Uzasadnienie

Planu Ogolnego Miasta i Gminy
Katuszyn

CZESC TEKSTOWA

STATUS — w opracowaniu [opiniowanie i uzgodnienia po konsultacjach spotecznych]

DATA OPRACOWANIA — 10 czerwca 2026 R.



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — czesc¢ tekstowa



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — cze$¢ tekstowa

SPIS TRESCI
1. WSTEP 5
1.1.  Podstawy formalno-prawne OpraCoWaNIA . .cccuueeeieeeeeeeeirreeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeerrrreeeeee e 5
1.2, Przedmiot OPIraCOWANIG e e e e e cectireeeee e e eeecrre e e e eeeeetr e e e e e eeeesabaeeeeeeeeeeseatnrreeeeeeeens 6
2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY 7
2.1.  Potozenie i ogdlna charakterystyka gminy Katuszyn .......ccccoovvvvvieeeiiiiiiiiiiiiieeeeeceeeeens 7
2.2.  Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego...... 7
2.3.  Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju miasta i gminy lub strategii
PONAAIOKAINE] weeiiiiiieeeeeee et eeee e e e e e e e e e eeeeseeeeeseaarreeeeeseeeenanes 8
2.4.  Obszary chronione i szczegdlnego zagospodaroWania.......ocevvvveeeeeeeeeeeeeiinreeeeeeeeeeennnns 10
2.4.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny 10
2.4.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu 11
2.4.3.  QObszary gruntéw zmeliorowanych 12
2.4.4. Strefy ochronne uje¢ wody 13
2.4.5. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi 13
2.4.6. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji 14

5.1.
5.2.

2.4.7. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych, lub
ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspdétczesnej
16
2.4.8. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |I-lIl oraz grunty lesne 23
2.4.9. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu 25
2.4.10. Infrastruktura techniczna 27
2.4.11. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe 30
2.4.12. Whnioski z opracowania ekofizjograficznego 31
ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W MIESCIE | GMINIE
KALUSZYN 33
OBOWIAZUJACE MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY, W TYM OBSZARY, DLA KTORYCH OKRESLONO PRZEZNACZENIE
UMOZLIWIAJACE REALIZACJE FUNKCJI MIESZKANIOWE) 35
USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY 38
SErEY PlIANISTYCZNE ittt e e e e e e e e et e e e e araaa s 38
Gminne standardy UrbaniStyCZNe ......cccuiiieeeiiiee ettt et e e 39
5.2.1.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng 39
5.2.2.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna 40
5.2.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg 41
5.2.4. Strefa ustugowa 41
5.2.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego 43
5.2.6. Strefa gospodarcza 43
5.2.7.  Strefa produkcji rolniczej 44
5.2.8.  Strefainfrastrukturalna 45
5.2.9. Strefa zieleni i rekreacji 45



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — cze$¢ tekstowa

5.2.10. Strefa cmentarzy 46
5.2.11. Strefa gérnictwa 46
5.2.12. Strefa otwarta 47
5.2.13. Strefa komunikacyjna 47
5.3, Obszary uzupetnienia ZabUdOWY .....cooovuvveeeiieeieeceeeeee et e e e 48
5.3.1. Powierzchnia obszaréow wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1
pkt 1-3 rozporzgdzenia OUZ 49
5.3.2. Powierzchnia obszaréow wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1
rozporzgdzenia OUZ 51
5.3.3.  Powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 4-5
rozporzgdzenia OUZ 51
5.3.4. Powierzchnia wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy 51

6. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE]
ZABUDOWIE W STREFACH PLANISTYCZNYCH, O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2

PKT 2-3 USTAWY 52

6.1, POUASTAWY PIrAWNE wuveeeiiiiiieieiieeeeeee ettt eeee e ettt e e e e eeeesatareeeeeeeeenssatareeeeseeeesannanes 52
I A4 | (o A=1 T I T 0 = o To - HO SRS 52
6.3.  Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych, w strefach dla terenéw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania PrzeStrZENNEE0 ..uueeeeiecieeecciireeeeeeeeeeeeciereeeeeeeeeeerrreeeeeeeeeeennes 53
6.3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg (SZ) 54
6.3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) 55
6.3.3.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) 56

6.4. Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych w strefach, dla terenéw w granicach obszarow
uzupetnienia zabudowy, poza terenami plandéw miejscowych, w ktérych dopuszczana jest
TUNKC]A MIESZKANIOWA ceeiiiiieiiieeeeee et e e e e e e e e e et e e e e e e e e eeenraareeas 57

6.5.  Chtonnosc terendw mieszkaniowych w strefach, dla terendw istniejgcej zabudowy, poza
terenami planéw miejscowych i OUZ w ktérych dopuszczana jest funkcja mieszkaniowa... 58

6.6.  Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscig terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie ........ccceveeeverreennes 59



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — cze$¢ tekstowa

1. WSTEP

1.1. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogdlny miasta i gminy Katuszyn, zwany réwniez POG Katuszyn, sporzadzony zostat na podstawie
przepisdw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. t.j. poz. 1130 zm.), zwanej dalej upzp oraz na podstawie uchwaty nr 1X/68/2025 Rady Miejskiej
w Katuszynie z dnia 1 kwietnia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego miasta
i gminy Katuszyn. Ponadto dokument wykonano z wykorzystaniem m.in. regulacji:

rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz.
729), zwanego dalej rozporzgdzeniem OUZ,

rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogodlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z hiego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie 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), zwanego dalej rozporzgdzeniem POG,
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie wzoru
formularza pisma dotyczacego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. z 2023 r. poz. 2509),
rozporzadzenia Ministra Rozwoju. Pracy i Technologii z dnia 26 paZdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916) oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 24 pazidziernika 2023 r zmieniajgcego rozporzqdzenie w sprawie zbiordw danych
przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2023
r. poz. 2409).

SPORZADZIt:

Burmistrz Miasta i Gminy Katuszyn
ul. Pocztowa 1

05-310 Katuszyn

OPRACOWAL ZESPOL AUTORSKI

w sktadzie:

dr Piotr Fogel — projektant

mgr inz. Michat Cichocki — projektant
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1.2. Przedmiot opracowania

Plan ogdlny gminy to akt planowania przestrzennego, ktory jest aktem prawa miejscowego. Plan ogdlny
uchwala sie dla obszaru gminy z wytaczeniem: terendw zamknietych (innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu) oraz obszaréw morskich wéd wewnetrznych. Ustalenia planu
ogolnego s wigzace dla planéw miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Do planu ogdlnego obligatoryjnie sporzadza sie, w postaci elektronicznej, uzasadnienie sktadajace sie
z czesci tekstowej i graficznej.

Zaréwno czes¢ tekstowa jak i graficzna uzasadnienia planu ogdlnego gminy nie ma wartosci
normatywnej, a jedynie poglagdowa, prezentujgcg informacje dla oséb zainteresowanych ustaleniami
planu ogdlnego. Ustalenia planu ogdlnego gminy przyjmuje sie wytacznie w postaci elektronicznej, w
formie ustandaryzowanych danych przestrzennych (stanowigcych zatacznik do uchwaty przyjmujacej
POG, czyli integralna czes¢ normatywng POG).

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny miasta i gminy Katuszyn. Opracowanie
obejmuje obszar miasta i gminy w ich granicach administracyjnych. Ustalenia POG Katuszyn
sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynikajgce m.in. z:

e ustalen planu zagospodarowania wojewddztwa,

e regulacji w zakresie obszaréw chronionych, obszaréw szczegdlnego zagospodarowania,

e rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowe;j i
technicznej, znajdujacych sie na obszarze opracowania,

e rekomendacji i wnioskdéw zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazow
priorytetowych,

e opracowania ekofizjograficznego,

e ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e istniejgcego zagospodarowania przestrzennego,

e zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowgq oraz

e otrzymanych wnioskéw i uwag, ktére wptynety w trakcie prowadzonej procedury planistycznej.

Ustalenia POG Katuszyn obejmuja:

e Podziat obszaru gminy na strefy planistyczne (lista dopuszczalnych stref planistycznych jest
Scisle wskazana w art. 13c ust. 1 upzp).

e Gminne standardy urbanistyczne, w ktérych dla kazdej strefy planistycznej zostat okreslony

profil funkcjonalny, czyli ogdélny katalog dopuszczalnych przeznaczen terendw (katalogi
przeznaczen przypisanych do poszczegélnych stref sg wskazane w rozporzadzeniu POG).
Doprecyzowanie przeznaczenia dla poszczegdlnych nieruchomosci w danej strefie nastgpi poza
przedmiotowym opracowaniem, tzn. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o warunkach zabudowy. W ramach gminnych standardéw urbanistycznych, dla
wybranych stref planistycznych okreslono réwniez parametry zagospodarowania terenu, tj.
wartosci maksymalne: nadziemnej intensywnosci zabudowy, wysokosci zabudowy, udziatu
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Na podstawie obliczonej chtonnosci wyznaczonych terendw mieszkaniowych, ktére sg
niezabudowane, z uwzglednieniem aktualnych prognoz demograficznych, nie zaktada sie aby
w miescie i gminie wystgpito ograniczenie w dostepnosci do obiektow lub obszaréw
realizujacych najbardziej powszechne, codzienne potrzeby spoteczne, takich jak: edukacja oraz
wypoczynek i rekreacja. Wobec tego w POG odstgpiono od okreslenia gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spotecznej, w rozumieniu upzp.
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e Wyznaczone obszary uzupetnienia zabudowy, czyli obszary w zdecydowanym stopniu juz
zainwestowane wraz z ich najblizszym otoczeniem. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania, tylko na tych obszarach bedzie mozliwe ustalanie warunkéw zabudowy, w
formie decyzji administracyjnych.

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego oraz ustalenia planu ogélnego miasta i gminy Katuszyn
prezentuje réwniez czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego, ktérg opracowano w postaci
elektronicznej w rozdzielczosci przestrzennej odpowiadajgcej skali 1:12 000.

Ustalenia planu ogdlnego zostaty zapisane w postaci elektronicznej w formie danych przestrzennych.

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

2.1. Potozenie i ogdlna charakterystyka gminy Katuszyn

Katuszyn jest gming miejsko-wiejskg zlokalizowang w wschodniej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego,
w powiecie minskim. tgczna powierzchnia gminy wynosi 9439 ha, z czego miasto zajmuje 1229 ha (13%
powierzchni gminy).

W sktad gminy poza miastem, wchodzi tgcznie 28 sotectw. Obszar objety planem ogdlnym sgsiaduje z
gminami: Grebkéw, Wierzbno i Dobre, Kotun, Mrozy i Cegtow, Jakubow.

Sie¢ osadniczg gminy tworzy oprécz miasta 28 sotectw: Abramy, Budy Przytockie, Chroscice, Falbogi,
Garczyn Duzy, Garczyn Maty, Gotebidwka, Kazimierzéw, Kluki, Leonéw, Marianka, Milew, Mroczki, Nowe
Groszki, Olszewice, Patok, Piotrowina, Przytoka, Ryczotek, Sinoteka, Stare Groszki, Szembory, Szymony,
Wasy, Wity, Wolka Katuska, Zimnowoda, Zebréwka. Role o$rodka dominujgcego - lokalnego, w ktérym
koncentrujg sie funkcje handlowo-ustugowe, produkcyjne oraz administracyjne petnig Katuszyn.

Przez teren gminy przebiegajg wazne drogowe korytarze transportowe. Autostrada A2, droga krajowa
nr 92 oraz droga wojewddzka nr 697.

Podstawowe informacje o gminie:

e Powierzchnia —9439 ha, z czego miasto 1229 ha
e Liczba mieszkarcéw — 5840 z czego miasto 2675
e Gesto$é zaludnienia — 217,5 os./km? miasto, 34,2 os./km? obszar wiejski

2.2. Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM) zostat przyjety przez
Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego uchwatg nr22/18 w dniu 19 grudnia 2018 r. Plan stanowi element
systemu planowania przestrzennego i petni w nim funkcje koordynacyjng miedzy planowaniem
krajowym a planowaniem lokalnym. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa nie jest
aktem prawa miejscowego — jest aktem kierownictwa wewnetrznego wigzgcego organy i jednostki
organizacyjne samorzgdu wojewddztwa. Plan nie stanowi bezposredniej podstawy prawnej decyzji
administracyjnych ustalajacych lokalizacje inwestycji. Pan nie narusza uprawnien gmin w zakresie
miejscowego planowania przestrzennego.

PZPWM wiacza gmine Katuszyn do wiejskich obszaréw funkcjonalnych uczestniczagcych w procesach
rozwojowych.

PZPWM wskazuje nastepujgce zasady zagospodarowania na tych obszarach:

1 Dane z BDL GUS, stan na 31.12.2024 .
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e ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

e przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony srodowiska;

e ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie tadu przestrzennego;

e ochrona gruntéw rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym
przeznaczaniem na cele nierolnicze i nielesne;

e wspieranie dziatalno$ci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, a takie dazenie do
zréwnowazonego rozwoju funkcji pozarolniczych.

Plan ogdlny Gminy Katuszyn uwzglednia wszystkie ww. zasady.
Ponadto, zgodnie z zapisami PZPWM w planie ogdlnym gminy Katuszyn nalezy uwzgledni¢:

e obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (rzeka Rzadza), w tym ograniczenie
zagospodarowania na tych obszarach;

e dziatania majace na celu przeciwdziatanie nadmiernemu przeznaczaniu gruntéw rolnych na
inne cele.

W PZPWM zawarto nastepujace postulaty, do uwzglednienia w planie ogélnym:

e ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

e utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego obszaréw cennych przyrodniczo, a w
szczegdblnosci Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz rezerwatu Przetom Witdwki
wraz z otuling;

e ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary cenne przyrodniczo;

e ochrone krajobrazu, ograniczenie dziatan negatywnie wptywajgcych na walory krajobrazowe.

Inwestycje drogowe i infrastrukturalne ujete w PZPWM:

e autostrada A2;

e droga krajowa nr 92;

e droga wojewddzka nr 697;

e linia elektroenergetyczna 400 kV Mitosna — Stanistawow — Siedlce Ujrzanéw;
e gazocigg DN 700 Kobryn — Hotowczyce — Rembelszczyzna;

Zapisy PZPWM uwzgledniono w planie ogdlnym wyznaczajac strefy: SK dla drég, SO i SR dla
infrastruktury przesytowej energetycznej i gazowej oraz strefy SO na obszarach najbardziej
wrazliwych przyrodniczo i na terenach szczegélnego zagrozenia powodzia.

2.3. Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju miasta i gminy lub strategii
ponadlokalnej

Gmina miejsko-wiejska Katuszyn posiada aktualng strategie rozwoju na lata 2021- 2030.
Wizja gminy

Gmina Katuszyn to dynamicznie rozwijajgca sie i atrakcyjna przestrzen do zycia i inwestowania,
oferujgca dobre warunki dla mieszkancéw oraz przedsiebiorcéw. Gmina posiada urozmaicong oferte
spedzania czasu wolnego oraz sprzyja aktywnosci spotecznej. Rozwdj infrastruktury edukacyjnej,
kulturalnej i spotecznej sprzyja rozwojowi spotecznemu i procesowi uczenia sie przez cate zycie réznych
grup mieszkarncdw. Gmina poprzez odpowiedzialng polityke dba o zréwnowazony i ekologiczny rozwdj
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Centrum Gminy oraz wszystkich sotectw, systematycznie dgzgc do poprawy stanu srodowiska. Gmina
podazg za nowoczesnymi trendami, czerpigc ze swojego dziedzictwa kulturowego.

Misja gminy:

Zmiana charakteru gminy z rolniczej na dynamiczne urbanizujacg sie gmine. Centrum Polski z bardzo
dogodnymi warunkami pod dziatalnos¢ logistyczna. Inwestycje firm wykreujg zapotrzebowanie na
pracownikéw oraz nowa przestrzen osadnicza oraz koniecznos¢ zapewnienia ustug spotecznych na skale
rozwijajgcego sie Miasta. Gmina przejmuje funkcje centralistyczng z innych mniejszych miejscowosci.
Dobra komunikacja (z Minska i Warszawy) umozliwia dobry dojazd do szkét.

