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UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W STUDIUM

UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY WABRZEZNO

Na etapie prac nad koncepcjg rozwoju gminy, po dokonaniu diagnozy stanu i uwarunkowan (wewnetrznych i
zewnetrznych) oraz przy uwzglednieniu zamierzen wtadz gminy co do dalszego rozwoju, rozwazono rézne
warianty dalszego rozwoju — optymalnego z punktu realizacji zaktadanych celow.

Elementy ,wariantowania” (czyli wyboru optymalnego wariantu) rozwoju gminy dotyczyty:

- wyboru funkcji/rodzajow dziatalnosci do stymulowania rozwoju,

- wyboru lokalizacji nowych przedsiewzigc,

- wyboru szczegotowych rozwigzan w zakresie niektorych rodzajéw lokalnej infrastruktury technicznej (czes¢
infrastruktury lokalnej nie wymaga planowania, poniewaz jest juz zrealizowana).

Szereg zagadnien jest niezaleznych od polityki wiadz gminy i na etapie Studium nastepuje ich adaptacja w
~narzuconym” stanie i przebiegu. Dotyczy to przede wszystkim:

- systemu obszaréw chronionych

- ponadlokalnego ukfadu komunikacyjnego (a wiec drog powiatowych i wojewodzkich oraz linii kolejowej)

- linii infrastrukturalnych znaczenia ponadlokalnego (energetyka, gaz)

Takze elementy struktury przestrzennej zwigzane $cisle z uktadem przyrodniczym (kompleksy lasow, waod,
obszaréw podmoktych, dobrych gleb) oraz sgsiedztwo miasta Wabrzezno (z konsekwencjami spotecznymi,
komunikacyjnymi, przestrzennymi) stanowig bardzo silny czynnik stabilizujgcy i ograniczajgcy mozliwosci
wariantowania.

Przy podejmowaniu wyboréw uwzgledniono nastepujgce czynniki (,kryteria wariantowania”):

- aspiracje wiadz lokalnych (wynikajgce z plandw i zamierzen dotyczgcych stymulowania rozwoju okreslonych
czesci gminy i rozwoju okreslonych dziatalnosci),

- uwarunkowania naturalne sprzyjajgce lub ograniczajgce rozwoj danego zagadnienia,

- szanse powodzenia danego dziatania (wybrano dziatalnosci, funkcje i obszary, dla ktorych istnieja realne
przestanki zrealizowania lub choc¢by podjecia zamierzen — ma to na celu racjonalizacje procesu planowania i
rozwoju gminy),

- dgzenie do koncentracji zainwestowania — stanowigce jedno z podstawowych zatozeh rozwoju gminy zapisane
w Studium i zwigzane bezposrednio ze sprawnos$cig zarzadzania gming, minimalizacjg kosztow
srodowiskowych oraz spodziewanym osiggnieciem korzysci wynikajacych z koncentracji (zwtaszcza duzej
liczby mieszkancow, wptywajgcej pozytywnie na rozwdéj handlu, ustug, przedsiebiorczosci).

Wybor funkcji mozliwych do rozwoju na terenie gminy, ze wzgledu na ustabilizowane predyspozycje, nie stwarza
duzych mozliwosci wariantowania. Jako funkcje wiodgce przyjeto: funkcje rolniczg oraz pozarolnicze dziatalnosci
gospodarcze (ustugowe i wytwércze), przy czym w wiekszosci obszaru gminy przewazaé bedzie funkcja
rolnicza, ale jednoczesnie — dla wigkszosci ludnosci gminy zaktada sie wiodacg role funkcji pozarolniczych
(najwieksze miejscowosci w coraz wiekszym stopniu majg wyksztatca¢ funkcje pozarolnicze).

Na znacznej czesci obszaru gminy decydujacy wptyw na mozliwosci zagospodarowania mie¢ bedzie funkcja
ochronna, zwigzana z potozeniem w systemie obszaréw chronionych. Warto takze zauwazyé mozliwosci
rozwoju funkcji turystycznej oraz lesnej i jej pochodnych (pozyskanie i podstawowe przetwdrstwo drewna).
Generalnie, w stosunku do stanu obecnego, w koncepcji rozwoju gminy stawia sie duzo wiekszy nacisk na
rozwdj funkcji gospodarczych.

