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1. WPROWADZENIE

Plan ogélny gminy (POG) to dokument o zasadniczym znaczeniu dla ksztattowania fadu przestrzennego
i kierunkéw zréwnowazonego rozwoju gminy posiadajgcy range aktu prawa miejscowego. Zgodnie ze
znowelizowang w 2023 roku ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
W zreorganizowanym systemie planowania przestrzennego, zastepuje on Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w sferze wyznaczenia przestrzennych ram
realizacji dtugookresowej wizji rozwoju gminy wyrazonej w strategii rozwoju gminy. Plan ogdlny jest
podstawowym dokumentem planistycznym stanowigcym, w dtugoletniej perspektywie, fundament
rozwoju przestrzennego gminy.

Rolg planu jest wyznaczenie stref planistycznych oraz okreslenie generalnych zasad zabudowy
i zagospodarowania naich terenie. Poprzez okreslenie profili funkcjonalnych oraz wartosci kluczowych
parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu, plan ogdélny stanowié bedzie podstawe do
ustalania szczegétowych warunkéw i zasad zagospodarowania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planach rewitalizacji, zintegrowanych planach
inwestycyjnych, planach miejscowych opracowywanych w procedurze uproszczonej oraz wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Plan ogdlny wyznacza typy i granice stref planistycznych oraz okresla dla czesci z nich dopuszczalne
parametry zabudowy tj.: maksymalng nadziemng intensywnosci zabudowy, maksymalng wysokos¢
zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. Sg to wartosci graniczne, w przedziale ktérych mozliwe jest ich doprecyzowanie w trakcie
opracowywania planéw miejscowych.

W ztozonej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, plan ogélny jest narzedziem kreowania réwnowagi
pomiedzy rozwojem terendw mieszkalnictwa, dziatalnoscig rolniczg, gospodarczg i ustugowg a ochrong
Srodowiska przyrodniczego oraz dbatosciag o materialne dziedzictwo kulturowe w postaci terenéw
i obiektow zabytkowych. Jako element polityki zréwnowazonego rozwoju, zapewnia harmonijny
rozwdéj gminy, uwzgledniajgc potrzeby mieszkancow, inwestorow, ochrony srodowiska przyrodniczego
i kulturowego. Realizowanie jego zatozed umozliwi racjonalne gospodarowanie terenami
zapobiegajgce powstawaniu konfliktéw przestrzennych oraz wptynie na poprawe komfortu zycia
mieszkancow i estetyki przestrzeni.

Ustalenia planu ogdlnego, od momentu jego wejscia w 2zycie, stajg sie wigzace dla
nowoopracowywanych planéw miejscowych oraz decyzji administracyjnych. Wszystkie wczesniej
uchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (nawet jesli ich zapisy sg niezgodne
z planem ogdlnym) zachowujg nieograniczong czasowo waznos¢, az do momentu opracowania nowych
planéw miejscowych w ich miejsce.

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) plan ogdlny jest dokumentem planistycznym
opracowywanym dla catego obszaru gminy w jej granicach administracyjnych, z wytgczeniem terenéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Plan ogdlny jest zbiorem danych przestrzennych, w zwigzku z czym jest tworzony wytacznie w wersji
cyfrowej, a jego przegladanie odbywa sie za pomocg odpowiednie]j przegladarki. Wydawanie wypiséw
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i wyrysow z planu jest mozliwe w postaci elektronicznej lub (jezeli wynika to z tresci wniosku) w postaci
papierowe;.

Zgodnie z art. 13h ustawy, wraz z projektem planu ogdélnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajace sie
z czesci tekstowej i graficznej, ktore zawiera wyjasnienie:
= przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym,
= przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich wyznaczenia,
= przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0goblnym,
= sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

Uzasadnienie jest obowigzkowym elementem planu lecz nie podlega uzgadnianiu. Jego zadaniem jest
wyjasnienie i opisanie przestanek stojacych za przyjetymi w projekcie rozwigzaniami.

Do czesci tekstowej uzasadnienia dofgczono mapy w skali 1:10 000 ilustrujgce ustalenia planu ogdlnego
oraz poszczegdlne elementy uwarunkowand rozwoju przestrzennego gminy, ktdére zostaty
uwzglednione w trakcie projektowania.

1.1. PODSTAWY PRAWNE

Projekt planu ogdlnego gminy Opole Lubelskie sporzadzony zostat na podstawie Uchwaty
Nr X111/545/2024 rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Opole Lubelskie.

Przystgpienie do sporzadzenia planu ogdlnego gminy wymuszone jest nowelizacjg ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r.
Nastepstwem tej zmiany przepisdw bedzie utrata mocy obowigzujgcej Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktdre utraci moc 1 lipca 2026 r., przez co niemozliwe
stanie sie uchwalanie wszystkich rodzajow planéw miejscowych. Brak obowigzujgcego planu ogdlnego
wyznaczajgcego strefy planistyczne oraz obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) uniemozliwi rowniez
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzji lokalizacji celu
publicznego na obszarach, dla ktérych nie sporzadzono jeszcze plandw miejscowych.

Zmieniona ustawa w miejsce Studium wprowadza nowy akt planowania przestrzennego w postaci
planu ogdlnego bedacego aktem prawa miejscowego i stanowigcego podstawe do sporzgdzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planéw rewitalizacji,
zintegrowanych planéw inwestycyjnych oraz wydawania decyzji lokalizacji celu publicznego i decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu pod warunkiem, ze plan wyznacza obszar
uzupetnienia zabudowy.

Plan ogdélny gminy sporzadzany jest na zasadach i zgodnie z trybem okreslonym w art. 13i ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z pdin. zm.) oraz rozporzadzeniami wykonawczymi do tej ustawy (Rozporzadzenie 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 wypisow
i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pézn. zm.), Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
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2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 26 pazdziernika
2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916 z pézn. zm.)).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw, jesli plan ogdlny zostanie opracowany przed ustawowym
terminem wygasniecia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
traci ono moc w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego.

1.2. ZAKRES USTALEN PLANU OGOLNEGO

Podstawowymi i obowigzkowymi elementami planu ogdlnego sg strefy planistyczne z przypisanymiim
profilami funkcjonalnymi oraz parametrami zagospodarowania terenu okreslone w ramach gminnych
standarddéw urbanistycznych. W planie ogélnym mozna fakultatywnie wyznaczy¢ obszary uzupetnienia
zabudowy (OUZ) i obszary zabudowy $rédmiejskiej (OZS) oraz ustali¢ gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej (nie zostaty ustalone w niniejszym planie).

Strefy planistyczne stanowig najwazniejszy element planu ogdlnego. Wyznaczone sg dla catego
obszaru wskazanego w uchwale o przystgpieniu do opracowania planu. Zgodnie z Rozporzgdzeniem
zdnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, katalog stref
planistycznych jest zamkniety i obejmuje 13 typdw stref:

. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW)
. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ)

. Strefa ustugowa (SU)

. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

. Strefa gospodarcza (SP)

. Strefa produkgji rolniczej (SR)

. Strefa infrastrukturalna (SI)

O 00 N O U1 B WN -

. Strefa zieleni i rekreacji (SN)
10. Strefa cmentarzy (SC)

11. Strefa gérnictwa (SG)

12. Strefa otwarta (SO)

13. Strefa komunikacyjna (SK)

Kazda strefa planistyczna posiada odrebng charakterystyke przeznaczen terenu jakie mogg by¢
realizowane w jej granicach. Wyrazone jest to poprzez zdefiniowane w rozporzadzeniu profile
funkcjonalne: profil podstawowy i profil dodatkowy. Profil podstawowy jest niezmiennym zestawem
funkcji terenu dla konkretnej strefy i nie moze byé modyfikowany przy opracowywaniu planu ogélnego.
W przypadku profilu dodatkowego istnieje mozliwos$¢ wyboru dodatkowych funkcji terenu. Ze wzgledu
na jego fakultatywnosé dopuszczalne jest wybranie jednej, kilku lub wszystkich funkcji z zestawdw jakie
sg przypisane do kazdej ze stref lub nie okres$lanie zadnej. Wykaz stref planistycznych i profili
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funkcjonalnych im przypisanych znajduje sie w ponizszej tabeli opracowanej na podstawie
w/w Rozporzadzenia.

Poza funkcjami wskazanymi w profilach podstawowych jako wiodgce, w kazdej strefie planistycznej
mogg znalezé sie tereny komunikacji, tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
przekraczajgcej 5000m? i tereny ogrodéw dziatkowych.

Ze wzgledu na przyjeta w nowych przepisach metodologie wyznaczania stref planistycznych, na
rysunku planu nie zostaty wyodrebnione tereny drég o klasach technicznych nizszych niz drogi
publiczne klasy gtéwnej (G), tereny ustug o niewielkiej powierzchni lub o funkcji mieszanej z zabudowg
mieszkaniowg, niewielkie tereny zieleni urzadzonej i tereny infrastruktury technicznej, tereny ogrodéw
dziatkowych oraz tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;j.

CHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCH
Minimalny
Symbol Nazwa Profil funkcjonalny: Profil funkcjonalny: udziat pow.
i kolor podstawowy dodatkowy biologicznie
czynnej [%]
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren zabudowy mieszkaniowej
z zabudowg teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni jednorodzinnej, teren handlu 30
mieszkaniowa urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, wielkopowierzchniowego, teren zieleni
wielorodzinng teren infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
SJ z zabudowa teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni indywidualnej, teren zieleni naturalnej, 30
mieszkaniowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren lasu, teren wod
jednorodzinng teren infrastruktury technicznej
strefa teren zabudowy zagrodowej, teren produkgcji teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
Sz wielofunkcyjna w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren 30
z zabudowg obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni biogazowni, teren ustug, teren zieleni
zagrodowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, naturalnej, teren lasu, teren wod
teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren sktadéw i magazynoéw,
su strefa ustugowa teren zieleni urzadzonej, teren elektrowni stonecznej, 30
teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
strefa handlu wielko- teren handlu wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren sktadéw i magazynéw,
SH powierzchniowego teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren elektrowni stonecznej, 30
teren ogroddéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
strefa gospodarcza teren produkcji, teren komunikacji, teren ustug,
Sp teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, 20
teren ogrodow dziatkowych, teren lasu,
teren infrastruktury technicznej teren wod
strefa produkgji teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
SR rolniczej teren wielkotowarowej produkcji rolnej, biogazowni, teren elektrowni stonecznej, 30
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
teren infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod
strefa teren infrastruktury technicznej, teren ustug, teren produkgji,
S| infrastrukturalna teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, 20
teren ogroddw dziatkowych teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd
strefa zieleni teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
SN i rekreacji teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, kultury i rozrywki, teren ustug handlu 50
teren infrastruktury technicznej detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu
strefa cmentarzy teren cmentarza, teren komunikacji, teren ustug kultu religijnego,
SC teren zieleni urzadzonej, teren ustug handlu detalicznego, 30
teren ogrodéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
strefa gérnictwa teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren produkcji, teren ustug handlu, teren
SG teren ogrodéw dziatkowych, ustug rzemiesIniczych, teren ustug gastrono-
teren infrastruktury technicznej mii, teren ustug biurowych i administracji,
teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
SO teren zieleni naturalnej, teren wad, teren stonecznej, teren elektrowni geotermalnej,
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni,
teren infrastruktury technicznej teren zieleni urzadzonej
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strefa teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
SK komunikacyjna drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej,
teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod

wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

Okreslenie profili funkcjonalnych stref planistycznych w planie ogdlnym wiagze sie z obligatoryjnym
wskazaniem maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej dla wszystkich stref, w ktérych dopuszczalna jest realizacja zabudowy. Oprdécz minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ktérego minimalng warto$¢ co do zasady okresla
Rozporzadzenie, pozostate parametry zabudowy i zagospodarowania terendw mogg by¢ przyjmowane
w zaleznosci od potrzeb rozwojowych gminy.

Wartosci parametréow podane dla kazdej ze stref stanowig minimalne lub maksymalne zakresy danego
wskaznika i nie oznaczajg automatycznego przyjecia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego takich samych poziomoéw. Na etapie sporzgdzania planéw miejscowych bedzie
nastepowato wydzielanie terenéw o réznym przeznaczeniu i réznych, dostosowanych do funkcji
i konkretnej lokalizacji, uszczegétowionych parametrach dla przysztej zabudowy.

W planie ogélnym oprdcz obowigzkowo wyznaczanych stref planistycznych mozliwe jest wskazanie
obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), w granicach ktérych mozliwe bedzie wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy oraz czesciowo (po spetnieniu odrebnych warunkow)
utatwione beda postepowania zwigzane uzyskaniem zgdd na przeznaczenie terenéw rolnych na cele
nierolne. OUZ wyznaczany jest zgodnie ze wzorem podanym w Rozporzgdzeniu z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy. Zgodnie
z przepisami obszar ten moze by¢ dowolnie zmniejszany, a jego powiekszanie jest mozliwe jedynie
w dos¢ mocno ograniczonym zakresie. Priorytetem i gtdwnym kryterium przy wyznaczaniu OUZ
w planie ogélnym gminy byto objecie jego granicami terenéw nie objetych dotychczas miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego lub obszaréw wskazanych jako nowe tereny inwestycyjne.

Fakultatywng strefg wyznaczong w planie jest réwniez obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS), gdzie
mozliwe bedzie stosowanie przepisow odrebnych okreslajgcych wymogi realizacji zabudowy
mieszkaniowej. Ustawowa definicja wskazuje, ze moze nig by¢ objeta miejska intensywna zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa. Plan ogdlny Opola Lubelskiego wyznacza OZS na terenach $cistego centrum
miasta, na ktérych istnieje zagospodarowanie w formie zabudowy Srédmiejskiej oraz terenach
wskazanych do takiego zagospodarowania jako odtworzenie lub uzupetnienie istniejgcej formy
zabudowy.

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych wynika z obowigzku zawartego w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jednakze najwazniejszg przyczyng wyznaczenia ich jest potrzeba
efektywnego zarzadzania przestrzenig jako drogi do kontrolowanego i zrGwnowazonego rozwoju
gminy. Rozwazne i odpowiedzialne zarzadzanie pozwala zapobiega¢ chaotycznemu
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zagospodarowaniu, unika¢ konfliktéw przestrzennych oraz ogranicza¢ koszty budowy i utrzymania
infrastruktury komunikacyjnej, technicznej i spoteczne;j.

Wyrazem polityki przestrzennej gminy jest Strategia Rozwoju Gminy Opole Lubelskie na lata 2025 -
2030, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Opole Lubelskie
oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Studium, w swym funkcjonalno-
przestrzennym wymiarze, definiuje dotychczasowg polityke przestrzennga, przez co stanowi naturalng
podstawe i punkt wyjscia do dalszego ksztattowania rozwoju przestrzennego gminy. W wyniku wziecia
pod uwage aktualnych uwarunkowan, istniejgcego zagospodarowania, potrzeb i mozliwosci rozwoju
gminy oraz uwzglednienia czesci ztozonych wnioskéw, plan ogélny wprowadza nowe mozliwosci
aktywizacji gospodarczej i spotecznej. WS$rdd istotniejszych zmian w stosunku do jeszcze
obowigzujgcego Studium s3: powiekszenie terendéw inwestycyjnych w strefach gospodarczych (SP),
strefach ustug (SU) i w mniejszym zakresie stref z zabudowg mieszkaniowg (SW i SJ).

Przed wyznaczeniem stref planistycznych zostaty przeanalizowane i uwzglednione uwarunkowania
rozwoju przestrzennego, do ktérych w szczegdlnosci zaliczajg sie:

= ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubelskiego,

= znajdujgce sie na obszarze gminy formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

= obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu,

=  obszary gruntdw zmeliorowanych,

= tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy,

= strefy ochronne ujeé¢ wody,

= tereny gornicze i obszary gdrnicze wraz z filarami ochronnymi,

= udokumentowane ztoza kopalin,

=  zabytki objete formami ochrony, o ktédrych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspétczesnej,

= tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

=  obszary ograniczonego uzytkowania,

= obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

= obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

= grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,

= zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

=  zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowsg;

= rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

= rekomendacje i wnioski zawarte w projekcie Audytu krajobrazowego wojewddztwa
lubelskiego;

= rekomendacje zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym;

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

Wyznaczone w planie ogdélnym strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
obejmujg przede wszystkim istniejgcg zabudowe i niewielkie jej uzupetnienie. Dziesiec z jedenastu stref
zlokalizowanych jest na obszarze miasta, a tylko jedna w Kluczkowicach Osiedlu. Nieodtgcznymi
i terenochtonnymi  funkcjami towarzyszagcymi zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej sg
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przeznaczenia terendw pod drogi publiczne i wewnetrzne, parkingi, ciagi piesze i rowerowe, place
zabaw, zielen urzadzong, infrastrukture techniczng i komunalng. Cze$é¢ ze stref posiada profil
dodatkowy — teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Wynika to z istniejgcego mieszanego
zagospodarowania i zwigzanej z tym potrzeby umozliwienia elastycznego podejscia do ksztattowania
przestrzeni gminy na etapie sporzadzania plandw miejscowych.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)

Sto trzydziesci dwie strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, w planie ogélnym
posiada dos¢ zréznicowane profile dodatkowe i parametrach zabudowy. Strefy potozone peryferyjnie
charakteryzuja sie mniejszg intensywnoscig zabudowy, ktora wzrasta wraz ze zblizaniem sie do miasta
oraz w jego zasiegu. Najmniejszg intensywnos$é zabudowy okreslono dla stref, w ktérych docelowo
przewidziana jest realizacja zabudowy letniskowej. Podobnie jak w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowga mieszkaniowa wielorodzinng, strefy z zabudowa jednorodzinng posiadajg czesto duzy
udziat funkcji uzupetniajgcych. Przy wyznaczaniu stref SJ, oprécz uwzglednienia chtonnosci terenow
oraz zapotrzebowania na nowg zabudowe, pod uwage zostaty wziete rowniez uwarunkowania
srodowiskowe, komunikacyjne i infrastrukturalne zapewniajgce dogodng realizacje i bezkolizyjne
funkcjonowanie przysztych inwestycji.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ)

Ze wzgledu na dobre warunki rozwoju rolnictwa (szczegdlnie w potudniowej czesci), w gminie nadal
funkcjonuja i rozwijaja sie gospodarstwa rolne, dla ktérych wyznaczono 288 stref wielofunkcyjnych
z zabudowga zagrodowa. Czesto obejmujg one niewielkie tereny istniejgcych pojedynczych
gospodarstw. Pofozenie w bezposrednim sgsiedztwie miasta sprawia, ze tereny rolne przy granicy
miasta ulegajg sukcesywnemu przeksztatcaniu w tereny przeznaczone gtéwnie pod zabudowe
o charakterze mieszkaniowym. Ze wzgledu na te procesy strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa
zlokalizowane s3 gtéwnie w wiekszym oddaleniu od przedmiesci Opola Lubelskiego.

