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Kursywg oznaczono czynnoSci niewykonane na obecnym etapie prac.

1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Plan ogdlny sporzadza sie w trybie i zakresie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130
z pozn. zm.), zwanej dalej Ustawg. Zgodnie z art. 13a ust. 1 Ustawy dla obszaru gminy,
z wylgczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw
transportu, rada gminy uchwala plan ogéiny gminy.

Zgodnie z art. 13i ust. 1 Ustawy przed sporzadzeniem projektu planu ogolnego rada
gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania planu ogolnego.

Rada Miejska w Osjakowie uchwatg Nr LXXVIII/402/24 z dnia 22 marca 2024 r.
przystgpita do sporzadzenia planu ogélnego gminy Osjakow.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest plan ogolny gminy Osjakow znajdujgcej sie w powiecie
wielunskim, w wojewodztwie t6dzkim.

Plan ogolny sporzgdza sie w celu zapewnienia spojnosci i koordynacji w planowaniu
przestrzennym oraz ustalenia zasad fadu przestrzennego na poziomie gminy. Ustalenia
zawarte w planie ogdlnym sg wigzgce dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zakres opracowania obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
W projekcie planu ogolnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy okreslono nastepujace
strefy planistyczne:

1) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, oznaczone symbolem
SW;

2) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, oznaczone symbolem
SJ;

3) strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg, oznaczone symbolem SZ;

4) strefy ustugowe, oznaczone symbolem SU;

5) strefy gospodarcze, oznaczone symbolem SP;

6) strefy produkgji rolniczej, oznaczone symbolem SR;

7) strefy infrastrukturalne, oznaczone symbolem SI;

8) strefy zieleni i rekreacji, oznaczone symbolem SN;

9) strefy cmentarzy, oznaczone symbolem SC;
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10) strefy otwarte, oznaczone symbolem SO;

11) strefy komunikacyjne, oznaczone symbolem SK;

oraz gminne standardy urbanistyczne. Dodatkowo, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2
Ustawy, w planie ogélnym okreslono obszary uzupetnienia zabudowy.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

Procedura sporzadzania planu ogdélnego zostala przeprowadzona w trybie art. 13 a-m
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art.
39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko,
Burmistrz Miasta i Gminy Osjakéw w dniu 25 pazdziernika 2024 r. w prasie oraz poprzez
obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta i Gminy Osjakéw o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogdlnego oraz prognozy
oddzialywania na s$rodowisko, okre$lajgc forme, miejsce itermin sktadania wnioskow.
Whioski mogty by¢ sktadane do dnia 29 listopada 2024 r. W odpowiedzi na ogtoszenie, do
Urzedu Miasta i Gminy Osjakéw wplyneto 95 wnioskow.

Plan ogdlny zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 13a-h ustawy z
dnia 27 marca 2003r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2024 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775).

Dla potrzeb projektu planu ogdlnego, zgodnie z wymogiem art. 13i ust. 3 pkt 3 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono
prognoze oddziatywania na srodowisko.

Opracowany projekt planu ogélnego zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien
zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu
zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 pkt 2-5 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczernstwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, dnia ....................
Burmistrz Miasta i Gminy Osjakéw ogfosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy
Osjakow o rozpoczeciu konsultacji spotecznych dotyczgcych projektu Planu wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko. W ogfoszeniu oraz obwieszczeniu Burmistrz poinformowat o:

1) terminie prowadzenia konsultacji spotecznych od dnia ...................... r. do
........................ r. obejmujgcych:



a) zbieranie uwag do projektu planu miejscowego i prognozy oddZIafywan/a na

srodowisko w dniachod ....................... AO oo .
b) spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg projektu planu ogoélnego, w dniu
...................... r. o godz. ............... w Urzedzie ........................, Ul
C) dyzur projektanta w dniu ...................... r. 0 godz. ............cen. w Urzedzie
........................ sul

2) organie wtasciwym do rozpatrzenia uwag;

Wdaniu ..............ccooeiiinl. r. przeprowadzono spotkanie otwarte oraz dyzur projektanta.

Uwagi do projektu planu ogolnego mogty by¢ zgtaszane do dnia ...................... r. W
przewidzianym okresie, tj. w dniach od ..................... do ..o, r.; do Urzedu
........................... wptyneto ........ uwag.

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W
GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM W TYM
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

21. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Planowanie przestrzenne w Gminie Osjakow jest kluczowym elementem
zrbwnowazonego rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancéw oraz lokalne
uwarunkowania przestrzenne. Jednym z istotnych aspektow tego procesu jest okreslenie
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP). Jest to dziatanie majgce na celu
oszacowanie koniecznej powierzchni uzytkowej mieszkan, ktére powinny powstac,
aby sprostac rosngcej liczbie mieszkancow oraz poprawi¢ warunki zycia.

W niniejszym opracowaniu przedstawione zostaly metody obliczeh oraz uzyskane wyniki
dotyczgce prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Analiza
ta opiera sie na zapisach odpowiednich przepiséw prawnych, w tym na § 3 rozporzadzenia
regulujgcego sposob obliczania wskaznikbw zwigzanych z gospodarkg przestrzenna.
Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan
na jednego mieszkanca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura
zabudowy, przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.

