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Czesc lll.
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENEGO GMINY OPALENICA

1. Wizja rozwoju miasta i gminy
1.1. Ogodlne cele i kierunki rozwoju

Gtownym i nadrzednym celem rozwoju gminy Opalenica jest poprawa jakosSci
zycia mieszkancow oraz funkcjonowania struktury obszaru, przy réwnoczesnym
zachowaniu fadu przestrzennego i ochronie zasobow srodowiska naturalnego. Cel
ten zgodny jest z zasadg zréwnowazonego rozwoju, ktérej koncepcja zostata
okreslona w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. (tj. Dz.U. z 2008 nr 25 poz. 150 ze
zm.) Prawo ochrony $rodowiska. Wskazuje ona, iz zrownowazony rozwoj to ,taki
rozwoéj spoteczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje proces integrowania dziatan
politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem rownowagi przyrodniczej
oraz trwatosci podstawowych procesdéw przyrodniczych, w celu zagwarantowania
mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub

obywateli zaréwno wspotczesnego pokolenia, jak i przysziych pokolen”.

1.2. Mocne i stabe strony, zagro zenia i szanse rozwoju

W celu podsumowania analizy stanu istniejgcego obszaru gminy Opalenica
wykorzystano technike analityczng — analize SWOT. Stanowi ona dobry punkt
wyjécia do formutowania kierunkow i przysztej polityki rozwojowej gminy. Polega ona
na usystematyzowaniu i poszeregowaniu informacji w cztery kategorie: mocne
i stabe strony oraz szanse i zagrozenia rozwoju. Dwie pierwsze kategorie
postrzegane mogg by¢ zaréwno jako czynniki wewnetrzne oraz te, ktére okreslajg
stan obecny. Dwie kolejne kategorie to wykiadnie okreslajgce czynniki zewnetrzne
oraz przyszte determinanty rozwoju jednostki.

Tabele nr 1 i 2 prezentujg zestawienie mocnych i stabych stron gminy Opalenica oraz

Szans i zagrozen jej rozwoju.
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Tabela 1. Mocne i stabe strony rozwoju gminy Opalenica

Mocne strony

Stabe strony

Sfera spoteczna i jako

$¢ zycia mieszka ncow

- powolny, staly wzrost liczby mieszkancow
gminy i miasta w ostatnich latach,

- korzystny uktad osadniczy,

— dodatni przyrost naturalny,

- dodatnie saldo migracji obszarow wiejskich,

- niski poziom bezrobocia,

- wyzsza od powiatowego i wojewddzkiego
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
w m? i w m“/1 osobe,

— odsetek mieszkan gminy wyposazonych w
wodociag, ustep sptukiwany i tazienke jest
wyzszy od wskaznikow powiatowych i
wojewodzkich,

— dobrze wyposazony Osrodek Sportu
i Rekreacji w Opalenicy,

- ujemne saldo migracji w miescie Opalenica,

- malejgca liczba oséb w wieku
przedprodukcyjnym oraz wzrost mieszkancéw
w wieku produkcyjnym (proces starzenia sie
spoteczenstwa),

- niski odsetek oséb z wyksztalceniem srednim
i wyzszym,

— w strukturze zasobéw mieszkaniowych gminy
dominuje budownictwo stare i bardzo stare,
maty przyrost nowych zasobow
mieszkaniowych,

— mate zasoby mieszkaniowe komunalne
i socjalne,

Sfera gospodarcza i infrastruktura

— wiekszosé mieszkancéw gminy (ok. 95,0%)
posiada dostep do sieci wodociggowej,

- bogate zloza surowcéw naturalnych — ropy
naftowej (1 ztoze udokumentowane), gazu
ziemnego (8 udokumentowanych zt6z)

- korzystne potozenie gminy wzgledem gtéwnych
szlakow drogowych regionu, dobrze rozwinieta
sie¢ drég powiatowych i gminnych,

- czynna stacja kolejowa na trasie
miedzynarodowej linii kolejowej E20 relacji
Berlin-Warszawa, bardzo dobre potaczenia
kolejowe z duzymi miastami,

- liczne potaczenia komunikacyjne z gtéwnymi
miastami regionu — niewielka odlegtosc¢ od
duzych osrodkéw miejskich (m.in. Poznania),

- korzystne warunki geologiczne dla zabudowy,

- staly wzrost liczby podmiotéw gospodarczych
prowadzacych dziatalno$¢ na terenie gminy,

- wysoki wskaznik mechanizaciji rolnictwa,

- brak drég krajowych przebiegajacych przez
teren gminy,

- niewielki odsetek mieszkancéw gminy (28,0%)
korzysta z sieci kanalizacyjnej,

— obcigzenie centrum miasta Opalenica

transportem tranzytowym w kierunku
pétnocnym (brak obwodnicy),

- duzy odsetek gospodarstw rolnych
0 powierzchni do 2 ha,

Sfera srodowiska przyrodnicze

go, kulturowego i turystyka

- bogactwo gatunkoéw roslin i zwierzat,
- bardzo korzystne warunki glebowe,

- liczne zabytki architektury, zréznicowane
w regionalnej skali elementy srodowiska
kulturowego i przyrodniczego (m.in. liczne parki
podworskie)

— Obserwatorium Nietoperzy ,Batmanéwka”
w Kopankach,

— korzystne warunki klimatyczne,

- dobrze rozwinieta baza noclegowa,

- rosngca liczba turystow przyjezdzajacych na
teren gminy Opalenica,

— mato urozmaicony krajobraz gminy,

— przecietny poziom lesistos$ci gminy,

- zanieczyszczenie wod powierzchniowych,

- zly stan techniczny wielu obiektow
zabytkowych,

- stabo rozwinigta baza turystyczna
(gastronomiczna, noclegowa),

- brak jezior,

- mafa ilo§¢ zagospodarowanych miejsc
wypoczynkowych i rekreacyjnych (m.in. p6l
biwakowych),

- mata ilo$¢ znakowanych szlakéw turystycznych
pieszych i rowerowych oraz $ciezek
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edukacyjnych,
- brak punktu informaciji turystycznej,

Zrédio: oprac

Tabela 2. Szanse i zagroze

owanie wtasne

nia rozwoju gminy Opalenica

Szanse

Zagro zenia

Sfera spoteczna i jako

$¢ zycia mieszka ncow

— dalszy wzrost liczby mieszkancéw gminy,

— wzrost liczby mieszkancéw gminy
z wyksztatlceniem srednim i wyzszym,

— wyznaczanie terendw pod nowe budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne,

- dalszy proces starzenia sie spoteczenstwa,
- dalszy proces odptywu mtodych osob

z terenéw wiejskich gminy,
- pogarszanie sie warunkoéw zycia ludnosci,

w zwigzku ze starzeniem sie zasobow
budownictwa mieszkalnego komunalnego,

Sfera gospodarcza i infrastruktura

— modernizacja linii kolejowej E20 celem
przystosowania do predkosci 200 km/h,

— budowa potudniowej czesci obwodnicy
miejskiej — nowe tereny pod zabudowe,

- eksploatacja ztéz ropy naftowej i gazu
ziemnego,

- rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej
i deszczowej oraz sieci gazowej na obszarach
wiejskich gminy,

— wyznaczanie nowych obszaréw pod
dziatalno$¢ gospodarcza,

— wigczenie obszaru gminy Opalenica w granice
Metropolii Poznan,

— powstanie wielkopowierzchniowych sklepow
sieciowych, konkurujgcych z lokalnymi
przedsiebiorcami,

Sfera srodowiska przyrodnicze

go, kulturowego i turystyka

— wzrost atrakcyjnosci turystycznej gminy
poprzez rozbudowe sieci szlakow i $ciezek
turystycznych,

— zagospodarowanie i rozw0j funkgciji
turystycznych - agroturystycznych, zwtaszcza
w okolicach miejscowosci Kopanki,
Terespotockie,

— wyznaczanie nowych form ochrony obszaréw
i obiektéw najcenniejszych przyrodniczo,

- rozbudowa obszaréw zabudowy mieszkaniowej
i zagrodowej (,drugi dom na wsi”) dla
mieszkancow okolicznych duzych miast
(Poznania),

- rozw0j swiadomosci regionalnej,
— stworzenie symbolu gminy, promocja

— postepujaca degradacja obiektow
zabytkowych,

— konflikt miedzy dgzeniem do rozwoju
techniczno-ekonomicznego, a wymogami
ochrony srodowiska przyrodniczego
i kulturowego,

- mate mozliwosci finansowe gminy na ochrone
dziedzictwa kulturowego gminy,

Zrédio: opracowanie wiasne

1.3.

Gtowne funkcje gminy i poszczegoélnych miejscow

0ScCi

Przyszly rozwoj gminy $cisle zwigzany jest z aktualnymi funkcjami zaréwno

catej gminy jak i poszczegolnych miejscowosci. Funkcje te bedg kontynuowane badz
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modyfikowane. Gtowng funkcjg gminy Opalenica jest produkcja rolnicza oraz jej
obstuga. Poszczegdllne miejscowosci petnig rdzne, wzajemnie uzupetniajgce sie
funkcje.

Tabela 3. Funkcje gtéwne i uzupetniajgce miejscowosci w gminie Opalenica

Miejscowo $¢ Funkcja gtéwna Funkcja uzupetniaj aca
miesz_kalni.ctwo, produkcyjna,
ustugi publiczne ponadlokalne — obstuga produkgii rolniczej,

administracja, oswiata, kultura, zdrowie,
opieka spoteczna,

ustugi komercyjne, w tym handel i ustugi

Miasto Opalenica szkolnictwo ponadgimnazjalne,

obstuga ruchu turystycznego,

rzemiesinicze obstuga ruchu pasazerskiego
Dakowy Mokre mieszkalnictwo, 3;8: ;312\:\2::2@“ rolniczej,
Jastrzebniki mieszkalnictwo, ustugi, oswiata
Kopanki mieszkalnictwo, ustugi, oswiata
Koztowo mieszkalnictwo, ustugi
tagwy mieszkalnictwo, ustugi, handel, kultura
teczyce mieszkalnictwo, produkcyjna, handel, kultura
Niegolewo mieszkalnictwo, ustugi
Porazyn mieszkalnictwo, EE}SJ ;sig\:\;}::akc“ rolniczej,
Porazyn Dworzec mieszkalnictwo, ustugi, produkcja, turystyka
Rudnlk mieszKallctwo, ook, usighofwiat, kultura
Sielinko mieszkalnictwo, ustugi, handel, sport, kultura, turystyka
Terespotockie mieszkalnictwo, ustugi
Troszczyn mieszkalnictwo, -
Urbanowo mieszkalnictwo, ustugi, oswiata
Usciecice mieszkalnictwo, ustugi, kultura
Wojnowice mieszkalnictwo, ustugi, oswiata, kultura,

obstuga ruchu pasazerskiego

Zrédio: opracowanie wiasne

2. Kierunki ochrony zasob6w  $rodowiska przyrodniczego

2.1. Kierunki przewidywanych zmian w  srodowisku przy utrzymaniu
dotychczasowego u zytkowania i zagospodarowania terenu

Upadek czesci ucigzliwych i szkodliwych zaktadéw przemystowych na obszarze
Wielkopolski, liczne dziatania modernizacyjne oraz organizacyjne (obejmujgce m.in.
zmiany w technologii produkcji i restrukturyzacje urzadzen energetycznych), poprawa
stanu drég oraz coraz wieksza efektywnos¢ dziatan proekologicznych wptynety

korzystnie na stan higieny atmosfery Opalenicy.
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Obnizeniu poziomu zanieczyszczeh powietrza atmosferycznego dos¢ rzadko
towarzyszy jednak poprawa stanu czystosci woéd. Dopiero zaczeto porzgdkowaé
gospodarke wodno-$ciekowg gminy. Nadto, brakuje diugofalowych i konsekwentnych
dziatan prowadzacych do zwiekszenia powierzchni biologicznie czynnych oraz
usprawnienia funkcjonowania systemu przyrodniczego miasta i gminy.
Stad m.in. lokalne przeksztalcenia rzezby terenu, uszczuplanie powierzchni
zadrzewionych, dosy¢ czeste przeksztalcanie gk i pastwisk na grunty orne
a jednoczesnie wzrost powierzchni nieuzytkdw (ubogich zbiorowisk synantropijnych
i ruderalnych, o matych wymaganiach siedliskowych), swiadczacych o postepujacej
degradacji sSrodowiska.
Oceniajgc skale istniejgcych przeobrazen srodowiska brano pod uwage
przede wszystkim:
0 zakres antropogenicznych przeksztalcen w abiotycznych elementach
Srodowiska,
o zakres zmian wptywajacych na réznorodno$¢é wystepujgcych zbiorowisk
roslinnych i stopieh przeksztatcenia szaty roslinnej,

0 dziatania powodujgce zanieczyszczenie srodowiska (zrodta zanieczyszczen).

Utrzymanie dotychczasowego uzytkowania oraz zagospodarowania terenu a przy
tym brak kompleksowej (i konsekwentnej) realizacji programu ochrony srodowiska
oznacza¢ moze m.in.:

0 dalsze zmniejszanie sie odpornosci i zdolnosci do robwnowazenia procesow
wewnetrznych biocenozy (w pierwszym rzedzie licznych matych, izolowanych
zespotow zieleni) a w konsekwencji ich obumieranie i degradacje,

o stale pogarszanie sie jakosci drzewostandw, ostabienie zdolnosci
pochfaniania i rozpraszania zanieczyszczen,

0 wzrastajgcy deficyt tlenu i wilgoci,

o0 dalsze obnizanie sie poziomu wod gruntowych i powierzchniowych
a w konsekwencji deficyt wody,

0 postepujacg degradacje woéd powierzchniowych i gruntowych, w tym
zanieczyszczenie gtdbwnego (czwartorzedowego) poziomu uzytkowego

i koniecznos¢ poszukiwania nowych obszaréw wodono$nych,



Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Opalenica

0 akumulacje zanieczyszczen w glebie i roslinach, stopniowg degradacje oraz
zmniejszenie aktywnosci biologicznej gleb, nasilenie procesow erozji,
ubozenie zespotéw roslinnych,

0 wazrost zanieczyszczenia powietrza i zwiekszenie hatasow komunikacyjnych,

0 0golne obnizenie standardu zycia mieszkancéw gminy.

2.2. Mozliwosci rozwojowe gminy (walory 1 stabo Sci
srodowiska)

Wsrdd atutéw srodowiska, szczegolnie korzystnych dla rozwoju gminy, zwracajg
uwage: w czesci zachodniej — wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe
i rekreacyjne terenu a w $rodkowej i wschodniej walory produkcyjne gleb. Nadto,
gmina jest zasobna w kopaliny podstawowe takie, jak gaz ziemny i ropa naftowa.
Zasoby wod podziemnych w rejonie Opalenicy nalezg do Giéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych (GZWP nr 144), tzw. Wielkopolskiej Doliny Kopalnej (WDK). Poziom
ten jest eksploatowany przez wszystkie wazniejsze ujecia w gminie.

Rozlegte kompleksy lesne odznaczajg sie z regulty duzag lub Srednig przydatnoscig
rekreacyjng (duza wartos¢ zdrowotna, ponadprzecietne walory estetyczne, srednia
odpornos¢ siedlisk na uzytkowanie rekreacyjne i male zagrozenie erozyjne oraz
pozarowe). W czesci wschodniej lasom towarzyszg czesto urozmaicone
powierzchnie tgkowe.

Powierzchnie czynne biologicznie zajmujg 1/3 obszaru gminy. Szkielet systemu
obszaréw chronionych tworza: duze kompleksy lesne porastajgce ostancowy wat
morenowy w zachodniej czesci gminy, zespoly lesne miedzyrzecza Mogilnicy
Zachodniej i Mogilnicy Wschodniej oraz dosy¢ stabe (w gornej czesci dorzecza
nazbyt waskie), korytarze ekologiczne Mogilnicy.

Nie bez znaczenia jest przy tym dobra dostepnosé komunikacyjna poszczegolnych
fragmentdw gminy oraz skoncentrowanie produkcji przemystowej w miescie
i okolicach.

Stabosci srodowiska jest znacznie wiecej. Mankamentem jest budowa geologiczna,
wyrdzniajgca sie m.in. ubogg bazg surowcéw pospolitych. Nadto, spoiste podtoze
powierzchni wysoczyznowych sprzyja szybkiemu odptywowi wéd opadowych a nie

ich retencji. W efekcie, podczas wiosennych roztopéw i dtugotrwatych, intensywnych
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opadéw deszczu dochodzi do podtapiania czesci gruntdéw. Jednoczesnie latem
wystepuje niedobor wody w glebie (uregulowanie, wyprostowanie i pogtebienie wielu
rzek i ciekow utatwia szybki odptyw wody).

Niewielki udziat gk i zadrzewien petnigcych role barier biogeochemicznych utatwia
sptyw resztek nawozow i srodkdw ochrony roslin do wod powierzchniowych. Wody
rzek, wszystkich ciekéw gtébwnych sktadajgcych sie na Mogilnice, sg mocno
zanieczyszczone, wcigz bowiem nieuregulowana jest gospodarka wodno-$ciekowa —
prawie wszystkie miejscowosci zostaly zwodociggowane, tymczasem siecig
kanalizacyjng objete jest jedynie miasto. W najblizszej przysztosci skanalizowane
zostanie Sielinko oraz Wojnowice. Przydomowe oczyszczalnie sciekow znajdujg sie
przede wszystkim we wsiach: Troszczyn, Leczyce, Kopanki, Terespotockie, Sielinko
Osada.

Srodowisko gminy nie obfituje w zespoly i obiekty cenne przyrodniczo: 1 rezerwat,
kilka parkow podworskich, kilkanascie pomnikowych drzew. Nie ma tez duzej liczby
efektownych zabytkow architektonicznych i innych obiektow kulturowych (np. okazate
grodziska).Niewiele jest miejscowych zrodet zanieczyszczenia powietrza, chociaz
niekiedy niepokoi¢ musi usytuowanie obiektéw przemystowych w bezposrednim
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Najwiekszy wptyw na stan higieny atmosfery
ma tzw. emisja niska (z lokalnych kottowni i palenisk indywidualnych) oraz ruchliwe
trasy komunikacyjne, zwlaszcza prowadzaca przez centrum miasta droga
wojewodzka nr 307 (zanieczyszczenie spalinami, halas itp.) oraz magistrala
kolejowa. Okresowo odczuwalne mogq by¢ tzw. emisje transgraniczne, niosgce
zanieczyszczenia znad odlegtych okregow przemystowych. Naturalna bariera
w postaci zalesionego Walu Lwowecko-Rakoniewickiego czesciowo fagodzi
szkodliwe oddziatywanie przemieszczajacych sie zanieczyszczen, dzieki czemu lasy
gminy nie noszg sladéw wiekszych uszkodzen przemystowych (ale prawie wszystkie

nalezg do strefy I, stabych uszkodzen).

2.3. Ocena istniej gcego zainwestowania i zagospodarowania

Teren gminy Opalenica, potozony w zlewni Mogilnicy, nie stanowi zwartego ukfadu
funkcjonalno-przestrzennego. | mimo, ze w cafosci miesci sie w zasiegu

mezoregionu Pojezierze Poznanskie, dzieli sie na dos¢ urozmaicong czesé
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zachodnig (ostancowy wat morenowy) i ptaskg srodkowo-wschodnig. Powierzchnia
gminy jest zatem niejednorodna, w czesci zachodniej zdominowana przez duze
kompleksy lesne, w srodkowej i wschodniej uzytkowana rolniczo.

Ocena istniejgcego zainwestowania i zagospodarowania gminy przedstawia sie
nastepujgco:

0 miejscowe rolnictwo, ukierunkowane jest gidwnie na produkcje roslinng i chow
trzody chlewnej (lokalnie bydta lub drobiu). Do intensyfikacji produkcji rolnej
predestynowane sg ptaskie powierzchnie wysoczyznowe wschodniej czesci
gminy, obejmujace gtébwnie grunty wsi: Rudniki, Niegolewo, tagwy, Wojnowice
I Koztowo (subrejon Al) oraz Usciecice i Dakowy Mokre (A2);

o dobre gleby srodkowej czesci gminy (rejon B) z racji potozenia w sasiedztwie
miasta i zalesionego ostanca morenowego, wyrozniajgcego sie walorami
przyrodniczo-krajobrazowymi wskazane sg raczej do umiarkowanego rozwoju
(w zakresie optymalizujgcym wymagania produkcji i ochrony srodowiska,
z preferencjami dla sposobow uzytkowania nie wymagajgcych intensywnego
nawozenia, np. rolnictwa ekologicznego i produkcji zdrowej zywnosci);

o istniejgce osrodki produkcji rolnej to w wiekszosci gospodarstwa powstate na
bazie dawnych PGR, RSP i SKR, adaptujgce pozostawione zabudowania,
czesto zrujnowane lub zdewastowane;

o w wielu gospodarstwach rolnych prowadzona jest hodowla trzody chlewnej,
bydta lub drobiu;

0 przewazajg obiekty hodowlane o obsadzie do 100 DJP, wieksze jak np. ferma
w Sielinku, potozone sg w znacznej odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej
i dlatego sg mniej ucigzliwe dla otoczenia ze wzgledu na emitowane odory,
zanieczyszczenia mikrobiologiczne itp.;

0 nieduze powierzchnie terenu, w wiekszosci potozone na obrzezach laséw sg
mato przydatne dla produkcji rolnej - uzytkowane ekstensywnie stanowig
tagodne przejscie od terenow lesnych ostancowego watlu morenowego do
rolniczych na wysoczyznie oraz ekosystemow lesno-tgkowych wypetniajgcych
szereg ptytkich obnizen dolinnych;

o0 zwiekszenie lesistosci terenu zalecane jest (i realizowane) zwlaszcza na
glebach napiaskowych, w pierwszym rzedzie kl. VI, kompleksu zytniego

bardzo stabego (7), wystepujgcych w rejonie wsi: Kopanki i Terespotockie;

12



Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Opalenica

0 zmiany ustrojowe w kraju i wejscie Polski do Unii Europejskiej spowodowato
pewne ozywienie gospodarcze, dzieki czemu nadal funkcjonujg dawne obiekty
przemystowe Opalenicy i przybywajg nowe — w pétnocnej czesci za cukrownig,
oraz w czesci zachodniej (przy drodze do Porazyna) wyksztaicity sie badz
zaczynajg sie ksztaltowaé strefy terendw zréznicowanej dziatalnosci
gospodarczej;

o wiodacym zaktadem produkcyjnym jest wcigz cukrownia (Nordzucker Polska
SA);

o w kilku rejonach prowadzona jest eksploatacja, na skale przemystowa, ropy
naftowej (Usciecice) i gazu ziemnego (Usciecice, Urbanowo, Szewce-
Wojnowice, Bukowiec i Michorzewo (tuz za granicg gminy);

0 pozostate zaktady produkcyjne sg na ogot nieduze a wyjgtkami sg: Fabryka
Maszyn Rolniczych  POL-MOT, Spotdzielnia  ustugowo-Produkcyjna
ROLTECH, wytwérnia kostki brukowej ROUWDACH w teczycach,
Wielkopolskie Tartaki WITAR w Porazynie oraz Kopalnia Ropy Naftowe]
I Gazu Ziemnego BUK w Usciecicach;

o zastrzezenia budzi dosy¢ czeste usytuowanie nieduzych obiektow
przemystowych i magazynowych niemal w centrum miasta (Spoétdzielnia
Inwalidéw CHEMOS, firma cukiernicza HILDEBRAND);

0 duze skupisko terendbw i obiektbw  przemystowo-magazynowych,
w potnocnozachodniej czesci miasta z pewnoscig obniza standard zycia
mieszkancow terendéw usytuowanych w ich otoczeniu;

o niezwykle pozadana jest projektowana obwodnica drogowa (w ciggu drogi
wojewddzkiej nr 307), wyprowadzajgca wiekszos¢ ruchu tranzytowego
Z miasta — poprawi to standard zycia jego mieszkancow;

o obwodnica umozliwia dosy¢é swobodny rozwdj miasta, zwlaszcza w kierunku
potudniowym — dla zabudowy mieszkaniowej i zachodnim - terendw
dziatalno$ci gospodarczej;

0 znacznie mniejsze mozliwosci rozwojowe majg pozostate miejscowosci gminy
a niektérym, otoczonym glebami wysokich klas bonitacyjnych (np. tagwy,
Rudniki) pozostaje gtéwnie dopetnienie zabudowg terendw istniejgcego

zainwestowania oraz wymiana zdekapitalizowanych budynkow;
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0 W ostatnich latach wyraznie wzrosto zapotrzebowanie na tereny budowlane
i letniskowe — duze walory przyrodniczo-krajobrazowe zachodniej czesci
gminy przyciggajg ludzi szukajgcych ciszy i bliskiego kontaktu z naturg
(zwhaszcza rejon Kopanek, Terespotockie);

o dla ludzi szukajgcych ucieczki od cywilizacji, cenigcych sobie spokdj i bliski
kontakt z naturg, korzystne warunki wypoczynku (gtbwnie w postaci
agroturystyki) stwarza atrakcyjne potozenie niektorych miejscowosci gminy
oraz pojedynczych zabudowan wsi: Kopanki, Terespotockie, Porazyn,
Koztowo;

o warunkiem poprawy standardu zycia i wypoczynku oraz zwiekszenia
atrakcyjnosci turystyczno-rekreacyjnej jest kompleksowa realizacja zalecenh
dotyczacych terenow zieleni;

0 powierzchnie czynne biologicznie (zréznicowane ekosystemy lesno-tgkowe
I wodne) zajmujg tgcznie okoto 1/3 obszaru gminy;

0 najwieksze kompleksy lesne, wykraczajgce poza obszar gminy, majg
charakter weztow ekologicznych i wyrOzniajg sie duzg Iub $rednig
przydatnoscig rekreacyjna;

0 zaniedbane sg prawie wszystkie parki podworskie (wyjatkiem jest zesp6ot ALP
w Porazynie, ewentualnie park w Sielinku), wcigz jeszcze zasobne w okazaty
drzewostan;

0 sie¢ duzych obnizen dolinnych, sprzyjajacych uksztattowaniu systemu
powigzan przyrodniczo-ekologicznych oraz utatwiajgcych cyrkulacje powietrza
jest nieciggta, w gérnej czesci dorzecza Mogilnicy bardzo czesto pozbawiona
podbudowy biologicznej — funkcjonowanie potgczen ekologicznych zaburzone
lub utrudnione;

0 pewng rekompensatg sg miejscami liczne i efektowne obsadzenia drog
I mniejszych ciekéw;

0 dzieki usytuowaniu terenu w obrebie GZWP nie ma deficytu wody pitnej;

0 niepokoi zanieczyszczenie wodd powierzchniowych, przyjmujgcych duze
tadunki zanieczyszczen rolniczych (obszarowych) i $ciekédw komunalnych -
gmina jest niemal w calosci zwodociggowana, tymczasem kanalizacja
sanitarna znajduje sie dopiero we wstepnej fazie rozwoju (czesciowo

skanalizowana Opalenica w planie budowa kanalizacji w Wojnowicach);
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2.4. Gtowne problemy do rozwi gzania

Gmina Opalenica potozona jest w zachodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego,
okoto 40-50 km od Poznania. Zajmuje fragment Pojezierza Poznanskiego —
makroregionu zbudowanego w wiekszosci z glin morenowych.