Strefa ustugowa (SU)

Plan ogélny wyznacza 78 stref ustugowych zlokalizowanych gtdwnie w obrebie miasta oraz przy
gtéwnych drogach. Granicami stref objeto istniejgce i przewidziane w planach miejscowych tereny
ustugowe, wsrdd ktdrych znalazty sie zaréwno ustugi publiczne jak i komercyjne. W grupie stref
ustugowych nie znalazto sie wiele terendw ustugowych, na ktérych faktycznie lub potencjalnie (ze
wzgledu na zapisy planéw miejscowych) mozliwe jest realizowanie funkcji mieszkaniowych. Wszystkie
te obszary zostaty witgczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa (SJ i SZ).

Strefa gospodarcza (SP)

Strefa gospodarcza reprezentowana jest przez 31 obszaréw obejmujgcych istniejgce oraz planowane
tereny rozwoju zabudowy produkcyjno-ustugowej, magazynowo-sktadowej, baz transportowych.
Najwieksze strefy gospodarcze wyznaczone w celu aktywizacji gospodarczej gminy i zwiekszenia ilosci
miejsc pracy, potozone sg gtéwnie w sasiedztwie miejskich terendéw przemystowych i transportowych
oraz w dobrze skomunikowanych lokalizacjach centralnej czesci gminy. Aby umozliwié¢ wszechstronne
wykorzystanie terendéw, niemal we wszystkich strefach dodany zostat profil ustugowy.
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Strefa produkcji rolniczej (SR)

Gmina Opole Lubelskie posiada dos¢ dobre warunki rozwoju rolnictwa, a specjalistyczna dziatalnos¢
oparta jest o zréznicowany potencjat rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Na terenie gminy funkcjonujg
gospodarstwa rozwijajgce specjalistyczng produkcje sadowniczg, ogrodniczg i rybacka, dla ktdrych
zostato wyznaczonych 26 stref produkcji rolniczej SR.

Strefa infrastrukturalna (SlI)

Wyznaczone w planie ogélnym w jedenastu lokalizacjach, strefy infrastrukturalne obejmujg przede
wszystkim tereny, waznych z punktu widzenia funkcjonowania gminy, elementéw infrastruktury
technicznej zwigzanej z zaopatrzeniem w energie elektryczng, oczyszczaniem $ciekédw, dostarczaniem
wody oraz zabezpieczeniem terendéw pod budowe przysztej zachodniej obwodnicy miasta.

Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefy zieleni i rekreacji stanowig, obok stref otwartych, podstawowy element systemu zieleni. Ich
zadaniem jest zaréwno utrzymanie funkcji przyrodniczych, poprawa estetyki jak i podnoszenie ich
waloréw oraz dazenie do zwiekszenia dostepnosci mieszkancow do terendéw zieleni. Sposrdd
osiemnastu stref zieleni i rekreacji siedem powigzanych jest ze zbiornikami wodnymi i ich funkcjami
rekreacyjno-wypoczynkowymi, a pozostate umozliwiajg mieszkaricom dostep do terenéw parkowych,
sportowo-rekreacyjnych i wypoczynkowych.

Strefa cmentarzy (SC)
Strefy cmentarzy obejmuja pie¢ cmentarzy. Profile podstawowe stref obejmujgcych cmentarze czynne
zostaty uzupetnione o tereny ustug kultu religijnego i teren ustug handlu detalicznego.

Strefa gérnictwa (SG)
W granicach gminy wyznaczono szes¢ stref gornictwa obejmujacych obszary eksploatowanych ztéz
kruszyw, ktdre potozone sg gtdwnie w centralnej czesci gminy.

Strefa otwarta (SO)

Gtéwnym zatozeniem przy wyznaczaniu stref otwartych w planie ogdélnym byto zachowanie struktury
przyrodniczej gminy, ochrona terenéw cennych przyrodniczo i krajobrazowo oraz gruntéw rolnych
i leSnych. W siedmiu z trzydziestu dwdch stref dopuszczono profil dodatkowy umozliwiajgcy lokalizacje
terenéw elektrowni stonecznych.

Strefa komunikacyjna (SK)

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref komunikacyjnych, mozna nimi objg¢ m.in. tereny drog
publicznych nalezacych do drég gtéwnych lub o wyzszej klasie technicznej, z dopuszczeniem drég klasy
zbiorczej w profilu dodatkowym, tereny komunikacji kolejowej oraz lotniczej. W zwigzku z tym
wyznaczono 12 takich stref, wsréd ktdrych najwazniejsze to drogi wojewddzkie DW 747, DW 824,
DW 832 oraz linia kolejowa waskotorowa.

W zwigzku z ograniczonym zakresem ustalen planu ogdlnego, wiele obiektow sktadajgcych sie na
szeroko rozumiang infrastrukture transportowg, nie zostato wigczonych do stref komunikacyjnych.
Dotyczy to gtéwnie terendw: drog lokalnych, drég dojazdowych, drég wewnetrznych, terendéw
komunikacji pieszej i rowerowej, parkingdw, garazy, tereny placow. Zostaty one wtgczone w obszary
innych stref planistycznych.
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2.1. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Rozporzadzeniem 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, aby okresli¢ ilos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowa, ktére gmina
moze wyznaczy¢ w planie ogélnym, konieczne jest poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe
z chtonnoscia terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub
zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag (ZAP) wyraza sie w liczbie mieszkancéw,
obliczonej z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkaricéw w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng (Mao), tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej z najnowszymi danymi
(PUM,) oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkarica gminy (Po).

Najnowszymi danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, dotyczacymi liczby ludnosci dla
gminy Opole Lubelskie sg dane pozyskane ze strony https://bdl.stat.gov.pl, Banku Danych Lokalnych,
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, pochodzace z 2024 roku.

Zgodnie z § 3 ust. 5 przywotanego rozporzadzenia przyjmuje sie, ze okres prognozy obejmuje 20 lat od
roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaricow. W zwigzku z tym
okresem prognostycznym sg lata 2024 — 2044. Gmina Opole Lubelskie nie posiada udostepnionych
przez statystyke publiczng prognoz okreslajgcych liczbe mieszkaricow gminy w 2044 roku oraz nie
sporzadzita wtasnej prognozy demograficznej obejmujacej analizowany okres. W tej sytuacji za
prognozowang liczbe mieszkarncéw gminy w 2044 roku przyjmuje sie liczbe mieszkaricéw obliczong
zgodnie z § 3 ust. 6 pkt 1 rozporzadzenia, tj. poprzez powiekszenie liczby oséb zamieszkujgcych gmine
na koniec 2024 roku (16 058 0s6b) o 5%.

Zgodnie z przyjetg metodg, do dalszych obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa,
prognozowana liczba mieszkancéw gminy wynosi:

M2z = 16 058 + 5% = 16 861 oso6b

Dane dotyczace powierzchni uzytkowych mieszkan w gminie w latach 2004, 2014 i 2024 pochodzg ze
strony https://bdl.stat.gov.pl, Banku Danych Lokalnych, Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Zgodnie
z publicznymi danymi statystycznymi ich wartosci przedstawiajg sie nastepujgco:

= t3gczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodnie ze stanem na 31.12.2024r.
(PUMo= PUM024) Wynosi 503 521 m?;

= powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie ze stanem na
31.12.2024r. (Po= P2024) Wynosi 31,4 m?

= powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodnie ze stanem na
31.12.2014r. (P-10= P2014) Wynosi 25,7 m?%;

= powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie ze stanem na
31.12.2004r. (P-20= P200s) wynosi 23,3 m?;
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Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o= Paoaa)
obliczana jest za pomocg jednej z dwdch metod okreslonych w rozporzadzeniu. Aby jg okresli¢ dla
gminy Opole Lubelskie zastosowano wzor: Pagas = 3Py024— 2P2014 .

P0aa= 3 x 31,4 m?/osobe — 2 x 25,7 m?/osobe = 42,8 m?/osobe
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica wynosi 42,8 m?/osobe.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w roku 2044, wyrazane jest w liczbie
mieszkancow. Obliczenie jej wymaga zastosowania wzoru wskazanego w § 3 ust. 2 przywotanego
wczesniej rozporzadzenia (ZAP = My — PUMy / P2o) uzupetnionego o powyzisze dane statystyczne
i obliczong prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkan na jednego mieszkanca (P20 = P2oa4).

ZAP = 16 861 0s6b — 503 521 m? / 42,8 m?/osobe = 5 096 0s6b

Obliczenia dokonane zgodnie z opisanymi zasadami wykazaty, ze zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa dla gminy Opole Lubelskie w roku 2044 wynosi 5 096 oséb. Wielkos¢ tego
zapotrzebowania jest wariantem maksymalnym, bedacym wynikiem zastosowania jednej z dwdéch
metod jej okreslania.

Obliczona wartos$é jest punktem wyjscia do okreslenia powierzchni stref zawierajgcych zabudowe
mieszkaniowg (oznaczonych symbolami: SW, SJ, SZ). Ich ostateczna powierzchnia uzalezniona jest od
oszacowanej chtonnosci terendéw zabudowanych, terendw przeznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa, terenéw niezabudowanych i luk w istniejgcej zabudowie.

2.2. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE,
W STREFACH WIELOFUNKCYIJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA

Chtonnosc terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) zostata okreslona zgodnie z rozporzgdzeniem, z uwzglednieniem
powierzchni terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnosci terenéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy. W obliczeniach uwzgledniono réwniez prognozowane
proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami mozliwymi do realizacji w tych strefach.

Chtonnosci poszczegélnych terendw luk w zabudowie, terenéw niezabudowanych przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg i obszarow uzupetnienia zabudowy
przeprowadzono z podziatem na grupy w zaleznosci od rodzaju strefy w jakiej znalazty sie w planie
ogélnym. Zwigzane jest to z charakterem i odmienng specyfika udziatu, intensywnosci i realizacji
zabudowy mieszkaniowej w kazdej ze stref.

Chtonnos¢ powyiszych terendw (Chyz), zawierajgcych sie w granicach projektowanych stref

wielofunkcyjnych dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowa, obliczono przy uzyciu wzoréw

uwzgledniajacych:

= powierzchnie terenéw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg SW, SJ, SZ (Pnz);

= wspdtczynnik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy (1);
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=  wspdtczynnik przecietnego wykorzystania maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy
(Iw);

= wspdtczynnik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej budynkow (Puyc);

= wspdtczynnik udziatu terendw o funkcjach mieszkaniowych w grupie wszystkich dopuszczalnych
profili funkcjonalnych w strefach (Uw);

= prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica w roku 2044
(P2044).

Obszary luk w istniejgcej zabudowie oraz ich powierzchnie (Pnz) zostaty okreslone po przeprowadzeniu
selekcji polegajgcej na zidentyfikowaniu, na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw,
terenéw niezabudowanych i zweryfikowaniu potencjalnych mozliwosci realizacji zabudowy.
W procesie tym uwzgledniono istniejgcy sposéb uzytkowania gruntdéw, ograniczenia mozliwosci
zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych oraz cechy geometryczne i potozenie poszczegélnych
nieruchomosci, eliminujgc z dalszej analizy dziatki, ktérych wielkosci, ksztatty, uksztattowanie
powierzchni terenu lub potozenie wzgledem uktady komunikacyjnego sprawiajg, ze s one niemozliwe
do zabudowy.

Wspdtczynnik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy (l) przyjeto jako zgodny
z projektowang nadziemng intensywnoscig zabudowy dla poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych,
w obrebie ktérych znajduja sie luki.

Wspétczynnik przecietnego wykorzystania maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy (lw)
przyjeto w celu uwzglednienia rzeczywistych tendencji wykorzystania potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosci, okreslonego w ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Wskazuje on sredni stosunek rzeczywistej nadziemnej intensywnosci istniejacej zabudowy do
intensywnosci okreslonej w planie miejscowym, na podstawie ktérego dang inwestycje zrealizowano.
W przypadku starszych dopetnionych i nie posiadajgcych juz potencjatu rozbudowy zespotow
zabudowy poréwnano ich obecne nadziemne intensywnosci zabudowy do zapisanych
w obowigzujgcych dla nich miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W zaleznosci od
strefy wspdtczynnik ten przybierat bardzo rézne wartosci i przyjmowat srednie poziomy dla stref: SW -
0,6, SJ-0,3,SZ-0,1. Przyczyn tak duzej rozpietosci wskaznika nalezy upatrywaé w charakterze danej
zabudowy i podejsciu do korzystania z przestrzeni, ktére w przypadku najbardziej rozpowszechnionej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wigze sie z checig posiadania mozliwie duzych dziatek
zapewniajgcych poczucie swobody i prywatnosci.

Wspdtczynnik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej budynkéw (Pyc) jest niezbedny
do zastosowania ze wzgledu sposdb obliczania ZAP uwzgledniajgcy powierzchnie uzytkowa mieszkan,
ktdra niemozliwa jest do okreslenia przy pomocy wspdtczynnika nadziemnej intensywnosci zabudowy
odnoszacego sie do catkowitej powierzchni zabudowy. Udziat powierzchni uzytkowej w powierzchni
catkowitej budynku zalezy od typu zabudowy oraz technologii jego wykonania. Z przeprowadzonych
analiz, obejmujacych m.in. poréwnanie proporcji powierzchni w aktualnych projektach
architektonicznych, wynika, ze udziat powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej przecietnie
wyhosi 0,7.
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Przyczyng zastosowania w réwnaniu wspétczynnika (Um) jest potrzeba uwzglednienia réznorodnosci
profili funkcjonalnych, ktdére sg dopuszczone jako réwnorzedne w strefach wielofunkcyjnych.
Funkcjami nieodfgcznie towarzyszacymi i stuzebnymi wobec zespotéw zabudowy mieszkaniowej sg
funkcje: komunikacyjna, infrastrukturalna, zieleni urzadzonej, rekreacji i podstawowych ustug,
jednakze mozliwe jest réwniez istnienie w strefie funkcji o ponadlokalnym zasiegu i rozmiarze. Czes¢
stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg zawiera znikomy udziat faktycznej funkcji
mieszkaniowej z powodu koniecznosci stosowania regut narzuconych przez katalog stref
planistycznych i dobér profili funkcjonalnych w poszczegdlnych strefach. Poniewaz niektére tereny
w planach miejscowych przeznaczone sg np. pod zabudowe ustugows i jedynie dopuszczajg np. jedno
mieszkanie lub jedng kondygnacje w budynku ustugowym, aby zapewni¢ mozliwos¢ kontynuacji
dotychczasowych ustalen mpzp i zagwarantowania ochrony praw nabytych wtascicieli nieruchomosci,
konieczne stato sie wyznaczenie dla tych terenéw stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng lub jednorodzinna.

Ze wzgledu na lokalne réznice, wartos¢ wspodtczynnika uwzgledniata zapisy planu lub specyfike
zagospodarowania terenéw sasiednich i wahata sie w granicach dla stref: SW - 0,1 do 0,55, SJ - 0,2
do 0,6,5Z-0,3do0,7.

Po zgromadzeniu powyzszych danych, chtonnos¢ poszczegdlnych terendw niezabudowanych, w tym
luk w istniejgcej zabudowie, obliczono zgodnie z ponizszym wzorem:

Chnz = ( Z (Pnz x I % lw % Pyjc x Um)) / P2oaa

gdzie:

Chnz — chtonno$é terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa

Pnz  — powierzchnia terendw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg

| — wspdtczynnik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy

Iw  — wspotczynnik przecietnego wykorzystania maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy

Pu/c — wspdtczynnik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej budynkow

Um —wspdtczynnik udziatu terenéw o funkcjach mieszkaniowych w grupie wszystkich dopuszczalnych profili funkcjonalnych
w strefach

P204a — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica (P20 = P2044) = 42,3 m2/osobe

Po przeprowadzeniu opisanych wyzej obliczen, chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie na terenie miasta, potozonych w zasiegu projektowanych stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa, oszacowano na 6 173 osdb.

2.3. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA
TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE, W STREFACH
WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w art. 13d ust. 2

wskazuje, ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg lub zagrodowg (oznaczonych symbolami: SW, SJ, SZ) w catej gminie (Ch), w tym luk
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w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie:

70% ZAP < Ch < 130% ZAP.

Zgodnie z tg zasadg ilos¢ terendw nowej zabudowy mieszkaniowej, ktdrg mozna wyznaczyé w gminie
zawiera sie w przedziale od 3 664 do 6 804 oséb.

3 567 0s6b < Ch < 6 625 0s6b

Szacowana chtonnos¢ terenéw niezabudowanych stanowi okoto 121,1% zapotrzebowania na nowa
zabudowe w gminie i miesci sie w ustawowym przedziale pomiedzy 70% a 130% ZAP. W zwigzku z tym,
po wzieciu pod uwage wnioskéw do planu ogdlnego, ustalen studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego, uwarunkowan rozwoju oraz analiz funkcjonalno-przestrzennych,
wyznaczono nowe tereny zabudowy mieszkaniowej w strefach SW, SJ i SZ, dla 446 oséb (8,8%
zapotrzebowania), ktérych chtonno$¢ oszacowano za pomoca tej samej metody.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEENIENIA ZABUDOWY | OBSZARU
ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

3.1. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY

W planie ogélnym gminy Opole Lubelskie, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslono obszary uzupetnienia zabudowy
(OUZ). Zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig one jeden z warunkéw koniecznych dla mozliwosci
ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji na terenach nie objetych ustaleniami
planéw miejscowych. Poniewaz gmina Opole Lubelskie pokryta jest obecnie obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w 100%, wyznaczenie OUZ nie bedzie miato
znaczenia w kontekscie wydawania decyzji o warunkach zabudowy, jednakze moze miec pozytywny
wptyw na procedury uzyskiwania zgdd na wyfaczenie gruntéw rolnych klas I-Ill z produkcji rolnej,
podczas opracowywania planéw miejscowych.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie 1z przepisami okreslonymi
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy. Dane z ewidencji gruntéw i budynkdw,
o ktorej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne,
zostaty pozyskane z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego 4 kwietnia 2024 roku -
licencja nr GKK.66401.1.556.2024 _0612_P.