O zaproponowanych kierunkach zmian w przeznaczeniu danego terenu, w najwiekszym stopniu zadecydowaty:
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- postulat koncentracji zabudowy i zaludnienia w najwiekszych miejscowosciach (strefy te wyznacza sie tak, by
przeciwdziata¢ rozpraszaniu — cho¢ nie sg to obszary stricte koncentrujgce zabudowe, to majg na celu na
przykfad taczenie obszardéw zainwestowanych lub tez lezg w ich sgsiedztwie, co ma utatwiac¢ rozwaj
infrastruktury),

- dgzenie do stworzenia warunkéw rozwoju w réznych czesciach gminy (réwnowazenie szans rozwojowych —
pomimo priorytetu koncentracji, nalezy stwarza¢ szanse rozwojowe dla réznych miejscowosci),

- mozliwos$¢ reagowania na zgtaszane w przysztosci zapotrzebowanie spoteczne na nowe tereny mieszkaniowe i
inwestycyjne,

- minimalizowanie kosztéw przyrodniczych rozwoju gminy,

- dostepnosé komunikacyjna poszczegdlnych czesci gminy.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze na etapie koncepcji rozwoju i zagospodarowania gminy, zdecydowano o
wyborze wariantu, ktéry przy obecnych i dajgcych sie przewidzie¢ w przysztosci uwarunkowaniach, zapewnia
optymalny sposob realizacji szeroko rozumianych intereséw gminy.

SYNTEZA USTALEN STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Studium jest dokumentem planistycznym okreslajagcym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy
sporzgdzanym dla jej catego obszaru. Petni ono role koordynacyjng w programowaniu rozwoju ustalanego m.in.
w Strategii rozwoju, a takze przy sporzadzaniu wieloletnich planéw inwestycyjnych i miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego, przede wszystkim w zakresie realizacji inwestycji publicznych. Jest réwniez
dokumentem formalnym przy przygotowaniu aplikacji o przyznanie $rodkéw z funduszy europejskich. Studium
nie jest jednak przepisem prawa miejscowego, a zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji
administracyjnych zwigzanych z realizacjag inwestyc;ji.

Studium sktada sie z czterech czesci:

1. uwarunkowan rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gminy,

2. kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

3. uzasadnienia rozwigzan przyjetych w Studium oraz syntezy ustalen Studium

4. rysunku Studium.

W czesci poswieconej uwarunkowaniom przedstawiono kompleksowg charakterystyke stanu istniejgcego oraz
ocene dotychczasowego zagospodarowania z diagnozg mocnych i stabych stron gminy. Czes$¢ poswiecona
kierunkom zagospodarowania przestrzennego zawiera ustalenia — zaréwno o charakterze postulatywnym, jak i
ustalenia wigzace z zakresu planowania dalszego rozwoju zagospodarowania gminy.

ZALOZENIA POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Funkcje gminy

Zaktada sie, iz gmina Wabrzezno w kolejnych latach wzmacniaé bedzie wielofunkcyjny charakter. Wprawdzie
podstawg utrzymania wiekszosci mieszkancow pozostanie rolnictwo, jednak coraz wieksze znaczenie mieé
bedzie lokalna przedsigbiorczosé - w najwiekszych miejscowosciach rozwijane bedg dziatalnosci ustugowe,
rzemie$lnicze i produkcyjne, wskutek czego coraz wieksza czes$¢ mieszkancéw bedzie sie utrzymywaé z
dziatalno$ci pozarolniczych. Istotna cze$¢ mieszkancéw - tak jak obecnie - utrzymywac sie bedzie z pracy poza
terenem gminy (wyjazdy do pracy, w tym do miasta Wabrzezno). Zaktada sie sukcesywny rozwdj funkciji
turystyczno-rekreacyjnych, jako dziedziny uzupetniajgcej, zwlaszcza w wybranych czesciach gminy -
szczegdlnie atrakcyjnych dla tego typu funkcji. Srodkowa cze$¢ gminy to obszary le$ne, na ktérych prowadzone
jest takze gospodarcze wykorzystanie laséw. Warto takze zauwazy¢, ze znaczng czes¢ gminy obejmujg obszary
bardzo wazne z punktu widzenia petnienia funkcji ekologicznych i jako takie - powinny podlegac ochronie przed
przeksztatceniami i antropopresjg.



W oparciu o uwarunkowania srodowiska przyrodniczego oraz stanu zainwestowania ustala sie nastepujgca
funkcje gminy :

e Funkcja podstawowa — rolnictwo i lesnictwo, w oparciu o optymalne wykorzystanie warunkéw rolniczej
przestrzeni produkcyjnej.

e Funkcja uzupetniajgca — dziatalno$¢ gospodarcza (preferowana w projektowanych jednostkach
osadniczych rozwojowych), rozwdj energetyki wiatrowej (na wskazanych obszarach — w potudniowo-
zachodniej czesci gminy).

e Funkcja dodatkowa — turystyka i wypoczynek (w tym agroturystyka).

Na podstawie obecnego stanu rozwoju i charakteru miejscowosci oraz planowanych zmian zagospodarowania,
prognozuje sie nastepujgce dominujgce funkcje dla poszczegdlnych wsi :

e Walycz i Rynsk: osrodki wielofunkcyjne,

e Jarantowice i Zielen: ustugowo-rolnicza,

e Czystochleb, Plebanka: mieszkaniowo-produkcyjna,

¢ Nielub: rolnicza i produkcyjna,

e Orzechowo, Wronie, M. Radowiska: rolniczo-ustugowa,

e Przydwoérz, Cymbark, Orzechéwko, Trzciano: rolniczo-turystyczna,

e pozostate wsie: funkcja rolnicza.

