren wielkotowarowej produkcji
rolnej,

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

teren sktadéw i magazynow,
teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni wiatrowej,teren
elektrowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

teren ustug, teren produkgiji,
teren zieleni urzgdzonej, teren
zieleni naturalnej,teren lasu,
teren wod

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej [%] "

30

30

30

30

20

30
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teren zieleni urzgdzonej, teren plazy,
teren wéd, teren komunikacji, teren

teren ustug sportu i rekreaciji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu detalicznego,

50

i rekreaciji ogrodow dziatkowych, teren teren ustug gastronomii,teren
infrastruktury technicznej®) ustug turystyki, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, :eren us’;ug Eultzlreggij['nlt.ago,
9 SC strefa cmentarzy  teren zieleni urzadzonej, teren eren usiug handiu getalicznego, - g,
infrastruktury techniczneid teren zieleni naturalnej, teren
n y { lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem teren elektrowni wiatrowej, teren
zabudowy, teren lasu, teren zieleni  elektrowni stonecznej, teren
1 SO strefa otwarta naturalnej, teren wod, teren elektrowni geotermalnej, teren
komunikacji, teren ogrodéw elektrowni wodnej, teren
dziatkowych, teren infrastruktury biogazowni, teren zieleni
technicznej®) urzadzonej
teren drogi zbiorczej, teren ustug
teren drogi gtéwnej ruchu handlu detalicznego, teren ustug
12 SK strefa przyspieszonego, teren drogi gastronomii, teren ustug i

komunikacyjna

gtéwnej, teren infrastruktury

technicznej®)

turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren

zieleni naturalnej, teren wod

Kazda z wyznaczonych stref planistycznych posiada podstawowy profil funkcjonalny.

W zaleznosci od potrzeb — dla poszczegdlnych stref w planie ogdinym gminy wyznaczono
profil dodatkowy.
Profile te sg zgodnie z charakterystyka stref planistycznych okreslong w Zatgczniku nr 1 do
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (dalej zwanym Rozporzgdzeniem).

Dla stref planistycznych okreslono, w zaleznosci od potrzeb i wymogéw, o ktérych
mowa w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne jako wartosci:

* maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

* maksymalnej wysokosci zabudowy,

* maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

* minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
Przy okre$laniu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych
stref, kierowano sie zatgcznikiem nr 1 do Rozporzgadzenia. W niektérych przypadkach
standard ten jest jednak nizszy niz okreslony w charakterystyce stref planistycznych,
co wynika z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
przewiduje mniejszg wartos¢. Metode ustalania nizszej wartosci tego wskaznika okresla
art. 2 ust. 3 Rozporzgdzenia.

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (SW)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowg wielorodzinn?.
Wyznaczona w Planie ogélnym gminy strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng obejmuje istniejgcg zabudowe wielorodzinng.
Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych nawigzujg do otaczajgcej
zabudowy, utrzymujq istniejgcg wysokos$¢é budynku wielorodzinnego zlokalizowanego w tej
strefie  oraz okre$lajg minimalng powierzchnie biologicznie czynng zgodnag
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogélnego gminy;,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow. W zwigzku z powyzszym okreslone gminne standardy urbanistyczne dla
tej strefy kontynuujg spéjng polityke przestrzenna.
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STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (SJ)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg jednorodzinnag.
Strefy te zostaly wyznaczone w granicach:

« terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, ktore charakteryzujg sie podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu;

* terendw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng;

* obszarow uzupetnienia zabudowy.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi istotny element w strukturze przestrzennej
gminy. Do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wtgczono tereny
istniejgcej zabudowy. Ponadto, pod dalszy rozwdj zabudowy jednorodzinnej wskazano tereny
potozone w granicach OUZ.

Wyznaczajgc przedmiotowg strefe w obszarach uzupetniania zabudowy uwzgledniano
czesciowo wnioski ztozone w procedurze planistycznej oraz ustalenia obowigzujgcego
dotychczas studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Opatow.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdw przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad tadu przestrzennego.