Celem opracowania byto dostarczenie rzetelnych danych, ktdre postuzg jako podstawa
do podejmowania decyzji planistycznych w kontekscie zapewnienia odpowiedniego bilansu
mieszkaniowego w Gminie Osjakéw w perspektywie najblizszych lat. Wyniki analizy stanowig
takze wazny wkfad w opracowanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
oraz dokumentow strategicznych zwigzanych z rozwojem Gminy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Gminie Osjakéw zostato obliczone
zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w Polsce. Podstawg prawng tych obliczen jest
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758).



W procesie uwzgledniono rowniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), ktéra okres$la
zasady ksztattowania polityki przestrzennej i realizacji inwestycji zgodnie z interesem
publicznym.

Celem tych obliczen byto dostosowanie ustalen planu ogdlnego gminy do rzeczywistych
potrzeb mieszkancéw, a takze zapewnienie harmonijnego rozwoju przestrzennego
przy jednoczesnym poszanowaniu tadu urbanistycznego i sSrodowiska naturalnego.

Zgodnie z §3 ust. 2 ww. rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg wylicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - P—
20

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng
Z najnowszymi danymi,

P20 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (M)

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758), okres prognozy w ramach projektu planu ogélnego gminy ustala sie na 20 lat.

Podstawg do okreslenia poczatku tego okresu sg najnowsze dostepne dane dotyczace
liczby mieszkancow gminy, pochodzgce ze statystyki publicznej. W przypadku Gminy
Osjakdéw najnowsze takie dane sg dostepne za rok 2024. W zwigzku z tym, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, okres prognozy planistycznej powinien obejmowac¢ 20 lat
od tego roku, czyli do 2044 r.

Taki horyzont czasowy pozwala na dostosowanie polityki przestrzennej gminy
do przewidywanych zmian demograficznych, spotecznych i gospodarczych, zapewniajgc
jednoczesnie  dlugoterminowg  zgodnos¢é z  zasadami fadu  przestrzennego
oraz zrbwnowazonego rozwoju.



Rysunek 1. Prognozowana liczba ludnosci w Gminie Osjakow w latach 2024 — 2044
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Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Prognoza demograficzna sporzgdzona przez Gtéwny Urzad Statystyczny dla Gminy
Osjakow wskazuje na stopniowy spadek liczby ludnosci w nadchodzgcych latach. Zgodnie z
nig w 2024 roku populacja Gminy Osjakéw wynosi 4537 osob, a w 2044 roku bedzie
wynosita 3493 oséb. W catym prognozowanym okresie, liczba mieszkancow Gminy bedzie
sie zmniejszata wzgledem roku poprzedniego. Nie ma ani jednego roku, gdy liczba
mieszkancow zwiekszytaby sie. Analiza danych wskazuje na systematyczne zmniejszanie
sie populacji, co moze by¢ wynikiem zjawisk demograficznych, takich jak starzenie sie
spoteczenstwa oraz migracje. Na przestrzeni 20 lat, liczba mieszkancéw Gminy Zmniejszy
sie 0 1044 osoby, co stanowi spadek o 23%, wzgledem 2024 roku.

Tendencje te wskazujg na potrzebe wdrazania dziatan wspierajgcych stabilnosé
demograficzng, takich jak poprawa warunkow zycia, zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
oraz wsparcie dla rodzin. Dalsze zmniejszanie sie liczby mieszkancéw moze wptynaé
na rozwoj gospodarczy, funkcjonowanie ustug publicznych oraz infrastrukture miejskg. W
tym kontek$cie istotne jest podejmowanie strategicznych decyzji majgcych na celu
ograniczenie procesu depopulacji.

Spadek liczby ludnosci moze wynikaé z ujemnego przyrostu naturalnego oraz migracji do
wiekszych osrodkoéw miejskich. Proces ten niesie ze sobg wyzwania zwigzane ze starzeniem
sie spoteczenstwa oraz zmniejszeniem liczby oséb w wieku produkcyjnym, co wymaga
dostosowania ustug i infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkahcow.

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (M20) nalezy przyja¢ zgodnie
z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancéw Gminy Osjakéw
w 2044 r. wyniesie:

My = Lygas + (Lzoasa X 5%)
M,, = 3493 + (3493 X 5%)
M,, = 3 668
gdzie:
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Mo - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

L2043 — prognoza liczby mieszkancéw gminy w 2044,
tACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI DANYMI
(PUMy,)

Wedtug danych udostepnionych przez Giéwny Urzad Statystyczny (stan na 31.12.2024
r.), taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gminie Osjakow wynosi:

PUM, = 160 234 m?

PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN W GMINIE NA JEDNEGO
MIESZKANCA (P3)

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758), prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkan przypadajacg na jednego
mieszkanca w gminie oblicza sie na podstawie jednego z okreslonych w rozporzgdzeniu
wzorow. Wybdr wiasciwego wzoru zalezy od dostepnych danych oraz specyficznych
uwarunkowan demograficznych i przestrzennych gminy. Wzory te uwzgledniajg réznorodne
czynniki, takie jak przewidywane zmiany w liczbie ludnosci, planowane wskazniki gestosci
zaludnienia, prognozy dotyczace struktury gospodarstw domowych oraz dotychczasowg
dynamike zmian w powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na jednego mieszkanca.