Mieszkancy gminy

Zakfada sie, iz liczba ludnosci w kolejnych latach bedzie sie utrzymywac na zblizonym poziomie, zajdg jednak
zmiany w strukturze wieku. Przede wszystkim wzro$nie liczba ludnosci w wieku produkcyjnym, za czym powinny
iS¢ dziatania zmierzajgce do poprawy stanu przedsiebiorczosci i zwiekszenia zatrudnienia na terenie gminy.
Znacznie zmniejszy sie liczba dzieci i mlodziezy korzystajgcej ze szkdt podstawowych i gimnazjéw, co byé moze
bedzie sie wigzalo z problemem racjonalizacji sieci szkét. Wzrosnie liczba mieszkancow starszych.
Podstawowymi problemami spotecznymi pozostang: niski poziom wyksztatcenia mieszkancéw oraz znaczne
uzaleznienie sytuacji materialnej od kondycji ekonomicznej rolnictwa.

Charakter osadnictwa i obstuga ludnosci
Zaktada sie utrzymanie w gminie dotychczasowej hierarchii sieci osadniczej, w ktérej wyrdézni¢é mozna
nastepujgce poziomy, réznigce sie zakresem oferowanych ustug oraz wielkoscig obstugiwanego obszaru:

o« Wabrzezno - osrodek lezacy poza granicami gminy wiejskiej, ale petnigcy podstawowg role w obstudze
mieszkancow gminy,

e Rynsk - osrodek wiejski wielofunkcyjny,

o Walycz, Zielen, Jarantowice i Czystochleb - wsie uzupetniajace o duzym potencjale (obstuga czesci
gminy)

e Cymbark, Trzciano, Mysliwiec, Orzechowo, Wronie, Orzechéwko, Wegorzyn, Mate Radowiska,
Ptywaczewo i Nielub - wsie uzupetniajgce (obstuga sgsiednich miejscowosci w zakresie wybranych
ustug)

e miejscowosci pozostate.

Specyfika gminy powoduje, Zze jej prawidtowe funkcjonowanie (w sferze spoteczno-gospodarczej) zalezne jest w
dominujgcej mierze od kondycji miasta Wabrzezno - stanowigcej siedzibe gminy, ale jednoczesnie bedacego
samodzielng jednostkg administracyjng. Miasto petni jednoczednie funkcje siedziby powiatu, co stwarza
mieszkancom gminy dobry (wyraznie lepszy, niz mieszkancom innych jednostek) dostep do funkcji
ponadlokalnych.

Dla kazdego z poziomow hierarchicznych zaktada sie sukcesywne wzmocnienie potencjalu obstugi
mieszkancow.



W wyznaczaniu terendéw pod realizacje zainwestowania nalezy dgzy¢ do maksymalnej koncentracji nowej
zabudowy mieszkaniowej w najwiekszych miejscowosciach.

Zaktada sie takze, iz na terenie gminy realizowane bedg (w zakresie obstugi ludnosci) gtéwnie potrzeby
podstawowe, zwigzane z zadaniami samorzadu gminnego, natomiast w zakresie potrzeb bardziej ztozonych,
mieszkancy gminy korzysta¢ bedg z potencjatu miasta Wabrzezna, bardzo dobrze wyposazonego ze wzgledu
na petnienie roli siedziby powiatu lub tez - z innych miast.

Gospodarka

Podstawg dziatalnosci gospodarczych na terenie gminy bedzie rolnictwo, dostosowane pod wzgledem
intensywno$ci, towarowo$ci, struktur wielkosciowych i efektywnosci do lokalnych uwarunkowan prowadzenia
rolnictwa.

Podejmowac¢ nalezy wszelkie dziatania zmierzajgce do aktywizacji sektora przedsiebiorczosci - jako instrumentu
dywersyfikacji bazy ekonomicznej, poprawy jakosci zycia oraz restrukturyzacji rolnictwa (w kierunku
wzmochnienia jego struktury wielkosciowej). Studium wyznacza liczne tereny rozwojowe pod wytwérczosé i ustugi
w wielu miejscowosciach - stwarzajgce wkadzom gminy znaczne mozliwosci sterowania rozwojem tej dziedziny
w spos6b optymalny dla aktualnych i przysztych potrzeb gminy.

