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1.1. WPROWADZENIE

Kierunki zagospodarowania przestrzennego zawarte s3 w tomie Il Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepdlno Krajenskie. Okreslajg polityke
przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego. Umozliwiajg
konsekwentng realizacje dfugoterminowej, jednolitej i spdjnej polityki rozwoju przestrzennego
i spotecznego gminy. Uwzgledniajg zasady okreslone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania
kraju, ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego oraz
Strategii Rozwoju Gminy Sepdlno-Krajenskie na lata 2014-2020. Przyjete ustalenia zawarte
w Studium sg wigzace przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego zostaty sformutowane z uwzglednieniem
wczesniej opracowanej czesci | - Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, stanowigca
rowniez diagnoze funkcjonowania istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta i gminy.
W ksztattowaniu miasta i planowaniu jego rozwoju nalezy uwzglednic¢ zaréwno polityke przestrzenna,
ustalong w kierunkach zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez wskazane w czesci | -
uwarunkowania rozwoju.

1.2. STOSOWANE OKRESLENIA | POJECIA

W dokumencie zastosowano nastepujgce pojecia:

1) obszary rozwoju — wydzielone catosci urbanistyczne, ksztattowane jako jednolite struktury
urbanistyczne pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym, wyrdzniajgce sie cechami
charakterystycznymi, stanowigcymi o indywidualnosci poszczegdlnych zespotdw, tworzace
spojne, jednolite i zamkniete uktady, okreslone wewnetrzng odrebng kompozycjg zespotéw
zabudowy oraz powigzan komunikacyjnych i przyrodniczych, granice zespotéw urbanistycznych
czesciowo pokrywajg sie z granicami administracyjnymi osiedli, miasta i sotectw, w ramach
zespotéw urbanistycznych wydzielone zostaty podziaty funkcjonalne;

2) uktady liniowe — planowane kierunki rozwoju powigzan systemu komunikacyjnego, podzielone
na:

a) uktady liniowe drég — liniowe przebiegi planowanych drég publicznych klas: gtéwnej ruchu
przyspieszonego, zbiorczej, lokalnej oraz wazniejszych drég klasy dojazdowej,
przy czym wskazane na rysunku Studium liniowe przebiegi drég stanowig rezerwe
dla ich realizacji, przy zatozeniu, ze szczegdtowe linie rozgraniczajace terendw drég,
okreslajace ich faktyczng szerokosé i doktadne potozenie poprzez precyzyjne wydzielenie
dziatek i ich czesci pod funkcje drogi, bedg wyznaczane na etapie sporzadzanych planéw
miejscowych, projektéw budowlanych drég i decyzji administracyjnych,

b) uktady liniowe kolejowe - liniowe przebiegi linii kolejowych, potozone w liniach
rozgraniczajacych terendéw kolejowych, zgodnych z wtasnosciowymi podziatami dziatek, przy
czym wskazane na rysunku Studium liniowe przebiegi komunikacji kolejowej stanowig
rezerwe dla jej realizacji, przy zatozeniu, ze szczegétowe linie rozgraniczajgce terendw
komunikacji kolejowej, okreslajgce ich faktyczng szerokos$¢ i doktadne potozenie poprzez
precyzyjne wydzielenie dziatek i ich czesci, pod funkcje komunikacji kolejowej, bedg
wyznaczane na etapie sporzgdzanych plandw miejscowych, projektéw budowlanych i decyzji
administracyjnych;
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3) osie widokowe do zachowania — wyznaczone do ochrony wazne osie widokowe skierowane na
dominanty wzdtuz wskazanych osi widokowych, ochrong obejmuje sie wskazane kierunki i osie
widokowe;

4) dominanty do wyeksponowania — dominanty wskazane do podkreslenia i wyeksponowania w
przestrzeni;

5) bramy wjazdowe do centrum miasta — elementy podkreslajgce gtdwne wjazdy do centrum
miasta, mogg by¢ to budynki lub budowle tworzgce ramy ulic lub elementy matej architektury.

1.3. STRUKTURA DOKUMENTU, WYKAZ RYSUNKOW | ZALACZNIKOW

I. Struktura tekstu Studium czesci Il - Kierunki zagospodarowania przestrzennego dokumentu jest
zgodna z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zawiera:

1) kierunki — problemy, uwarunkowania, gtéwne zatozenia i cele rozwojowe (ROZDZIAt I);
2) kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta i gminy (ROZDZIAt IIl), w tym:
a) ogdlne i szczegdtowe kierunki zmian,
b) kierunki zmian w uktadach liniowych,
c) kierunki zmian obszaréw niezurbanizowanych, w tym wytgczonych z zabudowy,
d) kierunki zmian obszaréw zurbanizowanych,
e) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji,
f) granice terendw zamknietych i ich strefy ochronne,
g) kierunki ksztattowania kompozycji przestrzennej.
3) kierunki zmian w przeznaczeniu terendw (ROZDZIAL IV);
4) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym:
a) tereny wytgczone z zabudowy (ROZDZIA¢t 1l]),
b) obszary rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?
(ROZDZIAE Ill);
5) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym i lokalnym (ROZDZIAt IX);
6) obszary oraz zasady ochrony sSrodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego (ROZDZIAt V), w tym:
a) kierunki i zasady ochrony i ksztattowania systemu przyrodniczego miasta, w tym dla
obszaréw przestrzeni chronionej,
b) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni publicznej,
c) obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolne i
nielesne,
d) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych,
e) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;
7) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej
(ROZDZIAL VI), w tym obszary i obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej;
8) kierunki rozwoju systeméw komunikacji, transportu i parkowania (ROZDZIAt ViI);
9) kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej (ROZDZIAt Vill);
10) obszary przestrzeni publicznych (ROZDZIAL X);
11) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym (ROZDZIAL XI);
12) obszary, dla ktdrych obowigzkowe i zamierzane jest sporzadzenie miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego (Rozdziat XIlI).
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Il. W rozdziatach od 2 do 12 zawarte sg zapisy Studium wynikajgce z ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepiséw odrebnych. Rozdziaty 1 i 13 zawierajg ustalenia
ogolne i ustalenia koricowe.

lll. Integralng czes¢ kierunkdw zagospodarowania przestrzennego stanowig nastepujgce zataczniki:

1) zatacznik nr 2 do uchwaty w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepdlno Krajeriskie — Rysunek Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pt.: Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna — plansza zbiorcza w skali
1:10 000 wraz ze zblizeniem dla czesci miejskiej Gminy Sepdlno Krajenskie w skali 1:5000;

2) zataczniki do Tomu Il - Kierunki zagospodarowania przestrzennego:

a) zatgcznik nr A — Stanowiska archeologiczne ujete w Ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw,

b) zatgcznik nr B — Obiekty ujete w Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow,

¢) zatgcznik nr C — Obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdow.

1.4. PODSTAWY OPRACOWANIA

I. Podstawg prawng opracowania jest:

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2020 r. poz. 293 z pézn. zm.);

2) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

3) Uchwata Nr XI/91/2019 Rady Miejskiej w Sepdlnie Krajeriskim z dnia 28 sierpnia 2019 r.
w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepdlno Krajeriskie.

Il.  Podstawg merytoryczng opracowania jest:

1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Sepdlno Krajeniskie przyjete uchwatg Nr VI/32/11 Rady Miejskiej w Sepdlnie Krajenskim z
dnia 31 marca 2011 r;

2) Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Sepdlno Krajeriskie przyjete uchwatg Nr XLIX/391/2018 Rady Miejskiej w Sepdlinie Krajeriskim
z dnia 26 wrzesnia 2018 r.;

3) Opracowanie Ekofizjograficzne Gminy Sepdlno Krajeriskie - kwieciert 2017 r.;

4) Plan Odnowy Miejscowosci potozonych na terenie Gminy Sepdlno Krajenskie na lata 2007-
2015;

5) Wojewddzka Ewidencja Zabytkéw;
6) Gminna Ewidencja Zabytkéw;
7) Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Sepdlno Krajenskie na lata 2016 - 2023;

8) Program Ochrony Srodowiska z Planem Gospodarki Odpadami Gminy Sepdino Krajeriskie
Aktualizacja na lata 2008-2011 z perspektywq na lata 2012-2015;

9) Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

10) Strategia Rozwoju Gminy Sepdlno Krajenskie na lata 2014-2020 przyjeta uchwatg Rady
Miejskiej w Sepdlnie Krajeriskim Nr XL/301/13 z dnia 27 grudnia 2013 r.;
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11) Strategia Rozwoju Powiatu Sepolenskiego;

12) Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego, z dnia 26
czerwca 2003 r.;

13) Kujawsko-Pomorski Plan Komunikacji Drogowej i Kolejowej 2014-2020 wraz ze zmiang;
14) Rejestr Zabytkéw Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego;

15) Program Opieki nad Zabytkami Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata 2017-2020;
16) Materiaty Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska;

17) Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030;

18) Gminna Statystyka Ludnosci, z dnia 8.10.2018r.;

19) Materiaty Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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ROZDZIAL I

GLOWNE KIERUNKI ROZWOJU GMINY

12



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

2.1. GROWNE KIERUNKI | ZALOZENIA ROZWOJU GMINY

Podstawga do wyznaczenia gtdwnych kierunkéw rozwoju gminy Sepdlno Krajenskie w Studium
byty istniejgce uwarunkowania zewnetrzne oraz wewnetrzne, opisane w rozdziatach zawartych w
czesci | - uwarunkowania rozwoju, a takze obowigzujgce dokumenty ksztattujgce polityke rozwojowg
miasta i gminy. Niniejszy dokument Studium kontynuuje zatozenia polityki przestrzennej wyrazone w
Studium uchwalonym uchwatg Nr VI/32/11 Rady Miejskiej w Sepdlnie Krajeriskim z dnia 31 marca
2011 r. oraz uchwatq Nr XLIX/391/2018 Rady Miejskiej w Sepdlnie Krajeriskim z dnia 26 wrzesnia
2018 r., weryfikujgc je pod katem aktualnych potrzeb rozwojowych gminy oraz dostosowujac je do
obowigzujgcych przepisdw prawa. Przedstawione w czesci | Studium uwarunkowania wystepujace
zarowno na obszarze gminy jak i poza jej granicami pozwolity okresli¢ kierunki zmian zaréwno w
przestrzeni jak i w sferze spotecznej, gospodarczej, a takze w obszarze szeroko pojetej infrastruktury
technicznej, w tym systemu komunikacyjnego gminy. Podczas formutowaniu gtéwnych celéw
rozwoju w szczegdlnosci wzieto pod uwage ustalenia m.in. Strategii Rozwoju Gminy Sepdlno
Krajenskie na lata 2014-2020, przyjetej uchwatg Rady Miejskiej w Sepdlnie Krajerskim Nr XL/301/13 z
dnia 27 grudnia 2013 r., wnioski mieszkancéw oraz rozwdj nowych inwestycji na podstawie
wydanych pozwolen na budowe w latach 2010 - 2020. Przyjete w Studium zatozenia rozwoju gminy
sg rozwinieciem ogodlnych kierunkdw rozwoju gminy przewidywanych w ww. dokumencie
strategicznym, bedgcym zarysowaniem wizji rozwoju gminy w celu wyznaczenia ram dziatania oraz
podejmowania decyzji biezgcych, szczegdlnie zwigzanych z wydatkowaniem $rodkéw publicznych.
Celem nadrzednym jest zapewnienie mozliwosci spdjnego i zrownowazionego rozwoju
gospodarczego, ekonomicznego, spotecznego i przestrzennego, przy ochronie wartosci
przyrodniczych i krajobrazowych, dziedzictwa kulturowego oraz poszanowaniem débr materialnych -
publicznych i prywatnych.

Okresla sie trzy gtdéwne kierunki rozwoju gminy:

I.  KIERUNEK 1 - Podnoszenie standardu zycia i atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez
efektywne zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkarncow gminy.

Il. KIERUNEK 2 - Rozwdj turystyczny i gospodarczy stuzacy podniesieniu rangi i znaczenia
gminy Sepdlno Krajenskie w regionie oraz zwiekszeniu efektywnosci jej wszechstronnego
rozwoju.

lll.  KIERUNEK 3 - Ochrona i wzmocnienie waloréw przyrodniczo-krajobrazowych gminy oraz
budowanie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych oraz zagospodarowania terendéw
rekreacyjno-sportowych.

Wizjg rozwoju dla gminy Sepdlno Krajenskie jest jej rownowazne wsparcie na poziomie
gospodarczym oraz turystycznym przy jednoczesnym podnoszeniu standardu zycia jej mieszkancow i
jakosci zamieszkiwania z poszanowaniem wartosci przyrodniczych. Realizacja tych celéw opiera sie na
ksztattowaniu atrakcyjnych ofert przestrzennych dla inwestorow i przedsiebiorcow, ktorych
aktywnosé w sposdb wymierny przektada sie na rozwdj gminy oraz zadowolenie jej mieszkancéw.
Wzmocnienie gminy jako preinego, dynamicznie rozwijajgcego sie osrodka turystycznego bedzie
stuzy¢ podniesieniu rangi i jego znaczenia w catym regionie. Bedzie rdwniez sprzyja¢ efektywnemu
rozwojowi gminy na wszystkich innych ptaszczyznach m.in. poprzez rozwéj bazy ustug turystycznych
w sektorze gastronomii, rozrywki, ustug hotelowych, ustug sportu i rekreacji. Gtownym
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uwarunkowaniem wokét ktdrego powinien by¢ oparty rozwdj turystyki, sportu i rekreacji w gminie
jest obecno$¢ licznych jezior oraz zwigzanych z nimi przyrodniczo cennych terendw przyrodniczych.

Planuje sie szerokg oferte inwestycyjng dla dziatalnosci nieucigzliwej aktywnosci
gospodarczej oraz ustugowej. Wspieranie przemystu i przedsiebiorczosci bedzie prowadzone z
poszanowaniem wartosci Srodowiska naturalnego oraz obszaréw przyrodniczo cennych poprzez
popularyzowanie i zachecanie do stosowania rozwigzan proekologicznych oraz wprowadzania
nowoczesnych technologii zaréwno w procesach produkcyjnych jak i réwniez na poziomie
funkcjonowania obiektéw ustugowych lub sportowych. Waznym elementem sprzyjajagcym rozwojowi
inwestycyjnemu w gminie bedzie rozbudowany, zmodernizowany uktad komunikacyjny gtéwnych
drég, ktéry zapewni szybkie i tatwe powigzanie komunikacyjne gminy w skali regionalnej i
ponadregionalnej. Atutem komunikacyjnym jest réwniez linia kolejowa przebiegajaca przez obszar
gminy na kierunku pétnoc - potudnie, dzielgc obszar gminy niemal na dwie rowne czesci. Linia ta
obstuguje dzisiaj jedynie transport towarowy. W celu przygotowania dogodnych warunkéw
inwestycyjnych dla rozwoju przemystu i przedsiebiorczosci planuje sie rezerwe terendw zabudowy
aktywnosci gospodarczej — przemystu, produkcji, centréw logistycznych, baz, sktadéw i magazyndow
oraz terendw zabudowy ustugowej, usytuowanych gtéwnie w pétnocno-wschodniej czesci miasta w
powigzaniu z linig kolejowa oraz istniejgca drogg krajowg nr 25. Sg to najwieksze, zwarte obszary
aktywnosci gospodarczej w miescie w znacznej czesci juz zainwestowane, dodatkowo stosunkowo
niewielka ich ilos¢ znajduje sie w potudniowo-wschodniej czesci miasta w rozproszonym uktadzie. Sg
to gtdwne obszary potencjalnych aktywnosci inwestycyjnych. Wyznaczona lokalizacja
skoncentrowanych obszaréw dziatalnosci produkcyjnych, przemystowych iustugowych bedzie
sprzyjata ich rozwojowi pod wzgledem bezposredniego dostepu do gtéwnego uktadu
komunikacyjnego oraz sieci infrastruktury technicznej, a takze przyczyni sie do ograniczenia rozwoju
tych funkcji w innych obszarach gminy z narazeniem ich oddziatywania na obszary przyrodniczo
cenne. Obudowa gtédwnych elementéw uktadu komunikacyjnego funkcjami aktywnosci gospodarczej i
ustugowymi stuzy¢ bedzie jednoczesnie ostonie istniejgcych oraz planowanych terendw
mieszkaniowych w odsunieciu od gtdwnych arterii komunikacyjnych.

Bazg dla wspomagania wzrostu przedsiebiorczosci w gminie beda rozwiniete ustugi
okotobiznesowe oraz ustugi publiczne. Gtéwnym centrum ustugowym jest rejon centrum miasta
Sepdlno Krajenskie. Zlokalizowana jest tu najwieksza liczba ustug publicznych, administracyjnych,
kulturalnych i handlowych w gminie. Planuje sie, Zze obszar ten bedzie rozwijany jako nowoczesny,
wielofunkcyjny osrodek ustugowy z zabudowg ustugowg i mieszkaniowg o charakterze srodmiejskim,
wzbogacony obiektami turystycznymi i sportowymi. Zatozeniem jest ksztattowanie tu wszechstronne;j
i kompleksowej oferty ustugowej dla mieszkancéw, turystédw i obstugi biznesu, obejmujgcej rdwniez
ustugi wyspecjalizowane, wyzszego rzedu np. zwigzane z szeroko rozumiang turystykg wodng,
rowerowg lub turystykg poznawcza.

Na poprawe standardu zycia mieszkancéw wptywaé bedzie atrakcyjna, szeroka
i zréznicowana oferta mieszkaniowa. Planuje sie zréwnowazony rozwéj terendw mieszkaniowych w
miescie oraz w gminie w oparciu o lokalne uwarunkowania w szczegélnosci dajgce duze mozliwosci
dla rozwoju form zabudowy krajobrazowej z uwagi na ciekawg, i zréznicowang rzezbe terenu.
Waznym elementem przygotowania nowych obszaréw dla budownictwa mieszkaniowego bedzie
zapewnienie obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz zaplecza ustug w tym ustug publicznych.
Ksztattowanie warunkéw dla realizacji budownictwa mieszkaniowego opiera sie na dazeniu do
tworzenia harmonijnych, skonczonych catosci urbanistycznych i uktadéw kompozycyjnych, przy
jednoczesnym ograniczaniu rozpraszania osadnictwa w strefach otwartych, zgodnie z ideg zwartych
miast i osiedli. Celem jest podnoszenie jakosci zamieszkiwania iatrakcyjnosci zabudowy
mieszkaniowej m.in. w oparciu o walory krajobrazowe gminy. Podnoszenie jakosci zamieszkiwania
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bedzie realizowane réwniez poprzez dazenie do wyznaczania przestrzeni publicznych oraz terenéw
zielonych wyposazonych w elementy i obiekty sportu i rekreacji. Planuje sie réwniez nasycenie
obszaréw mieszkaniowych i ich sgsiedztwa réznymi formami zieleni. Wszystkie dziatania majace na
celu wyznaczanie wspdlnych, ogélnodostepnych przestrzeni dla rekreacji i wypoczynku w otoczeniu
miejsc zamieszkania sprzyja¢ beda zwiekszeniu zadowolenia mieszkancéw z zamieszkiwania w danej
czesci gminy. Przyczynig sie to rowniez do budowania tozsamosci lokalnej oraz wiezi spotecznych
wsrod mieszkancéw. Dla zdegradowanych obszaréw mieszkaniowych przewiduje sie dziatania
rewitalizacyjne. Planowane dziatania wzmacniajgce polityke zréwnowazonego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego majg na celu zwiekszenie ilosci zréznicowanych ofert mieszkaniowych.

Wartoscig szczegdlng gminy Sepélno Krajeniskie sg jej walory przyrodniczo-krajobrazowe,
ktore planuje sie chronié¢ i wzmacniac. Jednym z podstawowych celéw funkcjonowania gminy jest
ochrona srodowiska naturalnego i jego wartosciowych sktadnikow oraz budowanie harmonijnej
symbiozy mieszkancéw (w tym turystdw) z przyroda. Najcenniejsze obszary wystepujace na obszarze
gminy wyznaczone w Studium i chronione na mocy ustawy o ochronie przyrody to: rezerwaty
przyrody, Krajenski Park Krajobrazowy, Obszar Natura 2000 "Dolina tobzonki", liczne uzytki
ekologiczne oraz Zespét przyrodniczo-krajobrazowy "Torfowisko Messy", a takze liczne pomniki
przyrody. Dodatkowo cennymi elementami w systemie powigzan przyrodniczych gminy sg tereny
zieleni krajobrazowej, korytarze ekologiczne cenne przyrodniczo biegngce wzdtuz jezior oraz tereny
laséw i tereny produkcji rolnej. Stanowig one bardzo cenny sktadnik catego systemu zieleni i terenéw
otwartych w gminie, bazujacy na unikatowych wartosciach przyrodniczych i biologicznych, waznych w
skali regionalnej i ponadregionalnej. Zapewniajg one wtasciwe przewietrzanie terendéw
zurbanizowanych oraz réwnowage przyrodniczo-biologiczng w gminie i w catym regionie. W ich
obrebie znajdujg sie istotne obiekty i obszary przyrody oraz krajobrazu naturalnego objete ochrong
prawng lub proponowane do objecia ochrong. Z jednej strony tak bogate pokrycie obszarami
cennymi przyrodniczo w gminie wigze sie z licznymi obwarowaniami prawnymi moggcymi ograniczac
inwestycje w szczegdlnosci zwigzane z aktywnosScig gospodarczg oraz niektérymi rodzajami
dziatalnosci ustugowych. Jednakze, zgodnie z art. 16 ust. 6 ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020
r. poz. 55, z pézn. zm.) grunty rolne i lesne oraz inne nieruchomosci znajdujace sie w granicach parku
krajobrazowego pozostawia sie w gospodarczym uzytkowaniu. Pomimo licznych ograniczen tak
bogaty system przyrodniczy uksztattowany na obszarze gminy jest niewatpliwie motorem jej rozwoju
gospodarczego. Planuje sie podniesienie znaczenia tego wartosSciowego zielonego ekosystemu w
strukturze gminy iksztattowanie jego harmonijnego powigzania z obszarami zabudowanymi,
opartego na wzajemnych relacjach i korzysciach. Planuje sie ksztattowanie powigzan funkcjonalno-
przestrzennych pomiedzy poszczegdlnymi obszarami zieleni i obszarami jezior, a takze ich powigzanie
z terenami mieszkaniowymi i ustugowymi - w tym podnoszenie jakosci infrastruktury
zurbanizowanych nabrzezy jezior oraz tworzenie nowych miejsc rekreacyjno-sportowych. Przyczyni
sie do tego réwniez wtasciwa polityka wzmacniania wizerunku/marki gminy jako obszaru o
unikatowych wartosciach przyrodniczo-krajobrazowych, m.in. poprzez identyfikacje i promocje jej
waloréw przyrodniczo-krajobrazowych oraz rozwijanie poczucia potrzeby i obowigzku ochrony
srodowiska naturalnego wsrdd jej mieszkancow. Szczegdlnym elementem w planowanej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej beda miaty tereny zieleni i rekreacji, towarzyszace osiedlom
mieszkaniowym, jako nierozerwalny i konieczny skfadnik przestrzeni mieszkaniowej w codziennym
zyciu mieszkancow. Zapewnig one mozliwos¢ aktywnego wypoczynku i spedzania wolnego czasu na
powietrzu i w otoczeniu zieleni. Ksztattowanie witasciwych zaleznosci obszaréw zurbanizowanych z
zielonymi i otwartymi przestrzeniami wptynie na podniesienie jakosci, estetyki oraz atrakcyjnosci
srodowiska zamieszkiwania, pracy i wypoczynku. Planuje sie ksztattowanie wysokiej jakosci
przestrzeni miejskiej. Zwiekszenie dostepnosci i walorow terendéw zielonych z funkcjg sportu i
rekreacji wptynie na polepszenie zdrowia, sprawnosci fizycznej i samopoczucia mieszkancow.
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ROZDZIAL I

KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ GMINY,
W TYM TERENY WYtACZONE Z ZABUDOWY
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3.1. MODEL PLANOWANEJ STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE)J

Zapewnieniu harmonijnego funkcjonowania i rozwoju rdéinych form wykorzystania
przestrzeni powinna stuzy¢ wtasciwie uksztattowana struktura funkcjonalno-przestrzenna. Powinna
by¢ zbudowana z czytelnych obszaréw o okreslonych funkcjach wiodgcych, obejmujacych zaréwno
tereny zainwestowane - przewidziane do utrzymania lub wzmocnienia, tereny planowanych dziatan
inwestycyjnych - wymagajace uksztattowania lub przeksztatcen jak réwniez tereny otwarte - obszary
lasow, produkcji rolnej czy obszary cenne przyrodniczo.