Obliczenia te stanowig podstawe do dokfadnego okreslenia potrzeb mieszkaniowych
w dtugoterminowej perspektywie. Dzigki temu mozliwe jest racjonalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne gminy, zgodne 2z zasadami tadu przestrzennego
oraz zrownowazonego rozwoju. Takie podejscie pozwala na optymalne wykorzystanie
dostepnych terenow inwestycyjnych i skuteczne przewidywanie przysztych potrzeb
mieszkancow, co jest kluczowe dla realizacji polityki przestrzennej gminy.

Powyzsze wylicza sie zgodnie z jednym z wzorow:

P20=3P0_2P_10
Py = 2Py — P_3

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkah w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedilug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,
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P_20 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Kazdy z powyzszych wskaznikow udostepniany jest przez Gtdwny Urzad Statystyczny,
wiec nie trzeba go wylicza¢. Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS (31.12.2024 r.),
powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gminie Osjakow ksztaltuje sie nastepujgco:

Py = 34,8 ™"/ .
P_y1p =292 mz/os.
P_yo = 26,6 mz/os.

W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P2 wykonano nastepujgce obliczenia:

Pao =3 X 348 ™M /o — 2 x 29,2 ™ /pg = 46,0M" /g5
Py =2 % 348 M/ys — 26,6 M*/ys = 43,0 M*/y¢

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie
zostata obliczona na podstawie dwoch wzoréw, zgodnie z § 3 ust. 3 przywotanego
rozporzadzenia. Wynik pierwszego wzoru dat warto$¢ 46,0 m?, natomiast drugi wzér wskazat
powierzchnie réwng 43,0 m2.

OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (ZAP)

Analiza opiera si¢ na obowigzujgcych przepisach prawnych oraz uwzglednia
prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca. Celem jest
okreslenie niezbednej powierzchni nowej zabudowy, ktdra zapewni zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow w perspektywie najblizszych lat. Do obliczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe skorzystano z wartosci P2, dajgcej wyzszg wartosc,
czyli 46,0 m? powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca w gminie.

PUM,

ZAP - M20 - P—
20

160 234 m?

ZAP =3 668 — -
46,0 ™/ ps.

ZAP = 184 os.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w Gminie Osjakow wynosi 184 osoby.

Zgodnie z §3 ust 9 pkt 2 przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba
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mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi
500.

W zwigzku z powyzszym, przyjmuje sie, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Osjakow wynosi 500 oséb.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
0golny gminy Osjakéw zobowigzany jest do wyznaczenia stref planistycznych oznaczonych
symbolami: SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg). W tych strefach chionnosé¢ terenéw niezabudowanych powinna
miesci¢ sie w przedziale od co najmniej 350 osob (70% zapotrzebowania) do maksymalnie
650 oso6b (130% zapotrzebowania).

2.2. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng i wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg obliczono zgodnie z
ponizszg metodykg, w oparciu o obowigzujgce przepisy prawne.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U.2023.2758) chtonnos$¢ terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chionno$¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg
a innymi funkcjami.

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie zostaly wyznaczone na
podstawie weryfikacji zabudowy wystepujgcej na dziatkach budowlanych bazujgc na
informacji o budynkach pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkdéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752,
1615, 1688 i 1762);

2) obiektow topograficznych o szczegétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytacznie

w przypadku budynkow niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne —
wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w
pkt 1i 2.
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Niezabudowane tereny w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng SW zajmujg powierzchnie 0,34 ha. Sg one zlokalizowane tylko na terenie
Miasta Osjakowa. Ze wzgledu na to, iz sg to tylko dwie dziatki znajdujgce sie w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przewiduje sie, iz zostang one zabudowane
budynkami jednorodzinnymi, w zwigzku z czym przy liczeniu chionnosci terenow
niezabudowanych wliczono je w zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

Niezabudowane tereny w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng SJ zajmujg powierzchnie 348,1 ha, w tym na terenie Miasta Osjakowa jest to
91,8 ha, a na pozostatej czesci Gminy 256,4 ha. Teren miasta Osjakowa dodatkowo
podzielono na dwie kategorie w zaleznosci od przewidywanego stopnia zagospodarowania:

1) tereny niezabudowane o przewidywanym intensywnym zagospodarowaniu
0 powierzchni 67,3 ha;

2) tereny niezabudowane o przewidywanym ekstensywnym zagospodarowaniu
o powierzchni 24,5 ha.

Niezabudowane tereny w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowag zagrodowg SZ
zajmujg powierzchnie 59,3 ha.

W celu policzenia chtonnosci zabudowy terenéw niezabudowanych na terenie Miasta
i Gminy Osjakow, wyznaczono tereny najbardziej zblizone do planowego zagospodarowania
terenow. W zwigzku z tym, ze Miasto Osjakoéw charakteryzuje sie inng strukturg zabudowy
mieszkaniowej, dla wyliczania chfonnosci strefy SJ zaproponowano dwa warianty -
intensywny i ekstensywny. Dla Miasta Osjakowa chtonno$¢ zabudowy policzono na
podstawie obu wariantdéw, a dla pozostalej czesci Gminy wzieto pod uwage wersje
ekstensywna.