Jedynie zalesiony, ostancowy wat morenowy usytuowany w zachodniej czesci gminy
wyrdznia sie wiekszym udziatem utworéw piaszczysto-zwirowych. Korzystne warunki
naturalne (m.in. bardzo dobre i dobre gleby, zasoby wéd podziemnych i kopalin
podstawowych) powodujg, ze gmina charakteryzuje sie znaczng aktywnoscig
gospodarczg, nie ograniczong wytgcznie do produkciji rolne;j.

Czynnikami ograniczajgcymi rozwoj gospodarczy poszczegolnych fragmentow gminy
sq gtownie: odlesienie i przesuszenie powierzchni wysoczyznowych (zanik drobnych
ciekbw i zbiornikbw wodnych), ich niezbyt duza atrakcyjnos¢ przyrodniczo-
krajobrazowa i potencjat ekologiczny terenu oraz niedostatki w infrastrukturze

technicznej.

Zaktadajgc zrownowazony rozwoj gminy nalezy dazy¢ do:
zachowania wysokich walorow s$rodowiska zachodniej czesci gminy oraz
zwiekszenia potencjatu ekologicznego czesci sSrodkowej i wschodniej,
utrzymania w miare korzystnego bilansu wodnego oraz eliminowania
niedostatkow
rozwoju infrastruktury technicznej,
intensyfikacji produkcji rolnej we wschodniej czesci gminy i nadania rolnictwu
czesci srodkowej bardziej ekologicznego charakteru,
realizacji obwodnicy drogowej Opalenicy i uwolnieniu terendw rolnych
pomiedzy nig a istniejgcg zabudowg miasta na potrzeby jego rozwoju,
wykorzystania istniejgcych predyspozycji srodowiska dla rozwoju turystyki

i rekreacji, z jednoczesng ochrong przed nadmiernym zainwestowaniem.

Inne problemy do rozwigzania i szczegétowe kierunki dziatan to:
1) szczegolna ochrona duzych komplekséw lesnych o charakterze weziow
ekologicznych, decydujgcych o potencjale ekologicznym terenu i zapewniajgcych

rownowage w Srodowisku;
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Sa to najcenniejsze przyrodniczo tereny gminy, o dominujgcym udziale dojrzatych
fitocenoz, nie zaburzonej strukturze gatunkowej i warstwowej z duzym udziatem
drzewostanow ponad stuletnich. Szczegdlnie wazne dla zachowania réwnowagi
ekologicznej. Stan zbiorowisk roslinnych oraz Swiata zwierzecego nie budzi
wiekszych zastrzezenh. Nie obserwuje sie tu jeszcze wyraznego wzrostu ubostwa
gatunkowego (bedgcego nastepstwem postepujgcej urbanizacji i uproszczenia
struktury krajobrazu), charakterystycznego dla innych rejonéw kraju. Utrudnienia
w funkcjonowaniu systemu zasilania i wymiany wartosci ekologicznych,
wynikajgce gtéwnie z sagsiedztwa terendw zainwestowanych, czy barier
technicznych (drogi), sg nieliczne.
2) szczegoblna ochrona terenéw otwartych, tworzgcych sie¢ wyrdznionych na mapie
obnizen dolinnych, stanowigcych system zasadniczych i uzupetniajgcych (lokalnych)
lgcznikdw ekologicznych, zapewniajgcych rownowage w srodowisku i petnigcych
jednoczesnie role uktadu wentylacyjnego gminy;
Sg to szczegolnie cenne przyrodniczo tereny gminy. Od sprawnosci dziatania
tego ukladu (zasilania i wymiany wartosci ekologicznych) zalezy prawidtowe
funkcjonowanie wielu systemow przyrodniczych, zachowanie zrdéznicowanej
struktury krajobrazowej i réznorodnosci biologicznej srodowiska. Utrzymanie
wysokich walorow srodowiska przyrodniczego nie wymaga wielkich nakladéw
inwestycyjnych. W wiekszosci sg to tereny dosy¢ stabo zainwestowane, zajete
w duzej mierze przez urozmaicone ekosystemy lesne, takowe i wodne.
3) poprawienie sprawnosci funkcjonowania uzupetniajgcych tgcznikow dolinnych
gornej Mogilnicy poprzez podbudowe biologiczng, zwiekszenie ich zdolnosci
retencyjnych, poprawe cyrkulacji powietrza, wyeliminowanie kolizyjnego
zainwestowania itp.;
Na obszarach wysoczyznowych potnocno-wschodniej czesci gminy system
powigzan przyrodniczo-ekologicznych jest staby i nieefektywny. Wiekszos¢
obnizen dolinnych to tereny bezdrzewne, niemalze pozbawione tgk i zajete przez
grunty orne. Odpowiednia podbudowa biologiczna, wprowadzenie (wszedzie tam,
gdzie jest to mozliwe) zadrzewien przywodnych, przydroznych i srédpolnych oraz
wiaczenie ich w uklad powigzan przyrodniczo- ekologicznych gminy to nie tylko
usprawnienie systemu zasilania i wymiany warto$ci ekologicznych, ale tez

korzystne zmiany w strukturze krajobrazu, wieksza gestos¢ drobnych
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ekosystemow ostojowych, lepsze warunki dla retencji wod, poprawa cyrkulacji
powietrza itd.

4) traktowanie duzych zespotow lesnych jako najwazniejszego sktadnika réwnowagi

ekologicznej w biosferze oraz niezbednego zaplecza srodowiska przyrodniczego dla

rekreaciji,
Gmina wyrdznia sie przecietng lesistoscig. Dosyé zréznicowana jest struktura
laséw, porastajgcych zarowno ostancowg, pagérkowatg morene czotowag, jak
| ptaskie powierzchnie wysoczyznowe miedzyrzecza Mogilnicy Zachodnigj
i Mogilnicy Wschodniej. Kompleksy te odznaczajag sie na ogot starym
drzewostanem i duzg lub S$rednig przydatnoscig rekreacyjng (duza i sSrednia
warto$¢ zdrowotna, ponadprzecietne walory estetyczne, Srednia odpornosc
siedlisk na uzytkowanie rekreacyjne i mate zagrozenie erozyjne oraz pozarowe).
Nalezy jednak pamietac, ze znaczna cze$¢ laséw peini wazne funkcje ochronne
(gtéwnie wodo- i glebochronne), stad penetracja turystyczna powinna by¢
ograniczona do wyznaczonych szlakow. Lasy korzystnie (tagodzaco) wptywajg na
mikroklimat sagsiednich terendw. Wymuszajg cyrkulacje powietrza wzbogacajac
jego skiad fizyko-chemiczny w tlen, ozon, olejki eteryczne oraz inne substancje
Sladowe podnoszace komfort bioklimatyczny.

5) preferowanie réznorodnosci biologicznej ekosystemow, zgodnej

z uwarunkowaniami siedliskowymi, podjecia dziatan na rzecz objecia ochrong

prawng miejsc cennych przyrodniczo;
Lasy sg obszarami o dynamicznej rownowadze, wyrazajacej sie haturalng
wspotzaleznoscia miedzy cechami siedliskowymi ekosystemu (rzezba terenu,
gleby, warunki wodne, mikroklimat itp.) a zbiorowiskami roslinnymi oraz swiatem
zwierzecym. Przebudowa czesci drzewostanow i wzbogacenie ich skfadu
gatunkowego mogtoby poprawi¢ nieco zubozong strukture krajobrazu czesci
gminy, zwiekszy¢ atrakcyjnosé estetyczng wystepujacych kompleksow lesnych
oraz ich odporno$¢ na czynniki naturalne (abiotyczne i biotyczne) oraz
antropogeniczne.

6) wzbogacenie sktadu gatunkowego niektérych lasow oraz biologicznej zabudowy

obrzezy lasu, drég i linii podziatu powierzchniowego;
Dotyczy niektorych zespotdéw lesnych, gidbwnie potozonych w rejonie Kopanek —

o siedliskach borowych, szczegdlnie podatnych na antropopresie.
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7) ewentualne wzbogacenie biocenoz lesnych nektarodajnymi gatunkami roslin

zielnych;

8) ograniczenie rebni zupetnych oraz stosowanie przyjaznych dla srodowiska technik

pozyskiwania i zrywki drewna;

9) ochrona drzewostanow parkowych (zapewnienie im rewaloryzacji, rewitalizaciji

i fachowej pielegnaciji), wiekszych skupisk zieleni, alei pomnikowych i okazatych

drzew, pojedynczych tworéw przyrody zywej itp.;
Parki wiejskie stanowig niezwykle wazng dla prawidtowego funkcjonowania
systemu zasilania i wymiany wartosci ekologicznych gminy enklawy zieleni
wysokiej w obrebie rozlegtych terenow gospodarki rolnej. Zaniedbane parki
w Niegolewie, Porazynie czy Dakowach Mokrych, przy jednoczesnej odbudowie
zachowanych czesciowo zatozen dworskich, moglyby stanowi¢ atrakcje
turystyczng gminy. Zwiekszytoby to prestiz poszczegdinych miejscowosci i by¢
moze spowodowato wzrost swiadomosci ekologicznej miejscowych spotecznosci.
Parki stanowig utrwalony element krajobrazu wiejskiego wzbogacajac w sposéb
znaczacy jego wartosci estetyczne.

10) zadrzewienie gruntéw zdegradowanych i nie uzytkowanych rolniczo oraz gleb

niskich klas bonitacyjnych, wzglednie zagrozonych erozjg z wykorzystaniem

drzewostandw wielogatunkowych;
Realizacja powyzszych zalecen stwarza mozliwos¢ zwiekszenia udziatu
powierzchni biologicznie czynnych na obszarze rolnicze] czesci gminy,
wzbogacenia skladu gatunkowego laséw, przeciwdziatania niekorzystnym
procesom erozyjnym itp. Zalety tego typu dzialah zasygnalizowane zostalty
w punkcie, omawiajagcym obecne w krajobrazie zadrzewienia. Brak dziatan, to
postepujace niszczenie mniej odpornych fragmentow lasu, intensyfikacja
procesow erozyjnych, zmniejszenie badz utrata wartosci produkcyjnych gleb, itp.

11) preferencje dla rozwoju ekologicznego kierunku gospodarki lesnej i rolnej;
Sg to tereny potozone w obrebie systemu gtéwnych korytarzy ekologicznych
gminy o znaczeniu ponadlokalnym (D), wyrdzniajgce sie duzym zrdéznicowaniem
wystepujgcych ekosysteméw lesno-tgkowych i wodnych, bogatym $wiatem
zwierzecym oraz urozmaicong, mtodoglacjalng rzezba.

12) dostosowanie produkcji rolnej do warunkéw Srodowiska, zwlaszcza zasobnosci

i produktywnosci gleb oraz ograniczenia negatywnych skutkéw oddziatywania
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rolnictwa na Srodowisko, poprzez racjonalne stosowanie $rodkOw nawozenia
mineralnego i upowszechnianie biologicznych metod zwalczania szkodnikow;
W sytuacji duzych walorow przyrodniczo-krajobrazowych czesci gminy oraz
waloréw produkcyjnych wystepujacych gleb, przynajmniej w obrebie niektorych
subrejonoéw preferowac¢ nalezy uprawy dostosowane do miejscowych warunkéw
siedliskowych, nie wymagajgce zwiekszonego nawozenia. Powyzsze
ograniczenia szczegolnie pozadane wydajg sie w $rodkowej czesci gminy
i w otoczeniu duzych komplekséw lesnych oraz torfowisk (pomiedzy Rudnikami
I Jastrzebnikami oraz koto Wojnowic). Dopuszczenie wieksze] intensyfikacji
produkcji rolnej uzasadnione jest gtdbwnie w rejonie wschodnim, A).
Do najwazniejszych czynnikbw hamujacych postep w rolnictwie nalezg (wg L.
Ryszkowskiego, S. Batazego i in.; Ksztaltowanie srodowiska rolniczego na
przykladzie Parku Krajobrazowego im. gen. D. Chiapowskiego, ZBSRiL PAN,
Poznan 1998):
gteboko zakorzenione w $wiadomosci rolnikbw dazenie do przeznaczenia
kazdego skrawka ziemi pod uprawe i przekonanie o niekorzystnym wptywie
sgsiedztwa drzew na plonowanie roslin uprawnych,
dazenie do upraszczania struktury roziogu ze wzgledu na ufatwienia
agrotechniczne, brak ustawowych regulacji statusu prawnego zadrzewien
w polityce ekologicznej panstwa, okreslajgcych w sposoéb spojny ich role,
zasady ich finansowania, ksztaltowania, zagospodarowania i utrzymania
jako trwalych elementow struktury krajobrazu. Zwiekszanie areatu gruntow
ornych i likwidacja miedz, upraszczanie ptodozmianéw, wzrost mechanizacji
oraz chemizacji rolnictwa spowodowalo znaczne uproszczenie struktury
krajobrazu obszarébw wysoczyznowych. Przejawia sie¢ ono m.in.
zmniejszeniem gestosci drobnych ekosystemow ostojowych, matych
Srodpolnych i $rédlesnych zbiornikbw wodnych oraz podmokiosci
a w konsekwencji ograniczenie mozliwosci rozwojowych szeregu roslin
i zwierzat. Doprowadzito to do zaniku niektérych gatunkow. Jednoczesnie
pozbawione szaty roslinnej tereny staly sie bardziej podatne na erozje
wietrzng i wodng. Wyptukiwane z pdl resztki nawozow i srodkéw ochrony

roslin o wiele fatwiej przedostajg sie do ciekdw i zbiornikow wodnych, czesto
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pozbawionych naturalnego filtra w postaci zieleni tegowej. Wzrasta
zagrozenie dla jakosci wod powierzchniowych (i gruntowych).
Pozaklasowy stan czystosci wielu ciekow i zbiornikow wodnych jest zatem
z reguly ,zastugq” zanieczyszczen obszarowych z p6t uprawnych.
13) dostosowanie frekwencji rekreacyjnej na obszarze gminy do naturalnej
pojemnosci terenu, m.in. poprzez stworzenie warunkow dla réznych form rekreacji;
Dotychczasowe zainwestowanie rekreacyjne jest nieduze, skupione gtownie
w rejonie Kopanek (prywatne dziatki mieszkalno-rekreacyjne). Letniskowy
charakter mogtoby mie¢ rowniez Terespotockie. Dla lokalizacji zabudowy
rekreacyjnej nadajg sie m.in. niezbyt duze, ale potozone w otoczeniu lasow,
tereny obu ww. wsi. Doskonate warunki do wypoczynku powinni tu znalez¢ ludzie
szukajacy spokoju i bliskiego kontaktu z naturg. Stuszne wydaje sie tez pewne
.Skanalizowanie” penetracji turystycznej. Stuzg temu m.in. wyznaczone szlaki
piesze. Ale zapewne przydalyby sie rowniez trasy rowerowe, sciezki do jazdy
konnej, ewentualnie $rodlesne pola biwakowe. Rozlegte tereny lesne stanowic
moga doskonalg baze wypadowa dla zbieraczy runa lesnego.
14) dgzZenie do stabilizacji przestrzennej jednostek osadniczych, obejmujgcej m.in.
skoncentrowanie  zainwestowania, dopuszczenie  zabudowy  rozproszonej
(zagrodowe)j) jedynie w wyjgtkowych sytuacjach oraz przeksztatcenie lub adaptacje
czesci zabudowy na cele obstugi ruchu turystycznego;
Przedstawione wyzej mozliwosci zagospodarowania rekreacyjnego w niektérych
fragmentach gminy ograniczy¢ sie moga do przeksztatcenia lub adaptacji czesci
istniejacej zabudowy, wzglednie jej niewielkiego uzupetnienia, o obiekty
dostosowane kubaturg i charakterem do otoczenia, wykorzystujgce walory
przyrodniczo-krajobrazowe terenu. Indywidualna zabudowa rekreacyjna wydaje
sie mie¢ szczegoblnie korzystne warunki rozwoju na obszarze Kopanek.
Warunkiem jej lokalizacji musi by¢ jednak odpowiednie, zgodne z wymogami
ochrony $rodowiska rozwigzanie gospodarki wodno-$ciekowej oraz preferowanie
ekologicznych zrédet energii. Jednoczesnie nalezy dazy¢ do ograniczenia
rozwoju jednostek osadniczych do wskazanych terendw, nie dopuszczajgc do

dalszej obudowy drdg tgczacych poszczegodlne miejscowosci.
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15) stale uzupetnianie ubytkédw drzewostanu na najbardziej zagrozonych terenach

intensywnej penetracji  turystycznej, w poblizu zbiornikbw wodnych, tras

komunikacyjnych, w sgsiedztwie miejsc powierzchniowej eksploatacji surowcow itp.;
llos¢ obecnych w krajobrazie gminy zadrzewien nie jest imponujgca. Na
obszarach wysoczyznowych kepy lub grupy drzew, zespoty tegowe porastajgc
brzegi ciekdw, badz stanowigc obsadzenia drog sg niezbyt liczne. Tymczasem
ich ekologiczne znaczenie jest niepodwazalne. Zadrzewienia zapobiegajg erozji
wietrznej i wodnej gleb, poprawiajg i podwyzszajgq ich urodzajnos¢. Majg duze
znaczenie dla regulacji stosunkéw wodnych terenu, zasilajg i wzbogacajg
biocenotyczne wspoizaleznosci pomiedzy réznymi grupami organizméw zywych.
Korzystnie wptywajg na klimat lokalny i krajobraz. Urozmaicajg monotonie pol
uprawnych, podnoszac estetyke krajobrazu.

16) zrekultywowanie i zagospodarowanie (np. zalesienie)  wyrobiska

poeksploatacyjnego w Jastrzebnikach, petnigcego do niedawna role sktadowiska

odpaddw;
Obiekt zamkniety, prace rekultywacyjne w toku. Odpady wytworzone na obszarze
gminy wywozone sg do unieszkodliwienia na sktadowisko Mnichy w gm.
Miedzychdd.

17) uregulowanie gospodarki wodno-sciekowej Opalenicy i terendéw wiejskich oraz

poprawa skutecznosci oczyszczania zanieczyszczen pochodzgcych zterenow

skoncentrowanej dziatalno$ci gospodarczej lub skupionej zabudowy rekreacyjnej;
Wszystkie miejscowosci gminy sg zwodociggowane, natomiast kanalizacje ma
jedynie miasto. Wkrotce do oczyszczalni sciekbw w Troszczynie podigczone
zostang Sielinko. W planie jest jednak budowa nowoczesnej oczyszczalni i sieci
kanalizacji sanitarnej w Wojnowicach.

18) poprawa stanu czystosci wod powierzchniowych i niedopuszczanie do

pogorszenia jakosci wéd podziemnych;
Duzy wptyw na czystos¢ wod powierzchniowych i podziemnych ma stan sanitarny
Mogilnicy, ktéra juz wptywajgc na obszar gminy prowadzi wody znacznie
zanieczyszczone. Wody rzek i ciekbw gminy charakteryzujg sie
ponadnormatywnym lub wysokim zanieczyszczeniem substancjami biogennymi
| zanieczyszczeniem bakteriologicznym. Dzieje sie tak m.in. w wyniku

przedostawanie sie do wdd zanieczyszczen obszarowych z pd6l uprawnych.
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Konieczna jest zatem wieksza dbatos¢ o istniejacg roslinnosc¢ przybrzezng, na
obszarach wysoczyznowych pozadane wprowadzenie wiekszej ilosci drzew
i krzewdw oraz zwiekszenie powierzchni uzytkow zielonych w dolinach matych
ciekéw (wg badan ZBSRiL PAN w Turwi - po przeplynieciu wody gruntowej przez
10 m szerokosci pas taki, koncentracja azotu azotynowego zmniejsza sie 0 okoto
94%, w stosunku do pola uprawnego).

19) ochrone zasob6w wodnych
Ochrona zasobéw wodnych winna by¢ realizowana poprzez uwzglednienie
okreslonych warunkédw i ograniczen w ich uzytkowaniu wynikajgcych z
zinwentaryzowanych stref ochronnych uje¢ podpowierzchniowych i podziemnych
i gtownych zbiornikow wod podziemnych oraz z wystepowania nieobwatowanych
obszaréw pozostajgcych w strefie przeptywu wod wielkich i uznawanych jako
narazone na niebezpieczenstwo powodzi,

20) utrzymanie w miare korzystnego bilansu wodnego;
Realizacje powyzszego celu zapewni¢ moze przeciwdziatanie procesom zaniku
drobnych ciekéw i zbiornikbw wodnych, racjonalne wykorzystanie wody,
modernizacja istniejgcej sieci wodociggowej, sukcesywna rozbudowa kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, zwiekszenie gestosci zadrzewien srodpolnych i gk oraz
odbudowa zniszczonych oczek wodnych. Korzysci ptyngce ze wzrostu lesistosci
gminy omowiono wczesniej.

21) przeciwdziatanie procesom zaniku drobnych ciekow i zbiornikow wodnych oraz

obnizania sie poziomu wéd gruntowych (szczegolna ochrona gleb wytworzonych na

podioZzu organicznym, ochrona roslinnosci tegowej i przybrzeznej, ograniczenie

technicznej obudowy ciekdw, unikanie prostowania ich przebiegow itp.);
W duzej mierze od gospodarki wodno-$ciekowej w gminie zalezy stan sanitarny
poszczegolnych rzek i ciekbw. Wymagania prowadzonych w przesziosci prac
melioracyjnych spowodowaly usuniecie ich naturalnej obudowy biologicznej,
stanowigce] rodzaj filtra dla zanieczyszczeh obszarowych z pdél uprawnych.
Nalezy znalez¢ rozwigzanie, nie utrudniajgce prowadzenia konserwacji ciekéw
i rowdw melioracyjnych a pozwalajgce na ochrone zachowanych zadrzewieh oraz
uzupetnienie powstatych ubytkdw. Liczne drobne cieki, niejednokrotnie
obsadzone zielenia, taczace tereny wysoczyznowe z systemem duzych obnizen

dolinnych, tworzg sie¢ lokalnych powigzan przyrodniczo-ekologicznych, sg
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naturalnymi klinami nawietrzajgcymi (naptyw czystego powietrza z terenow
lesnych) i kanatami grawitacyjnego sptywu wychtodzonego powietrza, ostojami
zwierzat itp. Z potrzebg ochrony naturalnych cech wéd powierzchniowych oraz
ich obudowy biologiczne] wigzg sie dziatania majgce na celu spowolnienie
dalszego obnizania sie poziomu wdéd gruntowych i przeciwdziatanie procesom
zaniku szeregu ciekow i zbiornikow wodnych. Roslinnos¢ tegowa petni wazng
funkcje regulacyjna, wplywajac korzystnie na zmniejszenie odptywu wod
opadowych z terendbw wysoczyznowych. Szczegolnie duzg zdolnos¢ retencji wod
maja grunty organiczne, wystepujace w podiozu tgk i nieuzytkébw wodnych
(podmokitosci), wytworzonych na glebach torfowych, mutowotorfowych,
murszowych i murszowatych a obecnych jedynie w dnach niektorych dolin.
22) ograniczenie doptywu substancji biogennych i toksycznych do rzek i ciekow
poprzez utrzymanie lub wprowadzenie na ich obrzezach zieleni tegowej, petnigcej
role tzw. bariery biogeochemicznej,
Wskazane jest utworzenie kilkunasto-kilkudziesieciometrowej strefy wolnej od
zabudowy, wypetnionej zroznicowang zielenig o strukturze azurowej, utatwiajacej
przewietrzanie terenu. Bedzie ona pemi¢ role naturalnej bariery
biogeochemicznej, ograniczajgcej doptyw zanieczyszczen do cieku.
23) poprawa stanu sanitarno-klimatycznego miasta (zmniejszenie zanieczyszczenia
powietrza i obniZzenie poziomu hatasu), m.in. poprzez likwidacje lub zmiane
technologii produkcji najbardziej ucigzliwych zakladéw przemystowych usytuowanych
w obrebie terendéw zabudowy mieszkaniowej oraz wyprowadzenie ruchu, w ciggu
drogi wojewddzkiej nr 307, z centrum Opalenicy,
24) likwidacja niekorzystnie usytuowanych i degradujgcych Srodowisko zaktadow
przemystowych (np. CHEMOS, HILDEBRAND) oraz niektorych o$rodkow produkciji
rolnej i urzgdzen obstugi rolnictwa;
25) aktywne przeciwdziatanie skazeniu Srodowiska, preferencje dla zmiany
technologii ogrzewania i upowszechnianie czystych ekologicznie nosnikéw energii
oraz tworzenie warunkéw do wprowadzenia niekonwencjonalnych Zzrédet energii,
stosowania zamknietych obiegow wody itp.;
W trosce o srodowisko ogromne znaczenie majg przyjete priorytety zachecajace
mieszkancoéw gminy do okreslonych dziatan proekologicznych i rozwijania

Swiadomosci ekologicznej spotecznosci lokalnych.
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26) odtwarzanie zasobow oraz waloréw Srodowiska, poprzez przeciwdziatanie

zmianom cech konfiguracyjnych terenu i prowadzenie rekultywacji terendw

zdegradowanych;
W doraznych dziataniach na rzecz poprawy stanu srodowiska powinno znalez¢
sie miejsce na uporzgdkowanie terenéw zdegradowanych na skutek eksploataciji
surowcow mineralnych. Jest ich niewiele. Cze$¢ wyrobisk samoistnie zarosta juz
roslinnoscia, korzystniejsze  wydaje  sie  wiec  pozostawienie  ich
w dotychczasowym stanie. Brak wyrobisk poeksploatacyjnych i wdrozone zasady
gospodarki odpadami nie prowokujg do ,dzikiego” sktadowania odpaddéw. Mimo
wiekszej, niz w wiekszosci gmin sgsiednich lesistosci terenu pozadane wydaje sie
zalesienie, badz zadrzewienie gruntéw rolniczo nieprzydatnych i nieuzytkow.
Miejscami wskazane wydaje sie wyrdwnanie postrzepionej linii brzegowej laséw,
uzupetnienie pozostawionych enklaw lub wrecz przeciwnie, stworzenie drobnych
zadrzewien ostojowych, klinbw nawietrzajgcych itp. Odpowiednie uksztattowanie
zieleni poprawi¢ moze cyrkulacje powietrza na obszarze miasta i gminy.