Wskazuje sie podziat w Studium na dwie strefy funkcjonalne: strefe zainwestowania oraz
strefe otwarty. Strefa zainwestowania jest tozsama z granicami terendéw przeznaczonych pod
zabudowe. Obie strefy zostaty okreslone na podstawie istniejgcych uwarunkowan w tym stopnia i
rodzaju ich zagospodarowania. Granice obu stref przeplatajg sie wzajemnie, ich zasieg przedstawia
schemat 1.

Wewnatrz stref funkcjonalnych wyznaczono obszary rozwoju, ktére stanowig wyodrebnione
catosci urbanistyczne, stanowigce jednolite pod wzgledem funkcjonalnym oraz pod wzgledem
charakteru zabudowy i zagospodarowania terenu, kompletne zatozenia urbanistyczne. Ich granice
wyznaczono rozgraniczajgc przestrzennie i funkcjonalnie skoniczone ukfady zabudowy -
identyfikowalne jako samodzielne, oddzielne byty pod wzgledem kompozycyjnym lub dominujacych
form przeznaczenia, skali i intensywnosci zabudowy, obstugi komunikacyjnej, a takze pod wzgledem
kulturowym, krajobrazowym. Wzieto réwniez pod uwage bariery oraz konflikty przestrzenne i
funkcjonalne rozgraniczajgce poszczegdlne obszary. Granice obszaréw rozwoju zostaty
przedstawione na schemacie 2.

Obszary rozwoju obejmujg tereny o rdznych rodzajach przeznaczenia i zagospodarowania.
Stanowig one podstawowe jednostki odniesienia, dla ktérych przyjeto zasady porzadkowania
funkcjonalnego i przestrzennego oraz sformutowano kierunki polityki rozwoju przestrzennego
okreslajac ogdlne zasady i wskazniki zagospodarowania.

Obszary rozwoju podzielono na nastepujgce typy okreslajgce rodzaje przeznaczenia
i zagospodarowania terendéw oraz oznaczono symbolami.

I. WYZNACZONE OBSZARY ROZWOJU W STREFIE ZAINWESTOWANIA:
— Obszary zabudowy:

- MU - obszary zabudowy srédmiejskiej,

- MW - obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- M1 - obszary wielofunkcyjne z przewazajagcym udziatem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zlokalizowane w obszarze miasta,

- M2 - obszary wielofunkcyjne - zabudowa podmiejska,

- RM1 - obszary wielofunkcyjne o dominujgcym udziale zabudowy zagrodowej z udziatem
zabudowy mieszkaniowej,

- RM2 - obszary rozproszonej zabudowy zagrodowej na terenach wiejskich,

- RMS3 - obszary zabudowy zagrodowej o charakterze wielorodzinnym,

- U - obszar zabudowy ustugowej,

- UP - obszary wydzielonych ustug publicznych,

- UH - obszar ustug handlu,

- US - obszary wydzielonych ustug sportu, rekreacji i turystyki,

- AG - obszary aktywnosci gospodarczej,

- AR - obszary zabudowy gospodarczej obstugi rolnictwa;
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— Obszary: infrastruktury technicznej, kolejowej, eksploatacji surowcéw oraz produkcji
energii:
- PG - obszary powierzchniowe]j eksploatacji surowcéw,
- PE - obszary produkcji energii elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego,
- KK - obszary kolejowe,
- IT - obszary infrastruktury technicznej;
— Obszary zieleni:
- ZC - obszary cmentarzy,
- ZD - obszary ogroddw dziatkowych,
- ZP - obszary zieleni urzadzonej,
- ZH - obszary historycznych zatozen parkowych;

Il. WYZNACZONE OBSZARY ROZWOJU W STREFIE OTWARTEJ:
— Obszary rolnicze:
- R1-obszary rolne,
- R2-obszary rolne z ograniczeniami inwestycyjnymi,
- R3 - obszary rolno-krajobrazowe;
— Obszary laséw i dolesien oraz wody powierzchniowe:
- ZL- obszary laséw,
- L- obszary planowanych zalesien,
- W - obszary wéd powierzchniowych.
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Schemat nr 1. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — podziat na strefy funkcjonalne; opracowanie wtasne.
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STREFY FUNKCJONALNE.

a)

b)

Strefa zainwestowania (tozsama granicami terendéw przeznaczonych pod zabudowe) w ktérej
planuje sie utrzymanie funkcji istniejgcej zabudowy oraz rozwdj nowych inwestycji. Strefe
zainwestowania wspottworzg obszary zabudowy mieszkaniowej oraz o innych funkcjach wraz z
obstugujacymi je terenami niezbednej infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej. Optymalne
funkcjonowanie tej strefy zalezy od koordynacji oraz integracji proceséw w niej zachodzacych na
roznych poziomach m.in.: przestrzennym, ekonomicznym, spotecznym Ilub ochronnym.

Odpowiednie sterowanie tymi procesami przyczyni sie do rozwoju zwartych, dobrze

wyposazonych struktur urbanistycznych powigzanych z obszarami otwartymi, czym takze

ograniczy niekontrolowane rozpraszanie sie zabudowy. Gtéwnymi dziataniami wspomagajgcymi
funkcjonowanie strefy zainwestowania s3:

- utrzymanie zwartej struktury przestrzennej miasta oraz dazenie do wykreowania czytelnych i
spodjnych uktadéw zabudowy na obszarach wiejskich gminy,

- wspieranie rozwoju bazy ustug w centralnej czesci miasta, tworzenie réznorodnej oferty
ustugowej zaréwno dla mieszkaincow jak i turystow,

- dazenie do wykreowania lokalnych centréw ustugowych na obszarach wiejskich,

- ograniczanie procesdw osadniczych na obszarach potozonych poza zasiegiem sieci
infrastruktury technicznej oraz w oddaleniu od uktadu komunikacyjnego,

- ograniczanie ucigzliwosci terenéw aktywnosci gospodarczej oraz ustug w stosunku do
zabudowy mieszkaniowej,

- rewitalizacja obszaréw zdegradowanych,

- wzmocnienie powigzan wewnetrznych gminy t.j. obszaréw wiejskich z miastem na poziomie
podstawowego ukfadu komunikacyjnego w tym sieci ciggdéw pieszych i systemu tras
rowerowych,

- rozwdj transportu zbiorowego,

- dazenie do wyposazenia istniejgcych i planowanych terendw inwestycyjnych we wszystkie
niezbedne elementy oraz sieci infrastruktury technicznej w oparciu o proekologiczne
rozwigzania,

- podnoszenie jakosci istniejgcych i kreowanie nowych przestrzeni publicznych oraz wzajemne
powigzanie ich systemem ciggdw pieszych i rowerowych;

Strefa otwarta zwigzana jest bezposrednio z obszarami cennymi przyrodniczo, lasami, terenami

produkcji rolnej , nieuzytkami oraz obszarami wdd powierzchniowych. Gtéwnym celem w

obszarze tej strefy jest utrzymanie istniejgcych powigzan ekologicznych oraz ochrona obszaréw o

wysokich wartosciach przyrodniczych i krajobrazowych. Do gtéwnych dziatan w obrebie strefy

otwartej naleza:

- zachowanie powigzan ekologicznych i ochrona biordznorodnosci obszaréw przyrodniczo
cennych,

- ochrona warunkdw siedliskowych na obszarach przyrodniczych oraz ograniczanie ucigzliwosci
w ich sgsiedztwie,

- ksztattowanie systemu szlakéw turystycznych z uwzglednieniem ochrony krajobrazu oraz
lokalizacji poszczegdlnych elementdw srodowiska przyrodniczego,

- dazenie do ograniczania intensywnego wykorzystywania terenéw rolniczych oraz terenéw
aktywnosci  gospodarczej w  sgsiedztwie  obszaréow  wdd powierzchniowych.
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OBSZARY ROZWOJU.

Obszary rozwoju zostaty wyznaczone w oparciu o szereg czynnikdw: dominujgca funkcje oraz
procesy inwestycyjne na danym obszarze, istniejgcy stan zagospodarowania oraz lokalne
uwarunkowania. Podziat na obszary rozwoju opiera sie na istniejgcym oraz planowanym uktadzie
komunikacyjnym - drogowym i kolejowym. Stanowig one sie¢ gtéwnych powigzan i relacji
wyznaczonych obszaréw. Uzupetniajgcym systemem komunikacyjnym jest podstawowa siec
powigzan drogowych, niewyznaczona w skali Studium, a takze ukfad $ciezek pieszych i rowerowych —
czesciowo okreslony w zakresie najwazniejszych powigzan w obszarze gminy.

Wyznaczona struktura oparta na strefach funkcjonalnych oraz obszarach rozwoju stanowi
obowigzujgce ustalenie Studium. Na poszczegdlnych obszarach rozwoju mozliwe sg do zrealizowania
okreslone przeznaczenia - dominujace oraz uzupetniajgce. Obok ustalonego przeznaczenia, na
kazdym z wyznaczonych obszaréw rozwoju mozliwe jest realizowanie infrastruktury technicznej - w
tym budowli i urzadzen hydrotechnicznych oraz matej retencji oraz komunikacyjnej - w tym przepraw
mostowych oraz kanatéw wodnych, niezbednej dla prawidtowego funkcjonowania terendw
zwigzanych z okreslonym przeznaczeniem lub w celu zachowania ciggtosci elementéw uktadu
komunikacyjnego gminy, sieci infrastruktury technicznej oraz systemu hydrologicznego. Dopuszcza
sie réwniez zagospodarowanie obszardéw rozwoju réznymi formami zieleni, a takze lokalizowanie
urzadzen sportowo-rekreacyjnych oraz zbiornikéw wodnych, zgodnie z ustaleniami kierunkowymi
Studium.

Na terenie gminy Sepdlno Krajenskie wyrdzniono nastepujgce obszary rozwoju zawarte w
strefie zainwestowania, a granice tych obszaréw zostaty wyznaczone na rysunku Studium - Kierunki
zagospodarowania gminy:

. Obszary zabudowy srédmiejskiej oznaczone symbolami MU - obejmujg tereny zlokalizowane w
centralnej czesci miasta, ograniczone ul. Hallera, od pdtnocy - jeziorem Sepoleriskim i rzeka
Sepolenkg, od potudnia ulicami: Krzyzowa, Przesmyk i Ogrodowsa.

- dominujgce przeznaczenie terenéw: zabudowa ustugowa, zabudowa nieuciazliwej produkcji i
przemystu, zabudowa ustugowo-mieszkaniowa oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna —
ksztattowana jako zabudowa o charakterze srédmiejskim;

- uzupetniajace przeznaczenie terendéw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na obszarach
dotychczas przez nig zajmowanych.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do wykreowania wysokiej jakosci struktury funkcjonalno-przestrzennej centrum
miasta w celu wzmocnienia jego roli jako osrodka ustugowego o znaczeniu ponadlokalnym,

- nalezy wspieraé¢ rozwdj, poprawe standardéw jakosciowych oraz réznorodnosé oferty bazy
ustugowej,

- nalezy dazy¢ do uatrakcyjnienia istniejgcych przestrzeni publicznych oraz kreowania nowych
obszardow przestrzeni publicznych w szczegdlnosci w powigzaniu z ciggiem ulicy Hallera oraz
brzegiem jeziora Sepolenskiego,

- nalezy dazy¢ do wykreowania réznorodnej oferty ustug turystycznych zaréwno hotelowych,
gastronomicznych, kulturalno-rozrywkowych i sportowo-rekreacyjnych,

- wszelkie dziatania inwestycyjne nalezy przeprowadzaé przy uwzglednieniu istniejgcych
uwarunkowan kulturowych w nawigzaniu do historycznego uktadu urbanistycznego,

- nalezy dazy¢ do zrownowazonego rozwoju bazy ustugowej obszaru, w szczegdlnosci ustug
bankowych, administracyjnych oraz biur w stosunku do ustug handlu, kultury, gastronomii,
rekreacji, sportu oraz rozrywki,

- nalezy obnizy¢ klase drogi jakg obecnie posiada ulica Hallera w uktadzie komunikacyjnym oraz
dostosowac jej parametry i zagospodarowanie do petnienia funkcji publicznej przestrzeni
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miejskiej, poprzez przeniesienie ruchu transportowego na planowang obwodnice miasta w
ciggu drogi krajowej nr 25,

- nalezy wykorzysta¢ potencjat wynikajgcy z pofozenia miasta nad brzegiem jeziora
Sepolenskiego dla lokalizowania statych oraz czasowych atrakcji kulturalno-rozrywkowych i
sportowo-rekreacyjnych,

- nalezy uksztattowac¢ bramy wjazdowe do centrum miasta w oparciu o elementy ukfadu
komunikacyjnego, kompozycyjne, architektoniczne, a takze uwzgledniajagc warunki
krajobrazowe,

- nalezy dazy¢ do nasycenia obszaru wiekszg iloScig zieleni.

. Obszary zabudowy wielorodzinnej oznaczone symbolami MW - obejmujg tereny istniejacej oraz

planowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dwa istniejgce osiedla mieszkaniowe

wielorodzinne potozone sg w rejonie ulicy Szkolnej oraz Stowackiego, po zachodniej stronie

istniejgcej linii kolejowe;.

- dominujace przeznaczenie terendw: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

— uzupetniajgce przeznaczenie terendw: zabudowa ustugowa zapewniajgca obstuge
mieszkancow, ustugi publiczne oraz inne ustugi nieucigzliwe - nie kolidujgce z dominujgcym
przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do kompleksowego wyposazenia obszaréw lub zapewnienie im fatwego dostepu
do bazy ustug podstawowych,

- nalezy dazy¢ do taczenia ustug publicznych z ustugami komercyjnymi, ich wspdlnej organizacji i
funkcjonowania,

- zaleca sie przeznaczanie pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkdédw mieszkalnych
wielorodzinnych lub ich czesci na ustugi,

- nalezy dazy¢ do poprawy jakosci zagospodarowania terendw pomiedzy budynkami
mieszkaniowymi oraz terendw i urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placéw zabaw oraz
elementow matej architektury, a takze przestrzeni pieszych,

- nalezy dazy¢ do nasycenia obszaréw wiekszg iloscia zieleni w szczegdlnosci zieleni wysokiej.

Obszary wielofunkcyjne z przewazajacym udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

zlokalizowane w obszarze miasta oznaczone symbolami M1 - obejmujg tereny istniejacej i

planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej zlokalizowane

wytgcznie w obszarze miasta. Sg to przed wszystkim osiedla mieszkaniowe Bergera, Le$ne oraz

Jana Pawta Il, a takze zespoty zabudowy mieszkaniowej zlokalizowane w rejonie ulic: Krasickiego,

Wojska Polskiego i Jeziornej. Nowe obszary zostaty wyznaczone w rejonie ulicy Niechorskiej oraz

ulicy Sienkiewicza.

— dominujace przeznaczenie terendw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- uzupetniajgce przeznaczenie terendw: zabudowa ustugowa zapewniajgca obstuge
mieszkancéw, zabudowa nieucigzliwej produkcji i przemystu (tereny sktadéw i drobnej
produkcji zlokalizowane na osiedlu w rejonie ul. Bergera w sgsiedztwie linii kolejowej), ustugi
publiczne oraz inne ustugi nieucigzliwe - nie kolidujgce z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do zachowania jednorodnych uktadéow zabudowy mieszkaniowej pod wzgledem
funkcjonalnym, jej gabarytéw oraz formy,

- nalezy dazy¢ do wyksztatcenia lokalnego osrodka ustugowego,

- nalezy dazy¢ do zwiekszenia liczby ogdlnodostepnych terenéw zielonych dla mieszkancow.
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IV. Obszary wielofunkcyjne - zabudowa podmiejska oznaczone symbolami M2 - sg to obszary

zabudowy zlokalizowane bezposrednio przy granicy miasta Sepdlno Krajenskie w nastepujacych

sotectwach: Wisniewka, Swidwie, Niechorz, Sikorz oraz Piaseczno.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nie
kolidujgce z funkcjg mieszkaniows,

- uzupetniajagce przeznaczenie terendw: zabudowa nieucigzliwej produkcji i przemystu nie
kolidujgca z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do przeksztatcenia obszarow zabudowy zagrodowej w obszary o funkcji
mieszkaniowej lub ustugowej,

- rozwdj nowych ukfadéw zabudowy nalezy ksztattowaé w nawigzaniu do istniejagcych w
sgsiedztwie uktadéw kompozycyjnych,

- nalezy zapewni¢ kontynuacje sieci ciggdw pieszych i rowerowych w powigzaniu z miastem,

- nalezy wspieraé rozwdj sieci infrastruktury technicznej oraz komunikacyjne;.

V. Obszary wielofunkcyjne o dominujagcym udziale zabudowy zagrodowej z udziatem zabudowy

VI.

VII.

mieszkaniowej oznaczone symbolami RM1 - obejmujg tereny istniejgce] i planowanej zabudowy

zagrodowej lub zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej zlokalizowanej wytgcznie na obszarach

wiejskich.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zabudowa zagrodowa, obiekty i urzadzenia stuzigce
rolnictwu w tym: budynki i urzagdzenia wykorzystywane do magazynowania, produkowania lub
przetwarzania produktéw rolnych, chowu i hodowli zwierzat;

— uzupetniajgce przeznaczenie terendéw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi
zapewniajgce obstuge mieszkarncédw, zabudowa rekreacyjna i letniskowa oraz inne ustugi
nieucigzliwe, a takze zabudowa nieuciazliwej produkcji i przemystu - nie kolidujgce z
dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do minimalizowania ucigzliwosci pochodzgcych z produkcji rolniczej w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej,

- nalezy dazy¢ do wyksztatcenia lokalnego osrodka ustugowego,

- nalezy wspiera¢ rozwdj agroturystyki w oparciu o walory krajobrazowe oraz srodowiska
naturalnego.

Obszary rozproszonej zabudowy zagrodowej na terenach wiejskich oznaczone symbolami RM2 -
sg to tereny istniejgcych, pojedynczych gospodarstw rolnych lub niewielkie ich koncentracje,
zlokalizowane czesto poza zasiegiem podstawowego uktadu komunikacyjnego. Nie wskazuje sie
nowych obszaréw rozwoju dla nowej zabudowy.

Obszary rozproszonej zabudowy zagrodowej o charakterze wielorodzinnym oznaczone

symbolami RM3 - sg niewielkie tereny istniejgcej zabudowy wielorodzinnej zagrodowej zwigzanej

z zabudowa bytych zaktadow PGR na obszarach wiejskich.

- dominujgce przeznaczenie terendéw: zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna o niskiej intensywnosci,

- uzupetniajgce przeznaczenie terendw: ustugi zapewniajgce obstuge mieszkancéw oraz inne
ustugi nieucigzliwe nie kolidujgce z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:
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Vil

- lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie wytgcznie na zasadzie wymiany
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, ktérej forme i gabaryty nalezy ustali¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego,

- nalezy minimalizowa¢ wspotistnienie konfliktowych funkcji z funkcjg mieszkaniowg,

- nalezy podjg¢ dziatania rewitalizacyjne.

Obszar zabudowy ustugowej oznaczony symbolem U - obejmuje teren dworca autobusowego w
czesci miejskiej zlokalizowanego przy DK nr 25. Na wyznaczonym obszarze mozliwe jest
lokalizowanie ustug nieuciqzliwych oraz nieuciqzliwej produkcji.

- dominujgce przeznaczenie terendw: ustugi nieucigzliwe, w tym ustugi publiczne,

— uzupetniajgce przeznaczenie terenow: ustugi gastronomii oraz handlu detalicznego, zabudowa
nieucigzliwej produkcji i przemystu - nie kolidujgce z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gfdwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dqzy¢ aby budynki ustugowe posiadaty strefe wejsciowq zaprojektowanq od strony
przestrzeni publicznych oraz elewacje o wysokich walorach architektonicznych, starannie
wyeksponowane od strony tych przestrzeni,

- nalezy dqgzy¢ do wykreowania wysokiej jakosci terendw zieleni urzgdzonej wyposazonej m.in. w
elementy sportu i rekreacji oraz matej architektury,

- nalezy dgzy¢ do zapewnienia odpowiednich warunkéw komunikacyjnych, w tym potqczen
pieszych, rowerowych,

- nalez dgzy¢ do zapewnienia wtasciwej ilosci miejsc parkingowych, dostosowanej do wielkosci
poszczegolnych obiektow ustugowych oraz czestotliwosci ich odwiedzania,

- nalezy dgzy¢ do podniesienia bezpieczeristwa na terenach, w budynkach i obiektach ustug
poprzez rozwaoj systemu monitoringu miejskiego.

Obszary wydzielonych ustug publicznych oznaczone symbolami UP - obejmujg wydzielone tereny

istniejacych ustug publicznych. Na wyznaczonych obszarach priorytetem jest lokalizowanie ustug

celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej: oswiaty, zdrowia, kultury, kultu religijnego,

administracji, sportu i rekreacji, obstugi komunikacji.

- dominujace przeznaczenie terendw: ustugi publiczne;

— uzupetniajgce przeznaczenie terendw: ustugi gastronomii oraz handlu detalicznego nie
kolidujgce z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

budynki ustug publicznych powinny by¢é odpowiednio wyeksponowane w otaczajgcej je

przestrzeni, stanowi¢ dominanty urbanistyczne oraz identyfikatory przestrzeni, takze

reprezentowac wysokie walory funkcjonalne i architektoniczne,

- nalezy dazy¢ do wykreowania wysokiej jakosci terendw zieleni urzagdzonej wyposazonej m.in.
w elementy sportu i rekreacji oraz matej architektury,

- nalezy dazy¢ do zapewnienia odpowiednich warunkéw komunikacyjnych, w tym potaczen
pieszych, rowerowych,

- nalez dazy¢ do zapewnienia witasciwej ilosci miejsc parkingowych dostosowanej do wielkosci
poszczegdlnych obiektéw ustugowych oraz czestotliwosci ich odwiedzania;

- nalezy dazy¢ do podniesienia bezpieczeristwa na terenach, w budynkach i obiektach ustug
publicznych poprzez rozwéj systemu monitoringu miejskiego.

Obszar ustug handlu oznaczony symbolem UH - obejmuje tereny zlokalizowane przy ul. Kosciuszki
i Placu Przyjazni, gdzie planuje sie rozwdj targowiska miejskiego.
— dominujace przeznaczenie terendw: ustugi handlu;
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Xl.

Xil.

Xiil.

