Zalacznik nr 2

do Uchwaly Nr ...
Rady Gminy Olsztyn
z dnia ...

AKTUALIZACJA UWARUNKOWAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO,
DOTYCZACYCH OBSZARU OBJETEGO ZMIANA STUDIUM

1. Prace nad fragmentaryczng zmiang Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztyn (zwanego dalej ,studium”) przyjetego Uchwatg Nr XV/141/2012 Rady
Gminy Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 r. z p6zn. zm., podjeto na podstawie Uchwaty Nr 111/24/15 Rady
Gminy Olsztyn z dnia 26 lutego 2015r.

2. Zmiana studium obejmuje obszar potozony przy ulicy Potudniowej w miejscowosci Turéw w gminie
Olsztyn; ma na celu zmiane dotychczasowych kierunkéw przeznaczenia terenu w granicach opracowania.

Rys. 1. Lokalizacja obszaru objetego zmiang studium

3.Uwarunkowania wynikajgce z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

1) przeznaczeniem terenéw w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Olsztyn, dotyczgcym miejscowosci Turéw i Bukowno, przyjetym Uchwatg Nr XXXI/233/2005
Rady Gminy Olsztyn z dnia 22 listopada 2005 r. sa:

a) tereny rolnicze (ozn symb. 1 R) oraz, w niewielkiej czesci, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (ozn. symb. MN) - w odniesieniu do terenéw zlokalizowanych w granicach obszaru
objetego zmiang studium,

b) tereny wielofunkcyjne - produkcyjno-sktadowo-ustugowe (ozn. symb. P,U) — w odniesieniu do
terenu graniczgcego z obszarem opracowania;

2) dotychczasowym kierunkiem przeznaczenia przewazajgcej czesci terenu zlokalizowanego w granicach
obszaru objetego opracowaniem, w obowigzujgcym Studium uwarunkowan | kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn, przyjetym Uchwatg NR XV/141/2012 Rady Gminy
Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012r. z pézn. zm., sg tereny otwarte, rolnicze (ozn. symb. R) w odniesieniu
do ktérych okreslono:

a) przeznaczenie podstawowe — tereny otwarte, rolnicze,

b) dopuszcza sie sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

C) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa zagrodowa i obiekty stuzgce gospodarce rolnej
z wyjatkiem obiektow ucigzliwych dla srodowiska (np. fermy drobiu, trzody chlewnej, zwierzat
futerkowych); trasy rowerowe,

d) wskazniki dotyczgce zagospodarowania:

- powierzchnia zabudowy — nie wiecej niz 40% powierzchni dziatki,
powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 40% powierzchni dziatki,
wysokos¢ zabudowy - budynki mieszkalne do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze
uzytkowe; budynki inne do 9 m,
miejsca postojowe - budynki mieszkalne nie mniej niz 1,5 mp/mieszkanie; budynki ustugowe
nie mniej niz 1mp/30m2 powierzchni uzytkowe;j,

e) w obrebie terendéw otwartych, rolniczych nie nalezy lokalizowa¢ obiekidw zwigzanych
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z produkcjg rolng w miejscach eksponowanych krajobrazowo,

f) dopuszcza sie - w przypadkach uzasadnionych brakiem innych mozliwosci przestrzennych lub

wymogami technicznymi - realizacje drég oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej jak
rbwniez — w szczegolnych przypadkach - realizacje ustug turystyki, rekreacji i sportu,
z uwzglednieniem minimalizacji ingerencji planowanych inwestycji w tereny otwarte, zwltaszcza
stanowigce grunty lesne lub zadrzewienia,

g) budowa, przebudowa i rozbudowa obiektow istniejgcych dopuszczalna jest pod warunkiem

zachowania ww. wskaznikow,

h) w szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie zmiane wskaznikow powierzchni zabudowy

i powierzchni biologicznie czynnej o /+-/ 10 pkt. procentowych;