27) oszczedna i racjonalna gospodarka ziozami kruszywa naturalnego oraz

zwracanie uwagi na stosowanie technologii wydobycia zapobiegajgcych ujemnym

wptywom na srodowisko;

28) inspirowanie wprowadzania technologii bezodpadowych;

29) uporzgdkowanie oraz wyposazenie w hiezbedng infrastrukture techniczng

terendw rozrastajgcej sie zabudowy mieszkalno-rekreacyjnej w Kopankach;

30) propagowanie roli zieleni wysokiej w krajobrazie (m.in. jej wptywu na utrwalanie

terenbw podatnych na erozje, ksztaltowanie cyrkulacji powietrza, zdolnosci

retencyjnych itp.) wsréd spotecznosci lokalnej.

2.5 Obszary i obiekty proponowane do obj ecia ochron g

W zakresie ochrony i ksztaltowania srodowiska przyrodniczego gminy szczegélnie
wazne jest zachowanie podstawowych zasobow sSrodowiska poprzez ochrone
I wzmocnienie systemu przyrodniczego w zakresie nieodnawialnych
i dtugoodnawialnych zasobow.

Na terenie gm. Opalenica obszary chronione na podstawie przepiséw szczegolnych

oraz postulowane do ochrony to:
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0 specjalny obszar ochrony siedlisk NATURA 2000 ,Kopanki” wraz z jego
propozycjg poszerzenia w ramach potencjalnego specjalnego obszaru
ochrony siedlisk Kopanki oraz potencjalny obszar ochrony siedlisk Lasy w
Dolinie Mogielnicy znajdujgce sie na liscie proponowanych obszarow Natura
2000 (tzw. shadow list).

o parki zabytkowe wystepujgce we wsiach: Dakowy Mokre, Niegolewo, Porazyn
ALP, Porazyn wies, Rudniki, Sielinko;

o 1aczniki ekologiczne (korytarze ekologiczne) o znaczeniu lokalnym obejmujace

przede wszystkim doline rzeki Mogilnicy z doptywami oraz tworzace

ekosystemy zieleni tgkowej i tegowej. Ochronie podlegajg fitocenozy tgkowe,
podmokte siedliska lesne i ostoje ptakow wodnych i btotnych wazne w skali
regionalnej,

lasy ochronne w dolinie rzeki Mogilnicy; sg to lasy o funkcji wodochronnej,

obszary szczegolnej ochrony wod powierzchniowych — zlewnia chroniona,

obszary najwyzszej ochrony wéd podziemnych ONO,

o O O O

obszary wysokiej ochrony wod podziemnych OWO,

O Rezerwaty przyrody w Urbanowie.
Szczegoblng role w zakresie ochrony obszarow cennych przyrodniczo odgrywajg
istniejgce oraz potencjalne tereny Natura 2000, w granicach ktérych przewidziano
dziatania majgce na celu eliminacje mozliwych niekorzystnych oddziatywan
wynikajacych z procesu urbanizacji i dziatalnosci cztowieka. Nalezg do nich m.in.:
- zakaz prowadzenia remontow w okresach rozrodczych Nocka Duzego (maj —
pazdziernik) oraz likwidowania wlotéw na strych z ktorych korzystajg nietoperze,
- nakaz stosowania nietoksycznych srodkéw ochrony drewna podczas prac
budowlanych,
- zakaz ploszenia wystepujgcych w ramach siedlisk gatunkéw zwierzat w tym
nietoperzy,
- ograniczenie do minimum lub nawet zaniechanie chemicznego zwalczania owadow
w lasach gdzie znajdujg sie chronione zerowiska,
- lokalizacje nowej zabudowy w sasiedztwie istniejgcej, tak aby stanowita zwarty
ukiad, a takze wzdtuz istniejgcych ciggow komunikacyjnych,
- catkowity zakaz bgdz ograniczenie wyrebu laséw oraz racjonalne prowadzenie
gospodarki lesne,j.
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3. Kierunki ochrony zasobéw  $rodowiska kulturowego

Zasady ochrony zasobow $rodowiska kulturowego okreslone zostaty
w Ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.
U. z 2003r. Nr 162, poz. 1568 ze zm.). Zobowigzuje ona takze wszystkich obywatel
do ochrony dobr kultury a samorzady lokalne do zorganizowania i zapewnienia w tym
celu srodkéw finansowych, prawnych i organizacyjnych. Organy administracji
publicznej odpowiadajg rowniez za zadania zwigzane z zapobieganiem zagrozeniom,
ktore mogg spowodowa¢ zmniejszenie wartosci zabytkow, zapobieganiem
niszczeniu oraz niewtasciwemu uzytkowaniu zabytkéw, przeciwdziataniem kradziezy,
a takze nielegalnemu wywozowi zabytkow za granice.
Ochrona zabytkbw polega rowniez na uwzglednianiu zadan ochronnych
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztattowaniu
Srodowiska.
Gtéwne cele ochrony zasobdéw kulturowych gminy Opalenica obejmuja:
» zachowanie dziedzictwa kulturowego gminy Opalenica,
» zachowanie i ekspozycja zasobow krajobrazu kulturowego oraz jego struktury,
e zachowanie i formowanie wysokiej jakosci srodowiska antropogenicznego
oraz zapewnienie jego trwatego i zrGwnowazonego uzytkowania.
Glowne cele ochrony zasobdéw kulturowych mogg zostaC osiggniete poprzez
realizacje celow szczegdtowych, ktérymi sa:
a) w zakresie ochrony przestrzennych wartosci krajobrazu kulturowego:
e utrzymanie historycznie uksztattowanej struktury osadniczej, w tym ukfadow
przestrzennych wsi oraz miasta Opalenica oraz sieci drog,
e utrzymanie i rewaloryzacja historycznej zabudowy uktadow przestrzennych
miejscowosci; rehabilitacja i rewitalizacja zdegradowanych obszaréw
i obiektéw w okresie powojennym,
» zachowanie dominant kulturowych i krajobrazowych,
e kontynuacja ksztattowania krajobrazu kulturowego zgodnie z tradycjg oraz
nawigzywanie do historycznych i regionalnych rozwigzan w tym zakresie,
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e przeciwdziatanie i zapobieganie bezplanowym i chaotycznym podziatom
terenu, powstawaniu nowych budowli substandardowych oraz lokalizacji
obiektow, wymagajacych znacznych przeksztatcen topografii terenu,

* ochrona miejsc pamieci narodowej i nieczynnych cmentarzy,

b) w zakresie ochrony obiektéw kultury materialnej:

» ochrona stanowisk archeologicznych przed zniszczeniem i dewastacja,

» utrzymanie i eksponowanie cmentarzysk i innych obiektow archeologicznych
posiadajgcych charakterystyczng forme krajobrazowa,

» zachowanie waloréw estetycznych oraz dobrego stanu technicznego obiektow
zabytkowych, w tym kosciotéw, szkdt, obiektow uzytecznosci publicznej,
obiektow produkcyjnych, zespotow dworskich, folwarcznych, zabudowy
zagrodowej oraz innych elementéw zagospodarowania miejscowosci,

e utrzymanie i eksponowanie przestrzennych ukiadow siedlisk, pomnikow,
krzyzy, kapliczek przydroznych, urzadzen technicznych i komunikacyjnych,
uktadow zieleni parkow, cmentarzy, zadrzewien przydroznych i srodpolnych,

e utrzymanie i eksponowanie wartosci zabudowy historycznej, jej proporciji,
formy, typu dachow, uktadu drzwi i okien, zdobnictwa, materiatow
budowlanych, otoczenia,

» podnoszenie jakosci przestrzeni terenéw osiedli blokowych, ,popegerowskich”
zakladow produkcyjnych oraz wspoiczesnej zabudowy techniczno-
produkcyjnej,

» Kksztaltowanie wysokich walorow przestrzeni nowej zabudowy;

c) zachowanie wartosci niematerialnych srodowiska kulturowego gminy Opalenica:

* utrzymanie historycznych nazw miejscowosci i obiektéw topograficznych,

» dziatania edukacyjne i promocyjne wsréd mieszkancow gminy, potencjalnych
turystow oraz inwestorow;

Ponadto wszelkie prace na obszarze strefy ochrony konserwatorskiej nawarstwien
kulturowych miasta Opalenica, na obszarach wpisanych do rejestru zabytkow, jak i w
strefach wystepowania stanowisk archeologicznych wymagajg prowadzenia prac
archeologicznych. Inwestor winien dodatkowo uzyskac¢ pozwolenie Wielkopolskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow na prowadzenie prac archeologicznych

przed uzyskaniem pozwolenia na zabudowe.
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3.1. Zasady i kierunki ochrony obiektéw i obszaréw wpisanych
do rejestru zabytkow

Osiagniecie wymienionych gtéwnych i szczegdtowych celéw ochrony
dziedzictwa kulturowego gminy Opalenica wymaga podejmowania wielu dziatan ze
strony wiadz lokalnych, urzedow i instytucji, przedsiebiorcow oraz mieszkancow
gminy. Najwazniejszym instrumentem w tym zakresie jest odpowiednia i racjonalna
polityka przestrzenna wiladz gminy, okreslajagca m.in. zasady ochrony
I gospodarowania zasobami srodowiska kulturowego gminy.
Do gtéwnych zasad i kierunkow ochrony obiektow wpisanych do rejestru zabytkow
nalezq:

e utrzymanie wszystkich obiektow i obszarow zabytkowych figurujacych
w rejestrze  zabytkow, zachowanie ich dobrego stanu technicznego
| estetycznego,

» wszelkie prace rewitalizacyjne, remontowe, konserwatorskie, rozbiorkowe
w obiektach i w ich otoczeniu wymagajg wykonania odpowiednich projektéw
inwestycyjnych oraz uzgodnieh z organami wiasciwymi ds. ochrony zabytkow,

» zachowanie wlasciwego stanu otoczenia obiektow, w tym zieleni, obiektéw
matej architektury oraz zagospodarowania sasiednich obszaréw,

* na obszarach wpisanych do rejestru zabytkow lokalizacja nowych obiektow
budowlanych oraz przeksztatcenie obiektéw istniejacych musi by¢ uzgodnione
z wkasciwym organem stuzby ochrony zabytkow,

» przestrzeganie obowigzku, jaki natozony zostat na wiascicieli i uzytkownikéw
obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw, w tym obiektow i obszaréw ochrony
archeologicznej, dotyczacego koniecznosci uzgadniania z odpowiednimi
organami z zakresu ochrony zabytkéw wszelkich zmian w zakresie funkcji,
formy i detali architektonicznych, wystroju wnetrz,

e uwzglednianie wytycznych konserwatorskich przy wydawaniu decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla obiektéw objetych
ochrong, badz bedacych w sasiedztwie,

Whpisanie nowych obiektow do rejestru zabytkbw powinno nastgpi¢ w drodze
specjalistycznych prac i procedur okreslonych w obowigzujacych przepisach prawa.
Uzupetnieniem wymienionych gtéwnych zasad ochrony prawnej obiektow

i obszarow  zabytkowych jest upowszechnianie informacji o wartosciach
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historycznych, krajobrazowych i kulturowych tychze obiektow. Dziatanie to przyczyni
sie do zwiekszenia spotecznej roli w procesie ochrony zabytkéw, tak bardzo istotnej
w przypadku matych, lokalnych spotecznosci. Edukacyjny aspekt w procesie ochrony
zabytkbw moze by¢ realizowany poprzez m.in.:

* wilaczenie najbardziej atrakcyjnych obiektow zabytkowych w trasy turystyczne,
Sciezki i trasy edukacyjne, za pomocg oznakowania turystycznego obszaru
(drogowskazy, tablice informacyjne, mapy, przewodniki),

* uwzglednianie obiektow zabytkowych w tresci map, przewodnikéw, materiatow
promocyjnych gminy,

e organizacja imprez kulturalnych, sportowych, turystyczno-rekreacyjnych,

e powstanie muzeum regionalnego badz izby regionalnej;

Nowg formg ochrony obiektow i obszarow zabytkowych jest ich rewitalizacja, czyli
zespot dziatan (w sferze spotecznej, gospodarczej i przestrzennej) prowadzacych do
ozywienia zniszczonych, zdegradowanych obiektéw i obszarow, poprzez nadanie im
nowych funkcji, przy jednoczesnym zachowaniu ich waloréw historycznych,
architektonicznych oraz kulturowych. W gminie Opalenica procesy rewitalizaciji
mogtyby dotyczy¢ w szczegodlnosci zniszczonych zabudowan dworskich i

folwarcznych.

3.1.1. Zasady ochrony stanowisk archeologicznych

Na obszarze gminy Opalenica znajduje sie 440 stanowisk archeologicznych.
Obiekty te rozmieszczone sg w skali gminy stosunkowo réwnomiernie. Najwieksze
skupiska stanowisk archeologicznych znajdujg sie w rejonie miejscowosci Dakowy
Mokre, Porazyn, Rudniki, Sielinko, Urbanowo, Wojnowice.

Wytyczne dotyczace ochrony obiektow archeologicznych na terenie gminy
Opalenica, zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa:

» koniecznos¢ zgtaszania odpowiedniemu organowi stuzby archeologiczno-

konserwatorskiej zamiaréw podjecia prac ziemnych (w tym przede wszystkim

z wykonywaniem giebokich wykopdéw), prac melioracyjnych, budowg

infrastruktury technicznej i transportowej oraz zalesianiem uzytkéw rolnych

w obrebie badz otoczeniu stanowiska archeologicznego,
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* koniecznos¢ dokonywania uzgodnien z wiasciwym organem ds. ochrony
zabytkdbw w przypadku zmiany sposobu uzytkowania terenOw w granicach

obszarow kulturowych, w obrebie stanowisk archeologicznych.

3.1.2.  Zasady ochrony przestrzennych waloréw kultu  rowych krajobrazu

Ochrona poszczegollnych obiektow zabytkowych nierozerwalnie wigze sie
z ochrong wartosci kulturowych krajobrazu i przestrzeni gminy. W tym aspekcie
nalezy zwroci¢ uwage przede wszystkim na:
» zachowanie i utrzymanie terenow otwartej przestrzeni krajobrazu rolniczego,
» zachowanie harmonijnego krajobrazu w aspekcie widocznosci z perspektywy
ciggdbw komunikacyjnych oraz punktow widokowych,
» zachowanie istniejgcych zadrzewienh $rodpolnych oraz ich uzupetnianie,
e zachowanie i ekspozycja krzyzy i kapliczek przydroznych,
e zachowanie przebiegu drég krajobrazowych wraz z ich okazatymi
obsadzeniami,
* ograniczanie lokalizacji wolnostojgcych obiektow reklamowych poza
obszarami zabudowanymi, zasady dotyczace lokalizacji reklam nalezy ustali¢
w opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.1.3.  Zasady ochrony waloréw kulturowych uktadow przestrzennych
i zabudowy jednostek osadniczych

W zakresie dziatan zmierzajgcych do ochrony i zachowania zabytkowej
zabudowy na terenie miasta i gminy Opalenica nalezy w szczegolnoSci:

» zachowac¢ wartosciowg zabudowe miejska i wiejska,

e ogranicza¢ zmiany w bryle, detalach architektonicznych oraz rozmiarach
obiektow,

» realizacja nowej zabudowy w sasiedztwie zabytkowych obiektéw badz
w miejscach lokalizacji dotychczasowej zabudowy historycznej, powinna by¢
oparta o cechy istniejgcych obiektow,

 maksymalne ograniczanie lokalizacji wolnostojacych nosnikow reklam

w sgsiedztwie obiektow zabytkowych.
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1)

2)

3)

4)

3.2 Regionalne cechy zabudowy i zagospodarowania

Zabudowa mieszkaniowa winna cechowac sie:

a) lokalizacjg wg zasady dominujgcej w danej miejscowosci,

b) przy adaptacji i modernizacji budynkdéw istniejgcych oraz wnoszeniu nowej
zabudowy mieszkalnej nalezy dazy¢ do zachowania nastepujgcych cech
typowych dla zabudowy regionu Wielkopolski:

- rzut budynku prostokatny bez dobudéwek o proporcjach 1 do 2 (druga
kondygnacja w ramach poddasza),

- wysokos¢ budynku 1 — 2 kondygnacji, dopuszcza sie do 3 kondygnaciji,
jezeli zabudowa nawigzuje do istniejacej,

- dach dwuspadowy o spadku potaci ok. 35°— 45°,

- krycie budynkéw materiatami niepowodujacymi dysharmonii z istniejgcym
budownictwem na danym terenie,

- symetryczna lub prawie symetryczna kompozycja otworéw na elewacji
frontowej,

- zaznaczony cokét budynku,

- nieznacznie wysuniety okap,

- nalezy dazy¢ do stosowania tradycyjnych rozwigzan materiatowych, w tym
kolorystyki wystepujacej lokalnie w miejscowosci.

Budynki uzytecznosci publicznej, w tym samodzielne sklepy, remizy, obiekty

gastronomiczne, sportowe i inne winny by¢ projektowane indywidualnie,

w wielkosci i formach nawigzujacych do budownictwa tradycyjnego.

Zalecane jest uzywanie kamienia polnego, kamienia ciosanego lub kostki

kamiennej do wykonywania nawierzchni podjazdéw i dziedzincéw, budowy murow

oporowych i ogrodzen lub ich czesci.

Wskazane jest stosowanie roznych odmian parkanéw drewnianych, drewnianych

i metalowych bram i furtek, nalezy ograniczy¢ ogrodzenia z siatki, pretow

zbrojeniowych oraz wprowadzi¢ zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykowanych

piyt betonowych.
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4. Prognoza demograficzna dla gminy Opalenica do 20 30

roku

Do okreslenia prognozy demograficznej analizowanego obszaru wykorzystac
mozna rdéznorodne modele statystyczne i matematyczne. Dla potrzeb niniejszego
opracowania wykorzystano metody badan rozwoju liczebnego ludnosci wedtug
funkcji wykladniczej, wykorzystywane do okreslania o0gdllnych szacunkéw
demograficznych. Na podstawie tej formuty obliczy¢ mozna liczbe ludnosci po
uptywie danej liczby lat, jezeli znana jest liczba ludnosci w dowolnym momencie
wyjsciowym oraz przy przyjeciu niezmiennego poziomu wspoétczynnika przyrostu
naturalnego. W analizie tej nie uwzglednia sie ewentualnych ruchéw migracyjnych
ludnosci.

Dla okreslenia prognozy demograficznej dla gminy Opalenica obliczono $redni
wskaznik przyrostu naturalnego dla lat 1995-2006, ktory wyniost 2,065 %o (tab. 4).

Tabela 4. Zmiany wskaznika przyrostu naturalnego gminy Opalenica w latach 1995-2006

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

urodzenia 195 189 184 166 171 177 189 172 166 192 187 168

zgony 153 132 142 153 157 152 133 149 156 159 137 145
Iu“(;:r?(t))gci 15562 | 15594 | 15664 | 15707 | 15536 | 15595 | 15622 | 15632 | 15624 | 15667 | 15698 | 15714
wskaznik
pryrostu | 270 | 365| 268| 082| 090| 1,60 358| 147| 064 210| 318 | 146
naturalnego

(%)

Zrédio: opracowanie wiasne, Bank Danych Regionalnych - GUS

Prognoza demograficzna dla gminy Opalenica dla okresu od 2010 do 2030 roku

przedstawiona zostata w tabeli nr 5.

Tabela 5. Prognoza demograficzna dla gminy Opalenica

Liczba ludno $ci
Rok (przy zalozeniu wartosci wskaznika naturalnego
PN = 2,065%o)
2010 15 844
2015 16 008
2020 16 174
2025 16 342
2030 16 511

Zrédio: opracowanie wiasne
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Prognozuje sie staty wzrost liczby mieszkancow gminy Opalenica, ksztattujgcy sie na

poziomie okoto 33 0s6b rocznie (ok. 167 oséb w kazdym piecioleciu).

5. Kierunki rozwoju mieszkalnictwa i ustug

5.1. Mieszkalnictwo

Sytuacja mieszkaniowa gminy Opalenica jest nieznacznie korzystniejsza w
poréwnaniu do S$rednich wskaznikow dla powiatu nowotomyskiego i wojewddztwa
wielkopolskiego:

* wyzsza od powiatowe] i wojewddzkiej przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w m? (gmina Opalenica - 88,6 m?, powiat — 81,0 m?, wojew6dztwo

— 75,7 m?),

 wyzsza od powiatowe] i wojewddzkiej przecietna powierzchnia uzytkowa

mieszkania w m? na 1 osobe (gmina Opalenica — 23,5 m?, powiat — 22,2 m?,

wojewddztwo — 21,7 m?),

* nieznacznie wyzsza od powiatowej i wojewodzkiej, przecietna liczba izb na

1 mieszkanie (gmina Opalenica — 4,3, powiat — 4,1, wojewddztwo — 3,9).

W kontekscie mozliwosci rozwojowych gminy istotne jest wyznaczanie nowych
obszaréw pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg wszystkich typow, gdyz rozwoj tej
sfery zycia spoteczno-gospodarczego gminy w najwiekszym stopniu wptywa na
szeroko pojmowany ogélny rozwdj lokalny. Gmina Opalenica znajduje sie obecnie
w korzystnej sytuacji demograficznej, ktérg charakteryzuje staly wzrost liczby
mieszkancow. Prognozy demograficzne okreslone na podstawie dotychczasowych
wartosci wskaznikdw przyrostu naturalnego i liczby ludnosci z 2006 roku wskazujg na
staly, powolny wzrost liczby mieszkancéw gminy (zob. tabela 9).

W zmianie Studium wyznaczono obszary przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg zagrodowa, jednorodzinng, rezydencjonalng oraz wielorodzinng,
z funkcjami uzupetniajgcymi, we wszystkich miejscowosciach gminy, oznaczone na
rysunku zmiany Studium symbolami:

- RM - tereny zabudowy zagrodowej,

— MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
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- MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, tereny zabudowy
ustugowej,
- MR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej,
- MR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej,
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- MN/MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej,
tereny ustug,
- MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- MN/P/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny dziatalnosci
gospodarczej, w tym produkciji, ustug, sktadow i magazynow,
Najwieksze powierzchniowo tereny wyznaczone zostaty w miescie Opalenica, gdzie
na obszarze catego miasta dominuje funkcja mieszkaniowo-ustugowa. Wskazane
jest takze uzupetnianie zabudowg mieszkaniowo-ustugowsg istniejgcych wolnych
przestrzeni — rezerw budowlanych — w zasiegu terendw juz zainwestowanych,
gtéwnie w granicach miasta.

Na terenach wiejskich, w kazdej miejscowosci wyznaczono nowe obszary pod
zabudowe mieszkaniowg wraz z towarzyszaca dziatalnoscig gospodarczg, w tym
z ustugami. Najwieksze powierzchniowo obszary wyznaczono w miejscowosciach:
Kopanki i Terespotockie, (szczegOlnie tereny zabudowy mieszkaniowej
rezydencjonalnej), teczyce, Porazyn, Rudniki, Urbanowo i Usciecice. Czes¢ z tych
obszarbw posiada obowigzujgce  miejscowe plany  zagospodarowania
przestrzennego — Kopanki, Porazyn, Terespotockie, Urbanowo.

Z punktu widzenia jakosci zycia mieszkancow gminy Opalenica istotne jest
podnoszenie standardéw zamieszkania w juz istniejacych zasobach mieszkaniowych
gminy. Nalezy uwzgledni¢ potrzeby mieszkaniowe wszystkich grup spotecznych
zamieszkujgcych gmine. Wigze sie to z realizacjg polityki mieszkaniowej wkadz gminy
wobec najstabszych ekonomicznie obywateli. W tym celu w planach rozwojowych
i inwestycyjnych uwzgledni¢ nalezy procesy prywatyzacji zasoboéw komunalnych,
budowe nowych budynkéw (m.in. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
budownictwo socjalne), a takze rehabilitacja i odnowg starych zasobow
mieszkaniowych. Odnosi sie to gtdwnie do zabytkowej substancji mieszkaniowej.

Konieczne sg réwniez inwestycje zwigzane z wymiang infrastruktury technicznej, jej
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rozbudowa, usprawnianiem systemu komunikacji, zagospodarowywaniem terenow

zielonych, wyznaczaniem obszarow sportu, rekreacji i wypoczynku.

Przy realizacji nowej zabudowy nalezy takze mie¢ na uwadze nastepujgce zapisy:

tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg powinny by¢ wyznaczone
poza zasiegiem jakiegokolwiek szkodliwego oddziatywania,

nalezy zachowac¢ odpowiednig odlegtos¢ nowo-projektowanej zabudowy
mieszkaniowej od linii kolejowych i drég gwarantujgc ochrone przed ich
niekorzystnym oddzialywaniem w zakresie hatasu, drgan (wibracji),
zanieczyszczen powietrza,

bezwzglednie nalezy zachowac istniejgce ciggi zieleni ekologicznej,
pojedyncze zespoty zieleni srédpolnej oraz naturalne rowy otwarte. W miare
mozliwosci nalezy zachowac i chroni¢ wysoka zielen przydrozna,

zabudowa mieszkaniowa plombowa winna nawigzywa¢ gabarytami
i charakterem zabudowy sgsiedniej,

do momentu realizacji komunalnej kanalizacji sanitarnej, nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i rezydencjonalna moze by¢ wyposazona
w indywidualne rozwigzania w tym zakresie,

emisje czynnikébw szkodliwych na granicy z zabudowag mieszkaniowg nie
moga przekracza¢ dopuszczalnych norm i powinny miesci¢ sie w granicy
dziatki inwestora (w tym rowniez ucigzliwos¢ zapachowa),

nalezy ustalic zasady obstugi w zakresie infrastruktury, miedzy innymi
zaopatrzenie w wode zdatng do spozycia przez ludzi, odprowadzenie $ciekow,
ogrzewanie, gospodarke odpadami i inne,

nalezy zapewni¢ zachowanie odpowiedniej odlegtosci linii wysokiego napiecia
od budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, gwarantujac
ochrone przed szkodliwym promieniowaniem i oddziatywaniem pdl
elektromagnetycznych,

dla prawidtowej ochrony przeciwpozarowej nalezy zachowaé¢ odpowiednie
odlegtosci zabudowy od granicy lasu; zgodnie z § 271 ust.7 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.Nr
75 poz.490 z dnia 15 czerwca 2002r. z p6zn. zm.) odlegtos¢ budynku

mieszkalnego od granicy lasu powinna wynosi¢ przynajmniej 12m;
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analogicznie, zgodnie z przepisami odrebnymi, nalezy przyjmowaé odlegtosc
od lasu innych obiektow zakwalifikowanych do kategorii zagrozenia ludzi;

» nalezy uwzgledni¢ linie rozgraniczajgce tereny o roznych funkcjach i sposobie
zagospodarowania uwzgledniajgc potrzebe ochrony srodowiska i zdrowia

ludzi.