W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy, okresla sie
zgrupowania nie mniej niz 5 budynkdw, potozonych wzgledem siebie w odlegtosci nie wiekszej niz
100 m, przy czym uwzglednia sie jedynie nastepujace rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych:

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 o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
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pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,
budynki mieszkalne o symbolu 110.

W wyniku przeprowadzenia sekwencji operacji geometrycznych szczegdétowo opisanych w § 1 ust. 1
pkt 1-3 w/w rozporzadzenia, uzyskuje sie podstawowy OUZ, ktéry nastepnie moze podlegac
modyfikacji poprzez jego zmniejszanie lub powiekszanie w granicach okreslonych przepisami.

Uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, rozszerzono granice
obszaréw uzupetnienia zabudowy, zgodnie z § 1 ust. 5 w/w rozporzadzenia. tgczna maksymalna
powierzchnia obszaru mozliwego rozszerzenia obliczana jest zgodnie z ponizszym wzorem:

Pp =25% x (Pp, — Py)

gdzie:

P, — oznacza tagczna maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy, w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 w/w
rozporzadzenia,

Py, — oznacza taczng powierzchnie obszaréow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w ust. 1 w/w rozporzadzenia.

Pp=25% x (16 025 648 m? — 6 426 697 m?) = 2 399 738 m?

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, obszary uzupetnienia zabudowy mogg zosta¢ powiekszone
maksymalnie o 239,97 ha. W trakcie wyznaczania rozszerzonych granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy uwzgledniono lokalne uwarunkowania, w tym istniejgcg zabudowe i luki w niej wystepujace,
whnioski ztozone do planu ogdlnego, wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz aspekty
funkcjonalno-kompozycyjne. Poza granicami OUZ znalazta sie duza cze$¢ obszaréw objetych
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a takze strefy: otwarte
(S0), zieleni i rekreacji (SN), cmentarzy (SC), komunikacyjne (SK). Obszary zostaty wyznaczone gtdwnie
na terenach wiejskich w rejonach wystepowania gruntéw rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych.
Geometria OUZ w duzej mierze zostata skorygowana i w miare mozliwosci dopasowana do przebiegu
granic dziatek ewidencyjnych.

3.2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)

Z pojeciem obszaru zabudowy $rédmiejskiej (0ZS) $cisle zwigzane sg dwie definicje prawne. Pierwsza
odnosi sie wprost do definicji ,,obszaru zabudowy $rddmiejskiej” zawartej w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra stwierdza, ze jest to potozony w miescie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Druga definicja, niejako dopetniajaca pierwsza,
zapisana w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, stwierdza ze poprzez ,,zabudowe
Srodmiejskg” nalezy rozumiec¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze sréddmiescia,
okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu
miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Wyznaczenie w planie ogélnym OZS daje mozliwosci obnizenia do poziomu nie mniejszego niz 2/3
wartosci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej ustalonego w danej strefie planistycznej.
Zmniejszenie wskaznika jest mozliwe na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzanego w obrebie obszaru zabudowy s$rédmiejskiej. Dzieki potozeniu
w granicach OZS, na etapie projektowania i realizacji inwestycji, dopuszczalne jest skorzystanie z mniej
rygorystycznych przepiséw warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie np. dotyczacych nastonecznienia lub przestaniania.

W Opolu Lubelskim zabudowa o cechach okreslonych w przywotanych definicjach wystepuje
w centralnej, najbardziej historycznej czesci miasta. Obejmuje zabudowe zwartg, czesto pierzejowg
zlicznymi lokalami i budynkami ustugowymi. W granicach obszaru znalazty sie takie tereny
wspotczesnego osiedla do ewentualnego przeksztatcenia oraz niewielkie enklawy pozbawione
aktualnie zabudowy, ktdorych zabudowanie naturalnie uzupetnito lub dopetnitoby historyczny ukfad
zatozenia  urbanistycznego. Zabudowa taka musi przyjmowaé parametry zabudowy
i zagospodarowania zblizone do istniejagcej zabudowy historycznej, co wymusza zastosowanie
odstepstw od standardowych przepiséw budowlanych.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $rédmiejskiej przyczyni sie do zachowania fadu przestrzennego
i wzmocnienia spotecznych, gospodarczych i kulturalnych funkcji centrotwérczych, ktdre skupiajg sie
w historycznym centrum miasta.

4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych obejmujacych gminny
katalog stref planistycznych zawierajacy profile funkcjonalne i wartosci nieprzekraczalnych
parametréw tych stref, stanowi podstawowy cel sporzgdzenia planu ogdlnego.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gminne standardy urbanistyczne
obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej. Niniejszy plan ogdlny nie zawiera gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej. W gminnym katalogu stref planistycznych, zgodnie z Rozporzadzeniem
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 wyrysdw, okreslono podstawowe i dodatkowe profile funkcjonalne stref planistycznych oraz
parametry zabudowy obejmujgce: wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Minimalng warto$¢ parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze wprowadzi¢ do
ustalen planu dla poszczegdlnych stref planistycznych okresla przywotane rozporzadzenie.
Jednoczesnie daje ono mozliwo$¢ obnizenia tej wartosci, w przypadku gdy obszar strefy planistycznej
jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi a parametry w nich okreslone sg nizsze. W takim
przypadku mozna okresli¢c warto$s¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszg niz
wynika to z rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych, obejmujacych obszar strefy. Mozliwos¢ ta zostata wykorzystana i w planie ogdlnym
przyjete zostaty wartosci ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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Ustalenia planu ogdlnego nie dajg natychmiastowej mozliwosci realizacji zabudowy o funkgji
i parametrach mieszczacych sie w zakresie danej strefy planistycznej. Profile funkcjonalne
poszczegolnych stref tgcznie z ustalonymi dla nich parametrami, stanowig maksymalne i minimalne
ramy dla potencjalnego zagospodarowania poszczegdlnych terendéw. Ostateczne przeznaczenia
terendéw, zgodne z profilami funkcjonalnymi ustalonymi dla danej strefy planistycznej, a takze
szczegdtowe parametry, mieszczgce sie w przedziatach wyznaczonych w planie ogélnym, okreslane
bedg na etapie sporzgdzania planéw miejscowych lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

4.1. GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

Gminny katalog stref planistycznych jest obowigzkowg i integralng czescig planu ogélnego gminy.
Zawiera opisy wszystkich zachowujgcych ciggtos¢ przestrzenng stref planistycznych okreslajac dla nich:

unikalne oznaczenie stref,

nazwy stref,

podstawowe (opcjonalnie dodatkowe) profile funkcjonalne stref,

wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

wartosci maksymalnej wysokosci zabudowy,

wartosci maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Gminny katalog stref planistycznych Planu ogélnego gminy Opole Lubelskie sktada sie z wykazu profili
i parametrow zagospodarowania dla 650 stref planistycznych reprezentujacych dwanascie typdéw stref
planistycznych.

4.2. GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOLECZNE)

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej nie sg obligatoryjnym elementem planu
ogoblnego. Ze wzgledu na dostateczny dostep do infrastruktury spotecznej, nie ustalono tychze
standardow.

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

5.1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU GMINY LUB STRATEGII
ROZWOJU PONADLOKALNEGO

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej
gminie okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktorych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

W zwigzku z powyziszym plan ogdlny gminy nie musi uwzglednia¢ polityki przestrzennej okreslonej
w strategii, ktora nie zawiera nowego zakresu tacznie z modelem funkcjonalno-przestrzenny gminy.
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Gmina Opole Lubelskie posiada Strategie Rozwoju Gminy Opole Lubelskie na lata 2025-2030
uchwalong Uchwatg Nr X/94/2025 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 26 marca 2025 r. Zgodnie
z zapisami Strategii: Struktura przestrzenna gminy Opole Lubelskie to system powigzanych ze sobg
roznych elementéw zagospodarowania petnigcych okreslone funkcje, ktére facznie tworzg catosé
funkcjonalno-przestrzenng. Elementami tej struktury sg zaréwno poszczegdlne czesci tego obszaru,
ktdre tworzg ztozone systemy (np. osrodki osadnicze, wezty ekologiczne, tereny produkcji rolniczej),
tereny réznigce sie miedzy sobg przeznaczeniem, uzytkowaniem i funkcjg, jak i sieci infrastrukturalne
(transportowe, elektroenergetyczne) umozliwiajgce kontakty i powigzania pomiedzy poszczegdinymi
czesciami gminy oraz otoczeniem zewnetrznym. Gtéwnym celem ksztattowanego modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej jest stworzenie warunkéw do racjonalnego organizowania przestrzeni
i egzekwowania tadu przestrzennego dla realizacji dziatan bedacych odpowiedzia na wyzwania
rozwojowe. Ma on rowniez wyeliminowaé lub minimalizowaé konflikty przestrzenne powstajace
miedzy funkcjami spoteczno-gospodarczymi i poszczegdlnymi podmiotami gospodarczymi na tle
wykorzystywania ograniczonej przestrzeni i jej zasobdw.

Gtéwnymi elementami konstytuujgcymi strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy sa:

1) System Przyrodniczy Gminy (SPG), bedacy elementem o wiodgcej funkcji przyrodniczej, na ktéry
sktadajg sie elementy przyrody nieozywionej i ozywionej powigzane ze sobg funkcjonalnie
i przestrzennie, tworzac spdjng catos¢;

2) sie¢ osadnicza, bedgca elementem wzmacniania i rozwoju funkcji spoteczno-gospodarczych;

3) elementy infrastruktury ksztattujgce sie¢ powigzan wewnetrznych i zewnetrznych;

4) obszary wzmacniania i rozwoju funkcji spoteczno-gospodarczych.

MODEL STRUKTURY

FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ Kierunki powigzan b Grcnrco miasta
GMINY OPOLE LUBELSKIE . [ Granica gminy
- przyrodniczych Granica Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego
- komunikacyjnych SIEC OSADNICZA
- wielofunkcyjny oSrodek miejski
¢ rdzen MOF
L) >
2P . S
- oirodek miejski
Karczmiska Pierwsze O - ofrodek gminny
o - wie$

Gléwne funkcje oérodkéw
O - osadnicza

T @ - osadnicza, gospodarcza
@ - osadnicza, turystyczna
“ @ - osadnicza, gospodarcza, turystyczna

Poniatowa

POWIAZANIA | ELEMENTY PRZYRODNICZE
- System Przyrodniczy Gminy
- gtéwne kompleksy lesne
- zbiomiki_wodne
- rzeki

ELEMENTY INFRASTRUKTURY
Infrastruktura fransportowa
= - drogi wojewodzkie
= - Obwodnica w ciqgu drogi wojewddzkiej (proj.)
- drogi powiatowe
- drogi gminne
=+ - Nadwislanska Kolejka Waskotorowa
==== - szlaki rowerowe turystyczne
Infrastruktura energetyczna
— - linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia
© -GPZ
----- gazociag wysokiego ciénienia (proj.)
O -stacjo gozowa redukcyjno-pomiarowa (proj.)

OBSZARY WZMACNIANIA | ROZWOJU FUNKCJI
SPOLECINO-GOSPODARCZYCH
W - strefo zainwestowania miejskiego
B - strefa oktywnoici gospodarczej
B - strefa uprow sadowniczych
- strefa upraw polowych
- strefa dolinna

Rysunek 1. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Opole Lubelskie.
Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Opole Lubelskie na lata 2025-2030.
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Ustalenia i rekomendacje w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej zawarte w Strategii
Rozwoju Gminy Opole Lubelskie na lata 2025-2030:

Gtéwnym celem modelowania struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru gminy jest okreslenie
wzajemnych relacji pomiedzy poszczegdlnymi elementami tej struktury i miedzy tymi elementami
a obszarem jako catos$cig oraz ksztattowanie tych relacji w sposéb zréwnowazony. Wtasciwemu
ksztattowaniu i harmonizowaniu struktury zaréwno w odniesieniu do relacji pomiedzy ukfadem
naturalnym i antropogenicznym, jak i w obrebie obu ukfadéw stuzg wytyczne i rekomendacje
w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej. Majgc na uwadze elementy i obszary
sktadajgce sie na strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy okresla sie ponizsze ustalenia
i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie.

Zasad ochrony srodowiska i jego zasobdw, w tym ochrony powietrza, przyrody i krajobrazu:

1) Wiasciwe funkcjonowanie struktur przyrodniczych uwzgledniajgce ich integracje i harmonizacje
z obszarami rozwoju spoteczno-gospodarczego i elementami infrastruktury wymaga:
= zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu gruntdw niezabudowanych posiadajgcych walory
przyrodnicze i kulturowe (np. tgki wewnatrz i na obrzezach komplekséw lesnych),
= ksztattowania pasmowych struktur przyrodniczych (tak, zadrzewien i zakrzewienn srédpolnych)
i uwzglednienia zwiekszenia ciggtosci lesnych korytarzy ekologicznych poprzez zalesienia,
= uwzglednienia czynnej ochrony ekosystemow stuzgcej podnoszeniu waloréw turystycznych przy
rozwoju rekreacji wypoczynkowej i turystyki krajoznawczej na obszarach chronionych (park
krajobrazowy, zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy).
2) W ksztattowaniu zagospodarowania na kierunkach powigzan przyrodniczych w Systemu
Przyrodniczego Gminy uznaje sie za niezbedne:
= utrzymywanie przestrzeni wolnej od zabudowy,
= ksztattowanie pasmowych struktur przyrodniczych (tgk, zadrzewien i zakrzewien srédpolnych),
= zwiekszanie ciggtosci lesnych korytarzy ekologicznych poprzez zalesienia,
= restytucje uzytkdw zielonych kosztem gruntéw ornych w korytarzach dolinnych,
=  ograniczanie rozwoju zabudowy rozproszonej,
= ochrone  kompleksow  lesnych i podnoszenie ich  znaczenia ekologicznego
i Srodowiskowotworczego,
= ochrone obszaréw dolinnych, w tym szczegdlnie ekosysteméw wodnych, torfowiskowych
i bagiennych przed zmianami stosunkéw wodnych: odwadnianiem, odprowadzaniem
nieoczyszczonych Sciekdw, eksploatacjg surowcow mineralnych, wylesianiem, sktadowaniem
$Smieci i odpadow,
= podnoszenie biordznorodnosci: state stwarzanie mozliwosci zadrzewien, zakrzaczen, zalesien,
ochrona przed budowg barier ekologicznych typu: nasypy, groble, fitomelioracje,
= zwiekszanie zasobdw wodnych metodami naturalnymi (np. zalesianie wierzchowin, den
dolinnych) i hydrotechnicznymi (np. oczka wodne, miniretencja).
3) W celu ochrony ilosciowej i jakosciowej zasobdw wodnych wskazuje sie potrzebe wprowadzenia
planistycznej ochrony hydrosfery na terenie zlewni: gérnej Chodelki, Potoku Wrzelowieckiego.
Gospodarowanie na terenie zlewni chronionej powinno uwzgledniaé:
= ochrone dolin rzecznych oraz pozadolinnych podmoktosci przed odwodnieniem,
= ochrone meandrujgcych odcinkéw rzek przed regulacjg,
= koniecznos¢ uporzgdkowania gospodarki wodno-$Sciekowej,
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eliminacje ognisk zanieczyszczen wéd powierzchniowych i podziemnych,

wykluczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko
i przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na sSrodowisko, ktére mogg
spowodowac nieosiggniecie celéw srodowiskowych zawartych w planie gospodarowania wodami
na obszarze dorzecza,

odtwarzanie nadrzecznych zadrzewien i zakrzewien (tegéw) i zakaz usuwania zieleni tegowej —
z wyjatkiem przypadkdéw stuzacych ochronnie przed powodezia,

obowigzek ochrony wszystkich mokradet, w tym zwtaszcza torfowisk, ze wzgledu na ich
wyjatkowe znaczenie w stabilizowaniu rownowagi hydrologicznej,

zakaz eksploatacji surowcéw w korytach rzecznych.