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2024), przecietna liczba oséb na
jedno mieszkanie w gminie Osjakéw wynosi 2,80 osoby.
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Rysunek 2. Teren zagospodarowany pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenie Miasta
Osjakowa — intensywny

OZNACZENIA:
) cbszar anafizowany

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie geoportal.gov.pl oraz BDOT10k.
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Rysunek 3. Teren zagospodarowany pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenie Gminy
Osjakow — ekstensywny

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie geoportal.gov.pl oraz BDOT10k.

Rysunek 4. Teren zagospodarowany pod zabudowe zagrodowg na terenie Gminy Osjakow

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie geoportal.gov.pl oraz BDOT10k.

Powierzchnia terenu

Liczba budynkow

Tabela 1. Liczba mieszkancow na 1 ha powierzchni stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa.

analizowanego

Przecietna liczba

mieszkalnych

(SJ) (intensywny)

72

Liczba mieszkancéw Liczba mieszkancow
oséb w jednorodzinnych w na terenie na 1 ha powierzchni
zblizonego do gospodarstwie granicach terenu analizowanym stref
Wariant planowanego domowym wg analizowanego zblizonym do wielofunkcyjnych z
zagospodarowania danych GUS . zblizonego do planowanego zabudowa
planowanego zagospodarowania . X
[ha] [os.] zagospodarowania [os.] mieszkaniowg [os.]
[os.]
Strefa
wielofunkcyjna z
zabudowa
mieszkaniowa 85 2,80
jednorodzinnag

202

24
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Strefa
wielofunkcyjna z
zabudowg

22

mieszkaniowa 3,2
jednorodzinng
(8J)
(ekstensywny)
Strefa
wielofunkcyjna z 45

zabudowa
zagrodowa (S2)

20

56

12

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie projektu planu ogélinego, BDOT10k oraz danych GUS.

Tabela 2. Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa na terenie Miasta i Gminy Osjakow

Oznaczenie strefy

taczna powierzchnia terenéw
niezabudowanych w ramach
stref

Liczba mieszkancéw na 1 ha
powierzchni stref
wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg [0s.]

Chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych w ramach
stref

Miasto Osjakow

Strefa wielofunkcyjna z

zabudowa mieszkaniowg 67,3 24 1615
jednorodzinng SJ (intensywna)
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) 245 7 172
(ekstensywna)
pozostata cze$¢ Gminy Osjakow
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa 256,4 7 1795
jednorodzinng (SJ)
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg zagrodowa (SZ) 59,3 12 712
RAZEM 4294

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie projektu planu ogélnego, BDOT10k oraz danych GUS.

Na podstawie
niezabudowanych w
jednorodzinng oraz

powyzszych

obliczen
ramach
zagrodowg wynosi

zapotrzebowanie Gminy na zabudowe mieszkaniows.

stwierdza sie, Zze chtonno$¢ terendw
stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowag
4294 os6b. Przekracza to wyliczone

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

3.1.

OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaly wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, nie
wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25%X(Pb_ u)

gdzie:

P, - oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
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Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Py — 0znacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzgdzenia,

P. — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
sposob, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

B, = 25% X (6447 474,85 m? — 2 359 872,24 m?)
B, =25% X 4087 602,61 m?
P, = 1021900,65 m?

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami maksymalna powierzchnia powiekszenia obszarow
uzupetnienia zabudowy w gminie Osjakow wynosi 1 021 900,65 m2. Granice obszarow
uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 431 995,4m?.

Podstawowy zasieg obszaréw uzupetnienia zabudowy, wynikajacy z istniejgcej zabudowy,
zostat okreslony przy wykorzystaniu narzedzi analitycznych rekomendowanych przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii. Obszary te sg mozliwe do identyfikacji ze wzgledu na
charakterystyczny zaokraglony przebieg granic wynikajacy bezposrednio z zastosowanej
metody wyznaczania. Granice obszaréw rozszerzonych na etapie sporzadzania planu
ogoblnego zostaty natomiast wyznaczane w oparciu o granice dziatek ewidencyjnych,
istniejgce zagospodarowanie oraz uwarunkowania przestrzenne, co skutkuje ich bardziej
uporzadkowanym i jednoznacznym przebiegiem.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone na podstawie metodyki okreslonej
w przepisach wykonawczych. Na terenach objetych pierwotnym obszarem uzupetnienia
zabudowy zachowano granice wynikajgce bezposrednio z przeprowadzonej analizy, bez ich
dodatkowego dostosowywania do granic dziatek ewidencyjnych.

Rozszerzenia obszarow uzupetnienia zabudowy  wprowadzano = wytgcznie
w uzasadnionych przypadkach, dostosowujgc ich granice do granic dziatek ewidencyjnych,
obejmujgc zabudowania stanowigce czesc istniejgcego zagospodarowania dziatek juz
objetych obszarem uzupetnienia zabudowy oraz witgczajgc dziatki stanowigce luki
w istniejgcej zabudowie. Dziatania te miaty na celu zapewnienie spodjnosci przestrzennej,
uporzagdkowanie przebiegu granic oraz umozliwienie racjonalnego zagospodarowania
terenéw funkcjonalnie zwigzanych z istniejgcg strukturg osadniczg. Przy wyznaczaniu
rozszerzen, w miare mozliwosci oraz z uwzglednieniem uwarunkowan prawnych,
przestrzennych i Srodowiskowych, brano pod uwage wnioski mieszkancéw dotyczace objecia
poszczegodlnych nieruchomosci obszarem uzupetnienia zabudowy.