5.2. Ustugi

Gmina Opalenica charakteryzuje sie duzg centralizacjq instytucji i placowek
ustugowych. Dotyczy to zaréwno ustug rynkowych jak i nierynkowych. Zdecydowana
wiekszos¢ tego typu podmiotéw funkcjonuje w miescie Opalenica. Waznymi
osrodkami lokalnymi w zakresie swiadczonych ustug sa Rudniki i Sielinko.

Gtownym zadaniem rozwojowym w odniesieniu do placéwek juz istniejgcych
jest podnoszenie jakosci sSwiadczonych ustug przy jednoczesnym tworzeniu
warunkow dla powstawania nowych obszaréw pod dziatalno$¢ ustugowg, w tym
komercyjng. Rozwdj ustug powinien towarzyszy¢ rozwojowi  obszarow
mieszkaniowych w gminie, przy zachowaniu zasad proporcjonalnosci i racjonalnosci.
Priorytetem dla wiladz lokalnych przy prowadzeniu polityki przestrzennej gminy
powinno by¢ zapewnienie dostepu do podstawowych ustug dla mieszkancow
terendw wiejskich gminy, a takze rozwadj ustug ponadpodstawowych i ponadlokalnych
na terenie miasta Opalenica.

Obszary przeznaczone pod rozwoOj ustug zostaty wyznaczone w zmianie
Studium w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw jako obszary towarzyszace
obszarom zabudowy mieszkaniowej oraz dziatalnosci gospodarczej. Dodatkowo
wyznaczono obszary pod rozwdj ustug specjalistycznych, jak np. pod ustugi oswiaty,
kultury, sportu i rekreacji. Obszary te zostaty oznaczone na rysunku zmiany Studium
symbolami — U (ustugi), UO (ustugi oswiaty i edukacji), UA (ustugi administracji), UK
(ustugi kultury i kultu religijnego), UT (ustugi turystyki i rekreacji):

Rozwoj sfery ustug dotyczy¢ przede wszystkim bedzie:
» przygotowanie przez wladze gminy réznorodnej oferty nowych terendéw dla
ustug w miescie, w strefie podmiejskiej i na obszarach wiejskich, wraz

z wszelkimi informacjami dodatkowymi dotyczacymi m.in. wyposazenia

obszaru w infrastrukture techniczna, dostepnosci komunikacyjnej,
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» przeksztatcen jakosciowych juz istniejgcych obiektéw i obszarow ustugowych
oraz ich otoczenia, poprzez poprawe walorow architektonicznych, standardu
wyposazenia w infrastrukture techniczng, zastosowanie utatwien dla klientow,

* prowadzenie polityki przestrzennej gminy w SposOb zapewniajacy
rownomierny i racjonalny rozwoj ustug w gminie, poprzez sterowanie ich
powstawaniem zgodnie z potrzebami mieszkancéw i interesem gminy,

* niwelowania roéznic w wyposazeniu obszaréw w ustugi handlu, rzemiosta,
kultury i sportu w poszczegélnych czesciach miasta i obszaréw wiejskich.

W skali catej gminy obszarem o nadrzednej roli w zakresie funkcji ustugowej jest
centrum miasta Opalenica. Tam koncentruje sie zdecydowana wiekszos¢ placowek
handlowych i ustugowych, w tym siedziby urzeddw i instytucji, petnigcych funkcje
centrotworcze. Obszar ten wptywa na tworzenie wiezi spotecznych, tworzy wizytéwke
miasta i gminy.
Na catym obszarze wiejskim, w granicach wyznaczonych terenéw rozwojowych
jednostek osadniczych, mozna lokalizowac¢ ustugi, ktére nie sg ucigzliwe i nie kolidujg
z innymi funkcjami terendéw sasiadujgcych. Nalezy jednak dazy¢ do scentralizowania
i wytworzenia sie lokalnych osrodkéw ustug podstawowych, ktére potozone sg
centralnie w stosunku do istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowe;.
Miejscowosciami predysponowanymi do petnienia funkcji lokalnych osrodkow
ustugowych sg: Dakowy Mokre, Porazyn, Sielinko, Urbanowo oraz Wojnowice.
Istniejgce i nowoprojektowane obiekty i placéwki ustugowe, zwiaszcza te
zwigzane z administracjg publiczng, opieka zdrowotng oraz oswiata, nalezy
modernizowa¢ i projektowa¢ zgodnie z zasadami dostepnosci dla o0sob
niepetnosprawnych, w otoczeniu wysokiej jakosci przestrzeni publicznej (zielen
urzadzona, skwery) oraz z wystarczajgcq iloscia miejsc postojowych. Ponadto
dziatalno$¢ ustugowa nie powinna powodowaé ucigzliwosci dla zabudowy
sgsiadujgcej, zwlaszcza mieszkaniowej. W tym celu proponuje sie wprowadzenie

pasow zieleni izolacyjnej na terenach sasiadujgcych z zabudowg mieszkaniowa.

6. Kierunki rozwoju dziatalno $ci gospodarczej i produkcji

Gospodarka gminy Opalenica zdominowana jest przez sektor przemystowy
i ustugowy, a w zwigzku z tym ma to najwieksze znaczenie dla lokalnego rynku

pracy. Dziatalnos¢ produkcyjna reprezentowana jest przez zaklady, wtym liczne
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mate i Srednie przedsiebiorstwa, o bardzo zréznicowanym profilu. Dziatalno$¢

gospodarczg prowadzg firmy w zakresie budownictwa — produkcja i ustugi, produkciji

I przetworstwa zywnosci, produkcji maszyn, urzadzen technicznych, mebli, odziezy,

tekstylia oraz ustug telekomunikacyjnych i infrastrukturalnych. Generalnymi

dziataniami w aspekcie rozwoju tego sektora lokalnej gospodarki beda:

podnoszenie jakosci oferowanych ustug i produktow,

przygotowanie przez lokalne wiladze ro6znorodnej oferty terendw
przeznaczonych pod aktywizacje gospodarczg, na terenie miasta i na
terenach wiejskich w gminie, zgodnie z zasadami zrOwnowazonego rozwoju
oraz niwelowanie ucigzliwego oddziatywania na srodowisko przyrodnicze,
opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
zwlaszcza dla nowych obszaréw aktywizacji gospodarczej,

rozbudowywanie i modernizacja sieci infrastruktury technicznej i drogowej,
wypracowanie systemu pomocowego dla juz funkcjonujgcych i potencjalnych
inwestoréw, z wykorzystaniem takich narzedzi jak np. ulgi, zwolnienia

podatkowe, utatwienia instytucjonalne i organizacyjne,

Pozgdanymi kierunkami rozwoju dziatalnosci produkcyjnej w gminie Opalenica beda:

rozwéj matych i srednich podmiotéw gospodarczych,

dopuszczanie do realizacji duzych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, pod
warunkiem zastosowania w procesie produkcyjnym nowoczesnych technologii
przyjaznych dla srodowiska przyrodniczego,

rozwijanie i wprowadzanie najnowszych technologii w zakresie wykorzystania
niekonwencjonalnych zrodet energii takich jak np. sitownie wiatrowe, kolektory
stoneczne,

w planowaniu rozwoju nalezy uwzgledni¢ dotychczasowe branze produkcji
oraz te podmioty, ktérych produkcja oparta bedzie na lokalnych surowcach
I zasobach,

przy lokalizowaniu nowych zakladéw produkcyjnych, nalezy maksymalnie
wykorzystywaé i zagospodarowywacé¢ wolne, nieuzytkowane obiekty i tereny
poprodukcyjne,

na terenach wiejskich, rozwoj obszaréw produkcyjnych powinien nastepowac
z zachowaniem bezpieczenstwa dla srodowiska, terenow upraw polowych

I z zasadg niekolizyjnosci w stosunku do funkcji mieszkaniowe].

38



Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Opalenica

Obszary dziatalnosci gospodarczej, oznaczone na rysunku zmiany Studium
symbolem P/U, wyznaczono w okolicach miasta Opalenica, w jego poinocnej
i zachodniej czeéci, a takze w miejscowosciach: Dakowy Mokre, Porazyn, Porazyn

Dworzec, Rudniki, Sielinko, Urbanowo, Usciecice oraz Wojnowice.

6.1.  Kierunki rozwoju le s$nictwa i rolnictwa

Gospodarka rolna i lesna, wraz z rozwojem innych dziedzin zycia spoteczno-
gospodarczego, wymaga przemian i dostosowywania jej do nowych, zmieniajgcych
sie wewnetrznych i zewnetrznych czynnikbw rozwoju oraz barier ich hamujgcych.
Przemiany i restrukturyzacja rolnictwa, w tym terendéw wiejskich powinny polegac
przede wszystkim na:

* przebudowie struktury gospodarstw rolnych indywidualnych w kierunku
gospodarstw bardziej efektywnych, wiekszych powierzchniowo, ktorych
produkcja dostosowywana bedzie do zmieniajgcego sie popytu i potrzeb
mieszkancow,

* réznicowaniu struktury zasiewéw,

* rozwoju przemystu rolnego i przetworczego, opartego na lokalnych zasobach
I surowcach,

* rozwoju dziatalnosci pozarolniczej oraz rozbudowie sieci ustug
towarzyszacych,

* racjonalnym gospodarowaniu zasobami $rodowiska, w tym ochronie gleb
0 najwyzszych klasach bonitacyjnych.

Przeznaczanie terenow pod zalesienie powinno odbywaé sie przy uwzglednieniu
ponizszych kryteriow:

* przeznaczanie na cel zalesienia wszystkich gruntéw, na ktérych produkcja
rolna jest nieoptacalna,

* nie powinno zalesia¢ sie obszarow, ktére stanowig punkty widokowe

I panoramy krajobrazowe, a takze obszaréw podlegajgcych ochronie.

Realizacja zalesien i zadrzewien na terenie gminy musi by¢ prowadzona na
podstawie projektu i programu gospodarki zadrzewieniowej wedtug nastepujgcych
zasad:
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e zalesienia obszarow o stabych gruntach ornych oraz terendw
powyrobiskowych — w ramach rekultywaciji;
» zadrzewienia kepowe, punktowe — na granicy uzytkowania pomiedzy polem
a taka i w poblizu oczek wodnych;
» zadrzewienia pasmowe — srodpolne, tworzace sie¢ zadrzewien na kierunkach
panujacych wiatrow i zadrzewienia rzedowe wzdtuz drog.
Proponuje sie zalesienia na niewielkich powierzchniach, gtéwnie w czesci zachodniej
w rejonie wsi Kopanki, na gruntach stabych kl. V, VI przylegajacych do wiekszych
kompleksow lesnych na Wale Lwowecko-Rakoniewickim. Niewielka powierzchnia
dolesien proponowanych na terenie gminy wynika z wysokiej klasy bonitacyjnej gleb.
Na terenie gminy proponuje sie zachowanie istniejgcych zadrzewien $rodpolnych
oraz przydroznych, wptywajgcych korzystnie na walory uzytkowe i estetyczno-
krajobrazowe i petnigcych funkcje izolacyjng i ochronna.
Na rysunku Studium wyznaczono nastepujace typy obszarow:
1. RU/P - tereny produkcji rolnej i ustug; w miejscowosciach: Dakowy Mokre,
Jastrzebniki, Niegolewo, Rudniki, Urbanowo i Wojnowice,

2. RL/U —tereny produkcji lesnej z ustugami, w miejscowosci Porazyn Dworzec.

6.2. Eksploatacja zt0 z kopalin

Na granicy gminy Opalenica oraz gminy Buk zlokalizowane sg nastepujgce
obszary gornicze:
- Obszar i Teren Gorniczy Buk,
- Obszar i Teren Gorniczy Szewce,
- Obszar i Teren Gorniczy Bukowiec,
- Obszar i Teren Gorniczy Michorzewo
Przy projektowaniu obiektéw terenowych nalezy zachowaé¢ odpowiednio odlegtosci
podstawowe (tzw. strefy ochronne):

a) 50m od istniejgcych czynnych odwiertdw zgodnie z 8§ 167 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 28.06.2002 r. ,w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy, prowadzenia ruchu oraz specjalistycznego
zabezpieczenia przeciwpozarowego w zaktadach gorniczych wydobywajgcych
kopaliny otworami wiertniczymi” (Dz.U.Nr 109, poz. 961 z 2002r.), w strefie tej

zabrania sie wnoszenia jakichkolwiek obiektéw,
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b) 5m od zlikwidowanych odwiertow, w strefie tej oraz na zlikwidowanych
odwiertach zabrania sie wnoszenia jakichkolwiek obiektow,

W zakresie eksploatacji miejscowych zi6z gazu ziemnego, przewiduje sie dziatania

zwigzane z wykorzystaniem tych zasobow dla potrzeb zaopatrzenia terenéw gminy

Opalenica.

7. Kierunki rozwoju turystyki, rekreacji i wypoczyn ku

Gmina Opalenica posiada bogate walory krajobrazowe, kulturowe oraz
srodowiska przyrodniczego, ktOre stanowig podstawe do rozwoju sektorow
turystycznego, rekreacyjnego iwypoczynkowego. Rozwo0j tych sektorow zycia
spoteczno-gospodarczego  postepowa¢ powinien  w sposéb  zréwnowazony,
w harmonii z zasobami naturalnymi.

Proponowane przedsiewziecia w zakresie rozwoju turystyki, rekreacji i wypoczynku:

* odpowiednie zagospodarowanie lokalnych waloréw Srodowiska
przyrodniczego i kulturowego, zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju
I harmonii ze sSrodowiskiem przyrodniczym, co umozliwi dostep do tych
zasobow mieszkancom i turystom,

* monitoring ruchu turystycznego, w celu przeciwdziataniu i zapobieganiu
degradacji zasobéw srodowiska,

e oOpracowanie spojnej z zamierzeniami gmin sasiadujgcych, koncepciji
rozbudowy infrastruktury turystycznej i uzupetniajgcej — tras turystycznych,
bazy noclegowej, gastronomicznej, agroturystycznej itd.,

» stworzenie sieci szlakow turystycznych pieszych, rowerowych, konnych
I wodnych, z uwzglednieniem istniejgcych sciezek rowerowych o znaczeniu
priorytetowym w skali powiatu (Wojnowice — Koziowo — Opalenica) oraz
Sciezek miedzygminnych (Jastrzebniki — teczyce — Opalenica — Rudniki-
Niegolewo),

» stworzenie systemu informacji turystycznej, obejmujacego:

o sezonowy (badz catoroczny) punkt informacji turystycznej w Opalenicy,

o siec jednolitych graficznie tablic i znakow informacyjnych (mapy, plansze,

drogowskazy), umozliwiajgcych lepszg penetracje terenu i najciekawszych

obiektéw gminy,
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0 przygotowanie i dystrybucja materiatdw informacyjnych takich jak mapy,
plany, przewodniki, foldery,
0 organizacja imprez kulturalnych i sportowych zwigzanych z regionem
I promujacych lokalne atrakcje turystyczne.
Na obszarze gminy Opalenica wyznaczono liczne tereny dla rozwoju ustug
zwigzanych z turystyka, rekreacjg i sportem — ktore na rysunku zmiany Studium
oznaczone zostaty symbolami UT (ustugi turystyki) oraz US (ustugi sportu i rekreaciji):
e US - w Opalenicy, Urbanowie i Wojnowicach,
» UT - przy drodze wojewodzkiej nr 307, pomiedzy Opalenicg a Wojnowicami,

* US/UT — w poétnocnej czesci miasta Opalenica.

8. Kierunki rozwoju terendéw zieleni urz adzonej, parkow,

ogrodow dziatkowych i cmentarzy

Przewiduje sie zachowanie wszystkich istniejgcych terendw zieleni publicznej.
Na rysunku Studium wskazano tereny:

e ZP —tereny zieleni urzadzonej,

e ZO —tereny ogrodow dziatkowych,

e ZI —tereny zieleni izolacyjnej,

« ZC —cmentarze,

» ZCZ - zabytkowe cmentarze;

» ZPP —tereny parkéw podworskich;

W przypadku parkéw podworskich, zlokalizowanych w miescie Opalenica, w
Dakowach Mokrych, Niegolewie, Porazynie, Porazynie Dworzec, Rudnikach i
Sielinku, nalezy zachowaé strefy ochrony ekologicznej, wraz z wszelkimi
ograniczeniami zwigzanymi z prowadzeniem inwestycji zarOwno na obszarach
parkéw jak i w ich najblizszym otoczeniu.

Zachowuje sie istniejgce tereny ogrodéw dziatkowych w Opalenicy i Sielinku

Nowe tereny zieleni publicznej, rowniez jako zieleni towarzyszacej i izolacyjnej,
nalezatoby wprowadzi¢ na obszary o zréznicowanym sposobie zagospodarowania
i uzytkowania, na tereny potozone wzdtuz rzek i ciekébw wodnych oraz przy

tranzytowych i czesto uczeszczanych szlakach transportowych.
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Istniejgce cmentarze (Dakowy Mokre, Jastrzebniki, Kopanki, Opalenica, Urbanowo,
Wojnowice) nalezy zachowac, wraz z obowigzujgcymi strefami ochronnymi, ktorych

szerokosci okre$lone sg w innych przepisach szczegotowych.

9. Kierunki rozwoju systemow komunikacji

Wskazania zmiany Studium w zakresie systemu komunikacji i transportu
w gminie Opalenica opiera¢ sie bedg na trzech elementach — sieci drog publicznych,

systemie szlakdw rowerowych oraz linii kolejowych.

9.1. Kierunki rozwoju sieci drég publicznych

Uktad drog publicznych na terenie miasta i gminy Opalenica tworzg sieci drog
gtiéwnych, zbiorczych i lokalnych. Najwazniejszg drogg gtdwng jest droga
wojewddzka nr 307, ktéra w potaczeniu z drogami powiatowymi, tworzy gtdwny ciag
komunikacyjny taczacy obszary wiejskie gminy z miastem Opalenica.

Ogolne zalozenia i wytyczne ksztaltowania sieci drogowej na terenie gminy
Opalenica:

nalezy modernizowaé drogi wojewddzkie, powiatowe i gminne na terenie catej

gminy,

wzdiuz drég przebiegajacych przez miejscowosci wystepuje koniecznos¢

budowy chodnikéw, a dla potrzeb komunikacji publicznej zatok postojowych,

zwlaszcza na obszarach zwartej zabudowy,

wprowadzanie w miejscach szczeg6lnie ucigzliwych i niebezpiecznych,

zwlaszcza na obszarach intensywnej zabudowy miejskiej, rozwigzan

usprawniajgcych ruch samochodowy, np. ronda, sygnalizacja Swietlna, progi
zwalniajgce; dotyczy to gtdwnie miejsc o najwiekszej liczbie wypadkow i kolizji
drogowych;

w celu ograniczenia potencjalnego niekorzystnego oddziatywania drogi w

zakresie emisji hatasu i wibracji nalezy wprowadzi¢ rozwigzania

minimalizujacych taki stan rzeczy takich jak: budowa ekranéw akustycznych,
tworzenie paséw zwartej zieleni ochronnej wzdtuz ciggow komunikacyjnych,
stosowanie ‘cichych’ nawierzchni, izolacja budynkow itp.),

przeksztalcanie istniejacej sieci drogowej w taki sposob, by mozliwie

w najwiekszym stopniu  wyprowadzi¢ ruch tranzytowy poza obszary
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intensywnej zabudowy miejskiej i wiejskiej, przy zachowaniu ptynnosci ruchu;

dziatania te powinny wptyna¢ takze na uspokojenie ruchu samochodowego

w obszarze srodmiescia,

nalezy wyznacza¢ miejsca postojowe i parkingi, zarébwno dla samochodow

osobowych jak i dla samochodow ciezarowych.

Sie¢ drogowa na terenie miasta Opalenica charakteryzuje sie przejrzystym
uktadem ulic gtownych (ulice przelotowe w ciggu drogi wojewddzkiej nr 307, drog
powiatowych nr 2709P, 2716P oraz 2723P), brakiem obwodnicy miasta, komunikaciji
miejskiej oraz systemu sciezek rowerowych.

Do podstawowych dziatan w aspekcie rozwoju sieci drogowej na terenie miasta

nalezg: budowa potudniowego i poinocnego odcinka obwodnicy miasta,

modernizacja irozbudowa sieci drog lokalnych oraz rozwigzanie problemu
niewystarczajacej liczby miejsc postojowych w centrum miasta:

1. Wyznaczenie przebiegu i budowa potudniowego i p6ino chego odcinka
obwodnicy miasta (w ci ggu drogi wojewoddzkiej nr 307) , jest najwazniejszym
zadaniem w zakresie rozwoju systemu transportowego gminy. Inwestycja ta
wyprowadzi catkowicie ruch tranzytowy ze $srédmiescia (zwtaszcza ruch ciezki,
towarowy), co wptynie na poprawe bezpieczenstwa, uptynni ruch samochodowy
w granicach miasta oraz pozytywnie wptynie na stan powietrza atmosferycznego
na obszarze zabudowanym miasta Opalenica. Szczegotowy przebieg obwodnicy
okreslony zostanie w projektach branzowych.

Proponowany przebieg obwodnicy w 5 wariantach opracowany na zlecenie
Wielkopolskiego Zarzadu Drog Wojewoddzkich w Poznaniu zostat przedstawiony
na rysunku zmiany Studium.

2. Drugag grupg zadan jest modernizacja istniej acej sieci drogowej oraz
rozbudowa systemu ulic  na obszarach przewidzianych do zabudowy.

3. Trzecig grupg dziatan sg przedsiewziecia zwigzane z rozwigzaniem problemu
braku miejsc postojowych w mie $cie. W zwigzku ze stale rosngca iloscig
pojazdow konieczne jest proporcjonalne w stosunku do zabudowy, wydzielanie

terenéw pod miejsca postojowe.

Dla drogi wojewodzkiej nr 307, przebiegajacej przez obszar gminy Opalenica,

wskazuje sie nastepujgce ustalenia:
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dla istniejacego przebiegu drogi wojewoddzkiej nalezy utrzymac istniejgce
granice pasa drogowego oraz przyjmowac¢ parametry techniczne wtasciwe dla
drég klasy G, zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie;
obiekty budowlane przeznaczone na pobyt ludzi nalezy lokalizowa¢ poza
zasiegiem potencjalnego niekorzystnego oddziatywania drogi
przekraczajgcego standardy jakosci srodowiska (m.in. hatasu, drgan, wibraciji,
zanieczyszczenie powietrza), lub w jego zasiegu, pod warunkiem
zastosowania przez zarzadzajgcego drogq skutecznych srodkéw technicznych
wznoszonych obiektéw zmniejszajgcych ucigzliwosci do poziomu okreslonego
w obowigzujgcych przepisach prawnych;

nalezy pozostawi¢ poza obszarem zabudowanym teren wolny od zabudowy
kubaturowej wzdtuz drogi wojewddzkiej w odlegtosci co najmniej 20 m,
liczonej od zewnetrznej krawedzi jezdni, przyjmujgc docelowg szerokos¢
jezdni — 7,0 m; obiekty budowlane nie przeznaczone na pobyt ludzi nalezy
lokalizowa¢ przy drodze wojewddzkiej w odlegtosci od jej zewnetrznej
krawedzi zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,

konieczne jest wprowadzanie w miejscach szczegolnie ucigzliwych i
niebezpiecznych, zwlaszcza na obszarach intensywnej zabudowy, rozwigzan
usprawniajgcych ruch samochodowy, np. ronda, sygnalizacja swietlna, progi
zwalniajgce; dotyczy to gtdwnie miejsc o najwiekszej liczbie wypadkdw i kolizji
drogowych;

w celu ograniczenia potencjalnego niekorzystnego oddziatywania drogi w
zakresie emisji hatasu i wibracji konieczne jest wprowadzenie rozwigzan
minimalizujacych taki stan rzeczy takich jak: budowa ekranéw akustycznych,
tworzenie pasoéw zwartej zieleni ochronnej wzdtuz ciggow komunikacyjnych,
stosowanie ‘cichych’ nawierzchni, izolacja budynkoéw itp.),

dostepnos¢ terenu do drogi wojewoddzkiej nalezy zapewni¢ wewnetrznymi
uktadami komunikacyjnymi potaczonymi z dang drogg za pomocg drég nizszej
kategorii, a w przypadku ich braku bezposrednio z drogi wojewodzkiej z
pomocyq istniejacych lub projektowanych zjazdow; bezposrednie potaczenie z

drogg wojewddzka winno uwzgledni¢ bezpieczenstwo ruchu na tej drodze;
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nie wyraza sie zgodny na lokalizacje parkingbw w pasie drogowym drogi

wojewodzkiej;

podzialy geodezyjne dziatek winny spetnia¢ ww. warunki i generowaé zjazdy

na droge wojewddzka zgodnie z przepisami odrebnymi i na warunkach

ustalonych przez zarzadce drogi;

linie rozgraniczajgce na prowadzenie infrastruktury technicznej nie zwigzanej

z funkcjonowaniem drogi ustala sie wzdtuz drogi wojewddzkiej poza jej pasem

drogowym; dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury technicznej w istniejgcym

pasie drogowym jedynie w odcinkach o przekroju ulicznym lecz poza jezdnia,
W momencie wybudowania i oddania do uzytku planowanej obwodnicy miasta
Opalenica, ww. zapisy nie sg wymagane dla odcinka drogi wojewddzkiej nr 307,
rownolegtej do planowanej obwodnicy.

W zwigzku z wystepujacymi wojskowymi terenami zamknietymi na obszarze
gminy Opalenica, konieczne jest uwzglednienie przepisbw oraz umow
standaryzacyjnych NATO, w zakresie rozwoju, modernizacji lub rozbudowy
systemow komunikacji i zwigzanych z nimi infrastruktury technicznej, zwlaszcza dla:

odcinka drogi wojewddzkiej nr 307 przebiegajacej przez teren gminy

Opalenica,

odcinka drogi powiatowej nr 2745P od skrzyzowania z drogg wojewodzka

nr 307 do skrzyzowania z dojazdowg droga lesng do JW 3036 Porazyn,

drogi lesnej do JW 3036 Porazyn od skrzyzowania z drogg wojewodzkg

nr 307 przed przejazdem kolejowym z Kkierunku miasta Poznan do

skrzyzowania z drogg powiatowg nr 2745P.