- uzupetniajace przeznaczenie terendw: ustugi gastronomii i kultury.
Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nasycenie obszaru terenami zieleni, przestrzeni publicznych, urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi oraz obiektami matej architektury,

- wspieranie miejsca jako przestrzeni dla promowania lokalnych produktéw oraz integracji
spotecznej, organizowanie lokalnych imprez okolicznosciowych,

- powigzanie obszaru z systemem ciggdw pieszych i rowerowych.

Obszary wydzielonych ustug sportu, rekreacji i turystyki oznaczone symbolami US - obejmuja

istniejgce oraz planowane tereny ustug turystycznych, sportu i rekreacji. Nalezg do nich m.in.

stadion miejski oraz istniejgce i planowane tereny rekreacyjne potozone wzdtuz fragmentdéw linii
brzegowej jezior Sepolenskiego i Lutowskiego zlokalizowane w Sepdlnie Krajenskim oraz
miejscowosciach Dziechowo i Lutéwko.

- dominujace przeznaczenie terendw: terenowe oraz kryte obiekty ustug sportu i rekreacji,
mariny oraz tereny zieleni urzagdzonej oraz place, promenady i bulwary;

— uzupetniajagce przeznaczenie terendw: ustugi gastronomii, kultury, hotelowe, zabudowa
rekreacyjna i letniskowa, a takze pozostate ustugi nieucigzliwe nie kolidujgce z dominujgcym
przeznaczeniem terenu, wspomagajace funkcjonowanie zabudowy ustug sportu i rekreacji.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nie dopuszcza sie lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej, skfadow i
magazynow,

- nalezy dazy¢ do wyposazenia obszaréw w wysokiej jakosci elementy matej architektury oraz
rozwigzania funkcjonalne przestrzeni publicznych zapewniajgce do nich tatwg dostepnosé i
wygodne uzytkowanie,

- nalezy dazy¢ do powigzania obszaréw z systemem ciggdw pieszych i rowerowych,

- nalezy dazy¢ do podniesienia bezpieczedstwa na wyznaczonych obszarach poprzez rozwdj
systemu monitoringu miejskiego.

Obszary aktywnosci gospodarczej oznaczone symbolami AG - obejmujg istniejgce oraz planowane

tereny aktywnosci gospodarczej rozproszone po catym obszarze gminy. Najwieksze obszary

znajdujg sie na terenie wschodniej czesci miasta, w rejonie ulic: Przemystowej, Kosciuszki,

Sktadowej i Komierowskiej, a takze w jego potudniowej czesci, w rejonie ulicy Koronowskiej i ulicy

Sienkiewicza.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zabudowa produkcyjna oraz przemystowa, ustugi, bazy,
sktady i magazyny;

- uzupetniajace przeznaczenie terendéw: nie okresla sie.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy minimalizowa¢ ucigzliwosci zwigzane z prowadzong dziatalnoscig poprzez rozwigzania
funkcjonalne obiektow, ich usytuowanie, a takze zapewnienie odpowiedniej izolacji terenami
zieleni w tym zieleni wysokiej,

- wyposazenie osrodkéw aktywnosci gospodarczej w elementy przestrzeni publicznych — place,
skwery, zielence, ciggi piesze,

- wykorzystanie potencjatu terenéw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie istniejgcych
linii kolejowych.

Obszary zabudowy gospodarczej obstugi rolnictwa oznaczone symbolami AR - obejmuje tereny
wielkopowierzchniowej zabudowy zwigzanej z obstugg produkcji rolnej, zlokalizowane we wsiach:
Kawle, Komierowo, Komierédwko, Niechorz, Piaseczno, Skarpa i Zboze. Istniejgca zabudowa na
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XIv.

XV.

XVI.

XVil.

XVIIl.

tych obszarach w wiekszosci stanowi pozostatos$é po bytych zaktadach PGR, w niewielkiej czesci

petni funkcje zabudowy mieszkaniowej.

- dominujace przeznaczenie terendw: zabudowa gospodarcza obstugi rolnictwa, obiekty i
urzadzenia stuzgce rolnictwu w tym: budynki i urzagdzenia wykorzystywane do magazynowania,
produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych, chowu i hodowli zwierzat;

— uzupetniajgce przeznaczenie terendw: ustugi publiczne, ustugi handlu, administracji, kultury,
sportu i rekreacji, zabudowa nieuciazliwej produkcji i przemystu, ogrody dziatkowe.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy wspiera¢ rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzaca z odnawialnych Zrédet
energii wspomagajgcych funkcjonowanie budynkéw, obiektéw i urzadzen obstugi rolnictwa,

- dopuszcza sie mieszkania stuzbowe lokalizowane w obiektach nalezgcych do dominujgcego
przeznaczeniu terenu,

- nalezy podjg¢ dziatania rewitalizacyjne.

Obszary powierzchniowej eksploatacji surowcéw oznaczone symbolami PG - obejmuje teren
istniejgcej, powierzchniowej eksploatacji surowcéw - ztoze Wisniewa. Dominujace przeznaczenie
terenu - powierzchniowa eksploatacja surowcéw. Nie okresla sie uzupetniajgcego przeznaczenia
terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: okreslono w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki
i kierunki rozwoju dotyczqce zagospodarowania oraz uZytkowania terendw w ramach
wyznaczonych typdw obszardow funkcjonalnych.

Obszary produkcji energii elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego oznaczone
symbolami PE - obejmuje tereny na ktérych rozmieszczone bedg urzgdzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 100kW pochodzacg wytacznie z
promieniowania stonecznego.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: okreslono w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki
i kierunki rozwoju dotyczqce zagospodarowania oraz uZytkowania terendw w ramach
wyznaczonych typow obszardw funkcjonalnych.

Obszary kolejowe oznaczone symbolami KK - obejmujg tereny rozlokowane wzdtuz istniejgcej linii
kolejowej, w najwiekszej powierzchni w granicach miasta Sepdlno Krajenskie.

Obszary infrastruktury technicznej oznaczone symbolami IT - obejmujg istniejgce oraz
planowane, wydzielone tereny obiektdw lub urzadzen infrastruktury technicznej, rozproszone po
catym obszarze gminy. Dominujgce przeznaczenie terendw - obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej petnigce funkcje obstugi miasta oraz obszaréw wiejskich w zakresie: ujmowania oraz
uzdatniania wody, oczyszczania sciekéw, obstugi sieci gazowej oraz elektroenergetycznej. Nie
okresla sie uzupetniajgcego przeznaczenia terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: okreslono w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki
i kierunki rozwoju dotyczqce zagospodarowania oraz uZytkowania terendow w ramach
wyznaczonych typoéw obszardow funkcjonalnych.

Obszary cmentarzy oznaczone symbolami ZC - obejmujg istniejace, czynne oraz nieczynne tereny
cmentarzy. Czynne cmentarze potozone s3: w Sepdlnie Krajerskim u zbiegu ulic KosSciuszki i
Chojnickiej oraz przy ulicy Niechorskiej, a takze w: Lutowie, Lutdwku, Komierowie, Piasecznie i
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XIX.

XX.

XXI.

Watdowie. Nieczynne cmentarze s3 zlokalizowane w Sepdlnie Krajenskim u zbiegu ulic LesSnej i

Chojnickiej, a takze w ltowie oraz Zalesiu.

- dominujace przeznaczenie terendw: cmentarze;

— uzupetniajace przeznaczenie terenéw: ustugi handlu zwigzane z funkcjg cmentarza.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- obowigzuje ochrona oraz utrzymanie funkcji wyznaczonych cmentarzy oraz ich stref
ochronnych,

- dopuszcza sie modernizacje oraz realizacje nowej zabudowy zwigzanej przeznaczeniem
dominujgcym oraz uzupetniajgcym.

Obszary ogrodéw dziatkowych oznaczone symbolami ZD - obejmujg istniejgce tereny ogroddéw
dziatkowych, potozone w Sepdlnie Krajeriskim przy zbiegu ulic Sawickiej i Stonecznej oraz przy ul.
Tartacznej, a takze tereny bezposrednio potozone przy granicy miasta - w Sikorzu. Dominujgcym
przeznaczeniem terendw sg drobne uprawy oraz rekreacja. Nie okresla sie uzupetniajgcego
przeznaczenia terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: nie planuje sie nowych obszaréw przeznaczonych pod
ogrody dziatkowe.

Obszary zieleni urzadzonej oznaczone symbolami ZP - obejmuja tereny istniejagcych parkodw,

laséw miejskich oraz pozostatych, wiekszych terendw zieleni urzadzonej zlokalizowanej w

obszarze miasta. Nalezg do nich tereny zlokalizowane wzdtuz Placu Przyjazni, a takze na osiedlach:

Lesnym, Bergera oraz Jana Pawta Il.

- dominujace przeznaczenie terendw: zielen urzadzona;

— uzupetniajgce przeznaczenie terenéw: drobne ustugi kultury, gastronomii, turystyki i rekreacji
nie kolidujgce i nie ograniczajgce powierzchni funkcji zwigzanych z dominujgcym
przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do wyposazenia obszaréw w elementy sportu i rekreacji oraz obiekty matej
architektury, urzadzenia ciggdw pieszych oraz rowerowych z oparciu o lokalne
uwarunkowania,

- nalezy dazy¢ do powigzania wewnetrznych, istniejgcych i projektowanych ciggéw pieszych i
rowerowych z miejskim systemem ciggdéw pieszych i rowerowych.

Obszary historycznych zatozen parkowych oznaczone symbolami ZH - obejmujg tereny potozone

we wsiach: ltowo, Komierowo, Skarpa, Trzciany, Watdéwko i Zboze.

- dominujgce przeznaczenie terendw: historyczne zatozenia parkowe wraz z historyczng
zabudowg;

— uzupetniajace przeznaczenie terendéw: ustugi hotelowe, kultury i gastronomii.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy dazy¢ do wyposazenia obszaréw w elementy sportu i rekreacji oraz obiekty matej
architektury, urzadzenia ciggéw pieszych oraz rowerowych z oparciu o lokalne uwarunkowania
i wymogi konserwatorskie,

- nalezy dazy¢ do udostepniania terendw dla ruchu turystycznego, a takze wypoczynku
codziennego mieszkancow,

- nalezy dazy¢ do zapewnienia odpowiedniej promocji turystycznej obszaréw oraz ich czytelnego
powigzania z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggdow pieszych i
rowerowych, a takze szlakéw turystycznych.
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Na terenie gminy Sepdlno Krajeniskie wyrdzniono nastepujgce obszary rozwoju zawarte w
strefie otwartej, a granice tych obszaréw zostaty wyznaczone na rysunku Studium - Kierunki
zagospodarowania gminy:

XXIl. Obszary rolne oznaczone symbolami R1 - obejmujg powierzchnie terenéw wykorzystywanych do
celéow produkgcji rolnej oraz do celéw hodowlanych z niewielkimi enklawami uzytkéw zielonych,
zlokalizowane na obszarach wiejskich.

- dominujace przeznaczenie terendw: produkcja rolnicza - uprawy polowe, tgki, pastwiska,
zabudowa zagrodowa, obiekty i urzadzenia stuzgce rolnictwu w tym: budynki i urzadzenia
wykorzystywane do magazynowania, produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych oraz
chowu i hodowli zwierzat;

— uzupetniajace przeznaczenie terendw: lasy, ogrody dziatkowe, terenowe obiekty i urzadzenia
sportu i rekreacji.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- obiekty i urzadzenia stuzgce produkcji rolniczej wykorzystywane do magazynowania,
produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych nalezy sytuowa¢ w powigzaniu z
istniejgcym uktadem drogowym oraz z niezbednymi systemami infrastruktury technicznej,

- nalezy wspiera¢ rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzacy z odnawialnych zrédet
energii wspomagajgcych procesy zachodzgce przy produkcji rolniczej.

XXIIl. Obszary rolne z ograniczeniami inwestycyjnymi oznaczone symbolami R2 - obejmujg rozproszone
po obszarze catej gminy tereny wykorzystywane do celdw produkcji rolnej zlokalizowane na
glebach o najwyzszych wartosciach czyli Ill bonitacyjnej lub glebach organicznych, a takze na
terenach podmoktych.

- dominujace przeznaczenie terendw: produkcja rolnicza — uprawy polowe;

— uzupetniajace przeznaczenie terendéw: zabudowa zagrodowa z zastrzezeniem dalszych zapiséw
kierunkowych.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy wspiera¢ ekologiczne metody prowadzenia produkcji oraz gospodarki rolnej,
- nalezy wspiera¢ rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzaca z odnawialnych Zrédet
energii wspomagajgcych procesy zachodzgce przy produkcji rolniczej.

XXIV. Obszary rolno-krajobrazowe oznaczone symbolami R3 - obejmujg tereny zlokalizowane w obrebie
miasta, potozone wzdtuz obnizen dolinnych lub bezodptywowych zagtebien posiadajgcych staty
lub okresowo wysoki poziom wdd gruntowych. Tereny znajdujg sie na obszarach o
podwyzszonych walorach przyrodniczo-krajobrazowych, wspéttworzacych lokalne i regionalne
korytarze ekologiczne. Na ich obszarach znajduja sie niewielkie enklawy uzytkéw rolnych, tak oraz
pastwisk.

- dominujgce przeznaczenie terendow: zielen krajobrazowa, niewielkie enklawy upraw polowych,
taki, pastwiska.

- uzupetniajace przeznaczenie terendéw: nie okresla sie.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy,

- nalezy dazy¢ do czytelnego powigzania najbardziej atrakcyjnych terendéw oraz punktéw
widokowych z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggéw pieszych i
rowerowych, a takze szlakéw turystycznych.
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XXV.

XXVI.

XXVII.

Obszary laséw oznaczone symbolami ZL - obejmujg tereny istniejgcych laséw zlokalizowane na
obszarze catej gminy. Najwieksze obszary laséw znajdujg sie we wschodniej czesci gminy.
Dominujgcym przeznaczeniem sg lasy. Nie okresla sie uzupetniajagcego przeznaczenia terendw.
Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy wytgcznie zwigzanej z prowadzeniem gospodarki
lesnej,

- dopuszcza sie zagospodarowanie terenéw i lokalizowanie urzadzen zwigzanych ze sportem i
rekreacja,

- dopuszcza sie lokalizowanie stawdw oraz zbiornikdw wodnych stuzacych regulacji
przeptywu wodly,

- nalezy dazy¢ do czytelnego powigzania najbardziej atrakcyjnych terendw oraz punktéw
widokowych z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggdw pieszych i
rowerowych, a takze szlakéw turystycznych.

Obszary planowanych zalesien oznaczone symbolami L - obejmujg niewielkie tereny przylegajgce
lub potozone wewnatrz duzych komplekséw lesnych zlokalizowane na obszarze catej gminy.
Dominujgcym przeznaczeniem sg lasy. Nie okresla sie uzupetniajgcego przeznaczenia terendw.
Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:
- dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy wytgcznie zwigzanej z prowadzeniem gospodarki
lesnej,
- dopuszcza sie zagospodarowanie terendw i lokalizowanie urzadzen zwigzanych ze sportem i
rekreacja,
- dopuszcza sie lokalizowanie stawdéw oraz zbiornikbw wodnych stuzgcych regulacji
przeptywu wody,

- nalezy dazy¢ do czytelnego powigzania najbardziej atrakcyjnych terenéw oraz punktow
widokowych z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggdw pieszych i
rowerowych, a takze szlakow turystycznych.

Obszary wdd powierzchniowych oznaczone symbolami W - obejmujg tereny wdd

powierzchniowych ptyngcych (rzeki: Sepolenka, Kamionka, tobzonka, Orla i Jelonek) oraz wéd

stojacych (m.in. jeziora: Sepolenskie, Lutowskie, Juchacz, Mielec, Niechorz). Dominujgcym

przeznaczeniem s3 wody powierzchniowe. Nie okresla sie uzupetniajgcego przeznaczenia

terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- dopuszcza sie usytuowanie sceny lub muszli koncertowej na wodzie - na obszarze jeziora
Sepolenskiego,

- nalezy dazy¢ do czytelnego powigzania najbardziej atrakcyjnych punktéw widokowych
usytuowanych przy nabrzezach jezior z systemem ciggdw pieszych i rowerowych, a takze
szlakéw turystycznych.
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Schemat nr 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — podziat na obszary rozwoju; opracowanie wtasne.
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3.2. TERENY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE ORAZ WYtACZONE SPOD
ZABUDOWY

W Studium wyznacza sie obszary w granicach terendéw przeznaczonych pod zabudowe,
przewidziane dla realizacji i rozwoju zabudowy nalezace do strefy funkcjonalnej zainwestowania oraz
obszary niezurbanizowane, chronione przed rozwojem zabudowy nalezgce do strefy funkcjonalnej
otwartej, wyznaczone na rysunku Studium - Kierunki zagospodarowania gminy - planowana
struktura funkcjonalno-przestrzenna.

Tereny przeznaczone pod zabudowe, przewidziane dla realizacji i rozwoju zabudowy zajmuja
1637,83 ha, co stanowi zaledwie 7% powierzchni gminy i sg to: obszary zabudowy $rédmiejskiej
(MU), obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), obszary wielofunkcyjne z
przewazajgcym udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane w obszarze miasta
(M1), obszary wielofunkcyjne - zabudowa podmiejska (M2), obszary wielofunkcyjne o dominujgcym
udziale zabudowy zagrodowej z udziatem zabudowy mieszkaniowej (RM1), obszary rozproszonej
zabudowy zagrodowej na terenach wiejskich (RM2), obszary zabudowy zagrodowej o charakterze
wielorodzinnym (RM3), obszar zabudowy ustugowej (U), obszary wydzielonych ustug publicznych
(UP), obszary wydzielonych ustug sportu i rekreacji (US), obszary aktywnosci gospodarczej (AG),
obszar ustug handlu (targowisko miejskie), obszary zabudowy gospodarczej obstugi rolnictwa (AR),
obszary produkcji energii elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego oznaczone
symbolami (PE), obszary powierzchniowej eksploatacji surowcéw (PG), obszary kolejowe (KK),
obszary infrastruktury technicznej (IT), obszary cmentarzy (ZC), obszary ogrodéw dziatkowych (ZD),
obszary zieleni urzadzonej (ZP), obszary historycznych zatozen parkowych (ZH).

Na obszary niezurbanizowane, wytgczone z zabudowy (z wyjgtkiem terendéw zabudowy
zagrodowej oraz obiektdw i urzadzen stuzgcych produkcji rolniczej, a takie terendw zabudowy
zwigzanej z prowadzeniem gospodarki lesnej) sktadajg sie: obszary rolne (R1), obszary rolne z
ograniczeniami inwestycyjnymi (R2), obszary rolno-krajobrazowe (R3), obszary laséw (ZL), obszary
planowanych zalesien (L), obszary wdéd powierzchniowych (W). Ponadto spod nowej zabudowy
wyltgczone sg nastepujace tereny:

— narazone na niebezpieczeAstwo powodzi;

— potozone w obrebie Krajenskiego Parku Krajobrazowego w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych z wyjgtkiem obiektéw
stuzagcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej, z wytgczeniem terendw
okreslonych w zatacznikach 6 i 7 uchwaty Nr X/229/15 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego w sprawie Krajenskiego Parku Krajobrazowego;

— potencjalnie narazone na osuwanie sie mas ziemnych;

— ztéz prognostycznych i perspektywicznych surowcédw pospolitych.

Ograniczenia dla lokalizowania zabudowy wystepujg na terenach:
— wyposazonych w podziemng sie¢ drenarskg na ktérych w przypadku lokalizacji obiektow
budowlanych nalezy dokonac przebudowy sieci drenarskiej;
— wystepowania gleb Il klasy bonitacyjnej;
— o trudnych warunkach geoinzynierskich.

Obszary niezurbanizowane nalezy chroni¢ przed zabudowg oraz przed degradacjg. S3 to
tereny cenne pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym. Decydujg o rwnowadze przyrodniczo-
biologicznej w skali miasta, gminy i catego regionu. W ksztattowaniu zagospodarowania tych
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obszaréow nalezy dazy¢ do stosowania zasady zréwnowazonego rozwoju oraz harmonijnego
komponowania terendw o rdézinych funkcjach, z troskg o unikanie nowych i minimalizowanie
istniejgcych konfliktdw funkcjonalno-przestrzennych. Tereny niezurbanizowane nalezy rozwijac
poprzez zachowanie i wzbogacenie zieleni krajobrazowej stuzacej takie wypoczynku i rekreacji
codziennej i weekendowej. Dopuszcza sie realizacje terenowych urzadzen sportu i rekreacji,
wyposazenia terendw rekreacyjnych i sportowych oraz obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. Sposéb zagospodarowania i uzytkowania obszaréw niezurbanizowanych powinien
stuzy¢ zachowaniu i wzmocnieniu wartosciowych cech przyrodniczo-krajobrazowych tych terenéw.
Nalezy dazy¢ réwniez do tworzenia powigzan przyrodniczych, ktére wzmocnia ciggtosé, a tym samym
wartos¢ tego ekosystemu. Celem jest zachowanie istniejgcych i budowanie nowych powigzan
ekologicznych. W strefach na styku z terenami zabudowy nalezy dazy¢ do zwiekszania nasycenia
zielenig oraz stosowania oston w formie zieleni izolacyjnej, ktére ochronig przed ewentualnymi
wzajemnymi ucigzliwosciami. Nalezy takze ksztattowaé wzajemne powigzania i zaleznosci
funkcjonalno-przestrzenne taczgce tereny otwarte izielone z terenami zabudowanymi. W
szczegdlnosci dotyczy to realizacji Sciezek pieszych irowerowych, placéw, parkéw, skwerdw,
zielencdw oraz zielonych terenéw rekreacyjnych i wypoczynkowych. Powinny by¢ one ksztattowane
jako elementy spajajgce obszary zurbanizowane i niezurbanizowane oraz budujgce wzajemne
korzysci i relacje pomiedzy nimi. Bedzie to stuzyto réwniez podnoszeniu jakosci przestrzeni oraz
standardu zycia w gminie.

3.3. SZCZEGOLOWE KIERUNKI ZMIAN

Ustalenia Studium majg na celu realizacje gtéwnych kierunkéw rozwoju gminy. Planowane
uksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej pozwolito sprecyzowa¢ doktadne wytyczne
dotyczace zmian w niej zachodzacych. Przeksztatcenia w zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
decyzje dotyczace planowania rozwoju miasta i gminy oraz planowanych przedsiewziec
inwestycyjnych powinny by¢ zgodne z wyznaczonymi kierunkami polityki rozwoju przestrzennego
oraz kazdorazowo powinny zabezpiecza¢:

— bezkonfliktowy i bezpieczny rozwdj wszystkich form wykorzystania przestrzeni przez
cztowieka,

— ochrone waloréw przyrodniczych i krajobrazowych,

— zachowanie wartosci dziedzictwa kulturowego,

— poprawe tadu przestrzennego i estetyki zagospodarowania przestrzeni.

Planowane powigzania komunikacyjne wyznaczone liniowo na rysunku Studium, majg
charakter ogdlny w zakresie ich przebiegu. Stanowig rezerwe funkcjonalng dla realizacji
wyznaczonego uktadu. Obowigzujg w zakresie zabezpieczenia funkcji komunikacyjnej oraz
zabezpieczenia ogdlnego przebiegu komunikacji — tj. przewidywanego pasma terenu koniecznego dla
wyznaczenia docelowej szerokosci korytarza komunikacyjnego w liniach rozgraniczajgcych.
Szczegbtowy przebieg linii rozgraniczajgcych korytarza komunikacyjnego bedzie okreslany w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w projektach budowlanych i decyzjach
administracyjnych.