Dynamiczna i bezpieczna gmina rozwijajgca sie w oparciu o:

e sektor matych i Srednich przedsiebiorstw oraz inwestordow strategicznych,
o wyksztatcone i aktywne spoteczenstwo,
e zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej nie zostat w opracowany we wiasciwy sposdb, nie
sporzadzono do niego czesci graficznej, brak wnioskéw mozliwych do zaimplementowania do planu
ogélnego.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta i gminy Katuszyn jest streszczeniem polityki
przestrzennej zawartej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Katuszyn z 2012 r. (!1)

Podstawowe kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy mozna okreslono jako:

e zachowanie ciggtosci polityki poprzez utrzymanie zasadniczego podziatu kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjetych we wczesniejszej polityce przestrzennej,

o zwiekszenie oferty terenéw produkcyjnych i produkcyjno — ustugowych z wykorzystaniem
pofozenia Gminy Katuszyn a lokalizacjg odcinka autostrady A2,

e wykorzystanie dogodnego potozenia gminy i jej waloréw przyrodniczych i kulturowych do
wzrostu znaczenia funkcji turystycznej oraz rekreacyjne;j,

o zwiekszenie oferty terendw przeznaczonych do opieki nad osobami starszymi,

e dalszy rozwdj infrastruktury technicznej zwigzanej z sieciami kanalizacyjnymi, w sposob
odpowiadajgcy zmianom w zagospodarowaniu przestrzennym,

e maksymalne ograniczenie przeznaczenia nowych terenéw wymagajacych zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, uwzgledniajgc np.
zmiany wynikajace z planowanej komunikacji.

Celem szeroko zaplanowanych dziatan na obszarze Gminy Katuszyn jest przede wszystkim podniesienie
jakosci zycia mieszkancéw, aktywizacja ekonomiczna, poprawa jakosci przestrzeni i Srodowiska
naturalnego.

Zasadniczo opisywana Strategia w niewielkim stopniu zauwaza istotng role autostrady A2 w przysztym
rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy. Poprawa dostepnosci komunikacyjnej poprzez
autostrade zwiekszy znaczgco w kolejnych latach presje inwestycyjng w jej poblizu. Dokument ponadto
nie przedstawia w formie kartograficznej modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej stanowigcej
wytyczne do planu ogdlnego. Zatem istotng role na tym polu petni¢ bedzie niniejsze opracowanie
ekofizjograficzne oceniajgce przydatnosc poszczegdlnych terendw do petnienia okreslonych funkcji.
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rozwoju gminy Katuszyn na lata 2021 — 2023.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla katalog wysoko cenionych wartosci,

2.4.Obszary chronione i szczegdlnego zagospodarowania

ktérych uwzglednienie wptywa na ustalenie stref planistycznych. Nie wszystkie one wystepuja na
obszarze gminy Katuszyn. Ich wykaz prezentuje ponizsza tabela. Uwarunkowania rozwoju, ich opis
oraz sposoéb uwzglednienia w planie ogdlnym opisano w rozdziatach 3.1-3.5.

1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny wystepuja

5 Obszary szczegolneglo. zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe e
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

3 Obszary gruntéw zmeliorowanych wystepuja

4 Tereny z:?lgrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych nie wystepuja
wystepuja te ruchy

5 Strefy ochronne uje¢ wody wystepuja

6 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych nie wystepuja
Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi wystepuja
Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania .

8 . . L . wystepuja
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej nie wystepuja
Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych,

10 | lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra wystepuja
kultury wspotczesnej

11 | Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne nie wystepuja

12 | Tereny zamkniete i ich strefy ochronne nie wystepuja

13 | Obszary ograniczonego uzytkowania nie wystepuja

14 Obszary vil.ymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub nie wystepuja
remediacji

15 | Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji nie wystepuja

16 | Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg nie wystepuja

17 | Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne wystepuja

18 Zakfady o ZW|.kazonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii nie wystepuja
przemystowej

19 | Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego nie wystepuja

Sposrdd form ochrony przyrody wskazanych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie

2.4.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

przyrody (Dz. U. 2004 Nr 92 poz. 880, ze zm.) na obszarze gminy Katuszyn ustanowione zostaty:

Rezerwat przyrody ,Przetom Witéwki” wraz z otuling;
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e  Minski Obszar Chronionego Krajobrazu;
e Uzytki ekologiczne (1 szt.);
e Pomnik przyrody (6 szt.).

Rezerwat przyrody ,Przetom Witowki” jest rezerwatem lesnym. Powierzchnia rezerwatu wynosi 101,2
ha, z czego 6,12 ha potozona jest w granicach gminy Katuszyn w miejscowosci Gotebidwka. Wokét
rezerwatu ustanowiono réwniez otuline o tgcznej powierzchni 342,14 ha, z czego 187,52 ha w granicach
gminy Katuszyn. Plan ogdlny w swoich ustaleniach chroni rezerwat poprzez ustalenie strefy SO. Nie
dopuszczono mozliwosci realizacji funkcji terenu wynikajgcych z dodatkowego profilu funkcjonalnego
strefy planistycznej. Dla otuliny rezerwatu poza strefg SO, wskazano strefe SR, na czesci stawdow w
Gotebidéwce, wchodzacych w sktad otuliny oraz strefe SK, w miejscu, gdzie autostrada przecina otuline
rezerwatu.

Minski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje potudniowg cze$é gminy. Jest to teren chroniony
gtéwnie ze wzgledu na walory krajobrazowe. Minski OChK obejmuje okoto 29,4% powierzchni gminy
Katuszyn. Ochrona waloréw krajobrazowych tego obszaru polega na ograniczeniu mozliwosé
rozprzestrzeniania zabudowy oraz ochronie laséw przed zmiang przeznaczenia.

Uzytek ekologiczny potozony jest w miejscowosci Olszewice. Ochrong objeto zgrupowanie kartowatych
sosen zwyczajnych. Znajduje sie on catkowicie w strefie SO. Nie dopuszczono mozliwosci realizacji
funkcji terenu wynikajgcych z dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy planistycznej.

Ustalone w POG strefy planistyczne i standardy urbanistyczne dotyczace obszaréw objetych formami
ochrony przyrody wynikajg z funkcji terenu i parametrow zabudowy i zagospodarowania ustalonych w
planie miejscowym.

Potozenie ww. obszaréow objetych formami ochrony przyrody przedstawiono w czesci graficznej
uzasadnienia planu ogdlnego.

2.4.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na obszarze gminy Katuszyn wystepujg niewielkie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Jednakze
dotyczg one wytgcznie koryta rzeki Rzadzy przy zachodniej granicy gminy i pozostajg bez wptywu na
tereny osadnicze. Na podstawie map zagrozenia powodziowego, sporzagdzonych przez Wody Polskie
zidentyfikowano:

e czesciowo znajduje sie na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16
pkt 34 lit. a) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1566, ze zm.), tj.
obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1 % (raz
na 100 lat),

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

e czesciowo znajduje sie na obszarze, na ktérym prawdopodobierstwo wystgpienia powodzi jest
niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat), o ktérym mowa w art. 169 ust. 2 ustawy Prawo wodne.

Potozenie ww. obszardw, wskazanych na mapach zagrozenia powodziowego, przedstawiono w czesci
graficznej uzasadnienia planu ogdélnego.

11
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POG Katuszyn nie wyznacza stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy na obszarach
szczegblnego zagrozenia powodzig. Dla obszaréow tych o kazdym prawdopodobienistwie ustalono strefe
SO, bez dopuszczenia funkcji wynikajgcych z profilu uzupetniajgcego dla tej strefy.

2.4.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Obszar gminy posiada rozbudowang sie¢ melioracyjng. Zarzady zlewni wskazujg obecnos$é¢ terendw
zmeliorowanych we wsiach Olszewice, Patok, Budy Przytockie, Ryczotek, Szymony, Wity, Piotrowina,
Stare Groszki, Nowe Groszki, Chroscice, Falbogi, Gotebidwka, Sinoteka. Nie ma pewnosci co do stanu w
jakim sie¢ ta sie znajduje.

W obrebie miasta tereny zmeliorowane znajdujg sie w zachodniej i pétnocnej czesci Katuszyna.

grunty zmeliorowane

-SW-strefa i yjna z 3 mit iowa wif inng
[:I SJ - strefa wielofunkeyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
:l SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg

[ su - strefa usiugowa

[T sP - strefa gospodarcza

[ ] R - strefa produkeji rolniczej

\:l Sl - strefa infrastrukturalna

\:| SN - strefa zieleni i rekreacji

[:l SC - strefa cmentarzy

[ ] sG - strefagornictwa

| SO - strefa otwarta

Ryc. 1.Grunty zmeliorowane

Zrédto: opracowanie wtasne

12
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taczna powierzchnia gruntéw zmeliorowanych na terenie miasta i gminy wynosi 954 ha, co stanowi
10,1% ich catkowitej powierzchni.

Strefy planistyczne umozliwiajace realizacje zabudowy, zgodnie z obowigzujgcymi planami zostaty
wyznaczone takze w konflikcie z obszarami zmeliorowanymi. Kolizje te wystepujg we wsiach Olszewice,
Patok, Szymony, Wity, Sinoteka, Piotrowina, Stare Groszki, Nowe Groszki. W pozostatym zakresie grunty
zmeliorowane znajdujg sie w strefach SR, w ktérych w przyszto$ci moga wystgpi¢ kolizje z infrastruktura
melioracyjng. Jednak prawdopodobieristwo zagospodarowania tej strefy, ktérej tgczna powierzchnia
zajmuje 6% powierzchni terendw wiejskich jest znikome. Jednak jej wyznaczenie pomimo kolizji z
terenami zmeliorowanymi daje szanse na utrzymanie rozwoju rolnictwa w gminie. W obowigzujgcych
planach zagospodarowania przestrzennego ustalono ochrone sieci melioracyjnej, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Potozenie obszaréw gruntéw zmeliorowanych w odniesieniu do wyznaczonych w POG stref
planistycznych, w tym umozliwiajgcych realizacje zabudowy przedstawiona Btagd! Nie mozna odnalez¢ 2
rédta odwotania..

2.4.4. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Katuszyn znajduje sie jedna strefa ochrony posredniej ujecia miejskiego w Katuszynie.
Zajmuje ona okoto 87 ha gruntéw potozonych w miescie.

Strefa ta jest zagospodarowywana zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym. W planie ogélnym
ustalono strefy: SJ, SO, SN, SU.

Potozenie ww. strefy przedstawiono w czesci graficznej uzasadnienia planu ogdlnego.

2.4.5. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

W gminie Katuszyn znajdujg sie czynne tereny i obszary gornicze w Ryczotku, Mariance, Olszewicach,
Kazimierzowie, Przytoce. Na terenach tych eksploatowany jest piasek i zwir. W planie ogélnym gminy
na terenach goérniczych ustalono strefe SG.

Nie wyznaczono filara ochronnego dla obszaréw gérniczych.

Zasieg terendw gorniczych i obszaréw gérniczych pokrywa sie, wiec w czesci graficznej uzasadnienia
planu ogdlnego, ze wzgledu na jej czytelnosé wskazano tylko obszary gérnicze.

Dla terendéw i obszaréw gérniczych w gminie Katuszyn ustalono strefe SG.

Tabela 1. Obszary gdrnicze w gminie Katuszyn

Nazwa obszaru Nr w rejestrze Status Data Potozenie
gorniczego wyznaczenia
) 10- Gory, dz. 669; Budy Przytockie, dz.
Gory XXIl Pole B aktualny 2022-04-13
7/15/1545/b 413-415
Olszewice Ill/1 - Pole A | 10-7/15/1596 aktualny 2023-03-30 Olszewice, dz. 347/1
Kazimierzéw IV 10-7/10/996 aktualny 2012-12-12 Kazimierzéw, dz. 3
. Olszewice, dz. 584, 585; Kruki, dz.
Olszewice V 10-7/12/1247 aktualny 2016-09-19 553
Ryczotek VIII 10-7/15/1544 aktualny 2022-04-07 Ryczotek, dz. 174-176
Marianka 10-7/14/1522 aktualny 2021-08-31 Marianka, dz. 91, 93, 96
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Przytoka VIII A 10-7/10/975a aktualny 2013-07-11 Przytoka, dz. 48

Przytoka XI 10-7/14/1503 aktualny 2021-05-28 Przytoka, dz. 45/1, 47

Olszewice Ill - Pole C 10-7/12/1240 aktualny 2016-08-16 Olszewice, dz. 347/1

Przytoka Il - 1 10-7/12/1270 aktualny 2017-01-18 Przytoka, dz. 40/2

Olszewice VII 10-7/14/1472 aktualny 2020-09-02 Olszewice, dz. 581/1

Ryczotek X 10-7/15/1617 aktualny 2023-10-16 Ryczotek, cz. dz. 174/2, 175/2, 176/2
Olszewice VI 10-7/13/1359 | aktualny 2018-09-18 ;);s;ew.ce, dz. 584, 585; Kruki, dz.
Olszewice IV 10-7/11/1106 aktualny 2014-04-28 Olszewice, dz. 439/3

Przytoka IX A 10-7/11/1134a | aktualny 2019-06-26 Przytoka, dz. 53/1, 54/2

Olszewice VIII 10-7/15/1567 aktualny 2022-09-01 Olszewice, cz. dz. 583

Marianka Il 10-7/15/1585 aktualny 2023-01-26 Marianka, dz. 47/1

Ryczotek IX 10-7/15/1614 | aktualny 2023-09-21 gzz/zfe'(’ dz. 169/6, 170, 171, 172/2,

2.4.6. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Gmina Katuszyn posiada zasoby surowcow naturalnych, s3 to, z racji przesztosci geologicznej obszaru,
ztoza piaskéw i zwiréw. Zlokalizowane sg gtdwnie w potudniowo-zachodniej czesci gminy, na granicy
miejscowosci: Marianka, Kazimierzow, Przytoka, Olszewice i Ryczotek, a inne duze ztoze wystepuje
rowniez na terenie Sinoteki. £taczna powierzchnia zt6z wynosi ok. 127 ha. Jest to powierzchnia istotna z
punktu widzenia zagospodarowania przestrzennego gminy a ztoza zlokalizowane sg gtéwnie w jej
potudniowo-zachodniej czesci.

Wykaz z16z prezentuje tabela nr 2.