9.2 Kierunki rozwoju systemu  sciezek rowerowych

Wybudowanie nowych $ciezek rowerowych spowoduje znaczny wzrost
bezpieczenstwa dla uzytkownikoéw ruchu drogowego. Rower, jako srodek transportu
nie odgrywa obecnie znaczacej roli w systemie komunikacji w gminie, mimo
dogodnych warunkéw dla rozwoju sieci szlakéw i tras rowerowych.

Do gtownych kierunkow rozwoju sieci tras rowerowych w gminie naleza:
stworzenie spdjnego systemu sciezek i tras rowerowych, tgczacych miasto

Opalenica z pozostatymi miejscowosciami gminy oraz sgsiednimi gminami —
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latwiejszy dostep mieszkancow do placowek ustugowych, handlowych,
terendw rekreacyjnych i wypoczynkowych,

priorytetem w procesie wyznaczania szlakéw rowerowych powinno byé
konieczno$¢ potaczenia obszaru miasta Opalenica z wiekszymi
miejscowosciami gminy (m.in. Urbanowo — Terespotockie — Kopanki,
Wojnowice — tagwy — Rudniki - Niegolewo) oraz terenami atrakcyjnymi
przyrodniczo,

modernizacja ulic i drég powinna bezwzglednie obejmowaé¢ budowe
wydzielonych drég rowerowych,

przy wyznaczaniu drog rowerowych wykorzystaé nalezy istniejace drogi
polne i lesne oraz drogi gminne,

odpowiednie oznakowanie i zagospodarowanie szlakOw rowerowych
w tablice informacyjne, mapy, wiaty przeciwdeszczowe, miejsca postojowe,
pojemniki na odpady,

wszystkie nowoprojektowane i modernizowane drogi i ulice powinny
przewidywac lokalizacje odrebnych pasow dla ruchu rowerowego lub ciggow
pieszo-rowerowych,

zaleca sie wprowadzanie do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zapisOw dotyczacych wyznaczania tras $ciezek rowerowych
o funkcjach zaréwno turystycznych i komunikacyjnych zgodnie z rysunkiem
Studium; nie wyklucza sie jednoczesnie zmian i korekt wyznaczania
przebiegu tras i szlakéw rowerowych w odniesieniu do niniejszego Studium,

przy rozbudowie systemu tras rowerowych gminy Opalenica wskazane jest
podejmowanie wspotpracy z wkadzami gmin sasiednich;

Na rysunku zmiany Studium wyznaczono przebieg proponowanych tras rowerowych.

9.3 Kierunki rozwoju terenéw kolejowych

Przez teren gminy Opalenica prowadzi linia kolejowa, bedgca odcinkiem magistrali
kolejowej C-E20 relacji Berlin — Poznan — Warszawa — Moskwa.

Planowana modernizacja odcinka linii na trasie Warszawa - Kunowice, majgca na
celu przystosowanie do predkosci eksploatacyjnej pociggow 160km/h (docelowo 250

km/h winna uwzglednia¢ potrzebe przebudowy ukfadu drég publicznych w otoczeniu
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tej linii kolejowej oraz wymaga¢ bedzie likwidacji niektorych skrzyzowan

jednopoziomowych trakcji kolejowej z ukladem drogowym:
km 351.440 — kat. B droga powiatowa Porazyn-Dabrowa; likwidacja po
wybudowaniu ok. 1000 mb drogi z prawej strony toru do km 350.413 oraz
budowa podziemnego przejscia dla pieszych,
km 350.413 — kat. B droga wojewddzka nr 307 Opalenica — Nowy Tomysil;
likwidacja po wybudowaniu wiaduktu w osi istniejgcego przejazdu,
km 347.532 — kat. B droga gminna Porazyn — Kopanki; likwidacja po
wybudowaniu ok. 1100 mb drogi do km 346.719,
km 346.719 — kat. B droga gminna Porazyn — Sielinko; likwidacja po
wybudowaniu ok. 1100 mb drogi z lewej strony toru do istniejgcej drogi w km
347,532,
km 344513 — kat. A droga wojewddzka nr 307 Opalenica — Lwoéwek;
likwidacja przejazdu po wybudowaniu wiaduktu w proponowanej lokalizacji,
tj. km 344,615 i budowa drogi dojazdowej z prawej strony toru do drogi
wojewddzkiej nr 307 i z lewej strony toru do drogi powiatowej nr 2750P,
km 343.136 — kat. A droga powiatowa Opalenica — Lwowek; likwidacja po
modernizacji istniejgcego przejscia dla pieszych tj. naprawa odwodnienia
i dostosowanie do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych,
km 342.522 — kat. A droga gminna — ul. tgkowa w Opalenicy; likwidacja
przejazdu po wybudowaniu przejazdu (tunelu) gospodarczego,
km 341,500 —projektowana budowa wiaduktu wraz z budowg drogi z lewej
strony toru (ok. 300mb) do drogi wojewddzkiej nr 307 i z prawej strony toru
ok. 2000mb drogi do km 343.136 i zakornczonej rondem na ul. 5go Stycznia,
km 341.862 — kat. B droga gminna — ul. Parkowa (Opalenica); likwidacja
przejazdu i budowa wiaduktu drogowego w km 341,500,
km 338,100 — kat. B droga wojewddzka nr 307 Opalenica — Buk; likwidacja
skrzyzowania oraz budowa wiaduktu w km 337,900; budowa okoto 2700m
drogi,
km 338.624 — kat. B droga powiatowa Wojnowice — Koztowo; likwidacja po

wybudowaniu przejazdu gospodarczego (tunelu),
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km 337.487 — kat. B droga gminna Wojnowice — Dobiezyn; likwidacja
przejazdu, budowa ok. 560m drogi po stronie lewej do drogi do miejscowosci
Szewce w km 338,040,
km 338.100 — proponowana budowa wiaduktu w km 337,900 oraz budowa
2700m drogi.
Jednoczesnie koniecznym i niezbednym warunkiem perspektywicznej likwidacji
jednopoziomowych skrzyzowan z linia kolejowa Warszawa- Kunowice bytaby:
budowa wiaduktu nad torami w poblizu km 350,4 — stacja kolejowa Porazyn
— uwzgledniajgca strategiczne potrzeby wojska w tym planowana budowe
nowej bocznicy kolejowej oraz podigczenie drég powiatowych nr 2715P
Porazyn — Dabrowa i nr 2749P Porazyn przez Sielinko do Grodziska,
budowa wiaduktu nad torami w poblizu km 344,615 wraz z budowg odcinka
drogi umozliwiajgcego potaczenie pomiedzy droga powiatowg nr 2750P
Sielinko — Opalenica a drogg wojewodzkg nr 307, oraz wybudowanie
odcinkéw drég gminnych umozliwiajgcych dojazd do pal,
budowa wiaduktu nad torami w poblizu km 341,500 z budo— odcinka drogi
miejskiej z rondami, umozliwiajgcych przejazd z potudniowej czesci miasta
do péinocnej czesci Opalenicy, ktére to rozwigzanie umozliwi wyjazd w
kierunku miejscowosci Lwéwek, a takze korzystanie z kompleksu boisk
pitkarskich, stadionu oraz budowanego hotelu,
Budowa wiaduktu nad torami w poblizu km 337,9 z budowg zamiennego
odcinka drogi wojewddzkiej 307 wraz z podigczeniem dotychczasowego
uktadu drogi powiatowej i gminnej.
Ponadto w poinocnym rejonie gminy przewiduje sie zabezpieczenie terenowe dla
mozliwego przebiegu linii kolejowej o predkosci 300 km/h. Przewiduje sie rowniez
likwidacje linii kolejowej Opalenica — Grodzisk oraz linii waskotorowej Opalenica —
Lwowek.
Przy zagospodarowywaniu teren6w w sgsiedztwie linii kolejowej nalezy uwzglednic
wymogi wynikajgce z przepiséw odrebnych w tym zakresie. Przy sporzadzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego plan nie powinien naruszacé
istniejgcych granic PKP, a w przypadku ewentualnej potrzeby jakiejkolwiek korekty
granic wymagane jest jej wczesniejsze uzgodnienie z administratorem danych

terendéw kolejowych. W sytuacji gdy budowa jakichkolwiek obiektow budowlanych
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przewidywanych do realizacji w wyniku opracowywanych planéw miejscowych
spowoduje koniecznos¢ wejscia na grunty kolejowe nalezy przed ich realizacjg na
etapie opracowania projektow uzyska¢ stosowne pozwolenie z PKP Polskie Linie
Kolejowe.

W przypadku gdy teren objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zlokalizowany jest w poblizu linii kolejowej nalezy uwzgledni¢
przepisy odrebne dotyczace min. dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku, a
W razie zaistniatej potrzeby przewidzie¢ zastosowanie skutecznych srodkéw ochrony

przed hatasem (np. ekranéw akustycznych).

9.4 Kierunki rozwoju gminnej komunikacji publicznej
W zakresie komunikacji publicznej, dziatania wtadz miasta i gminy powinny
dazy¢ do rozwoju gminnej i miejskiej komunikacji zbiorowej uzupetniajgcej juz
istniejacg komunikacje publiczng (PKS, przewoznicy prywatni), w celu zwiekszenia

dostepnosci przestrzennej obszaru gminy.

10 Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

10.1. Kierunki rozwoju systemu zaopatrzenia ludno  $ciw wod e

Zaopatrzenie terenéw gminy Opalenica odbywaé¢ sie bedzie z wodociggow
istniejgcych. Funkcjonujgcy system zaopatrzenia ludnosci w wode nalezy
utrzymywac z koniecznoscig wykonywania niezbednych remontow i modernizaciji,
aw przypadku wystgpienia takiej potrzeby, dalszej rozbudowy sieci wodociggowe|.
Sytuacja taka wystgpi m.in. w nastepstwie rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
ustugowego i przemystowego, gtéwnie w miescie Opalenica i na obszarach
przewidzianych do zabudowy.
Powinno dazy¢ sie do potgczenia dziatajgcych juz odcinkédw wodociggdéw na terenie

gminy, celem zapewnienia ciggtosci dostaw wody.

10.2. Kierunki rozwoju systemu odprowadzania i oczy  Szczania
sciekow
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Jednym z celdéw strategicznych rozwoju gminy Opalenica jest uporzadkowanie
gospodarki wodno-sciekowej na obszarze catej gminy. W tym zakresie konieczne
jest wykonanie szeregu inwestycji:
rozbudowa sieci kanalizacyjnej] w granicach miasta Opalenica
(dokumentacja projektowa zostata juz wykonana dla po6tnocnych rejonéw
miasta, w ciggu drogi powiatowej nr 2709P),
budowa sieci kanalizacji sanitarnej na terenach wiejskich (dokumentacja
projektowa zostata juz wykonana dla wsi Wojnowice, Terespotockie —
Urbanowo, Sielinko),
unowoczesnienie systemu oczyszczania sciekbw w gminie (modernizacja
oczyszczalni $ciekbw w Troszczynie oraz budowa oczyszczalni sciekow
w Wojnowicach i Urbanowie),
budowa studni rozprezania $ciekow, 7 sztuk w Opalenicy, jedna w Sielinku,
modernizacja sieci wodociggowej,
kontynuacja budowy przyzagrodowych oczyszczalni sciekbw na obszarze
wiejskim.
Ochrona woéd musi by¢ realizowana przez maksymalne ograniczenie zrzutow
zanieczyszczen (zwlaszcza substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do
gruntu i wod powierzchniowych. Planowane rozwigzania przestrzenne w zakresie
gospodarki sciekowej powinny uwzgledniac:
budowe komunalnych oczyszczalni $ciekbw wraz z budowg zbiorczej
kanalizacji sanitarnej i deszczowej eliminujgcej w maksymalny sposob
indywidualne sposoby oczyszczania sciekdw komunalnych,
objecie wszystkich mozliwych obszarow zbiorczg kanalizacjg sanitarng
z odprowadzeniem $ciekow do oczyszczalni,
dopuszczenie na obszarach przewidzianych w Studium do objecia sanitarng
kanalizacjg zbiorczg, do czasu jej wybudowania, odprowadzenia $ciekéw do
szczelnych  zbiornikbw  bezodptywowych tylko jako rozwigzania
tymczasowego,
dopuszczenie  docelowego indywidualnego oczyszczania  sciekéw
w przydomowych oczyszczalniach lub odprowadzenie ich do szczelnych
zbiornikbw bezodptywowych, tylko na obszarach, ktére z uzasadnionych

ekonomicznie wzgledow nie zostang przewidziane do objecia zbiorczg
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kanalizacjg sanitarng, przy czym lokalizowanie oczyszczalni przydomowych
musi by¢ ograniczone do miejsc, na ktorych odprowadzenie sciekow do
gruntu nie bedzie zagrazato jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych
(szczegoblnie w obrebie stref ochronnych uje¢ i zbiornikébw wod
powierzchniowych i podziemnych),
kompleksowe rozwigzanie odprowadzania $ciekbw opadowych i
roztopowych z ciggébw komunikacyjnych, placow i parkingbw oraz
oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
rolnicze wykorzystanie sciekéw w strefach ochronnych uje¢ i zbiornikow waod
powierzchniowych i podziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod podziemnych, lokalizacji nowych
obiektow, szczegolnie tych ucigzliwych dla $rodowiska, do struktur
hydrogeologicznych,
rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez
zwiekszanie matej retencji wodnej oraz wdrazanie proekologicznych metod
retencjonowania wody.
Ustalenia w zakresie uporzadkowania gospodarki wodno — sciekowej powinny
ponadto uwzgledniaé zapisy Krajowego Programu Oczyszczania Sciekéw
Komunalnych zaréwno w zakresie oczyszczania i odprowadzania $ciekow jak i
budowy, rozbudowy i modernizacji komunalnych systeméw, wzgl. rozwigzan

technicznych w tym zakresie.

10.3. Kierunki rozwoju zaopatrzenia w energi e elektryczn g

Gmina Opalenica w catosci zasilana jest w energie elektryczng z zewnetrznej
linii napowietrznej wysokiego napiecia 110 kV. Stacja transformatorowo-rozdzielcza
110/15 kV znajduje sie w Opalenicy. Obszar miasta oraz tereny wiejskie zasilane sg
poprzez napowietrzne linie $redniego napiecia. Na terenie gminy Opalenica
zlokalizowane sg rowniez odcinki linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia
WN- 110 kV do ktérych naleza:

- odcinek relacji ,Buk-Opalenica”,

- odcinek relacji ,Opalenica-Grodzisk”.

Obszary o zabudowie zwartej zasilane sg przez sie¢ kablowa.
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Utrzymuje sie dotychczasowy sposéb zaopatrzenia w energie elektryczng

miasta i gminy Opalenica, z istniejgcej stacji transformatorowo-rozdzielczej, ktorej
rozbudowe nalezy uwzgledni¢ w przypadku wzrostu zapotrzebowania na energie
elektryczna.
Zgodnie z przepisami odrebnymi, wzdtuz linii energetycznych wysokiego napiecia
nalezy zachowac strefy ochronne, w obrebie ktdérych obowigzujg ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu. Orientacyjne strefy ochronne wyznaczone
zostaty na rysunku zmiany Studium.

W zwigzku z rozwojem spoteczno-gospodarczym gminy, nowymi inwestycjami
budowlanymi wystgpi¢ moze koniecznos¢ rozbudowy istniejgcego systemu
zaopatrzenia obszaru w energie elektryczng. Niezbedne w tym przypadku bedzie
wygospodarowywanie powierzchni pod lokalizacje nowych stacji transformatorowych.

Konieczne jest biezace monitorowanie stanu sieci energetycznej, wraz
Z prowadzeniem inwestycji modernizacyjnych, w tym realizacja inwestycji polegajgcej
na stopniowej wymianie napowietrznych sieci energetycznych na sieci kablowe,
zwlaszcza na terenach zabudowy mieszkaniowe;.

W zakresie rozwoju i rozbudowy elektroenergetycznej sieci przesytowe;j:
dopuszcza  sie  ewentualng  budowe  fragmentu  dwutorowej linii
elektroenergetycznej 400 kV relacji Plewiska — zachodnia granica Polski, wraz z
pasem technologicznym o szerokosci 70,0 metrow (po 35 metrow od osi linii w
obu kierunkach), dla ktérego obowigzywa¢ bedg ograniczenia uzytkowania jego
terenu,
bedzie mozliwos¢ eksploatacji i modernizacji elektroenergetycznej dwutorowe;j
linii przesytowej 400 kV po ewentualnym jej wybudowaniu.
Dla spetnienia wymogow dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych dla
budownictwa mieszkaniowego oraz w celu zapewnienia prawidiowej eksploataciji
i nalezytego dostepu stuzbom technicznym nalezy zachowaé wzdtuz linii
energetycznych nastepujgce pasy wolne od zabudowy (wzgl. strefy ochronne):
dla linii WN-110 kV po 14,5 m od skrajnego przewodu linii w obu kierunkach,
dla linii SN-15 kV po 7,5 m od skrajnego przewodu linii w obu kierunkach,
dla linii nn-0,4 kV po 3,0 m od skrajnego przewodu linii w obu kierunkach.
Wynikajacy z powyzszych ustalen zakaz wprowadzania zabudowy kubaturowej na

terenach potozonych w zasiegu mozliwego ponadnormatywnego oddziatywania linii
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elektroenergetycznych (w granicach okreslonych paséw wolnych od zabudowy, wzgl.
stref ochronnych) dotyczy zaréwno istniejgcych jak i ewentualnie planowanych
napowietrznych linii.
Natezenie pola elektrycznego i magnetycznego dla terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg nie powinno przekracza¢ odpowiednio: 1kV/m na
wysokosci 2m i 60 A/m na wysokosciach od 0,3m do 2m nad powierzchnig ziemi lub
nad innymi powierzchniami na ktérych moga przebywac ludzie.
Zgodnie z informacjami przedtozonymi przez gestora sieci zapewnia sie, iz
ponadnormatywne oddziatywanie linii w zakresie emisji pdl elektromagnetycznych
oraz halasu zamykac sie bedzie w granicach w/w pasow.
Ponadto w celu zabudowy terenow znajdujacych sie pod lub w bezposrednim
sgsiedztwie elektroenergetycznych linii napowietrznych z przewodami gotymi nalezy
uwzgledni¢ lokalizacje obiektu wzgledem takich linii, spetniajgcga wymogi
odpowiedniej normy w zakresie projektowania i budowy elektroenergetycznych linii
napowietrznych, a w szczegolnosci:
1) lokalizacje drég wzgledem linii:

odlegtos¢ pionowa przewodu linii przy najwiekszym zwisie normalnym od

powierzchni drogi powinna wynosi¢ co najmniej:

- 7,75m — dla linii WN 110kV

- 7,10m — dla linii SN 15kV

- 6,0m — dla linii nn;

odlegto$¢ pomiedzy czescig przyziemng stupa, a granicg pasa drogowego

powinna wynosi¢ co najmniej 5,0 m;

kat skrzyzowania linii z drogg powinien by¢ nie mniejszy niz 30°;

na skrzyzowaniu z autostradg, drogg szybkiego ruchu lub droga ekspresowg linia

WS i SN powinna posiadac¢ 3° obostrzenia;

na skrzyzowaniu z droga krajowg i miejska linia WS i SN powinna posiada¢ 2°

obostrzenia, a linia nn maksymalnie 1° obostrzenia;
2) lokalizacje budynkéw wzgledem linii:

odlegtos¢ pionowa przewodow w najwiekszym zwisie normalnym od tatwo

dostepnych czesci budynkéw powinna wynosi¢ co najmniej:

- 5,75m — dla linii WN 110kV

- 5,10m — dla linii SN 15kV
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- 2,5m w kierunku pionowym w goére i 1,5 m w kierunku pionowym w dot - dla linii
nn;

odlegtos¢ pionowa przewodoéw w najwiekszym zwisie normalnym od trudno

dostepnych czesci budynkéw powinna wynosié co najmniej:

- 4,25m — dla linii WN 110kV

- 3,60m — dla linii SN 15kV

- 1,0m — dla linii nn;

nie nalezy sytuowac¢ budynkéw w strefie zblizen ze stupami linii o napieciu

wyzszym niz 1kV;

na skrzyzowaniu z budynkiem linia WN i SN powinna posiada¢ 2°obostrzenia, a

linia nn 1° obostrzenia;

nie zaleca sie krzyzowania parkingu z linig napowietrzng WN110kV, na

skrzyzowaniu z parkingiem linia SN powinna posiada¢ 2° obostrzenia, a linia nn

1° obostrzenia lub 0° dla przewoddw w izolacji i naprezeniem zmniejszonym

pod linig napowietrzng nie mogg by¢ umieszczane kominy a pokrycie dachowe

budynkow w strefie skrzyzowania z linig powinno by¢ niepalne;

ewentualna roslinnos¢ przewidywana na terenie pod linig nie moze przekroczyc¢

wysokosci 2m po osiggnhieciu swojego maksymalnego wzrostu.
Wymogi te nie majg zastosowania w odniesieniu do stacji paliw ptynnych oraz
budynkow, urzadzen technologicznych i magazynow zawierajacych materiaty
wybuchowe lub ze strefami zagrozonymi wybuchem. Budowa takich obiektow w
poblizu linii podlega odrebnym ustaleniom.

Z punktu widzenia potrzeby ochrony $rodowiska przyrodniczego, wazne jest
wprowadzanie alternatywnych, odnawialnych zrédet energii elektrycznej, co wigze
sie takze z regulacjami prawnymi m.in. Unii Europejskiej. W tym zakresie korzystnym
rozwigzaniem jest produkcja energii w skali lokalne;.

Na rysunku Studium wyznaczono obszary, ktore predestynowane sg do lokalizacji
sitowni wiatrowych:
na zachéd od wsi Rudniki Dwér, w rejonie drogi powiatowej nr 2741P,
na obszarze pomiedzy miejscowosciami Rudniki Dwér, Niegolewo, tagwy,
Wojnowice,
na wschod od miejscowosci Lagwy,

na obszarze pomiedzy Wojnowicami i Koztowem,
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w rejonie Urbanowa,
na wschod od miejscowosci Dakowy Mokre.

Sg to obszary o korzystnym uksztattowaniu terenu, w odpowiedniej odlegtosci od
obszarow zabudowanych iobszaréw najcenniejszych przyrodniczo. Wszelkie
inwestycje zwigzane z budowg sitowni wiatrowych odbywac sie muszg na podstawie
przepisow odrebnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy przewidywac
zapewnienie dostepu do urzadzeh energetycznych w celu prowadzenia konserwacji i
usuwania awarii. W miare mozliwosci w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy wyznaczy¢ niezbedne tereny dla lokalizowania stacji
transformatorowych oraz nalezy rezerwowaé¢ odpowiednie pasy terenow wolne od
zabudowy i przeszkod terenowych na obszarze istniejacych lub projektowanych drog
publicznych dla pobudowania linii energetycznych sredniego napiecia SN i niskiego
napiecia nn, miejsca w liniach rozgraniczajgcych ulic na cele prowadzenia sieci
elektroenergetycznych. Dla nowych obszarow wymagajgcych dostawy energii
elektrycznej (w szczegolnosci osiedli mieszkaniowych) nalezy wyznaczy¢é w miare
mozliwosci dziatki pod budowe stacji transformatorowych z uwzglednieniem zasady
lokalizacji stacji w miejscach pozwalajgcych na réwnomierny rozktad obcigzenia
wokot stacji. Ze wzgleddw technicznych i ekonomicznych nie zaleca sie lokalizacji
stacji na obrzezach osiedli. Grunty na ktorych bedzie przewidziana lokalizacja stacji
transformatorowych kubaturowych powinny by¢ wydzielone w postaci samodzielnych
dziatek o powierzchni ok. 50-60m?.

10.4 Kierunki rozwoju sieci gazowej

Na terenie miasta i gminy Opalenica wystepujg rurociggi kopalniane, gazociag
przesytowy w/c DN 350 relacji Paproé¢-Grodzisk eksploatowane przez PGNIG S.A. w
Warszawie Oddziat w Zielonej Gorze oraz dwa gazociggi wykorzystywane przez
G.E.N. GAZ ENERGIA S.A. (Kopanki — Urbanowo, Szewce — Buk).

Lokalizacja obiektéw budowlanych wzgledem istniejacej sieci gazowej w/c powinna
by¢ zgodna z wymaganiami zawartymi w przepisach wg ktorych w/w sie¢ gazowa
zostata wybudowana.

Lokalizacje obiektéw budowlanych wzgledem gazociggoéw dla ktérych pozwolenie na
budowe wydano przed 10.08.1989r. reguluje rozporzadzenie Ministra Gospodarki
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zdnia 30 lipca 2001 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe (Dz. U. Nr 97 poz. 1055 ze zm.) oraz normy branzowe BN-
71/8976-31 oraz BN-80/8976-31, natomiast lokalizacje obiektéw budowlanych
wzgledem gazociggéw dla ktérych pozwolenie na budowe wydano przed
21.12.1995r. reguluje rozporzadzenie Ministra Przemystu w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac sieci gazowe (Dz.U. z 1989r. poz.243).
Z wiw przepisow wynika iz maksymalna odlegtos¢ podstawowa lokalizacji obiektow
budowlanych wzgledem istniejgcej sieci gazowej w/c wynosi:
- dla gazociggu DN 80 odboczka Jastrzebniki (Rudniki): 35m na strone od jego osi,
- dla stacji gazowe] w/c w miejscowosci Jastrzebniki: 35m na strone od granicy
terenu stacji,
- dla stacji gazowej w/c w miejscowosci Opalenica: 35m na strone od granicy terenu
stacji.
Z uwagi na fakt, iz do budowy gazociggu DN 500 relacji Grodzisk-Skwierzyna
zastosowano materialy pozwalajgce na zmniejszenie dopuszczalnych odlegtosci
bezpiecznych obiektow budowlanych wzgledem gazociggu — odlegtos¢ bezpieczna
wynosi 32,5m na strone od jego osi (norma branzowa BN-71/8976-31).
W zwigzku z powyzszym w przypadku jakichkolwiek planéw lokalizowania obiektéw
budowlanych wzgledem istniejgcej sieci gazowej wysokiego ci$nienia w
odlegtosciach mniejszych niz wymienione, zachodzi konieczno$¢ szczegoétowego
uzgodnienia wszelkich zblizenh, kolizji oraz ingerencji w w/w odlegtosci u operatora
sieci gazociggowej oraz koniecznosc¢ scistego nadzoru prac budowlanych w strefie.
Przy projektowaniu i zagospodarowywaniu terenow nalezy bezwzglednie wyznaczyc¢
strefe kontrolowang od istniejgcych gazociggow:
dla gazociggéw o srednicy do DN 150 wigcznie — 4 metry (2 metry w kazdg
strone od osi gazociggu),
dla gazociggow powyzej DN 150 do DN 300 wigcznie — 6 metréw (3 metry
w kazdg strone od osi gazociggu),
powyzej DN 300 do DN 500 — 8 metréw (4 metry w kazdg strone od osi
gazociggu).
W strefie kontrolowanej zabrania sie wznoszenia budynkéw, urzadzania statych
skladoéw i magazyndw, sadzenia drzew oraz podejmowania jakichkolwiek dziatalnosci

mogacych zagrozi¢ trwatosci gazociggéw podczas ich eksploatacji.
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Ponadto nalezy uwzgledni¢ ze doprowadzenie gazu ziemnego do potencjalnych
odbiorcow na przedmiotowym rejonie moze nastgpi¢, jezeli zaistniejg techniczne i

ekonomiczne warunki przytgczenia do sieci i dostarczenia paliwa gazowego.