3) aktualnym kierunkiem przeznaczenia pozostatej, niewielkiej czesci terenu opracowania, zlokalizowanej
w rejonie drogi publicznej, sg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (ozn. symb. MN),
w odniesieniu do ktorych okreslono:

a)

b)
c)

d)

przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pensjonaty; ponadto

towarzyszgca: zabudowa gospodarcza, zieleh urzgdzona, parkingi, drogi dojazdowe, ustugi

podstawowe oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej (w tym stacje transformatorowe,

pompownie $ciekéw, gazowe stacje redukcyjno — pomiarowe),

na terenach zabudowy mieszkaniowej nie dopuszcza sie lokalizowania nowych stacji paliw (w tym

gazowych),

przeznaczenie uzupetniajgce — ustugi, garaze, drobne dziatalnosci produkcyjne i magazynowe

wytgcznie w powigzaniu z funkcjg mieszkaniowa,

wskazniki dotyczgce zagospodarowania:

- powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 30% powierzchni dziatki;

- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 50% powierzchni dziatki;

- wysoko$¢ zabudowy - budynki mieszkalne do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze
uzytkowe; budynki inne do 9 m;

- miejsca postojowe - budynki mieszkalne nie mniej niz 1,5 mp/mieszkanie; budynki ustugowe
nie mniej niz 1mp/30m2 powierzchni uzytkowe;j,

e) wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczyc¢ tereny przeznaczone pod zabudowe oraz inne funkcje,

- doprecyzowac przeznaczenie uzupetniajgce, przede wszystkim w zakresie ustug,

- doprecyzowaé wskazniki powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci
zabudowy oraz liczby miejsc postojowych; w szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie zmiane
wskaznikdbw powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej o /+-/ 10 pkt.
procentowych, a ponadto w wyjgtkowych przypadkach, gdy wielkosci wskaznikow sg juz
osiggniete w stanie istniejgcym, dopuszcza sie takie okreslenie wskaznikow aby mozliwe byto
zrealizowanie zamierzenia inwestycyjnego — o ile nie jest ono sprzeczne z innymi ustaleniami
studium,

- okresli¢ hierarchie i parametry lokalnego ukfadu drogowego, w tym drég dojazdowych (klasy
KDD) i pozostatych (KDX),

- w przypadku lokalizacji w obrebie dziatki funkcji ustugowej lub produkcyjnej jej powierzchnia
musi spetniaé warunki wynikajgce z potrzeb parkingowych.

- W obszarach zasilania Gtéwnych Zbiornikébw Wodd Podziemnych doprecyzowac¢ zakres
mozliwosci inwestycyjnych,

- dopuszczenie nowych terenéw do zabudowy powinno by¢ warunkowane realizacjg (lub
zaawansowanym projektowaniem) odpowiedniej infrastruktury technicznej i ukfadu
komunikacyjnego, szczegdlnie ma to odniesienie do terendéw np. w Biskupicach Nowych,

- zaleca sie (w maksymalnym stopniu) utrzymac istniejgce zadrzewienia;

4) istniejgcy sposdb zagospodarowania obszaru:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

W przewazajgcej czesci, teren objety opracowaniem stanowi integralng czes¢ otwartych terenéw
rolnych,

niewielka czes¢ terenu opracowania, zlokalizowana w rejonie drogi publicznej, jest zabudowana
i zagospodarowana dla potrzeb funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej,

z obszarem opracowania graniczy teren zaktadu produkcyjnego WOSANA S.A. (producent sokow,
napojow i wod zrédlanych),

teren objety opracowaniem przylega do drogi publicznej — ulicy Potudniowej (droga gminna,
kategorii lokalnej),

uzbrojenie rejonu opracowania mozna uzna¢ za odpowiednie do potrzeb istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz posiadajgce rezerwy rozwojowe,

przez teren przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 400 kV.

4. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony:
ochrona tadu przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem przejawia¢ sie winna w zréwnowazonym
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rozwoju obszarow zabudowanych i wzroscie intensywnosci ich wykorzystania.

5. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu srodowiska, w tym:
1) stanu rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej:

a) zgodnie z ewidencjg gruntéw, w granicach obszaru objetego opracowaniem:
- przewazajg grunty rolne bedgce uzytkami rolnymi klasy VI,

- wystepujg grunty rolne zabudowane, na gruntach klasy bonitacyjnej VI;

b) na obszarze opracowania nie wystepujg lasy;

2) wielkosci i jakosci zasobéw wodnych, w tym - zasobéw wéd podziemnych:

a) obszar objety zmiang studium znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wod podziemnych
Nr GZWP 326 Czestochowa E wymagajgcych najwyzszej ochrony (ONO), intensywnie
czerpanych do celéw gospodarczych,

b) obszar objety opracowaniem znajduje sie w granicach obszaru ,A” strefy ochrony posredniej
ujecia wody podziemnej, ustanowionej Rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 1 czerwca 2010 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej
wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko — Olsztyn (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego
z2010r. Nr 113 poz. 1818) oraz Rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Poznaniu z dnia 25 marca 2016 r. zmieniajgcym rozporzgdzenie w sprawie
ustanowienia strefy ochronnej wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko-Olsztyn
(Dz. Urz. Wojewodztwa Slgskiego z 2016 r. poz. 1879),

3) wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego:

a) obszar objety zmiang studium znajduje sie w granicach otuliny Parku Krajobrazowego ,Orlich
Gniazd” o powierzchni 600,85 km?, ktéry chroni:

- zroznicowang rzezbe terenu Wyzyny Czestochowskiej z ostaricami skalnymi, jaskiniami,
schroniskami skalnymi, lejami i Zzrodtami,

- specyficzny rozktad przestrzenny zbiorowisk roslinnych,

- bogactwo flory i fauny z gatunkami reliktowymi i endemicznymi,

- walory krajobrazowe,

b) obszar opracowania znajduje sie poza, rozpoznanymi lokalnie, granicami rejonéw
0 wysokich walorach przyrody nieozywionej oraz wysokich walorach krajobrazowych,

C) na terenie opracowania nie wystepujg niekorzystne uwarunkowania geomorfologiczne,
topoklimatyczne i geologiczno — inzynierskie,

d) jest uksztattowany ze spadkiem w kierunku potudniowo-wschodnim,

e) sklada sie w przewadze z terenéw rolnych, niezabudowanych.

6. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspotczesnej:
obszar objety zmiang studium:
1) nie jest objety ochrong na podstawie przepiséw odrebnych;
2) znajduje sie w rejonie potencjalnego wystepowania stanowisk archeologicznych;
3) nie znajduje sie w granicach obszaréw rewitalizacji, zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizaciji,
przyjetym Uchwatg Nr 1X/55/2007r. Rady Gminy Olsztyn z dnia 14 sierpnia 2007 r.

7. Uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy:

1) z uzasadnienia Uchwaty Nr [1l/24/15 Rady Gminy Olsztyn z dnia 26 lutego 2015r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia projektu fragmentarycznej zmiany Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn wynika, Zze procedowana zmiana ma na celu
stworzenie warunkéw prawnych do rozwoju istniejgcej funkcji produkcyjnej;

2) zakres zaproponowanych zmian obowigzujgcego dokumentu planistycznego jest ograniczony do
obszaru o powierzchni ok. 0,5 ha i kierunkéw przeznaczenia tozsamych z sgsiadujgcymi z rejonem
opracowania; skala zmian przewidywanych do wprowadzenia na ptaszczyznie planistycznej jest
zatem niewielka;

3) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe pozostaje bez zmian w stosunku do stanu przyjetego
Uchwatg Nr XV/141/2012 Rady Gminy Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 r., tj. uwzgledniajgc wszystkie
pozniejsze zmiany studium, wigcznie z obecnie procedowang, aktualnos¢ zachowujg dane
0 zwiekszeniu o 370% wielkosci terenéw przeznaczonych pod dziatalnosci produkcyjne;

4) projekt uwzglednia zasade efektywnego gospodarowania przestrzenig poprzez uzupetnienie
uksztattowanej i zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, z zachowaniem uporzgadkowanych
relacji uwarunkowan i wymagan spoteczno — gospodarczych, srodowiskowych, prawa wiasnosci
i potrzeb interesu publicznego.

8. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu prawnego gruntéw:
1) w strukturze witasnosci nieruchomosci zlokalizowanych w granicach obszaru objetego
opracowaniem, dominujg prawa przystugujgce osobom fizycznym;
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2) zgodnie z ewidencjg gruntdéw, w granicach obszaru objetego opracowaniem, przewazajg grunty rolne
klasy VI; wystepujg grunty rolne zabudowane na gruntach klasy bonitacyjnej VI,
3) z uwagi na fakt, iz obszar opracowania objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztyn dla miejscowosci Turdw i Bukowno, przyjetym Uchwatg
Nr XXX1/233/2005 Rady Gminy Olsztyn z dnia 22 listopada 2005 r. nie wydaije sie decyzji o warunkach
zabudowy terenu i decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a decyzje o pozwoleniu na budowe
wydawane sg na podstawie obowigzujgcego planu miejscowego;
4) aktami prawnymi obowigzujgcymi wzgledem obszaru opracowania sa:
a) Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
1 czerwca 2010 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej wielootworowego ujecia wody
podziemnej Srocko — Olsztyn (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z 2010 r. Nr 113 poz. 1818) oraz
Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
25 marca 2016 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ustanowienia strefy ochronnej
wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko-Olsztyn (Dz. Urz. Wojewddztwa Slaskiego
z 2016 r. poz. 1879), w zakresie dotyczacym obszaru ,A” w strefie ochrony posredniej ujecia wod,
b) Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
2 kwietnia 2014 r. w sprawie warunkéw Kkorzystania z wod regionu wodnego Warty
(Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z dnia 03.04.2014r., poz. 1974).

9. Uwarunkowania wynikajgce z wystepowania obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych:
1) ograniczenia w uzytkowaniu dotyczg catego obszaru objetego opracowaniem, a zwigzane sg z:
a) potrzebami ochrony wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko — Olsztyn,
b) potrzebami ochrony wéd regionu wodnego Warty;
2) szczegolne warunki dotyczgce zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z:
a) Rozporzadzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
1 czerwca 2010 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej wielootworowego ujecia wody
podziemnej Srocko — Olsztyn (Dz. Urz. Wojewddztwa Slaskiego z 2010 r. Nr 113 poz. 1818) oraz
Rozporzagdzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
25 marca 2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie ustanowienia strefy ochronnej
wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko-Olsztyn (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego
z 2016 r. poz. 1879), w zakresie dotyczgcym obszaru ,A” w strefie ochrony posredniej ujecia wod
b) Rozporzgdzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
2 kwietnia 2014 r. w sprawie warunkow korzystania z wod regionu wodnego Warty
(Dz. Urz. Wojewodztwa Slgskiego z dnia 03.04.2014r., poz. 1974).

10. Uwarunkowania wynikajgce z stanu systemow komunikacji:
1) granice obszaru opracowania nie obejmujg paséw drogowych drég publicznych;
2) teren opracowania przylega do ulicy Potudniowej — drogi gminnej, kategorii lokalne;.

11. Uwarunkowania wynikajgce z stanu systemoéw infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami:
1) stan istniejgcy:
a) sie¢ wodociggowa w ulicy Potudniowej,
b) obszar znajduje sie w zasiegu sieci elektroenergetycznej; przez teren przebiega napowietrzna
linia elektroenergetyczna 400 kV,
c) zgodnie z politykg przestrzenng gminy, teren jest kierunkiem rozwoju kanalizacji sanitarnej oraz
systemu zaopatrzenia w gaz,
d) brak jest systemu odprowadzania wéd opadowych i roztopowych,
e) ciepto uzyskiwane jest ze zrédet lokalnych,
f) odpady, po segregaciji ,u zrodia”, wywozone sg poza teren gminy;
2) zasadg powinno by¢ wykorzystanie w pierwszej kolejnosci rezerw rozwojowych istniejgcych systemow
infrastrukturalnych.

12. Na obszarze objetym zmiang studium nie wystepuja:
1) obszary naturalnych zagrozenh geologicznych;
2) udokumentowane zloza kopalin oraz udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla;
tereny gérnicze, wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych;
potrzeby ochrony przeciwpowodziowej;
zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;
istotne uwarunkowania dotyczgce warunkéw i jakosci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia
oraz zagrozen bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
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13. Obszaru objetego zmiang studium nie dotyczg uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 4a,
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2015 .
poz. 199 z pézn. zm.).

14. W odniesieniu do art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. a)-c) ustawy =z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, analizy przeprowadzone przez organ w ramach oceny aktualnosci
dokumentéw planistycznych obowigzujgcych na terenie gminy Olsztyn, wskazujg na zasadnosé
rozszerzenia i umocnienia funkcji produkcyjnej terenu i obiektéw w rejonie objetym opracowaniem.
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