Tabela 2. Ztoza w gminie Katuszyn

ID X A ) L. Lata wydobycia kopaliny
. Nazwa zfoza Status zfoza Opis potozenia j )
ztoza gtéwnej
skreslone z bilansu
9475 Gotebidwka , Gotebidwka dz. 484 -
zasobow
i Gory dz. 667 i 669; Budy Przytockie
20339 Gory XXII zagospodarowane 2022 —-2023
dz. 413-415
Ryczotek dz.180/1, 181-184, 210;
rozpoznane .
20033 Katuszyn i Olszewice dz.262/2-4, 605/1-3, 265, -
szczegdtowo
278-279
o skreslone z bilansu o,
4305 Kazimierzow , Kazimierzow -
zasobow
o, eksploatacja ztoza o,
8325 Kazimierzéw | X Kazimierzow dz. 1,2 2001 - 2006
zaniechana
o skreslone z bilansu o,
9447 Kazimierzow Il , Kazimierzow dz. 4,5 2004 -2010
zasobow
L, eksploatacja ztoza o
9759 Kazimierzow llI ) Kazimierzow dz. 1,2 2004 - 2010
zaniechana
Kazimierzow o,
13381 v zagospodarowane Kazimierzéw dz. 3 2023 -2024
. rozpoznane .
19434 Marianka 3 Marianka dz. 91, 93, 96 -
szczegbétowo
rozpoznane
20198 Marianka Il P i Marianka dz. 47/1 -
szczegdtowo
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eksploatacja ztoza

6365 Olszewice ) Olszewice dz. 512/1 1995 - 2000
zaniechana
. eksploatacja ztoza .
9259 Olszewice | ] Olszewice dz. 512/1 2003 — 2004
zaniechana
. eksploatacja ztoza .
18636 Olszewice I-1 ) Olszewice dz. 512/1 2018
zaniechana
. rozpoznane .
11270 Olszewice Il 3 Olszewice -
szczegbétowo
Olszewice lll- eksploatowane .
13379 Olszewice dz. 347/1 2011 -2023
p.A okresowo
Olszewice llI- eksploatacja ztoza .
15547 . Olszewice dz. 347/1 2015-2021
p.B zaniechana
Olszewice lll- .
15548 c zagospodarowane Olszewice dz. 347/1 2018 - 2024
p.
. eksploatowane . .
17050 Olszewice IV Olszewice, dz. ewid. nr 439/3 2015 -2020
okresowo
. rozpoznane . .
20824 Olszewice IX , Olszewice dz. 285 i 287 -
szczegbétowo
. rozpoznane .
21185 Olszewice IX 3 Olszewice dz. 581/1 -
szczegdtowo
18178 Olszewice V zagospodarowane Olszewice dz. 584 i 585, Kruki dz. 253 | 2016 — 2024
. Olszewice dz. 584 i 585 oraz Kruki dz.
18202 Olszewice VI zagospodarowane 253 2019 -2024
. eksploatowane .
19866 Olszewice VII Olszewice dz. 581/1 2021 -2024
okresowo
20690 Olszewice VIII zagospodarowane Olszewice dz. 583 2022 -2024
. eksploatacja ztoza . .
8726 Olszewice-W . Olszewice, dz. nr ewid. 395/1 2001 -2016
zaniechana
eksploatacja ztoza
8321 Przytoka . Ryczotek dz.15 2000 - 2008
zaniechana
skreslone z bilansu
9798 Przytoka | | Przytoka dz.53/1,54 2005 —-2014
zasobow
eksploatowane
12260 Przytoka I Przytoka dz. 40/2 2009 - 2021
okresowo
eksploatacja ztoza
12413 Przytoka Il . Przytoka dz. 49 2009 - 2010
zaniechana
eksploatacja ztoza
12414 Przytoka IV . Przytoka dz. 49 2009 - 2010
zaniechana
eksploatowane Przytoka, dz. nr ewid. 53/1, 54/1 i
16534 Przytoka IX 2015 -2016
okresowo 54/2
eksploatacja ztoza .
12415 Przytoka V . Przytoka dz. 49 i 50/1 2009 - 2010
zaniechana
skreslone z bilansu
14549 Przytoka VI ; Przytoka dz. 50/2,51 2010-2014
zasobow
skreslone z bilansu
14734 Przytoka VII i Przytoka dz. 49, 50/1, 50/2 2011 -2012
zasobow
eksploatowane
15305 Przytoka VIII Przytoka dz. 48 2012 -2021
okresowo
rozpoznane
18437 Przytoka X 3 Przytoka dz. 55 — 59 -
szczegdtowo
19447 Przytoka XI zagospodarowane Przytoka dz. 45/1i 47 2021 -2024
eksploatacja ztoza
4304 | Ryczotek ploatad) Ryczotek z. 159/1 1992 — 2008

zaniechana
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skreslone z bilansu

8323 Ryczotek | , Ryczotek 162,163 2000 -2002
zasobow
skreslone z bilansu

8356 Ryczotek Il i Ryczotek dz.164 2007 - 2011
zasobow
skreslone z bilansu

9760 Ryczotek Il , Ryczotek dz. 161 -
zasobow
skreslone z bilansu

10699 Ryczotek IV , Ryczotek dz. 166,167 2007 —2018
zasobow
eksploatowane .

20345 Ryczotek IX Ryczotek dz. 170-172, 1741 169/1 2023
okresowo
skreslone z bilansu

11728 Ryczotek V , Ryczotek dz. 168 2009 -2013
zasobow
skreslone z bilansu

11729 Ryczotek VI i Ryczotek d.169/2 -
zasobow
rozpoznane

11730 Ryczotek VII P , Ryczotek dz. 177 -
szczegbétowo

14735 Ryczotek VIII zagospodarowane Ryczotek dz. 174-176 2022 -2024
eksploatowane

20346 Ryczotek X Ryczotek dz. 174-176 2023
okresowo
rozpoznane .

20347 Ryczotek XI 3 Ryczotek dz. 172, 174-176i 178 -
szczegbétowo
rozpoznane

20632 Ryczotek XII P i Ryczotek cz.dz.178/2, 179/2 -
szczegdtowo
rozpoznane .

21071 Ryczotek Xl ; Ryczotek dz. 169/7, 169/101i 173/3 -
szczegdtowo
rozpoznane

13380 Sinoteka P 3 Sinoteka dz. 592 -
szczegbétowo

. rozpoznane Sinoteka dz. 782/1-2, 749-751,

20385 Sinoteka | ) -

szczegdtowo 752/1-2, 753-755, 601-609

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

Strefe gdrnictwa (SG) wskazano w obrebie eksploatowanych ztéz w Ryczotku, Mariance, Olszewicach,
Kazimierzowie, Przytoce. Dla zt6z, ktére nie objete sg eksploatowane ustalono strefe otwartg (SO).

2.4.7. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach
odrebnych, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdéw oraz
dobra kultury wspotczesnej

Gmina Katuszyn posiada obiekty zabytkowe stanowigce Swiadectwo kilkuwiekowego osadnictwa na
tych terenach. Przy czym wiekszos¢ obiektow reprezentuje dziedzictwo kulturowe od korAcodwki XIX w.
do czasow wspodtczesnych. tacznie 87 obiektow zostato ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkdw, w
wiekszosci sg to domy mieszkalne lub przydrozne kapliczki.

Poza zabytkami rejestrowymi ochronie podlega 139 obszaréw i obiektéw wpisanych do gminnej
ewidencji zabytkow, co prezentuje ponizsze zestawienie:

Katuszyn
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1. Uktad urbanistyczny miejscowosci, XV — XIX w.

2. Koscidt par. pw. Wniebowziecia NMP, mur. 1889 — 1893 r., arch. Jézef Pius Dziekonski., nr rej
zabytkéw A-27/151 z dnia 08.12.1958 .

3. Plebania w zespole kosciota par. pw. Wniebowziecia NMP, mur. 1837 r., nr rej. zabytkéw A-313
zdnia 29.12.1983 .

4, Krzyz pamigtkowy w zespole kosciota par. pw. Wniebowziecia NMP, mur. 1914-1918 .

5. Organistowka w zespole kosciota par. pw. Wniebowziecia NMP, mur. 1837 .

6. Figura Chrystusa niosgcego krzyz w zespole kosciota par. pw. Wniebowziecia NMP, mur., 1913r.
7. Cmentarz parafialny, 1 pot. XIX w. 7a. Kwatera zotnierzy WP polegtych w Il wojnie swiatowej,

1939- do czaséw wspotczesnych.

8. Cmentarz zydowski, XVIII/XIX w.
9. Ratusz (d. koszary), mur.,, 1865 r., przebud. 1934 r.,, nr rej. zabytkdw A-176/121 z dnia
05.05.1962 .

10. Straznica OSP, mur., 1918 r.

11. Poczta, mur., 1 éw. XIX w., nr rej. zab. A-314 z dnia 29.12.1983 r.

Ul. Kilinskiego

12. Dom nr 8, mur., |. 30-XX w.

13. Pamigtkowy krzyz w miejscu powstaniczej mogity z 1863 r., kamien,, metal, 1910 .
Ul. Mostowa

14. Dom nr 5a, mur., . 30-XX w.

15. Dom nr 6, drewn., 1 pot. XX w.

16. Dom nr 40, drewn., pocz. XX w.

17. Garbarnia nr 5, mur,, l. 30-XX w.

Ul. Trzcianka

18. Elektrownia, ob. zaktad produkcyjny EMA nr 13, mur., |. 20-XX w.

19. Kapliczka przydrozna przy posesji nr 4, mur., XIX/ XX w.

Ul. Warszawska

20. Dom nr 12, mur., |. 30-XX w.

21. Dom nr 20, mur., |. 30-XX w.

22. Dom nr 54, mur., |. 30-XX w.

23. Dom nr 59, mur., 1.20-XX w.

24, Pomnik Bojownikom o Niepodlegtos¢, granit., 1938 r., restaurowany wspodfczesnie.
25. Pomnik ku czci zotnierzy polegtych w Il wojnie Swiatowej, wspdtczesny.

Ul. Wojska Polskiego
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26. Dom nr 7, drewn. pocz. XX w.

27. Dom nr 41, mur., . 30-XX w.

Ul. Zawoda

28. Dom nr 36, mur., |. 30-XX w.

Budy Przytockie

29. Kapliczka przydrozna naprzeciw domu nr 11, mur., |. 30-XX w.
Chréscice

30. Dom nr 17, drewn. |. 30 = XX w.

31. Kapliczka przydrozna naprzeciw domu nr 9A, mur., pocz. XX
Falbogi
32. Kapliczka przydrozna naprzeciw domu nr 3, mur., pocz. XX w.

Garczyn Maty
33. Dom nr 5, drewn., |. 30-XX w.

Gotebidwka
34, Dwor, mur., 1923 — 1927 r., nr rej. zab. A-299 z dnia 07.06.1983 r., oraz A-417 z dn. 08.01.1993r.
35. Stajnia w zespole dworskim, mur., ok. 1912 r., nr rej. zab. 417 z dn. 08.01.1993 r.

36. Obora (chlewnia) w zespole dworskim, mur., ok. 1913 r., nr rej. zab. A-299 z dnia 07.06.1983 r,,
oraz A-417 z dn. 08.01.1993 r.

37. Spichlerz w zespole dworskim, mur., ok. 1909 r., nr rej. zab. A-299 z dnia 07.06.1983 ., oraz A-
417 z dn. 08.01.1993 r.

38. Stodota w zespole dworskim, mur./drewn., ok. 1925 r.,, nr rej. zab. A- 417 z dn. 08.01.1993 r

39. Park w zespole dworskim, pocz. XX w., nr rej. zab. A-417 z dn. 08.01.1993 r

40. Dom nr 32, mur., pocz. XX w.

41. Dom nr 36, drewn., pocz. XX w.

42. Kapliczka przydrozna, mur. pocz. XX w.
Leondw

43. Dom nr 3, drewn., pocz. XX w.

44, Dom nr 47, drewn., |. 30-XX w.

Milew

45, Kaplica przydrozna nr 12, drewn., 1 ¢w. XIX w., nr rej. zab. 315, zdn. 29.12.1983 .
46. Dom nr 24, drewn., 1 pot. XX w.

47. Dom nr 29, drewn., |. 30-XX w.

Mroczki
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48. Dom nr 10, drewn., pocz. XX w.

49, Dom nr 15, mur., . 30-XX w.

50. Dom nr 20, drewn., 1 pot. XX w.

51. Dom nr 32, drewn., 1 pot. XX w.

52. Dom nr 33, drewn., |. 30-XX w.

53. Dom nr 37, drewn., 1 pot. XX w.

54, Dom nr 38, drewn., |. 30-XX w.

Nowe Groszki

55. Dom nr 2, drew., 1936 — 1938 r.

56. Dom nr 6, drew., pocz. XX w.

57. Dom nr 24, drew., pocz. XX w.

Olszewice

58. Kapliczka przydrozna naprzeciwko domu nr 19, mur., |. 30-XX w.
Przytoka

59. Dwor, drewn., ok. pot. XIX w., przebud. w XX w.

60. Pozostatosci parku, 2 pot. XIX w.

Sinoteka

61. Dwor |, drew., I. 30 — XIX w., nr rej. zab. 161/655 z dn. 09.04.1962 r.
62. Dwor Il (patac), mur., ok. 1912 r., nr rej. zab. 453 z dn. 21.10.1996 r.

63. Kaplica w zespole dworskim, drewn. XVII =XVIII w., nr rej. zab. 160/654 z dn. 09.04.1962 r.

64. Szesciorak w zespole dworskim, mur., pocz. XX w.
65. Szesciorak w zespole dworskim, mur., pocz. XX w.
66. Szesciorak w zespole dworskim, drewn., pocz. XX w.
67. Trojak w zespole dworskim, mur., pocz. XX w.

68. Piwnica w zespole dworskim, mur., pocz. XX w.

69. Spichlerz w zespole dworskim, drew., k. XVIIl w., nr rej. zab. 161/655 z dn. 09.04.1962 .
70. Park w zespole dworskim, 1 pot. XIX w.., nr rej. zab. 172/707 z dn. 03.05.1962 .

71. Dom nr 34, drewn., I. 30 - XX w.

Stare Groszki

72. Kapliczka na mogile zotnierzy napoleonskich, na posesji nr 37, mur., 1818 .

73. Dom nr 3, drewn., |. 30-XX w.

Szymony
74. Kapliczka przydrozna przy domu nr 17, mur., |. 30-XX w.
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75. Dom nr 6, drewn., |. 30-XX w.
76. Dom nr 12, drewn., |. 30-XX w.
77. Dom nr 35, drewn., |. 30-XX w.

78. Dom nr 40, drewn., |. 30-XX w.

79. Dom nr 1, drewn., 1 pot. XX w.

80. Dom nr 33, drewn., pocz. XX w.

Wolka Katuska

81. Kaplica mariawicka, drewn., ok. 1906 r.

82. Dom nr 7, drewn., |. 30-XX w.

83. Dom nr 11, drewn., pocz. XX w.
Zimnowoda
84. Kapliczka przydrozna w srodku wsi, mur., 1927 .

85. Dom nr 10, drewn., |. 30-XX w.
86. Kapliczka przydrozna przy domu nr 39, mur., 1 pot. XX w.
Zebréwka

87. Dom nr 19, drewn., |. 30-XX w.

Wpisem do Rejestru Zabytkow objetych zostato 16 obiektéw, do ktérych zaliczajg sie m.in. koscidt,
ratusz, poczta oraz zespoty dworskie i patacowe. Szczegdtowy wykaz obiektéw wpisanych do Rejestru
Zabytkow prezentuje Tabela 3. a doktadng lokalizacje i zasieg wskazanych elementéw przedstawiono w
czesci graficznej uzasadnienia planu ogdlnego.

Tabela 3. Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow

Miejscowosé/ . 3 Nr rejestru Data wpisu do
Lp. L Nazwa obiektu (zakres/przedmiot ochrony) B . ,
lokalizacja zabytkow rejestru zabytkéow
Katuszyn Kosciot par. pw. Wniebowziecia NMP A-27/151 08.12.1958 r.
Katuszyn Plebania w zespole kosciota par. pw. A-313 19.12.1983 .
Whniebowziecia NMP

3 Katuszyn Ratusz (d. koszary A-176/121 05.05.1962 .
Katuszyn Poczta A-314 29.12.1983r.
5 Gotebidowka Dwoér A-299 07.06.1983 r.
A-417 08.01.1993r.
Gotebidwka Stajnia w zespole dworskim A-417 08.01.1993 .
7 Gotebidowka Obora (chlewnia) w zespole dworskim A-299 07.06.1983 r.
A-417 08.01.1993r.
Gotebidwka Spichlerz w zespole dworskim A-299 07.06.1983 r.
9 Gotebidowka Stodota w zespole dworskim A-417 08.01.1993r.
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10 Gotebiowka Park w zespole dworskim A-417 08.01.1993r.
11 Milew Kaplica przydrozna 315 29.12.1983r.
12 Sinoteka Dwor | 161/655 09.04.1962 .
13 Sinoteka Dwor Il (patac) 453 21.10.1996r.
14 Sinoteka Kaplica w zespole dworskim 160/654 09.04.1962 .
15 Sinoteka Spichlerz w zespole dworskim 161/655 09.04.1962 .
16 Sinoteka Park w zespole dworskim 172/707 03.05.1962 .