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (S2)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowsg.
Strefy te zostaty wyznaczone w granicach terendw:

* istniejgcej zabudowy zagrodowej, ktére charakteryzujag sie  podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu;

* przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe zagrodows;

* obszarow uzupetnienia zabudowy.

Na terenie gminy, znajdujg sie tereny zabudowy zagrodowej a takze w duzej mierze jako
pozostato§¢ po dawnym sposobie uzytkowania gruntow wsi, zlokalizowane sg enklawy
istniejgcej zabudowy zagrodowej. Tereny te w Planie ogdélnym wyznaczono jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa. Poza wskazaniem zabudowan istniejgcych, w tym
ustalonych w planach miejscowych, nie wyznaczono nowych terenéw pod zabudowe
zagrodowa.

STREFA USLUGOWA (SU)

Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy ustugowe.

Do strefy ustugowej zakwalifikowano zdefiniowane w przestrzeni gminy tereny ustugowe, na
ktére sktadajg sie ustugi zaréwno publiczne jak i komercyjne. Grupe ustug publicznych
reprezentujg ustugi zwigzane z publiczng naukg i oswiatg, kulturg, opieka zdrowotng
i spofeczng oraz administracjg. Poza ww. do stref SU witgczono rowniez mniejsze obiekty
ustugowe funkcjonujgce na terenie catej gminy: koscioty, obiekty handlowe, biurowe i inne
obiekty ustugowe.

Wskazane ustalenia gminnych standardow urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
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Okreslone gminne standardy urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu
w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i otoczenia.

STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO (SH)
Na terenie gminy nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego.

STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ (SR)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy produkcji rolniczej.
Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej
zwigzanej scisle z produkcjg rolnicza, na ktérych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych
w rolnictwie, w tym odnawialnych zrédet energii, czy magazynowo-sktadowych zwigzanych
z produkcjg rolnicza.

Strefy  produkcji rolniczej wskazano na terenach istniejgcej produkcji
w gospodarstwach rolnych, wyznaczono je zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz uwzgledniajgc wnioski ztozone
w procedurze planistycznej. Ponadto strefy produkcji rolniczej zostaty wyznaczone
w sgsiedztwie zabudowy zagrodowej w ramach uzupetnienia istniejgcych terenéw zabudowy
oraz w terenach istniejgcej zabudowy gospodarczej w gospodarstwach rolnych. Tereny
przeznaczone pod strefy produkcji rolniczej majg za zadanie umozliwi¢ rozwdj istniejgcych
gospodarstw rolnych i dziatalnosci rolniczej. Wyznaczone strefy produkcji rolniczej umozliwig
rozwoj istniejgcych i powstanie nowych obiektow stuzgcych gospodarce rolnej w tym
zakresie. Zasieg stref SR zostat wyznaczony w sgsiedztwie stref wielofunkcyjnych
z zabudowg zagrodowg w celu zapobiegania fragmentaryzacji zwartych kompleksow rolnych
i umozliwienia prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej.
Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdinego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktory umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdbw przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad fadu przestrzennego.
Wskazane ustalenia gminnych standardéow urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad fadu przestrzennego,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
Z uwagi na charakter strefy, okreslono standardy urbanistyczne, ktére uwzglednig wymogi
technologiczne obiektéw budowlanych zwigzanych z produkcjg rolniczg. Okreslone gminne
standardy urbanistyczne mogg zosta¢ doprecyzowane na etapie miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego przy uwzglednieniu istniejgcych uwarunkowan
przestrzennych i przepiséw odrebnych i wymogdéw technologicznych. Gminne standardy
urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgcej do istniejgcych obiektow i otoczenia.

STREFA GOSPODARCZA (SP)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy gospodarcze.
Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej,
na ktorych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych, w tym odnawialnych Zrédet energii,
magazynowo-sktadowych czy tez baz transportowych.