4) W celu ochrony waloréw przyrodniczych ochrong planistyczng nalezy obja¢ projektowane:

rezerwaty przyrody typu krajobrazowo-leSnego, o wybitnych walorach florystycznych,
faunistycznych i krajobrazowych, obejmujgcych duze fragmenty Wzniesien Urzedowskich, tj.:
- ,Kluczkowice — Gdéry” — gtebokie, silnie rozcztonkowane wawozy i suche doliny, porosniete
lasem mieszanym,
- ,Cwietalka — Niesiotowice” — obejmujacy gesta sie¢ form erozyjnych w utworach lessowych
porosnietych dobrze zachowanymi lasami mieszanymi zespotu gragdowego, bedgcymi w znacznej
czesci lasami ochronnymi o znaczeniu glebochronnym,
- ,Kluczkowice — Osrodek” — obejmuje gtebokie i rozcztonkowane formy erozyjne w skatach
lessowych, porosnietych gradem,
- ,Zadole — Chruslina” — obejmujacy rejon wystepowania rozcie¢ erozyjnych w utworach
lessowych z dobrze zachowanymi naturalnymi lasami lisciastymi petnigcymi funkcje lasow
ochronnych o znaczeniu glebochronnym,
- ,Wandalin — Kreciszowka” — zespdt wawozéw lessowych uchodzacych do suchej doliny
Stanistawéw — Kluczkowice;
zespot przyrodniczo-krajobrazowy ,Pustelnia — Jankowa” — kompleksy stawdw stanowig miejsce
wystepowania wielu rzadkich gatunkéw ptakéw, a rozlegte lasy, zawierajg fragmenty starych
drzewostandéw i stanowig miejsca legdw gatunkdéw ptakdéw polujacych na zbiornikach wodnych;
uzytki ekologiczne:
- ,£aki Skokdw—Emilcin” — bogate walory ekosystemow tgkowych, torfowiskowych i bagiennych,
- ,Stawy w Kluczkowicach” — zbiornik wodny wraz z otaczajgcymi go tgkami i wyksztatconymi
réoznorodnymi zbiorowiskami roslinnymi.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej:

1) W celu podkreslenia bogactwa kultury lokalnej, utrwalania tozsamosci kulturowej, kreowania

wizerunku obszaru oraz wykorzystania dziedzictwa materialnego i niematerialnego w rozwoiju
spoteczno-gospodarczym rekomenduje sie:
eksponowanie w przestrzeni potencjatéw kulturowych (obiektéw muzealnych, dawnych budowli
obronnych, miejsc wydarzen historycznych, obiektow i zespotow sakralnych, zabytkéw techniki,
budynkdéw uzytecznosci publicznej, itp.) oraz wykorzystanie ich dla potrzeb turystyki,
rewaloryzacje obiektdéw i przestrzeni: cmentarze, figury i kapliczki przydrozne,
organizacje i zagospodarowanie w formie szlakédw turystycznych lub tras rowerowych
historycznych szlakéw handlowych, kulturowych,
integracje obiektdw dziedzictwa kulturowego z infrastrukturg lokalnych i ponadlokalnych szlakéw
i tras rowerowych,
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= wykorzystywanie ocalatych obiektow dziedzictwa kulturowego jako wzornikéw w ksztattowaniu
lokalnej przestrzeni, a takze bazy dla tworzenia instytucji kultury oraz wspieranie rozwoju sieci
muzedw i skansendw.
2) W celu zachowania wartosci obiektéw dziedzictwa kulturowego wskazuje sie rewaloryzacje oraz
rewitalizacje uktadu urbanistycznego Opola Lubelskiego polegajacg na:
= zachowaniu i uczytelnianiu historycznych uktadéw i funkcji rynkdéw oraz sieci ulicznej,
= zachowaniu lub odtwarzaniu historycznego uksztattowania terendw zabytkowych zespotéw
miejskich i uktadéw komunikacyjnych,
=  zachowaniu lub odtwarzaniu elementéw uktadéw zieleni komponowanej,
= zachowanie powigzan przestrzenno-funkcjonalnych elementéw zespotdéw urbanistycznych,
= ochrone sylwet miast poprzez prawidtowe zagospodarowanie stref ekspozycji zespotéw
urbanistycznych,
= ksztattowanie uzupetniajgcej zabudowy w dostosowaniu do zatozen historycznych,
= uporzadkowanie ruchu kotowego uwzgledniajgce potrzeby ograniczania kolizji przestrzennych.
3) W odniesieniu do obiektéw i zespotdw zabytkowych przyjmuje sie:
= zachowanie zabytkdw z wyeksponowaniem ich wartosci wraz z ich najblizszym otoczeniem w celu
zachowania tozsamosci kulturowej miejsca,
= zagwarantowanie ochrony krajobrazowej, historycznych sylwet przestrzennych i osi widokowych,
a takze ekspozycji oraz obserwacji archeologiczne;.
4) W celu ochrony krajobrazu kulturowego gminy wskazuje sie do ochrony planistycznej projektowany
Wrzelowiecki Park Kulturowy, polegajacej na:
= zachowaniu dziedzictwa kulturowego i krajobrazu historycznego,
= ochronie zabudowy pod wzgledem funkcjonalnym i kompozycyjnym, w tym historyczne;j linii
zabudowy,
= zakazie lokalizacji obiektéw budowlanych istotnie oddziatywujgcych na krajobraz.
Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terendw:

1) Wzmacnianie konkurencyjnosci oraz krystalizowanie struktury osadniczej, w tym silnych osrodkéw
lokalnych i wydobycie niewykorzystanych potencjatdw obszaru wymaga:

= rozwoju terendw zabudowy w granicach i bezposrednim sgsiedztwie terendéw zwartej zabudowy,
na zasadzie kontynuacji funkcji i uzupetniania zabudowy,

= zwiekszanie udziatu w strukturze funkcjonalnej osrodkéw osadniczych terendw inwestycyjnych
0 przeznaczeniu zgodnym z okreslong w modelu struktury funkcjg specjalizacji osrodka,

= uwzgledniania przestrzeni publicznych jako organicznej czesci osrodkéw osadniczych,
stanowigcych podstawowy element integrujgcy uktady urbanistyczne Ilub ruralistyczne
i decydujgce o atrakcyjnosci obszaru dla zamieszkania,

= zapewnienia ochrony ogdlnodostepnych miejsc i mozliwosci tworzenia nowych przestrzeni
publicznych (zielencow, placow zabaw, terendw sportowo-rekreacyjnych itp.) przy zachowaniu
historycznych zatozeni, uktadéw urbanistycznych w planowaniu terendw urbanizacji
(mieszkaniowych, ustugowych),

= planowania terendw urbanizacji warunkowanych réwnoczesng realizacjg sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej,

= wykluczenia z zabudowy terendw potozonych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig,

= przywrécenia i usprawnienia powigzan komunikacyjnych miejscowosci soteckich z osrodkami
skupiajacymi lokalne i ponadlokalne funkcje ustugowe,
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przeznaczania, w procesie restrukturyzacji funkcjonalnej terenéw zainwestowanych,
niewykorzystanych obiektéw na ustugi ogdlnodostepne stuigce celom publicznym oraz
uzupetnianiu bazy infrastruktury spotecznej,

zachowania historycznych zatozenn, uktadédw urbanistycznych, przestrzeni publicznych
i dziedzictwa kulturowego z jego wykorzystaniem w rozwoju turystyki,

zwiekszenia udziatu funkcji pozarolniczych (rozwéj wielofunkcyjny) w ksztattowaniu osadnictwa
wiejskiego,

poprawy stabilnosci zaopatrzenia w energie z wykorzystaniem energii z OZE.

2) Ksztattowanie funkcjonalnej i estetycznej przestrzeni publicznej w miescie poprzez:

realizacje projektéw majgcych na celu przywrdcenie zdegradowanym obszarom Opola (w tym
poprzemystowym np. cukrownia) funkcji gospodarczych, edukacyjnych, turystycznych,
spotecznych i kulturalnych,

uporzadkowanie przestrzeni publicznej oraz poprawa stanu tkanki architektoniczno-
urbanistycznej,

wzmocnienie funkcji centrum miasta — koncentracja obiektéw ustug, gastronomii, kultury,
wypoczynku i rekreacji, administracji,

porzgdkowanie istniejgcej zabudowy centrum miasta — elementy stref funkcjonalno-
przestrzennych,

ochrone cennych przyrodniczo obszaréw miasta i wokdt miasta (w szczegdlnosci lasy),

poprawe stanu srodowiska mieszkalnego.

3) Zwiekszenie konkurencyjnosci i atrakcyjnosci gospodarczej, w tym wzmocnienie i wzbogacenie

funkcjonalne wymaga:
organizacji i rozwoju atrakcyjnych terenéw aktywnosci gospodarczej w obszarach z istniejgcym
lub zaplanowanym petnym uzbrojeniem terendw inwestycyjnych umozliwiajgcych osigganie
odpowiednich standardéw funkcjonalnych zagospodarowania,
koncentrowania uciazliwej lub wysokospecjalistycznej aktywnosci ustugowej lub gospodarczej
w wyodrebnionych, zorganizowanych strefach umozliwiajgcych ograniczenie negatywnego
wptywu tych terendéw na s3gsiadujgca zabudowe mieszkaniowq i ksztattowanie krajobrazu poprzez
m.in.:
strefowanie zabudowy na styku z istniejgcymi funkcjami chronionymi,
tworzenie pasdéw ochronnych, w tym zieleni izolacyjnej (w postaci wielopietrowej zieleni
izolacyjnej),
tworzenie granic przestrzennych (np. droga o odpowiedniej szerokosci),
organizacje obstugi komunikacyjnej w sposéb ograniczajgcy potencjalng ucigzliwosé (w tym
zaktécenia w ptynnosci ruchu, hatas, zanieczyszczenie powietrza).

4) W ksztattowaniu zagospodarowania obszardow turystycznych nalezy:

uzaleznié¢ rozwdj nowych terenéw budownictwa rekreacyjnego, letniskowego od petnego ich
wyposazenia w infrastrukture sozotechniczng,

zapewni¢ dostepnos¢ strefy brzegowej zbiornikbw wodnych wykorzystywanych turystycznie
poprzez traktowanie jej jako przestrzeni publicznej,

ogranicza¢ przeznaczanie terendw tgkowych na cele zabudowy rekreacyjnej (letniskowej).

Zasady lokalizacji obiektow handlu wielkopowierzchniowego:

1) W celu wzbogacania wielofunkcyjnosci osrodkéw obszaru gminy oraz ochrony lokalnego, drobnego

handlu i przedsiebiorczosci nie przewiduje sie mozliwosci lokalizacji obiektow handlu
wielkopowierzchniowego.
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Zasady lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego:

1) W obszarze gminy przewidziane sg do realizacji inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, ktére obejmuja:

= budowe zachodniej obwodnicy miasta w ciggu drogi wojewddzkiej nr 824,

= przebudowy i modernizacje drog wojewddzkich,

= przebudowy i modernizacje powiatowych drég publicznych,

= budowe gazociggu wysokiego cisnienia ze stacjg redukcyjno-pomiarowg w Wandalinie.

Kierunki rozwoju systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej:

1) Ksztattowanie spdjnego systemu zewnetrznych i wewnetrznych powigzan transportowych oraz
integracje poszczegélnych elementdw tego systemu wymaga:

= uwzglednienia przywrdcenia i usprawnienia powigzan komunikacyjnych miejscowosci soteckich
z osrodkami gminnymi i ponadlokalnym zmierzajgcych do zwiekszenia dostepnosci osrodkéw
skupiajacych funkcje ustugowe oraz zwiekszenia mobilnosci mieszkaricéw,

= wykluczenia lokalizacji funkcji wrazliwych na uciazliwosci hatasu na terenach potozonych
w bezposrednim sgsiedztwie gtéwnych drogowych i kolejowych powigzan transportowych,

= rozbudowy sieci lokalnych szlakéw rowerowych i ich integracji z ponadlokalnymi szlakami
rowerowymi.

2) Wytyczanie i organizowanie nowych szlakéw turystycznych "powinno sie odbywa¢ w nawigzaniu do
kierunkdw przebiegu szlakéw ponadlokalnych, w sposdb umozliwiajgcy stworzenie spdjnego
systemu réznego rodzaju szlakdéw turystycznych (drogowych, pieszych, rowerowych, konnych)
zapewniajgcego integracje i sieciowanie obszaréw turystycznych gminy.

3) Przy lokalizacji infrastruktury elektroenergetycznej nalezy dazy¢ do minimalizacji jej oddziatywania
na srodowisko, a w szczegdlnosci:

= ograniczac jej ingerencje w krajobraz,
= nie podejmowania dziatan mogacych w znaczgcy sposdb pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych
oraz siedlisk gatunkdéw roslin i zwierzat.

Zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie o mocy zainstalowanej przekraczajacej 500 kW:

1) W zakresie energetyki wiatrowej nalezy ograniczy¢ mozliwos¢ lokalizacji na terenie gminy farm
wiatrowych.
2) W zakresie rozwoju energetyki stonecznej :
= wyklucza sie z lokalizacji elektrowni fotowoltaicznych tereny w granicach dolin rzecznych,
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary o wysokich walorach krajobrazowych,
w tym tereny ekspozycji krajobrazowej, panoram i przedpdl punktéw widokowych,
= nalezy ograniczy¢ mozliwos¢ lokalizacji elektrowni fotowoltaicznych obszary systemu
przyrodniczego gminy oraz obszary gruntéw ornych klas I-111.
Zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko:

1) Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko
i przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko, ktére moga
spowodowac nieosiggniecie celéw Srodowiskowych zawartych w planie gospodarowania wodami
na obszarze dorzecza.

Zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej:

1) Wzbogacenie funkcjonalne obszaru z zachowaniem obecnych kierunkéw rozwoju specjalizacji
opartej na lokalnej tradycji i zasobach przy uwzglednieniu ochrony waloréw przestrzeni rolniczej,
€O wymaga:
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zatrzymania procesdw urbanizacji i rozlewania zabudowy poprzez ograniczenie wyznaczania
nowych terendéw zabudowy nie majgcych kontynuacji w nawigzaniu do istniejgcych terenéw
zwartej zabudowy,

wykorzystywania  potencjatu  glebowo-klimatycznego,  kulturowego i  przyrodniczo-
krajobrazowego do intensyfikacji rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci,

taczenia i sieciowania zasobdéw i obszaréw wystepowania poszczegélnych potencjatéw
kluczowych dla rozwoju produktu turystycznego gminy.

2) Uwzgledniajac poziom rozwoju rolnictwa zaktada sie rozwoju rolniczej przestrzeni produkcyjnej

zgodnie z wyksztatconymi specjalizacjami w poszczegélnych strefach funkcjonalno-przestrzennych, tj.:

w strefie upraw sadowniczych:

- ochrona zasobdw gleb najwyzszych klas,

- wspieranie produkcji rolnej, w tym zwtaszcza sadowniczej i plantacyjnej, uzupetnianej réznymi
formami ustugowo-produkcyjnych dziatalno$ci gospodarczych powigzanych z rolnictwem
(np. przetworstwo rolno-spozywcze, obstuga rolnictwa),

- ograniczanie nadmiernej urbanizacji,

- zapewnienie warunkéw harmonijnego rozwoju rolnictwa i rozwijanie agroturystyki,

- pierwszenAstwo zabudowy rolno-produkcyjnej przed zabudowg mieszkaniowg w przypadkach
konfliktowych;

w strefie upraw polowych:

- ochrona uzytkéw rolnych przed zmniejszaniem ich areatéw,

- powiekszanie areatdw gospodarstw,

- wzbogacanie funkcjonalne obszaréw wiejskich formami ustugowo-produkcyjnych dziatalnosci
gospodarczych powigzanych z rolnictwem,

- pierwszenstwo zabudowy rolno-produkcyjnej przed zabudowa mieszkaniowg w przypadkach
konfliktowych;

w strefie dolinnej:

- wielofunkcyjny rozwdj obszaréw oparty na wspieraniu rozwoju funkcji gospodarki rybackiej
i turystyki,

- uzupetnianie funkcji ustugowo-gospodarczych tj. drobne rzemiosto, ustugi produkcyjne, ustugi
zwigzane z obstugg turystyki, rekreacji, agroturystyki, handel.

3) Kierunki i zasady ksztattowania lesnej przestrzeni produkcyjnej obejmuja:

utrzymanie trwatosci laséw i ciggtosci wykorzystania ich funkcji (Srodowiskotwdrczych,
spotecznych, ochronnych i gospodarczych),

powiekszania zasobow lesnych i wzmagania ich korzystnego wptywu na warunki zycia cztowieka
i funkcjonowania przyrody,

zalesianie nowych terenéw z uwzglednieniem uwarunkowan przyrodniczo-krajobrazowych,
tworzenie spéjnych kompleksow lesnych, szczegdlnie w obszarze korytarzy ekologicznych
i wododziatow.

Zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych i obszarach

rewitalizacji oraz obszarach wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji:

1) Procesy rewitalizacji i spdjng z nimi polityke przestrzenng nalezy realizowac na podstawie gminnego

programu rewitalizacji.

W trakcie prac nad planem ogdélnym gminy Opole Lubelskie uwzgledniono wizje rozwoju gminy oraz

cele strategiczne wytyczone w Strategii Rozwoju Gminy Opole Lubelskie na lata 2025-2030.
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Opracowany plan ogélny wypetnia te zatozenia i dobrze wpisuje sie w model funkcjonalno-
przestrzenny Strategii.

5.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego okresla cele i priorytety rozwoju
przestrzennego w dazeniu regionu do osiggniecia wysokich standardéw jakosci zycia mieszkancow.
Wyzwaniem dla wojewddztwa lubelskiego jest potrzeba przyspieszenia jego rozwoju w sytuacji
ztozonych uwarunkowan historycznych i geograficznych. Szczegdlnie niezbedne jest przezwyciezanie
syndromu peryferyjnosci i zmiana wizerunku pasywnego regionu rolniczego na kreatywny
i wielowymiarowy. Za gtéwne priorytety rozwoju przestrzennego uznano:
= Wzmacnianie zewnetrznych powigzan sieciowych oraz poprawa spdjnosci wewnatrzregionalnej
w uktadzie przestrzennym i spoteczno-gospodarczym.
=  Wozrost konkurencyjnosci przestrzeni wojewddztwa pod wzgledem atrakcyjnosci gospodarczej
i warunkow zycia.
W strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa lubelskiego gmina Opole Lubelskie potozona
jest w obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjnej w strefie roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej
nadwislanskiej. W zwigzku z tym przyjmuje sie zasade nadrzednosci dziatan stuzgcych utrzymaniu
i wzmacnianiu funkcji podstawowych (wiodacych) oraz preferencje rozwojowe, nakazujgce
zachowanie naturalnych wartosci zasobdow rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz zréwnowazony
rozwdj gospodarki rolnej i funkcji towarzyszacych.

Plan ogdlny, poprzez przyjete zatozenia funkcjonalne, zwieksza potencjat aktywizacji spoteczno-
gospodarczej gminy w wymiarze przestrzennym, zapewniajgc wysoki standard zycia oraz swobodng
mozliwos¢ wieloptaszczyznowego rozwoju i wzmacniania wiodacej roli lokalnego osrodka
koncentrujgcego aktywnosé spoteczng, gospodarcza, kulturalng i administracyjng. Pomimo przyjetego
nastawienia na wszechstronny rozwdj gminy, plan zachowuje réwnowage pomiedzy intensywnymi
i ekstensywnymi formami zagospodarowania terendw wyznaczajac duzg ilos¢ stref otwartych
obejmujacych tereny rolne, lasy i doliny rzek.

Na podstawie wykazu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych
w PZPWL oraz aktualnie obowigzujgcych dokumentach przyjetych odpowiednio przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministrow, wtasciwego ministra, Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego lub
Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego, w obszarze gminy Opole Lubelskie wskazuje sie inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym: Rozbudowa drogi Nr 747 na odcinku Konopnica — Kamien.
Istotnym elementem regionalnej polityki rozwoju przestrzennego jest ksztattowanie systemow
infrastrukturalnych stuzgcych poprawie bezpieczenstwa oraz warunkdow zycia mieszkancow.
Inwestycjg celu publicznego wskazang w PZPWL w tym sektorze jest rozbudowa i modernizacja
oczyszczalni $ciekdw w ramach projektu VI aktualizacji Krajowego Programu Oczyszczania Sciekéw
Komunalnych (AKPOSK 2021).