@ Obiekty i obszary wpisane do Rejestru Zabytkow
© Obiekty i obszary ujete do GEZ
Stanowiska archeologiczne ujete w GEZ
I” "7 Granice obrebéw ewidencyjnych

[__] Granice administracyjne gminy Katuszyn

GOLEBIOWKA

Ryc. 2. Zabytki ujete w GEZ w miescie i gminie Katuszyn
Zrédto: opracowanie wtasne

Gmina Katuszyn jest dobrze rozpoznana powierzchniowo, metodami AZP przebadano 100% terenu
gminy. Na obszarze gminy zewidencjonowano 49 stanowisk archeologicznych na 6 obszarach AZP —
obszary ,, Archeologicznego Zdjecia Polski”. Stanowiska archeologiczne wpisane zostaty do gminnej
ewidencji zabytkdw, ich liste prezentuje Tabela 4.

Tabela 4. Stanowiska archeologiczne na terenie gminy Katuszyn

Miejscowos¢
Lp. ! L / Numer obszaru AZP Rodzaj obiektu
lokalizacja
1 Budy Przytockie AZP 57-73/1/7 Wies historyczna
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2 Garczyn Maty AZP 57-73/1/7 1) Slad osadnictwa
2) Osada
3 Garczyn Maty AZP 55-73/2/24 Osada
4 Garczyn Maty AZP 55-73/3/25 Slad osadnictwa
5 Garczyn Maty AZP 55-73/4/26 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
3) Slad osadnictwa
4) Slad osadnictwa
5) Slad osadnictwa
6 Gotebiéwka AZP 58-74/1/49 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
3) Slad osadnictwa
7 Gotebidowka AZP 58-74/2/50 1) Osada
2) Osada
8 Gotebidéwka AZP 58-74/3/51 Slad osadnictwa
9 Katuszyn AZP 57-74/2/1 Punkt osadniczy
10 Katuszyn AZP 57-74/3/2 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
11 Katuszyn AZP 57-74/4/3 Punkt osadniczy
12 Katuszyn AZP 57-74/5/4 Punkt osadniczy
13 Katuszyn AZP 57-74/6/5 Slad osadnictwa
14 Katuszyn AZP 57-74/7/6 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
15 Katuszyn AZP 57-74/8/7 Slad osadnictwa
16 Katuszyn AZP 57-74/9/8 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
17 Katuszyn AZP 57-74/10/9 Punkt osadniczy
18 Katuszyn AZP 57-74/11/10 Punkt osadniczy
19 Katuszyn AZP 57-74/12/11 Punkt osadniczy
20 Katuszyn AZP 57-74/1/29 Znalezisko luzne grota krzemowego
21 Leondéw AZP 57-73/1/11 Wies historyczna
22 Marianka AZP 57-73/1/2 Slad osadnictwa
23 Milew AZP 57-74/2/16 Punkt osadniczy
24 Milew AZP 57-74/3/17 Osada
25 Milew AZP 57-74/1/29 Znalezisko luzne ceramiki
26 Mroczki AZP 56-74/1/23 Slad osadnictwa
27 Mroczki AZP 56-74/2/24 Slad osadnictwa
28 Olszewice AZP 57-74/1/20 Punkt osadniczy
29 Olszewice AZP 57-74/2/26 Slad osadnictwa
30 Olszewice AZP 57-74/3/27 1) Osada
2) Slad osadnictwa
31 Olszewice AZP 57-74/4/28 1) Punkt osadniczy
2) Punkt osadniczy
32 Olszewice AZP 58-74/1/1 Slad osadnictwa
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33 Olszewice AZP 58-74/2/2 1) Slad osadnictwa
2) Osada
34 Olszewice AZP 58-74/3/3 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
35 Olszewice AZP 58-74/4/4 Slad osadnictwa
36 Szymony AZP 57-74/1/21 1) Punkt osadniczy
2) Punkt osadniczy
37 Szymony AZP 57-74/2/22 Slad osadnictwa
38 Szymony AZP 57-74/3/23 Punkt osadniczy
39 Patok AZP 57-74/1/24 Punkt osadniczy
40 Patok AZP 57-74/2/25 1) Punkt osadniczy
2) Punkt osadniczy
41 Przytoka AZP 57-73/1/13 Wies historyczna i folwark
42 Przytoka AZP 57-73/2/16 Slad osadnictwa
43 Ryczotek AZP 57-73/1/14 Wies$ historyczna (osada mtyriska)
44 Ryczotek AZP 57-73/2/17 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
45 Trzebucza AZP 57-74/1/14 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
3) Osada
4) Osada
46 Trzebucza AZP 57-74/2/15 1) Punkt osadniczy
2) Slad osadnictwa
47 Wity AZP 57-74/1/12 Punkt osadniczy
48 Wity AZP 57-74/2/13 1) Slad osadnictwa
2) Slad osadnictwa
49 Zimnowoda AZP 56-74/1/6 Cmentarzysko ciatopalne

Zrédto: opracowanie na podstawie danych z UM w Katuszynie.

Parametry zabudowy okreslone w gminnym katalogu stref planistycznych dla stref, w sasiedztwie
obiektéw i obszaréw wpisanych do rejestru zabytkow, zostaty ustalone na podstawie obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub istniejgcego zagospodarowania tego
obszaru.

Strefy planistyczne umozliwiajgce realizacje nowej zabudowy, zostaty wyznaczone z uwzglednieniem
lokalizacji pozostatych obiektéw ujetych w GEZ oraz wskazanych stanowisk archeologicznych, w sposéb
maksymalizujgcy zapewnienie ochrony dziedzictwa archeologicznego.

POG Katuszyn nie wyznacza stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy na obszarach
stanowisk archeologicznych, z wyjgtkiem obszaréw juz zabudowanych lub wskazanych do zabudowy w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Potozenie zabytkdéw objetych formami ochrony w odniesieniu do wyznaczonych w POG stref
planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy przedstawiono w czesci graficznej uzasadnienia
planu ogdlnego.

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

Na obszarze gminy Katuszyn wystepujg uzytki rolne klasy Ill, ktére podlegajg ochronie na podstawie
obowigzujgcych przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. tgczna powierzchnia tych gruntéw
wynosi 434 ha, na co sktadajg sie:
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e 287 ha —uzytki Rlllb - zlokalizowane gtéwnie w Sinotece i Mroczkach,

e 87 ha — uzytki Rllla — potozone w réznych czesciach gminy, najwieksze skupisko w Sinotece,
Piotrowinie, Mroczkach, Milewie, Falbogach, Wasach, Garczynie Matym i Zimnowodzie,

e 30 ha — uzytki LIll - wystepujgce przede wszystkim w Sinotece, Piotrowinie, Falbogach i
Zimnowodzie,

e 26 ha — uzytki Pslll — potozone gtéwnie w Falbogach, Mroczkach, Szymonach oraz Garczynie
Matym i Zimnowodzie,

e 2,6 ha— uzytki LIl - zlokalizowane w Sinotece.

Uzytki rolne podlegajace ochronie prawnej

GARCZYNMALY

: Gleby organiczne

I taki |l klasy bonitacyjnej
taki Ill klasy bonitacyjnej

| Pastwiska Il klasy bonitacyjnej

Lasy
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I Grunty orne llla klasy bonitacyjnej
I Grunty orne lllb klasy bonitacyjnej

] Granice administracyjne gminy Katuszyn

Ryc. 3. Chronione grunty rolne i lesne w planie ogdlnym

Na mocy ustawy o ochronie gruntdw rolnych i lesnych ochronie podlegajg réwniez gleby organiczne.
Na terenie gminy (w czesci wiejskiej) wystepujg one w postaci gleb torfowych, murszowych i mutowo-
torfowych o tgcznej powierzchni niespetna 800 ha. Zlokalizowane sg w réznych czesciach gminy,
gtéwnie na zachdd, potudnie i wschéd od miasta Katuszyna. Cze$ciowo wystepujg one na wskazanych
wyzej gruntach Il i Il klasy. Ochronie przed zmiang przeznaczenia podlegajg takze tereny lesne
wystepujace licznie we wschodniej i pédtnocnej czesci gminy.

Tereny lesne stanowia ok. 19,5% ogolnej powierzchni gminy. Dominujacy udziat majg lasy bedace
wtasnoscig prywatng (ponad 99%). Lasy na terenie gminy Katuszyn wystepujg nierbwnomiernie,
gtéwnie we wschodniej czesci gminy oraz rozciggajg sie w kierunku pétnocno-zachodnim. Zachodni
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obszar gminy — miejscowosci Ryczotek, Leondw, Przytoka oraz najbardziej potnocny fragment w
okolicach miejscowosci Garczyn Maty, Garczyn Duzy i Zimnowoda sg terenami o niskiej lesistosci. Lasy,
celem ochrony wtgczono do strefy SO.

Lokalizacje uzytkdw rolnych klasy Ill, gruntéw organicznych oraz laséw przedstawiono na Ryc. nr 6.

POG Katuszyn nie wyznacza stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy niezwigzanej z
rolnictwem na obszarach uzytkéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych.

2.4.9. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna

W Katuszynie funkcjonuje Publiczna Szkota Podstawowa z placowks filialng w Chroscicach (oddziaty
przedszkolne), przedszkole publiczne oraz ztobek gminny. Placowki te w petni zaspokajajg potrzeby
oswiatowe mieszkancéw miasta i gminy na poziomie podstawowym.

Dom kultury w Katuszynie, swietlice wiejskie zlokalizowane w miejscowosciach: Milew, Patok, Nowe
Groszki, Mroczki, Zimnowoda, Garczyn Duzy, Sinoteka, Gotebidéwka, Olszewice, Falbogi, Leonéw oraz
Biblioteka Publiczna w Katuszynie sg miejscami realizowania aktywnos$¢ spotecznosci lokalnej w
realizacji funkcji kulturalnych.

Podstawowg opieke lekarskg dla mieszkarncéw gminy zapewnia SP ZOZ Przychodnia Opieki Zdrowotnej
w Katuszynie.

Dziatania z zakresu pomocy spotecznej wykonuje Osrodek Pomocy Spotecznej w Katuszynie.

Instytucjami odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo ludnosci i jej mienia, ktore znajdujg sie na terenie
miasta i gminy. Sg to: Posterunek Policji w Katuszynie oraz siedem jednostek Ochotniczych Strazy
Pozarnych w nastepujacych miejscowosciach: Katuszyn, Falbogi, Nowe Groszki, Gotebidwka, Olszewice,
Sinoteka, Zimnowoda.

Wazny dla spotecznosci lokalnej kosciot rzymskokatolicki znajduje sie we Katuszynie (pw.
Whniebowziecia NMP).

Sprawy administracyjne, mieszkaricy gminy moga zatatwia¢ w urzedzie gminy zlokalizowanym w
Katuszynie.

Na obszarach lokalizacji ww. obiektow POG wyznacza strefy planistyczne oraz ustala parametry
zabudowy, ktére umozliwig kontynuowanie prowadzenia przez nie dziatalnosci w dotychczasowej
formie.

W Katuszynie znajdujg sie czynny cmentarz parafialny. Dla obszaru tego ustalono strefe SC.

Na terenie gminy Katuszyn nie planuje sie realizacji nowych obiektdw infrastruktury spotecznej.

Infrastruktura transportowa

Uktad drég publicznych gminy Katuszyn tworzy 166,8 km drdg, w tym:
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e 24,9 km drogi krajowe, w tym autostrada A2 — 11,05 km;
e 0,5 km droga wojewddzka;

e 46,9 km drég powiatowych, w tym miejskich 10,7 km;

e 77,3 km drég gminnych.

Pod wzgledem funkcjonalnym w ukfadzie drogowym wyréznia sie drogi stuzgce potgczeniom
ponadlokalnym, tzn. innym niz tylko potrzebom komunikacyjnym miasta i gminy, sg to autostrada,
droga krajowa nr 92, droga wojewddzka nr 697 i drogi powiatowe oraz drogi o znaczeniu lokalnym,
obstugujgce miejscowe potrzeby komunikacyjne, do ktdrych zaliczajg sie krétkie odcinki niektorych
drég powiatowych, drogi gminne oraz drogi wewnetrzne.

Przez teren gminy przechodzi droga krajowa nr 92 o przebiegu Rzepin — Siedlce - Terespol, stanowigca
jedno z najwazniejszych potgczen w kraju na linii wschdd — zachéd. Droga ta biegnie ,,rownolegle” do
autostrady A2.

W stanie istniejgcym droga krajowa nr 92 jest drogg klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego. Droga ta
petniistotng role w obstudze ruchu zewnetrznego i wewnetrznego we wschodniej czesci wojewddztwa,
zapewnia czes$¢ najwazniejszych powigzan zewnetrznych gminy, w tym z Warszawg i Siedlcami. Droga
nr 92 od chwili oddania autostrady nie jest juz tak bardzo obcigzona ruchem. Brak jest aktualnych
danych o natezeniu ruchu po otwarciu autostrady. Droga posiada na czesci swojej dtugosci
wystarczajgce parametry techniczne w zakresie szerokosci jezdni i pasa drogowego. Mankamentami sg
duzy zakres obstugi zagospodarowania na odcinkach zabudowy (m. Katuszyn).

Najwazniejszg drogg przecinajaca gmine Katuszyn jest autostrada A2, przy ktérej zlokalizowane sg dwa
wezty obstugujgce gmine ,Katuszyn” i ,Groszki”.

Droga wojewddzka nr 697 jest drogg klasy gtéwnej. Droga ta petni istotng role w obstudze ruchu
zewnetrznego i wewnetrznego we wschodniej czesci wojewddztwa, zapewnia cze$é najwazniejszych
powigzan zewnetrznych gminy, w tym z Wegrowem.

W dalszej kolejnosci dla powigzan zewnetrznych, ale takze i wewnetrznych gminy istotne s3g drogi
powiatowe:

e nr2226W Jakubow — Wisniew — Kluki. Klasy technicznej ,,.Z2” (zbiorcza) realizuje powigzania
potnocnej czesci gminy z gming Jakubow;

e nr2231W - Latowicz — Katuszyn. Klasy technicznej ,Z” (zbiorcza) realizuje powigzania z
gminami Mrozy i Latowicz;

e nr2247W Katuszyn — Roguszyn. Klasy technicznej ,,Z” (zbiorcza) realizuje powigzania z
gminami Wierzbno i Korytnica;

e nr 2249W Katuszyn — Czarnogtow — Wisniew. Klasy technicznej ,,Z2” (zbiorcza) realizuje
powigzania z pd. — wsch. Rejonem gminy Dobre i pn — wsch. gm. Jakubodw;

e nr 2250W Katuszyn — Jakuboéw. Klasy technicznej, Z” (zbiorcza) realizuje powigzania z gming
Jakubow;

e nr2251W Katuszyn — Milew — Falbogi. Klasy technicznej ,Z” (zbiorcza) realizuje powigzania
wewnatrzgminne;

e nr2252W Milew — Kozki klasy technicznej ,,Z” (zbiorcza) realizuje powigzania z potudniowg
czescig gminy Grebkéw;

e 2254W Groszki Stare — Skruda — Grodzisk. Klasy technicznej ,Z2” (zbiorcza) realizuje
powigzania z gming Mrozy;
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Wszystkie drogi powiatowe oprécz wymienionych funkcji prowadzg bezposrednig obstuge przylegtego
zagospodarowania. Na terenie miasta Katuszyn i wiekszych miejscowosci petnig funkcje uliczne. W
miescie Katuszyn kategorie powiatowa posiadajg nastepujgce ulice: Wojska Polskiego, 1-go Maja,
Mostowa, Zawoda, Chopina, Martyrologii, Barlickiego, Plac Kilinskiego.

Pozostate drogi powiatowe zapewniajg potgczenia zewnetrzne o drugorzednym znaczeniu oraz
powigzania wewnetrzne w gminie. Nalezg do nich nastepujace drogi:

o nr4247W Cierpieta — Garczyn Duzy. Klasy technicznej ,L” (lokalna) realizuje powigzania
potnocnej czesci gminy z gming Wierzbno;

o nr 2248W Kluki — Wasy. Klasy technicznej , l” (lokalna);

e nr 2253W Groszki Stare — Sinoteka — Trzebucza klasy technicznej ,L” (lokalna) realizuje
powigzania z potudniowg czescig gminy Grebkdw.