3.3.1. KIERUNEK 1

Podnoszenie standardu zycia i atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez efektywne zaspokajanie
zbiorowych potrzeb mieszkarncéw gminy.
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Synteza:
- rozwdj infrastruktury spotecznej i technicznej zapewniajacej przyjazne warunki do

zamieszkiwania oraz pracy,

- rozwdj budownictwa mieszkaniowego - utrzymanie rezerwy terenéw dla rozwoju
atrakcyjnej i zréznicowanej oferty mieszkaniowej,

— ksztattowanie obszaréw mieszkaniowych w oparciu o zwartg strukture funkcjonalno-
przestrzenna,

- kreowanie lokalnych centréow ustugowych,

- ksztattowanie odpowiednich standardéw mieszkaniowych - podnoszenie jakos$ci obszaréow
mieszkaniowych, ksztattowanie harmonijnych, skonczonych catosci urbanistycznych
i uktadow kompozycyjnych, z dostepem do infrastruktury komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej,

- budowanie tozsamosci lokalnej i wiezi spotecznych ws$rdéd mieszkancéw poprzez
podnoszenie jakosci terendw przestrzeni publicznych w tym parkow, zielencow, skwerdw,
placéw zabaw, terenéw sportowych, plaz i kapielisk miejskich, bulwaréw oraz ciggéw
pieszo-rowerowych,

- poprawa jakosci oraz dostepnosci komunikacji publicznej dla mieszkarncow gminy w
powigzaniu z obszarami zamieszkiwania.

Zatozeniem planowanej w Studium struktury funkcjonalno-przestrzennej jest efektywny,
ozywiony i bezkonfliktowy rozwdj gminy, gwarantujgcy ciggtos¢ dotychczasowych i stabilnosc
przysztych proceséw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym celu wyznaczono
czytelny i spéjny z tradycjami gminy ukfad obszaréw funkcjonalnych, odzwierciedlajgcy charakter:
centrum miasta i jego otoczenia, zabudowy na terenach wiejskich, urbanizacji obrzeinej i
podmiejskiej. Wyznaczono jednoznaczne kierunki rozwoju oraz wskazniki urbanistyczne, réznicujgce
zasady zabudowy izagospodarowania terenu w poszczegdlnych typach obszaréw. Wskazniki
zabudowy, zagospodarowania oraz uzytkowania terendw zostaty okreslone w Rozdziale IV w tabeli i
sg obowigzujgcymi ustaleniami Studium. Waznym elementem ksztattowania przysztej struktury
urbanistycznej jest budowanie wzajemnych relacji i zaleznosci pomiedzy jej elementami. Powigzania
terendw o roéznych kierunkach przeznaczenia oraz zasadach zabudowy i zagospodarowania terenu
beda sie odbywaty za pomocg relacji przestrzennych i funkcjonalnych. Nalezy dazy¢ do sytuowania
obok siebie terenéw o podobnych przeznaczeniach oraz o jednolitym stylu, gabarycie oraz
intensywnosci zabudowy. Powinno sie unika¢ konfliktdw przestrzennych i funkcjonalnych
powodowanych mieszaniem ze sobg badz sytuowaniem w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy o
duzych rdéznicach w gabarytach zabudowy oraz intensywnosci zabudowy. Nie zaleca sie tgczenia
funkcji wrazliwych na hatas iinne ucigzliwosci z przeznaczeniami moggcymi w sposdb negatywny
oddziatywaé¢ na otoczenie i mogacymi na terenach przylegajagcych do nich obniza¢ komfort
zamieszkiwania, pracy czy wypoczynku. Nalezy unikaé ksztattowania form zabudowy i funkcji, ktére
mogg powodowaé konflikty spoteczne i stanowié¢ zagrozenie dla funkcjonowania $rodowiska
kulturowego Ilub przyrodniczego. Planuje sie stopniowg eliminacje istniejgcych konfliktéw
funkcjonalno-przestrzennych wynikajgcych z sasiedztwa terenéw o odmiennych sposobach
i intensywnosci zagospodarowania poprzez ksztattowanie stref przejSciowych, rozdzielajgcych
niedopasowane funkcje przeznaczeniami np. ustugowymi oraz zielenig ostonowa. Nalezy grupowac
przeznaczenia o podobnym charakterze funkcjonalnym oraz o zblizonych parametrach oraz
wskaznikach urbanistycznych i architektonicznych, np.: poprzez tgczenie zespotéw o funkcji
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej oraz tgczenie zespotéw o funkcji aktywnosci
gospodarczej oraz ustugowej. W strefach przejsciowych pomiedzy zespotami mieszkaniowymi, a
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zespotami aktywnosci gospodarczej nalezy ksztattowa¢ zabudowe mieszkaniowo-ustugowg i
ustugowa, ktéra w zakresie formy iintensywnosci zabudowy zapewni bezkonfliktowe powigzania i
relacje funkcjonalno-przestrzenne oraz bedzie stanowié bariere dla potencjalnych uciazliwosci.

W szczegélnosci nalezy dazy¢ do wspierania rozwoju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej, ktéra najmocniej odpowiada aktualnym trendom rynku
mieszkaniowego oraz preferenciom spotecznym w gminie. Planuje sie mozliwos¢ rozwoju
zréznicowanej oferty mieszkaniowej pod wzgledem lokalizacji, formy oraz intensywnosci zabudowy.
Rezerwa terenowa umozliwi realizacje zabudowy: mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej i wysokiej
intensywnosci, mieszkaniowo-ustugowej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej. W czesci gminy,
w obrebie sotectw planuje sie rozwdj gtdwnie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowe]. W catej gminie nalezy dazy¢ do unikania zbednej intensyfikacji zabudowy,
m.in.: poprzez ustalanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego odpowiednich
wskaznikdw: minimalnej wielkosci dziatek budowlanych, minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy i
wskaznika intensywnosci zabudowy. Nalezy stosowaé wskazniki urbanistyczne okreslone dla
poszczegdlnych typow obszaréw funkcjonalnych.

Nalezy dazy¢ do ograniczania niekontrolowanego rozwoju zabudowy mieszkaniowe] na
obszarach nie przygotowanych do jej realizacji pod wzgledem dostepu do infrastruktury technicznej i
drogowej oraz zaplecza ustugowego. Nalezy dgzy¢ do budowania zwartych, spéjnych i skoriczonych
komplekséw zabudowy mieszkaniowej o jednolitej i harmonijnej strukturze.

W ksztattowaniu nowych terenéw mieszkaniowych nalezy kierowaé sie zasada
zrownowazonego rozwoju, tj. takiego rozwoju spoteczno-gospodarczego, w ktérym nastepuje proces
integrowania dziatan politycznych, ekonomicznych, gospodarczych ispotecznych, z zachowaniem
rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci proceséw przyrodniczych, a takze ochrony wartosci
Srodowiska przyrodniczego i kulturowego. Wyznaczone w Studium obszary cenne przyrodniczo i
krajobrazowo potozone w strefie otwartej, s3 wytgczone z zabudowy i nie dopuszcza sie na tych
terenach realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, za wyjatkiem istniejacej zabudowy.
Dopuszcza sie dalsze uzytkowanie zabudowy na tych terenach oraz mozliwosé remontdw,
przebudowy i rozbudowy, wraz z nadbudowa, wytgcznie w celu zapewnienia funkcjonowania
istniejgcych przeznaczen obiektdw i dziatek na ktérych sg usytuowane, na zasadach okreslonych w
kierunkach rozwoju dla poszczegdlnych typéw obszaréw rozwoju.

W przypadku planowania zabudowy na obszarze oddalonym od istniejgcej zabudowy albo na
styku z terenami otwartymi lub zielonymi lub na styku terendw generujgcych ucigzliwosci lub
konflikty funkcjonalno-przestrzenne, a takze w przypadku realizacji nowego wiekszego zatozenia lub
uktadu zabudowy mieszkaniowej, stanowigcego kompleks jednego lub kilku budynkdéw, nalezy dazy¢
aby szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu okreslane byty w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Plan powinien réwniez okreslaé powigzania funkcjonalno-
przestrzenne z otoczeniem oraz z terenami istniejgcej zabudowy. W ksztattowaniu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w gminie nalezy dgzy¢ do stworzenia zréznicowanej i szerokiej oferty
mieszkaniowej pod wzgledem typu, formy i parametréw zabudowy. Przyczyni sie to do zwiekszenia
atrakcyjnosci i konkurencyjnosci oferty mieszkaniowej. W szczegdlnosci nalezy dazy¢ do zwiekszenia
oferty mieszkaniowej ukierunkowanej na potrzeby mtodych oraz oséb i rodzin o umiarkowanych
dochodach poprzez dostosowanie mieszkan pod wzgledem wielkos$ci, standardu oraz sposobu
nabycia lub najmu. Powinno sie podjg¢ dziatania zmierzajgce do ksztattowania konkurencyjnych cen
mieszkan w stosunku do ich jakosci oraz zwigzanych z mieszkaniem dostepnych dogodnosci
komunikacyjnych, infrastrukturalnych i ustugowych.

Na terenach osiedli mieszkaniowych nalezy dazy¢ do wyksztatcenia lokalnego centrum
ustugowego, wzmacniajgcego identyfikacje przestrzenng oraz podkreslajagce miejsca wazne pod
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wzgledem funkcjonalnym i kompozycyjnym. Obok oferowanych ustug powinny one petni¢ role
osrodkdw aktywizacji oraz integracji spotecznej i kulturalnej, w zasiegu ktérych powinny by¢
zlokalizowane tereny zielone oraz tereny sportu i rekreacji, w tym m.in. boiska, korty tenisowe,
Sciezki zdrowia, sitownie na wolnym powietrzu, place zabaw. Nalezy dazy¢ do lokalizowania w
osrodkach ustugowych ustug sportu i rekreacji. Oferta kulturalna, sportowo-rekreacyjna, obstugi
ruchu turystycznego oraz tereny zieleni powinny zapewnia¢ dobry dostep do rdéinych form
wypoczynku i spedzania wolnego czasu dla wszystkich grup odbiorcéw: dzieci i mtodziezy, mtodych,
rodzin z dzie¢mi, oséb starszych. Usytuowanie lokalnych osrodkéw ustugowych powinno zapewnié do
nich dostep jak najwiekszej liczbie mieszkaicow obstugiwanego osiedla w promieniu dojscia
pieszego, a najlepiej jesli promien ten nie bedzie przekracza¢ 1,5 km. Wszystkie osrodki ustugowe
nalezy powigzac siecig Sciezek pieszo-rowerowych. Nalezy wzmacnia¢ dziatania majgce na celu
poprawe dostepnosci i zréznicowania ustug dla mieszkancéw zespotéw mieszkaniowych, w ktérych
ustugi sg stabo wyksztatcone i gdzie wystepujg ograniczone mozliwosci ich rozwoju ze wzgledu na
brak wtasciwych terendw, uwarunkowania wiasnosciowe czy stabg przepustowosé uktadu
drogowego. Dopuszcza sie lokalizacje matych targowisk w ramach lokalnych i dzielnicowych centréw
ustugowych, przy czym muszg mieé jednorodng forme i stylistyke wszystkich obiektéw handlowych
oraz zapewniong obstuge infrastrukturalng oraz parkingowa.

W obszarach ustugowo-mieszkaniowych, nalezy dazy¢ do rozdzielenia funkcji
mieszkaniowych i ustugowych, tak aby minimalizowaé ucigzliwosci wynikajgce z prowadzonych
dziatalnosci ustugowych na zabudowe mieszkaniowg. Nalezy ksztattowac strefy wytgcznie
mieszkaniowe, odizolowane od funkcji ustugowych, np. poprzez projektowanie na tytach zabudowy
mieszkaniowe] cichych, ustronnych wnetrz i podwdrek dla uzytku mieszkancow. W przypadku
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, nalezy dazy¢ aby obstuga zabudowy ustugowej odbywata sie od
frontu zabudowy oraz wzdtuz uktadu komunikacyjnego.

3.3.2. KIERUNEK 2

Rozwoj turystyczny i gospodarczy stuzacy podniesieniu rangi i znaczenia gminy Sepdlno Krajenskie
w regionie oraz zwiekszeniu efektywnosci jej wszechstronnego rozwoju.

Synteza:
- wzmochienie Sepdlna Krajenskiego jako centralnego osrodka ustugowego - rozwdj

centrum miasta jako nowoczesnego, wielofunkcyjnego osrodka turystyczno-ustugowego z
zabudowg ustugowg i mieszkaniowg o charakterze i skali nawigzujgcych do lokalnych
tradycji architektonicznych,

- podnoszenie standardéw oraz rozwdj funkcjonowania bazy turystyczno-rekreacyjnej
poprzez podnoszenie jakosci ustug hotelowych, gastronomicznych Ilub sportowo-
rekreacyjnych,

- wspieranie rozwoju turystyki poznawczej i wyspecjalizowanej poprzez realizacje
projektéw badawczych w zakresie ochrony Srodowiska przyrodniczego przy wsparciu
instytucji naukowych i badawczych,

- promowanie waloréw obszardw przyrodniczo cennych zlokalizowanych w obszarze gminy
poprzez zwiekszenie ich dostepnosci oraz budowa systemu informacji przestrzennej o tych
obszarach,

- wzmochienie i rozwiniecie bazy ustug publicznych, kulturalnych, sportowo-rekreacyjnych
i handlowych oraz ustug specjalistycznych opartych na lokalnych uwarunkowaniach,

- wspieranie lokalnego rzemiosta i ustug w sektorze turystycznym, promowanie tradycji
regionalnych w ksztattowaniu wizerunku miasta,
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- tworzenie warunkéw dla zbytu oraz przetwodrstwa lokalnych produktéw np. rolniczych,
promowanie najlepszych wyrobdw na wielu ptaszczyznach,

- utrzymanie rezerwy terendw dla rozwoju nieuciazliwej dziatalnosci aktywnosci
gospodarczej — produkcji, centréw logistycznych, baz, sktadéw i magazyndw oraz
obiektéw ustugowo-biurowych,

- wspieranie dziatalnosci funkcjonujgcych w oparciu o wysokie technologie oraz stosujgce
proekologiczne rozwigzania w procesach produkcyjnych,

- modernizacja i wzmocnienie systemu transportu drogowego, poprawa wydajnosci
i przepustowosci komunikacji drogowej,

- rozbudowa i zwiekszenie atrakcyjnosci transportu publicznego oraz sieci tras rowerowych
i pieszych,

- zapewnienie fatwego, szybkiego dostepu do sieci komunikacji kotowej i kolejowej
terenom aktywnosci gospodarczej i ustug,

- budowa planowanej obwodnicy miasta w ciggu drogi krajowej nr 25,

- rozbudowa i wzmocnienie atrakcyjnosci i sprawnosci sieci komunikacji kolejowe;j.

Tereny aktywnosci gospodarczej oraz tereny ustugowe stanowig szczegdlnie wazing gatgz
rozwoju gminy. Decydujg o kondycji i intensywnosci proceséw inwestycyjnych oraz korzysciach
gospodarczych i ekonomicznych oraz generujg nowe miejsca pracy. Nalezy wspiera¢ ten profil
przedsiewzie¢ inwestycyjnych i ksztattowac atrakcyjng, zréznicowang oferte, umozliwiajgcy realizacje
szerokiej gamy dziatalnosci z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan w szczegdlnosci zwigzanych z
ochrong srodowiska przyrodniczego.

Najwazniejszym osrodkiem ustugowym w gminie jest centrum miasta, gdzie nalezy
ksztattowa¢ os$rodek o charakterze wielofunkcyjnym i wielowymiarowym. Nalezy dazyé do
podnoszenia rangi i wielofunkcyjnosci osrodka ustugowego w centrum miasta. Powinny sie tu
rozwijac prestizowe, eleganckie obiekty i lokale ustugowe o podwyzszonym standardzie wyposazenia,
formach obstugi oraz jakosci oferowanych ustug i towaréw. Nalezy dazy¢ do nielokalizowania w tej
czesci miasta obiektow handlowych w formie supermarketéw i hipermarketéw. Wzdtuz ulic o funkcji
ustugowej nalezy dazy¢ do wykorzystania wszystkich parteréw zabudowy dla celéw ustugowych i
ksztattowania ulic handlowych.

Obszar funkcjonalny obejmujacy sciste centrum miasta zostat oznaczony symbolem MU.
Planuje sie jego wzmocnienie i podniesienie prestizu jako serca i wizytéwki gminy, ktére powinno
stanowi¢ zorganizowang, uporzadkowang przestrzen, integrujgcg aktywnosci i oczekiwania
mieszkancow gminy oraz turystow. W tym celu nalezy dazy¢ do poprawienia estetyki zabudowy oraz
sposobu zagospodarowania terendw, nasycenia przestrzeni zielenig urzagdzong oraz realizacji sieci
powigzan pieszo-rowerowych. Planuje sie podkreslenie rangi i atrakcyjnosci najwazniejszych osi
kompozycyjnych poprzez ksztattowanie wzdtuz nich wysokiej jakosci, zréznicowanych funkcji
handlowych i ustug publicznych. W budynkach mieszkalno-ustugowych nalezy dazy¢ do wzmocnienia
i uatrakcyjnienia ustugowych parteréw. W catym obszarze nalezy dazy¢ do ksztattowania
nowoczesnych, przyjaznych przestrzennie i funkcjonalnie ulic ustugowo-handlowych, gdzie wazne jest
budowanie relacji i powigzan pomiedzy potozonymi wzdtuz ulicy ustugami, a przestrzeniami
publicznymi ciggéw pieszych i placow. Wspdlne przestrzenie wptyng na integracje i aktywizacje
spoteczng uzytkownikéw ulic handlowych, co przyczyni sie do ich ozywienia. Nalezy dazy¢ aby
wyposazenie ulic i placéw byto reprezentacyjne i jednorodne, tak aby tworzyto identyfikowalny
element przestrzeni publicznych w centrum miasta i jego okolicach. Szczegdlnie wazne jest
budowanie w tej czesci miasta uktadu reprezentacyjnych przestrzeni publicznych — placdw, alei,
skwerow, zielencow i parkéw, wyposazonych w jednolite obiekty matej architektury. Podniosg one
atrakcyjnosé oraz wielofunkcyjny charakter centrum. Nalezy tgczy¢ je z uktadem terendw zieleni.

36



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Realizacje  planowanych  przemian funkcjonalno-przestrzennych  nalezy  opieraé
na infrastrukturalnych inwestycjach publicznych. W pierwszej kolejnosci uruchamiaé nalezy
przedsiewziecia publiczne majgce na celu modernizacje i usprawnienie systeméw komunikacyjnych,
parkingowych oraz infrastruktury technicznej. Zapoczatkujg one procesy przeksztatcania struktury
funkcjonalno-przestrzennej.  Przyczynia sie do uruchomienia projektdw komercyjnych,
kontynuujgcych przyjete zatozenia i kierunki rozwoju. Planuje sie budowanie szerokiej,
zrdéznicowanej i atrakcyjnej oferty ustugowej, w tym ustug kultury, sztuki i rozrywki, z ofertg dla
turystow oraz dla mieszkancéw, takze dla dzieci i mtodziezy - kina, kluby zainteresowan, muzyczne i
taneczne, rozrywka dla rodzin z oferta zabaw dla dzieci, ustugi sportowo-rekreacyjne, takie jak:
kregle, squash, bilard, fitness, salony urody i odnowy biologicznej, gastronomia. Nalezy dazy¢ do
budowania w tym obszarze silnej koncentracji wysokiej jakosci ustug o charakterze ogdlnomiejskim.
Zatozeniem jest tworzenie nowoczesnego, wielofunkcyjnego i srddmiejskiego charakteru zabudowy,
sposobu zagospodarowania terenu i sposobu uzytkowania terenu.

W celu rozwoju terendéw ustugowych, nalezy dazyé do utrwalenia i rozbudowy oferty ustug
publicznych i komercyjnych o charakterze podstawowym i ponadpodstawowym. Nalezy wpieraé
rozwdéj wszystkich profili ustugowych: handlu detalicznego i hurtowego, ustug administracji, biur,
gastronomii i rozrywki, kultury, ustug drobnych, opieki zdrowotnej i spotecznej, edukacji, nauki i
szkolnictwa, bezpieczenstwa publicznego, obstugi turystyki, w tym schronisk, hoteli, moteli, ustug
sportu i rekreacji, a takze logistyki, obstugi transportu oraz ustug zwigzanych z dziatalnosciag
produkcyjng, wytwdrczoscig i rzemiostem. Strukture ustug nalezy budowac przy uwzglednieniu
kompozycji i charakteru poszczegdlnych zatozen urbanistycznych oraz wystepujacych w ich obrebie
oczekiwan spotecznych. Powinny by¢ réwniez ksztattowane przy zachowaniu wysokich standardéw
estetycznych oraz funkcjonalno-uzytkowych. Dziatalnosci ustugowe (w tym ustug publicznych, ustug
sportu, rekreacji i turystyki) planuje sie rozwija¢ w szczegdélnosci w obszarach zabudowy:
srédmiejskiej (MU), ustugowej (U), wydzielonych ustug publicznych (UP), wydzielonych ustug sportu,
rekreacji i turystyki (US), aktywnosci gospodarczej (AG), targowiska miejskiego (UT) wielofunkcyjnej -
podmiejskiej (M2). Na wymienionych obszarach funkcje ustugowe mogg zajmowac przewazajacy
czesc¢ ich powierzchni lub catg powierzchnie. Bedg one uruchamiaé réznorodne oferty inwestycyjne,
w przewazajacej czesci dla matych i srednich przedsiebiorstw. Realizacje ustug dopuszcza sie réwniez
na obszarach zabudowy: mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), wielofunkcyjnej z przewazajgcym
udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane w obszarze miasta (M1),
wielofunkcyjnej o dominujgcym udziale zabudowy zagrodowej z udziatem zabudowy mieszkaniowej
(RM1), rozproszonej zabudowy zagrodowej o charakterze wielorodzinnym (RM3), gospodarczej
obstugi rolnictwa (AR), historycznych zatozen parkowych (ZH) - jako funkcje uzupetniajgca, zwigzang z
obstugg terendw mieszkaniowych i realizujgcg codzienne potrzeby mieszkancdw. Mogg one byé na
tych terenach ksztattowane w formie matych pojedynczych obiektéw ustugowych wolnostojgcych lub
obiektéw, lokali wbudowanych w zabudowe mieszkaniowa. Powinny jednak by¢ lokalizowane w
lokalnych centrach ustugowych, dostosowanych wielkoscig, zakresem i intensywnoscig do skali
zespotu zabudowy, w ktérym sie znajdujg oraz do potrzeb okolicznych mieszkarncow. Lokalne centra
ustugowe powinny by¢ wyposazone w przestrzen publiczng i zielef urzadzona.

Nalezy dazy¢ do ksztattowania lokalnych osrodkéw ustugowych, petnigcych role centrow
funkcjonalnych i kompozycyjnych. Powinny oferowaé¢ kompleksowg oferte ustug podstawowych oraz
petnic role lokalnych osrodkdéw aktywizacji i integracji spotecznej. Nalezy je wyposazaé m.in. w ustugi
sportu i rekreacji, kultury oraz administracji oraz nasyca¢ duzg iloscig zieleni ogélnodostepnej, w tym
zieleni zapewniajgcej aktywne i atrakcyjne formy wypoczynku i rekreacji na powietrzu. Wielkos¢,
charakter i range lokalnych osrodkow ustugowych nalezy dostosowywac do potrzeb spotecznych oraz
uwarunkowan urbanistycznych wystepujgcych w danym obszarze funkcjonalnym. Waznym
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elementem lokalnych osrodkéw ustugowych oraz catych uktadéw zabudowy sg atrakcyjne, wysokiej
jakosci oraz przyjazne spotecznie przestrzenie publiczne. Spajajg one strukture funkcjonalno-
przestrzenng oraz przyczyniaja sie do budowania integracji i wiezi spotecznych. ldentyfikujg
przestrzen, w ktorej sie znajdujg i wyznaczajg jej hierarchie poprzez budowanie miejsc atrakcyjnych i
waznych, o duzym zainteresowaniu spotecznym i duzej intensywnosci aktywnosci spotecznej. Nalezy
wspiera¢ dziatania zmierzajgce w kierunku ksztattowania takich przestrzeni publicznych oraz
lokalnych centréw ustugowych, w szczegdlnosci w zespotach zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej oraz w zespole urbanistycznym centrum.