10.5 Kierunki i zasady zagospodarowania odpadow

Gospodarka odpadami na terenie gminy Opalenica prowadzona jest w oparciu

o dwa gtdbwne w tym zakresie akty prawne:
ustawa o odpadach z dnia 27 kwietnia 2001 r. (t.J. Dz. U. z 2007r. Nr 39, poz.
251, Nr 88, poz. 587, z 2008 r. Nr 138, poz. 865, Nr 199, poz. 1464, z 2009r. Nr
18, p0z.97),
ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
(tj. Dz.U. z 2005r. Nr 236, poz. 2008; z 2006r. Nr 144, poz. 1042, z 2008r. Nr
223, poz. 1464; z 2009r. Nr 18, poz. 97).

Gmina Opalenica nie dysponuje zorganizowanym skiadowiskiem odpadow. Odpady

na podstawie umowy wywozone sg na teren sktadowiska w Mnichach.

Wspoiczesne standardy gospodarki odpadami wigzg sie z wdrazaniem

systemu selektywnej zbiérki odpadéw oraz wprowadzania technologii recyclingu
i odzysku odpaddw. Niezbednymi dziataniami w tym zakresie jest wyposazenie
kazdego gospodarstwa domowego oraz wsi w odpowiednie pojemniki i kontenery na
odpady, ktére wywozone bedg sukcesywnie na sktadowisko odpaddw. Sytuacja taka
ograniczy¢ moze roéwniez powstawanie dzikich sktadowisk odpadow.
Do odpowiedniej realizacji programu selektywnej gospodarki odpadami i osiggniecia
zatozonych celow niezbedny jest proces edukacji i uswiadamiania mieszkancow
gminy. W tym celu nalezy podjg¢ dziatania edukacyjne dzieci i miodziezy,
przedstawicieli firm i instytucji, poprzez organizacje szkolen, wyktadow, konkursow,
prowadzenie kampanii reklamy spotecznej (ulotki, foldery, plakaty).

Gtownym celem rozwoju gminy Opalenica w zakresie gospodarki odpadami
jest zminimalizowanie ilosci wytwarzanych odpadéw w sektorze komunalnym oraz
wdrozenie nowoczesnego systemu ich odzysku i unieszkodliwiania.

Dla osiggniecia zatozonych celéw, konieczne jest podjecie nastepujacych kierunkow
dziatan w zakresie gospodarki odpadami komunalnymi na terenie omawianej gminy:
Podnoszenie s$wiadomosci spotecznej obywateli, w szczegdlnosci w

zakresie minimalizacji wytwarzania odpaddw,
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Wprowadzanie systemowej gospodarki odpadami komunalnymi,
Podniesienie skutecznosci selektywnej zbiorki odpadow,
Wdrazanie i usprawnienie selektywnej zbiérki odpadow wielkogabarytowych,
budowlanych i niebezpiecznych,
Rozszerzenie selektywnej zbiorki o opakowania wielowarstwowe tzw.
tetrapaki,
Redukcja w odpadach kierowanych na sktadowiska zawartosci sktadnikow
biodegradowalnych,
Podjecie dziatan zmierzajacych do rekultywacji starych, nielegalnych
sktadowisk odpadow,
Podjecie dziatan zmierzajacych do rekultywacji dzikich sktadowisk odpadodw.
Dla zapobiegania i zmniejszania ilosci powstajgcych odpadow powinny byc¢
prowadzone nastepujgce dziatania:
edukacyjne i informacyjne, polegajgce na kreowaniu zachowan
konsumentow w kierunku zakupu produktéw o minimalnej wielkoSci
opakowan oraz produktow wykonanych z surowcow z recyklingu,
oddziatywanie na pracownikdéw w kierunku redukcji zuzywanych materiatow,
ograniczania zakupu produktéw jednorazowego uzytku, a takze
popularyzacja stosowania materiatow wysokiej trwatosci,
organizacyjne i techniczne, obejmujgce m.in. wprowadzanie selektywnej
zbiérki papieru w biurach i szkotach, recykling opakowan, tonerow z
drukarek ikopiarek, zbieranie selektywne odpadéw na budowach,
kompostowanie przydomowe frakcji odpaddéw komunalnych ulegajacych
biodegradacji na obszarach zabudowy jednorodzinne;j.
Ponadto tereny po bylych skfadowiskach odpadoéw nalezy poddawac¢ wihasciwej
rekultywacji poprzez m.in. zakaz lokalizacji obiektéw do 50 lat (skrécenie tego czasu

mozliwe jest po dokonaniu odpowiedniej ekspertyzy).

10.6 Kierunki rozwoju infrastruktury teletechniczne ]

Na terenie gminy funkcjonuje podstawowy system telekomunikacyjny, ktory
zapewnia tgcznos¢ telefoniczng dla mieszkancéw, podmiotdw w gminie. Wszelkie
istniejace elementy infrastruktury teletechnicznej nalezy zachowaé. Przewidzieé
nalezy lokalizacje nowych elementow tego typu infrastruktury, zwtaszcza w pasach

w granicach przestrzeni publicznych (np. drog i ulic). W zakresie rozwoju telefonii
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bezprzewodowej, opartej na rozbudowie i powstawaniu nowych masztow staciji
bazowych, nalezy lokalizowa¢ tego typu obiekty w taki sposéb by maksymalnie
ograniczy¢ negatywne ich oddzialywanie na ludzi, zwierzeta oraz na krajobraz

przyrodniczy i kulturowy.

10.7 Kierunki rozwoju cieptownictwa

Dopuszcza sie rozwdj systemu  cieptownictwa  zwlaszcza na

noworealizowanych osiedlach zabudowy mieszkaniowej na terenie miasta
Opalenica.
Nalezy przechodzi¢ na bardziej czyste paliwa energetyczne takie jak olej opatowy,
gaz piynny. Dla prawidiowej ochrony srodowiska zaleca sie stosowanie
nowoczesnych rozwigzan w zakresie pozyskiwania energii ze zrédet
niskotemperaturowych (pompy cieplne), wiatru i energii stonecznej. Nalezy dazy¢ do
zmniejszania zapotrzebowania na energie cieplng w wyniku postepujacej
termorenowacji budynkdéw, co przyczyni sie do zjawiska oszczedzania energii.

W przypadku stosowania indywidualnych rozwigzan z zakresu ogrzewania
budynkow mieszkalnych, dopuszcza sie stosowanie paliw statych charakteryzujacych
sie niskimi wskaznikami emisyjnymi (np. drewno, biomasa), gazowych, olejowych
oraz ogrzewania opartego o zrodta czystej energii, takie jak pompy ciepta, kolektory
stoneczne itp..

W przysziosci konieczne bedzie sukcesywne zwiekszanie udzialu energii
pozyskiwanych ze zrédet odnawialnych. Na terenie gminy powinno sie to odbywaé
giéwnie drogg spalania biomasy, co jest korzystne ze wzgledu na juz istniejaca
infrastrukture cieptowniczg, wymagajacqg jedynie modernizacji kottdw i bedzie miato
korzystny wptyw na gospodarke rolng gminy i rynek pracy (zatozenie plantacji
energetycznych na terenach obecnie odlogowanych lub ekstensywnie
wykorzystanych rolniczo). Korzystnym dla gospodarki gminy jak iw globalnym

znaczeniu bedzie skojarzenie wytwarzania energii cieplnej i energetycznej.
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Czesc IV.
UZASADNIENIE ZAWIERAJ ACE OBJASNIENIA
PRZYJETYCH ROZWIAZAN WRAZ Z SYNTEZA
USTALEN ZMIANY STUDIUM

1. Ogolne zasady ksztattowania polityki przestrzenn €]
w gminie Opalenica

Przedstawione w  Zmianie studium  uwarunkowarnn i  kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Opalenica zasady gospodarowania
przestrzenig wytyczajq polityke przestrzenna, ktérej realizacja nalezy do zadan wtadz
lokalnych.
Polityka przestrzenna okreslona w Zmianie studium jest podstawg do podejmowania
i realizacji dziatan inwestycyjnych, prowadzenia dalszych dziatan rozwojowych,
aw szczegolnosci do sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla obszaréw, ktore
nie posiadajg obowigzujgcego planu miejscowego.

Na polityke przestrzenng miasta i gminy Opalenica skladajg sie nastepujace cele

strategiczne rozwoju:

1) Zapewnienie dobrych warunkow Zycia i prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej poprzez poprawe stanu Srodowiska i infrastruktury technicznej
oraz zorganizowanie systemu ustug komunalnych o wysokiej jakosci przy

konkurencyjnych cenach.

2) Zapewnienie wysokiej jakosci obstugi administracyjnej i zarzgdzania
strategicznego przez aparat samorzgdowy, umoZzliwiajgcych dtugofalowy
rozwoj gminy i pozyskiwanie partnerow dla przedsiewziec¢ rozwojowych.

Realizacja ww. celow odbywaé sie powinna zgodnie z zasadami zrownowazonego
rozwoju, racjonalnego przeznaczania terendw pod nowe inwestycje oraz ogolnie
pojmowanego harmonijnego rozwoju spoteczno-gospodarczego. Wszystkie kategorie

sq ze sobg spojne, a realizacja kazdej z nich nie moze odbywaé sie w oderwaniu od
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pozostatych oraz w oderwaniu od przestrzeni gminy, srodowiska przyrodniczego
I cztowieka.
W tym celu konieczna jest skuteczna wspotpraca pomiedzy wszystkimi podmiotami
zainteresowanymi rozwojem miasta 1 gminy Opalenica, wypracowaniem
prawidtowych instrumentéw organizacyjnych, planistycznych i finansowych oraz
prowadzeniem dialogu ze spotecznoscia lokalna.

Prowadzenie polityki przestrzennej gminy zgodnie z ww. zasadami
i wskazdwkami przyczyni sie do podniesienia jakosci zycia mieszkancow,
harmonijnego funkcjonowania obszaréw zainwestowanych, estetycznej przestrzeni
krajobrazu oraz zachowania walorow s$rodowiska przyrodniczego i dziedzictwa

kulturowego gminy.

2. Program dziata n zwigzanych z realizacj q polityki
przestrzennej

Elementami s$rodowiska decydujgcymi o przydatnosci funkcjonalno-przestrzennej
gminy Opalenica sg gtownie: wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe zachodniej
czesci terenu (na ktére sklada sie zroznicowanie rzezby, rozlegte zespoly lesne
I mozaika zbiorowisk roslinnych) oraz zwarte kompleksy gleb wysokich klas
bonitacyjnych na obszarze srodkowej i wschodniej czesci gminy.

W strukturze przyrodniczo-funkcjonalnej terenu wyrézniono zatem gtdéwnie rejony
rolnicze i rolno-lesne, przy czym te drugie oraz wyznaczone korytarze ekologiczne
stanowig swoisty system integrujacy tereny rolnicze. Range subrejonu (E) przypisano
terenom zurbanizowanym Opalenicy.

Mamy zatem:

A. REJON ROLNICZY WSCHODNI, obejmujacy tereny wysoczyznowe 0 maio
urozmaiconej rzezbie, niemal bezlesne, zajete przez gleby wysokich klas
bonitacyjnych — stanowigcy naturalng baze zywieniowg gminy, predestynowany do
intensyfikacji produkcji rolnej z ograniczeniem rozwoju zabudowy mieszkaniowej do
uzupetnienia (dopetnienia) terenéw juz zainwestowanych

A 1. subrejon rolniczy potnocno-wschodni, RUDNIKI-NIEGOLEWO-WOJNOWICE,
rozlegty i zwarty, o0 malo urozmaiconej rzezbie terenu, zajety przez duze, zwarte
kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, potozone z dala od zréznicowanych

ekosystemow lesno-tgkowych i wodnych — stanowigcy naturalng baze zywieniowg
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gminy, predestynowany do intensyfikacji produkcji rolnej, z ograniczeniem rozwoju
zabudowy mieszkaniowej do uzupetnienia  (dopelnienia) terendw  juz
zainwestowanych

A 2. subrejon rolniczy potudniowo-wschodni, USCIECICE-DAKOWY MOKRE, mniej
zwarty i jednorodny, z przewagq gleb wysokich klas bonitacyjnych, zajety przez
ekosystemy pol uprawnych i tgk — stanowigcy naturalng baze zywieniowg gminy,
predestynowany do intensyfikacji produkcji rolnej, z ograniczeniem rozwoju
zabudowy mieszkaniowej do uzupetnienia terendw juz zainwestowanych; lokalne
kolizje z prowadzong eksploatacjg ropy naftowej

B. REJON ROLNICZY SRODKOWY, obejmujacy swym zasiegiem plaskie i faliste
powierzchnie wysoczyznowe, charakteryzujgcy sie zréznicowanymi warunkami
glebowymi i roslinnymi — przydatny do uzytkowania rolniczego

B 1. subrejon rolniczy poénocny, JASTRZEBNIKI-PORAZYN-LECZYCE,
wysoczyznowy o zréznicowanych warunkach glebowych, m.in. z duzym udziatem
gleb hydrogenicznych — przydatny do produkcji rolnej, ale niekiedy wymagajacy
starannego doboru upraw (dobrze znoszgcych okresowo nadmierng wilgotnosé
podioza)

B 2. subrejon rolniczy potudniowy, SIELINKO-URBANOWO, obejmujacy swym
zasiegiem ptlaskie i faliste powierzchnie wysoczyznowe oraz zalesione dna duzych
obnizen terenowych, charakteryzujgcy sie zréznicowanymi warunkami glebowymi
i ro$linnymi — predestynowany do rozwoju gospodarki rolnej (na ogét w zakresie
optymalizujgcym wymagania produkcji i ochrony $rodowiska) i lokalnego
wykorzystania udokumentowanych zéz gazu ziemnego

B 3. subrejon rolno-lesny potudniowy, TERESPOTOCKIE-KOPANKI, zajmujacy
urozmaicone podndéza watu morenowego, w przewadze o stabych glebach —
predestynowany do zharmonizowanego rozwoju gospodarki rolnej i lesnej (na ogoét
w zakresie optymalizujgcym wymagania produkcji i ochrony srodowiska), z lokalnym
dopuszczeniem turystyki i rekreacji

C. REJON LESNO-REKREACYJNY ZACHODNI, KOPANKI-PORAZYN, obejmujacy
swym zasiegiem dos¢ urozmaicone powierzchnie ostancowego watu morenowego,
w wiekszosci zalesiony — predestynowany do zharmonizowanego rozwoju

gospodarki rolnej i lesnej (na ogdt w zakresie optymalizujgcym wymagania produkciji
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i ochrony $rodowiska), z lokalnym dopuszczeniem turystyki i rekreacji (z trwatym
zainwestowaniem wigcznie;

D. REJON ROLNO-LESNO-REKREACYJNY MIEDZYRZECZA MOGILNICY
ZACHODNIEJ | MOGILNICY WSCHODNIEJ, wyrOzniajacy sie mozaikg
ekosystemow lesno-tgkowych, zajmujacy ptaskie powierzchnie wysoczyznowe,
potozone w otoczeniu duzych komplekséw lesnych - przydatny do produkcji rolnej,
z priorytetem dla hodowli bydta, gospodarki lesnej oraz lokalnie turystyki

E. SUBREJON m. OPALENICA, w duzej czesci zainwestowany, ptaski, zajety przez
dobre gleby naglinowe — predestynowany do umiarkowanego rozwoju funkciji
osadniczej, z lokalnym dopuszczeniem nieucigzliwej (nie przekraczajgcej standardow

jakosci srodowiska) dziatalnosci gospodarczej oraz obstugi turystyki.

Niezaleznie od ww. podziatu gminy Opalenica na regiony i subregiony funkcjonalno-
krajobrazowo-przestrzenne, nalezy przyja¢ nastepujgce rygory, wskazania
| podstawowe zasady realizacji dziatan prorozwojowych:
obejmowanie ochrong konserwatorskg wydzielonych obszarow i obiektow
zarOwno przyrodniczych jak i kulturowych,
opracowanie dziatan hamujgcych procesy degradujgce i niszczace struktury i
ekosystemy, poprzez podejmowanie  przedsiewzie¢  rehabilitacyjnych,
renowacyjnych i rewitalizacyjnych,
utrzymywanie i kontynuowanie racjonalnego gospodarowania terenOw przestrzeni
otwartej oraz zabudowanej,
zapobieganie rozwojowi i wprowadzaniu do przestrzeni gminy elementéw
ucigzliwych.
Dla tak zatozonych gtoéwnych kierunkéw rozwoju i szczegdtowych kategorii dziatan
okreslono ponizsze programy przedsiewziec:
opracowanie szczegoOtowego programu ochrony, opartego na szczegotowych,
specjalistycznych opracowaniach ekologow, przyrodnikow,
opracowanie szczego6lowego programu rozwoju sieci infrastruktury technicznej,
uwzgledniajacego mozliwy rozwoj obszaréw zabudowanych na terenie miasta i
gminy, w tym rozw0j sieci kanalizacyjnej i wodociggowej, systemu

gospodarowania odpadami,
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opracowanie programu wprowadzania i uzupetniania paséw zieleni srodpolnej,
glebochronnej, wodochronnej, izolacyjnej i przydroznej,

kontroli i egzekwowania wprowadzania elementdw ochronnych od strony
ucigzliwych zaktadéw i obiektow,

opracowanie programOw restauracyjnych i modernizacyjnych zespotow
podworskich, w tym parkéw podworskich, parkéw miejskich i wiejskich oraz
ogrodow,

hamowanie i zapobieganie procesom degradacji gleb, w tym erozji, poprzez
zapewnienie prawidtowej struktury gruntow rolnych, tak, pastwisk i zadrzewien,
wprowadzanie i promocja metod ekologicznego sposobu prowadzenia gospodarki
rolnej, w tym ogolnie pojeta edukacja ekologiczna spoteczenstwa,
przygotowywanie terenow pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej wszelkiego typu,
zabudowy ustugowej, produkcyjnej, przez opracowywanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, budowa drég publicznych, uzbrajanie
terendbw w niezbedng infrastrukture, rozbudowa infrastruktury spotecznej,
zagospodarowanie terendw zieleni, podnoszenie jakosci przestrzeni publicznej,
modernizacja istniejacej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

promocja miasta i gminy jako obszaru atrakcyjnego w aspekcie zamieszkania,
lokalizacji zaktadow pracy,

podjecie dziatan zwigzanych z budowg pdétnocno-wschodniego odcinka

obwodnicy miasta.

3. Ocena przydatno $ci terenu dla ro6 znych rodzajow
uzytkowania i form zagospodarowania

W strukturze przyrodniczo-funkcjonalnej gminy wyrézni¢ mozna piec rejonow, sg to:
A. REJON ROLNICZY WSCHODNI — predestynowany do intensyfikacji produkcji

rolnej
B. REJON ROLNICZY SRODKOWY - przydatny do uzytkowania rolniczego
C. REJON LESNO-REKREACYJNY ZACHODNI - predestynowany do

zharmonizowanego rozwoju gospodarki rolnej i lesnej z lokalnym dopuszczeniem

turystyki i rekreacji (z trwatym zainwestowaniem wigcznie);
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D. REJON ROLNO-LESNO-REKREACYJNY - przydatny do produkcji rolnej,
z priorytetem dla hodowli bydta, gospodarki lesnej oraz lokalnie turystyki;

E. wielofunkcyjny SUBREJON m. OPALENICA - predestynowany do
umiarkowanego rozwoju funkcji osadniczej, z lokalnym dopuszczeniem nieucigzliwej
(nie przekraczajgcej standarddw jakosci srodowiska) dziatalnosci gospodarczej oraz
obstugi turystyki.

Gmina Opalenica to teren rolniczo-przemystowy, tylko fragmentarycznie
wyrozniajgcy sie duzymi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi i znaczng
atrakcyjnoscig rekreacyjng. Szansg na pewne ozywienie gospodarcze jest
projektowana przebudowa uktadu komunikacyjnego miasta. Tymczasem pozostaje
intensyfikacja rolnictwa we wschodniej czesci gminy, poprawa kondycji miejscowego
przemystu 1 przyciggniecie nowych inwestoroéw, zwiekszenie lesistosci terenu
i wieksze  zainteresowanie jego  mozliwosciami  turystyczno-rekreacyjnego
wykorzystania, nawet jesli miatyby to by¢ formy wypoczynku adresowane do dosy¢
waskiego grona osob, preferujgcych cisze i bliski kontakt z przyrodg (Kopanki wcigz
jeszcze wydajg sie by¢ takim zacisznym miejscem).

Korzystne rozmieszczenie lasow i dosy¢ rozbudowana sie¢ hydrograficzna sktaniajg
do wiekszego wykorzystania terenu w miare zasobnego w wartosci przyrodnicze

(m.in. rezerwat przyrody, pomniki przyrody), kulturowe i historyczne.

4. Zasady gospodarowania nieruchomo $ciami gminnymi
oraz zasady organizowania i koordynowania inwestycj i

Wplyw na jakosS¢ przestrzeni gminy przy realizacji inwestycji, ma sposob
gospodarowania terenami w gminie i przeznaczania ich na okreslone cele. W tym
przypadku nalezy zwréci¢ szczegolng uwage na:
lokalizacje nowych zakladow produkcyjnych w miejscach koncentracji
przedsiebiorstw danej branzy,
przeprowadzanie analiz scalania i parcelacji gruntbw w zaleznosci od potrzeb, w
celu uzyskania efektywnej i poprawnej struktury wtasnosci i przestrzeni,
racjonalne gospodarowanie gminnymi zasobami gruntowymi;

Podstawg do prowadzenia gospodarki nieruchomosciami i zarzgdzania zasobem

gminnym jest m.in. ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
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roku (Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.). Wg ww. ustawy do gminnego
zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci:

stanowigce przedmiot wihasnosci gminy, Kktore nie zostaly przekazane

w uzytkowanie wieczyste,

bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy,

nabyte w drodze umowy na wiasnosc¢ lub uzytkowanie wieczyste gminy,

nabyte w drodze wywlaszczenia na rzecz gminy,

stanowigce wlasnos¢ gminy w drodze zamiany lub darowizny, albo co do ktérych

gmina uzyskata prawo uzytkowania wieczystego,

stanowigce wlasnos¢ gminy i w stosunku, do ktérych po dniu w ktérym ustawa

zaczeta obowigzywaé, wygasto prawo uzytkowania wieczystego, trwatego

zarzadu lub uzytkowania,

pozostaly po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych komunalnych zasobach

prawnych oraz zlikwidowanych jednostkach organizacyjnych,

staty sie wkasnoscig gminy na skutek zrzeczenia sie,

zostaly nabyte w drodze pierwokupu,

zostaly nabyte w drodze podziatéw oraz scalen i podziatéw,

zostaty przejete na wkasnos$¢ gminy na podstawie innych tytutdw prawnych.
Zasoby gminne mogq zosta¢ wykorzystane w celu prowadzenia polityki rozwojowe]
miasta i gminy, dla zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, na realizacje
budownictwa mieszkaniowego, w tym socjalnego oraz budowy i modernizacji
urzadzen infrastruktury technicznej.
Z punktu widzenia racjonalnej gospodarki zasobem nieruchomos$ci gminnych,
konieczne bedzie wprowadzenie cyfrowego systemu informacyjnego, ktory umozliwi
m.in. prowadzenie monitoringu zmian zachodzacych w strukturze zagospodarowania
miasta i gminy Opalenica. Opracowany w ten sposob system wptyngé moze roéwniez
na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, zwigzany z lepszym dostepem do

informacji dla potencjalnych inwestorow.
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5. Zadania wtasne gminy wynikaj gce ze zmiany studium

Zmiana Studium wskazuje na szereg inwestycji — zadan wilasnych gminy,
ktGre narzucone zostaly na wiladze gminne przez obowigzujgce przepisy prawa.
Z przepisow tych wynika, iz gmina zobligowana jest m.in. do:
zapewnienia odpowiedniego poziomu ustug podstawowych — o$wiaty, opieki
zdrowotnej i spotecznej, zgodnie z wystepujacymi potrzebami,
wyroéwnywania poziomu zycia mieszkancow wszystkich obszaréw miasta
i gminy.

Do zadan wiasnych gminy nalezg takze przedsiewziecia zwigzane m.in. z:
tadem przestrzennym, ochrong srodowiska, gospodarka wodna,
siecig ulic i drég gminnych, mostami,
siecig infrastruktury technicznej w tym kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
wodociggéw, utrzymania  czystosci i porzadku, skladowisk i
unieszkodliwiania odpadow, zaopatrzenia w energie elektryczng i gaz,
zasobami gminnego budownictwa mieszkaniowego, w tym socjalnego,
sferg zycia spotecznego, w tym m.in. kulturg, ochrong zabytkow, kulturg
fizyczna, sportem i turystyka, politykg prorodzinna,
porzadkiem  publicznym i bezpieczenstwem  obywateli, ochrong
przeciwpozarowa i przeciwpowodziowa,
utrzymaniem gminnych obiektow uzytecznosci publicznej, obiektow
administracyjnych, cmentarzy gminnych, zieleni i zadrzewien,
targowiskami i halami targowymi,
promocja gminy, wspOlpracy z  organizacjami  pozarzgdowymi,

spotecznosciami lokalnymi i regionalnymi innych panstw.