Wskazane w PZPWL inwestycje celu publicznego zostaty uwzglednione w planie ogdlnym. Plan
wyznacza strefe infrastrukturalng dla miejskiej oczyszczalni Sciekdw, ktéra daje mozliwosci jej
modernizacji i rozbudowy.
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Na terenie gminy znajdujg sie elementy obszarowe uktadu naturalnego — ostoje przyrody stanowigce
obszary weztowe regionalnej sieci ekologicznej oraz korytarze ekologiczne o znaczeniu regionalnym
stanowigce element pasmowy obszaru, dla ktérych obowigzuje zasada podporzgdkowania wszelkiej
dziatalnos$ci utrzymaniu wartosci przyrodniczych oraz ciggtosci powigzan ekologicznych pomiedzy
elementami weztowymi uktadu naturalnego.

Regionalna sie¢ ekologiczna zostata uwzgledniona w planie ogdlnym poprzez objecie korytarzy
ekologicznych i kluczowych ekosystemdéw lesnych ustaleniami stref otwartych i w niewielkiej czesci
stref zieleni i rekreacji.

W ramach ksztattowania wielkoobszarowych elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
wojewddztwa, PZPWL lokalizuje gmine w obrebie obszaréw funkcjonalnych o znaczeniu regionalnym.
Wsréd celéw wiodacych kierunkéw zagospodarowania przyjetych w PZPWL, najistotniejsze to:

= rozwdj infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej,

= rozwdj bazy przetwdrstwa rolno-spozywczego,

= rozwdj infrastruktury turystycznej (gtéwnie szlakow turystycznych),

= rozwdj infrastruktury technicznej i transportowe;j.

Plan ogdlny uwzglednit powyzsze cele poprzez wyznaczenie stref ustug oraz zieleni i rekreacji dla
istniejgcych oraz nowych terendéw rozwoju turystyki i rekreacji. Rozwdj przetwodrstwa rolno-
spozywczego. Rozwdj infrastruktury technicznej, transportowej i szlakdw turystycznych jest mozliwy
we wszystkich strefach planistycznych.

5.3.1. FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH OTULINY

Na system obszaréw chronionych wystepujgcych w granicach gminy Opole Lubelskie, sktadajg sie:
Wrzelowiecki Park Krajobrazowy, Chodelski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz dwadziescia
pomnikéw przyrody.

Wrzelowiecki Park Krajobrazowy (WPK)

Zajmuje potudniowo-zachodni fragment gminy i stanowi 17,3 % jej powierzchni (3250 ha). W gminie
znajduje sie 65 % catkowitej powierzchni parku krajobrazowego. Otulina WPK w gminie ma
powierzchnie 5200 ha, co stanowi 27,6 % powierzchni gminy. W WPK obowigzujg zasady
zagospodarowania przestrzennego ustalone w Rozporzadzeniu nr 5 Wojewody Lubelskiego z dnia 23
marca 2005 r. w sprawie Wrzelowieckiego Parku Krajobrazowego.

W planie ogdélnym zdecydowang wiekszo$¢ obszaru Wrzelowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego
otuliny pokrywajg strefy otwarte (SO), jednakze wystepujg tez strefy wielofunkcyjne z zabudowg
zagrodowg i ustugowg (SZ) oraz znacznie mniej licznie strefy: komunikacyjne (SK), ustugowe (SU),
zieleni i rekreacji (SN), gospodarcze (SP). Ich wyznaczenie zdeterminowane jest gtdwnie istniejgcym
zainwestowaniem i zapisami obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
oraz kontynuacjg rozwoju tych funkcji.
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Chodelski Obszar Chronionego Krajobrazu

Chodelski OCK zajmuje powierzchnie 24610 ha, obejmujgc swym zasiegiem osiem gmin powiatéw
opolskiego i lubelskiego. W gminie znajduje sie 4570 ha, co stanowi ok. 24,3% jej powierzchni.
Obejmuje pétnocno-wschodni skrawek gminy, a jego granica przebiega lewostronnym obrzezem doliny
Chodelki. W ChOCK obowigzujg zasady zagospodarowania przestrzennego ustalone w uchwale
Nr VI/83/2015 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 27 marca 2015 roku w sprawie Chodelskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W planie ogdélnym zdecydowang wiekszos¢ obszaru Chodelski Obszar Chronionego Krajobrazu
pokrywajg strefy otwarte (SO), jednakze wystepujg tez strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa
i ustugowgq (SZ) oraz znacznie mniej licznie strefy: komunikacyjne (SK), ustugowe (SU), zieleni i rekreac;ji
(SN), gospodarcze (SP). Ich wyznaczenie zdeterminowane jest gtdwnie istniejgcym zainwestowaniem
i zapisami obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz kontynuacjg
rozwoju tych funkgji.

Obszary Natura 2000 Opole Lubelskie PLH060054

Obszar ochrony zerowisk nietoperzy w ramach dyrektywy siedliskowej. W wiekszosci potozony
w granicach gminy Opole Lubelskie w jej pdétnocno-wschodniej czesci. Obszar lezy w Kotlinie
Chodelskiej. Zachodni skraj obszaru stanowi zabudowa miejska Opola Lubelskiego, wsrdod ktorej
w pozostatosciach zatozenia parkowo-patacowego miesci sie budynek dawnego patacu Lubomirskich,
w ktérym na strychu znajduje sie kolonia nockédw duzych, stanowigcych przedmiot ochrony.

Plan ogdlny nie ingeruje w najistotniejsze z punktu widzenia ochrony gatunku, tereny zerowisk,
tj. obszary lesne objete zostata strefg otwartg (SO).

Obszar Natura 2000 Komaszyce PLH060063

Obszar o powierzchni 127.82 ha potozony jest na granicy gminy Opole Lubelskie oraz gminy Chodel.
W sktad ostoi wchodzi torfowisko niskie wystepujace w dolince matego cieku bedgcego doptywem
Chodelki. Przedmiotem ochrony sg 4 rodzaje siedlisk przyrodniczych (Zmiennowilgotne tgki
trzeslicowe, Nizowe i gorskie swieze taki ekstensywnie uzytkowane Arrhenatherion, Torfowiska
przejSciowe i trzesawiska, Gdrskie i nizinne torfowiska zasadowe o charakterze mtak, turzycowisk
i mechowisk) oraz 4 gatunki zwierzat (Kumak nizinny, Lipiennik, Modraszek telejus, Modraszek
nausithous).

W planie ogdlnym niemal cata powierzchnia Obszaru Natura 2000 objeta zostata strefg otwartg (SO).

Uzytek ekologiczny ,,Emilcin”

Uzytek znajduje sie na terenie obrebu Emilcin, po pdétnocnej stronie Chodelki. Ustanowiony zostat
uchwatg nr V/42/94 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 29 grudnia 1994 r. Obejmuje podmokte
taki wraz z matymi oczkami i stanowiskami cennych roslin.

W planie ogélnym cata powierzchnia uzytku objeta zostata strefg otwartg (SO).
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Pomniki przyrody

Na terenie gminy Opole Lubelskie znajduje sie 20 drzew uznanych za pomniki przyrody. Sa to:

= wigz szyputkowy w d. Zagrodach (obecnie miasto Opole Lubelskie — obreb 1),

= wigz szyputkowy w zabytkowym zespole dworsko parkowym w d. Niezdowie (obecnie miasto
Opole Lubelskie — obreb 3),

= kasztanowiec biaty w zespole patacowo — parkowym w d. Niezdowie (obecnie miasto Opole
Lubelskie - obreb nr 3),

= 3 deby szyputkowe w Kluczkowicach (nr 14 w rejestrze wojewddzkim),

= jodta kalifornijska na terenie parku Technikum Rolniczego w Kluczkowicach (nr 196),

= sosnha pospolita na terenie parku Technikum Rolniczego w Kluczkowicach (nr 197),

= platan klonolistny na terenie parku Technikum Rolniczego w Kluczkowicach (nr 198),

= dab szyputkowy w Kluczkowicach na terenie osrodka wypoczynkowego (nr 146),

= dab szyputkowy na terenie parku osrodka wypoczynkowego w Kluczkowicach (nr 106),

= brzoza czarna nad stawem, na terenie osrodka wypoczynkowego w Kluczkowicach (nr 188),

= 4 deby szyputkowe we Wrzelowcu Matym, przy zakrecie szosy, na skraju tegu olsowego (nr52),

= wigz szyputkowy w Ciepieléwce — Zagrodach (nr 199),

= sosnazwyczajna w Woli Rudzkiej,

= kasztanowiec biaty w zespole dworsko-parkowym w Niezdowie,

= sosnazwyczajna w Woli Rudzkiej.

Ze wzgledu na punktowy charakter obiektow chronionych plan ogdlny nie dedykuje im indywidualnych
ustalen.

5.3.2. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY PRZECIWPOWODZIOWE
ORAZ PASY O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU

Stopien zagrozenia powodziowego w dolinach rzecznych determinowany jest zaréwno czynnikami
naturalnymi, takimi jak: rzezba terenu, gleba, budowa geologiczna, szata roslinna, natezenie opaddéw
atmosferycznych, powierzchnia i uksztattowanie zlewni i jej poszczegdlnych doptywoéw, jak réwniez
czynnikami antropogenicznymi, takimi jak: regulacja koryt rzecznych, infrastruktura hydrotechniczna,
stopien zagospodarowania dolin rzecznych.

W granicach gminy Opole Lubelskie obszary szczegélnego zagrozenia powodzig wystepujg w dolinie
rzeki Chodelki. Tereny zagrozone powodzig pozostajg niemal wytgcznie w uzytkowaniu rolniczym
i pastwiskowym. Ich granice okreslajg mapy ryzyka powodziowego opracowane na podstawie ustawy
z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne oraz Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowywania map zagrozenia powodziowego
oraz map ryzyka powodziowego, wskazujgc obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1%, oraz obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10%.

Na terenie objetym planem, nie sg zlokalizowane waty przeciwpowodziowe.

Ustalenie zakazéw i ograniczen w zagospodarowaniu terendw pofozonych w zasiegu obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig jest szczegdlnie istotne z uwagi na konieczno$é ochrony zdolnosci
retencyjnych terendw dolin rzecznych, a takze adaptacji do zmieniajgcych sie warunkdow
klimatycznych, ktérych skutkiem jest wystepowanie ekstremalnych zjawisk pogodowych.
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W zwigzku z koniecznos$cig uwzglednienia wymagan ochrony przeciwpowodziowe]j oraz respektowania
ustalonych w przepisach odrebnych zakazdéw i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw, plan ogdlny
na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig co do zasady ustanawia strefy otwarte (SO). Wyjatki
stanowig zwigzane z prowadzeniem hodowli ryb (strefy produkcji rolniczej SR), a ktérych dalsze
uzytkowanie w dotychczasowy sposdb w znikomym stopniu wptynie na zarzadzanie ryzykiem
powodziowym.

5.3.3. OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Oprécz naturalnej sieci rzecznej, na terenie gminy istnieje sie¢ sztucznych ciekéw. Obszary
zmeliorowane to gtéwnie dna dolin rzecznych Chodelki, Leonki i Poniatowki, wykorzystywane
najczesciej jako trwate uzytki zielone.

Plan ogdlny, co do zasady, stara sie chroni¢ obszary gruntow zmeliorowanych przed ich
zabudowywaniem i zmiang funkcji na nierolniczg, poprzez objecie ich strefami otwartymi (SO). Tylko
bardzo niewielkie fragmenty tych terenéw zostaty objete innymi strefami funkcjonalnymi.

5.3.4. TERENY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY, NA KTORYCH WYSTEPUJA
TE RUCHY

Zgodnie z rejestracjq i inwentaryzacjg naturalnych zagrozen geologicznych dla obszaru catego kraju, na
terenie gminy Opole Lubelskie nie stwierdzono wystepowania terendw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terendw, na ktorych wystepuja te ruchy.

5.3.5. STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Rozpoznane zasoby wéd podziemnych w gminie okreslone s jako duze. Szacuje sie je powyzej
350 m3/24h/km?. Szczegdlnie duzg zasobnosciag odznacza sie kredowe pietro wodonosne.
Z uzytkowego punktu widzenia traktowane jest jako gtéwny poziom wodonosny, a ujmowaniu waéd
gtebinowych sprzyjajg na ogot korzystne warunki hydrogeologiczne.

Gminna sie¢ wodociggowa zasilana jest wodami podziemnymi pobieranymi z jedenastu stacji
znajdujgcych sie w: Opolu Lubelskim (3 ujecia), Rudzie Maciejowskiej (1 ujecie), Elzbiecie (2 ujecia),
Cwietalce (1 ujecie), Skokowie (1 ujecie), Gérach Kluczkowickich (2 ujecia), Wandalinie (1 ujecie),
Pusznie Skokowskim (2 ujecia), Trzebieszy (1 ujecie), Gérach Opolskich (1 ujecie) i Kamionce (1 ujecie).
Ochrona zbiornika wéd podziemnych polega na nie podejmowaniu przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywania na ilos¢ i jakos¢ wdd podziemnych. Ujecia z waznymi pozwoleniami wodnoprawnymi
objete sg strefami ochrony bezposredniej. Strefy ochrony bezposredniej obejmujg z reguty teren
o promieniu 8 — 10 m od ujecia, ktdry podlega ogrodzeniu i odpowiedniemu oznakowaniu.

Strefa ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych obejmuje obszar zasilania ujecia wody, jezeli czas
przeptywu wody od granicy obszaru zasilania do ujecia jest dtuziszy niz 25 lat, strefa powinna
obejmowac obszar wyznaczony 25-letnim czasem wymiany wody w warstwie wodonosnej. W gminie
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nie wyznaczono stref ochrony posredniej, ze wzgledu na dostatecznie korzystne warunki
hydrogeologiczne.

Dla uje¢ wody obowigzujg zakazy i nakazy z zakresu ochrony srodowiska zapisane w pozwoleniach
wodnoprawnych, ktére dodatkowo wyznaczajg strefy ochronne ochrony posredniej i bezposredniej
wokét tych ujeé. Aktualnie brak jest obowigzujgcych stref ochrony posredniej dla ww. ujeé wdd
komunalnych.

Ochrona zasobdw wdéd podziemnych w planie ogdlnym polega na wyznaczeniu jak najwiekszych
obszaréw z mocno ograniczong mozliwoscig realizacji zabudowy. Gminne ujecia wéd podziemnych
potozone sg w rézinych strefach, w ktérych nie ma mozliwosci lokalizacji inwestycji znaczgco
oddziatujacych na wody podziemne.

5.3.6. OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych to obszary wyznaczane wokét nich w celu ochrony
wod przed zanieczyszczeniami i degradacja. W obszarach tych mogg obowigzywac zakazy, nakazy
i ograniczenia dotyczace uzytkowania gruntéw lub korzystania z wéd, niezbedne dla zapewnienia
dobrego stanu ekologicznego i chemicznego wdd powierzchniowych.

W granicach gminy nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd srédlgdowych, o ktérych
mowa w art. 59 ustawy Prawo wodne z 2001 r.

5.3.7. TERENY GORNICZE | OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI OCHRONNYMI

Zgodnie z przepisami ustawy Prawo geologiczne i gornicze z dnia 4 lutego 1994 r., dla kazdej kopaliny
wyznacza sie obszar gorniczy. Jest to przestrzen, w granicach ktérej przedsiebiorca jest uprawniony do
wydobywania kopaliny objetej koncesjg. Podstawg wyznaczenia obszaru gérniczego jest dokumentacja
geologiczna i projekt zagospodarowania ztoza. Teren goérniczy jest to przestrzen objeta
przewidywanymi szkodliwymi wptywami robét gérniczych zaktadu goérniczego.

Na terenie gminy wystepujg obszary i tereny goérnicze wyznaczone w mysl przepisdw prawa
geologicznego i gorniczego: Zajgczkdéw IV, Grabdwka 1I-1, Emilcin-C, Wélka Komaszycka I-1, Ozaréw-1,
oraz nie ustanowiono filaréw ochronnych dla terendw gdérniczych. W przypadku ich ustanowienia
w przysztosci w trybie przepisow odrebnych, nalezy ich granice oraz odpowiednie zasady
zagospodarowania uwzgledni¢ w planach miejscowych.

W planie ogdélnym obszary i tereny gdornicze zostaty ujete w granicach stref gérnictwa (SG).

5.3.8. UDOKUMENTOWANE Z£OZA KOPALIN, KOMPLEKSY PODZIEMNEGO SKtADOWANIA
DWUTLENKU WEGLA | PODZIEMNE BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCIJI

Na terenie gminy wystepujg ztoza surowcéw mineralnych tj. piaskdéw i zwiréw, torféw i surowcéw
ilastych ceramiki budowlanej. Inwentaryzacja zasobdw wykazata wystepowanie kopalin o zasobach
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udokumentowanych, zarejestrowanych, szacunkowych i perspektywicznych. Z uwagi na wystepowanie
716z w obszarach prawnie chronionych czes¢ zasobdédw surowcowych wykazuje rdzny stopien
kolizyjnosci ze Srodowiskiem przyrodniczym w szczegélnosci dotyczy to zt6z torfow oraz zt6z kruszyw
pod lasami. Udokumentowane ztoza piaskéw i zwiréw: Ciepieldwka — Zbiornik, Emilcin, Grabdéwka II,
Grabowka I, Grabéwka IV, Grabdwka V, Ozardéw, Ozaréw 1, Zajgczkéw dz. 167/3, Zajgczkow |1,
Zajgczkow I, Zajgczkow lll, Zajaczkéw V.

Ztoza torfu wystepujg w postaci torfow niskich o migzszosci od 0,5 do 4,25 m. Udokumentowano je
w 9 ztozach: ,,Grabdowka”, , Kazimierzow-Bielsko”, ,Skokdéw-Zosin”, Zajgczkéw, Trzebiesza, Grabdwka,

|”

Emilcin, Skokéw, , Komaszyce — Chodel”, Ruda Maciejowska, Komaszyce.
Ztoza eksploatowane i posiadajgce koncesje na wydobycie w planie ogdlnym zostaty ujete w granicach
stref gérnictwa (SG).