Do strefy wigczono réwniez tereny przewidziane pod lokalizacje instalacji produkcji
energii z odnawialnych Zrodet energii 0 mocy zainstalowanej wiekszej niz 1000 kW.
W celu umozliwienia elastycznego formutowania zapiséw na etapie sporzadzania planow
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miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy w strefie gospodarczej ustalono peten
katalog profili dodatkowych.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdw przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
Okreslone gminne standardy urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu
w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i otoczenia.

STREFA INFRASTRUKTURALNA (SI)

Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy infrastrukturalne.

Wyznaczone w Planie ogélnym gminy strefy infrastrukturalne obejmujg przede wszystkim
tereny, waznych z punktu widzenia funkcjonowania gminy, elementow infrastruktury
technicznej zwigzanej z odprowadzaniem $ciekéw, dostarczaniem wody, zasilaniem w ciepto
i energie elektryczna, gaz oraz zagospodarowaniem odpadoéw. Strefy te zawierajg w sobie
tereny, na ktérych zlokalizowane sg lub beda obiekty, budowle lub instalacje zawierajgce sie
w ww. systemach infrastrukturalnych. W profilach funkcjonalnych dodatkowych ujeto réwniez
tereny produkcji i ustug majagc na uwadze mozliwos¢ produkcji energii, w tym z odnawialnych
zrodet energii (OZE), i jej magazynowania. W Planie ogélnym zrezygnowano z wyznaczenia
stref infrastrukturalnych (Sl) dla terenéw, gdzie przewiduje sie w przysziosci przeksztatcenia
lub stwierdzono, ze infrastruktura techniczna moze rozwijaé sie w sposéb elastyczny
i bazowaé na terenach infrastruktury technicznej ujetych we wszystkich strefach
planistycznych.

Odrebng grupe terendw witgczonych w Planie ogélnym do stref infrastrukturalnych stanowig
tereny planowanych inwestycji, niezbednych dla realizacji podstawowego ukfadu
komunikacyjnego (drogowego i kolejowego), ktorych lokalizacja nie zostata dotychczas
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych tereny.

Dla terenéw S| wskazano peten katalog profili funkcjonalnych dodatkowych.

STREFA ZIELENI | REKREACJI (SN)

Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy zieleni i rekreacii.

Strefa zieleni i rekreacji stanowi, obok strefy otwartej, podstawowy element systemu zieleni
gminy. Jednym z celdw polityki gminy w zakresie ochrony i ksztattowania systemu zieleni jest
zarowno utrzymanie funkcji przyrodniczych, wzmocnienie odpornosci gminy na zmiany
klimatu, jak rowniez poprawa estetyki i podnoszenie jakoéci ich walorow oraz dgzenie do
zwiekszenia dostepnosci mieszkancéw do terendw zieleni.

Do strefy SN wigczono przede wszystkim: wiekszos¢é parkow, zielehcow i skwerdw
funkcjonujgcych w przestrzeni gminy, tereny zieleni urzadzonej, ktére zostaty wskazane
w obowigzujgcych planach miejscowych, nowe tereny zieleni urzgdzonej na obszarach
zurbanizowanych, tereny sportu i rekreacji wskazywane dotgd w Studium bagdz w planach
miejscowych.

STREFA CMENTARZY (SC)
Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy cmentarzy.
Do strefy cmentarzy wigczono wszystkie funkcjonujgce na terenie gminy czynne cmentarze.
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Dla przedmiotowych stref dopuszczono peten katalog profili dodatkowych, do
uszczegotowienia lokalizacji funkcji na etapie sporzadzania planu miejscowego.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdw przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego.

STREFA GORNICTWA (SG)
W Planie ogélnym gminy nie wyznaczono strefy gornictwa (SG).

STREFA OTWARTA (SO)

Na terenie gminy Opatéw wyznaczono strefy otwarte.