W niektérych czesciach gminy istniejg predyspozycje dla rozwoju réznego rodzaju dziatalnosci turystycznych i
rekreacyjnych (na bazie waloréw przyrodniczych i kulturowych), ktére powinny by¢ wspierane jako dodatkowe
zrédto  dochodoéw ludnosci, firm i budzetu gminy. Ustalenia Studium sprzyjajg rozwojowi zaréwno
ogolnodostepnego zainwestowania turystycznego, jak tez dziatalnosci gospodarczych w branzy turystyczne;.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Dostepnos¢ zewnetrzna realizowana bedzie przede wszystkim za pomocg modernizowanych drég
wojewddzkich, ktérych sie€ - ze wzgledu na petnienie przez Wabrzezno roli wezia tych drég - jest relatywnie
dobrze rozwinieta i zapewnia dobry dostep do wiekszosci miejscowosci. Bardzo waznym aspektem dostepnosci
miedzyregionalnej jest linia kolejowa Torun - Olsztyn. Dostepnos¢ wewnetrzng nalezy poprawi¢ poprzez
modernizacje drég: powiatowych i gminnych. Dziataniami wykraczajgcymi poza Studium jest organizacja
transportu publicznego - zapewniajgcego mieszkaricom sprzyjajace mozliwosci dojazdu do pracy i szkot.

Infrastruktura techniczna

Rozwadj infrastruktury technicznej jest w Studium postrzegany w trzech aspektach:

— jako narzedzie poprawy jakosci zycia mieszkahcow (a wiec kreowania gminy jako przestrzeni przyjaznej dla
zamieszkania),

- jako narzedzie poprawy atrakcyjnosci inwestycyjnej (a wiec kreowania gminy jako przestrzeni przyjaznej dla
inwestowania)

- jako narzedzie ochrony srodowiska przed antropopresjg, poprzez ograniczanie emisji, oddziatywania, itp. (a
wiec kreowania gminy jako przestrzeni atrakcyjnej przyrodniczo).

Studium zaktada przede wszystkim dwa kierunki rozwoju infrastruktury techniczne;j:

- ,przestrzenny” - czyli jej rozwdj we wszystkich miejscowosciach, gdzie jest to spotecznie i ekonomicznie
uzasadnione,

- ,jakosciowy” - czyli utrzymanie optymalnej sprawnosci i stanu technicznego sieci i urzadzeh -
zapewniajgcych pewnosc¢ funkcjonowania i zachowanie normatywnych parametrow.

Srodowisko przyrodnicze i kulturowe

Jednym z nadrzednych zatozen Studium jest zachowanie wysokich waloréw Srodowiska przyrodniczego oraz
kulturowego. Ze wzgledu na panujgce w gminie uwarunkowania, szczegélnego znaczenia nabierajg zagadnienia
ochrony woéd powierzchniowych i podziemnych. W gminie znajdujg sie znaczne powierzchnie gruntéw
pochodzenia organicznego. Znaczna czes¢ gminy objeta jest ekologicznym systemem obszaréw chronionych.
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Walory przyrodnicze i kulturowe sg postrzegane takze jako wazne czynniki aktywizacji turystycznej (zaréwno
pobytowej jak i krajoznawczej).

Cele polityki przestrzennej gminy

Podstawowym zatozeniem przyjetym przy opracowywaniu Studium, jest zatozenie, iz nadrzednym celem
rozwoju gminy jest zapewnienie wysokiej jakosci zycia jej mieszkancéw - poprzez rozwoj spoteczny (w tym
zapewnienie prawidtowego funkcjonowania ustug publicznych), gospodarczy (w tym wprowadzanie nowych
funkcji, rozwdj przedsiebiorczosci i wzrost efektywnosci rolnictwa), rozwdj infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, przy uwzglednieniu réwnowagi wobec $rodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Realizacji powyzszego celu gtéwnego stuzy realizacja nastepujgcych celéw szczegodtowych:

Cele dotyczgce sfery spoteczno-gospodarczej

e wspieranie rozwoju wielofunkcyjnego, w tym wprowadzania dodatkowych funkcji pozarolniczych na
obszary dotychczas rolnicze oraz poprzez zwiekszenie atrakcyjnosci turystyczno-wypoczynkowej gminy
i promocje jej waloréw przyrodniczo-krajobrazowych,

e rozwoj lokalnego rynku pracy,

e tworzenie warunkéw dla pozyskania inwestoréw tworzgcych nowe miejsca pracy,

e rozwoj i podnoszenie standardu ustug, w tym zwlaszcza sfery publiczne;j,

e zapewnienie dogodnych warunkéw zamieszkania — przede wszystkim poprzez optymalne z punktu
widzenia realizacji zadan wlasnych, wyznaczanie terendw pod budownictwo,

e zapewnienie bezpieczenstwa publicznego.