Nalezy dazy¢ do rozwoju koncentracji funkcji ustugowych oraz ksztattowania spdjnych,
powigzanych funkcjonalnie i przestrzennie z otoczeniem centréw ustugowych. Handel detaliczny oraz
ustugi publiczne powinny by¢ skupiane w osrodkach ustugowych potozonych w waznych miejscach
obstugiwanych obszaréw — osiedli, a takze w centrum miasta. Nalezy rozwija¢ centra o znaczeniu
ponad osiedlowym, do ktérych nalezy zaliczy¢ obszary w otoczeniu punktdw przesiadkowych
drogowej oraz w przysztosci (W momencie przywrdcenia potaczen pasazerskich) kolejowej
komunikacji zbiorowej - stacji, przystankdw, dworcow. Ich wzmacnianie bedzie realizowane poprzez
zwiekszanie w tych rejonach szerokiej oferty ustugowej o wysokiej jakosci, wyposazonej w atrakcyjne
i reprezentacyjne przestrzenie publiczne. W obszarach o znaczeniu ponadosiedlowym dopuszcza sie
hale targowe, przy czym muszg to by¢ obiekty trwate, wysokiej jakosci pod wzgledem formy i
charakteru architektury, sposobu wykonania istosowanych materiatéw. Muszg by¢ harmonijnie
wkomponowane w otoczenie, z wyeksponowang i staranie zaprojektowang strefg wejsciowq i
towarzyszgcymi jej przestrzeniami publicznymi oraz ciggami pieszo-rowerowymi.

Nalezy dazy¢ do tworzenia wyspecjalizowanych, nowoczesnych komplekséw aktywnosci
gospodarczej w tym rowniez ustug, np.: w formie parkéw biznesu lub parkéw technologicznych.
Rezerwowane tereny powinny przyciggaé duzych inwestoréw strategicznych oraz umozliwiaé
elastyczne dostosowanie specyfiki prowadzonej dziatalnosci do dynamicznie zmieniajacych sie
warunkéw ekonomicznych oraz wymogdéw technologicznych i prawnych.

Pasmo rozwoju gospodarczego przewidziane dla realizacji dziatalnosci przemystowo-
ustugowych zostato wyznaczone w strefie wzdtuz gtéwnego uktadu komunikacyjnego, tj. w
powigzaniu z drogg krajowa nr 25, drogg wojewddzka nr 241, a takze wzdtuz linii kolejowej. Tworzg je
tereny zabudowy aktywnosci gospodarczej — przemyst, produkcja, centra logistyczne, bazy, sktady i
magazyny, gdzie przewiduje sie najbardziej intensywny rozwadj wiekszych zaktadow i przedsiebiorstw,
tworzacych duze ukfady i kompleksy zabudowy aktywnosci gospodarczej i ustugowej. Pofozenie
obszarow aktywnosci gospodarczej, i ustugowych powigzanych z gtéwnymi elementami uktadu
komunikacyjnego, tj. drogg krajowa nr 25, drogg wojewddzkg nr 241, a takze w sasiedztwie linii
kolejowej, zapewnia szybki i wygodny dostep komunikacyjny oraz podnosi ich atrakcyjnosé
inwestycyjng. Wyeksponowanie terendéw wzdtuz uktadu komunikacyjnego decyduje o ich wysokiej
randze w strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Koncentracja terendéw inwestycyjnych w
wyznaczonym obszarze potozonym po wschodniej stronie linii kolejowej nie ma bezposredniego
wplywu na tereny mieszkaniowe zlokalizowane gtdéwnie w zachodniej czesci miasta.

Nalezy dazy¢ do podnoszenia jakosci i atrakcyjnosci technologicznej terendw aktywnosci
gospodarczej i ustugowej poprzez eliminowanie funkcji i obiektow o niskiej jakosci oraz o charakterze
dysharmonizujgcym, kolidujgcym funkcjonalnie i przestrzennie. Planuje sie stopniowg eliminacje
konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych polegajagcych na wystepowaniu obiektéw i funkcji
niekorzystnie wptywajgcych na wizerunek irozwdj wyznaczonych terendéw inwestycyjnych. W
przypadku zdegradowanych i nieefektywnie uzytkowanych terendw poprzemystowych i aktywnosci
gospodarczej nalezy dazy¢ do ich przeksztatcenia i przekwalifikowania funkcjonalnego oraz
strukturalnego, ze szczegdlng dbatoscia o podniesienie jakosSci nowej zabudowy i sposobu
zagospodarowania tych terendw oraz harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w otoczenie.
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Na terenach aktywnosci gospodarczej i ustugowych nalezy dazy¢ do ksztattowania
reprezentacyjnej i prestizowej obudowy uktadu komunikacyjnego, zaréwno drogowego jak
i kolejowego. Ze szczegdlng starannoscig planowacd nalezy rozwdj wszystkich obszaréw weztowych na
styku z terenami aktywnosci gospodarczej. Zabudowa i sposéb zagospodarowania terenu powinny
podkresla¢ charakter tych obszaréw wyznaczanych jako miejsca skrzyzowan uktadéw drogowych,
ktére nalezy ksztattowac jako miejsca centralne iprestizowe, podkreslone i wyeksponowane w
kierunku uktadu drogowego oraz harmonijnie powigzanie z otoczeniem. Jednoczesnie nalezy
kierowa¢ sie zasadg podporzgdkowania charakteru zabudowy i zagospodarowania obszaréw
weztowych do tych panujgcych w przylegtych obszarach funkcjonalnych, tak aby zwigzac
funkcjonalnie i przestrzennie ich strukture z sgsiednimi zespotami zabudowy. Celem jest ochrona
przed niekontrolowanymi, niedopasowanymi i rozproszonymi dziataniami inwestycyjnymi.

W odniesieniu do obiektéw ustug przemystowych, zwigzanych z produkcjg i wytwdrczoscia
nalezy dazy¢ do stosowania nowoczesnych rozwigzan produkcyjnych i wytwdrczych, zachowujgcych
wysokie standardy w szczegdlnosci w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego oraz kulturowego.
Nalezy drazy¢ do minimalizowania konfliktdw funkcjonalno-przestrzennych  zwigzanych
z oddziatywaniem ustug przemystowych na otoczenie. W obszarach ustugowo-mieszkaniowych,
nalezy dazy¢ do nielokalizowania ustug przemystowych, ktére mogg by¢ Zrodtem konfliktow
spotecznych. Nalezy stosowal rozwigzania minimalizujgce niekorzystne usytuowanie ustug
przemystowych poprzez stosowanie stref zieleni izolacyjnej oraz stref ustug nieucigzliwych,
odgradzajgcych od oddziatywania ucigzliwych ustug przemystowych. Nalezy dazy¢ do
unowoczesniania, restrukturyzacji mechanizméw technologicznych oraz podnoszenia jakosci, estetyki
zabudowy i zagospodarowania tych terendw.

Rozwdj gospodarczy gminy jest mocno zwigzany z jakoscig oraz wydolnoscig systemu
komunikacyjnego. Zatozeniem rozwoju struktury komunikacyjnej w gminie jest wzmocnienie
sprawnej i wygodnej dostepnosci transportu zewnetrznego oraz jego dostosowanie do aktualnych
wymagan w zakresie stosowanych technologii, parametrow i standardéw. Nalezy dazy¢ do poprawy
jakosci i efektywnosdci drog nizszego rzedu, zapewniajacych powigzania wewnatrz gminy, miedzy jej
obszarami. Modernizacja i poprawienie wydajnosci struktury komunikacji drogowej przyczyni sie do
zwiekszenia atrakcyjnosci gminy oraz jej rozwoju gospodarczego. Powigzania struktury funkcjonalno-
przestrzennej beda realizowane za pomocg sieci drég publicznych oraz komunikacji pieszo-
rowerowej. Drogowe powigzania transportowe planowane sg wedtug hierarchicznego modelu sieci,
uwzgledniajgcego funkcje odrebnych uktadéw drogowych oraz ich relacje. Wyznaczone zostaty drogi
nastepujacych klas:

- droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP) —istniejgca (droga krajowa nr 25),

- droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP) — planowana obwodnica miasta,

- droga klasy gtéwnej (KDG) - istniejgca (droga wojewddzka nr 241) ,

- drogi klasy zbiorczej (KDZ) — istniejace i projektowane,

- drogi klasy lokalnej (KDL) — istniejgce i projektowane,

- wazniejsze drogi klasy dojazdowej (KDD) — istniejgce.

Gtdwng, istniejgcg osig komunikacji kotowej w gminie o statusie nadrzednym jest droga
krajowa nr 25 zapewniajgca powigzania w kierunkach: Koszalin - Bydgoszcz. Ruch rozprowadzajacy
wewnatrz wyznaczonych obszaréw funkcjonalnych, zapewniajgcy dojazd do poszczegélnych
obszaréw rozwoju, bedzie prowadzony drogami klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej. Nalezy dgzy¢
do rozbudowy i modernizacji uktadu drogowego w celu zwiekszania droznosci i przepustowosci
poszczegdlnych drég oraz bezposredniego dojazdu do wyznaczonych obszaréw o réznych funkcjach.

Nalezy dazy¢ rowniez do rozwoju, zwiekszenia atrakcyjnosci i popularyzowania transportu
publicznego oraz rozwoju sieci tras rowerowych oraz ciggédw pieszych. Zwiekszenie dostepu do
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alternatywnych s$rodkéw komunikacji korzystnie wptynie na zmniejszenie indywidualnego ruchu
komunikacyjnego i tym samym na przepustowos$¢ uktadu drogowego. W tym celu nalezy ksztattowad
sie¢ weztéw i punktéw przesiadkowych transportu publicznego oraz spdjng, ciggta strukture
powigzanych ze sobg Sciezek rowerowych i pieszych takze zintegrowanych z systemem transportu
publicznego. Nalezy wzmacnia¢ z role i efektywno$¢ transportu publicznego. Nalezy dazyé do
wykreowania gtéwnego wezta transportu publicznego integrujgcego rdézne srodki transportu,
obstugujgce powigzania lokalne, regionalne oraz krajowe. Nalezy wspiera¢ wszelkie inicjatywy
dotyczace przywrdcenia pasazerskich potaczen kolejowych w gminie. Strukture sieci transportu
publicznego oraz sieci tras rowerowych i pieszych nalezy prowadzi¢ w potaczeniu z terenami
zielonymi i sportowo-rekreacyjnymi, przestrzeniami publicznymi, w osiedlach mieszkaniowych oraz w
powigzaniu z terenami ustugowymi. Majg one zapewni¢ wygodna, regularng komunikacje wewnatrz
miasta i terendw zurbanizowanych, a takze umozliwi¢ rekreacyjne powigzania z terenami zielonymi i
otwartymi, zlokalizowanymi w oddaleniu od terenéw zabudowanych. Nalezy dazy¢ do zwiekszenia
liczby parkingdw dla rowerdw. Wazinym elementem w ksztattowaniu ciggtosci uktadu sciezek
pieszych i rowerowych jest budowanie regularnej, bezpiecznej sieci powigzan pieszo-rowerowych.

Nalezy dazy¢ do wypracowania ogdélnomiejskiego systemu parkowania, uwzgledniajacego
ogoélnodostepne parkingi obstugujace tereny centrum miasta i Srddmiescia, w tym réwniez parkingi
dla autokaréw. Bilansowanie potrzeb parkingowych nalezy wyznacza¢ w dostosowaniu do specyfiki
kierunkdw przeznaczenia terenu oraz wskaznikéw urbanistycznych. Konieczna jest realizacja
strategicznych parkingdw dla obstugi podrdéinych ukierunkowanych dla potrzeb parkowania
samochodéw osobowych i autokaréw oraz dla samochodéw towarowych. Najbardziej
predysponowang strefg dla lokalizacji funkcji strategicznych parkingdw przesiadkowych jest pasmo
wzdtuz drogi krajowej nr 25 oraz drogi wojewddzkiej nr 241. Dopuszcza sie realizacje wspdlnych
parkingdw dla wszystkich typow pojazddw, z zastrzezeniem koniecznosci rozdzielnia funkcjonalnego
obstugi transportu pasazerskiego i towarowego.

Waznym elementem w systemie komunikacyjnym gminy jest istniejgca linia kolejowa relacji
Gniezno - Chojnice, realizujgca w dniu dzisiejszym jedynie pofaczenia towarowe. Planuje sie
wzmochienie znaczenia i atrakcyjnosci powigzan kolejowych w obszarze gminy w tym przywrdcenie
pofaczen pasazerskich. W tym celu nalezy rozwija¢ strukture pasazerskich przystankéw kolejowych
oraz promowac pociagi, jako atrakcyjny i efektywny $rodek transportu. W przypadku przywrdcenia
potgczen osobowych w gminie, nalezy zadba¢ o odpowiednie relacje stacji i dworcéw kolejowych z
terenami mieszkaniowymi oraz inwestycyjnymi (miejsca pracy). Nalezy podnosi¢ estetyke stacji i
przystankéw kolejowych, a takze zabudowy i zagospodarowania terenu w ich otoczeniu. Otoczenie
stacji i przystankdw nalezy ksztattowaé jako miejsca reprezentacyjne i wazne pod wzgledem
funkcjonalnym i przestrzennym. Powinno to znalei¢ swoje odzwierciedlenie w podkresleniu i
wzmachianiu ich znaczenia i identyfikacji w strukturze gminy. Sgsiedztwo stacji i przystankéw
kolejowych nalezy umacnia¢ funkcjonalnie poprzez ksztattowanie dziatalnosci ustugowych w ich
otoczeniu. Zabudowe nalezy wyeksponowaé réwniez w kierunku linii kolejowej. Nalezy zadba¢ o
czytelne powigzania piesze i rowerowe stacji kolejowych z centrum miasta oraz terenami
mieszkaniowymi.

3.3.3. KIERUNEK 3

Ochrona i wzmocnienie waloréw przyrodniczo-krajobrazowych gminy oraz budowanie wysokiej
jakosci przestrzeni publicznych oraz zagospodarowania terenéw rekreacyjno-sportowych.

Synteza:
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- nasycenie zielenig terendw otwartych, budowanie nowych oraz wzmocnienie istniejgcych
powigzan przyrodniczych zapewniajgcych ciggtosc i integralnos¢ ekosystemow w skali
lokalnej i ponadlokalnej, petnigcych funkcje klimatyczne, zdrowotne, biologiczne,
krajobrazowe, a takze rekreacyjne i turystyczne,

- utrwalenie istniejgcych oraz ksztattowanie nowych terendw zieleni, urozmaicenie i
zwiekszenie intensywnosci terendw zieleni w gminie,

- wzmacnianie biordznorodnosci, zwtaszcza zbiorowisk roslinnych o naturalnym
charakterze, tgk i remiz $rédpolnych, towarzyszacych ciekom i zbiornikom wodnym,

- wzmocnienie wizerunku gminy jako obszaru o unikatowych wartosciach przyrodniczo-
krajobrazowych poprzez identyfikacje i promocje waloréw przyrodniczo-krajobrazowych,

- wykorzystanie zrdznicowanej fizjografii terenu dla ksztattowania kompozycji struktur
mieszkaniowych oraz lokalizowania elementéw sportowo-rekreacyjnych,

- wykreowanie spdjnego systemu Sciezek rowerowych i ciggédw pieszych,

- rozwijanie poczucia potrzeby i obowigzku ochrony $rodowiska naturalnego wsréd
mieszkancow,

- rozwdj oraz podnoszenie jakosci terendéw rekreacyjno-sportowych w tym poprawa
dostepnosci brzegowej jezior,

- rozwdj ustug turystycznych w tym ustug gastronomii w powigzaniu z terenami
zlokalizowanymi nad brzegami jezior z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan,

- promowanie aktywnosci fizycznej wsréd mieszkancéw oraz turystéw poprzez rozwdj
systemow Sciezek pieszych, rowerowych, szlakdw turystycznych i Sciezek zdrowia wraz z
elementami infrastruktury sportowo-rekreacyjnej w tym wodnej,

— ochrona waéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

— ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz ksztattowanie zabudowy zagrodowej w
poszanowaniu jej zabytkowych ukfadéw charakterystycznych dla wielu wsi
zlokalizowanych w obszarze gminy,

- w celu zachowanie cennych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych obszaréw zaleca sie
ksztattowanie struktury mozaikowate] krajobrazu rolniczego, przez zachowanie w nim
oczek wodnych i kepowych oraz pasmowych zadrzewien i zakrzaczen srédpolnych;

— wspieranie dziaftalnosci agroturystyczne;.

Zatozeniem jest budowanie nieprzerwanego, regularnego uktadu zréznicowanych terenéw
zielonych o rozmaitych formach zagospodarowania, wplecionych w strukture terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Strukture zieleni urzgdzonej bedg tworzyty: parki, skwery, zielerce,
zielone tereny sportowo-rekreacyjne, ogrody dziatkowe, szpalery, zieled nadrzeczna i zielen przy
zbiornikach wodnych. Elementem spajajgcym zurbanizowane obszary rozwoju sg powigzania zielone.
Nalezy dazy¢ do nasycania zielenig uktadéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz aktywnosci
gospodarczej. Ksztattowanie uktadu funkcjonalno — przestrzennego gminy musi uwzgledniaé
zachowanie lokalnego systemu powigzan przyrodniczych i jego zewnetrznych pofaczen. W
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dazy¢ do ochrony i zachowania
istniejgcych matych zespotéw zieleni, niewyznaczonych w skali dokumentu Studium, ktére maja
wazne znaczenie dla prawidtowego funkcjonowania komplekséw zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej jako ich estetyczne, krajobrazowe uzupetnienie. Dbato$¢ o powigzania pomiedzy
obszarami cennymi przyrodniczo powinna w szczegdélnosci uwzglednia¢ ochrone korytarzy
ekologicznych przez dziataniami inwestycyjnymi, podkreslanie kierunkdw powigzan szpalerami
drzew, izolowanie obszaréw cennych przyrodniczo od elementéw sieci komunikacyjnej. Na terenach
wartosciowych przyrodniczo zaleca sie wyznaczanie terendw uzytkdw ekologicznych w celu
zapewnienia trwatej ochrony najcenniejszym fragmentom ekosystemdw lesnych i nielesnych
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z populacjami rzadkich i zagrozonych gatunkéw roslin izwierzat. W gospodarowaniu terendw
nadrzecznych zaleca sie czynne zabezpieczenie fak i pastwisk poprzez zachowanie obecnych form
uzytkowania oraz prowadzenia regularnego koszenia lub wypasu.

Nalezy promowaé walory przyrodniczo-krajobrazowe gminy poprzez udostepnianie
informacji o nich na stronach internetowych, oznakowanie w przestrzeni szlakéw turystycznych i
potozenia obszaréw cennych przyrodniczo lub w formie tradycyjnych wydawnictw promocyjnych.

Na obszarach jezior nalezy rozwija¢ turystyke wodng z wytgczeniem sportéw motorowo-
wodnych. Planuje sie szlak kajakowy na jeziorach Sepolenskim i Lutowskim, tgczacy obszary
przyrodnicze potozone na obszarze gminy z centrum miasta - w okolicach promenady biegnacej
wzdtuz Jeziora Sepolenskiego oraz ul. Jeziornej. Postuluje sie urzgdzenia tzw. "pieszej przeplotki" w
okolicach Mtyna Lutéwko, ktéra potaczy szlaki kajakowe na obu jeziorach. W celu zwiekszenia
atrakcyjnosci turystyczno-rekreacyjnej nalezy wspiera¢ lokalizowanie plaz miejskich oraz miejsc
wypoczynku przy linii brzegowe] jeziora Sepolenskiego w obszarze miasta oraz na terenach poza
miastem z wytgczeniem obszaréw siedliskowych oraz innych chronionych przepisami prawa. W
centrum miasta w rejonie ulic Promenady oraz Jeziornej nalezy wspiera¢ rozwéj bazy ustug kultury
oraz gastronomii. W celu aktywizacji ustug kultury w tej czesci miasta nalezy wspiera¢ lokalizowanie
nowych obiektdw na wodzie np.: amfiteatru wodnego, wodnej sceny lub muszli koncertowe;.
Czasowg atrakcjg aktywizujacg ten obszar w sezonie zimowym mogloby zosta¢ lodowisko
zorganizowane na tafli zamarznietego jeziora przy zachowaniu odpowiednich $rodkéw
bezpieczenstwa.

Waznym elementem sktadowym struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy sg grunty rolne.
Stanowig tereny otwarte, cenne pod wzgledem biologicznym oraz przyrodniczo-krajobrazowym.
Nalezy dazy¢ do zachowania i ochrony gruntéw rolnych. Planuje sie utrzymanie istniejgcych
komplekséw rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz stworzenie dogodnych warunkéw do
prowadzenia zréwnowazonej, ekologicznej gospodarki rolnej. W tym celu na tych terenach nalezy
dazy¢ do powstrzymania rozwoju funkcji nie zwigzanych z gospodarka rolng oraz funkcji i dziatan
mogacych w istotny sposdb pogorszy¢ rownowage biologiczng lub negatywnie wptyngc¢ na wartosci
przyrodniczo-krajobrazowe. Produkcje rolng nalezy prowadzi¢ przy zachowaniu ochrony obszaréw i
obiektéw przyrody i krajobrazu naturalnego objetych ochrong prawng. Podstawowg forma
uzytkowania rolniczego powinna by¢ produkcja roslinna i specjalistyczna. Nalezy wspiera¢ dziatania
majace na celu rozwdj rolnictwa ekologicznego oraz rozwoju gospodarstw agroturystycznych w
potaczeniu ich z walorami krajobrazowymi i ekofizjograficznymi gminy.

W zakresie ochrony ekosysteméw lesnych zaleca sie zachowanie jak najwiekszej
roznorodnosci ekosystemow lesnych, ograniczanie monokultur na rzecz prowadzenia gospodarki
lesnej ukierunkowanej na budowe drzewostanéw zgodng z potencjalng roslinnoscig naturalna.

3.4. KIERUNKI ZMIAN UKEADOW LINIOWYCH

Studium wyznacza liniowy uktad planowanej struktury rozwoju powigzan systemu komunikacyjnego,
okreslajac liniowe przebiegi drogowe i kolejowe. Tworzg one system korytarzy komunikacyjnych,
rezerwowanych liniowo dla realizacji planowanego uktadu komunikacyjnego. Wyznaczony liniowo
przebieg drég i linii kolejowych ma charakter ogdlny, wskazujgcy orientacyjny przebieg
poszczegdlnych drég i linii kolejowych. Szczegdétowe rozwigzania w zakresie wtasciwej szerokosci
projektowanych korytarzy komunikacyjnych oraz doktadna lokalizacja linii rozgraniczajacych tych
korytarzy okreslajaca podziaty geodezyjne wyznaczajgce tereny przeznaczone dla realizacji uktadéw
komunikacyjnych, bedzie okreslana na etapie miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego, projektéw budowlanych, decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, decyzji o
ustaleniu lokalizacji linii kolejowej.