Drogi gminne, w tym ulice miejskie posiadajg parametry witasciwe dla drég klas lokalnych (L) i
dojazdowych (D).

Drogi krajowe, wojewddzka i powiatowe wskazano w planie ogélnym, zgodnie z przepisami ustalajgc
dla nich strefe komunikacyjng (SK).

Obecny system transportowy gminy dos¢ dobrze zaspakaja podstawowe potrzeby komunikacyjne
mieszkancéw i gospodarki i nie wymaga rozbudowy o nowe elementy znaczenia podstawowego.

POG Katuszyn wyznacza strefe komunikacyjng oraz pozostate strefy planistyczne z uwzglednieniem
lokalizacji, stanu oraz rangi istniejgcej infrastruktury transportowej. Uwzglednienie infrastruktury
transportowej w podziale obszaru gminy Katuszyn na strefy planistyczne zapewnia mozliwosci
przestrzenne dostosowania tej infrastruktury do potrzeb wynikajgcych z przepiséw branzowych oraz
oczekiwan mieszkaicow gminy.

2.4.10. Infrastruktura techniczna
Gospodarka wodno-sciekowa
Zaopatrzenie w wode

W miescie i gminie Katuszyn system zaopatrzenia w wode do celéw komunalnych bazuje na trzech
stacjach ujmowania i uzdatniania wody, z czwartorzedowego poziomu wodonosnego. Ujecia te
znajdujg sie w Katuszynie, Sinotece i Garczynie Duzym. Kazde z nich sktada sie z dwdch studni
gtebinowych. Dla ujecia w Katuszynie ustanowiono strefe ochrony posredniej.

Schemat sieci wodociggowej zaprezentowano na Ryc. 4.
Sie¢ wodociggowa

Sie¢ wodociggowa obstuguje wszystkie wsie gminy Katuszyn oraz miasto. W 2024 roku przytacza
wodociggowe posiadato 96% wszystkich budynkéw mieszkalnych w gminie. Dtugosé sieci
wodociggowej wynosi 91 km. Gmina Katuszyn jest samowystarczalna, w zakresie zaopatrzenia w wode.
W 2024 roku 96,1% ludnosci korzystato z sieci wodociggowe;.
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Ryc. 4. Schemat sieci wodociggowej

Oczyszczanie i odprowadzanie Sciekdw

Catkowita dtugos¢ czynnej sieci kanalizacji sanitarnej wynosi 20,3 km. W 2024 roku 45,6 % mieszkaricow
miasta i gminy miato dostep do sieci kanalizacyjnej. Gospodarka $ciekowa na obszarach
nieskanalizowanych prowadzona jest w oparciu o bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekte oraz
przydomowe oczyszczalnie Sciekow.

Oczyszczalnia sciekdw zlokalizowana jest w Olszewicach. W POG ustalono dla niej strefe SI.

Schemat sieci kanalizacyjnej zaprezentowano na Ryc. 5.
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Ryc. 5. Schemat sieci kanalizacyjnej

Elektroenergetyka
Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne najwyzszych napiec¢ i wysokiego napiecia
bedace czescig krajowego systemu przesytowego w skfad, ktérego wchodzi:

odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Kozienice-Stanistawdw z pasem technologicznym o
szerokosci 70 m (po 35 metréw w obie strony od osi linii),

odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Narew-Siedlce Ujrzanéw z pasem technologicznym o
szerokosci 70 m (po 35 metréw w obie strony od osi linii),

odcinek dwutorowy linii 400 kV relacji Narew-Siedlce Ujrzandw, Siedlce Ujrzandw-
Stanistawdw z pasem technologicznym o szerokosci 70 m (po 35 metréow w obie strony od osi
linii),

odcinek dwutorowy linii 400 kV relacji Siedlce Ujrzanéw-Stanistawodw, Kozienice-Stanistawdw
z pasem technologicznym o szerokosci 70 m (po 35 metréw w obie strony od osi linii),
odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Siedlce Ujrzanéw -Stanistawdw z pasem
technologicznym o szerokosci 70 m (po 35 metréw w obie strony od osi linii).
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Dodatkowo przez tereny wiejskie gminy Katuszyn przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV Mitosna
— Minsk Mazowiecki — Mrozy — Kotun — Siedlce-Ujrzandw.

W planie ogdélny dla terenéw pod liniami najwyziszych napie¢ i wysokiego napiecia, zgodnie z
whnioskiem, ustalono strefy SO lub SR.

Sie¢ linii sredniego napiecia jest spieta, jej odcinki wyprowadzane sg poza gmine i zasilaja sasiednie
takze miejscowosci. Sieci, w przewazajgcej mierze napowietrzne, doprowadzajg napiecie do stacji
transformatorowych, w ktérych nastepuje obnizenie napiecia $redniego do wartosci 0,4 kV (napiecie
sieci konsumpcyjnej i oswietleniowej). Stacje transformatorowe na terenie miasta i gminy w
zdecydowanej wiekszosci sg wolnostojgce, stupowe, w wykonaniu prefabrykowanym. Istniejgcy system
zasilania gminy Katuszyn liniami 15 kV zapewnia zaopatrzenie w energie elektryczng z mozliwoscig
zwiekszenia zapotrzebowania.

Zaopatrzenie w gaz

Przez teren gminy (miejscowosci Garczyn Duzy i Zimnowoda) przebiega gazocigg tranzytowy bedacy
elementem systemu gazowego wysokiego ci$nienia, gazocigg ponadregionalny DN 700 Rembelszczyzna
— Hotowczyce. Na trasie przebiegu gazociggu ustalono strefy SO lub SR.

Na terenie miasta i gminy Katuszyn dtugos¢ czynnej sieci gazowej wynosi zaledwie 7,8 km. Gaz ziemny
dociera do miasta oraz do czesci wsi Olszewice. Zapotrzebowanie na gaz w pozostatych
miejscowosciach zaspokajane jest z butli lub zbiornikbw napetnianych przez komercyjnych,
wyspecjalizowanych dystrybutorow.

Gospodarka odpadami

Wymagania w zakresie utrzymania czystosci i porzadku na terenie nieruchomosci potozonych w gminie
Katuszyn okresla ,,Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy Katuszyn” przyjety
uchwatg nr XXXIX/345/2023 Rady Gminy Katuszyn w dniu 6 listopada 2023 r.

Na terenie gminy Katuszyn jest prowadzona zorganizowana, selektywna zbidrka odpadéw
komunalnych.

Odbiér odpadéw odbywa sie na podstawie indywidualnych umoéw spisanych z osobami fizycznymi,
podmiotami gospodarczymi oraz instytucjami funkcjonujgcymi na terenie gminy.

Gmina Katuszyn nie posiada wtasnego czynnego sktadowiska odpadéw komunalnych.

POG Katuszyn wyznacza strefe planistyczng dedykowang dla lokalizacji Punktu Selektywnej Zbiérki
Odpadéw — Sl w Olszewicach.

POG Katuszyn wyznacza strefy planistyczne umozliwiajgce realizacje zabudowy z uwzglednieniem
lokalizacji ww. elementdéw infrastruktury techniczne;j.

2.4.11. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego zostat przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Mazowieckiego uchwatg nr 48/24 w dniu 26 marca 2024 r.
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Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego identyfikuje nastepujace typy krajobrazéw na
obszarze gminy Katuszyn, co zaprezentowano na Ryc. nr 6:

krajobraz bagienno-tgkowy, gtéwnie bezlesny - zlokalizowany gtéwnie w pétnocnej i zachodniej

czesci gminy, dolinach rzek Gawroniec i Rzgdza,

krajobraz lesny - obecny w wiekszych skupiskach na obszarze catej gminy w czesci wiejskiej,

krajobraz wiejski - obecny w réznym stopniu na obszarze catej gminy,

krajobraz miejski - obejmujgcy teren miasta Katuszyn,

krajobraz gérniczy — zlokalizowany w zachodniej czesci gminy, w granicach sotectwa Przytoka,

na terenie zwirowni,

krajobraz komunikacyjny - zwigzany z autostradg A2.
- g . o

GARCZYN:MALY

Typy zidentyfikowanego krajobrazu
I Bagienno-fakowy - gtéwnie bezlesny
I Leény

[ Wiejski

B Miejski

B Gorniczy

I Komunikacyjny

Granice obrebow ewidencyjnych

; ] Granice administracyjne gminy Katuszyn
) e ," : | w

e i,
P ~

Ryc.

Ryc. 6: Rozmieszczenie zidentyfikowanych typow krajobrazéw

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego

Na obszarze gminy Katuszyn nie wskazano krajobrazéw priorytetowych.

2.4.12. Whioski z opracowania ekofizjograficznego

Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu ogdlnego miasta i gminy Katuszyn przygotowano w

2025 .
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Ryc. 7. Zatqcznik graficzny do opracowania ekofizjograficznego przygotowanego na potrzeby POG miasta i gminy Katuszyn

W dokumencie tym nie wskazano obszaréw do ustanowienia form ochrony przyrody.

W dokumencie tym wskazano:
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e  Obszary rozwoju osadnictwa;

e Obszary cenne przyrodniczo;

e Obszary cenne rolniczo;

e Obszary rozwoju funkcji sktadowo-magazynowe;j i przemystowej;
e  Obszary rozwoju OZE;

e Obszary eksploatacji surowcow.

Plan ogdlny dostosowuje podziat na strefy planistyczne do uwarunkowan ekofizjograficznych
zawartych w ww. opracowaniu,

3. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W MIESCIE |
GMINIE KAtUSZYN
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono facznie dla miasta i terenéw wiejskich

zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu POG tj.:

PUM,
ZAP = Mza -
P2o

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo — 0znacza prognozowana liczbe mieszkaricdw gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
P>, — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkarh w gminie na jednego mieszkanca.

M,o— prognozowana liczba mieszkancow powiekszona o 5%

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkancéw miasta i gminy Katuszyn (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 — Tabela 4)
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny przyjeto dane wynikajgce z ww. prognozy
demograficznej dla miasta i gminy Katuszyn, a nastepnie powiekszono jg o 5%.

Tabela 4: Prognozowana tgczna liczba ludnosci w miescie i gminie Katuszyn obejmujgca najblizsze 20 lat (2025 r-2044 r.)

Rok 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034

Liczba

. . . 5382 | 5325 | 5284 | 5248 | 5208 | 5156 | 5096 | 5035 | 4973 | 4902
mieszkancow

Rok 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043 | 2044

Liczba
mieszkancow
Zrédto: Dane z GUS, dostep w dniu 10.10.2025 r.

4842 | 4775 | 4707 | 4631 | 4562 | 4492 | 4426 | 4362 | 4301 | 4240
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Wykres 1: Prognozowana liczba ludnosci w miescie i gminie Katuszyn obejmujgca najblizsze 20 lat (2025 r-2044 r.)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, dostep w dniu 10.10.2025 r.

Uwzgledniajgc przedstawiong powyzej prognoze demograficzng oraz powiekszajac jej wartosé o 5%
(zgodnie z algorytmem wskazanym w rozporzadzeniu POG) w 2044 roku (tj. za 20 lat liczac od roku,
ktdrego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkaricéw gminy udostepnione przez
statystyke publiczng) obszar miasta i gminy Katuszyn zamieszkiwac bedzie:

Mgz = 4240 x 1,05 = 4452,00

PUMp— tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie

Zgodnie z najnowszymi danymi z GUS tj. za rok 2024, taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie
Katuszyn wynosita 173 838 m? 2,

PUM, = 173 838 m?

P,o— prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca w gminie miejsko-wiejskiej
Katuszyn obliczono zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu POG tj.:

on = 3P0 - 2P.10
gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkarh w gminie na jednego mieszkanca, zgodnie z najnowszymi danymi
GUS (za rok 2024), wynosi 31,7 m?/os.

P_10 - powierzchnia uzytkowa mieszkarh w gminie na jednego mieszkarca, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane (za rok 2014), zgodnie z GUS, wynosi 27,0 m?/os.

Po podstawieniu powyzszych wartos$ci do wyzej wskazanego wzoru, wykonano nastepujace
obliczenie:

P2 =3x31,7-2x27,0=95,1-54,0 = 41,10 m?/os.

2 Dane GUS, dostep 10.10.2025 r.

34



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — cze$¢ tekstowa

Uwzgledniajgc powyzsze dane oraz wykonane obliczenia, zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie Katuszyn wynosi:

173 838 m?
41,10 m?/osobe

ZAP =4452,00 oséb - =4452,00 os6b —4229,66 0s6b = 222,34 oséb

Jednakze § 3 ust. 9 pkt 1 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 wypiséw i wyryséow (Dz. Urz. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), dopuszcza, w
przypadku, gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe obliczone wedtug powyzszych wzoréw wynosi
mniej niz 1000 w gminie, w ktdrej liczba mieszkaricdéw wynosi nie mniej niz 5000, przyjecie, ze wynosi
1000.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe w gminie miejsko-wiejskiej Katuszyn wynosi 1000 osdb.

4. OBOWIAZUJACE MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY, W TYM OBSZARY, DLA KTORYCH OKRESLONO
PRZEZNACZENIE UMOZLIWIAJACE REALIZACJE FUNKCJI MIESZKANIOWE)

Na obszarze miasta i gminy Katuszyn obowigzujg nastepujgce plany miejscowe:

e uchwata nr XXIX/171/96 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 16 listopada 1996 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn w
czesci dotyczacej wsi Ryczotek;

e uchwata nr XXXI/184/97 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 15 lutego 1997 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wélka Katuska,
gm. Katuszyn;

e uchwata nr VIIlI/52/99 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 17 kwietnia 1999 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn - teren zabudowy
zagrodowej we wsi Olszewice gm. Katuszyn;

e uchwala nr XXIV/155/2000 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 28 grudnia 2000 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn;

e uchwala nr XXXVI11/233/02 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 6 sierpnia 2002 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn

e uchwala nr XXXVI11/234/02 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 6 sierpnia 2002 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn

e uchwala nr XXXVI11/235/02 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 6 sierpnia 2002 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn

e uchwala nr XL/245/02 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 30 wrzesnia 2002 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn

e uchwalanrIV/19/02 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 30 grudnia 2002 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Katuszyn

e uchwala nr XVI/106/2012 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 24 pazdziernika 2012 roku w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Katuszyn w obszarze A;

e uchwala nr XX11/189/2013 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 27 wrzes$nia 2013 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla potrzeb przeprowadzenia linii
energetycznej 400kV Mitosna — Ujrzandw przez teren Gminy Katuszyn;
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e uchwala nr XXIl/190/2013 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 27 wrze$nia 2013 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Katuszyn w obszarze B;

e uchwala nrXXVII/254/2021 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 29 grudnia 2021 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Katuszyn dla obszaru zabudowy
przemystowej i przemystowo — ustugowej;

e uchwala nr XXXIX/348/2023 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 21 listopada 2023 roku w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Katuszyn dla obszaru
zabudowy wielorodzinnej;

e uchwala nr 111/18/2024 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 27 czerwca 2024 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ewidencyjnych nr 2575 i
4117/1 w Katuszynie;

e uchwala nr 111/19/2024 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 27 czerwca 2024 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ewidencyjnych nr 3235/1,
3235/3,3232/1, 3232/2, 3233/3 w Katuszynie;

e uchwala nr VIII/66/2025 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 26 lutego 2025 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Katuszyn w obszarze A;

e uchwala nr 1X/67/2025 Rady Miejskiej w Katuszynie z dnia 1 kwietnia 2025 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendw wiejskich na terenie
gminy Katuszyn.

founy poje
MARIAWROE weris
Prace projektome | rticzne: Karol Zhewsh

Ryc. 8. Studium uwarunkowarn i kierunkdw zaospodarowania przestrzennego miasta i gminy Katuszyn. Kierunki - miasto
Katuszyn

Obszar catego miasta objety jest obowigzujagcym planem miejscowym, ktéry wskazuje duze ilosci
terendw na cele mieszkaniowe. Znaczna ich cze$¢, pomimo obowigzywania planu przez kilkanascie lat
i dynamicznego rozwoju miasta nadal nie zostata zabudowana. W studium uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Katuszyn uchwalonym w 2021 r. utrzymano uktad
osadniczy obowigzujgcy od 2012 r., co prezentuje Rycina 8.