Do obszarow uzupetnienia zabudowy wiaczano wylgcznie tereny, ktorych
zagospodarowanie bedzie prowadzito do uzupetnienia i kontynuacji istniejgcej zabudowy,
a nie do jej rozpraszania na nowe obszary. Rozszerzenie obszaréw uzasadniat rowniez
dostep do istniejgcej infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej, co umozliwia realizacie zabudowy bez
koniecznosci ponoszenia nieproporcjonalnych kosztow rozbudowy infrastruktury publiczne;.
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Na uzytkach rolnych klas |-l obszary uzupetnienia zabudowy rozszerzano wytgcznie na
terenach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 1-3
rozporzadzenia, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego
drogi publicznej. Nie dokonywano rozszerzen na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig. Z obszaréw uzupetnienia zabudowy wytgczono réwniez strefy otwarte (SO).

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Zgodnie z definicja zawartg w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdézn. zm.) obszar
zabudowy $rodmiejskiej to potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej.

W planie ogdélnym gminy Osjakéw nie wyznaczono obszaru zabudowy $rodmiejskie;.

4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE
OGOLNYM

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Gminne standardy urbanistyczne
obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;
2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci

zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 ww. ustawy;
3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach

planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ww. ustawy, nie mniejszego
niz wynika to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 ww. ustawy.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do nastepujgcych obiektow infrastruktury spoteczne;.

Wyznaczenie stref planistycznych poprzedzato wykonanie szeregu analiz obejmujgcych
lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. Strefy planistyczne wyznaczono na obszarach, dla
ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowe;.
Suma chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w gminie
Osjakow jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, dlatego nie wyznaczono stref planistycznych dopuszczajgcych zabudowe
mieszkaniowg na pozostatych obszarach.

W planie ogélnym gminy Osjakéw znalazly sie obszary, dla ktérych obowigzujgce plany
miejscowe wskazujg przeznaczenie terendéw pod zabudowe mieszkaniowg, a dla ktorych
w planie ogdélnym przyjeto strefy funkcjonalne o innym przeznaczeniu. Takie dziatanie byto
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wynikiem analizy wnioskow, wykonaniem inwentaryzacji urbanistycznej stanu istniejgcego
oraz analizy uwarunkowan. Dla terenéw drég zwigzanych bezposrednio z obstugg terenow
mieszkaniowych przyjeto odpowiednio strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowag
wielorodzinng, strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng lub strefe
wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg. Dla terenéw zamknietych cmentarzy, w tym
cmentarzy wpisanych do ewidencji zabytkow przyjeto strefe zieleni i rekreac;i.

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. Nr 52 poz. 315), zgodnie z ktérym ,Odlegto$¢ cmentarza od zabudowan
mieszkalnych, od zaktadow produkujgcych artykuty zywnosci, zaktadow zywienia zbiorowego
badz zaktadéw przechowujgcych artykuly zywnosci oraz studzien, zrodet i strumieni,
stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co
najmniej 150 m; odlegtos¢ ta moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren
w granicach od 50 do 150 m odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggowg i wszystkie
budynki korzystajgce z wody sg do tej sieci podtgczone”. W strefie 50 m i 150 m od stref
cmentarzy wystepujg tereny w catosci zagospodarowane, z istniejgcg zabudowg o funkcji
mieszkaniowej. Dla tych terendw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowag
wielorodzinng (SW).

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres ustalen w ramach profili funkcjonalnych poszczegdlnych stref
planistycznych. W Planie ogélnym gminy Osjakéw uwzgledniono zaréwno obligatoryjne, jak
i fakultatywne wskazniki i parametry.

Wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokoci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej ustalono bazujgc na wykonanej inwentaryzacji
urbanistycznej stanu istniejgcego, zapisach miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wykorzystujgc dane pochodzace z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkow, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752,
1615, 16881 1762);

2) obiektow topograficznych o  szczegdtowosci  zapewniajgcej tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne — wytacznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazie
danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektéow topograficznych o  szczegdétowosci  zapewniajgcej tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne — wytacznie w przypadku budynkéw niewykazanych
w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1i 2.

Dla kazdej strefy ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie
z minimalnymi wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 3 grudnia 2024 r., dotyczacym zmiany rozporzgdzenia w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw. Zgodnie z upowaznieniem wynikajgcym z §2 ust. 3
ww. rozporzgdzenia dla stref planistycznych objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi,
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dla ktérych w planach miejscowych okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej nizszy niz wynikajgcy z zatgcznika nr 1 do rozporzadzenia, ustalono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz wynikajgcy z ustalen planu
miejscowego.

GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ

W planie ogélnym gminy Osjakéw nie wyznacza sie gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spoteczne;j.