Ze wzgledu na orientacyjny przebieg wskazanych uktadéw komunikacyjnych nalezy bra¢ pod uwage
ich powigzania oraz zaleznosci funkcjonalne i terenowe z pasmem przylegajgcych do nich terendw.
Relacje te sg szczegdlnie wazne dla wyznaczonych przebiegéw drdg, ktére sg prowadzone przez
tereny zréznicowane pod wzgledem wtasnosci i funkcji, a takze ich uksztattowania fizjograficznego.
Przebiegi linii kolejowych prowadzone sg wytacznie w obrebie wyznaczonych terenéw kolejowych, co
zabezpiecza przed ewentualnymi konfliktami wtasnos$ciowymi i minimalizuje kolizje funkcjonalno-
przestrzenne. Zagospodarowanie terendw wzdtuz ukfadu drogowego nalezy ksztattowaé w
powigzaniu z przylegtymi drogami, przy czym nalezy uwzgledniaé docelowe, szczegétowo wyznaczone
ich przebiegi. Wzdtuz drdég, ktére wymagajg budowy, przebudowy i poszerzenia nalezy pozostawié
pasmo rezerwy terenu, wolne od zainwestowania, przeznaczone na perspektywiczng realizacje
funkcji drogowej. Wyznaczone ukfady komunikacji drogowej i kolejowej przedstawia Schemat nr 4.
Kierunki rozwoju systemu komunikacji drogowej, kolejowej, rowerowej i pieszej, ktéry zostat
zamieszony w rozdziale 7.

Wyznaczone zostaty drogi nastepujgcych klas:
— droga klasy gtownej ruchu przyspieszonego (KDGP) — istniejgca (droga krajowa nr 25),
— droga klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego (KDGP) — planowana obwodnica miasta,
— droga klasy gtdwnej (KDG) — istniejgca (droga wojewddzka nr 241),
— drogi klasy zbiorczej (KDZ) — istniejgce i projektowane,
— drogi klasy lokalnej (KDL) —istniejace i projektowane,
— wazniejsze drogi klasy dojazdowej (KDD) — istniejgce.

Wyznaczone zostaty nastepujace linie kolejowe o znaczeniu panstwowym:
— miedzynarodowe magistrale,
— miedzynarodowe pierwszorzedne.

Gtéwnym kierunkiem polityki przestrzennej dla liniowego uktadu komunikacyjnego jest zapewnienie
wygodnych, sprawnych i szybkich powigzan komunikacyjnych oraz umozliwienie przeksztatcen
i rozwoju systemow komunikacyjnych.

Liniowy uktad komunikacyjny drogowy obejmuje istniejgce oraz planowane drogi publiczne.
Wyznaczone drogi petnig rézne funkcje, w zaleznosci od parametréw i cech technicznych, charakteru
obstugi i dostepnosci do poszczegdlnych obszaréw funkcjonalnych, a takze ich znaczenia
w planowanym modelu komunikacyjnym. Drogowe powigzania transportowe planowane sg wedtug
hierarchicznego modelu sieci, uwzgledniajgcego funkcje odrebnych uktadéw drogowych oraz ich
relacje w skali krajowej, regionalnej, lokalnej oraz takze wewnatrz wyznaczonych obszaréw.

W ramach wyznaczonej struktury rozréznia sie funkcje poszczegdlnych drég: tranzytowa,
rozprowadzajgcy i dojazdowa. Planuje sie, ze ruch tranzytowy pozamiejski i wewngtrzmiejski bedzie
prowadzony drogg klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego oraz drogami klasy zbiorczej. Gtéwng osig
komunikacji kotowej w gminie o statusie nadrzednym jest droga krajowa nr 25 zapewniajgca
powigzania w kierunkach: Koszalin - Bydgoszcz. Ruch rozprowadzajgcy wewnatrz wyznaczonych
obszarow funkcjonalnych bedzie prowadzony drogami klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej. Ruch
dojazdowy, zapewniajgcy dojazd do poszczegdlnych dziatek bedzie prowadzony drogami klasy
lokalnej i dojazdowej, w tym réwniez drogami dojazdowymi oraz wewnetrznymi nie wyznaczonymi w
skali Studium.Ukfady liniowe komunikacji kolejowej obejmujg istniejgce drogi kolejowe. Planuje sie
rozwdj komunikacji kolejowej poprzez przebudowywanie, remontownie i modernizowanie drog
kolejowych. Postuluje sie stosowanie rozwigzan technologicznych minimalizujgcych negatywne
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oddziatywanie ruchu transportu ciezkiego, w tym emisji spalin, hatasu, drgan, przenikania
zanieczyszczen do gleby i wdd, na warunki bytowania gatunkéw objetych ochrong prawna. Liniowe
trasy komunikacji kolejowej sg prowadzone w granicach terenéw kolei oraz w granicach terenéw
zamknietych. Tereny kolei stanowig blisko w catosci tereny zamkniete. Planuje sie rdéwniez
utrzymanie istniejgcych oraz tworzenie nowych powigzan kolejowych prowadzonych poza granicami
terendw zamknietych, zwigzanych z obstugg istniejacych i planowanych terendéw aktywnosci
gospodarczej, np.: bocznice kolejowe.

Szczegdtowe kierunki i zasady rozwoju systemu komunikacji drogowej i kolejowej zostaty
zamieszczone w ROZDZIAt ViI.
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ROZDZIAL IV

KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW

45



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

4.1. RODZAJE KIERUNKOW PRZEZNACZENIA | ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW

. Na rysunku Studium wydzielono rézne typy obszaréw funkcjonalnych potozonych w dwdch
strefach funkcjonalnych: strefie zainwestowanej oraz otwartej. W ramach wyznaczonych obszaréw
rozwoju okreslono rodzaje przeznaczenia terendw - dominujgce i uzupetniajgce oraz sposéb ich
zagospodarowania. Dla poszczegdélnych obszaréw rozwoju wyznaczono kierunki dotyczgce
planowanych przeznaczen oraz sposobdw zagospodarowania terendw. Okreslajg one funkcje, rodzaje
i typy zabudowy, a takze sposoby zagospodarowania terenu, ktérych realizacja jest mozliwa lub
ograniczona w oparciu o wskazane warunki w granicach poszczegdlnych obszaréw rozwoju.

W tym celu dla poszczegdlnych typdw obszaréw rozwoju wyszczegdlniono:

- kierunek przeznaczenia dominujgcego — przewazajace, wiodgce na obszarze rozwoju rodzaje
przeznaczenia oraz sposoby zagospodarowania terenow,

- kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego — dopetniajace, rozszerzajgce, wzbogacajgce funkcje
oraz rodzaje zabudowy i zagospodarowania terendéw, towarzyszace w granicach obszaru
rozwoju przeznaczeniom dominujgcym, nie kolidujgce z nimi, przy czym nie mogga staé sie
kierunkiem przeznaczenia dominujgcego w granicach obszaru rozwoju, o ile ustalenia dla
typu obszaru nie stanowig inaczej,

- ustalenia kierunkowe - parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu (maksymalna i minimalna wysokos¢ zabudowy, minimalny %
powierzchni biologicznie czynnej dziatki, maksymalny % powierzchni zabudowanej), w tym
planowane ograniczenia oraz kierunki rozwoju okreslone dla obszaru rozwoju.

Ustalenia dotyczace okreslonych w Studium kierunkdéw przeznaczenia i zagospodarowania terendéw
odnoszg sie do wyznaczonych stref funkcjonalnych i obszaréw rozwoju okreslajgcych rodzaje
przeznaczenia i zagospodarowania terendw. Nie dotyczg poszczegdlnych dziatek budowlanych. Jezeli
w ramach typu obszaru rozwoju wskazane sg jednoczesnie: kierunki przeznaczenia dominujgcego
oraz kierunki przeznaczenia uzupetniajgcego, oznacza to, ze w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego usytuowanych w granicach tego obszaru rozwoju, kaide z
wymienionych kierunkdow przeznaczen moze wystgpi¢ indywidualnie na dziatce budowlanej, przy
uwzglednieniu ograniczen i zasad zapisanych dla poszczegdlnych rodzajow obszaréw rozwoju. Nalezy
rowniez kazdorazowo uwzgledniaé uwarunkowania wynikajagce z planowanego systemu
komunikacyjnego - kolejowego, drogowego i pieszo-rowerowego oraz zamierzen zwigzanych z
realizacjg terenédw publicznych - zielonych, rekreacyjnych, sportowych i przestrzeni
ogoélnodostepnych, ktére takze mogg wptyngé¢ na ograniczenia zabudowy i zagospodarowania
okreslonych obszaréw.

Dla obszaréw posiadajgcych obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
w dniu wejscia w zycie niniejszego studium oraz w stosunku do ktdrych przed wejsciem w Zzycie
ustalend niniejszego studium zakonczono procedure wydania pozwolenia na budowe, ustalenia
zawarte w tych planach obowigzujacych i wydanych pozwoleniach na budowe nalezy traktowaé jako
stan istniejgcy. W przypadkach, kiedy zapisy zawarte w tych planach obowigzujgcych i wydanych
pozwoleniach na budowe nie spefniajg ustalen przyjetych w Studium, dopuszcza sie aby w
sporzagdzanych w tych obszarach miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono przeznaczenia, parametry iwskazniki zgodne z ustaleniami okreslonymi w planach
obowigzujgcych i w wydanych pozwoleniach na budowe. Dotyczy to réwniez dopuszczonej w planach
obowigzujgcych zabudowy siedliskowej. Dopuszcza sie réwniez odstepstwa od podanego wskaznika
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej i wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy w
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przypadku gdy nie ma technicznych mozliwosci ich realizacji, np. ze wzgledu na istniejgce podziaty
geodezyjne lub inne uwarunkowania, ktére to uniemozliwiaja.
Niezaleznie od wyznaczonych rodzajéw kierunkédw przeznaczen w obszarach poszczegdlnych
obszaréw rozwoju dopuszcza sie ustalenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczen oraz rodzajéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla istniejgcych lub
planowanych:
- drég publicznych klasy lokalnej, dojazdowej oraz drég wewnetrznych, powierzchni jezdnych,
postojowych, Sciezek pieszych i rowerowych, placéw, skwerdw,
- parkingdw oraz garazy naziemnych i podziemnych, realizujgcych zapotrzebowanie na miejsca
postojowe,
- powierzchni zieleni urzadzonej, w tym zieleni wysokiej, sredniej i niskiej, w tym min.: parkdw,
skwerdw, zielencow,
- powierzchni sportowych i terendéw rekreacyjnych oraz placéw zabaw,
- wodd powierzchniowych — ciekdw oraz zbiornikéw wodnych,
- miejsc na odpady komunalne,
- obiektéw matej architektury — ogrodzen, pomnikéw, fontann, rzezb, akcentéw
architektonicznych, zadaszen, pergoli, tarasow,
- budowli terenowych, m.in.: podjazdéw, schodéw, ramp, elementéw urzadzenia parku lub
ogrodu, nosnikow reklamowych,
- obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej — sieci, przytaczy, urzadzen zwigzanych z
uzbrojeniem terenu, wraz z niezbedng obstugg komunikacyjna.

1l W celu precyzyjnego okreslania kierunkéw przeznaczen oraz sposobdéw zagospodarowania
terenéw w granicach poszczegdlnych typodw obszaréw rozwoju postuzono sie nastepujgcymi
rodzajami zabudowy i zagospodarowania terenu:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — rozumiana jako budynek Ilub budynki
mieszkaniowe z nie wiecej niz 2 mieszkaniami,

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — rozumiana jako budynek lub budynki mieszkaniowe
z wiecej niz 2 mieszkaniami,

- zabudowa ustugowa — rozumiana jako nastepujgce typy ustug, ktére mogg wystgpi¢c w
granicach poszczegdlnych typow obszaréw rozwoju: handlu detalicznego, targowiska, obiekty
handlu hurtowego, gastronomii, ustugi rzemiosta, rozrywki (sale taneczne, dyskoteki, obiekty
organizacji imprez masowych i zbiorowych — festiwale, koncerty, wesela, itp.), a takze ustugi
publiczne, w tym zwtaszcza: obiekty administracji publicznej, finansowej i gospodarczej,
biura, obiekty konferencyjne, edukacja, opiekuiczo-wychowawcze, nauka, obiekty kultury,
organizacji spotecznych, zamieszkiwania zbiorowego i obstugi turystyki - schronisk, hoteli,
moteli, ustug obrotu przesytek, ochrony zdrowia, ustug sportu, rekreacji i odnowy
biologicznej, stuzb publicznych, kultu religijnego, a takze sktady, magazyny towarzyszace
dziatalnosciom ustugowym, centra logistyczne, bazy transportowe, drobne ustugi
produkcyjne, zwigzane z drobng wytwdrczoscig, stacje paliw oraz stacje obstugi
samochoddw, itp.,

- zabudowa zagrodowa - rozumiana jako zespdt budynkéw wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego, obejmujgcych dom mieszkalny, zabudowania gospodarskie, budynki,
budowle i urzadzenia stuzgce produkcji rolnej (stuzgce przechowywaniu $rodkéw produkcji
rolnej, prowadzeniu produkgcji rolnej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w
gospodarstwie produktow rolniczych),

47



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

- przemyst i produkcja — rozumiana jako wieksze dziatalnosci przemystowe i produkcyjne,
dziatalnosci zwigzane z obstugg rolnictwa, a takze towarzyszgce tym dziatalnosciom skfady,
magazyny, przy czym poszczegdlne typy dziatalnosci oraz sposoby zabudowy i
zagospodarowania wystepujg opcjonalnie w granicach poszczegélnych typéw obszaréw
rozwoju z uwzglednieniem ograniczen ptynacych z przepisdw odrebnych zwigzanych z
ochrong srodowiska przyrodniczego;

- produkcja rolna — rozumiana jako dziatalno$é rolnicza wraz z budynkami, budowlami i
urzadzeniami stuzgcymi do produkcji rolnej, polegajgca na prowadzeniu produkcji roslinnej
(produkcja warzywnicza, ros$lin ozdobnych, grzybéw uprawnych, sadownictwa) lub/i
produkcji zwierzecej (chéw, hodowla i produkcja zarodowa ssakéw, ptakow, owadow
uzytkowych, ryb), w tym rowniez w zakresie produkcji materiatu siewnego, szkdétkarskiego,
hodowlanego oraz reprodukcyjnego, wraz z przetwarzaniem i magazynowaniem
wyprodukowanych produktéw rolniczych;

- tereny rekreacyjne — rozumiane jako ogdlnodostepne tereny zieleni urzgdzonej, ksztattowane
jako tereny dla wypoczynku i rekreacji mieszkancéw, wyposazone w terenowe lub trwale
zwigzane z gruntem obiekty i urzgdzenia sportu i rekreacji (place zabaw dla dzieci, plenerowe
sitownie na $wiezym powietrzu, Sciezki zdrowia, tory do uprawiania sportéw ekstremalnych,
np.: jazdy na deskorolce, rowerze, rolkach, bieznie biegowe, polany rekreacyjne, boiska do
gier zespotowych, otwarte stadiony, amfiteatry, sceny, widownie, tawki, stanowiska do gry w
szachy, grillowania, sanitariaty, itp.),

- parki — rozumiane jako ogdlnodostepne tereny zieleni wysokiej, sSredniowysokiej (drzewa i
krzewy) lub niskiej (polany, rabaty, taki), urzadzone jako tereny dla wypoczynku i rekreacji
mieszkancow, wyposazone w terenowe lub trwale zwigzane z gruntem obiekty i urzadzenia
sportu i rekreacji (place zabaw dla dzieci, plenerowe sitownie na swiezym powietrzu, Sciezki
zdrowia, tory do uprawiania sportow ekstremalnych, np.: jazdy na deskorolce, rowerze,
rolkach, bieznie biegowe, polany rekreacyjne, amfiteatry, sceny, widownie, tawki, stanowiska
do gry w szachy, grillowania, sanitariaty, itp.) oraz w uzasadnionych przypadkach kubaturowe
obiekty ustugowe (ustugi gastronomii, obiekty kultury, ustugi sportu, rekreacji i odnowy
biologicznej), stanowigce wyposazenie parku, harmonijnie wpisane w strukture parku oraz
podnoszace jakosc i atrakcyjnosc¢ przestrzeni parku i jego funkji,

- zielence,

- skwery,

- lasy,

- place,

- Ccmentarze;

- parkingi (terenowe, zorganizowane miejsca postojowe dla samochodéw), garaze — zbiorowe,
indywidualne (podziemne, nadziemne, jednokondygnacyjne lub wielokondygnacyjne obiekty
do parkowania samochoddw),

- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji,

- obiekty zwigzane z wytwarzaniem cieplne;.
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. Wymienione kierunki przeznaczenia oraz rodzajow zabudowy izagospodarowania terenu
wymagajg szczegétowych regulacji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktore
jednoznacznie okreslg zasady ich realizacji. Poszczegolne kierunki przeznaczenia oraz rodzajow
zabudowy i zagospodarowania terenu nie mogg naruszac tadu przestrzennego na terenach zawartych
w obszarach rozwoju w ktérych sg realizowane, a takze w obszarach sgsiednich. Ustalenia w zakresie
wskaznikdw zabudowy i zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw okreslajg ich minimalne oraz
maksymalne wartosci w ramach ktérych mozna ustali¢ dokfadne parametry zabudowy w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Wyznacza sie rodzaje kierunkéw przeznaczenia i zagospodarowania terenéw dla typow obszaréw
rozwoju, ktére zostaty przedstawione ponizej w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki i kierunki
rozwoju dotyczqce zabudowy | zagospodarowania oraz uzZytkowania terendw w ramach
wyznaczonych obszarow rozwoju.

Tabela 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki i kierunki rozwoju dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw w ramach wyznaczonych typdw obszarow rozwoju.

KIERUNEK PRZEZNACZENIA
| ZAGOSPODAROWANIA WSKAZNIKI ZABUDOWY, ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW
TERENOW

SYMBOL OBSZARU
ROZWOJU

3
STREFA ZAINWESTOWANIA

OBSZARY ZABUDOWY

MU OBSZARY ZABUDOWY kierunek przeznaczenia dominujgcego: zabudowa ustugowa, zabudowa
SRODMIEISKIEJ nieucigzliwej produkcji i przemystu, zabudowa ustugowo-mieszkaniowa oraz
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - ksztattowana jako zabudowa o

charakterze érédmiejskiml);

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
na obszarach dotychczas przez nig zajmowanych;

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje w tym z poddaszem
uiytkowymz);
2) minimalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej — 2 kondygnacje;
3) zalecany minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 15%;
4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce —100%.
2. Ograniczenia:

1) lokalizacja zabudowy mieszkaniowej i innych funkcji chronionych przed
hatasem w rozumieniu przepisbw o ochronie sSrodowiska mozliwa jest
wytacznie pod warunkiem spetnienia standardéw akustycznych w budynkach;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz s przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko lub moga
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko, dla ktorych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko jest wymagana lub moze by¢
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wymagana, z wytaczeniem obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacji;

3) nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy zwigzanej z obstuga
rolnictwa;

4) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych,
5) zakazuje sie lokalizowania obiektow chowu i hodowli zwierzat.

3. Nalezy dazy¢ aby budowe i rozbudowe zabudowy w obszarze zabudowy
srédmiejskiej poprzedzato sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory okresli szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania
terenu.

4. Zabudowe nalezy ksztattowaé w nawigzaniu do sgsiedniej zabudowy istniejgcej z
zakresie uktadu, gabarytéw oraz charakteru w celu budowania jednorodnych i
harmonijnych zespotéw zabudowy.

5. Nalezy dazy¢ do podkreslenia i wyeksponowania waloréw architektonicznych
obiektow widocznych z gtéwnych kierunkéow komunikacyjnych w szczegdlnosci
usytuowanych przy ul. gen. J6zefa Hallera oraz przy Placu Wolnosci.

6. Nalezy uwzglednic¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajagcymi obszarami
rozwoju oraz nabrzezem jeziora Sepolenskiego.

7. Nalezy dazy¢ aby partery zabudowy zlokalizowane od strony przestrzeni
publicznych byty ksztattowane w sposdb sprzyjajgcy ozywieniu i zwiekszeniu
atrakcyjnosci tych przestrzeni, m.in. poprzez lokalizowanie w parterach zabudowy
lokali ustugowych z witrynami i wejSciami skierowanymi w kierunku przestrzeni
publicznych oraz z mozliwoscia zajecia czesci przestrzeni publicznej, np.: letnie
ogrédki gastronomiczne, zewnetrzne stojaki ekspozycyjne dziatalnosci handlowych,
siedziska i inne obiekty matej architektury.

8. Nalezy stosowac szczegdlne wymagania architektoniczne oraz zagospodarowania
terenu w miejscach hierarchicznie waznych - np. Plac Wolnosci, poprzez stosowanie
wysokich standardéw w zakresie wykonania oraz materiatéw budowlanych, a takze
poprzez tworzenie prestizowych ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych.
Szczegdlnie starannie nalezy ksztattowac fronty budynkéw od strony przestrzeni
publicznych oraz posadzki przestrzeni publicznych wraz elementami matej
architektury, a takze rézne formy zieleni.

8. Wszelkie zmiany sposobu zabudowy i zagospodarowania muszg by¢
podporzadkowane wymogom ochrony konserwatorskiej w zakresie wskazanych
obszaréw i obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw oraz stanowisk
archeologicznych. Nalezy réwniez uwzgledni¢ wskazane obszary i obiekty wpisane
do gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

9. Nalezy dazy¢ do zachowania istniejacych terendw zieleni urzadzonej oraz
istniejacych drzew w pasach drogowych oraz na dziatkach budowlanych, a takze do
urzadzania terendw zieleni starannie skomponowang, intensywna zielenig ozdobna,
w celu zapewnienia atrakcyjnego, eleganckiego wygladu w okresie catorocznym.

10. Nalezy dazy¢ aby sieci zaopatrzania w energie prowadzone byty przewodami
podziemnymi, a urzgdzenia jako podziemne lub wbudowane w budynki.

przypisy:

u zabudowe oraz zagospodarowanie terenu nalezy ksztattowac z zachowaniem srédmiejskiego
charakteru obszaru poprzez stosowanie wysokich wymagan architektonicznych oraz
estetycznych w zakresie wykonania oraz stosowanych materiatéw budowlanych, nalezy dazy¢
do budowania prestizowego, reprezentacyjnego i wyjatkowego stylu przestrzeni srédmiejskiej,
harmonijnie wpisanej w strukture miasta, opartego gtownie na formie budynkéw typu
kamienicowego.

2 dopuszcza sie podwyzszenie wysokosci zabudowy dla potrzeb ksztattowania dominanty
urbanistycznej (np.: wiezy lub wyzszych od otoczenia budynkéw), w przypadku uzasadnionej
kompozycyjnie potrzeby realizacji takiej dominanty, przy czym nalezy dazy¢ aby podwyzszenia
wysokosci zabudowy okreslane byty w oparciu o ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
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Mw

OBSZARY ZABUDOWY
MIESZKANIOWE)
WIELORODZINNEJ

kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: zabudowa ustugowa zapewniajgca
obstuge mieszkancow, ustugi publiczne oraz inne ustugi nieucigzliwe - nie kolidujace
z dominujgcym przeznaczeniem terenu;

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos¢  zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
— 5 kondygnacji;

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy ustugowej oraz nieucigzliwej produkcji i
przemystu — 2 kondygnacje;

3) minimalna wysokosé zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
— 3 kondygnacje;

4) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 30%;
5) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 70%.
2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko lub moga
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacji;

2) nie dopuszcza sie do lokalizowania nowej zabudowy zwigzanej z obstuga
rolnictwa;

3) zakazuje sie lokalizacji otwartych placow sktadowych;
4) zakazuje sie lokalizowania obiektéw chowu i hodowli zwierzat.