6. Zadania stu zace realizacji ponadlokalnych celow
publicznych

6.1. Zadania wynikaj gce z planu  zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Zmiana studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy musi uwzgledniaé zapisy

dotyczace inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zawarte w planie
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zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego, a odnoszace sie
do terenu na ktorym zmiana studium obowigzuje.
W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego,
przyjetego uchwatg nr XLII/628/2001 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia
26 listopada 2001 roku, dla terenu miasta i gminy Opalenica zawarto propozycje
zadan rzadowych i samorzadowych, ktére stuzy¢ majg realizacji celdow publicznych
o skali ponadlokalnej:
realizacja obwodnic dla miejscowosci potozonych w ciggu drogi
wojewddzkiej nr 307 — Opalenica, Wojnowice, Porazyn,
wyodrebnienie w wojewodztwie obszaréw kulturotwérczych, tzn. obszaréw
o wysokich walorach $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, do ktorych
nalezy m.in. rejon Grodziska WIkp. i Wolsztyna z Rakoniewicami
I otaczajgcymi miastami: Buk, Opalenica , Nowy Tomysl i Zbgszyn;
modernizacja linii kolejowej relacji Berlin-Poznan-Warszawa,

rezerwa terenu dla kolei o predkosci ok. 300km.h.

6.2. Zadania wynikaj gce z innych dokumentow planistycznych

Nalezy takze uwzgledni¢ zadania, wynikajgce z innych dokumentoéw planistycznych
I strategicznych, dotyczacych:
budowy jazu na rzece Mogilnicy w miejscowosci Wojnowice oraz
modernizaciji istniejgcych jazow w miejscowosciach Koztowo, Usciecice oraz
Urbanowo,
modernizacji uktadu drog wojewddzkich;
programu zwiekszania lesistosci gminy, ktéry dotyczy wszystkich gmin
i zostal opracowany przez Ministerstwa Ochrony Srodowiska, Zasoboéw
Naturalnych i Lesnictwa,;
ochrony i renowacji zabytkbw na terenie gminy oraz renowacji
najwartosciowszych obiektow potozonych w granicach strefy ochrony

konserwatorskiej miasta Opalenica.
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7. Obowi gzujace opracowania planistyczne dla terenow
miasta i gminy

7.1.

Opracowania planistyczne obowi gzujace

Na terenie gminy i miasta Opalenica obowigzujg nastepujgce miejscowe

plany zagospodarowania przestrzennego (stan na luty 2008 rok):

Zmiana miejscowego planu ogdllnego zagospodarowania przestrzennego
ulicy Wyzwolenia 100, zatwierdzony uchwatg nr XIX/101/96 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 7 listopada 1996 roku,

Zmiana miejscowego planu ogdllnego zagospodarowania przestrzennego
zabudowy w Terespotockim i Dakowach Mokrych, zatwierdzony uchwatg
nr X1X/102/96 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 7 listopada 1996 roku,
Zmiana miejscowego planu ogdllnego zagospodarowania przestrzennego
stacji redukcyjnej gazu przy ulicy Polnej w teczycy, zatwierdzony uchwatg
nr XIX/126/97 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 24 marca 1997 roku,
Zmiana miejscowego planu ogdllnego zagospodarowania przestrzennego
terendw dziatalnosci gospodarczej w Urbanowie oraz Wojnowicach,
zatwierdzony uchwatg nr XX1/127/97 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia
24 marca 1997 roku,

Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
stacji redukcyjnej gazu w Wojnowicach, zatwierdzony uchwatg
nr XXVI1/164/97 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 30 grudnia 1997 roku,
Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
terendw zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Ticza Bara w Opalenicy,
zatwierdzony uchwatg nr 111/25/98 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 29
grudnia 1998 roku,

Zmiana miejscowego planu ogdllnego zagospodarowania przestrzennego
terendbw zabudowy mieszkaniowej w kteczycach, Sielinku i Urbanowie,
zatwierdzony uchwalg nr 111/26/98 Rady Miasta i Gminy Opalenica z 29
grudnia 1998 roku,

Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego

terendw potozonych pomiedzy ulicg Strumykowg a rzekga Mogilnica,
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zatwierdzony uchwatg nr X1/97/00 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 24
marca 2000 roku,

e Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
terendw zabudowy mieszkaniowej w teczycach, Porazynie, Kopankach,
Wojnowicach i Urbanowie, zatwierdzony uchwatg nr 111/98/00 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 24 marca 2000 roku,

* Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulic Poznanskiej i Zeromskiego w Opalenicy, zatwierdzony uchwatg
nr XVI111/161/01 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 23 lutego 2001 roku,

* Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
terendw w miejscowosciach Kopanki, tagwy, teczyce, Rudniki, Niegolewo,
Sielinko oraz Terespotockie, zatwierdzony uchwalg nr XVIII/160/01 Rady
Miasta i Gminy Opalenica z dnia 23 lutego 2001 roku,

e Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
terendw w miejscowosciach teczyce, Terespotockie, Kopanki, Usciecice,
Wojnowice oraz Urbanowo, zatwierdzony uchwatg nr XXV/216/02 Rady
Miasta i Gminy Opalenica z dnia 28 lutego 2002 roku,

e Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
terenu przy stawie w Opalenicy, zatwierdzony uchwatg nr XXVII1/231/02
Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 8 lipca 2002 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. Energetycznej
w Opalenicy, zatwierdzony uchwatg nr XXVI11/233/02 Rady Miasta i Gminy
Opalenica z dnia 8 lipca 2002 roku,

* Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
rejonu ul. Strumykowej w Opalenicy, zatwierdzony uchwatg nr V/48/03 Rady
Miasta i Gminy Opalenica z dnia 28 kwietnia 2003 roku,

* Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
terendbw w miejscowosciach Terespotockie, Kopanki oraz Wojnowice,
zatwierdzony uchwatg nr V/49/03 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 28
kwietnia 2003 roku,

e Zmiana miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego
teren6w zabudowy mieszkaniowej w Kopankach, zatwierdzony uchwatg
nr VI/55/03 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 26 czerwca 2003 roku,
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* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg w Opalenicy przy ul. Mickiewicza,
zatwierdzony uchwatg nr XXI1/180/05 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia
16 czerwca 2005 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy tereny
w Terespotockiem, zatwierdzony uchwatg nr XXVI/215/06 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w Opalenicy pomiedzy ul. Strumykowsa, rzekg Mogielnicg i ul.
Kargego, zatwierdzony uchwatg nr XXVI/216/06 Rady Miasta i Gminy
Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w Opalenicy pomiedzy ul. Poznanskg, Strumykowa i Zarzecze,
zatwierdzony uchwatg nr XXVI/217/06 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia
27 lutego 2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w Kopankach, zatwierdzony uchwatg nr XXVI1/218/06 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w Porazynie, zatwierdzony uchwatg nr XXVI1/219/06 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku,

 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w tagwach, zatwierdzony uchwatg nr XXVI1/220/06 Rady Miasta
i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony wzdtuz drogi powiatowej w Dakowach Mokrych, zatwierdzony
uchwalg nr XXV1/221/06 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego
2006 roku,

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren
potozony w Opalenicy przy ul. Kasztanowej, zatwierdzony uchwalg
nr XXVI1/222/06 Rady Miasta i Gminy Opalenica z dnia 27 lutego 2006 roku.
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7.2. Obszary, dla ktorych sporz gdzenie planu jest
obowi gzkowe i dla ktérych gmina zamierza sporz  adzaé

plany
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w zakresie planowania przestrzennego
I prowadzenia polityki przestrzennej przez wladze gminy, w niniejszej zmianie
studium okreslono tereny, dla ktorych nalezy obowigzkowo sporzadzi¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.
Obszary takie mozna podzieli¢ na trzy kategorie:

1. wszystkie tereny, dla ktérych opracowanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wynika z przepisow odrebnych, w tym
m.in. w przypadku zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze i terenéw lesnych na cele nielesne,

2. obszary historycznej i wspotczesnej zabudowy, dla ktorych konieczne jest
przeprowadzenie dziatan rehabilitacyjnych, restrukturyzacyjnych
i rewitalizacyjnych;

3. nowe tereny przeznaczone pod zabudowe dla obstugi ktorych nalezy
stworzy¢ nowy uktad komunikacyjny (drogi, miejsca postojowe) oraz uzbroi¢
teren w podstawowe elementy infrastruktury technicznej tj. siec
wodociggowa, sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ kanalizacji sanitarnej i

deszczowe,.

8. Tereny rozwojowe i obszary strategiczne

W niniejszej zmianie Studium wyznaczono nowe tereny, ktore umozliwig
rozwijanie struktury przestrzennej miasta i gminy Opalenica w sposob jakosciowy
i ilosciowy. Rozwdj bedzie dokonywac sie na dwéch typach terendw:

na terenach juz zainwestowanych — poprzez uzupetnianie zabudowy na
wolnych gruntach, dobudowywanie, rozbudowywanie istniejgcych obiektow,
atakze poprzez procesy rehabilitacji, rewaloryzacji, rewitalizacji
i modernizacji; glbwnym celem tego typu rozwoju bedzie rozwéj jakosciowy
tych obszaréw, na ktérych nalezy zwréci¢ uwage zwlaszcza na rozbudowe

infrastruktury technicznej oraz udoskonalanie warunkéw komunikacyjnych;
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nowe tereny rozwojowe, ktére wymagajq dalszych rozwigzan planistycznych
oraz rozbudowy infrastruktury technicznej na ich obszarze.
Wyznaczone na rysunku zmiany Studium tereny, przeznaczone pod zabudowe,
oznaczajg funkcje dominujgca, a nie wytaczng. W zwigzku z tym zabudowa ta
moze by¢ uzupetniania innymi funkcjami z uwzglednieniem zasad i wskazéwek
okreslonych w zmianie Studium.
Ogdlnie pojmowany rozwoéj gminy, zwigzany z dwoma typami terendw doprowadzi¢
ma do:
— rozwoju jakosciowego jednostek osadniczych,
- podnoszenia standardéw zamieszkania oraz obstugi w zakresie
infrastruktury spotecznej i technicznej,
— poprawy jakosci i estetyki Srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
— poprawy jakosci zycia mieszkahcow.
Na rysunku zmiany Studium oznaczono obszary o réznym przeznaczeniu, ktore
stanowig generalne dominujgce kierunki rozwoju obszarOow przeznaczonych pod
zabudowe:
1. RM - tereny zabudowy zagrodowej,
MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny ustug,

MR — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej,

o bk~ 0N

MN/MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej,

tereny ustug,

o

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
MN/P/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
8. U —tereny ustug, w tym:
- UO — ustugi oswiaty i edukaciji,
- UA — ustugi administraciji,
- UK — ustugi kultury i kultu religijnego,
- UT — ustugi turystyki i rekreaciji,
9. US —tereny ustug sportu i rekreacij,
10. P/U - tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug, magazynéw
i sktadow,

11. RU/P - tereny produkciji rolnej, tereny produkcji, ustug,
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12. RL/U - tereny produkcji lesnej, tereny ustug,
13. ZP —tereny zieleni urzadzonej,
14. ZO - tereny ogrodow dziatkowych,
15. ZD/ZO - tereny ogroddéw dziatkowych, tereny ogrodéw przydomowych,
16. ZI —tereny zieleni izolacyjnej,
17. ZC - cmentarze,
18. TK —tereny kolei,
19. IT —tereny infrastruktury technicznej,
20. PG - zaktady gérnicze — kopalnia gazu, ropy naftowej,
21. KS - tereny obstugi komunikacji samochodowej,
22. TZ —tereny zamkniete,
Na rysunku zmiany Studium wyznaczono takze nastepujgce obiekty i obszary:
1. orientacyjny kierunek przebiegu obwodnicy miasta Opalenica (w 5 wariantach)
I wsi Wojnowice,
proponowane $ciezki rowerowe,
proponowang lokalizacje oczyszczalni sciekow,
projektowane budowle spietrzajgce wode,
projektowany gazocigg przesytowy,

obszary predestynowane do lokalizacji sitowni wiatrowych,

N o gk~ b

obszary proponowane pod dolesienie,

8.1. Zasady zagospodarowania obszaréw zabudowanych
| podlegaj acych zabudowie

Na obszarze gminy Opalenica wyznaczono nowe obszary przeznaczone pod
rozwoj konkretnych funkcji i typoéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Sg to
giéwnie tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowg oraz
produkcyjno-magazynowg. Zestawienie powierzchni, ktore przeznaczono pod
lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i pod aktywizacje
gospodarczg wg miejscowosci prezentuje tabela nr 6.
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Tabela 6. Powierzchnie nowych terenéw przeznaczonych w zmianie Studium pod zabudowe

Wg miejscowosci

Powierzchnia terenéw wg funkcji (w ha)
)
=< | oD
o < xrss 22 | = =
Miejscowosc¢ > o z |Szx g g s E % ) 5 ) - Razem
=== == g g !

=
Miasto 47,63 -] 021 S| on02 | B8 237 -| 1342 | 428|404 | 218 | 38382
Opalenica 3
Dakowy

- - - - - -| 22,26 - - - - 22,26
Mokre
Jastrzebniki -1 043 - - - -| 1715 - 115 - 9,79 28,52
Kopanki 15,5 -| 60,01 - - 2,34 | 15,79 - - - - 93,64
Koztowo - - 25 - - - | 14,02 - - - - 16,52
tagwy - - 7,36 - - 6,0 6,6 - - - - 19,96
teczyce - -| 3833 - - 40 | 29,04 | 14,22 - - - 85,59
Niegolewo - -| 16,82 - - 1,38 1,76 - - - 19,96
Porazyn 23,79 - - 35| 18,96 - - | 11,73 | 11524 - - - 173,22
Porazyn - . - | sa3| 7a3| | -] - 10,56
Dworzec
Rudniki - -| 3635 - - 0,73 | 27,06 | 150,98 - - - 215,12
Sielinko -| 08 13,38 | 2,7 | 26,32 - 4,41 | 5,76 - - 53,37
ZereSpOtOCk' -1 -] 3077 - .| 4818 L - - 78,95
Troszczyn - - 5,79 25,5 -| 1225 | 2881 - - - - 72,35
Urbanowo - -| 18,88 - - 1,84 13,1 -| 30| 39 - 40,72
Usciecice - - 5,34 - - - | 2392 2,11 - - - 31,37
Wojnowice 311 - - - - - -| 12,90 | 1161 -1 963 | 1,26 143,0
RAZEM | 7453 | 155 | 1,44 | 225,65 | 149,76 412 79,23 | 275,45 | 544,69 14’3 53'2 13’%

Zrédio: opracowanie wiasne

Nowe obszary przeznaczone pod zabudowe w miescie Opalenica.

1. Zabudowa mieszkaniowa — zlokalizowana w rejonach miasta:

poinocny — wzdluz drogi powiatowej nr 2709P i cieku wodnego, jako
uzupelnienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zagrodowa,

poétnocno-zachodni — obszar zawarty pomiedzy drogg powiatowag nr 2716P,
ulicami oraz linig elektroenergetyczng - jako uzupetnienie istniejgcej
zabudowy oraz nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna
z ustugami, w poludniowej czesci obszaru jako zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wraz z dziatalnoscig gospodarcza,

Srodkowo - zachodni — obszar zawarty pomiedzy linig kolejowg E20 i ciekiem
wodnym od zachodu, proponowanym przebiegiem obwodnicy miasta

Opalenica od potudnia, drogg wojewodzka nr 307 od poétnocy oraz linig
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kolejowg i drogg powiatowg nr 2723P od wschodu, jako uzupetnienie
istniejgcej zabudowy oraz nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
wielorodzinna z ustugami, a w zachodniej i potudniowej czesci terenu jako
zabudowa mieszkaniowa wraz z dziatalnoscig gospodarcza,

» Srodkowo — potudniowy — obszar zawarty pomiedzy drogg powiatowg nr
2723P od zachodu, proponowanym przebiegiem obwodnicy miasta Opalenica
od potudnia, drogg wojewddzka nr 307 od pétnocy oraz ciekiem Mogilnica od
wschodu, jako uzupetnienie istniejgcej zabudowy oraz nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami,

e $rodkowo — wschodni — obszar zawarty pomiedzy ciekiem Mogilnica od
zachodu, linig kolejowg E20 od péinocy oraz proponowanym przebiegiem
obwodnicy miasta Opalenica od wschodu i potudnia, jako uzupetnienie
istniejgcej zabudowy oraz nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami;

2. Tereny zabudowy dziatalnosci gospodarczej:
czes$¢ poinocna — obszar zawarty pomiedzy droga powiatowg nr 2709P oraz
ciekiem Mogilnica,
obszar miejski — tereny dziatalno$ci gospodarczej wyznacza sie wraz
z towarzyszeniem zabudowy mieszkaniowej, zardwno jedno i wielorodzinnej
jako rozproszone obszary w granicach miasta, zwlaszcza w potudniowe;j
czesci miasta, wzdtuz proponowanego przebiegu obwodnicy,
3. Zabudowa ustugowa:
tereny ustug sportu i rekreacji — wyznacza sie w potnocno-wschodniej czesci
miasta, pomiedzy kompleksem lesnym a ciekiem Mogilnica,
tereny ustug pozostatych — wyznacza sie jako tereny rozproszone w granicach
miasta Opalenica, zwtaszcza w obszarze srodmiejskim;
4. Obwodnica miasta Opalenica:
Na rysunku zmiany Studium wyznaczono orientacyjny przebieg obwodnicy miasta
w 5 wariantach. Nowy fragment drogi powstanie w ciggu drogi wojewodzkiej nr

307 w celu ominiecia scistego centrum miasta;
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Nowe obszary przeznaczone pod zabudowe w poszczegdlnych miejscowosciach

aminy Opalenica.

Dakowy Mokre
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, obstuge produkcji
rolniczej, ustugi, w tym oswiaty, obiekty zabytkowe,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o tacznej
powierzchni ok. 22,26 ha, wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej oraz wzdtuz drog powiatowych nr 2751P oraz 2497P;

Jastrz ebniki
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym
oswiaty,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o tacznej
powierzchni ok. 17,15 ha, wyznacza sie jako uzupetnienie juz istniejgcej
zabudowy w obrebie miejscowosci Jastrzebniki, wzdtuz drég powiatowych nr
2716P oraz 2741P,
nowe tereny (MW) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
o tacznej powierzchni ok. 0,43 ha, wyznacza sie w srodkowo-potnocnej czesci
wsi, wzdtuz drogi gminnej nr 390514P,
tereny (UO/U) przeznaczone pod zabudowe ustugowa, w tym ustug oswiaty
i edukaciji, o tacznej powierzchni ok. 1,15 ha wyznacza sie potudniowej czesci
miejscowosci w rozwidleniu drég powiatowych nr 2718P oraz 2716P,
tereny (IT/On) przeznaczone pod zabudowe infrastrukturalng techniczng,
0 tacznej powierzchni ok. 9,79 ha wyznacza sie w zachodniej czesci sotectwa,
przy granicy z sotectwem Porazyn,

Kopanki
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, dziatalnosc
gospodarcza, ustugi, w tym oswiaty,
nowe tereny (MR) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

rezydencjonalng, o tgcznej powierzchni ok. 15,5 ha wyznacza sie w potnocne;j
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czesci miejscowosci, przy drodze powiatowej nr 2749P oraz drodze gminnej
nr 380035P,
nowe tereny (MR/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng rezydencjonalng i zabudowe zagrodowa, o tgcznej powierzchni
ok. 55,91 ha wyznacza sie na potudnie od miejscowosci, na obszarze
zawartym pomiedzy drogg powiatowg nr 2749P i granicg gminy Opalenica
oraz we wschodniej czesci sotectwa,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowe zagrodowa, o tgcznej powierzchni ok. 4,1 ha
wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz istniejgcej w centralnej czesci
WS,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 15,79 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej wzdtuz drogi powiatowej nr 2749P,
nowe tereny (MN/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz tereny dziatalno$ci gospodarczej, w tym produkciji, ustug,
skladow i magazynow, o tacznej powierzchni ok. 2,34 ha wyznacza sie
w srodkowo-pétnocnej czesci sotectwa,

Koztowo
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowa, o0 facznej powierzchni ok. 2,50 ha
wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz istniejgcej we wschodniej
czesci miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o tacznej
powierzchni ok. 14,02 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejgcej w obrebie miejscowosci wzdtuz drég powiatowych nr 2724P, 2743P
oraz drogi gminnej nr 380023P,

tagwy
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym

kultury,
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nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowa, o0 facznej powierzchni ok. 7,36 ha
wyznacza sie w potudniowo-$srodkowe] czesci miejscowosci, wzdtuz drogi
gminnej,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 igcznej
powierzchni ok. 6,60 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej wzdtuz drég gminnych nr 380018P, nr 380015P oraz drogi
powiatowej nr 2717P w obrebie miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz tereny dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, skladéw i magazynow, o tgcznej powierzchni ok. 6,0
ha wyznacza sie w potudniowej czesci sotectwa,

teczyce
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, produkcje, ustugi,
w tym kultury,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowa, o tgcznej powierzchni ok. 38,33 ha
wyznacza sie srodkowej i wschodniej czesci sotectwa, przy granicy z miastem
Opalenica,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 29,04 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej wzdtuz drog gminnych nr 380012P oraz 380013P przebiegajacych
przez miejscowosc¢ teczyce,
nowe tereny (MN/RM/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz tereny dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, skladéw i magazynow, o tgcznej powierzchni ok. 4,0
ha wyznacza sie w potudniowej czesci sotectwa, przy drodze powiatowej nr
2716P,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, magazynéw i sktadow, o tgcznej powierzchni ok. 14,22

ha wyznacza sie srodkowej czesci miejscowosci Leczyce;
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Niegolewo
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, obiekty
zabytkowe,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowe zagrodowa, o tacznej powierzchni ok. 16,82 ha,
wyznacza sie w pétnocnej czesci miejscowosci wzdtuz drég gminnych,
nowe tereny (MN/MR/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o tacznej
powierzchni ok. 1,76 ha, wyznacza sie jako uzupetnienie juz istniejgcej
zabudowy w centralnej czesci miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz tereny dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, sktadoéw i magazynéw, o tacznej powierzchni ok. 1,38
ha wyznacza sie w centralnej czesci miejscowosci wzdtuz drogi powiatowej nr
2742P;

Porazyn
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym
oSwiaty, obiekty i obszary zabytkowe,
nowe tereny (MN) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
o tacznej powierzchni ok. 23,79 ha wyznacza sie w zachodniej czesci
miejscowosci, w ciggu drogi powiatowej nr 2718P oraz przy drodze gminnej nr
380035P,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowe zagrodowg, o tacznej powierzchni ok. 3,5 ha
wyznacza sie w potudniowo-zachodniej czesci miejscowosci, pomiedzy
terenami istniejgcymi zabudowy mieszkaniowej i planowanymi terenami
dziatalno$ci gospodarczej,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 11,73 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej wzdtuz drogi powiatowej nr 2718P,
nowe tereny (MN/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinng oraz zabudowe ustugowa, o tacznej powierzchni ok. 18,96 ha
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wyznacza sie we wschodniej czesci sotectwa, wzdtuz granicy administracyjnej
Z miastem Opalenica,
nowe tereny (MN/RM/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg, dziatalno$¢ gospodarczg, w tym
produkcje, ustugi, skiady i magazyny wyznacza sie w potudniowej czesci
miejscowosci oraz we wschodniej czesci sotectwa przy drodze wojewddzkiej
nr 307,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarczg, w tym
produkcji, ustug, magazynéw i sktadow, o tgcznej powierzchni ok. 115,24 ha
wyznaczono w potudniowej i wschodniej czesci miejscowosci, wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 307 oraz linii kolejowej E20;

Porazyn Dworzec (Bukowiec)
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, obstuge produkcji
rolniczej, ustugi, w tym oswiaty, obiekty i obszary zabytkowe, tereny
zamkniete,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 3,13 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej wzdtuz drég: wojewodzkiej nr 307 oraz powiatowej nr 2715P,
tereny (RL/U) przeznaczone pod produkcije rolng, produkcje oraz tereny ustug,
wyznacza sie w potnocnej czesci miejscowosci,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarczg, w tym
produkcje, ustugi, sktady i magazyny, o tacznej powierzchni ok. 7,43 ha
wyznacza sie $rodkowej czesci miejscowosci, wzdtuz drogi wojewodzkiej nr
307 oraz linii kolejowej E20,

Rudniki
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, obstuge produkcji
rolniczej, produkcje, ustugi, w tym oswiaty, obiekty zabytkowe,
nowe tereny (RM/MN) przeznaczone pod zabudowe zagrodowg
I mieszkaniowg jednorodzinng, o tacznej powierzchni ok. 36,35 ha, wyznacza
sie w potnocnej czesci sotectwa, wzdtuz drogi gminnej nr 380014P,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej

82



Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Opalenica

powierzchni ok. 27,06 ha, wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej oraz nowg zabudowe w centralnych czesciach miejscowosci
Rudniki oraz wzdtuz drogi powiatowej nr 2709P oraz linii kolejowej,
nowe tereny (MN/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug,
skladow i magazynow, o tacznej powierzchni ok. 0,73 ha wyznacza sie
potnocno-srodkowej czesci miejscowosci,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, magazynow i sktadow, o tacznej powierzchni ok.
150,98 ha wyznacza sie w potudniowe] czesci sotectwa, wzdtuz drogi
powiatowej nr 2709P oraz linii kolejowej, a takze na zachod od miejscowosci
Rudniki, wzdtuz drogi powiatowej nr 2741P;

Sielinko
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym handlu
i targowe, obiekty zabytkowe,
nowe tereny (MN/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz zabudowe ustugowsa, o tacznej powierzchni ok. 13,38 ha
wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz istniejgcej oraz nowg zabudowe
wzdtuz drog powiatowych nr 2750P, 2751P, 2749P oraz drogi gminnej nr
380037P,
tereny (MW) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
o tgcznej powierzchni ok. 0,8 ha wyznacza sie w srodkowej czesci
miejscowosci, wzdtuz drogi powiatowej nr 2750P,
tereny (MN/MW/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, wielorodzinng oraz zabudowe ustugowa, o tacznej powierzchni
ok. 2,7 ha wyznacza sie wzdtuz drogi powiatowej nr 2751P,
nowe tereny (MN/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug,
skladow i magazynow, o tgcznej powierzchni ok. 26,32 ha wyznacza sie
w potnocnej czesci sotectwa, wzdtuz linii kolejowej E20, drogi powiatowej nr
2750P oraz planowanej obwodnicy miasta Opalenica ze wskazaniem
zachowania odpowiedniej odlegtosci zabudowy mieszkaniowej od ciggow

komunikacyjnych, okreSlonej na podstawie odrebnych ekspertyz
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srodowiskowych (m.in. raportu oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko)
oraz przeprowadzonych badan i analiz,
nowe tereny (U) przeznaczone pod zabudowe ustugowa, o tacznej
powierzchni ok. 5,76 ha wyznacza sie w potudniowej czesci miejscowosci przy
drodze powiatowej nr 2751P,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, magazynéw i sktadow, o tgcznej powierzchni ok. 4,41
ha wyznacza sie przy drogach powiatowych nr 2749P, 2751P oraz we
wschodniej czesci sotectwa, przy skrzyzowaniu drég powiatowych nr 2751P,
2723P oraz linii kolejowej,
tereny (RU/P) przeznaczone pod produkcje rolng, produkcje oraz ustugi,
wyznacza sSie przy drodze powiatowej nr 2751P oraz przy granicy
administracyjnej z sotectwem Porazyn,