Tereny zakwalifikowane do strefy otwartej stanowig podstawowy element systemu zieleni
gminy. Sposob zagospodarowania gtéwnej struktury systemu zieleni jest podporzadkowany
ochronie wartosci i zasobdéw przyrodniczych. System zieleni, poza niezaprzeczalnymi
walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, jako catosciowe zatozenie stanowi réwniez
niezwykle cenny element dziedzictwa kulturowego. Gtéwnym celem ochrony systemu zieleni
jest zapewnienie wtasciwego przewietrzania i napowietrzania gminy, retencjonowanie wéd,
ochrona przyrody, a takze zapewnienie atrakcyjnej krajobrazowo i przyrodniczo przestrzeni
rekreacyjnej dla mieszkancow.

Do strefy SO zaliczono m.in. obszary cenne przyrodniczo, inne tereny zieleni nieurzgdzonej,
tereny lesne i wskazywane do zalesien, przewidziane do zachowania uzytki rolne (grunty
rolne, sady, tgki, pastwiska, nieuzytki, tereny odtogowane), tereny zadrzewione oraz wody
powierzchniowe.

Z uwagi na walory przyrodniczo-krajobrazowe, dla terenéw potozonych w strefie otwartej,
poza istniejgcymi, zrezygnowano z wprowadzania profili funkcjonalnych dodatkowych
umozliwiajgcych lokalizacje elektrowni wiatrowych, geotermalnych, wodnych, a takze
biogazowni.

STREFA KOMUNIKACYJNA (SK)

Na terenie gminy Opatéw wyznaczono 2 strefy komunikacyjne.

Strefy komunikacyjne w Planie ogdélnym zostaty wyznaczone z zastosowaniem
dopuszczalnego zakresu strefy, zgodnie z ktérym do profilu podstawowego strefy
komunikacji zalicza sie: teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych oraz teren infrastruktury techniczne;.
Dla planowanych obiektéw transportowych, warunkiem wigczenia do strefy komunikacyjnej
(SK) byta lokalizacja potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych tereny w odpowiednich
decyzjach administracyjnych bgdz dokumentach planistycznych.

Szereg obiektow infrastruktury transportowej, w zwigzku z ograniczonym zakresem
ustalen Planu ogoélnego, nie zostato wigczonych dla stref komunikacyjnych (SK). Dotyczy to
gtébwnie terendw komunikacji drogowej: drég lokalnych i drég dojazdowych, drég
wewnetrznych, terendw komunikacji pieszo-rowerowej czy parkingow.

Charakterystyka poszczegélnych stref planistycznych wyznaczonych w planie
ogoinym, w tym profil dodatkowy oraz gminne standardy urbanistyczne zostata
zamieszczona w zataczniku nr 4 niniejszego uzasadnienia.
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1. Procedura formalno-prawna opracowania planu ogéinego gminy.

Rada Gminy Opatéow podjeta nr 23/VI/2024 z dnia 13 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego oraz o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko tego dokumentu, obejmujgcej
w szczegdblnosci sporzgdzenie prognozy oddziatywania na srodowisko.

Podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu ogolnego oraz ogtoszenie przez
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta o przystgpieniu do sporzgdzania planu i okreslenie
sposobu i miejsc sktadania wnioskéw otwiera mozliwos¢ sktadania wnioskow.

Nastepnie, w dniu 12.02.2025 r. ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez BIP
i obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogdlnego,
okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do dnia 14.03.2025r.

Zawiadomiono roéwniez na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzgadzenia
planu ogdlnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
0golnego.

Do planu ogdlnego wptynety wnioski osob fizycznych i prawnych oraz od instytuciji
publicznych, skierowane do tut. organu w odpowiedzi na zawiadomienie o przystgpieniu do
sporzadzenia planu ogdélnego. Wszystkie wnioski ztozone w terminie zostaty zarejestrowane
i przeanalizowane. Decydowata data stempla pocztowego, wystania maila lub pieczgtka
- w przypadku dostarczenia wniosku osobiscie do urzedu. Zdecydowana wiekszosc
wnioskéw interesariuszy dotyczyta zabudowy mieszkaniowe;j.