W gminie nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji.

5.3.9. OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY OCHRONY UZDROWISKOWEJ

W granicach gminy nie zostat ustanowiony obszar uzdrowiska ani obszar ochrony uzdrowiskowej
okreslone w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

5.3.10. ZABYTKI OBJETE USTAWOWYMI FORMAMI OCHRONY LUB UJETE W WOJEWODZKIE)
LUB GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNE)J

Zabytkami o najwyzszym znaczeniu dla miasta sg obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw,
uznane w ten sposodb za zabytki o najwyzszych wartosciach historycznych, artystycznych i naukowych.
Najwazniejszym zabytkiem miasta jest jego historyczny uktad urbanistyczny, wpisany do rejestru pod
nr A/640. Obejmuje on historyczny uktad dwdch rynkéw: Starego i Nowego wraz z siecig ulic i skalg
zabudowy miejskiej oraz zespotem popijarskim i powigzanym z miastem zespotem patacowo —
parkowym. Poétnocno-zachodnia cze$¢ zostata w sposéb nieodwracalny przeksztatcona poprzez
realizacje nowych obiektow o duzej kubaturze (m.in. osiedle zabudowy wielorodzinnej), kolidujgcych
z historycznym uktadem przestrzennym i skalg zabudowy, co spowodowato (decyzjg z dn. 08.11.2009r.)
jej wytgczenie z obszaru uktadu urbanistycznego, objetego ochrong konserwatorskg i korekte granic.
Najbardziej wartosciowym, zaréwno pod wzgledem uktadu urbanistycznego jak i zachowanej
zabudowy jest rejon Starego i Nowego Rynku zwigzany integralnie z zespotem popijarskim. Obszar ten
obejmuje tereny poftozone wzdtuz ulic Dtugiej, Nowej, Ogrodowej, Lubelskiej do nowo zrealizowanego
zespotu zabudowy wielorodzinnej, Partyzantéw i wschodniej granicy zespotu popijarskiego.

Innym cennym zatozeniem sg pozostatosci zespotu patacowo-parkowego Lubomirskich — nr rej. A/448,
obejmujace patac z dekoracjg architektoniczno-rzezbiarskg, oficyne, budynek administracyjny,
budynek gospodarczy, spichlerz, otaczajgcy budynek patacu niezabudowany teren dawnego dziedzirica
i czesci ogrodu we wschodniej czesci miasta zostat trwale przeksztatcony poprzez realizacje w jego
granicach zabudowy jednorodzinnej, kolizyjnej z historycznym uktadem.
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Kolejnym znaczgcym zabytkowym zespotem jest zatozenie patacowo-parkowe w dawnym Niezdowie —

nr rej. A/447, obejmujgce patac z wystrojem architektoniczno-rzezbiarskim i wyposazeniem, dwie

oficyny, zatozenie dziedzifica z podjazdem, park z wszystkimi alejami i zespotami drzew, sadzawkami

i budowlami parkowymi.

Obiekty zabytkowe wpisane do rejestru ,A”

W granicach gminy Opole Lubelskie znajdujg sie obiekty, zespoty i obszary zabytkowe, wpisane do

rejestru zabytkdow nieruchomych ,A” wojewddztwa lubelskiego, zgodnie z wykazem zabytkéw

zawartym w Obwieszczeniu Nr 1/2025 Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie
z dnia 31 stycznia 2025 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego poz. 758 z dnia 4 lutego 2024 r.):

Obiekty i zespoty figurujace w rejestrze zabytkéw nieruchomych wojewddztwa lubelskiego

Miejscowos¢

Obiekt

Nr rej.
zabytku

Opole Lubelskie

uktad urbanistyczny miasta Opola Lubelskiego obejmujacy
historyczny uktad dwdch rynkéw: Starego i Nowego wraz z siecig
ulic i skalg zabudowy miejskiej oraz popijarskim zespotem
klasztorno-szkolnym i powigzanym z miastem zespotem patacowym

A/640

Opole Lubelskie

zespot popijarski: koscioét paraf. pw. Wniebowziecia NMP z
zabytkami ruchomymi, drzewostan w gran. cmentarza koscielnego,
klasztor, szkoty popijarskie, dzwonnica, dzwonnica bramowa, mur
cmentarza koscielnego z zamurowang bramka, dom poklasztorny
przy Nowym Rynku 2, dom poklasztorny przy ul. Kosciuszki 2/ ul.
Syndykacka, budynek popijarski przy ul. Kosciuszki 4

A/152

Opole Lubelskie

pozostatosci zespotu patacowo-parkowego: patac z dekoracjg arch.
rzezb., oficyna, budynek administracyjny, budynek podworski,
spichlerz (przy ul. Lubelskiej), otaczajgcy budynek patacu
niezabudowany teren d. dziedzifica i czesci ogrodu

A/448

Opole Lubelskie

kaplica pw. Przemienienia Panskiego, w gran. $cian zewn., wraz z
gruntem pod obiektem budowlanym, zlokalizowana na terenie
cmentarza rzymskokatolickiego

A/1631

Opole Lubelskie

d. zespot patacowo-parkowy (w d. Niezdowie): patac z wystrojem
architektoniczno-rzezbiarskim, sladami polichromii i
wyposazeniem, dwie oficyny, zatozenie dziedzifica z d. podjazdem,
park ze wszystkimi alejami, zesp. drzew, sadzawkami i budowlami
parkowymi

A/447

Opole Lubelskie

dawny ratusz, potozony na dz. 126/6 w Opolu Lubelskim - w gran.
$cian zewnetrznych (z wytgczeniem wtdrnie dobudowanych do
niego budynkow gospodarczych)

A/1701

Opole Lubelskie,
Rozalin

Nateczowska Kolej Dojazdowa na trasie: Nateczéw-Karczmiska
Rozalin-Opole Lubelskie, Rozalin-Poniatowa, Karczmiska-Wilkéw,
obejmujgca: torowisko z torami i rozjazdami, 9 mostéw, 2 wiadukty,
3 przepusty, 6 budynkow stacji Karczmiska, d. budynek stacji
Karczmiska, budynek stacji Opole Lub. przy ul. Kolejowej 10,
budynek mieszkalny na stacji Rozalin, budynek stacji Poniatowa, 5

A/10
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semaforéw kratownicowych, wage platformowa na stacji
Karczmiska

zespot patacowo-parkowy: patac z wystrojem i wyposazeniem
Kluczkowice salonu, dawna szkota przypatacowa, dawne stajnie, park z A/693
drzewostanem w gran. wg opisu w decyzji

A/112
Wola Rudzka miyn wodny, w gran. scian zewnetrznych /O
zespot kosciota parafialnego: kosciét pw. Swietej Tréjcy z
Wrzelowiec w.yposaz.e.nlem wnetrza, _dzwonnlca, ogrodzenie z. czterema A/558
kapliczkami i bramka, kostnica, drzewostan w obrebie cmentarza
koscielnego
Wrzelowiec ,stara” plebania w zespole koscielnym, w gran. $cian zewnetrznych | A/558
Wrzelowiec organistéwka w zespole koscielnym, w gran. $cian zewnetrznych A/558
Nieruchome zabytki archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw
. . Yy . Nr rej.
M k
iejscowosé Obiekt zabytku
Stare Komaszyce (w kopiec ziemny — stanowisko archeologiczne nr 14 AZP 80-76/4 C/12
decyzji: Komaszyce w granicach dziatek nr 1023 i 160
Nowe)
Puszno Skokowskie kopiec ziemny (mogita), wskazanych w postanowieniu C/13
prostujgcym tres¢ decyzji o wpisie do rejestru
Skokéw cmentarzysko kurhanowe (7 kopcow) C/18
Kluczkowice zamczysko C/165

Plan ogdlny chroni walory obiektéw, zespotéw i obszaréw zabytkowych poprzez objecie ich strefami
planistycznymi uwzgledniajgcymi ich dotychczasowe przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz okreslenie parametréow zabudowy zblizonych do istniejgcego
zagospodarowania i tych wskazanych w obowigzujgcych, a wiec uzgodnionych pozytywnie z Urzedem
Ochrony Zabytkéw, planach miejscowych. Parametry te majg charakter ramowy i okreslajac
np. maksymalng wysokosé w strefie, nie przesgdzajg o ostatecznych dopuszczalnych wysokosciach
budynkdw, ktére precyzyjnie bedg dedykowane poszczegdlnym nieruchomosciom na etapie
sporzadzania plandw miejscowych. W sasiedztwie obiektdw zabytkowych plan nie dopuszcza
mozliwosci realizacji funkcji mogacych spowodowac degradacje wartosci kulturowych zabytkéw takich
jak np. sktady, magazyny, elektrownie stoneczne itp.

W Opolu Lubelskim zabudowa o cechach okreslonych w definicji ustawowej obszaru
zabudowy $rédmiejskiej (0ZS) wystepuje w centralnej, najbardziej historycznej czeéci miasta.
W granicach obszaru znalazty sie takze niewielkie enklawy pozbawione aktualnie zabudowy,
ktorych zabudowanie w zgodzie z wytycznymi konserwatorskimi naturalnie uzupetnito lub
dopetnitoby historyczny uktad zatozenia urbanistycznego. Ze wzgledu na jasno okreslone
kryteria prawne, OZS swymi granicami obejmuje tylko najintensywniej zagospodarowana
czesc¢ uktadu urbanistycznego.
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Obiekty zabytkowe wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw i stanowiska archeologiczne

W Gminnej Ewidencji Zabytkdw znajdujg sie zabytki nieruchome wpisane do rejestru, zabytki
nieruchome znajdujgce sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz inne zabytki nieruchome
wyznaczone przez burmistrza w porozumieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Wykaz zabytkéw figurujgcych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, niewpisanych do rejestru zabytkéw

Miejscowosé Obiekt
Opole Lubelskie Kapliczka sw. Maksymiliana Kolbe, ul. Putawska
Opole Lubelskie Kapliczka z figurg sw. Jana Nepomucena w ZPP
. Kapliczka z figurg Matki Boskiej, na stawach
Opole Lubelskie
przypatacowych
Opole Lubelskie Kapliczka — obelisk, ul. Partyzantéw 132
Opole Lubelskie Zajazd, ul. Stary Rynek 44
Opole Lubelskie Oficyna przy d. zajezdzie, ul. Stary Rynek 44
Opole Lubelskie Zajazd (obecnie apteka), ul. Lubelska 2
Opole Lubelskie Zajazd d. (obecnie dom ), ul. Nowy Rynek 8
Opole Lubelskie Figura Matki Boskiej Krélowej Polski, ul. Kolejowa 15
Opole Lubelskie Pomnik T. Kosciuszki, ul. Nowy Rynek
Gory Opolskie Cmentarz z | wojny Swiatowej
Kluczkowice Mogita powstancza z 1863 r.
Wrzelowiec Cmentarz w zespole koscielnym
Wrzelowiec Cmentarz parafialny
Wrzelowiec Kaplica Kleniewskich na cmentarzu parafialnym
Wrzelowiec Budynek tzw. Ochronki, ob. dom mieszkalny
Komaszyce Stare Kopiec ziemny
Puszno Skokowskie Kopiec ziemny
Skokow Cmentarzysko kurhanowe
Nieruchome zabytki archeologiczne ujete
w wojewddzkiej ewidencji zabytkow

Zabytki archeologiczne

Gmina Opole Lubelskie zostata objeta badaniami Archeologicznego Zdjecia Polski. Badania na terenie
gminy Opole Lubelskie prowadzone byty w obszarach: 78-75, 79-75, 79 76, 79-77, 80-75, 80-76, 80-77,
81-75, 81-76, 81-77. W ich trakcie natrafiono na $lady osadnictwa ze wszystkich epok, od obozowisk
paleolitycznych kultury swiderskiej (datowanych na Xl — IX w. p.n.e.) w rejonach Debin, Janiszkowic
i Zagrod do wcezesnosredniowiecznych (XIV — XV w.) osiedli w Pusznie, Komaszycach, Kluczkowicach,
Skokowie, po nowozytne: Wrzelowiec, Zagrody, Trzebiesza (XVI — XVII w.).

Teren gminy, poza obszarem historycznego uktadu urbanistycznego Opola, jest stosunkowo dobrze
rozpoznany pod wzgledem archeologicznym. Pierwszych odkry¢ dokonano tutaj stosunkowo wczesnie.
W roku 1896 W. Olechnowicz prowadzit badania wykopaliskowe na cmentarzysku kurhanowym
w Lipniaku, gdzie zarejestrowat warstwe ciatopalenia ztozong z przepalonych kosci i wegla drzewnego,
a ponadto w dwdch kurhanach odkryt bruk kamienny przykrywajgcy warstwe ciatopalenia.
Zinwentaryzowat takze cztery grupy kurhandéw w czesci laséw zw. , Kopce”, tj. w miejscowosciach
Gérna Owczarnia, Skokéw, Niezdéw i Baba. Dalsze badania archeologiczne przeprowadzit na
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omawianym terenie Z. Rybka, ktéry w latach 1911-12 badat wykopaliskowo osady neolityczne
w Niezdowie, Jankowe] Grobli, Rudzie Opolskiej i Zagrodach. Zebrat takze zabytki z kilku innych
stanowisk: w Kluczkowicach, Zajgczkowie i Niezdowie.

Dalsze badania na terenie gminy zwigzane sg z ogdlnopolskg akcjg badan powierzchniowych
Archeologicznego Zdjecia Polski. W 1 potowie lat 80-tych przeprowadzono badania powierzchniowe
na catym omawianym terenie. W efekcie odkryto ponad 150 nowych stanowisk archeologicznych.

W 1997 roku przeprowadzono inwentaryzacje dwdch kurhanéw: w Pusznie Skokowskim i Komaszycach
Nowych oraz cmentarzyska kurhanowego w Skokowie.

Podczas prac zwigzanych z budowa obwodnicy miasta, w Niezdowie odkryto dwa nowe stanowiska
archeologiczne, w tym cmentarzysko nowozytne.

Na potudnie od miejscowosci Wrzelowiec, w poblizu skrzyzowania drogi wojewddzkiej nr 824 z droga
brukowang biegngcg w kierunku Gor Kluczkowickich, planowane jest utworzenie stanowiska
archeologicznego nr AZP/81-75/10-4 ,, Zamczysko”.

Stanowiska podlegajg ochronie polegajacej na obowigzku zachowania szczegdlnie cennych stanowisk
oraz obowigzku wyprzedzajgcego przebadania i udokumentowania przed przeznaczeniem terenu na
cele budowlane lub pod zalesienia. Prace budowlane powinny by¢ prowadzone pod nadzorem stuzb
konserwatorskich. W przypadku natrafienia na ruchome zabytki archeologiczne (ceramika, przedmioty
krzemienne, kosci ludzkie lub zwierzece itp.) istnieje obowigzek natychmiastowego powiadomienia
o tym fakcie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Prace ziemne w rejonie oznaczonych stanowisk
powinny by¢ objete nadzorem archeologicznym.

Ustalenia planu ogdlnego przewidujg wobec wszystkich obiektéw i terenéw wpisanych do Gminnej
Ewidencji Zabytkow objecie strefami planistycznymi, ktore zapewnig im mozliwos¢ funkcjonowania
w niepogorszonym stanie lub umozliwig zwiekszenie ochrony planistycznej zapisami przysztych planéw
miejscowych opracowanych na podstawie niniejszego planu.

Plan ogdlny utrzymuje dotychczasowe parametry zabudowy i przeznaczenia terendw okreslone
w planach miejscowych dopuszczajagc mozliwos$é¢ adaptacji tych terendw na cele uzytkowe
z dostosowaniem nowych funkcji do wartosci kulturowej zabytkéw. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy
zostata ustalona w dostosowaniu do zatozen historycznych z niewielkim marginesem pozwalajgcym
doprecyzowac zapisy na poziomie planu miejscowego.

Dobra kultury wspoétczesnej

W granicach gminy nie wskazano obiektéw, pomnikéw, miejsc pamieci, budynkéw, ich wnetrz i detali,
zespotow budynkow, zatozen urbanistycznych i krajobrazowych spetniajgcych kryteria umozliwiajgce
uznanie ich za dobra kultury wspodtczesnej w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

5.3.11. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy nie s3 zlokalizowane pomniki zagtady i ich strefy ochronne w rozumieniu ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.
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5.3.12. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE

Przez tereny zamkniete rozumie sie, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi,
tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosé i bezpieczenstwo panstwa, okreslone
przez witasciwych ministréw i kierownikdw urzedéw centralnych. W granicach gminy nie s3
zlokalizowane tereny zamkniete resortu obrony narodowej ustanowione decyzjg Ministra Obrony
Narodowej ani kolejowe tereny zamkniete, ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu,
dla ktérych sporzadza sie plan.

5.3.13. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie zgodnie z art. 135 ust 1 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska dla przedsiewzie¢ ,Jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddziatywania
przedsiewziecia na S$rodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika,
ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie
moga by¢ dotrzymane standardy jakosci sSrodowiska poza terenem zakfadu lub innego obiektu, to dla
oczyszczalni sciekéw, sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej,
lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej, obiektdw sieci gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnej,
radionawigacyjnej i radiolokacyjnej tworzy sie obszar ograniczonego uzytkowania.”
Powotanie obszaréw nastepuje na mocy:
=  Uchwaty sejmiku wojewddztwa - dla przedsiewziecia moggcego zawsze znaczgco oddziatywac na
Srodowisko w rozumieniu ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, lub dla
zaktadow, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktdra jest kwalifikowana jako
takie przedsiewziecie,
= Uchwata rady powiatu - dla zaktadéw lub innych obiektéw, niewymienionych powyzej.

W granicach gminy nie powoftano w zadnym z powyiszych trybéw obszaréw ograniczonego
uzytkowania.

5.3.14. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWAC)I LUB REMEDIACII

Degradacja przestrzeni, w tym przestrzeni publicznej przejawia sie m.in. wystepowaniem
zdegradowanych, zaniedbanych terendw i obiektéw takich jak np. pustostany, ktére utracity swojg
funkcje a ich potencjat pozostaje nie wykorzystany. Z powodu wystepowania takich obiektow
przestrzen przestaje byc¢ reprezentacyjna, co przektada sie na atrakcyjnos$¢ turystyczno-gospodarcza
catego miasta.