ZASADY  WYZNACZANIA  POSZCZEGOLNYCH STREF PLANISTYCZNYCH
WRAZ ZE WSKAZNIKAMI ORAZ PARAMETRAMI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

W gminie Osjakéow wyznaczono 1131 stref planistycznych w oparciu o istniejgce
zagospodarowanie terenu, ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wyniki analiz lokalnych i ponadlokalnych
uwarunkowan. Uwzgledniono takze czes¢ wnioskow mieszkancow i interesariuszy, ktérych
pozytywne rozpatrzenie pozostaje zgodne ze spojnoscig uktadu przestrzennego gminy oraz
kierunkami wyznaczonymi w dokumentach strategicznych rozwoju. Strefy wyodrebniono
zaréwno dla terendéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, zabudowy
zagrodowej, ustugowej, gospodarczej, produkcyjnej i rolniczej, jak réwniez dla terendow
zieleni i rekreacji, cmentarzy, infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Przy ich
wyznaczaniu kierowano sie nadrzedng zasadg zachowania tadu przestrzennego, ciggtosci
funkcjonalnej i dostosowania przeznaczenia terenéw do stanu faktycznego, istniejgcej
zabudowy i obowigzujacych przeznaczeh planistycznych, a dla nowo wskazanych obszaréw
mieszkaniowych — zasadg uzupetniania zabudowy. Dla kazdej ze stref okreslono odrebne
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigce ramy dla
dalszych szczegotowych ustaleh w planach miejscowych lub decyzjach administracyjnych.

Kazda ze stref planistycznych obejmuje tereny zgodne z przypisanym jej profilem
funkcjonalnym podstawowym, a opcjonalnie réwniez tereny odpowiadajgce profilowi
funkcjonalnemu dodatkowemu. Charakterystyka stref planistycznych ujetych w projekcie
planu ogdlnego przedstawiona zostata w tabeli, uwzgledniajgcej rowniez odpowiadajgce im
klasy nizszego poziomu terendéw, okreslone w przepisach wykonawczych wydanych na
podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA:

W Planie ogdélnym gminy Osjakéw wyznaczono 14 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng (SW) o zréznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono
je w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny o duzym
potencjale dla rozwoju funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny o przeznaczeniu w
obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;j.

Dla wyznaczonych stref ,SW” przyjeto zr6znicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponize;j:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0 — 1,5,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0 — 70%,
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— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0 — 13 m,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10-40%.

Zerowe wskazniki zostaty wyznaczone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

SJ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA:

W Planie ogdéinym gminy Osjakéw wyznaczono 310 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) o zréznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono je
w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny
0 przeznaczeniu w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Strefy te wyznaczono rowniez w wyniku
uwzglednienia czesci z wnioskdéw, ktorych pozytywne rozpatrzenie nie wptywa negatywnie
na tad przestrzenny gminy.

Dla wyznaczonych stref ,SJ” przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponizej:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0-1,5,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0-50%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0—14 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20—60 %.

Zerowe wskazniki zostaly wyznaczone na obszarach szczegoélnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA:

W Planie ogélnym gminy Osjakow wyznaczono 279 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowg (SZ) o zroznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono je w oparciu
o tereny istniejgcej zabudowy zagrodowej oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych
planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy zagrodowej. Strefy te
wyznaczono rowniez w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow, ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie wptywa negatywnie na fad przestrzenny gminy.

Dla wyznaczonej strefy ,SZ” przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore przedstawiono ponizej:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0—1,5,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0-50%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0—-12 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20-40%.

Zerowe wskazniki zostaty wyznaczone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

SU - STREFA USLUGOWA:
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W Planie ogdlnym gminy Osjakow wyznaczono 50 stref ustugowych (SU) o
zréznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono je w oparciu o tereny istniejgcej
zabudowy ustugowej oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach miejscowych
umozliwiajgcym realizacje zabudowy ustugowej z wylgczeniem terendw mieszkaniowo —
ustugowych, dla ktérych wyznaczono strefy SW, SJ lub w niektorych przypadkach SZ. Strefy
SU wyznaczono rowniez w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow, ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie wptywa negatywnie na fad przestrzenny gminy.

Dla wyznaczonych stref ,SU” przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktoérych zakres przedstawiono ponize;j:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0-2,1,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0—-70%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0—60 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5—70%.

Zerowe wskazniki zostaty wyznaczone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

SP - STREFA GOSPODARCZA:

W Planie ogélnym gminy Osjakow wyznaczono 36 stref gospodarczych (SP)
0 zréznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono je w oparciu o tereny istniejgcej
zabudowy produkcyjnej oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach
miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy produkcyjnej oraz produkcyjno —
ustugowej. Strefy te wyznaczono réwniez w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow,
ktérych pozytywne rozpatrzenie nie wptywa negatywnie na tad przestrzenny gminy

Dla wyznaczonych stref ,SP” przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponize;j:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,6-2,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 30—-60%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12—20 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10-40%.

SR - STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ:

W Planie ogdélnym gminy Osjakéw wyznaczono 169 stref produkcji rolniczej (SR),
0 zréznicowanych parametrach zabudowy. Wyznaczono je w oparciu o tereny istniejgcej
zabudowy produkgji rolniczej, tereny sgsiadujgce z zabudowag zagrodowg oraz tereny o
przeznaczeniu w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy
produkgciji rolnicze;j.