W 2025 r. uchwalono plan dla terenéw wiejskich, ktorego celem byto dostosowywanie planéw
miejscowych do polityki przestrzennej zapisanej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Dostosowanie to polegato na zmianie przeznaczenia terenu na
zabudowe mieszkaniowg z dopuszczeniem ustug na wszystkich terenach oznaczonych w studium
symbolem M1, M2. (Ryc. 9).

=

Ryc. 9. Studium uwarunkowan i kierunkdw zaospodarowania przestrzennego miasta i gminy Katuszyn. Kierunki - gmina
Katuszyn

W miejscach za$, gdzie wystepujg grunty chronione ustalono mozliwosé realizacji zabudowy
zagrodowej lub ustalono funkcje rolnicza. W konsekwenc;ji ilos¢ terenéw wskazanych do zabudowy na
cele mieszkalne wzrosta kilkukrotnie.

Rozmieszczenie przestrzenne terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego wraz z uproszczonym oznaczaniem funkcji przedstawiono na Ryc. 10.
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Zasieg terenow dopuszczajacych zabudowe
w obowiazujacych mpzp

I Tereny zabudowy mieszkaniowe;

Tereny zabudowy przemystowo-
= sktadowej

1 Tereny zabudowy ustugowej

M1 Zasieg terenéw zabudowanych

s e
NOWE "
Ggosz?ﬁ A

S )

Ryc. 1. Zasiegi terendw dopuszczajgcych zabudowe w obowiqzujgcych planach miejscowych na tle terendw zabudowanych.

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne

5. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY
5.1. Strefy planistyczne

Plan ogodlny ustala podziat obszaru gminy Katuszyn na nastepujace strefy planistyczne (lista
dopuszczalnych stref planistycznych jest Scisle wskazana w art. 13c ust. 1 upzp):

1. SW —strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng,
2. SJ—strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,
3. SZ-strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowsa,

4. SU - strefa ustugowa,

5. SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,

6. SP —strefa gospodarcza,

7. SR —strefa produkcji rolniczej,
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8. Sl -—strefa infrastrukturalna,
9. SN —strefa zieleni i rekreacji,
10. SC — strefa cmentarzy,

11. SG - strefa gdérnictwa,

12. SO — strefa otwarta,

13. SK —strefa komunikacyjna.

Dla kazdej z wymienionych stref planistycznych okreslono wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw rozporzadzenia POG.

Dla stref planistycznych okreslono obowigzkowo wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.

Dla poszczegdlnych stref okreslono rdwniez profile dodatkowe.

Wyznaczajagc wymienione strefy planistyczne wraz z ich charakterystyka (gminny katalog stref
planistycznych) uwzgledniono przede wszystkim:

e obszary, dla ktédrych w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

e obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, o ile je wyznaczono

e obszary istniejacej, rozproszonej zabudowy mieszkaniowe;j,

e obliczone zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg oraz

e otrzymane wnioski i uwagi dotyczgce prowadzonej procedury planistycznej.

Lokalizacja przestrzenna stref planistycznych wraz z ich charakterystyka, zapisana jest w postaci
elektronicznej, w formie ustandaryzowanych danych przestrzennych (stanowigcych zatgcznik do
uchwaty przyjmujacej POG).

Rozmieszczenie poszczegdlnych stref planistycznych POG na obszarze miasta i gminy Katuszyn
prezentuje czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdélnego.

5.2.Gminne standardy urbanistyczne

5.2.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zostata wskazana na terenach
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wskazanej w planie miejscowym na terenie miasta
i w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy w Gotebidwce i Sinotece. Ustalone parametry
zagospodarowania terenu, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych zgodne sg ze stanem
istniejgcym. Gmina nie przewiduje wskazywania nowych stref SW, poza juz zabudowanymi i
wykorzystywanymi na ten cel.

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
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maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.
nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] sl
zabudowy IR AL czynnej [%]
1SW 1,2 60 17 30
2SW, 3SW
5SW-9SW 1,2 60 16 30
4SW 1,5 60 16 30

5.2.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng zostata ustalona na terenach
wskazanych w planach miejscowych zarédwno w miescie, jak i na terenach wiejskich oraz w mniejszym
stopniu na terenach istniejgcej lub planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach
obszaréw uzupetnienia zabudowy. Do ww. stref zakwalifikowano takze tereny ustug zlokalizowane
posréd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng w kilku przypadkach wskazano na terenach istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, poza obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obszarami objetymi
planami miejscowymi, uwzgledniajac aktualne uwarunkowania i zachowujgc stan istniejgcy zabudowy
na terenach wiejskich gminy Katuszyn. Ustalone parametry zagospodarowania terenu, w ramach
gminnych standardéw urbanistycznych, stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni

urzgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd

maks. ok min. udziat
nr strefy . nadziemna” udziat POV‘-/- gzﬁzg\x&[m] biolzmiz-znie
intensywnos¢ e Y o giC .
zabudowy ynnej [%]
1SJ - 28S)
30S)-1128)
140SJ -1518)
154SJ-157S) 0,6 40 12 50
113SJ-13SJ
133SJ-138SJ,
152S) 1,0 40 13 30
153SJ 1,0 40 6 50

profil dodatkowy:

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

wod
maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy I — udziat pow. zabudowy [m] e e
zabudowy ZEIRLE TR B czynnej [%]
29SJ 0,6 40 12 50
1325, 1395) 1,0 40 13 30
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5.2.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg zostata wskazana na terenach objetymi planami
miejscowymi. Wyznaczono jg takze w ramach istniejacej lub planowanej zabudowy o funkcji
mieszkalnej w obrebie zabudowy zagrodowej, w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy we wsiach
Garczyn Maty, Sinoteka, Zimnowoda. Do ww. stref zakwalifikowano takze tereny ustug zlokalizowane
posréd zabudowy zagrodowe]. Ponadto strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg wskazano na
terenach istniejgcej, rozproszonej zabudowy zagrodowej poza obszarami uzupetnienia zabudowy
Ustalone parametry zagospodarowania terenu, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych,
stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach
planistycznych, potwierdzonych inwentaryzacjg urbanistyczna.

profil podstawowy:
teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi

rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy e eds ;:;ﬁ;’x;"t%] zabudowy [m] bIO|OgIC.ZI;\Ie
zabudowy czynnej [%]
1Sz - 77SZ
79SZ - 8552
9157 - 12652 0,5 30 14 40
78SZ
865Z - 90SZ 1,0 30 14 40

5.2.4. Strefa ustugowa

Strefa ustugowa zostata wyznaczona na obszarach istniejgcej lub planowanej zabudowy ustugowej.
Znajdujg sie tu miedzy innymi tereny miejskie, na ktérych dziatalno$é prowadza instytucje publiczne.
Wyznaczono takze duze strefy ustugowe w rejonie weztéw autostradowych. Ustalenia gminnych
standardédw urbanistycznych sg kontynuacja polityki przestrzennej gminy, zapisanej w
dotychczasowych dokumentach planistycznych, potwierdzonych inwentaryzacjg urbanistyczna.

profil podstawowy:
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wadd

maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.
nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] e e
zabudowy EIEyba czynnej [%]
10SU 1,2 70 16 30
19SU 1 70 20 50
23SU 0,8 70 16 50
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maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.
nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] sl
zabudowy zabudowy [%] czynnej [%]
24SU 0,6 50 14 50
29SU 0,6 50 14 50

profil dodatkowy:

teren sktaddw i magazyndw, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdéd

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] biologicznie
zabudowy el czynnej [%]
1SU 0,8 70 20 30
25U 0.8 70 20 0
3SU 0,8 70 16 30
4sU 0,8 70 16 30
55U 0,8 70 16 30
65U 15 75 16 20
75U 15 70 16 0
8sU 0,8 70 16 0
ENY 1,5 70 16 30
115U 1,2 70 16 30
125U 1,5 70 16 30
13SU 1,5 70 16 30
155U 15 70 16 20
165U 15 70 16 0
175U 15 70 16 0
18SU 1 70 16 30
20SU 1,2 70 16 30
215U 1,5 70 16 30
225U 0,8 50 16 20
265U 0,8 70 20 20
275U 0,8 70 16 20
285U 0,8 70 16 20
305U 0,8 70 16 20
31SU 0,8 70 16 30
325U 0,8 70 16 30
345U 0,8 70 16 30
355U 0,8 70 20 20
365U 0,8 70 20 20
375U 0,8 70 20 20
385U 0,8 70 16 20
39sSU 0,8 70 16 30
40SU 0,8 70 20 30
415U 0,8 70 16 30
425U 0,8 70 20 20
145U 2 70 16 T
335U 0.8 70 e 20
435U 0,8 70 20 20
445U 0,8 70 20 30
455U 0,8 70 20 30
465U 0,8 70 20 30
475U 15 75 e 20
485U 2,4 75 0 20
495U 0,8 70 o 20
505U 0,8 70 . 20
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maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.
nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] sl
zabudowy IR ] czynnej [%]
51SU 0,8 70 20 30
54SU 0,8 70 20 30

5.2.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Strefa handlu wielkopowierzchniowego zostata wskazana na wniosek wiascicieli terenu w Ryczotku,
Olszewicach, Katuszynie i Chroscicach. Poza jednym terenem wszystkie te obszary sg niezabudowane.

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni

urzgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

profil dodatkowy:
teren ustug, teren sktadéw i magazynow, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd

maks. min. udziat
nadziemna ELS maks. wys. RCW

nr strefy T udziat pow. zabudowy [m] biologicznie

e zabudowy [%] czynnej [%]
1SH, 3SH-5SH 2 70 15 30
2SH 2 70 20 30

5.2.6. Strefa gospodarcza

Strefa gospodarcza zostata wyznaczona na obszarach istniejgcej lub planowanej zabudowy
produkcyjnej, produkcyjno-ustugowej, w tym wskazanej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone parametry zagospodarowania terenu, w ramach gminnych standardéw
urbanistycznych, odpowiadajg istniejgcemu zagospodarowaniu terenéw gminy o przedmiotowej
funkcji, potwierdzonych inwentaryzacjg urbanistyczna.

profil podstawowy:
teren produkgcji, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.

nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] e

zabudowy EIEyba czynnej [%]
1SP 1,5 70 40 15
2SP 0’8 70 16 20
3SP 0,8 70 20 20
4Sp 1,5 70 16 20
5SP 1,5 70 16 20
13SP 1,5 70 30 15
6SP 1,5 70 40 15
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maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.

nr strefy e udziat pow. zabudowy [m] sl

zabudowy zabudowy [%] czynnej [%]
7SP ]_'5 70 16 20
8SP 0,8 70 16 20
9SP 0,8 70 20 20
10SP 0,8 70 20 20
11SP 0,8 70 20 20
12SP 0,8 70 16 20

5.2.7. Strefa produkcji rolniczej

Strefa produkcji rolniczej zostata wyznaczona przede wszystkim na terenach istniejgcej lub planowanej
zabudowy produkcyjnej zwigzanej z rolnictwem, w tym terenami wielkotowarowej produkcji rolnej
(Zimnowoda, Milew, Chroscice), w tym stawéw hodowlanych (Gotebiéwka). Wskazane ustalenia
gminnych standardéw urbanistycznych, odpowiadajg istniejgcemu zagospodarowaniu terendéw gminy
o przedmiotowej funkgcji.

profil podstawowy:
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren

akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

profil dodatkowy:

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nrstrefy intensywnos¢ ;:;ﬁfx;vt%] zabudowy [m] blologlc.zr:|e
zabudowy czynnej [%]
2SR, 6SR, 7SR,
18SR, 19SR,
22SR 0,5 30 20 60

profil dodatkowy:

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,

teren wdd
maks. " min. udziat
nr strefy ) naduemna” udziaT;ofl;/. Tzkzc\:\’y&[ ] b'oIZO\'N-z %
intensywnos¢ zabudowy [%] abudowy |m [ glC_ r:l
zabudowy czynnej [%]
1SR, 3SR, 5SR,
8SR-17SR,
20SR, 21SR,
23SR, 24SR,
265R 0,5 30 20 60
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5.2.8. Strefa infrastrukturalna

Strefa infrastrukturalna zostata wskazana na obszarach istniejgcych terendéw infrastruktury technicznej,

m.in. tereny uje¢ wody, oczyszczalni Sciekow.

profil podstawowy:

teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

profil dodatkowy:

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy " udziat pow. zabudowy [m] sl
zabudowy FERLETN B czynnej [%]
1-5SI 0,6 50 15 10

profil dodatkowy:
teren produkgcji, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nrstrefy intensywnos¢ ;:;ﬂgwoyt%] zabudowy [m] k;izologic.zr:ie
zabudowy ynnej [%]
6SI, 7SI, 8SI 0,8 80 5 20

5.2.9. Strefa zieleni i rekreacji

Strefa zieleni i rekreacji zostata wyznaczone przede wszystkim na terenach, ktére obecnie petnig t3
funkcje (Zalew Karczunek, parki miejskie) oraz na terenie, ktéry wskazany zostat w studium na cele
realizacji zbiornika retencyjnego na gruntach wsi Wélka Katuska i Zebréwka.

profil podstawowy:
teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug

turystyki, teren zieleni naturalnej, teren lasu

maks. min. udziat
nadziemna maks. maks. wys. pow.
nr strefy T — udziat pow. zabudowy [m] e e
zabudowy ey czynnej [%]
1SN, 2SN,
4SN-7SN 0,2 15 10 50
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5.2.10.

Wytacznie na obszarze miasta wyznaczono strefe cmentarzy. Objeto nig istniejgcg nekropolie w
Katuszynie.

Strefa cmentarzy

profil podstawowy:
teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury techniczne;j

profil dodatkowy:
teren ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdéd

maks. min. udziat
nadziemna _maks. maks. wys. pow.
nr strefy . udziat pow. zabudowy [m] biologicznie
zabudowy IR ) Bl czynnej [%]
1SC 0,1 10 10 30
5.2.11. Strefa gérnictwa

Strefa gérnictwa zostata wyznaczona na we wsiach Marianka, Przytoka, Budy Przytockie, Kazimierzéw,

Ryczotek, Olszewice.

profil podstawowy:

teren gdérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

profil dodatkowy:

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nrstrefy intensywnos¢ ;:;ﬁfx;vt%] zabudowy [m] blologlc.zr:|e
zabudowy czynnej [%]
1SG - 55G 0,1 10 10 90
75G, 85G
10SG-12SG

profil dodatkowy:

teren produkgji, teren ustug handlu, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren

wod
maks. min. udziat
nadziemna _maks. maks. wys. pow.
nr strefy [ ——— udziat pow. zabudowy [m] e
e zabudowy [%] czynnej [%]
65G 0,8 70 16 30
95G 0,5 40 12 50
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5.2.12. Strefa otwarta

Strefa otwarta zostata wyznaczona poza obszarami zabudowy, zarowno na terenach o wysokich
wartosciach przyrodniczych (Minski Obszar Chronionego Krajobrazu, rezerwat przyrody ,Przetom
Witéwki”, tereny laséw) jak i terenach gtéwnie uzytkowanych rolniczo, terenach wdd, a takze
wykorzystywanych komunikacyjnie, o stosunkowo marginalnym poziomie natezenia ruchu. Strefa
otwarta obejmuje najwiekszg cze$¢ gminy — ok. 82% jej powierzchni.

profil podstawowy:
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

profil dodatkowy:

nie ustalono
maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy T udziat pow. zabudowy [m] biologicznie
0, .
zabudowy I T Bl czynnej [%]
950, 1050, 0,2 20 10 60
1250, 1450,
1650-18S0,
2250, 3750
31S0 0,8 70 16 30
profil dodatkowy:
teren zieleni urzadzonej
maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy O udziat pow. zabudowy [m] biologicznie
zabudowy [%] czynnej [%]
zabudowy ynnej
1S0 - 850, 0,2 20 10 60
1150, 1350,
1550, 1950,
2150, 2350 —
2750, 3250-
3650, 4050
profil dodatkowy:
teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzadzonej
maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy intensywnoéé udziat pow. zabudowy [m] biologicznie
T zabudowy [%] czynnej [%]
2050, 2850, 0,5 70 10 30
2950, 3850
5.2.13. Strefa komunikacyjna

Strefa komunikacyjna zostata wyznaczona na terenie drég.

profil podstawowy:
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teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi
gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji
wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne;j

profil dodatkowy:
teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzgdzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod

maks. min. udziat
nadziemna ) maks. maks. wys. pow.
nr strefy I udziat pow. zabudowy [m] sl
zabudowy IR ] czynnej [%]
1-14SK 0,1 15 15 5

W strefach oznaczonych symbolami: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SN, SC, SO i SK, teren infrastruktury
technicznej w profilu podstawowym dotyczy terendéw telekomunikacji oraz innych terenéw
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?.