Sporzadzono projekt planu ogdlnego, sktadajgcy sie z czedci tekstowej i graficznej
wraz prognozg oddziatywania na srodowisko.

Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogélnego zawiera wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym,w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku,

o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogdélnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowah rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych

mowa w art. 13b ustawy.
Czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogélnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdélnego, o ktérych mowa w art. 67a
ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt 1;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4
ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r.

o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktorych

mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne pochodzg ze zbiorow

danych zgtoszonych do ewidencji zbiorow oraz ustug danych przestrzennych, o ktorej
mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektéw przestrzennych.

Do czesci tekstowej uzasadnienia dotgczono zatgczniki nr 1 - 4, jak w spisie tresci.

Obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz dokonano
bilansowania i obliczehA chtonnoéci terendéw niezabudowanych. Poréwnano zapotrzebowanie
na nowg zabudowe mieszkaniowg z sumg chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie.

Wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne a takze wyznaczono
obszary uzupetnienia zabudowy. Wyznaczajgc strefy uwzgledniono wnioski interserariuszy
oraz m.in. wymagania okre$lone w art. 13b i 13ba ustawy. Strefy planistyczne, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy wyznaczono na obszarach uzupetnienia zabudowy
oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej
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zabudowie, biorgc naturalnie pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b ustawy.
Wyznaczajgc strefy na obszarach z istniejacg zabudowg o funkcji mieszkaniowej kierowano
sie danymi z ewidencji gruntéw i budynkéw, ale rowniez dostepnymi danymi topograficznymi
oraz inwentaryzacjg urbanistyczng. Nie wyznaczono stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 poza terenami wyznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg w planach miejscowych, terenami z istniejaca zabudowg o funkcji
mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy.

Projekt planu uchwalono uchwatg Nr 148/XXVIII/2026 Rady Gminy Opatéw z dnia 18
sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Opatéw. W dniu 24.09.2026 .
Wojewoda Slgski Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr IF111.4131.1.114.2026 stwierdzit
niewazno$¢ ww. uchwaty. Gmina Opatow postanowita o dokonaniu zmian projektu
w zakresie na jaki wskazat Wojewoda Slgski i ponownym przeprowadzeniu konsultacji
spotecznych. Obejmujg one wylacznie zmiany wprowadzone do projektu planu ogdlnego
gminy Opatow w nastepstwie ww. rozstrzygniecia, dotyczace:

1) korekty minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach
planistycznych oznaczonych symbolami 21SU, 23SU i 85SZ,

2) korekty stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng o symbolach
3SJ, 4SJ, 15SJ, 18SJ, 19SJ, 20SJ, 27SJ, 28SJ, 41SJ, 54SJ, 56SJ, 68SJ, 75SJ,
87SJ, 92SJ, 95SJ, 110SJ, 113SJ, 121SJ oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowg o symbolach 17SZ, 18SZ, 21SZ, 22SZ, 25SZ, 33SZ, 35SZ, 52SZ, 76SZ,
78SZ, 80SZ, 87SZ, 92SZ,

3) korekty obszaréw uzupetnienia zabudowy, oznaczonych symbolami: 50UZ, 110UZ,
150UZ i 480U2Z,

4) usuniecia z obszaru objetego Planem ogdlnym Gminy Opatéw dziatki ewidencyjnej
nr 2155/4 (id dziatki: 240603_2.0003.2155/4), ktéra zgodnie z ewidencjg gruntéw
i budynkéw, prowadzong przez Staroste Ktobuckiego, potozona jest na terenie gminy
Lipie.

Pozostate ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Opatdéw nie ulegty zmianie i nie zostaty
poddane procesowi konsultacji spotecznych.