3. W obszarach istniejgcej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do istniejagcych uktadéw urbanistycznych i
architektury istniejacej zabudowy, w szczegdlnosci w zakresie uktadu
kompozycyjnego, gabarytow oraz jej wysokosci.

4. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
rozwoju.

5. Zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowg nalezy ksztattowaé w sposéb
zapewniajacy budowanie przyjaznego S$rodowiska zamieszkania. Na stykach z
terenami o funkcjach uciagzliwych lub o niskiej estetyce zabudowy i
zagospodarowania nalezy sytuowac zieler izolacyjng lub lokalizowaé zabudowe
ustugowq tworzaca ochronny parawan dla funkcji mieszkaniowe;j.

6. Nalezy dazy¢ do zachowania istniejacych terendw zieleni urzadzonej oraz
istniejgcych drzew na terenach osiedli mieszkaniowych.

7. Nazy¢ dazy¢é do ksztattowania ogoélnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszacych zabudowie w formie placow, skwerdw, zielericdw, powigzanych ze
sobg siecig Sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem stref
ruchu pieszego.

8. Dopuszcza sie wymiane funkcji terenédw w ramach przeznaczenia dominujacego i
uzupetniajgcego.

9. Na terenach nieuciazliwej produkcji i przemystu nalezy sytuowac strefy zieleni
izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z terenami mieszkaniowymi..

M1

OBSZARY WIELOFUNKCYJNE
Z PRZEWAZAJACYM
UDZIALEM ZABUDOWY
MIESZKANIOWE)
JEDNORODZINNE)

kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: zabudowa ustugowa zapewniajgca
obstuge mieszkancéw, zabudowa nieucigzliwej produkcji i przemystu (tereny
sktadéw i drobnej produkcji zlokalizowane na osiedlu w rejonie ul. Bergera w
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ZLOKALIZOWANE W
OBSZARZE MIASTA

sgsiedztwie linii kolejowej), ustugi publiczne oraz inne ustugi nieucigzliwe - nie
kolidujace z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje w tym z
poddaszem uzytkowym;

2) maksymalna wysokos¢ zabudowy ustugowej oraz nieucigzliwej produkcji
i przemystu — 2 kondygnacje wraz z poddaszem uzytkowym;

3) minimalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sie;

4) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
mieszkaniowej — 30%;

5) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy ustugowej
oraz drobnej produkcji — 25%;

6) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy
mieszkaniowej — 50%;

7) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy ustugowej
oraz nieuciazliwej produkcji i przemystu — 65%.

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacji;

2) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekéw i zbiornikéw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi
istniejaca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego;

3) nie dopuszcza sie do lokalizowania nowej zabudowy zwigzanej z obstuga
rolnictwa;

4) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych;
5) zakazuje sie lokalizowania obiektéw chowu i hodowli zwierzat.

3. W obszarach istniejgcej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do istniejacych uktadéw urbanistycznych i
architektury zabudowy, w szczegdlnosci w zakresie uktadu dachéw, gabarytéw oraz
jej wysokosci.

4. W obszarach planowanej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowac¢ w formie spdjnych, zamknietych kompozycyjnie i funkcjonalnie
uktaddw urbanistycznych.

5. Nalezy dazy¢ do nasycenia otoczenia zabudowy mieszkaniowej réznymi formami
zieleni oraz do ksztattowania nowych terendéw zielonych dla rekreacji i wypoczynku
mieszkancow, przeznaczonych do zaspokajania potrzeb mieszkaricow w zakresie
codziennego wypoczynku, powigzanych z wyznaczonymi terenami zieleni
krajobrazowej za pomocg wskazanych powigzan przyrodniczych oraz siecig Sciezek
pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem wskazanych wazniejszych
tras rowerowych istniejgcych oraz powigzan pieszo-rowerowych.

6. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych w
formie placdéw, skwerdw, zielericow, towarzyszacych zabudowie ustugowej,
powigzanych ze sobag siecig S$ciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym
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uwzglednieniem wskazanych wazniejszych tras rowerowych istniejgcych i
planowanych.

7. Na terenach nieuciazliwej produkcji i przemystu nalezy sytuowac strefy zieleni
izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z terenami mieszkaniowymi.

M2

OBSZARY WIELOFUNKCYIJNE -
ZABUDOWA PODMIEJSKA

kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ustugi nie kolidujace z funkcja mieszkaniowg;

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: zabudowa nieucigzliwej produkcji
i przemystu nie kolidujgca z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje w tym z
poddaszem uzytkowym;

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy ustugowej oraz nieucigzliwej produkcji
i przemystu — 2 kondygnacje wraz z poddaszem uzytkowym;

3) minimalna wysoko$¢ zabudowy — nie ustala sie;

4) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
mieszkaniowej — 60%;

5) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy ustugowej
oraz drobnej produkcji — 40%;

6) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy
mieszkaniowej — 30%.

7) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy ustugowej
oraz drobnej produkcji — 50%.

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko lub moga
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wylgczeniem obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacji;

2) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekdw i zbiornikébw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi
istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego;

3) nie dopuszcza sie do lokalizowania nowej zabudowy zwigzanej z obstuga
rolnictwa;

4) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych;
5) zakazuje sie lokalizowania obiektéw chowu i hodowli zwierzat.

3. Nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do
uktadéw urbanistycznych i architektury zabudowy mieszkaniowej usytuowanej lub
planowanej na przylegajacych obszarach o funkcji mieszkaniowej oznaczonych
symbolami M1 oraz M2 w szczegdlnosci w zakresie uktadu kompozycyjnego, uktadu
dachéw, gabarytéw oraz jej wysokosci.

4. W obszarach planowanej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowac¢ w formie spdjnych, zamknietych kompozycyjnie i funkcjonalnie
uktaddéw urbanistycznych.

5. Przeznaczenia ustugowe powinny petni¢ funkcje towarzyszace zabudowie
mieszkaniowe;j i stuzy¢ obstudze ludnosci lokalnej jako ustugi podstawowe. Nalezy
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zapewni¢ w niezbednym zakresie obstuge obszaréw ustugami zdrowia i edukacji.

6. Obiekty drobnej produkcji nalezy izolowac od terenéw zabudowy mieszkaniowej
szpalerami drzew lub krzewdéw wysokich.

7. W sasiedztwie terendw mieszkaniowych nalezy dazy¢ do ksztattowania nowych
terenéw zielonych przeznaczonych do zaspokajania potrzeb mieszkarncow w
zakresie codziennego wypoczynku, tereny zieleni powinny by¢ lokalizowane i
urzadzane w sposéb minimalizujgcy ucigzliwosé¢ hatasu komunikacyjnego i
zapewniajgcy bezpieczenstwo publiczne.

8. Nalezy dazy¢ do nasycenia otoczenia zabudowy mieszkaniowej réznymi formami
zieleni oraz do ksztattowania nowych terendw zielonych dla rekreacji i wypoczynku
mieszkancow, przeznaczonych do zaspokajania potrzeb mieszkancéw w zakresie
codziennego wypoczynku, powigzanych z wyznaczonymi terenami zieleni
krajobrazowej za pomocg wskazanych powigzan przyrodniczych oraz siecig Sciezek
pieszych i rowerowych, ze szczegélnym uwzglednieniem wskazanych wazniejszych
tras rowerowych istniejgcych oraz powigzan pieszo-rowerowych.

9. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych w
formie placdéw, skwerdw, zielericow, towarzyszacych zabudowie ustugowej,
powigzanych ze sobg siecig sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wskazanych wazniejszych tras rowerowych istniejacych i
planowanych.

10. Dopuszcza sie wymiane funkcji terendw w ramach przeznaczenia dominujgcego
i uzupetniajgcego.

10. Na terenach nieuciazliwej produkcji i przemystu nalezy sytuowac strefy zieleni
izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z terenami mieszkaniowymi..

RM1

OBSZARY WIELOFUNKCYJNE
O DOMINUJACYM UDZIALE
ZABUDOWY ZAGRODOWEJ
Z UDZIAtEM ZABUDOWY
MIESZKANIOWE)

kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa zagrodowa, obiekty i urzagdzenia
stuzace rolnictwu w tym: budynki i urzgdzenia wykorzystywane do magazynowania,
produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych, chowu i hodowli zwierzat;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ustugi zapewniajgce obstuge mieszkancow, zabudowa rekreacyjna i letniskowa oraz
inne ustugi nieuciazliwe, a takze zabudowa nieuciazliwej produkcji i przemystu - nie
kolidujace z dominujacym przeznaczeniem terenu.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje w tym z
poddaszem uzytkowym;

2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy ustugowej, nieucigzliwej produkcji i
przemystu — 2 kondygnacje wraz z poddaszem uzytkowym;

3) minimalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sie;

4) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
mieszkaniowej — 30%;

5) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
ustugowej, nieuciagzliwej produkcji i przemystu — 20%;

6) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatlce dla zabudowy
mieszkaniowej — 40%;

7) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy ustugowej,
nieucigzliwej produkcji i przemystu — 50%.

2. Ograniczenia:
1) nie dopuszcza sie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej;

2) zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng dopuszcza sie wytgcznie na
obszarach dotychczas przez nig zajmowanych;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych
nalezy dazy¢é do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy

54




ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

wzdtuz ciekdw i zbiornikébw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 8 m od brzegow koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi istniejgca
zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta lub
zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej rozbudowy w
kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. W obszarach istniejgcej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do istniejgcych uktadow urbanistycznych i
architektury istniejacej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej, w szczegdlnosci w
zakresie uktadu dachéw, gabarytow oraz jej wysokosci.

4. Przeznaczenia ustugowe powinny petni¢ funkcje towarzyszace zabudowie
zagrodowe] oraz mieszkaniowe] i stuzy¢ obstudze ludnosci lokalnej jako ustugi
podstawowe, zlokalizowane w szczegdlnosci wzdtuz giéwnego uktadu
komunikacyjnego.

5. Nalezy dazy¢ do nasycenia otoczenia zabudowy mieszkaniowej réznymi formami
zieleni oraz do ksztattowania nowych terendw zielonych dla rekreacji i wypoczynku
mieszkancow, przeznaczonych do zaspokajania potrzeb mieszkancéw w zakresie
codziennego wypoczynku, powigzanych z wyznaczonymi terenami zieleni
krajobrazowej za pomocg wskazanych powigzan przyrodniczych oraz siecig Sciezek
pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem wskazanych wazniejszych
tras rowerowych istniejgcych oraz powigzan pieszo-rowerowych.

6. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych w
formie placéw, skwerdw, zielericow, towarzyszacych zabudowie ustugowej,
powigzanych ze sobg siecig sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wskazanych wazniejszych tras rowerowych istniejgcych i
planowanych.

7. Dopuszcza sie prowadzenie dziatalnosci agroturystycznej w istniejagcej oraz
planowanej zabudowie zagrodowej.

8. Na terenach nieuciazliwej produkcji i przemystu nalezy sytuowac strefy zieleni
izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z terenami mieszkaniowymi.

RM2 OBSZARY ROZPROSZONE)J kierunek przeznaczenia dominujgcego: istniejgca zabudowa zagrodowa;
ZABUDOWY ZAGRODOWE)
NA TERENACH WIEJSKICH kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: nie okresla sie.
ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje w tym z
poddaszem uzytkowym;

2) minimalna wysoko$¢ zabudowy — nie ustala sie;

3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 30%;

4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 60%.

2. Ograniczenia:

1) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekéw i zbiornikéw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 8 m od brzegdw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi istniejgca
zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta Iub
zbiornika, dla ktdrej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej rozbudowy w
kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.;

2) w zakresie robdt budowlanych dopuszcza sie wytacznie modernizacje,
przebudowe i rozbudowe istniejagcych budynkdw.

3. Dopuszcza sie prowadzenie dziatalnosci agroturystycznej w istniejgcej zabudowie
zagrodowe;.
RM3 OBSZARY ROZPROSZONEJ kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa zagrodowa, zabudowa

ZABUDOWY ZAGRODOWEJ
O CHARAKTERZE

mieszkaniowa wielorodzinna o niskiej intensywnosci;
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WIELORODZINNYM

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: ustugi zapewniajagce  obstuge
mieszkancOw oraz inne ustugi nieucigzliwe nie kolidujgce z dominujagcym
przeznaczeniem terenu

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej zagrodowej — 3 kondygnacje
w tym z poddaszem uzytkowym;

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej
— 3 kondygnacje;

3) minimalna wysokos$é zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
— 2 kondygnacje;

4) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
mieszkaniowej — 40%;

5) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy ustugowej
oraz drobnej produkcji — 20%;

6) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy
mieszkaniowej — 40%;

7) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce dla zabudowy ustugowej
oraz drobnej produkcji — 60%.

2. Ograniczenia:

1) dla istniejgcej zabudowy w zakresie robdt budowlanych dopuszcza sie
wytgcznie modernizacje, przebudowe i rozbudowe, z zastrzezeniem pkt 2;

2) nie dopuszcza sie nadbudowy istniejgcych budynkéw wielorodzinnych;;

3) lokalizacja zabudowy mieszkaniowej i innych funkcji chronionych przed
hatasem w rozumieniu przepiséw o ochronie $rodowiska — wytgcznie pod
warunkiem mozliwosci spetnienia standardéw akustycznych bez potrzeby
stosowania ekranéw akustycznych;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych
nalezy dazy¢é do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekdw i zbiornikéw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi
istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. W obszarach istniejgcej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do istniejagcych uktadéw urbanistycznych i
architektury istniejacej zabudowy, w szczegdlnosci w zakresie uktadu
kompozycyjnego, gabarytow oraz jej wysokosci.

4. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
rozwoju.

5. Zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng nalezy ksztattowa¢ w sposdb
zapewniajgcy budowanie przyjaznego s$rodowiska zamieszkania. Na stykach z
terenami o funkcjach uciagzliwych lub o niskiej estetyce zabudowy i
zagospodarowania nalezy sytuowad zielen izolacyjng lub lokalizowaé zabudowe
ustugowga tworzgca ochronny parawan dla funkcji mieszkaniowej.

6. Nalezy dazy¢ do zachowania istniejgcych terendw zieleni urzadzonej oraz
istniejgcych drzew na terenach osiedli mieszkaniowych.

7. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszacych zabudowie w formie placow, skwerdw, zielericow, powigzanych ze
sobg siecig Sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdinym uwzglednieniem stref
ruchu pieszego.

8. Dopuszcza sie wymiane funkcji terendw w ramach przeznaczenia dominujgcego i
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uzupetniajacego.

OBSZAR ZABUDOWY
UStUGOWEJ

kierunek przeznaczenia dominujgcego: ustugi nieucigzliwe, w tym ustugi publiczne;

kierunek przeznaczenia uzupefniajgcego: usfugi gastronomii oraz handlu
detalicznego, zabudowa nieucigzliwej produkcji i przemystu - nie kolidujgce z
dominujgcym przeznaczeniem terenu;

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje wraz z poddaszem
uzytkowym;

2) minimalna wysokosc zabudowy — nie ustala sie;
3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 30%;
4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 50%.

2. Ograniczenia:

1) zakazuje sie lokalizacji jednokondygnacyjnych wolnostojgcych garazy
indywidualnych;

2) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekéw i zbiornikow wodnych
nalezy dgzy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekow i zbiornikow wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 8 m od brzegow koryta lub zbiornika, wyjgtek stanowi istniejgca
zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta Ilub
zbiornika, dla ktdrej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej rozbudowy w
kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Nowe zagospodarowanie i nowq zabudowe nalezy ksztattowac¢ w nawigzaniu do
istniejgcych uktaddow urbanistycznych oraz gabarytow i formy istniejqcej zabudowy,
w szczegdlnosci w zakresie uktadu dachdw, gabarytdw oraz jej wysokosci.

4. Nowe zagospodarowanie i nowq zabudowe nalezy ksztaftowaé w formie
spéjnych, domknietych kompozycyjnie i funkcjonalnie uktaddow urbanistycznych.

5. Od strony uktadu komunikacyjnego nalezy stosowac szczegdlne wymagania
architektoniczne oraz zagospodarowania terenu, poprzez stosowanie wysokich
standarddw w zakresie wykonania oraz materiatow budowlanych, a takze poprzez
tworzenie prestizowych ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych.

6. Nalezy dqzy¢ do zachowania istniejgcego starodrzewia, a takze do urzqdzania
terendow zieleni starannie komponowanej zieleniq ozdobng, w celu zapewnienia
atrakcyjnego, eleganckiego wyglgdu w okresie catorocznym.

7. Nalezy dqzy¢ do ksztaftowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszgcych zabudowie, powigzanych z sieciq sciezek pieszych i rowerowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem stref ruchu pieszego i rowerowego.

8. Nalezy dqzy¢ do nasycenia otoczenia zabudowy ustugowej zieleniq urzqdzong,
w tym réowniez w formie drzew wysokich.

9. Nalezy uwzglednic funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
rozwoju.

up

OBSZARY WYDZIELONYCH
UStUG PUBLICZNYCH

kierunek przeznaczenia dominujacego: ustugi publiczne;

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: ustugi gastronomii oraz handlu
detalicznego nie kolidujgce z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 kondygnacje w tym z poddaszem
uzytkowym 1),

6) minimalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sig;
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7) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 30%;
8) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 50%.

2. Ograniczenia
1) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na Srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wylaczeniem obiektéw i urzadzenn produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekow i zbiornikdw wodnych,
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekdw i zbiornikbw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjgtek stanowi
istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Zabudowe ustugowg nalezy ksztattowa¢ z duzym udziatem atrakcyjnych
przestrzeni publicznych (pasazy, placow) oraz zieleni towarzyszacej (skwery,
zielence).

4. Dopuszcza sie ustugi komercyjne na terenie oznaczonym symbolem UP
wyznaczonym w granicach miasta przy ulicy Krzysztofa Kamila Baczynskiego.

5. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogolnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszacych zabudowie powigzanych z siecig Sciezek pieszych i rowerowych, ze
szczegbdlnym uwzglednieniem stref ruchu pieszego.

6. Nalezy stosowac szczegdlne wymagania architektoniczne oraz zagospodarowania
terendéw ustug publicznych poprzez stosowanie wysokich standardéw w zakresie
wykonania oraz materiatéw budowlanych, a takze poprzez tworzenie prestizowych
ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych. Szczegdlnie starannie nalezy ksztattowaé
fronty budynkéw od strony przestrzeni publicznych oraz posadzki przestrzeni
publicznych wraz elementami matej architektury, a takze rézne formy zieleni.

7. Nalezy dazy¢ do podkreslenia i wyeksponowania budynkéw widocznych z
gtéwnych kierunkéw komunikacyjnych.

8. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
funkcjonalnymi.

przypis:

Y dopuszcza sie podwyzszenie wysokosci zabudowy - dla potrzeb ksztattowania dominanty
urbanistycznej (np.: wiezy), w przypadku uzasadnionej kompozycyjnie potrzeby realizacji takiej
dominanty, przy czym nalezy dazy¢ aby podwyzszenia wysokosci zabudowy okreslane byty w
oparciu o ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

UH

OBSZAR UStUG HANDLU
(TARGOWISKO MIEJSKIE)

kierunek przeznaczenia dominujacego: ustugi handlu;
kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: ustugi gastronomii i kultury.
ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12m?,
2) minimalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sig;
3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 25%;
4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 60%.

2. Ograniczenia
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1) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujacych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem obiektow i urzadzen produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych,
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekéow i zbiornikbw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjgtek stanowi
istniejaca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Zabudowe nalezy ksztattowaé¢ z duzym udziatem atrakcyjnych przestrzeni
publicznych (pasazy, placéw) oraz zieleni towarzyszacej (skwery, zielerice).

4. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszgcych zabudowie powigzanych z siecig $ciezek pieszych i rowerowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem stref ruchu pieszego i rowerowego.

5. Nalezy stosowac szczegdlne wymagania architektoniczne oraz zagospodarowania
terendw ustug poprzez stosowanie wysokich standardéw w zakresie wykonania oraz
materiatéw  budowlanych, a takie poprzez tworzenie prestizowych
ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych. Szczegdlnie starannie nalezy ksztattowac
fronty budynkéw od strony przestrzeni publicznych (Plac Przyjazni) oraz posadzki
przestrzeni publicznych wraz elementami matej architektury, a takze rézne formy
zieleni.

6. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje i powigzania z
otaczajgcymi obszarami funkcjonalnymi w szczegdlnosci z promenada nad brzegiem
Jeziora Sepolenskiego - pod ulicg Kosciuszki.

7. Nalezy wspiera¢ organizacje miejskich imprez oraz czasowych wydarzen
kulturalnych integrujacych mieszkancéw, a takze bedacych atrakcjg dla ruchu
turystycznego.

us

OBSZARY WYDZIELONYCH
UStUG SPORTU, REKREACIII
TURYSTYKI

kierunek przeznaczenia dominujacego: terenowe oraz kryte obiekty i urzadzenia
ustug sportu, rekreacji i turystyki, mariny oraz tereny zieleni urzadzonej oraz place,
promenady i bulwary;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: ustugi gastronomii, kultury, hotelowe,
zabudowa rekreacyjna i letniskowa, a takze pozostate ustugi nieucigzliwe nie
kolidujgce z dominujacym przeznaczeniem terenu, wspomagajgce funkcjonowanie
zabudowy ustug sportu i rekreacji.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 30 ml);
2) minimalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sie;
3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 50%;
4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 40%.
2. Ograniczenia
1) zakazuje sie lokalizacji otwartych placéw sktadowych;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko lub moga
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko jest wymagana lub moze byc¢
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wymagana, z wylaczeniem obiektéw i urzadzen produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekow i zbiornikdw wodnych,
nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekdw i zbiornikbw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegdw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowia:
mariny, ustugi kultury, sportu i rekreacji oraz istniejaca zabudowa
zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta lub zbiornika, dla
ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej rozbudowy w kierunku
koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Nazy¢ dazy¢ do ksztattowania ogolnodostepnych przestrzeni publicznych
towarzyszacych terenom sportu, rekreacji oraz turystyki, powigzanych z siecig
Sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegélnym uwzglednieniem stref ruchu
pieszego i rowerowego.

5. Nalezy stosowac szczegdlne wymagania architektoniczne oraz zagospodarowania
terendw ustug sportu i rekreacji poprzez stosowanie wysokich standardow w
zakresie wykonania oraz materiatow budowlanych, a takie poprzez tworzenie
prestizowych ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych. Szczegdlnie starannie
nalezy ksztattowac¢ fronty budynkdéw oraz obiektow od strony przestrzeni
publicznych oraz posadzki przestrzeni publicznych wraz elementami matej
architektury, a takze rézne formy zieleni.

6. Nalezy dazy¢ do podkreslenia i wyeksponowania budynkéw widocznych z
gtownych kierunkéw komunikacyjnych.

7. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
funkcjonalnymi.

przypis:

Y dopuszcza sie podwyzszenie wysokosci zabudowy dla potrzeb ksztattowania dominanty
urbanistycznej (np.: wiezy), w przypadku uzasadnionej kompozycyjnie potrzeby realizacji takiej
dominanty, przy czym nalezy dazy¢ aby podwyzszenia wysokosci zabudowy okreslane byty w
oparciu o ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

AG

OBSZARY AKTYWNOSCI
GOSPODARCZE)

kierunek przeznaczenia dominujgcego: zabudowa produkcyjna oraz przemystowa,
ustugi, bazy, sktady i magazyny;

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: nie okresla sie.

ustalenia kierunkowe:

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje lecz nie wiecej niz 30 m;
2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 15%;

3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 80%;

2. Ograniczenia: w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekéw i zbiornikéw
wodnych, nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekow i zbiornikdw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie mniejszej niz
10 m od brzegdw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi istniejagca zabudowa
zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta lub zbiornika, dla ktorej
dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej rozbudowy w kierunku koryta cieku lub
zbiornika wodnego.