Dla wyznaczonych stref ,SR” przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0-0,6,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0-30%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0—15 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%.
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Zerowe wskazniki zostaty wyznaczone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

S| - STREFA INFRASTRUKTURALNA:

W Planie ogoélnym gminy Osjakéw wyznaczono 133 strefy infrastrukturalne (SI).
Wyznaczono je w oparciu o istniejgce tereny infrastruktury technicznej, w szczegolnosci o
powierzchni przekraczajgcej 5000 m? oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych
planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy zwigzanej z infrastrukturg
techniczng. Strefe S| wyznaczono réowniez dla innych terendw takich jak: parkingi i drogi. Dla
4 stref okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu inne niz
udziat powierzchni biologicznie czynnej — wynikatly one z obowigzujgcego planu
miejscowego. Dla pozostatych okreslono tylko minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej.

Dla wyznaczonych stref ,SI”, dla ktérych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu przedstawiono ponizej:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1-1,8,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10-60%,

— maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 9-20 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20-30%.

SN - STREFA ZIELENI | REKREACJI:

W Planie ogdélnym gminy Osjakéw wyznaczono 22 strefy zieleni i rekreacji (SN).
Wyznaczono je w oparciu o istniejgce tereny zieleni oraz tereny zieleni wskazane w
obowigzujgcych planach miejscowych. Dla 6 stref okreslono wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu inne niz udziat powierzchni biologicznie czynnej. Dla
pozostatych okreslono tylko minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;.

Dla wyznaczonych stref ,SN”, dla ktérych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu przedstawiono ponizej:

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0-0,2,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0-10%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 5-12 m,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50-90%.

Zerowe wskazniki zostaty wyznaczone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
w celu uniemozliwienia dalszego rozwoju zabudowy na tych terenach.

SC - STREFA CMENTARZY:

W Planie ogélnym gminy Osjakéw wyznaczono 3 strefy cmentarza (SC), dla ktorych
okreslono wyfgcznie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15%
wynikajgcy z ustalen obowigzujgcego planu miejscowego.

24



SO - STREFA OTWARTA:

W Planie ogdélnym gminy Osjakow wyznaczono 114 stref otwartych (SO). Wyznaczono je
przede wszystkim dla terenébw w zasiegu obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodziowego, laséw, terenow ztdéz kopalin pozbawionych obszaréw gorniczych oraz
terendw z zakazem zabudowy. Strefy SO nie wyznaczono dla terenéw w zasiegu obszaru
szczegodlnego  zagrozenia  powodziowego w  przypadku innego istniejgcego
zagospodarowania i przeznaczenia. Dla wyznaczonych stref SO nie przyjeto zadnych
wskaznikéw oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

SK - STREFA KOMUNIKACYJNA:

W Planie ogélnym gminy Osjakéw wyznaczono 1 strefe komunikacyjng (SK) w
istniejgcym pasie drogowym drogi krajowej nr 74. Nie okre$lono dla niej wskaznikéw oraz
parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

UWARUNKOWANIA ROZWOJU

PRZESTRZENNEGO SPOSOB UWZGLEDNIENIA

] Dla Gminy Osjakow nie obowigzuje strategia
Polityka przestrzenna gminy okreslonaw | rozwoju  gminy lub  strategia  rozwoju
strategii rozwoju gminy lub strategii ponadlokalnego wyznaczajgca model struktury

rozwoju ponadlokalnego funkcjonalnej, ktéory mozna by uwzglednié
w projekcie planu ogdlnego.

Zapisy planu ogdélnego sg zgodne z ustaleniami
planu zagospodarowania przestrzennego
wojewOdztwa tddzkiego, poprzez zachowanie
Ustalenia planu zagospodarowania spojnosci  kierunkéw  rozwoju  funkcjonalno-

przestrzennego wojewoédztwa przestrzennego, w tym wzmocnhienie roli
Osjakowa jako lokalnego o$rodka miejskiego
oraz uwzglednienie powigzan transportowych
i stref ochrony przyrodniczej.

Wyznaczajgc strefy planistyczne uwzgledniono
istniejgcg strukture funkcjonalno-przestrzenng
Gminy poprzez zachowanie dominujgcych

kierunkbw zagospodarowania i przeniesienie

Istniejaca struktura funkcjonalno- ustalen z obowigzujgcych miejscowych plandw
przestrzenna gminy zagospodarowania przestrzennego, wzmocnienie

funkcji centralnej miasta Osjakowa oraz

kontynuacje uktadu komunikacyjnego

i przestrzennego wynikajgcego z historycznego
rozwoju Miasta.

Dla terenéw dopuszczajgcych realizacje funkcji
mieszkaniowej w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego utrwalono
przeznaczenie wyznaczajgc strefy umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej.

Wyznaczono strefy umozliwiajgce realizacje tej

Stan systemu planowania przestrzennego
w gminie, tereny o przeznaczeniu
umozliwiajgcym realizacje funkcji

mieszkaniowej funkcji, zgodnie z istniejgcg  strukturg
przestrzenng i potrzebami rozwojowymi Miasta
i Gminy.
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Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Ograniczenie zasiegu stref planistycznych
przewidujgcych zabudowe oraz wyznaczenie
stref terendw otwartych, zieleni i rekreacj,
zapewniajgcych ochrone waloréw przyrodniczych
i zachowanie ciggtosci systemu przyrodniczego.

Obszary szczego6lnego zagrozenia
powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowg i zasiegu obszaru uzupetniania
zabudowy, kierujgc rozwdj na wolne od

szczegolnego zagrozenia powodzig.