Cele dotyczgce zagadnien tadu przestrzennego i ochrony przyrody oraz Srodowiska kulturowego

e zapewnienie tadu przestrzennego poprzez estetyzacje zabudowy, dgzenie do koncentracji zabudowy i
zaludnienia oraz ograniczania ich rozproszenia, dostosowanie rozwoju gospodarczego do uwarunkowan
przyrodniczych.

e ochrona istniejgcych zasobow srodowiska,

e poprawa stanu s$rodowiska poprzez uporzgdkowanie zagospodarowania strefy przybrzeznej jezior,
uporzadkowanie gospodarki $ciekowej, wprowadzanie proekologicznych technologii grzewczych,
ograniczanie negatywnego oddziatywania prowadzonych dziatalnosci i istniejgcego zainwestowania
(mieszkaniowego, ustugowego, produkcyjnego, zwigzanego z gospodarkg rolng) na srodowisko i
zdrowie ludzi.

e ochrona warto$ci zasobdéw dziedzictwa kulturowego oraz stworzenie programu ochrony débr kultury.

Cele dotyczgce zagadnien infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
e bezwzgledna poprawa stanu drég gminnych,
e modernizacja i rozbudowa uktadu drég wojewddzkich i powiatowych,
e realizacja systemu wodno-kanalizacyjnego zgodnie z koncepcjg docelowego rozwigzania gospodarki
wodno-$ciekowej w gminie, na bazie wyznaczonej aglomeracji kanalizacyjne;j,
e dziatania na rzecz zwigekszenia znaczenia linii kolejowej Torun - Olsztyn.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy
Na potrzeby polityki przestrzennej, na terenie gminy wydzielono trzy jednostki planistyczne:

o jednostke wielofunkcyjng (oznaczong jako I), potozong w poétnocnej czesci gminy - w kidrej na ogoiny
charakter i profil funkcjonalny w najwiekszym stopniu wplywa sasiedztwo miasta Wabrzezno. W tej
jednostce prognozuje sie najwiekszg presje w kierunku rozwoju zabudowy mieszkaniowej i
gospodarczej, w konsekwencji czego wyznacza sie tereny rozwojowe na te cele. Powyzsze nie stoi w
sprzecznosci z réwnorzednymi funkcjami: ochrony przyrody (czes¢ jednostki jest objeta formami



ochrony, w tym — znajduje sie tu rezerwat przyrody) oraz gospodarki rolnej (znaczna czes$¢ terendw
rolnych to grunty wysokiej przydatnosci).

Gtéwnym zatozeniem rozwoju jest wzmacnianie wielofunkcyjnosci poprzez koncentracje funkcji
mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych przy wykorzystaniu sgsiedztwa miasta Wabrzezno oraz
bardzo dobrej dostepnosci komunikacyjnej. Zaktada sie, ze powyzsza jednostka w kolejnych latach
bedzie wyraznie zwiekszata liczbe mieszkarncéw, a sgsiedztwo miasta pozwoli na osiggniecie korzysci
gospodarczych (wzrost poziomu przedsiebiorczosci), co pozwoli na ograniczenie wysokiego poziomu
bezrobocia i sfery ubdstwa spotecznego. Jednoczesnie podstawowym zatozeniem jest dostosowanie
wszelkich dziatan inwestycyjnych do warunkéw $rodowiskowych (rezerwat przyrody i obszar
chronionego krajobrazu) co oznacza nie podejmowanie dziatan kolidujgcych z celami ochrony. Zaktada
sie takze dalszy rozwdj gospodarki rolnej, ale dopuszcza sie przeznaczenie czesci terendéw rolnych(w
tym wysokich klas) na cele realizacji nowego zagospodarowania mieszkaniowego, ustugowego i

gospodarczego.
_ N,
~ e '\ ’,.f’ \\
i ‘-.,.-.»-Jr ‘L--—"// \'\
| \nl
/ \
=) !
\ >
Ly W,
| /
A ) -
<!!' . ‘A\'\__ .
", 1
‘\\. I \\
\.‘ \\
| \
I \\ i
ey \ A
} A \\ /""’ ]\
J L (PN - \
= b \\_TJ l' \ _— b
— \ | L A
— C r‘ ,\ ;_f
f < /
/,(’ AY P im \ 3 ,: l_,‘“‘* ~/
o~ l \’ - ’ Ty \ /-..,__/V_?
/// l J g \\
/’/l \ s o -\v;) }
P 4 ot ’ .‘\ ’ H} ."""’\'\ /j - o
\\ o yd e [/// ; /
\ N - " rd
\ J | ~ F¥™ & /
"\ \ 4 \ I \ "4
\ ‘v ~ 7
4 ) v/ S 0 N ’/
l Wy
{ ~ ~ S / ik /
f- ‘ \| l //
el ; | (A o
/ / b i
J ~ 1 / {
It / o
t" ‘ / £
L 2 4 /
8 - # 4
~ ! V4 ¢
T 2
- -~ / &
e~ S 4 ~ ~ - , \:.\
o
, [T )
L \/ 7
— /
{ /
/
o /
,/\ /
\.\\ - I'j '\\ _//
q.A_._\‘V jj } A /f
Sy, e / AN o~ \ 4
\\\ — s e ké,. A e \h’_..\ -------