5.3. Obszary uzupetnienia zabudowy

Miasto Katuszyn jest w catosci pokryte miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Nie
ma wiec mozliwosci wydawania decyzji wz., stagd odstgpiono od wskazywania obszaréw uzupetnienia
zabudowy na terenach miejskich.

W 2025 r. na obszarze wiejskim opracowano plan miejscowy, ktdry poza nielicznymi terenami pokrywa
wszystkie tereny osadnicze. W POG Katuszyn wskazano 9 OUZ o tgcznej powierzchni 9,2 ha. Wskazano
je w Chroscicach, Sinotece, Szymonach, Gotebidéwce, Zimnowodzie i Garczynie Matym. Odstgpiono od
wskazywania OUZ na terenach, na ktérych obowigzuje plan.

Obszary uzupetnienia zabudowy ustalono na podstawie przepiséw rozporzadzenia OUZ, ktére
precyzyjnie okreslajg sposéb ich wyznaczania. Zgodnie z nimi najpierw nalezy wyznaczy¢ obszary, o
ktorych mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ, a nastepnie obliczy¢ ich powierzchnie — Py.
Wyznaczenie tych obszaréw polega na mechanicznym, a nawet zautomatyzowanym, wykonaniu scisle
okreslonych, sparametryzowanych czynnosci, ktére mozna zrealizowac stosujgc analizy przestrzenne w
Srodowisku GIS (ang. Geographic Information System).

Kolejny etap, okreslony w § 1 ust. 1 pkt 4-5 rozporzgdzenia OUZ, réwniez polega na wykonaniu analiz
przestrzennych w srodowisku GIS. W wyniku ich realizacji wyznaczone zostajg obszary, dla ktérych
nalezy obliczy¢ powierzchnie — P..

Ostatni etap prac, zgodnie z § 1 ust. 4-5 rozporzgdzenia OUZ, umozliwia manualng korekte uprzednio
wyznaczonych obszaréw (ograniczenie lub rozszerzenie), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, przy czym dodany obszar nie moze mie¢ powierzchni wiekszej, oznaczonej
symbolem Py, niz wynika to z przedstawionego wzoru.

Py = 25% * (P, — Py)

Zatem powiekszenie nie moze przekracza¢ 25% rdinicy pomiedzy powierzchnia obszaréw
wyznaczonych zgodnie z dziataniami okreslonymi w § 1 ust. 1 pkt 1-3, a powierzchnig wynikowg dziatan
okreslonych w § 1 ust. 1.
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5.3.1. Powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w § 1
ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ

Do realizacji tego etapu prac wykorzystano baze danych ewidencji gruntéw i budynkdw, pozyskang z
Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (w trakcie trwajacej procedury
prac nad projektem POG), z ktdrej wyodrebniono informacje o budynkach, ktérych rodzaje wg
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) odpowiadajg rodzajom budynkéw wskazanych w rozporzadzeniu
ouz, tj.:

e budynki przemystowe o symbolu 101,

e budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

e  budynki biurowe o symbolu 105,

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

e budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
e pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

e budynki mieszkalne o symbolu 110.

Nastepnie w oprogramowaniu GIS przeprowadzono kilka analiz przestrzennych, w wyniku ktérych
wykonano dziatania wskazane w § 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ (identyfikacja zgrupowan
minimum 5 sgsiadujgcych budynkéw (w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m) o okreslonych rodzajach wg
KST, utworzenie obszaréw w otoczeniu wybranych budynkéw (w promieniu 50 m), uzupetnienie
powstatych obszaréw o powierzchnie powstatych enklaw (nie wieksze niz 5000 m?)). W rezultacie na
obszarze wiejskim gminy Katuszyn, wyznaczono obszar, nieciggty przestrzennie, o tgcznej powierzchni
651,18 ha.
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Tabela 4. Wyniki delimitacji obszaru uzupetnienia zabudowy

Powierzchnia wyznaczonego | Wygenerowany automatycznie Réznica Powierzchnia obszaru Powierzchnia obszaru Stopien wykorzystania
Lp.3 ouz ouZz4 powierzchni (50 m od zabudowy) |[Pb [ha]®| (ograniczonego krzywg 40 m) | Pu Pp8 Pp
[ha]® [ha]”

1 0,1922 0,2989 -0,1067 - - - - - -
2 1,2408 1,3074 -0,0666 - - - - - -
3 0,4002 0,4551 -0,0549 - - - - - -
4 6,0716 4,9755 1,0961 12,1972|12,4878 5,923716,5641|1,4809 74%
5 0,0937 0,1655 -0,0718 - - - - - -
6 0,2847 0,4173 -0,1326 - - - - - -
7 0,5030 0,4113 0,0917 2,3263| 2,4116 0,6083(1,8033|0,1521 60%
8 0,0967 0,1081 -0,0114 - - - - - -
9 0,2815 0,3825 -0,1010 - - - - - -
RAZEM: 9,1644 8,5216 0,6428 14,5235|14,8994 6,532|8,3674|1,6330 39%

3 Liczba porzadkowa zgodna z oznaczeniem OUZ w planie ogdlnym.

4 Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt.1. Powierzchnia automatycznie wygenerowanego OUZ przez wtyczke APP2 w programie
QGIS, ograniczona do granic mpzp.

5 Obszar zgodny z ust. 1 pkt. 2. ,wyznacza sie obszary ograniczone krzywa poprowadzona w odlegtosci 50 m od obrysu budynkéw”

6 Obszar zgodny z ust. 1 pkt. 3., dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2”.

7 Odjete na podstawie ust. 1 pkt. 4. ,wewnatrz obszaréw [...] wyznacza sie krzywa poprowadzong w odlegtoéci 40 m”

8 Zgodnie z ust. 5 rozporzadzenia: Pp = 25 % * (Pb — Pu)

50



Uzasadnienie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Katuszyn — cze$¢ tekstowa

Z obszaru tego, jak juz wspomniano wytgczono te OUZ, ktdre pokrywajg sie z obowigzujgcym planem
miejscowym. Stad

P, =9,1648 ha.

Wartosci ustalone dla poszczegélnych obszaréw prezentuje tabela nr 4.

5.3.2. Powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w § 1
ust. 1 rozporzadzenia OUZ

W kolejnych krokach, wykorzystujac analizy przestrzenne GIS, wykonano dziatania wskazane w § 1 ust.
1 pkt 4-5 rozporzadzenia OUZ (ograniczenie wyznaczonych obszaréw o pas potozony miedzy
budynkami poddawanymi analizie, a terenami otwartymi (w odlegtosci 40 m)), w wyniku ktdrych
wyznaczono obszar, niecigglty przestrzennie, o tgcznej powierzchni:

P. = 8,3674 ha.
5.3.3. Powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w § 1
ust. 4-5 rozporzadzenia OUZ

Na podstawie § 1 ust. 2 pkt 4-5 rozporzadzenia OUZ, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng na terenach wiejskich gminy Katuszyn, dokonano manualnych korekt granic
obszaru, wyznaczonego uprzednio w sposéb zautomatyzowany (cze$¢ z obszarow zostata ograniczona,
inna natomiast rozszerzona). W wyniku manualnych korekt granic, wyznaczono obszar o tgcznej
powierzchni 1,6330ha.

5.3.4. Powierzchnia wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy

Obszary wyznaczone na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia OUZ, mozna powiekszy¢, uwzgledniajgc
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, maksymalnie o 25% réznicy powierzchni
obszaréw Pyi Py, (§ 1 ust. 5 rozporzadzenia OUZ), tj.:

P, =25% * (14,8994 ha—8,3674 ha) = 0,25 * 6,532 ha = 1,633 ha

W POG Katuszyn wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy o facznej powierzchni 9,1648 ha, tym samym jego powierzchnia nie
przekracza dopuszczalnego powiekszenia, o ktérym mowa powyzej, co prezentuje ponizsze dziatanie:

Powierzchnia wyznaczonych OUZ < P, + P,
9,1648 ha < 8,3674 ha + 1,633 ha
9,1648 ha < 10,0004ha

Lokalizacja przestrzenna ustalonych w POG Katuszyn obszaréw uzupetnienia zabudowy, zapisana jest
w postaci elektronicznej, w formie ustandaryzowanych danych przestrzennych (stanowigcych
zatgcznik do uchwaty przyjmujgcej POG).

Rozmieszczenie ustalonych w POG Katuszyn obszaréw uzupetnienia zabudowy prezentuje czes¢
graficzna uzasadnienia planu ogdlnego.
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6. CHEONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE]
ZABUDOWIE W STREFACH PLANISTYCZNYCH, O KTORYCH MOWA W ART. 13C
UST. 2 PKT 2-3° USTAWY

6.1. Podstawy prawne

Zgodnie z § 3 ust. 11 pkt 1, 2 rozporzadzenia POG, do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych
uwzglednia sie:

e powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym powierzchnie luk w istniejgcej zabudowie,
jak réwniez

e chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Majac na uwadze brzmienie art. 13d ust. 1 upzp, ktory stanowi, ze wyznaczajac strefy planistyczne, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 upzp tj.:

e strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
e strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
e strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa,

w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary:

e dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

e obszary uzupetnienia zabudowy oraz

e obszary z istniejgcg zabudowa.

dokonano obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych dla ww. obszaréw.

6.2. Zatozenia i metoda
Do obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzace z:

e mapy ewidencji gruntéow i budynkow (geometria dziatek, geometria konturéw klasouzytkéw
gruntowych, kontury budynkow, liczba kondygnacji),

e obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (zasiegi terendw, dla
ktorych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej),

e obszarédw uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

W wyliczeniach pominieto rozproszong zabudowe istniejgcg, o charakterze kolonijnym, gdyz w jej
sgsiedztwie nie bedg mogty powstawaé nowe budynki mieszkalne po wejsciu w zycie planu ogdlnego.
Pominieto takze dwa obszary zabudowy wielorodzinnej, gdyz te nie posiadajg rezerwy terenowej na
rozbudowe budynkow istniejgcych.

Szacunkowe obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych dla catego obszaru gminy wykonano na
podstawie nastepujgcych parametrow:

e udziatu funkcji mieszkaniowej w powierzchni analizowanego obszaru,
e udziatu powierzchni zabudowy mieszkaniowej w obszarze o funkcji mieszkaniowej,
o liczby kondygnacji.

° W POG Siedlce nie wyznaczono strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
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Udziat funkcji mieszkaniowej w powierzchni analizowanego obszaru oszacowano w oparciu o
inwentaryzacje urbanistyczng i wywiad S$rodowiskowy. Ustalono tym samym jakie jest realne
,wysycenie” budynkéw mieszkalnych funkcjg ustugowa. Inwentaryzacja wykazata, ze wynikajace z
definicji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej 30% ustug w budynku mieszkalnym nie jest
wykorzystywane.

Udziat powierzchni zabudowy mieszkaniowej w obszarze o funkcji mieszkaniowe] obliczono poprzez
zestawienie powierzchni zajmowanych przez budynki mieszkalne do catkowitej powierzchni stref SW,
S) i SZ pomniejszonej o luki w zabudowie (tereny, ktdre potencjalnie mogg by¢ w przysztosci
zabudowane oraz powierzchnie drdg, zawartych w tych strefach).

Srednig liczbe kondygnacji budynkdw mieszkalnych ustalono w oparciu o dane z mapy zasadniczej,
TBD10k oraz inwentaryzacji urbanistycznej.

Obliczenia wykonano dla wszystkich miejscowosci. Odstgpiono od ustalania srednich wartosci dla
gminy, gdyz charakter zabudowy, jego skupienie lub rozproszenie jest rézny w kazdej z miejscowosci i
wytypowanie niewtasciwych moze prowadzi¢ do zafatszowania wyniku.

Obliczajac chtonnos¢ terendw wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci obszary objete planami
miejscowymi, nastepnie z istniejgcg zabudowag, dla ktérych ustalono obszar uzupetnienia zabudowy.

W kazdym z wyodrebnionych obszardw, przeanalizowano niezabudowane budynkami mieszkalnymi
dziatki. W wyniku przeprowadzonych analiz obliczono usrednione wartosci parametréw w kazdej z
miejscowosci, co w rezultacie dato wynik koricowy.

Powierzchnie terendw niezabudowanych obliczono na podstawie réznicy:

e powierzchni stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3 upzp, wskazanych w projekcie POG Katuszyn, oraz

e powierzchni gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, ustalonych na podstawie mapy
zasadniczej w postaci wektorowej, ktérych zasiegi dodatkowo zweryfikowano na podstawie
aktualnej ortofotomapy i inwentaryzacji,

e zobliczen tych wytaczono zabudowe rozproszong,

e zobliczen wytaczono drogi w ramach stref funkcjonalnych.

Przyjmuje sie, ze przedstawione zatozenia pozwolg na oszacowanie docelowej chtonnosci terenow
niezabudowanych, dla ktérych Plan Ogdlny Miasta i Gminy Katuszyn ustala funkcje mieszkaniowa.

6.3.Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych, w strefach dla terenéw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujgce zabudowe mieszkaniowg, w
pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej.

Wykonana analiza obowigzujgcych planéw miejscowych skwantyfikowata ilos¢ terenu na ktérym w
przysztosci moze powsta¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz budynki mieszkalne w
zagrodowe;j.

W pierwszej kolejnosci zwymiarowano powierzchnie w strefach SJ i SZ, na ktérej nie ma jeszcze
zabudowy. Osiggnieto to poprzez identyfikacje dziatek na ktdrych nie stojg zadne budynki. Otrzymang
warto$¢ pomniejszono o powierzchnie uzytkdw drogowych oraz wéd wystepujgcych w tych strefach.
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Wyniki analizy przedstawiajg tabele nr. 5, 6, 7.

6.3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ)

Zabudowa zagrodowa jest silnie wypierana z gminy Katuszyn. Przeksztatcenia strukturalne w rolnictwie
doprowadzity do tego, ze z kazdym rokiem liczba gospodarstw jest coraz mniejsza. Strefa z zabudowg
zagrodowg obejmuje czesci zwartych uktadoéw przestrzennych wsi np. Wasy, Falbogi, Abramy, Mroczki
oraz rozproszone osadnictwo o funkcji rolniczej. W tym ostatnim przypadku — osadnictwa
rozproszonego — strefg SZ objete sg pojedyncze zagrody, co wynika z obowigzujgcych przepisow.