Obszary gruntéw zmeliorowanych

Dobér strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Tereny zagrozone ruchami masowymi
ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy

Na terenie Gminy Osjakoéw nie wystepujg tereny
zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktérych wystepujg te ruchy.

Strefy ochronne ujeé¢ wody

Dobér strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Obszary ochronne zbiornikéw wod
srédlagdowych

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepuja
obszary ochronne zbiornikéw wod $rédlgdowych.

Tereny goérnicze i obszary goérnicze wraz z
filarami ochronnymi

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepujg tereny
i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi.

Udokumentowane ztoza kopalin,
kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepujg
udokumentowane zioza kopalin, ktére bedg
eksploatowane. Istniejgce ztoza podlegaty juz
eksploatacji, ktéra zostata zakonczona.

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepujg
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny
substangiji.

Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony | N2 terenie  Gminy Osjakow nie wystepuja
. . obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe
) uzdrowiskowej.
Zabytki objete formami ochrony, o Zwiekszenie udziatlu powierzchni biologicznie

ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. O ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami
Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy
ochronne

czynnej w strefach.

Wprowadzenie ograniczet wysokosci zabudowy.
Wprowadzenie stref zieleni i rekreac;i.

Na obszarze objetym planem ogélnym nie
wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich stref
ochronnych.

Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie Gminy Osjakow nie wystepujg tereny
zamkniete i ich strefy ochronne.

Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepuja
obszary ograniczonego uzytkowania.

Obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywaciji lub remediaciji

Dobér strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Obszary zdegradowane i obszary
rewitalizaciji,

Dobér strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego i parametrow
urbanistycznych z uwzglednieniem zapiséw
dokumentdéw rewitalizacyjnych.

Obszary ciche w aglomeracji oraz
obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepujg
obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche
poza aglomeracja.

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

Zgodnie z art. 10a. ustawg z dnia 3 lutego 1995
r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych grunty
potozone w granicach administracyjnych miast sg
zwolnione z obowigzku uzyskiwania zgody o
wiasciwego organu na przeznaczenie ich na cele
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nierolnicze i niele$ne. Postepujacy rozwdj oraz
rozbudowa miast wigze sie z kosztem na rzecz

degradacji gleb, poprzez niekontrolowane
przeksztatcenia cennych przyrodniczo gleb.

Poza obszarem Miasta Osjakowa nie
wyznaczano stref z zabudowg na terenach
gruntow rolnych klas I-lll. W niektorych
przypadkach, wyznaczano tereny zabudowy na
terenach gruntéw lesnych — jednak byly to

obszary na ktérych las widniat tylko w ewidencji
gruntéw i budynkéw, a w stanie istniejagcym go

nie byto.
Ograniczono  zasiegi  stref  planistycznych
z zabudowg i zasiegu obszaru uzupetniania

zabudowy; wyznaczono strefy otwarte, strefy
produkcji rolniczej, strefy zieleni i rekreacji.
Ponadto w  profilu funkcjonalnym  stref
planistycznych w wiekszosci przypadkow jako
dodatkowy oznaczano teren lasu.

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego nie wystepujg zaklady o zwiekszonym,
ani duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

Dodatkowo w miejscach wystepowania zaktadéw
przemystowych wyznaczono strefy gospodarcze
lub strefy infrastruktury; ograniczono zasiegi stref
planistycznych z zabudowa.

Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w
szczegolnosci pasa technicznego

Na terenie Gminy Osjakéw nie wystepujg
obszary  pasa nadbrzeznego, w  tym
w szczegolnosci pasa technicznego.

Rozmieszczenie istniejacych i
planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej
wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Dobér strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Rekomendacje i wnioski zawarte w
audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

W  Audycie Krajobrazowym  Wojewddztwa
tédzkiego na obszarze gminy  Osjakéw
zidentyfikowano 16 krajobrazéw, z czego 5
zostato uznane za krajobrazy priorytetowe. W
projekcie planu ogolnego uwzgledniono
rekomendacje i wnioski wynikajgce z obecnosci
krajobrazéw priorytetowych m. in. Poprzez
wyznaczanie stref otwartych umozliwiajgcych
tworzenie elementéw  ciggtosci  systemow
ekologicznych, ochrone istniejacych zalozen
przyrodniczo-kulturowych, dostosowanie skali
zabudowy poszczegélnych czesci gminy i
uwzglednienie dopuszczonych form
zagospodarowania terenu w granicach
krajobrazu priorytetowego.

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie
wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska

Zapisy planu ogdlnego sg zgodne z zapisami
opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego
na potrzeby planu ogdlnego. Ustalenia planu
ogodlnego uwzgledniajg wyniki opracowania
ekofizjograficznego poprzez ochrone terenéw
cennych  przyrodniczo, unikanie lokalizacji
zabudowy na obszarach zagrozonych oraz
wspieranie zrébwnowazonego rozwoju
przestrzennego.
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Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie

Ograniczenie zasiegu stref  planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng Ilub
jednorodzinnag.

Wskazanie terendw uzupetniajgcych w istniejgcej
zabudowie, na terenach z dostepnosciag
infrastruktury  technicznej oraz ograniczenie
ekspansji zabudowy mieszkaniowej na tereny
niezurbanizowane.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie projektu planu ogéinego gminy Osjakdw.
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