Rys. Podziat gminy na jednostki planistyczne

Rozwdj zagospodarowania na bazie zabudowy istniejgcej (uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa,
przeksztatcenia, rehabilitacja) oraz poprzez wyznaczenie w sasiedztwie zabudowy najwiekszych
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miejscowosci oraz wzdtuz gtéwnych drog, terendw rozwojowych majgcych zaspokoi¢ prognozowane
potrzeby w zakresie budownictwa mieszkaniowego, ustug oraz dziatalnosci gospodarczych (w sposéb
dostosowany do lokalnych uwarunkowan $rodowiskowych oraz mozliwosci obstugi komunikacyjnej). W
zakresie rozwoju przedsiebiorczosci nie okresla sie preferencji zwigzanych z rodzajem prowadzonych
dziatalno$ci, ale wskazuje sie konieczno$é dostosowania skali, charakteru i ucigzliwosci do sgsiedztwa
terenébw mieszkaniowych (wykluczenie mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢ kolizyjnych) oraz do
warunkow srodowiskowych. Ze wzgledu na dostepnosé terenu, wskazuje sie mozliwos¢ rozwoju
dziatalnosci gospodarczych o charakterze wielkopowierzchniowym.

jednostke ekologiczng (oznaczong jako Il), potozong w centralnej czesci gminy — obejmujgcy tereny
laséw oraz fgk i terenéw podmokiych (,Bagno Zgnitka”) . W wiekszosci lezy w graniach obszaru
chronionego krajobrazu. Jest to jednostka pozbawiona zwartej zabudowy i nie przewiduje sie rozwoju
zagospodarowania w jej granicach (nie wyznacza sie terendéw rozwojowych). Dominujgcg funkcja
pozostanie tu funkcja ekologiczna z dopuszczeniem dziatalnosci turystycznych i rekreacyjnych
uwzgledniajgcych podporzadkowanie zasadom ochrony srodowiska dostosowanym do lokalnych
specyficznych warunkow.

Gtéwnym zatozeniem rozwoju jest tu kontynuacja obecnego ekologicznego charakteru z dopuszczeniem
rozwoju dziatalnosci nie kolidujgcych z zasadami ochrony oraz dostosowanych do lokalnych
uwarunkowan — w tym gospodarcze wykorzystanie lasu oraz rozwdj funkcji turystycznych i
rekreacyjnych.

jednostke osadniczo-rolnicza (oznaczong jako lll), potozong w potudniowej, zachodniej i potudniowo-
wschodniej czesci gminy. Jednostka ma charakter wielofunkcyjny z dominacjg gospodarki rolnej
(znaczna czesc¢ terendw rolnych to grunty wysokiej przydatnosci), jednak istotne znaczenie ma takze
przedsiebiorczo$¢ pozarolnicza realizowana w najwiekszych miejscowosciach, dziatalnosci rekreacyjno-
turystyczne oraz funkcje ekologiczne (czes¢ jednostki lezy w granicach obszaru chronionego
krajobrazu). Wielofunkcyjno$¢ jednostki wzrosnie wraz planowang w potudniowej czesci gminy
realizacjg elektrowni wiatrowych.

Gtéwnym zatozeniem rozwoju jest tu kontynuacja obecnego charakteru z wzmacnianiem rozwoju
dziatalnosci pozarolniczych oraz utrzymywaniem i wspieraniem funkcji rolniczej jako wiodgcej. Rozwoj
zagospodarowania na bazie zabudowy istniejgcej (uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa,
przeksztatcenia, rehabilitacja) oraz poprzez wyznaczenie w sgsiedztwie zabudowy najwiekszych
miejscowosci, terendw rozwojowych majgcych zaspokoi¢ prognozowane potrzeby w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, ustug oraz dziatalnosci gospodarczych (w sposéb dostosowany do
lokalnych uwarunkowan srodowiskowych oraz mozliwosci obstugi komunikacyjnej).

W zakresie rozwoju przedsiebiorczosci wskazuje sie koniecznos$¢ dostosowania skali, charakteru i
ucigzliwosci do sgsiedztwa terendw mieszkaniowych (wykluczenie mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢
kolizyjnych). Wskazuje sie preferencje przede wszystkim dla rozwoju przetwérstwa rolnego i ustug na
rzecz rolnictwa oraz przetworstwa drewna ale dopuszcza sie rozwdj wszelkich dziatalnosci
dostosowanych do warunkéw S$rodowiskowych, nie stanowigcych zagrozenia dla jakosci zycia
mieszkancow i nie kolidujgcych z dominujgcym charakterem funkcji rolnicze;.

Kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw
Ustala sie nastepujgce kierunki zmian w przeznaczeniu terendw i zasady zagospodarowania terenow:

a) tereny istniejgcej zabudowy miejscowosci w zabudowie zwartej oraz jej bezposredniego sgsiedztwa.
Dopuszcza sie uzupetnienia, rozbudowe, przebudowe, przeksztatcenia i rehabilitacje istniejgcej zabudowy oraz rozwo;j
nowej zabudowy harmonijnie dostosowanej pod wzgledem formy i funkcji poprzez kontynuacje istniejgcej zabudowy
zwartej miejscowosci.

Dopuszcza sie funkcje: mieszkaniowg z towarzyszgcymi ustugami, nieucigzliwe funkcje gospodarcze, zabudowe
zagrodowg i zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci rolnicze;.

Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,tereny istniejgcej zwartej zabudowy z dopuszczeniem uzupetnien,
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przeksztatcen i rehabilitacji”.

Powyzsze dotyczy miejscowosci o zwartej zabudowie, w ktdrych dalszy rozwdj zabudowy bedzie stuzyt celowi
koncentracji zagospodarowania oraz koncentracji ludnosci. Obecnie sg to obszary wykazujgce znaczne rezerwy dla
dalszego rozwoju zabudowy przy nie poszerzaniu granic istniejgcej zabudowy lub ich nieznacznemu poszerzaniu
poprzez kontynuacje zabudowy zwartej. Wyklucza sie mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (powyzsze ograniczenie nie dotyczy realizacji infrastruktury technicznej oraz
inwestycji celu publicznego oraz z zakresu tgcznosci, na podstawie przepiséw odrebnych).

b) tereny realizacji zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacych ustug

Dopuszcza sie funkcje: mieszkaniowg z towarzyszgcymi nieucigzliwymi ustugami.

Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,tereny realizacji zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacych ustug”.
Powyzsze dotyczy terendw wyznaczanych w wigekszosci miejscowosci - wskazywanych do zmiany obecnhego
rolniczego przeznaczenia na cel zabudowy mieszkaniowej z towarzyszgcymi ustugami nieucigzliwymi. Tereny te
stanowig kontynuacje terendw zagospodarowanych. Sg to tereny wykazujgce juz obecnie duzg presje w kierunku
rozwoju mieszkalnictwa, lub tez tereny dla ktérych prognozuje sie takg presje w najblizszych latach w zwigzku z
realizacjg potrzeb mieszkaniowych ludnosci gminy. Sg predestynowane do rozwoju tej funkcji ze wzgledu na dobrg
dostepnos¢ komunikacyjng, fatwosé podigczenia sieci infrastruktury technicznej oraz nie wykazujgce przeciwwskazan
fizjograficznych.

Wyklucza sie mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (powyzsze
ograniczenie nie dotyczy realizacji infrastruktury technicznej oraz inwestyciji celu publicznego oraz z zakresu fgcznosci,
na podstawie przepiséw odrebnych).

c) tereny realizacji zabudowy o funkcjach gospodarczych

Dopuszcza sie funkcje: ustugowe, produkcyjne, sktadéw i magazynow oraz infrastruktury techniczne;.

Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,tereny realizacji zabudowy o funkcjach gospodarczych”

Powyzsze dotyczy terenow zlokalizowanych w sgsiedztwie miasta Wabrzezno, wskazywanych do zmiany obecnego
rolniczego przeznaczenia na cele zabudowy produkcyjnej, ustugowej, sktadéw i magazynéw oraz infrastruktury
technicznej. Sg to tereny predysponowane dla realizacji wskazanego zagospodarowania ze wzgledu na dobrg
dostepnos¢ komunikacyjng, mozliwos¢ kooperacji z podmiotami gospodarczymi dziatajgcymi w miescie, tatwosc
podfagczenia do sieci infrastrukturalnych oraz brak przeciwwskazan fizjograficznych.

Dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko.

d) tereny realizacji zagospodarowania stuzacego turystyce i rekreacji

Dopuszcza sie uzupetnienia, rozbudowe, przebudowe, przeksztatcenia i rehabilitacje istniejgcej zabudowy oraz rozwoj
nowej zabudowy stuzgcej celom rekreacji, wypoczynku, turystyki, uprawianiu sportu, integracji lokalnych spotecznosci.
Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,tereny realizacji zagospodarowania stuzgcego turystyce i rekreacji’.
Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko (powyzsze ograniczenie nie dotyczy realizacji infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu publicznego
oraz z zakresu tgcznosci, na podstawie przepiséw odrebnych).

e) pozostale tereny wskazywane do rozwoju wielofunkcyjnego

Sg to tereny, ktére stanowig przestrzehn rozwojowg gminy, ale ze wzgledu na brak mozliwosci wskazania kierunkéw
przeznaczenia terenu juz na etapie Studium, przyjmuje sig, ze ustalenia kierunku zagospodarowania danego terenu
nastgpi na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Gmina Wabrzezno
charakteryzuje sie umiarkowang dynamikg rozwoju gospodarczego oraz umiarkowang presjg inwestycyjng, stad
dostrzegajgc potrzebe zapewnienia mozliwosci rozwoju zréznicowanych funkcji spoteczno-gospodarczych,
jednoczesnie nie wskazuje sie przeznaczenia terendw, ktére w przysztosci bedg obszarem ,gry inwestycyjnej” i
wyboru przeznaczenia optymalnego w okresie podejmowania decyzji o realizacji zagospodarowania.