Do obszaréw wymagajacych przeksztatcen zaliczono:
= tereny wyznaczone w planie miejscowym, wymagajace odgospodarowania ze wzgledu na warunki
przyrodniczo- krajobrazowe i funkcje terendw sasiednich,
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= tereny dla ktdrych nalezy zmienié przeznaczenie ze wzgledu na stan wtasnosci, nowe zamierzenia
inwestycyjne lub rezygnacje z dotychczasowych kierunkéw rozwoju (np. rezerwy terenowej na
budowe targowiska miejskiego),

= tereny, dla ktérych dopuszczono funkcje dodatkowe (réwnorzedne, dopuszczalne ),

= tereny planowanego uktadu komunikacyjnego miasta (rezygnacja z odcinkéw drég wyznaczonych
w planie miejscowym, zmiana kategorii drég).

Do obszaréw wymagajgcych rehabilitacji zaliczono:

= tereny d. Cukrowni,

= tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — humanizacja zabudowy i terenéw w jej
otoczeniu poprzez podniesienie standardu, poziomu estetyki.

Do obszarow wymagajgcych rewitalizacji zaliczono:

= tereny doliny rzeki Jankowki (Leonki) w otoczeniu istniejgcych obiektéw d. Cukrowni,

= tereny znajdujgce sie w granicach Obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji gminy Opole
Lubelskie wyznaczonego Uchwatg Nr XX/130/2016 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 17
czerwca 2016 roku,

= tereny stawdw na przedpolu d. zespotu patacowo- parkowego,

= tereny podlegajgce réwniez rewaloryzacji — zabytkowego uktadu urbanistycznego

Wskazane tereny wymagajg dziatan zmierzajgcych do podniesienia jakosci istniejgcej i wprowadzenia
nowej zabudowy o wyzszej atrakcyjnosci funkcjonalnej, architektonicznej i krajobrazowe;j,
przebudowy, zmiany sposobu zagospodarowania i korzystania z terenéw zieleni, wykreowania nowych
przestrzeni publicznych.

Plan ogdélny umozliwia przeksztatcenia i rehabilitacje wskazanych obszaréw dzieki wyznaczeniu
ustugowych stref planistycznych (SU) z profilami dodatkowymi terendw zieleni naturalnej i wod, stref
zieleni i rekreacji (SN) z profilami dodatkowymi terendw: ustug sportu i rekreacji, ustug turystyki, zieleni
naturalnej, lasu oraz strefy otwartej (SO) z profilem dodatkowym terendw zieleni urzadzone;j.

Na terenie gminy Opole Lubelskie nie wystepujg obszary remediacji rozumiane jako tereny, na ktdrych
konieczne jest poddanie gleby, ziemi i wéd gruntowych dziataniom majgcym na celu usuniecie lub
zmniejszenie ilosci, kontrolowanie oraz ograniczenie rozprzestrzeniania sie substancji powodujgcych
ryzyko, tak aby teren zanieczyszczony przestat stwarzaé zagrozenie dla zdrowia ludzi lub stanu
Srodowiska, z uwzglednieniem obecnego i planowanego w przysztosci sposobu uzytkowania terenu.

5.3.15. OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACII

Zgodnie z ustawg o rewitalizacji obszar zdegradowany to obszar gminy znajdujgcy sie w stanie
kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancow bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego poziomu
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uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym oraz co najmniej jednego z nastepujgcych negatywnych

zjawisk:

= gospodarczych — w szczegdlnosci niski stopien przedsiebiorczosci, staba kondycja lokalnych
przedsiebiorstw;

=  S$rodowiskowych — w szczegdlnosci przekroczenie standardéw jakosci srodowiska, obecnosé
odpaddw stwarzajacych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu srodowiska;

= funkcjonalno-przestrzennych — w szczegdlnosci niewystarczajgce wyposazenie w infrastrukture
techniczng i spoteczng lub jej zty stan techniczny, brak dostepu do podstawowych ustug lub ich
niska jakosé, niedostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych sie funkcji obszaru,
niedostosowanie infrastruktury do potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, niski poziom obstugi
komunikacyjnej, niedobér lub niska jakos¢ terendw publicznych;

= technicznych — w szczegdélnosci degradacja stanu technicznego obiektow budowlanych, w tym
o przeznaczeniu  mieszkaniowym  oraz  niefunkcjonowanie  rozwigzan  technicznych
umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektéw budowlanych, w szczegdlnosci w zakresie
energooszczednosci, ochrony srodowiska i niedostosowania infrastruktury do potrzeb oséb ze
szczegblnymi potrzebami.

W celu wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji sporzgdzona zostata diagnoza,
w ramach ktérej gmine podzielono na jednostki osadnicze, bedace odpowiednikami obrebéw
ewidencyjnych. Dla kazdej jednostki osadniczej przeprowadzano analize wskaZnikowg w zakresie
wystepowania problemdéw we wskazanych sferach.

Uchwata nr XX/130/2016 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 17 czerwca 2016 r. zostaty
wyznaczone tereny zdegradowane i obszar rewitalizacji, a uchwatg nr XL/268/2017 Rady Miejskiej
w Opolu Lubelskim z dnia 8 listopada 2017 r. zostat przyjety Gminny Program Rewitalizacji gminy Opole
Lubelskie na lata 2017-2024, ktéry uchwatg nr XV11/132/2025 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia
26 listopada 2025 r. zostat zaktualizowany na lata 2025-2030. Wskazane w uchwatach granice obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji sg tozsame.

Obszar rewitalizacji zajmuje 26,17 ha co stanowi 0,14% powierzchni gminy oraz 1,73% powierzchni
miasta. Obszar ten na koniec 2023 roku zamieszkiwaty 974 osoby, co stanowi 6,02% mieszkancéw
gminy oraz 12,39% mieszkaricow miasta.

W latach 2015-2023 liczba mieszkancéw obszaru rewitalizacji zmniejszyta sie 0 150 oséb, co stanowi
13,3%. Spadek liczby mieszkaricéw na obszarze rewitalizacji zachodzi duzo szybciej niz w skali gminy.
Zmniejszanie sie liczby mieszkanncow gminy jest wynikiem ujemnego przyrostu naturalnego oraz
procesOw migracyjnych. Efektem tych proceséw jest starzenie sie populacji i wzrost wskaznikéw
obcigzenia demograficznego. Liczba ludnosci w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku
produkcyjnym zwiekszyta sie na obszarze rewitalizacji z 33 oséb w 2015 roku (wobec 33 srednio
w miescie i 32 w gminie) do 66 oséb w 2023 roku (49 w miescie, 42 w gminie). Podobnie jak
w przypadku zmniejszania sie liczby ludnosci, takze proces starzenia sie populacji na obszarze
rewitalizacji przebiega szybciej niz srednio w miescie i catej gminie.

Znaczenie trendéw demograficznych dla polityk publicznych wynika z faktu, iz oddziatujg one na niemal
wszystkie sfery zycia — wptywajg na ksztatt struktury gospodarki, wymuszajg przeobrazenia na rynku
pracy oraz zmiane profilu ustug publicznych. Do najwazniejszych, z punktu widzenia rozwoju lokalnego,
konsekwencji starzenia sie spoteczenstwa oraz depopulacji, mozna zaliczy¢: wyludnianie sie centréw
miast i dekapitalizacje substancji mieszkaniowej, wtgcznie z pojawianiem sie pustostandw; ubozenie
dochoddw osobistych mieszkarncéw oraz dochodéw samorzaddw, przy jednoczesnej presji na wzrost
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wydatkéw publicznych na zapewnienie ustug (gtdwnie opiekunczych i zdrowotnych) dla potrzeb

rosngcej grupy osoéb starszych; koniecznos¢ utrzymania infrastruktury, czesto zbyt rozbudowanej

w stosunku do malejgcej liczby mieszkancéw, oraz jej dostosowania do potrzeb zmieniajgcego sie

profilu uzytkownika. Interwencja rewitalizacyjna, stanowigca wazny element polityki rozwoju miasta,

powinna uwzglednia¢ wszystkie te aspekty.

KIERUNKI ZMIAN FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH

1:4000

[==1 granica obszaru rewitalizacji

E= '1 Program remontu kamienic historycznego centrum miasta Opola Lubelskiego

E= 2] Uporzadkowanie i nadanie nowych funkcji Matpiego Gaju
[T [37] Realizacja programu ,Inicjatywy lokalne"

E= W@l Rozwdj turystyki oraz poprawa bezpieczenstwa w Gminie Opole
Lubelskie

E=3 &3 Rozszerzenie strefy ptatnego parkowania w Opolu Lubelskim
E= 811 Utworzenie miejsca spotkar dla oséb miodych

E= B8l Adaptacja potudniowego skrzydta zabytkowego klasztoru Pijaréw
w Opolu Lubelskim na nowe funkcje spoteczne
(utworzeniem interaktywnego muzeum edukacyjno-sakralnego)
E= MM Adaptacja wschodniego skrzydta zabytkowego klasztoru Pijaréw
w Opolu Lubelskim na nowe funkcje spoteczne (miejsce spotkan miedzykulturowych)

E=] I8l Uporzadkowanie i nadanie nowych funkcji przestrzeni publicznej
- skwer przy ul. Ogrodowej

E= M8 Uporzadkowanie i nadanie nowych funkcji przestrzeni publicznej
- skwer przy ul. Ogrodowej

Przedsiewzigcia realizowane

na obszarze rewitalizacji:

0 ograniczonym przestrzennie zasiegu
obejmujace caty obszar

=
m

Rysunek 2. Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji — Kierunki zmian funkcjonalno-przestrzennych.

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji gminy Opole Lubelskie - aktualizacja na lata 2025-2030.

Cele gminnego programu rewitalizacji w sferze przestrzennej:

Dziatania na rzecz poprawy estetyki obszaru rewitalizacji:

Kontynuacja Programu Remontéw Kamienic,

Przygotowanie instrumentow prawnych przeciwdziatajgcych chaosowi reklamowemu;
Stworzenie przestrzeni publicznej petnigcej funkcje catorocznego miejsca spotkan mtodziezy;
Kreowanie miejsc pozwalajgcym na aktywne spedzanie czasu wolnego na obszarze
rewitalizacji;

Likwidacja barier architektonicznych oraz wprowadzanie rozwigzan utatwiajgcych poruszanie
sie po obszarze rewitalizacji 0séb o zréznicowanych potrzebach w zakresie mobilnosci, w tym
zwtaszcza seniorow;

Rozbudowa sciezek rowerowych oraz chodnikéw wspierajagcych mikromobilnos¢ w obrebie
obszaru rewitalizacji;

Zmniejszenie zagrozen oraz ucigzliwosci wynikajacych z intensywnego ruchu samochodowego
na obszarze rewitalizacji;

Reorganizacja zasad parkowania w centrum, optymalizujgca przestrzenne rozmieszczenie
miejsc postojowych (parkingdw) oraz uwzgledniajgca potrzeby oséb z niepetnosprawnosciami.

Realizacja dziatan ujetych w Gminnym Programie Rewitalizacji Gminy Opole Lubelskie - aktualizacja na

lata 2025-2030 nie bedzie wymagata zmiany obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.
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Na catym obszarze rewitalizacji, uchwatg nr XLIX/358/2018 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia
16 pazdziernika 2018 r., zostata ustanowiona na terenie Opola Lubelskiego Specjalna Strefa
Rewitalizacji obejmujgca caty obszar rewitalizacji wskazany w Gminnym Programie Rewitalizacji.
Zostata ona ustanowiona na okres 10 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty, w celu zapewnienia sprawnej
realizacji przedsiewzieé rewitalizacyjnych.

Przyczyny uznania wskazanych obszaréw za zdegradowane majg gtéwnie charakter spoteczno-
ekonomiczny, na ktére czesciowo ustalenia planu ogélnego moga wptynaé pozytywnie ze wzgledu na
wyznaczenie stref gospodarczych (SP) i ustugowych (SU).

Ze wzgledu na skale i zakres szczegdétowosci planu ogdlnego, nie moze on w sposdb bezposredni
realizowacd celéw okreslonych w GPR dla obszaru rewitalizacji, jednakze ustalenia stref planistycznych
wyznaczonych w jego granicach umozliwiajg petng realizacje tych zamierzen. Obszar rewitalizacji
znajduje sie gtéwnie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa (SW i SJ), ustugowych
(SU), zieleni i rekreacji (SN).

5.3.16. OBSZARY CICHE W AGLOMERACII ORAZ OBSZARY CICHE POZA AGLOMERACIA

Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg, zgodnie z art. 118 b ustawy Prawo
ochrony srodowiska, moga by¢ ustanawiane przez rade powiatéw drodze uchwaty. Przy wyznaczaniu
ich uwzglednia sie szczegdlne potrzeby ochrony przed hatasem wybranych obszaréw i podaje
wymagania, ktére majg zapewni¢ utrzymanie poziomow hatasu na poziomach nie wyzszych niz
dotychczasowe.

Gmina nie wchodzi w sktad aglomeracji. Na jej obszarze nie ustanowiono réwniez obszaru cichego poza
aglomeracja.

Zgodnie z zapisami ,Programu ochrony srodowiska przed hatasem dla wojewdédztwa lubelskiego”,
przyjetego uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego Nr 111/44/2024 z dnia 19 czerwca 2024 roku,
w granicach gminy nie wskazano terendw, ktére potencjalnie moga spetniac kryteria obszaréw cichych.

5.3.17. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-1ll ORAZ GRUNTY LESNE

Gmina odznacza sie na ogot korzystnymi warunkami dla rozwoju rolnictwa. O takiej ocenie decydujg
sprzyjajace uprawom warunki agroekologiczne oraz potozenie komplekséow dobrych i srednich gleb
(klasa I-1V) na obszarach o korzystnej dla produkcji rolnej konfiguracji terenu. Specjalne predyspozycje
dla rozwoiju rolnictwa posiadajg sotectwa, w granicach ktdrych znajdujg sie zwarte areaty dobrych gleb.
Generalnie jest to potudniowa i wschodnia czeéé gminy (zwtaszcza grunty Wandalina, Zadola, Cwietalki,
Kluczkowic, Puszna Godowskiego i Truszkowa).

Na terenie gminy ochrong prawng przed przeznaczaniem na cele nierolnicze objetych jest okoto 2700
hektaréw gleb mineralnych w klasach bonitacyjnych I-lll, co stanowi ok. 25% uzytkéw rolnych, oraz
ok. 800 hektardw gleb organicznych, tj. ok. 7,5%.

Ze wzgledu na dwudzielno$é¢ fizjograficzng gminy, kompleksy mineralnych gleb chronionych
w wiekszosci wystepujg na Wozniesieniach Urzedowskich, gdzie tworzg niemal zwartg pokrywe
(potudniowa i centralna czesé gminy). Na pétnoc od doliny Chodelki gleby mineralne objete ochrong
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wystepujg sporadycznie. Gleby organiczne wypetniajg gtdwnie doliny rzeczne. Najwieksze kontury
tworzg w dolinach Chodelki i Jankdwki.

Plan ogdlny sankcjonuje istniejgce nierolnicze zagospodarowanie terendw pokrytych glebami klas I-11l,
ich przeznaczenie w obowigzujgcych planach miejscowych i studium oraz projektowane przeznaczenie,
obejmujac je strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefami
ustugowymi (SU), strefami gospodarczymi (SP) i strefami komunikacyjnymi (SK). Pozostate obszary gleb
chronionych na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych znajdujg sie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ) oraz gtdwnie w strefach otwartych (SO).

Lasy w gminie Opole Lubelskie zajmujg powierzchnie 5,78 tys. ha i pokrywaja 29,8% powierzchni gminy.
Jest to odsetek wyraznie wiekszy od wskaznika lesistosci wojewddztwa lubelskiego, wynoszgcego
22,2%. Najwieksze znaczenie posiadajg lasy panstwowe nalezgce do Nadlesnictwa Krasnik.
zgrupowane w duzych kompleksach, do ktérych nalezg: Niezdéw I, Kleniewo, Kluczkowice. W innym
uktadzie przestrzennym wystepujg lasy prywatne, poniewaz zgrupowane sg w kilkudziesieciu, na ogét
matych kompleksach w pétnocnej i potudniowej czesci gminy. Do najwiekszych naleza: Las Lipniak i Las
Wandalin.
Istotne znaczenie majg réwniez zadrzewienia, ktdre czesciowo stanowig substytut lasu. W gminie
Opole Lubelskie taczny obszar zajmowany przez zadrzewienia i zakrzewienia szacuje sie na okotfo
300 ha. Najczesciej sg to réznowiekowe olszyny w dolinach Chodelki i Leonki towarzyszgce gtdwnie
korytom tych ciekéw. Wystepujg z reguty w postaci zadrzewied grupowych i kepowych, rzadziej
pasmowych i rzedowych. W obszarach pozadolinnych wystepuja w bardzo duzym rozproszeniu
w zagtebieniach bezodptywowych i wzdtuz rowéw srédpolnych. Gtéwnie sg to olsze i wierzby, czasami
deby i jesiony.
Za lasy szczegdlnie chronione — na podstawie ustawy o lasach —w gminie uznawane sa:
=  kompleks lesny na potudnie od Kluczkowic o znaczeniu glebochronnym, czyli chronigcym przed
erozjg wodng: zmywaniem, cieczeniem, sufozjg i rozcinaniem powierzchni lessowej,
=  kompleks ,Cyprianowe Doty” — o podobnym znaczeniu,
= oddziaty 226 i 227 w lesnictwie Kluczkowice, o znaczeniu glebochronnym i wodochronnym
(w zlewni Wrzelowianki),
= fragment gradu, na wschdd od Kluczkowic, dla ochrony cennego przyrodniczo i krajobrazowo
wawozu lessowego.

W planie ogdlnym obszary lesne potozone sg w granicach stref otwartych (SO). Wyjatek stanowig

niewielkie fragmenty pofozone na styku z istniejgcymi terenami zabudowy, ktdére w ramach
wyrownywania granicy lesnej zostaty wigczone do stref z zabudowsa.