Tabela 5 Obliczenie luk w zabudowie dla strefy SZ

Miejscowos¢

Powierzchnia
strefy SZ [m?2]

Powierzchnia
drég w strefie

Powierzchnia
wod w strefie

Powierzchnia
zabudowana w

Powierzchnia luk w
zabudowie w strefie SZ

Powierzchnia luk
w zabudowie w

Sz [m2?] Sz [m2?] strefie SZ [m?] [m?] strefie SZ [ha]
Abramy 18623,72 733,07 0,00 17890,65 0,00 0,00
Budy Przytockie 8731,29 0,00 0,00 8731,29 0,00 0,00
Chroscice 33989,88 289,76 0,00 33700,13 0,00 0,00
Falbogi 46281,67 93,25 0,00 25664,45 20523,97 2,05
Garczyn Duzy 30607,62 0,00 0,00 29554,69 1052,93 0,11
Gotebiowka 4304,02 0,00 0,00 0,00 4304,02 0,43
Katuszyn 88298,10 101,58 0,00 79757,20 8439,33 0,84
Kazimierzéw 30855,63 352,08 0,00 17180,11 13323,44 1,33
Kluki 57613,15 15,74 0,00 37539,10 20058,31 2,01
Leonéw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Marianka 7984,90 0,00 0,00 3973,90 4011,00 0,40
Marysin 5858,07 149,86 0,00 5058,57 649,64 0,06
Milew 32259,86 0,00 0,00 2928,77 29331,10 2,93
Mroczki 102568,57 3714,89 0,00 55592,39 43261,29 4,33
Nowe Groszki 2535,24 0,00 0,00 0,00 2535,24 0,25
Olszewice 17346,99 0,00 0,00 2576,16 14770,83 1,48
Patok 35321,36 1352,97 189,96 29017,40 4761,03 0,48
Piotrowina 172715,83 4303,92 0,00 69960,78 98451,14 9,85
Przytoka 82469,31 7064,94 0,00 34541,53 40862,83 4,09
Ryczotek 43737,70 0,00 0,00 33122,62 10615,08 1,06
Sinoteka 104487,03 2162,95 0,00 15617,57 86706,51 8,67
Stare Groszki 3272,70 108,72 0,00 3163,98 0,00 0,00
Szembory 52516,30 841,98 0,00 35675,01 15999,31 1,60
Szymony 30417,64 0,00 0,00 29980,40 437,23 0,04
Wasy 89049,22 4793,01 0,00 71380,63 12875,57 1,29
Wity 29187,79 1296,01 0,00 21411,06 6480,73 0,65
Wélka Katuska 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zebréwka 20927,94 732,98 0,00 10913,39 9281,57 0,93
Zimnowoda 4594,65 0,00 0,00 4594,65 0,00 0,00
T 1156556,18 28107,71 189,96 679526,42 448732,09 44,87
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Na podstawie przeprowadzonych analiz dla zwartych obszaréw wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowyg (SZ), we wsiach, w ktérych one wystepujg, do obliczen chtonnosci terendw
niezabudowanych dla catego obszaru gminy ustalono nastepujgce wartosci:

e Szacunkowy procentowy udziat luk w zabudowie w strefie SZ w powierzchni analizowanego
obszaru —38,8%

e Szacunkowy udziat powierzchni budynkdéw na dziatkach budowlanych o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej — 0,12

e Szacunkowa liczba kondygnacji — 1,3

6.3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna (S)J)

Miasto i Gmina Katuszyn, z racji swojego potozenia przy autostradzie rozwija funkcje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w oparciu o potencjat demograficzny innych osrodkéw miejskich
oferujgc konkurencyjne ceny nieruchomosci. Opracowane plany zagospodarowania przestrzennego, w
szczegdlnosci ta terenach wiejskich posiadajg bardzo duze rezerwy terenu na ten wiasnie cel. W slad za
rozwojem funkcji nierolniczych blizej miasta, zaczeta wzrasta¢ ilos¢ terenéw mieszkaniowych w
miejscowosciach  peryferyjnie  potozonych wzgledem Katuszyna. Rozwdj mieszkalnictwa
jednorodzinnego w gminie ma charakter podazowy.

Tabela 6 Obliczenie luk w zabudowie dla strefy SJ

Powierzchnia | Powierzchnia . . . . . .
. . a z Powierzchnia Powierzchnia luk | Powierzchnia luk w
L. L. Powierzchnia drog w wod w X X
Miejscowosé - X zabudowana w w zabudowie w zabudowie w
strefy SJ [m?] strefie SJ strefie SJ ) . X
strefie SJ [m?] strefie SJ [m?] strefie SJ [ha]
[m?] [m?]
Abramy 144972,88 3422,54 303,25 54175,56 87071,53 8,707153
Budy
Przytockie 173980,72 11026,84 0,00 87426,92 75526,96 7552696
Chroscice 304325,35 11307,29 0,00 96793,18 196224,88 19,62249
Falbogi 70068,56 833,81 0,00 48255,18 20979,57 2,097957
Garczyn Duzy 425196,66 24825,02 0,00 101814,23 298557,42 29,85574
Gotebiowka 247501,67 5099,99 0,00 99162,02 143239,66 14,32397
Katuszyn 1942767,02 90613,97 0,00 974301,32 877851,73 87,78517
Kazimierzow 125679,39 930,19 0,00 48192,00 76557,21 7,655721
Kluki 171592,60 1407,50 0,00 32118,17 138066,93 13,80669
Leonéw 364202,13 12617,06 298,94 186556,12 164730,01 16,473
Marianka 159584,92 6042,45 0,00 62983,89 90558,59 9,055859
Marysin 103870,75 1743,37 0,00 52845,05 49282,33 4,928233
Milew 348419,85 2123,70 0,00 184594,24 161701,90 16,17019
Mroczki 138969,27 2552,12 0,00 80692,89 55724,26 5,572426
Nowe Groszki 221656,97 3018,37 905,94 104480,63 113252,03 11,3252
Olszewice 484145,71 10178,53 0,00 237267,36 236699,81 23,66998
Patok 195694,13 11432,10 389,33 90497,52 93375,18 9,337518
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Piotrowina 175793,08 5096,14 0,00 74493,68 96203,27 9,620327
Przytoka 398013,18 8726,16 0,00 169059,39 220227,64 22,02276
Ryczotek 458470,92 3611,15 0,00 244023,55 210836,22 21,08362
Sinoteka 90290,26 5045,72 0,00 60442,73 24801,80 2,48018

Stare Groszki | 159217,32 5539,82 0,00 94493,75 59183,76 5,918376

Szembory 54487,26 2513,87 0,00 32390,30 19583,09 1,958309

Szymony 103557,77 4219,11 0,00 60129,14 39209,52 3,920952
Wasy 205544,12 11771,34 0,00 80448,63 113324,15 11,33242
Wity 145983,72 6827,76 0,00 97779,19 41376,77 4137677

Woélka Katuska | 205343,46 2424,91 0,00 57149,44 145769,11 14,57691

Zebréwka 393151,20 17217,16 0,00 134489,62 241444,41 24,14444

Zimnowoda 287848,37 998,40 195,11 125385,05 161269,80 16,12698
RAZEM 8300329,23 | 273166,39 2092,56 3772440,76 4252629,52 425,26

Na podstawie przeprowadzonych analiz dla zwartych obszaréw wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), w miesScie i we wsiach, w ktorych one wystepujg, do obliczen
chtonnosci terenéw niezabudowanych dla catego obszaru ustalono nastepujgce usrednione wartosci:

e Szacunkowy procentowy udziat luk w zabudowie w strefie SJ w powierzchni analizowanego
obszaru—51,23%
e Szacunkowy udziat powierzchni budynkdéw na dziatkach budowlanych o funkcji mieszkaniowej

jednorodzinnej— 0,14

e Szacunkowa liczba kondygnacji — 1,5

6.3.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, wskazana w planach miejscowych znajduje sie wytgcznie w
miescie. Powierzchnia stref SW nie przekracza 4 ha. Dotychczas rozwdj mieszkalnictwa wielorodzinnego
w Katuszynie odbywa sie w centrum miasta na terenach dobrze skomunikowanych i w petni

wyposazonych w infrastrukture techniczna.

Tabela 7. Obliczenie luk w zabudowie dla strefy SW

Powierzchnia

Powierzchnia

Powierzchnia

Powierzchnia

Powierzchnia luk

Powierzchnia luk

Miejscowos¢ strefy SW drég w wod w zabudowanaw | w zabudowie w w zabudowie w
strefie SW strefie SW strefie SW strefie SW strefie SW
Katuszyn 38064,65 473,55 0,00 24695,15 12895,95 1,29

Na podstawie przeprowadzonych analiz dla zwartych obszaréw wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng (SW) w miescie do obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych dla

catego obszaru ustalono nastepujgce usrednione wartosci:

e Szacunkowy procentowy udziat luk w zabudowie w strefie S w powierzchni analizowanego
obszaru—33%
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e Szacunkowy udziat powierzchni budynkow na dziatkach budowlanych o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej — 0,65
e Szacunkowa liczba kondygnacji — 2,7

Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 2 Rozporzadzenia POG, chtonnosé terendw niezabudowanych oblicza sie
uwzgledniajgc chtonnos¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie.

Zatem przy zatozeniu, ze $rednia powierzchnia dziatki budowlanej przeznaczonej na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej to w gminie Katuszyn 1000 m?, to oznacza, ze na terenach z funkcjg
mieszkaniowg wskazang w planach miejscowych mozna wydzieli¢ 4562 dziatki, na ktérych powstang
4562 domy mieszkalne i zamieszka w nich srednio 3,04 oséb (zgodnie z danymi GUS tyle osdb przypada
na jedno mieszkanie w gminie Katuszyn — stan na 30.06.2025 r.), co daje tgczng warto$¢ 13868,48 osdb.

Chtonnos¢ terendw zabudowy zagrodowej wskazanych w obowigzujgcych planach miejscowych
oszacowano poprzez przyjecie, ze jedna zagroda, w ktérej zamieszka statystycznie 3,04 osoby,
powstanie na dziatce o powierzchni 0,5 ha. Pozwala to na wydzielenie 89 dziatek zagrodowych, a wiec
zbudowanie doméw dla kolejnych 272,8 oséb.

Chtonnos¢ terendw zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wskazanych w obowigzujacych planach
miejscowych oszacowano poprzez przyjecie, ze jeden budynek, o wielkosci do 15 mieszkan, w ktérym
zamieszka statystycznie 2,01 osoby, powstanie na dziatce o powierzchni 0,5 ha. Pozwala to na
wydzielenie 2 dziatek pod zabudowe wielorodzinng, a wiec zbudowanie doméw dla kolejnych 60,3
oséb.

Tak wiec chfonnos¢ potozonych na terenie gminy Katuszyn obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe o funkcji mieszkalnej wynosi 14201,39 osoby.

6.4.Chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych w strefach, dla terendw w granicach
obszaréw uzupetnienia zabudowy, poza terenami planéw miejscowych, w
ktérych dopuszczana jest funkcja mieszkaniowa

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajgc strefy planistyczne obejmujgce zabudowe mieszkaniowg w
obszarach uzupetnienia zabudowy okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej.

Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 2 Rozporzgdzenia POG, chtonnosé terendw niezabudowanych oblicza sie
uwzgledniajgc chtonnos¢ terendéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie. Na terenie gminy wskazano 9 obszaréw uzupetnia zabudowy, o tgcznej powierzchni 9,2 ha., z
czego zabudowa luki w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej obejmuje 0,4 ha, zagrodowej 1,3 ha,
a wielorodzinnej jedynie 0,1 ha

Sam sposob delimitacji tych terenéw rdini sie, na potrzeby obliczenia chtonnosci terendéw
mieszkaniowych, od sposobu ich wyznaczenia w planie miejscowym. O ile ze wzgledy na niewielki
udziat w catym bilansie mozna przyjgé, ze powierzchnia dziatki budowlanej pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wynosi 1000 m?, o tyle tereny przeznaczone na cele mieszkalne w ramach
zabudowy zagrodowej zostat znacznie zmniejszone, poprzez wigczenie budynkéw gospodarczych
zwigzanych z produkcjg rolniczg poza strefe SZ, co pokazano na przyktadowych rysunkach nr ...... Tak
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wiec przyjeto, ze srednio powierzchnia terenu mieszkaniowego w ramach zagrody takze wynosi 1500
m?. Ze wzgledu na charakter osadnictwa w gminie Katuszyn, wiekszo$é dziatek niezabudowanych
potozona jest przy drogach, to obliczajgc powierzchnie tych terenéw nie ma potrzeby odejmowad
utamek ich wartosci na przyszte drogi.

W przypadku zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wolne tereny, ktére umozliwiajg realizacje
jakiegokolwiek budynku wystepujg w Gotebidwce. Rezerwa terenu wynosi tam 0,1 ha.

To oznacza, ze w strefie S) w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy mozna wydzieli¢ 4 dziatki, na
ktorych powstang 4 domy mieszkalne i zamieszka w nich srednio 3,04 0séb (zgodnie z danymi GUS tyle
0s6b przypada na jedno mieszkanie w gminie Katuszyn — stan na 30.06.2025 r.), co daje tgczng wartos¢
12,1 o0sob.

Chtonnos¢ w strefie SZ, w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy mozna wydzieli¢ 2dziatki, a wiec
zbudowanie doméw dla kolejnych 6 osdéb.

Analiza wykazata, ze 1000 m? jest zbyt matg powierzchnig by mdgt powstaé na niej budynek mieszkalny
wielorodzinny. Stad wytgcznie na potrzeby niniejszej analizy przyjeto, ze powsta¢ moze potowa
budynku wielorodzinnego, a wiec 7 mieszkan, w ktdrym zamieszka¢ bedg statystycznie 2,01 osoby, co
daje faczng wartosé 14,7 osob.

Tak wiec chfonnos$é potozonych na terenie gminy Katuszyn obszaréw pod zabudowe o funkcji
mieszkalnej w strefach uzupetnienia zabudowy wynosi tacznie 32,8 osoby.

6.5.Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych w strefach, dla terendw istniejacej
zabudowy, poza terenami planéw miejscowych i OUZ w ktérych dopuszczana
jest funkcja mieszkaniowa

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujgce zabudowe mieszkaniowg w
obszarach istniejgcej rozproszonej zabudowy okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej. Wobec faktu, ze w otoczeniu rozproszonych terendw wskazanych pod zabudowe
mieszkalng nie wyznaczono dodatkowych powierzchni na powiekszenie istniejgcej zabudowy stad
zaktada sie, ze budynki mieszkalne mogg by¢ jedynie rozbudowywane, nadbudowywane i
remontowane. Ich udziat w szacowaniu chifonnosci terenéw mieszkaniowych wynosi 0 nowych
budynkdw, a wiec i 0 osdb.

Plan Ogdlny Gminy Katuszyn wyznacza strefy planistyczne w ktérych planuje sie realizacje zabudowy
mieszkaniowej, o tgcznej szacunkowej chtonnosci terendéw mieszkaniowych niezabudowanych w
wysokosci 14234,2 osbb, co przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 8: Catkowita chtonnosc¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych -

Szacunkowa catkowita chtonnos¢ terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, wyrazona w liczbie
0séb

w obszarach obowigzujgcego miejscowego

. 14201,4
planu zagospodarowania przestrzennego
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poza obszarami obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ale w 32,8
obszarach uzupetnienia zabudowy

poza obszarami obowigzujgcego planu oraz poza
obszarami uzupetnienia zabudowy, na terenach 0,0
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

Razem: | 14234,2

Zrédto: Opracowanie wtasne

6.6. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscia
terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie Katuszyn w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 44520soby. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art.
13d ust. 2 upzp, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 (strefy POG
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej), suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych
strefach, w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych powinna byé w przedziale:

Ponadto zgodnie z art. 13d ust. 3 upzp, w przypadku, gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza od 130%
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Z uwagi na fakt, ze obliczona chtonnosc¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w
istniejacej zabudowie, na obszarach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, przekracza
130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg (5788 oséb), gdyz wynosi ona
14234,2 o0séb, Plan Ogdélny Miasta i Gminy Katuszyn nie wyznacza stref planistycznych
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej na pozostatych obszarach gminy, poza obszarami
istniejgcej, rozproszonej zabudowy mieszkaniowej.
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