Dopuszcza sie funkcje: mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne, gospodarki rolnej, sktadéw i magazynow, infrastruktury
technicznej, turystyki i rekreacji, przy czym wyklucza sie mozliwos¢ realizacji funkcji kolizyjnych z zagospodarowaniem
terenéw sgsiednich oraz z walorami srodowiska.

Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,pozostate tereny wskazywane do rozwoju wielofunkcyjnego (decyzja
0 szczegotowym przeznaczeniu — na etapie mpzp”

Powyzsze dotyczy terenéw zlokalizowanych w bezposrednim lub bliskim sgsiedztwie miasta Wabrzezno, dla ktérych
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prognozuje sie rosnaca presje inwestycyjng, jednak o trudnym obecnie do wskazania, kierunku. Sg to tereny
predysponowane dla realizacji réznorodnego zagospodarowania ze wzgledu na dobrg dostepnos¢ komunikacyjnag,
mozliwo$é wykorzystania potencjatu sgsiedniego miasta, tatwos¢ podigczenia do sieci infrastrukturalnych oraz brak
przeciwwskazan fizjograficznych.

W przypadku przeznaczenia na cele zabudowy funkcji gospodarczych lub infrastruktury, dopuszcza sie lokalizacje
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, pod warunkiem
braku kolizji z walorami Srodowiska oraz zagospodarowaniem terenéw sgsiednich.

f) tereny potencjalne dla sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — rozwdj
wielofunkcyjny, decyzja o szczegétowym przeznaczeniu na etapie mpzp

Na rysunku Studium tereny te sg wskazane jako ,tereny potencjalne dla sporzgdzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego — rozwdj wielofunkcyjny, decyzja o szczegétowym przeznaczeniu na etapie mpzp”
Zatozenia i zasady zagospodarowania — jak w ,pozostatych terenach wskazywanych do rozwoju wielofunkcyjnego”.
Sg to tereny, ktére stanowig przestrzen rozwojowg gminy w diuzszej perspektywie — powinny podlega¢ zmianie
przeznaczenia po wyczerpaniu (w danej czesci gminy) mozliwosci terenowych oferowanych przez pozostate kategorie
terendow do zmiany przeznaczenia lub w przypadku zaistnienia szczegdlnych okolicznosci (np. istotny interes
spoteczny lub ekonomiczny dla budzetu gminy) wymagajgcych przeznaczenia pod zabudowe.

g) obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet energii o
mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu - obszar realizacji energetyki wiatrowej

W potudniowej czesci gminy wyznacza obszar, na ktérym rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z
odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu — jest to obszar, w ktérym dopuszcza sie realizacje
zawodowych elektrowni wiatrowych — na warunkach okreslonych w rozdziale ,Kierunki rozwoju infrastruktury
technicznej - energetyka”.

Na rysunku Studium (Zatgcznik nr 4) wskazany jako ,obszar, w ktérym dopuszcza sie sporzgdzanie mpzp na cele
realizacji elektrowni wiatrowych”. Realizacja elektrowni wiatrowych wymaga sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

h) tereny zalesien

Dla obszaru catej gminy dopuszcza sie zalesianie (nieprzeznaczonych na inne cele) gruntéw o matej przydatnosci dla
rolnictwa lub gruntéw w przypadku ktoérych zalesienie miatoby istotne znacznie srodowiskowe i bytoby optymalnym
sposobem zagospodarowania. Ponadto dopuszcza sie zalesianie wyrobisk poeksploatacyjnych — jako forme ich
rekultywacji.

i) tereny eksploatacji kopalin

Tereny eksploatacji kopalin po zakonczeniu dziatalnosci gorniczej bedg podlegaty rekultywacji (nastgpi wiec zmiana
przeznaczenia terenu) — na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych. Zaleca sie, by wyrobiska
poeksploatacyjne byty rekultywowane w pierwszej kolejnosci w kierunku wykorzystania do celéow rekreacji, a w
przypadku braku mozliwosci lub uzasadnienia spotecznego i/lub ekonomicznego dla tego kierunku rekultywacii,
dopuszcza sie inne kierunki, w tym zalesianie.

j) tereny dla ktorych nie przewiduje sie¢ zmiany charakteru zagospodarowania i petnionych funkgcji

Pozostate obszary nie wskazane wczesniej (nie zaliczone do pozostatych kategorii) - przewidywane do zachowania
obecnych funkcji i charakteru.
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