5.3.18. ZAKLADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII
PRZEMYStOWE)
Na terenie gminy nie s zlokalizowane zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej

awarii przemystowej.
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5.3.19. OBSZARY PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA TECHNICZNEGO

Pas nadbrzezny w rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej jest to obszar lgdowy przylegty do brzegu morskiego. Obszar taki nie
zostat wyznaczony na terenie gminy.

5.4. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI
W ZAGOSPODAROWANIU

5.4.1. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

Gminng infrastrukture spoteczng tworzy zbidr instytucji i organizacji, ktérych dziatalnosé¢ wptywa na
podnoszenie poziomu i jakosci zycia mieszkancéw oraz przyczynia sie do wzrostu atrakcyjnosci
inwestycyjnej i wizerunkowej gminy.

Oswiata i edukacja

W gminie Opole Lubelskie funkcjonuje 7 szkdét podstawowych, w tym 6 szkét prowadzonych przez
samorzad gminny oraz 1 szkota prowadzona przez stowarzyszenie. Na terenie miasta dziatajg 2 szkoty
podstawowe: Szkota Podstawowa Nr 1 i Szkota Podstawowa Nr 2, natomiast na terenie wiejskim gminy
dziata ich 5: Szkota Podstawowa w Pusznie Godowskim, Szkota Podstawowa w Skokowie, Szkota
Podstawowa w Wandalinie, Szkota Podstawowa w Kluczkowicach i Szkota Podstawowa w Niezdowie
(szkota stowarzyszeniowa).

Ksztatcenie na poziomie ponadpodstawowym jest oferowane w 2 placéwkach oswiatowych: Liceum
Ogodlnoksztatcgcym im. Adama Mickiewicza oraz Zespole Szkét Zawodowych im. Stanistawa
Konarskiego.

Na terenie Gminy Opole Lubelskie funkcjonuje 11 osrodkéw wychowania przedszkolnego (przedszkoli,
punktow przedszkolnych i oddziatéw przedszkolnych w szkotach podstawowych), w tym 5 na obszarze
miasta oraz 6 na terenie wiejskim gminy.

Na terenie miasta dziata réwniez ztobek miejski z trzema oddziatami.

Kultura

Dziatalnos¢ kulturalna w miescie skupia sie gtéwnie wokét domu kultury i biblioteki miejskiej.
Najprezniej instytucjg kultury dziatajacg na terenie Gminy Opole Lubelskie jest Opolskie Centrum
Kultury, ktére prowadzi wielokierunkowg dziatalno$¢ z zakresu edukacji dzieci i mtodziezy oraz
aktywizacje réznych srodowisk. Na terenie gminy dziatalnos¢ prowadzi réwniez Muzeum Regionalne
w Kluczkowicach.

Ochrona zdrowia i opieka spoteczna

Opieka zdrowotna w gminie Opole Lubelskie Swiadczona jest przez publiczng i niepubliczng stuzbe
zdrowia w ramach kontraktéw z Narodowym Funduszem Zdrowia oraz przez swiadczeniodawcéw
prywatnych. Dziaftalnos¢ prowadzi 18 podmiotéw ambulatoryjnej opieki zdrowotnej, w tym 13
przychodni (w tym 2 podlegte samorzadowi terytorialnemu) oraz 5 praktyk lekarskich, realizujgcych
Swiadczenia finansowane ze sSrodkéw publicznych. Oferta ustug zdrowotnych wyraznie koncentruje sie
w granicach miasta - na jego terenie znajduje sie zdecydowana wiekszos¢ placowek ochrony zdrowia
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(11 przychodni i 4 praktyki lekarskie). Opieka szpitalna Gminy Opole Lubelskie, a takze catego powiatu
opolskiego, oparta jest o Powiatowe Centrum Zdrowia Sp. z 0. 0. w Opolu Lubelskim.

W Gminie Opole Lubelskie powyzsze zadania wykonuje Centrum Ustug Spotecznych. Centrum Ustug
Spotecznych jako jednostka organizacyjna gminy realizuje zadania witasne gminy o charakterze
obowigzkowym i zlecone gminie w zakresie pomocy spotecznej. Jednostka realizujgcg zadania z zakresu
pomocy spotecznej oraz wspierania rodziny i systemu pieczy zastepczej na obszarze gminy jest rowniez
Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie w Opolu Lubelskim z siedzibg w Poniatowe].

Sport i rekreacja

W gminie Opole Lubelskie dziatalnos¢ prowadzi 6 klubéw sportowych, ktére zrzeszajg ponad 200
cztonkéw. Do najchetniej uprawianych dyscyplin, oprdcz pitki noznej naleza: tenis stotowy, ptywanie,
lekkoatletyka. Gmina posiada nowoczesng baze sportowo-rekreacyjng, w postaci ogdlnodostepnej
infrastruktury sportowej dajgcej mozliwos¢ aktywnego spedzania wolnego czasu.

W planie ogdlnym wiekszosé obiektdw infrastruktury spotecznej zlokalizowano w strefach ustugowych
(SU). Niektére z nich, bedace gtdwnie niepublicznymi placdwkami opieki zdrowotnej i oswiaty, znalazty
sie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg (SW i SJ). W strefach zieleni i rekreacji (SN)
znalazty sie gtdwnie tereny sportu i rekreacji, ktérych realizacja bedzie mozliwa jesli pozwolg na to
uwarunkowania lokalne.

5.4.2. INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA

Transport drogowy

Gtéwnymi elementami infrastruktury drogowej na terenie gminy sg drogi wojewddzkie:
= numer 747 relacji Itza — Lipsko — Solec n. Wistg — Opole Lubelskie — Betzyce — Konopnica;
* numer 824 relacji Zyrzyn — Putawy — Opole Lubelskie — J6zeféw — Annopol;
= numer 832 relacji Wola Rudzka — Poniatowa — Kreznica Okragta.

Transport kolejowy

Przez gmine Opole Lubelskie przebiega zabytkowa waskotorowa linia kolejowa: Nateczowska Kolej
Dojazdowa: Nateczéw-Karczmiska, Rozalin-Opole Lubelskie, Rozalin-Poniatowa, Karczmiska-Wilkéw.
Jest to linia niezelektryfikowana o czysto rekreacyjnym znaczeniu.

Komunikacja rowerowa
taczna dtugosc sciezek rowerowych (drég dla rowerdw) w gminie wynosi 10 km.

Wszystkie wymienione drogi oraz linia kolejowa potozone sg w granicach stref komunikacyjnych (SK).
Drogi o nizszych klasach technicznych tj. zbiorcze (Z), lokalne (L), dojazdowe (D), wewnetrzne oraz drogi
rowerowe, ciaggi piesze i parkingi nie sg wskazywane w planie ogdélnym jako odrebne strefy
komunikacyjne. Sg one jednym z przeznaczen w profilach podstawowych we wszystkich pozostatych
strefach planistycznych, a ich doktadne granice bedg okreslane na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.
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5.4.3. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Elektroenergetyka

Podstawowym Zrdédtem zasilania obszaru gminy w energie elektryczng sg dwie stacje gtéwnego punktu
zasilania (GPZ) 110/15kV: GPZ Kazimierz i GPZ Opole Lubelskie. Stacja GPZ Kazimierz zasilana jest
jednostronnie linig wysokiego napiecia 110 kV biegngcg od GPZ Putawy Rudy, natomiast GPZ Opole
Lubelskie zasilana jest dwustronnie liniami wysokiego napiecia 110 kV biegngcymi z GPZ Budzyn oraz
GPZ Poniatowa. Infrastruktura przesytowa o napieciu 15 kV zrealizowana jest przewaznie w technologii
napowietrznej. W chwili obecnej caty obszar gminy ma dostep do sieci elektroenergetycznej, a jej
zasieg i moc jest wystarczajgca dla obecnych potrzeb.

Cieptownictwo

Na terenie Opola Lubelskiego w ciepto systemowe zaopatrywane s3 wielorodzinne osiedla
mieszkaniowe potozone w centrum miasta. Pozostate tereny gminy obstugiwane sg przez kottfownie
lokalne i indywidualne Zrddta ciepta.

Zaopatrzenie w gaz

Sie¢ gazowa jest doprowadzona do wszystkich czesci obszaru miejskiego gminy. Natomiast na obszarze
wiejskim do miejscowosci korzystajacych z gazu sieciowego nalezg: Biatowoda, Darowne, Elzbieta,
Gérna Owczarnia, Jankowa, Kazimierzéw, Kluczkowice, Majdan Trzebieski, Niezdéw, Ozaréw Pierwszy,
Rozalin, Trzebiesza, Wola Rudzka, Zajgczkéw. Na terenie gminy planowana jest budowa gazociggu
wysokiego cisnienia ze stacjg redukcyjno-pomiarowg w Wandalinie.

System wodno-kanalizacyjny

Sie¢ wodociggowa na terenie gminy osiggneta dtugos¢ ponad 174 km. Zasilana jest w wode przez 11
stacji wodociggowych z 16 ujec. Dzieki istniejgcej sieci liczba przytaczy do budynkéw mieszkalnych
i budynkéw zbiorowego zamieszkania wynosi tacznie okoto 3600. Odsetek ludnosci korzystajgcej
z wodociggdw na terenie gminy wynosi ponad 92%. Oprdcz miasta zwodociggowanych jest rowniez 42
miejscowosci gminy: Opole Lubelskie, Biatowoda, Cwietalka, Dgbrowa Godowska, Géry Kluczkowickie,
Kluczkowice, Komaszyce Stare, Komaszyce Nowe, Kamionka, Kierzki, Ludwikéw, Puszno Skokowskie,
Puszno Godowskie, Skokéw, Ruda Maciejowska, Stanistawéw, Swidry, Truszkéw, Wélka Komaszycka,
Wandalin, Zadole, Trzebiesza, Debiny, Darowne, Majdan Trzebieski, Niezdéw, Wrzelowiec,
Kazimierzéw, Elzbieta, Franciszkow Nowy, Wola Rudzka, Zajgczkéw, Grabdwka, Jankowa, Emilcin,
Pustelnia, Pomorze, Ozaréw | i Il, Rozalin, Zosin, Géry Opolskie, Gérna Owczarnia. Mozliwosci
techniczne umozliwiajg dalszy rozwdj sieci wodociggowe;.

Parametry komunalnej oczyszczalni Sciekdw oraz mozliwosci finansowe Gminy umozliwiajg dalszg
sukcesywng rozbudowe systemu kanalizacji sanitarnej. Oprdcz zlokalizowanej w miescie komunalne;j
oczyszczalni Sciekdw o przepustowosci 5 tysiecy metrow szesSciennych na dobe, obliczonej na
przyjmowanie sciekdw od 35 tys. osdb na terenie gminy funkcjonuje réwniez mniejsza w Kluczkowicach
Osiedlu.

Gospodarowanie odpadami

Odpady komunalne z terenu gminy zagospodarowywane sg przez Regionalng Instalacje Przetwarzania
Odpadéw Komunalnych w Krasniku — ZOO Sp.zo.o.. Punkt Selektywnej Zbiorki Odpaddéw
Komunalnych funkcjonuje w miejscowosci Ozaréw II.
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W planie ogélnym w wydzielonych strefach infrastrukturalnych (SlI) znalazty sie: komunalna
oczyszczalnia $ciekdw i Punkt Selektywnej Zbidrki Odpaddéw Komunalnych w Ozarowie. Pozostate
obiekty i tereny infrastruktury technicznej, takie jak np. ujecia wody, ze wzgledu na swojg wielkos¢ lub
charakter nie zostaty wyodrebnione i znajdujg sie gtdwnie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg (SZ, SJ), ustugowych (SU), gospodarczych (SP) i otwartych (SO).

5.5. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE

Audyt krajobrazowy wojewddztwa lubelskiego pozostaje na etapie opracowywania, w zwigzku z czym
dla obszaru gminy nie przedstawia sie rekomendacji ani wnioskéw oraz nie wyznacza krajobrazéw
priorytetowych.

5.6. UWARUNKOWANIA DLA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENOW WSKAZANE
W OPRACOWANIU EKOFIZJOGRAFICZNYM

Okreslenie warunkéw zagospodarowania terenu wynikajgcych z potrzeb ochrony srodowiska
i prawidtowosci gospodarowania zasobami przyrody:

Warunki zagospodarowania terenéw mieszkalnictwa

W warunkach zagospodarowania terenéw mieszkalnictwa potrzeby ochrony srodowiska powinny
zapewnic¢ przede wszystkim nastepujgce ustalenia:

¢ dopuszczenie lokalizacji w zabudowie jedynie ustug nieucigzliwych oraz innych nieucigzliwych funkcji
pod warunkiem, ze nie ograniczajg mozliwosci realizacji podstawowej funkcji terenu na sagsiednich
dziatkach,

¢ wykluczenie lokalizacji ferm hodowlanych, tj. przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,

¢ adaptacja zabudowy siedlisk rolniczych oraz obiektéw gospodarczych pod warunkiem ograniczenia
uciagzliwosci do granic wtasnosci,

* wysokie wskazniki minimalnej powierzchni dziatki pod zielenig (np. dla zabudowy letniskowej - 80%).
Na terenach zabudowy pensjonatowej i letniskowej wszelkie ustugi powinny by¢ wykluczone.

Do terendw mieszkalnictwa, dla ktérych warunki te powinny sie stosowac, nalezg w pierwszym rzedzie:
e wydtuzone pasma zabudowy wiejskiej, w ukfadzie ktérych rozwija sie zdecydowana wiekszosé
miejscowosci w gminie,

* miejscowosci zwarte przestrzennie, cho¢ z tendencjg do rozlewania (Janiszkowice).

Warunki zagospodarowania terenéw ustug

W odniesieniu do terendéw ustug plan powinien uwzglednia¢ podstawowe wymogi ochrony
Srodowiska, gtéwnie poprzez:

1) uwarunkowanie lokalizacji ustug ograniczeniem ich ucigzliwosci do granic wtasnosci,

2) ograniczenie minimalnej powierzchni dziatki z przeznaczeniem pod zielerl (30% - na terenie ustug
komercyjnych z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej, 20% - na terenie ustug komercyjnych
uciazliwych),

3) wykluczenie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
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4) wymog urzadzenia wzdtuz terendw zieleni izolacyjne;.

Powyzsze zasady powinny sie stosowac do wyznaczonych w planie:

* terenéw zabudowy mieszkaniowe] (zagrodowej, jednorodzinnej) i ustugowej,

¢ terendw skoncentrowanej zabudowy jednorodzinnej, a takze, z wyjatkiem wymogu nr 3, do terendéw
zabudowy produkcyjnej i ustugowe;.

Warunki zagospodarowania terenéw wytwaorczosci i sktadowania

Sposrod warunkow zagospodarowania terendw wytworczosci i sktadowania (przemystu, sktadéw i baz)
potrzeby ochrony srodowiska powinny zapewniaé nastepujgce ustalenia planu:

¢ obowigzek strefowania funkcjonalnego w kierunku ograniczenia kolizyjnosci zagospodarowania
w granicach terenu,

* wykluczenie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko, dla ktérych obligatoryjne
jest sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na srodowisko,

e obowigzek uwzglednienia warunkéw ochrony woéd (m.in. poprzez uszczelnienie podtoza
i odwodnienie nawierzchni placdw) i powietrza (m.in. poprzez zakaz sktadowania towaréw
i materiatéw pylgcych na wolnym powietrzu),

® ograniczenie powierzchni zabudowy do 40% wydzielonego terenu,

* warunek zagospodarowania dziatek zielenig izolacyjng jednoczesnie z realizacjg inwestycji,

¢ wykluczenie mozliwosci trwatej degradacji Srodowiska przyrodniczego na terenach powierzchniowej
eksploatacji surowcéw.

Ponadto niezbedny warunek wykluczenia lokalizacji budynkéw mieszkalnych. W sytuacji braku na
terenie gminy duzych i $rednich zaktadéw produkcyjnych powyisze zasady ochrony srodowiska
powinny stosowaé sie do tych terendw wytworczosci i sktadowania, ktére zostang wyznaczone
w planie. Najbardziej wiasciwym, ze Srodowiskowego punktu widzenia, terenem pod lokalizacje funkcji
produkcyjnych i sktadowych, sg rejony potozone w potudniowo-wschodniej czesci miasta.

Warunki zagospodarowania terenéw rolnictwa

W odniesieniu do terendw przeznaczonych pod rolnictwo plan powinien zapewnia¢ podstawowe
wymogi ochrony srodowiska poprzez:

* wykluczenie lokalizacji gospodarstw specjalnych rolnictwa w kolizji z zabudowa,

* wprowadzenie obowigzku urzadzenia zieleni izolacyjnej wokot terendw (obiektow) oddziatywujgcych
niekorzystnie na otoczenie lub wrazliwych na szkodliwy wptyw czynnikdw zewnetrznych,

e wprowadzenie obowigzku likwidacji obiektow kolidujgcych w wymaganiami ochrony srodowiska lub
z zagospodarowaniem terendw sasiednich,

e wprowadzenie zakazu lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczgco pogorszy¢ stan Srodowiska
przyrodniczego w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowe;j.
Obowigzek stosowania tych zasad dotyczy catej rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Warunki zagospodarowania terenéw komunikacji

W odniesieniu do warunkédw zagospodarowania terendéw komunikacji aspekt ekologiczny
uwarunkowan winien by¢ realizowany przede wszystkim poprzez:

e okreSlenie zasad sytuowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego przy drogach,

* obowigzek ochrony droznosci dolin - jako ciggdw i korytarzy ekologicznych oraz stref koncentracji
sptywu wody - podczas modernizacji i budowy drég.
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Wymogi te powinny dotyczy¢ wszystkich drég publicznych i wewnetrznych.

W planie ogdlnym wzieto pod uwage zalecenia opracowania ekofizjograficznego. Dla czesci obszaréw
wdrozenie wytycznych nie byto mozliwe ze wzgledu na daleko posuniete przeksztatcenia sSrodowiska
wynikajace z obecnego zagospodarowania.

6. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Zgodnie z art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czes$¢ graficzna
uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla
planu ogdlnego, granic dziatek ewidencyjnych oraz obiektéw przestrzennych stanowigcych
uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 4 ustawy.

Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdlnego sporzadza sie w postaci elektronicznej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz 1:25 000.

Czes¢ graficzng uzasadnienia Planu ogdlnego gminy Opole Lubelskie stanowi zatgcznik Nr1
opracowany w skali 1:10 000.
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