Terespotockie
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg, o0 tgcznej powierzchni ok. 9,77 ha
wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz istniejgcej oraz nowg zabudowe
w zachodniej i wschodniej czesci sotectwa, przy drogach gminnych nr
380033P, 380031P oraz 380032P,
nowe tereny (MR/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng rezydencjonalng, zabudowe zagrodowg o tacznej powierzchni
ok. 21,0 ha wyznacza sie w obrebie miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 48,18 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej oraz nowg zabudowe wzdtuz drog: powiatowej nr 2749P oraz
gminnych nr 380031P, 380032P i 380033P,

Troszczyn
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, tereny ustug
komunalnych — oczyszczalnia sciekéw,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinng, zabudowe zagrodowg, o0 tacznej powierzchni ok. 5,79 ha
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wyznacza sie przy drodze powiatowej nr 2723P ze wskazaniem zachowania
odpowiedniej odlegtosci tejze zabudowy od ciggow komunikacyjnych,
okreslonej na podstawie odrebnych ekspertyz $rodowiskowych oraz
przeprowadzonych badan i analiz,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o0 igcznej
powierzchni ok. 28,81 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej oraz nowg zabudowe wzdiuz drogi powiatowej nr 2751P ze
wskazaniem zachowania odpowiedniej odlegtosci tejze zabudowy
mieszkaniowej od ciggébw komunikacyjnych, okreslonej na podstawie
odrebnych ekspertyz srodowiskowych oraz przeprowadzonych badan i analiz,
nowe tereny (MN/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug,
skladow i magazynow, o igcznej powierzchni ok. 12,25 ha wyznacza sie
w potnocnej czesci sotectwa, wzdtuz planowanej obwodnicy miasta Opalenica
ze wskazaniem zachowania  odpowiedniej odlegtosci  zabudowy
mieszkaniowej od ciggébw komunikacyjnych, okreslonej na podstawie
odrebnych ekspertyz srodowiskowych (m.in. raportu oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko) oraz przeprowadzonych badan i analiz,
nowe tereny (MN/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng z ustugami, o tacznej powierzchni ok. 25,5 ha wyznacza sie
w poétnocno-wschodniej czesci sotectwa przy granicy administracyjnej
Zz miastem Opalenica (w obrebie planowanej obwodnicy),

Urbanowo
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym
oswiaty,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowe zagrodowa, o tgcznej powierzchni ok. 18,88 ha
wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz istniejgcej oraz nowg zabudowe
w potudniowej czesci miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o tacznej

powierzchni ok. 13,1 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
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istniejagcej oraz nowg zabudowe wzdiuz drég powiatowych nr 2752P oraz
2723P,
tereny (MN/MW/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, wielorodzinng oraz zabudowe ustugowa, o tacznej powierzchni
ok. 0,7 ha wyznacza sie we wschodniej czesci miejscowosci przy drodze
powiatowej nr 2752P,
tereny (MN/P/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug, sktadow
i magazynéw, o acznej powierzchni ok. 1,84 ha wyznacza sie Srodkowej
czesci miejscowosci,
tereny (US/U) przeznaczone pod zabudowe ustug sportu i ustug, o tacznej
powierzchni ok. 3,9 ha wyznacza sie w zachodniej czesci sofectwa, przy
drodze powiatowej nr 2752P,
tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej, w tym
produkcji, ustug, magazynow i sktadow, o tgcznej powierzchni ok. 3,0 ha
wyznacza sie we wschodniej czesci miejscowosci,
tereny (RU/P) przeznaczone pod produkcje rolng, produkcje oraz ustugi,
wyznacza sie we wschodniej czesci miejscowosci i sotectwa, przy drodze
powiatowej nr 2752P,

Usciecice
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym kultury,
nowe tereny (MN/RM) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowe zagrodowa, o tgcznej powierzchni ok. 5,34 ha
wyznacza sie w srodkowej czesci miejscowosci,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, 0 iacznej
powierzchni ok. 23,92 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej, wzdtuz drég gminnych i powiatowych nr 2724P oraz 2497P,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, magazynéw i sktadoéw, o tgcznej powierzchni ok. 2,11
ha wyznacza sie na poinocny-zachod od miejscowosci Usciecice, wzdiuz

drogi powiatowej nr 2724P,
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Wojnowice
utrzymuje sie istniejgce funkcje terenu — mieszkalnictwo, ustugi, w tym oswiaty
i kultury,
nowe tereny (MN) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
o tacznej powierzchni ok. 3,11 ha wyznacza sie $rodkowej czesci
miejscowosci, na obszarze pomiedzy drogg wojewddzkg nr 307 i drogg
powiatowg nr 2717P,
nowe tereny (MN/RM/U) przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowg oraz zabudowe ustugowa, o0 iacznej
powierzchni ok. 12,90 ha wyznacza sie jako uzupetnienie zabudowy juz
istniejacej, gtdwnie wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 307,
nowe tereny (U/UT) przeznaczone pod zabudowe ustug, w tym ustug turystyki
I rekreacji, o tgcznej powierzchni ok. 9,63 ha wyznacza sie w potudniowej
czesci sotectwa, przy drodze wojewoddzkiej nr 307 i granicy z sotectwem
Urbanowo,
nowe tereny (P/U) przeznaczone pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej,
w tym produkcji, ustug, magazynow i sktaddéw, o tacznej powierzchni ok. 116,1
ha wyznacza sie we wschodniej i zachodniej czesci sotectwa, pomiedzy drogg
wojewddzka nr 307 i linig kolejowg E20,
tereny (IT) przeznaczone pod zabudowe infrastruktury technicznej, o tacznej

powierzchni ok. 1,26 ha wyznacza sie w obrebie miejscowosci Wojnowice.

8.2. Standardy wykorzystania przestrzeni i zagospod  arowania

przestrzennego

Wskazanie standardow wykorzystania przestrzeni i zagospodarowania
przestrzennego oraz ich poézniejsze uwzglednianie przy projektowaniu zabudowy
i przeznaczania terendw pod nowe inwestycje, zapewni wysoka jakos¢ przestrzeni,
podnoszenie jakosci zycia lokalnej spotecznosci, zapewni ochrone interesow
publicznych oraz umozliwi racjonalne prowadzenie gospodarki finansowej miasta
I gminy Opalenica. Standardy te powinny by¢ uwzgledniane zwlaszcza na etapie
konstruowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz

wydawania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku planu miejscowego.
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Standardy te nie sg jednak wyraznie sprecyzowane, a jedynie wskazujg usrednione
obligatoryjne wartoéci. Doktadne sprecyzowanie standardow powinno nastgpié
w zapisach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem tych wskazanych w zmianie Studium.
W zagospodarowaniu przestrzeni miasta i gminy Opalenica powinno dazy¢ sie do
maksymalizowania efektéw, ktére wynika¢ beda z racjonalnego gospodarowania
przestrzenig, w tym przede wszystkim do prawidtowej lokalizacji poszczegodlnych
funkcji. Nalezy w zwigzku z tym zwrécié¢ szczegolng uwage na:
maksymalne  wykorzystanie istniejgcej  zabudowy i obszaréw
zainwestowanych, w szczegollnosci wartosciowej tkanki miejskiej i wiejskiej
oraz funkcjonujacych urzadzen technicznych i komunikacyjnych,
potozenie danego terenu wzgledem sieci transportowej i infrastruktury
technicznej,
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg powinny by¢ wznoszone
poza zasiegiem jakiegokolwiek ucigzliwego oddziatywania,
emisje czynnikébw szkodliwych na granicy z zabudowg mieszkaniowg nie
mogq przekracza¢ dopuszczalnych norm i miesci¢ sie w granicy dziakki
inwestora,
nalezy zapewni¢ zachowanie odpowiedniej odlegtosci linii wysokiego
napiecia od budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
gwarantujgc ochrone przed szkodliwym promieniowaniem i oddziatywaniem
pol elektromagnetycznych,
ustanowionych oficjalnie  obszarow chronionych oraz zwyczajowo
stanowigcych szkielet systemu terenow zielonych i uznanych jako korytarze
ekologiczne, obszary klimatyczne i rekreacyjne,
niekonfliktowos¢ lokalizacji przedsiewziecia,
wzajemne uzupetnianie i dopetnianie sie funkciji,
skupienie sie na inwestycjach aktywizujgcych gospodarke gminy Opalenica,
ktore tworzg nowe miejsca pracy i podnoszg dochéd gminy,
wykorzystanie zasobdéw s$rodowiska przyrodniczego i kulturowego dla
rozwoju funkcji rekreacyjnych i wypoczynkowych oraz dla celow turystyki,
Tereny historycznej zabudowy nalezy modernizowaé¢ i unowocze$nia¢, poprzez

renowacje istniejgcej infrastruktury lub poprzez wprowadzanie nowe,.
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Tereny wiejskie wymagajg rozbudowy infrastruktury technicznej i modernizaciji
systemu drogowego.

Nowe obszary rozwojowe nalezy w pierwszej kolejnosci wyposazy¢ w niezbedne
elementy infrastruktury technicznej oraz zapewnic¢ dostep do sieci komunikacyjne;.
Wazne z punktu widzenia mozliwosci ksztattowania jakosci przestrzeni sg standardy
zamieszkania i zagospodarowania terenu, ktore w wymierny sposéb mozna
przetozy¢ na konkretne parametry i wskazniki zabudowy, ktorymi sa:

1. standardy powierzchni dziatek budowlanych:

a. poza obszarami wyznaczonymi na rysunku zmiany Studium w obszarze
rolniczej przestrzeni produkcyjnej — nie mniej niz 1 ha,

b. na terenach pozostatych wsi — min. 1 000 m?,

c. na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) w miescie
I w strefie podmiejskiej nalezy przyjmowac¢ minimalne wielkosci dziatek:
- dla budynkéw wolnostojacych: 800 m?,
- dla budynkéw w zabudowy blizniaczej: 600 m?,
- dla budynkéw w zabudowie szeregowej: 400 m?,

d. dla zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej nalezy przyjmowac
minimalne powierzchnie dziatek 2000 m?,

e. dla zabudowy dziatalnosci gospodarczej (P/U) nalezy przyjmowaé
minimalne powierzchnie dziatek 2000 m?,

2. standardy minimalnych szerokosci frontow nowowydzielonych dziatek:

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych: 24,0m,
- dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej: 18,0m,
- dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej: 8,0m,

3. standardy stopnia nachylenia potaci dachowych dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych rezydencjonalnych, budynkow
mieszkalnych w zabudowie zagrodowe;j:

a. na terenach miejskich i podmiejskich — 25°-45°,
b. na terenach wiejskich — 35°-45°,
4. formy budynkéw, gabaryty i ksztalty nalezy dostosowywaé i harmonijnie

komponowac¢ z otoczeniem i krajobrazem,
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5. zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lokalizowaé na wydzielonych

dziatkach przestrzennych, zaprojektowang tak, by tworzyta zwarte kwartaty

urbanistyczne,

6. wskazniki dotyczgce powierzchni zabudowy kubaturowej:

a. naterenie miasta Opalenica:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) — maksymalnie
35% powierzchni terenu za wyjatkiem strefy srodmiejskiej, gdzie
dopuszcza sie zmiany wskaznika powierzchni zabudowy w
zaleznosci od intensywnosci zagospodarowania obszarow
sgsiednich,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) — maksymalnie
40% powierzchni terenu,

dla zabudowy ustugowej (U, UP, UO, UK), produkcyjnej,
magazynowej i sktadowej (P/U) — maksymalnie 50% powierzchni

terenu;

b. na terenach wiejskich:

dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (MN), zagrodowej
(RM) — maksymalnie 25% powierzchni terenu,

dla zabudowy rezydencjonalnej — maksymalnie 15% powierzchni
terenu,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) — maksymalnie
35% powierzchni terenu,

dla zabudowy ustugowe; (U, Up, UO, UK), produkcyjnej,
magazynowej i sktadowej (P) — maksymalnie 40% powierzchni
terenu,

dla terenéw zieleni publicznej z ustugami turystyki (ZP/UT) —

maksymalnie 15% powierzchni terenu;

7. wskazniki dotyczace powierzchni biologicznie czynnej:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) i zagrodowej (RM) -

minimalnie 30% powierzchni terenu za wyjatkiem strefy srodmiejskiej

Opalenicy, gdzie dopuszcza sie zmiany wskaznika powierzchni

biologicznie czynnej w zaleznosci od intensywnosci zagospodarowania

obszarow sasiednich,
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* dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej (MW) - minimalnie 20%
powierzchni terenu,
* dla zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej (MR) - minimalnie 70%
powierzchni terenu,
* dla zabudowy ustugowej (U, UP, UO, UK), produkcyjnej, magazynowej
i sktadowej (P) — minimalnie 10% powierzchni terenu,
» dla terendw zieleni publicznej z ustugami turystyki (ZP/UT) — minimalnie
80 % powierzchni terenu;
8. standardy wysokosci budynkow:
* na terenach miejskich — do czterech kondygnacji nadziemnych witgcznie
(w tym poddasze);
* na terenach wiejskich — do dwéch kondygnacji nadziemnych wigcznie (w
tym poddasze uzytkowe) z wytgczeniem ustug, ktéore moggq mie¢ do 3
kondygnacji wigcznie.
Wszystkie obiekty o wysokosci rownej i wiekszej niz 100 m nad poziom terenu,
stanowig przeszkody lotnicze i ze wzgledu na zapewnienie warunkéw
bezpieczenstwa ruchu cywilnych statkbw powietrznych, muszg by¢ uzgadnianie z
Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego.
Przy zabudowie i zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzgledni¢ nastepujgce
wskazania:

* na terenach zabudowy zagrodowej (RM) zezwala sie na rozbudowe oraz
zmiane sposobu uzytkowania zabudowy na cele ustug, przede wszystkim
ustug turystyki (agroturystyki), rekreacji, gastronomii oraz rzemiosta,

* na terenach rolnych okreslonych na rysunku zmiany studium jako tereny o
bardzo dobrych i dobrych glebach oraz grunty rolne dopuszcza sie
lokalizacje zabudowy zagrodowej,

* na terenach parkéw podworskich (ZPP) dopuszcza sie mozliwose
lokalizacji urzadzen i obiektéw ustugowych, zwlaszcza z zakresu edukacii,
turystyki, sportu irekreacji, po uzyskaniu pozytywnej opinii wtasciwego
organu stuzby ochrony zabytkow,

 nalezy zachowac istniejgce obszary przestrzeni publicznej, zwlaszcza

w strefie srodmiejskiej miasta Opalenica oraz nalezy dazy¢ do tworzenia
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wysokojakosciowe] nowej przestrzeni stuzgcej spotecznosci lokalnej, m.in.
place, pasaze, skwery, parki, bulwary;

« w przypadku powstania mas ziemnych podczas realizacji ustalen
zawartych w projekcie zmiany studium zaleca sie jego wykorzystanie do
niwelacji innych terenow lub przetransportowanie ich w miejsce wskazane
przez Burmistrza.

* W nastepstwie zmiany uktadu komunikacyjnego (realizacja obwodnicy
miasta ) nalezy scali¢ i urzadzi¢ przestrzen publiczng obecnego rynku;

e przedstawione na rysunku zmiany Studium warianty przebiegu obwodnicy
miasta Opalenicy i wsi Wojnowic majg charakter orientacyjny. W
przypadku wyboru konkretnego wariantu realizacyjnego obwodnicy miasta
Opalenicy pozostate warianty wskazane na rysunku zmiany Studium moga
petni¢ funkcje innych drég, w tym drég gminnych, powiatowych. Do czasu
realizacji obwodnicy miasta Opalenicy dopuszcza sie zagospodarowanie
terendbw na ktorych wyznaczono przebieg obwodnicy, zgodnie z
przeznaczeniem okreSlonym na rysunku zmiany Studium (bez
uwzglednienia rezerwy terenu pod obwodnice) pod warunkiem uzyskania
zgody od Wielkopolskiego Zarzadu Drog Wojewddzkich w Poznaniu.

Zaleca sie stosowanie cech architektonicznych typowych dla obszaru gminy
Opalenica oraz rozwazenie mozliwosci zastosowania tradycyjnej architektury na
terenach wiejskich, ktora harmonijnie wkomponowana w krajobraz, wplynie na

uksztattowanie atrakcyjnego srodowiska wizualnego i krajobrazowego gminy.
Wystepuje koniecznos¢ zgtaszania do odpowiednich organow wojskowych

wszelkich, planowanych na terenie gminy obiektow o wysokosci 50,0 m.n.p.t.
I wyzszych przed wydaniem pozwolenia na budowe.

8.3 Etapowanie realizacji zabudowy terenéw

Ksztaltowanie przestrzeni i krajobrazu gminy Opalenica zwigzane jest z

odpowiednim etapowaniem zagospodarowywania terenow:
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» w pierwszej kolejnosci nalezy zabudowywaé tereny gdzie istnieje mozliwosé
podigczenia nowoprojektowanych budynkow do istniejgcej infrastruktury
technicznej,

e drugimi w kolejnosci obszarami sg te, ktore uzbroi¢ mozna poprzez
rozbudowe istniejgcej sieci infrastruktury technicznej,

W ostatnim etapie mozna zagospodarowywac te tereny, ktGre wymagajg
budowy infrastruktury technicznej, w tym drég od podstaw.

Nie zaleca sie zabudowywania nowych, niezagospodarowanych dotychczas
obszaréw, poprzez realizacje zabudowy rozproszonej lub tworzacej ,wyspy”,

rozdzielone uzytkami rolnymi.

8.4. Tereny zamkni ete

Przy zabudowie i zagospodarowaniu terendéw nalezy uwzgledni¢ istniejgce
tereny zamkniete, do ktérych na obszarze gminy Opalenica zalicza sie tereny kolei
oraz wojskowe tereny zamkniete w miejscowosci Porazyn, objete zadaniem
rzgdowym o symbolu nadanym w rejestrze Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast:
BDG - 4/722-684/00.

Dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa winno sie uwzgledni¢ nastepujace
tereny:
* bedace w zarzadzie MON:
- dziatka nr ewid. 5176/2
- dziatka nr ewid. 5294
e Objete umowg z Lasami Panstwowymi:
- dziatki nr ewid.:5193/2; 5193/3; 5172/7; 5183/3; 5172/9; 5172/10; 5172/11;
5193/7

- dziatki nr ewid.:5171/4; 5170/4 oraz czes¢ dziatek o nr ewid. 5171/3; 5769/3;

5191/3; 5192/3.

Ponadto Wojskowy Zarzad Infrastruktury w Poznaniu jest w trakcie zatatwiania
umowy z Lasami Panstwowymi o dzierzawe n/w dziatek pod planowana bocznice
kolejowa: dziatki nr ewid. 5194/5; 5193/7; 5172/5.

Whioskuje sie rowniez:
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e Kkoniecznos¢ zgtaszania do Dowodztwa Sit Powietrznych wszelkich
planowanych na terenie gminy obiektow o wysokosci 50,0 m npt i wyzszych —
przed wydaniem pozwolenia na budowe,

e uwzglednianie przepisow oraz umoéw standaryzacyjnych NATO w zakresie
rozwoju, modernizacji lub rozbudowy systemow komunikacji i zwigzanych z
nimi infrastruktury technicznej dla:

- odcinka drogi wojewddzkiej nr 307 w granicach objetych studium uwarunkowan i

kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy,

- odcinka drogi powiatowej nr 2745P od skrzyzowania z drogg 307 do

skrzyzowania z dojazdowg droga lesnhg do JW. 3036 Porazyn,

- drogi lesnej do JW 3036 Porazyn od skrzyzowania z droga 307 przed

przejazdem kolejowym z kierunku m. Poznan do skrzyzowania z drogg nr 2745P.

Do terenéw zamknietych, przez ktore przebiegajq linie kolejowe zalicza sie tereny

objete nastepujgacymi dziatkami:

- dziatki nr ewid. 227/1; 227/2; 227/3; 260/28; 260/29; 261/2 potozone w
Opalenicy,

- dziatki nr ewid. 234; 330; 324/1 potozone w Porazynie,

- dziatka nr ewid. 40 potozona w Sielinku,

- dziatki nr ewid. 390/1; 390/2; 390/3; 434; 435; 471, 511, 526, 494/1; 495/1;

512/1 potozonych w Wojnowicach.

Ponadto do wyzej wymienionych dziatek za obszar terenéw zamknietych uznaje
sie rowniez dziatki nr ewid. 429/2 potozone w Opalenicy oraz dziatki nr ewid. 1 i 433

potozone w Porazynie.

8.5 Obszary wymagaj ace przeksztalce n, rehabilitacji lub
rekultywacji

W wyniku powierzchniowej eksploatacji surowcéw tylko niewielkie fragmenty terenu
majg zmienione cechy konfiguracyjne. Ograniczone zasoby surowcéw mineralnych
i znaczny odsetek powierzchni lesnych nie sprzyjaty bowiem wydobyciu kopalin na

duzg skale. Mate wyrobiska poeksploatacyjne kruszywa znajdujg sie m.in.
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w Kopankach, Jastrzebnikach i Wojnowicach, a czynna kopalnia piasku znajduje sie
w Wojnowicach. Wyrobisko w Jastrzebnikach byto wykorzystywane do sktadowania
odpaddéw i jest obecnie rekultywowane. Pozostate ulegly tzw. samorekultywaciji
(zarosty samoistnie) i nie wymagajg zmiany zagospodarowania.

Mozna je pozostawi¢ w dotychczasowym stanie albo ograniczy¢ sie do niewielkiego
uporzadkowania terenu i odpowiedniej przebudowy (podbudowy) oraz fachowej
pielegnacji zastanej roslinnosci.

Rekultywacjg i uporzadkowaniem otoczenia nalezy obja¢ niezbyt liczne tereny
dotychczasowych, niezorganizowanych skladowisk odpadéw. Rewaloryzaciji
ukierunkowanej na likwidacje badz zminimalizowanie ucigzliwosci obiektow
szkodliwie wptywajacych na srodowisko i podbudowy biologicznej wymaga zlewnia
Mogilnicy. Niezbedna jest rewaloryzacja, konserwacja a czasem i podbudowa
zielenig zaniedbanych na og6t parkéw podworskich.

Duze znaczenie ma odpowiednie ukierunkowanie turystyki na obszarze gminy.
Dotyczy to zwlaszcza bardziej urozmaiconej, zachodniej czesci gminy i szczegolnie

laséw, pozostajgcych pod dos¢ duzg presjq turystyki i rekreacii.

8.6 Lokalizacja sitowni wiatrowych

Na rysunku zmiany Studium wyznaczono obszary predestynowane do
lokalizacji sitowni wiatrowych w granicach ktérych dopuszcza sie lokalizacje sitowni
wiatrowych pod warunkiem zachowania minimalnej odlegtosci 500m od istniejacej i
projektowanej (okreslonej w niniejszej zmianie Studium) zabudowy mieszkaniowej
oraz innej zabudowy przeznaczonej na staly pobyt. Strefa oddziatywania sitowni
wiatrowych na srodowisko moze wykraczac¢ poza granice ww. obszaru.

Dla terendw, na ktérych planuje sie lokalizacje sitowni wiatrowych wraz
strefami ich oddzialywania na $rodowisko ustala sie koniecznos¢ sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strefy oddziatywania sitowni
wiatrowych nie mogq przekracza¢ granicy z gming sasiednig, za wyjatkiem
wyrazenia zgody przez wkasciwego Wajta, Burmistrza gminy sasiedniej.

Na rysunku zmiany Studium przestawiono takze obszary predestynowane do
lokalizacji sitowni wiatrowych znajdujgce sie w bezposrednim sgsiedztwie badz
pokrywajgce sie z terenami dziatalnosci gospodarczej, w tym produkcji, ustug,
magazynow, skladéw (P/U). Sposéb zagospodarowania tych terendéw nalezy

95



Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Opalenica

traktowa¢ alternatywnie, w zaleznosci od kolejnosci realizacji inwestycji, a
szczegoOtowych ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania tych terendéw nalezy
dokona¢ na etapie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku lokalizacji sitowni wiatrowych w pierwszej kolejnosci
dopuszcza sie réwniez zmiane przeznaczenia terendéw P/U znajdujacych sie w strefie
oddziatywania sitowni wiatrowych na tereny rolne bez prawa zabudowy.

Zakazuje sie lokalizacji sitowni wiatrowych na terenach objetych ochrong, zgodnie z
przepisami odrebnymi oraz na obszarach Natura 2000 zarowno istniejgcych jak i
potencjalnych . Na terenach predestynowanych do lokalizacji sitowni wiatrowych
okreslonych na rysunku zmiany studium zezwala sie na realizacje towarzyszacych
obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej w tym linii WS i stacji Gtownego
Punktu Zasilania (GPZ) oraz niezbednej infrastruktury z zakresu obstugi
komunikacyjnej (drogi, dojscia itp.).

Przy opracowaniu planéw miejscowych dla lokalizacji sitowni wiatrowych
nalezy zwréci¢é uwage na calkowitg wysokos¢ projektowanych  budowli
wykorzystujgcych site wiatru i ich konstrukcje powodujgcych emitowanie réznych
poziomOw hatasu, a stanowigcych zrodio ucigzliwosci dla srodowiska i najblizszego
otoczenia.

Plan miejscowy winien ustali¢ m.in.:

- ilos¢ wiez elektrowni wiatrowych i podstawowe dane techniczne, w tym
wysokos¢ obiektow,

- nieprzekraczalne linie zabudowy dla wiez elektrowni wiatrowych i proponowane
linie zabudowy dla poszczegolnych wiatrakow,

- miejsce lokalizacji GPZ,

- kierunek wyprowadzenia sieci energetycznej z terenu parku poprzez GPZ i
poditgczenia do linit WN 110 kV.

Scista lokalizacje okre$lg nieprzekraczalne linie zabudowy dla wiez elektrowni

wiatrowych oraz ich proponowane posadowienie. Poza liniami zabudowy funkcja

terenu pozostaje utrzymana, teren w obrebie wiatrakow w liniach zabudowy utrzyma

funkcje rolne z zakazem zabudowy obiektow przeznaczonych na staty pobyt ludzi.
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