2. Podsumowanie

Przyjecie planu ogdlnego ma na celu okreslenie ram przestrzennych dla zrobwnowazonego
i harmonijnego rozwoju gminy. Dokument ten stanowi kluczowe narzedzie ksztaltowania
polityki przestrzennej, definiujgc kierunki rozwoju gminy z uwzglednieniem potrzeb
mieszkancow, ochrony srodowiska, a takze uwarunkowan gospodarczych i spotecznych.
Realizacja zapisow planu ogdlnego umozliwi bardziej efektywne zaspokajanie potrzeb
spotecznych, zwiekszy atrakcyjnos¢ inwestycyjng oraz poprawi warunki zycia jego
mieszkancow. Dodatkowo, plan ten stworzy solidne podstawy do podejmowania decyzji
inwestycyjnych w sposob przejrzysty i zgodny z interesem publicznym, wspierajgc rozwoj
lokalnej spoteczno$ci.

Plan ogodlny jest fundamentalnym elementem strategii rozwoju przestrzennego gminy,
zapewniajgc formalng i merytoryczng podstawe dla przysztych dziatan urbanistycznych.
Projekt planu ogoélnego dla gminy spetnia wymogi obowigzujgcych przepiséw prawa i moze
zostac przedtozony Radzie Gminy do uchwalenia.

Po uchwaleniu, plan ogolny stanie sie podstawowym dokumentem umozliwiajgcym realizacje
spéjnej i efektywnej polityki przestrzennej, dostosowanej do oczekiwah lokalnej spotecznosci
i potrzeb rozwojowych gminy.

3. Zrédta danych.
Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujgce materiaty
zrodiowe:
¢ Mapa kompleksow rolniczej przydatnosci gleb — WBGITR Katowice
e Przydatnos¢ rolnicza gleb — IUNG, Putawy.
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Opatéw
uchwalone uchwatg Nr 181/XL/2018 Rady Gminy Opatéw z dnia 7 marca 2018 r.
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy Opatéw

Uchwata nr V/26/2/2016 Sejmiku Wojewodztwa Slaskiego z dnia 29 sierpnia 2016 r.
w sprawie przyjecia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Slgskie-
go 2020+

uchwata nr V1/62/8/2023 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 20 listopada 2023 r.
w prawie przyjecia aktualizacji ,Programu ochrony powietrza dla wojewoddztwa
$lgskiego” przyjetego uchwatg Nr V1/21/12/2020 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego
z dnia 22 czerwca 2020 roku,

Roczna ocena jakosci powietrza w wojewddztwie slgskim

uchwata nr VII/3/4/2024 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 10 czerwca 2024 r.
w sprawie przyjecia ,Programu ochrony srodowiska przed hatasem dla wojewodztwa
Slaskiego”

Ocena stanu akustycznego srodowiska na terenie wojewoddztwa sSlgskiego w roku
2023, Katowice, 2024 r.

Uchwata nr V/36/1/2017 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 7 kwietnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa Slgskiego ograniczen w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw,

Informator PSH — Giéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych w Polsce, Panstwowy Instytut
Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy, Warszawa 2017 r.,

Uchwata nr VI1/43/9/2022 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 25 kwietnia 2022 r.
w sprawie przyjecia Wojewddzkiego Programu Opieki nad Zabytkami
w wojewodztwie Slgskim na lata 2022-2025

Gminna Ewidencja Zabytkdw Gminy Opatéw

Raport o stanie gminy Opatow za rok 2024.

Materiaty kartograficzne

dane EGIB pozyskane od Starosty Ktobuckiego,

mapa topograficzna dla obszaru gminy Opatéw,

wektorowa mapa ewidencyjna gminy Opatow, dxf.,

baza obiektow topograficznych BDOT10K - https://gis.slaskie.pl/bezplatne-dane/,
geoportal.gov.pl,

mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego — pliki shp. pozyskane
od Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

Inne zrdodta:

https://zabytek.pl,
https://sipww.pl,
kzgw.gov.pl,
baza.pgi.gov.pl,
https://opatow.e-mapa.net/,
https://wody.isok.gov.pl,
https://bdl.stat.gov.pl,
https://crfop.gdos.gov.pl,
https://uzdrowiska-pgu.pl,
https://kpnmab.pl,

https://www.bdl.lasy.gov.pl,
www.encyklopedialesna.pl.
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