3. Nalezy starannie ksztattowac strefe wejsciowg do budynkdw (w tym jej elewacje)
oraz zagospodarowanie terenéw od strony drég publicznych oraz drég
wewnetrznych poprzez stosowanie wysokich standardéw w zakresie jej wykonania
oraz materiatéw budowlanych.

4. Dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej oraz cieplnej.

4. Nalezy dazy¢ do wykreowania uktadéw zabudowy na terenach aktywnosci
gospodarczej oraz ustug o czytelnym ukfadzie komunikacji kotowej, pieszej i
rowerowej, systemem zieleni i odpowiednig iloscig miejsc parkingowych.
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5. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
funkcjonalnymi.

6. Nalezy sytuowac strefy zieleni izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z
terenami mieszkaniowymi.

7. Nalezy stosowaé szpalery drzew i krzewdw wysokich w celu ostony placow
sktadowych w szczegoélnosci usytuowanych od strony drdg publicznych oraz
przestrzeni publicznych.

AR

PG

OBSZARY ZABUDOWY
GOSPODARCZEJ OBStUGI
ROLNICTWA

kierunek przeznaczenia dominujacego: zabudowa gospodarcza obstugi rolnictwa,
obiekty i urzadzenia stuzace rolnictwu w tym: budynki i urzgdzenia wykorzystywane
do magazynowania, produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych,
zabudowa gospodarcza oraz inwentarska;

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: ustugi publiczne, ustugi handluy,
administracji, kultury, sportu i rekreacji, zabudowa nieuciazliwej produkcji i
przemystu, ogrody dziatkowe.

ustalenia kierunkowe:
1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje w tym z
poddaszem uzytkowym;

2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy ustugowej, nieucigzliwej produkcji i
przemystu — 2 kondygnacje wraz z poddaszem uzytkowym;

3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 40%;
4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — 30%;
2. Ograniczenia

1) nie dopuszcza sie dziatalnosci zwigzanych ze sktadowaniem oraz
przetwarzaniem odpaddw;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko lub moga
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem obiektéw i urzadzern produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji;

3) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekdw i zbiornikéw wodnych,
nalezy dazy¢é do wprowadzania w planach miejscowych zakazu zabudowy
wzdtuz ciekdw i zbiornikéw wodnych, w pasie terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek stanowi
istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od brzegu koryta
lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z zakazem jej
rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Nalezy starannie ksztattowac strefe wejsciowg do budynkdw (w tym jej elewacje)
oraz zagospodarowanie terendéw od strony drég publicznych.

4. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajgcymi obszarami
funkcjonalnymi.

5. Nalezy sytuowac strefy zieleni izolacyjnej w tym zieleni wysokiej na styku z
terenami mieszkaniowymi.

6. Nalezy stosowal szpalery drzew i krzewow wysokich w celu ostony placow
sktadowych w szczegdlnosci usytuowanych od strony drég publicznych oraz
przestrzeni publicznych.

ARY: INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KOLEJOWEJ, EKSPLOATACJI SUROWCOW

OBSZARY POWIERZCHNIOWEJ
EKSPLOATACII SUROWCOW

ORAZ PRODUKCIJI ENERGII

kierunek przeznaczenia dominujacego: powierzchniowa eksploatacja surowcéw;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.
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1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — nie okresla sie;

2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 5%;

3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — nie okresla sie;
2. Ograniczenia

1) nie dopuszcza sie dziatalnosci zwigzanych ze sktadowaniem oraz
przetwarzaniem odpadéw;

2) obowigzuje rekultywacja terendw po zakonczeniu eksploatacji ztoza -
kierunek rekultywaciji: rolny, lesny lub wodny;

3) obowigzuje zakaz lokalizowania zabudowy;

3. Dopuszcza sie wykorzystanie terendow pod funkcje sportu, rekreacji oraz
turystyki na zrekultywowanym terenie.

PE

OBSZARY PRODUKCIJI ENERGII
ELEKTRYCZNEJ POCHODZACE)
Z PROMIENIOWANIA
StONECZNEGO

kierunek przeznaczenia dominujacego: urzadzenia wytwarzajace energie z
odnawialnych zZrédet energii o mocy przekraczajgcej 100kW pochodzgca wytacznie
z promieniowania stonecznego;

kierunek przeznaczenia uzupetniajgcego: nie okresla sie.

1. Parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy — nalezy okreslic w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego;

2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 15%;
3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — nie okresla sie;

2. Ograniczenia - wyznacza sie granice stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu tozsame z
granicami obszaréw oznaczonych symbolami PE.

KK

OBSZARY KOLEJOWE

kierunek przeznaczenia dominujgcego: linie kolejowe oraz zabudowa, obiekty i
urzadzenia obstugi funkcjonowania transportu kolejowego, lokale mieszkalne.

OBSZARY INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

kierunek przeznaczenia dominujacego: obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.

1. Parametry i wskainiki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy — nie okresla sie;

2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 10%;

3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — nie okresla sie;
2. Ograniczenia - nie okresla sie.

3. Nalezy stosowac szpalery drzew i krzewéw wysokich w celu ostony terenéw w
szczegblnosci  usytuowanych od strony drég publicznych oraz przestrzeni
publicznych o ile warunki techniczne umozliwiaja takie zagospodarowanie.

4. Nalezy wspiera¢ rozwoj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzacy z
odnawialnych Zrédet energii wspomagajacych funkcjonowanie budynkéw,
obiektdw i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

5. Nalezy zapewni¢ odpowiedniag ochrone strategicznych obiektéw dla
funkcjonowania miasta i gminy.

OBSZARY ZIELENI

ZC

OBSZARY CMENTARZY

kierunek przeznaczenia dominujacego: cmentarze;
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kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: ustugi handlu zwigzane z funkcjg
cmentarza.

1. Parametry i wskainiki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4m"

2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 20%;

3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — nie okresla sie;
2. Ograniczenia - nie okresla sie.
przypis:

N dopuszcza sie podwyzszenie wysokosci zabudowy maksymalnie do wysokosci 12m - dla
potrzeb ksztattowania dominanty urbanistycznej (np.: wiezyczki kaplicy cmentarnej), w
przypadku uzasadnionej kompozycyjnie potrzeby realizacji takiej dominanty.

ZD

OBSZARY OGRODOW
DZIALKOWYCH

kierunek przeznaczenia dominujacego: drobne uprawy oraz rekreacja;
kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.

1. Parametry i wskainiki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysoko$é zabudowy — zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki — nie okresla sie;
3) maksymalny % powierzchni zabudowy na dziatce — nie okresla sie;

2. Ograniczenia - zakazuje sie lokalizowania zabudowy innej niz budynki o funkcji
ogrodowej, rekreacyjno-letniskowej oraz zwigzanej z funkcjonowaniem ogroddéw
dziatkowych (np. $wietlica, dom dziatkowca).

3. Nalezy stosowac szpalery drzew i krzewow wzdtuz gtéwnych traktow pieszych.

4. Nalezy dazy¢ do wyodrebnienia otwartych ciggdw pieszych i rowerowych w
istniejagcych uktadach ogrodéw, powigzanych z miejskim systemem ciggow
pieszych i rowerowych w szczegdlnosci na terenach zlokalizowanych u zbiegu ulic
Sawickiej i Sfonecznej.

P

OBSZARY ZIELENI URZADZONE)

kierunek przeznaczenia dominujacego: parki, zieler urzgdzona;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: drobne ustugi kultury, gastronomii,
turystyki i rekreacji nie kolidujgce i nie ograniczajagce powierzchni funkcji
zwigzanych z dominujgcym przeznaczeniem terenu.

1. Parametry i wskainiki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: nalezy okresli¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

2. Ograniczenia:

1) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekéw i zbiornikéw
wodnych, nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu
zabudowy wzdtuz ciekéw i zbiornikdow wodnych, w pasie terenu o
szerokosci nie mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek
stanowi istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od
brzegu koryta lub zbiornika, dla ktérej dopuszcza sie jej utrzymanie, z
zakazem jej rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego,

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wylaczeniem obiektéw i urzadzernn produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji.

3. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajacymi
obszarami funkcjonalnymi.
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ZH

R1

OBSZARY HISTORYCZNYCH
ZAtOZEN PARKOWYCH

OBSZARY ROLNE

kierunek przeznaczenia dominujgcego: parki - historyczne zatozenia parkowe
wraz z historyczng zabudowg;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: ustugi hotelowe, kultury i gastronomii,
turystyki i rekreacji.

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: nalezy okresli¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzgdzen powodujacych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko lub moga
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko, dla ktorych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wylaczeniem obiektéw i urzadzernn produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji.

2) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekéow i zbiornikow
wodnych, nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu
zabudowy wzdtuz ciekéw i zbiornikbw wodnych, w pasie terenu o
szerokosci nie mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek
stanowi istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od
brzegu koryta lub zbiornika, dla ktorej dopuszcza sie jej utrzymanie, z
zakazem jej rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. Nalezy uwzgledni¢ funkcjonalne i kompozycyjne relacje z otaczajacymi
obszarami funkcjonalnymi.

4. Wszelkie dziatania inwestycyjne powinny by¢ prowadzone zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw.

STREFA OTWARTA

OBSZARY ROLNICZE

kierunek przeznaczenia dominujacego: produkcja rolnicza - uprawy polowe, taki,
pastwiska, zabudowa zagrodowa, obiekty i urzadzenia stuzgce rolnictwu w tym:
budynki i urzadzenia wykorzystywane do magazynowania, produkowania lub
przetwarzania produktéw rolnych oraz chowu i hodowli zwierzat;

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: lasy, ogrody dziatkowe, na glebach o
najnizszej przydatnosci do produkgcji rolnej.

ustalenia kierunkowe:

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej — 3 kondygnacje wraz
z poddaszem uzytkowym;

2) minimalna wysoko$¢ zabudowy — nie ustala sig;

3) minimalny % powierzchni biologicznie czynnej dziatki dla zabudowy
mieszkaniowej — nie ustala sie;

4) maksymalny % powierzchni zabudowy na dzialce dla zabudowy
mieszkaniowej — nie ustala sie;

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko lub moga
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem obiektéw i urzadzen produkcji rolnej,
infrastruktury technicznej i komunikacji;
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2) w celu ochrony naturalnej biologicznej otuliny ciekéw i zbiornikow
wodnych nalezy dazy¢ do wprowadzania w planach miejscowych zakazu
zabudowy wzdtuz ciekéw i zbiornikdw wodnych, w pasie terenu o
szerokosci nie mniejszej niz 10 m od brzegéw koryta lub zbiornika, wyjatek
stanowi istniejgca zabudowa zlokalizowana w mniejszej odlegtosci od
brzegu koryta lub zbiornika, dla ktdrej dopuszcza sie jej utrzymanie, z
zakazem jej rozbudowy w kierunku koryta cieku lub zbiornika wodnego.

3. W obszarach istniejgcej zabudowy nowe zagospodarowanie i nowg zabudowe
nalezy ksztattowaé w nawigzaniu do istniejgcych uktadéw urbanistycznych i
architektury istniejacej zabudowy zagrodowej, w szczegdlnosci w zakresie uktadu
dachodw, gabarytow oraz jej wysokosci.

5. Nalezy dazy¢ do nasycenia otoczenia zabudowy mieszkaniowej w istniejgcych i
planowanych siedliskach réznymi formami zieleni oraz powigzania z
wyznaczonymi terenami zieleni krajobrazowej za pomocg powigzan
przyrodniczych oraz siecig Sciezek pieszych i rowerowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wskazanych wazniejszych tras rowerowych istniejgcych oraz
powigzan pieszo-rowerowych.

6. Dopuszcza sie prowadzenie dziatalnosci agroturystycznej w istniejacej oraz
planowanej zabudowie zagrodowe;j.

7. Dopuszcza sie lokalizowanie stawéw hodowlanych i zbiornikdw wodnych
stuzacych regulacji przeptywu wody.

R2

OBSZARY ROLNE Z
OGRANICZENIAMI
INWESTYCYJNYMI

kierunek przeznaczenia dominujacego: produkcja rolnicza - uprawy polowe;
kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: zabudowa zagrodowa.

1.Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: nie okresla sie.

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy oraz urzgdzen stuzacych
produkcji rolniczej wykorzystywanych do magazynowania, produkowania
lub przetwarzania produktéw rolnych za wyjatkiem:

- istniejacej zabudowy na obszarach dotychczas przez nig zajmowanych,

- zabudowy zagrodowej oraz obiektdw i urzadzen stuzacych rolnictwu
lokalizowanej w celu powiekszenia funkcjonowania istniejgcego
gospodarstwa rolnego w jego bezposrednim sasiedztwie;

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko lub moga
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem infrastruktury technicznej i komunikacji;

3. Dopuszcza sie prowadzenie dziatalnosci agroturystycznej w istniejgcej
zabudowie zagrodowe;j.
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R3 OBSZARY ROLNO- kierunek przeznaczenia dominujacego: zielen krajobrazowa, niewielkie enklawy
KRAJOBRAZOWE upraw polowych, faki, pastwiska.

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: nie okredla sie.

2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy oraz urzadzen stuzgcych
produkcji rolniczej wykorzystywanych do magazynowania, produkowania
lub przetwarzania produktéw rolnych,

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem infrastruktury technicznej i komunikacji.

OBSZARY LASOW I DOLESIEN ORAZ WODY POWIERZCHNIOWE

ZL OBSZARY LASOW kierunek przeznaczenia dominujacego: lasy.

kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.

L OBSZARY PLANOWANYCH

ZALESIEN 1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania

terenu: nie okresla sie.
2. Ograniczenia:

1) nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy za wyjgtkiem budowli i
budynkoéw stuzgcych prowadzeniu gospodarki lesnej,

2) nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen powodujgcych
ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sg przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko lub mogg
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem infrastruktury technicznej i komunikaciji.

3. Dopuszcza sie lokalizacje stawdw oraz zbiornikdéw wodnych stuzacych regulacji
przeptywu wody.

w OBSZARY WOD kierunek przeznaczenia dominujacego: wody powierzchniowe;
POWIERZCHNIOWYCH
kierunek przeznaczenia uzupetniajacego: nie okresla sie.

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: nie okresla sie.

2. Ograniczenia: nie dopuszcza sie lokalizowania instalacji i urzadzen
powodujgcych ucigzliwosci poprzez emisje substancji lub energii oraz sa
przedsiewzieciami mogacymi zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko lub
moga potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, dla ktérych ocena
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko jest wymagana lub moze by¢
wymagana, z wytgczeniem infrastruktury technicznej i komunikacji.

3. Dopuszcza sie lokalizowanie marin, slipdw, przystani wodnych, kgpielisk oraz
innych urzadzen zwigzanych z rekreacjg oraz sportami wodnymi (za wyjatkiem
sportdw motorowo-wodnych), zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony przyrody.

4. Dopuszcza sie usytuowanie sceny lub muszli koncertowej na tafli jeziora
Sepolenskiego - w centrum miasta, w rejonie promenady biegnacej wzdtuz Jeziora
Sepolenskiego i ul. Jeziornej.
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4.2. OGOLNE ZASADY REALIZACII PRZYJETYCH KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW

1. Realizacje kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw wyznaczonych w Studium
nalezy wdrazac sukcesywnie i konsekwentnie, stosownie do mozliwosci finansowych gminy. Waznym
elementem etapowania i stopniowej realizacji planowanych przedsiewzieé inwestycyjnych jest
kontrola obszaréw rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz synchronizacja postepu zamierzen i
dziatan inwestorskich na tych obszarach z dziataniami gminy majgcymi na celu przygotowanie tych
obszaréw dla celéw inwestycyjnych. Nalezy przeciwdziata¢ przed niekontrolowanym, rozproszonym
rozwojem zabudowy na obszarach pozbawionych odpowiedniego zaplecza infrastrukturalnego,
drogowego i ustugowego. Rozwdj obszaréw budownictwa mieszkaniowego, ale réwniez innych
typéw zabudowy, powinien by¢ uzalezniony od analizy bilansu koniecznych naktadéw finansowych
poniesionych przez gmine oraz korzysci spoteczno-ekonomicznych, przy jednoczesnym monitoringu
zagrozen i strat dla srodowiska naturalnego oraz kulturowego. Przy uruchamianiu nowych terendéw
inwestycyjnych: mieszkaniowych, ustugowych, produkcyjnych i innych zgodnych z politykg rozwoju
przestrzennego gminy, powinno sie w pierwszej kolejnosci korzysta¢ z wolnych terenéw:
- stanowigcych uzupetnienie i kontynuacje istniejgcej tkanki urbanistycznej poprzez wypetnianie
luk w zabudowie oraz dopetnienie, zamykanie istniejgcych uktadéw urbanistycznych,
- posiadajgcych obowigzujgce i aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
ktdre zapewniajg ciggtosc i spdjnosé planistyczng,
- posiadajgcych dobrg obstuge komunikacyjng oraz petne wyposazenie w zakresie infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci kanalizacyjnej i wodociggowej.

4.3. WSKAZNIKI URBANISTYCZNE ORAZ WYTYCZNE W ZAKRESIE ICH
STOSOWANIA DO PLANOW MIEJSCOWYCH

I. W Studium w Rozdziale IV w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczen, wskazniki i kierunki rozwoju
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw w ramach wyznaczonych typdéw
obszaréw rozwoju okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne planowane dla wyznaczonych
obszaréw rozwoiju:

max. wysokos¢ zabudowy,

- min. wysokos¢ zabudowy,

- min. % powierzchni biologicznie czynnej dziatki,
- max. % powierzchni zabudowy na dziatce.

1. W zaleznosci od potrzeb okreslone zostaty wszystkie lub niektére z wymienionych wskaznikéw
urbanistycznych. W sytuacjach, w ktérych Studium nie okresla wybranych wskaZznikéw
urbanistycznych, nalezy wyznaczy¢ wartosci tych wskaznikéw indywidualnie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

lll. Ustalenia dotyczagce parametrow i  wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu planuje sie w odniesieniu do wyznaczonych obszaréw rozwoju.
Wskazujg przedziat mozliwych wartosci oraz ich nieprzekraczalng maksymalng lub minimalng
wartosé, przy czym w wyjgtkowych przypadkach, dopuszcza sie przekroczenie wskazanych
przedziatéw wartosci, kazdorazowo okreslajgc te wyjatki w przypisach odnoszacych sie do
podanych przedziatdw wartosci. Wszystkie parametry i wskazniki zostaty okreslone na
podstawie analiz stanu istniejgcego oraz ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczajg zasieg mozliwych regulacji poprzez parametry i
wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu do zastosowania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy przy tym kazdorazowo doktadnie uwzgledniaé
uwarunkowania i kierunki Studium, a takze obowigzujagce w danym terenie oraz w jego
sgsiedztwie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego muszg byé dostosowane do specyfiki
miejsca i jego otoczenia oraz wyznaczaé regulacje, ktére umozliwig harmonijnie wpisanie sie
planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w istniejgca strukture urbanistyczna.

IV. Dlaistniejgcego zagospodarowania terenu, w tym réwniez rozumianego jako obowigzujgce w
dniu wejscia w zycie niniejszego Studium miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz zakonczone procedury wydania pozwolenia na budowe, ktdre nie spetnia ustalen
Studium, dopuszcza sie ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
parametréow i wskaznikdw urbanistycznych zgodnych ze stanem istniejgcym, jezeli nie narusza
to przepiséw odrebnych oraz pozostatych ustalen Studium. Dopuszcza sie rdwniez odstepstwa
od podanego wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej i wskaznika maksymalnej
powierzchni zabudowy w przypadku gdy nie ma technicznych mozliwosci ich realizacji, np. ze
wzgledu na istniejgce podziaty geodezyjne lub inne uwarunkowania, ktére to uniemozliwiaja.

V. Waznym elementem ksztattowania jednolitych zasad i standardéw urbanistycznych jest
okreslenie  minimalnych wielko$ci dziatek dla poszczegdlnych rodzajéw zabudowy
mieszkaniowej. Wyznaczone ponizej wielkosci dziatek dla poszczegdlnych rodzajéw zabudowy
mieszkaniowe] nalezy traktowaé jako najmniejsze dopuszczalne wielkosci dziatek, ale
stanowigce jednoczesnie najmniej korzystny dozwolony wariant wielkosci dziatek. W miare
mozliwosci nalezy dazy¢ to tego aby najmniejsze dopuszczone wielkosci dziatek mozliwe byty
stosowane w wyjgtkowych przypadkach, np.: w sytuacji braku mozliwosci wydzielenia
wiekszych dziatek lub w zorganizowanych zespotach budownictwa spotecznego, socjalnego.
Nalezy dazy¢ aby wskazane minimalne powierzchnie dziatek traktowane byly jako dolna
granica przedziatu mozliwych powierzchni dziatek. Nalezy dazyé réwniez aby wypracowane
zasady istandardy urbanistyczne dla catej gminy traktowaty wieksze dziatki niz dziatki
minimalne wyznaczone w Studium jako prawidtowe i pozgdane rozwigzanie. Rekomenduje sie
aby wramach wifasciwego standardu urbanistycznego minimalna powierzchnia dziatek w
granicach poszczegoélnych obszaréw rozwoju wynosita:

e MU - obszary zabudowy srédmiejskiej:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1000 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — 600 m?,

e MW - obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

- dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej — min. powierzchnia dziatki taka jak dziatki
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowanej w sasiedztwie, przy czym nie
mniejsza niz 350 m’ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej badz
szeregowej i nie mniejsza niz 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej,

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1200 m?,

e M1 - obszary wielofunkcyjne z przewazajagcym udziatem zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej zlokalizowane w obszarze miasta:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — min. powierzchnia dziatki taka jak dziatki
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej zlokalizowanej w sasiedztwie, przy czym nie
mniejsza niz 350 m’ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej badz
szeregowej i nie mniejsza niz 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej,

- dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — 400 m?,
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e M2 - obszary wielofunkcyjne - zabudowa podmiejska:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — min. powierzchnia dziatki taka jak dziatki
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowanej w sgsiedztwie, przy czym nie
mniejsza niz 350 m? dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej blizniaczej badz
szeregowej i nie mniejsza niz 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej,

- dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — 400 m?,

e RM1 - obszary wielofunkcyjne o dominujgcym udziale zabudowy zagrodowej

z udziatem zabudowy mieszkaniowej:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — min. powierzchnia dziatki taka jak dziatki
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowanej w sgsiedztwie, przy czym nie
mniejsza niz 350 m? dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej blizniaczej badz
szeregowej i nie mniejsza niz 600 m? dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej,

- dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — 400 m”.

Przyja¢ rowniez mozna, ze w czesci miejskiej jako standard mozna stosowaé mniejsze dziatki
dla poszczegdlnych typdéw zabudowy niz na terenach sotectw. Na obszarach planowanych do objecia
zbiorowym systemem odprowadzania sciekéw, parametry dziatek ustalane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego powinny umozliwia¢c budowe przydomowych oczyszczalni
Sciekdéw, do czasu podfaczenia obszaru do gminnej sieci odprowadzania $ciekéw, chyba ze, budowa
takich oczyszczalni zostanie uznana za niewskazang ze wzgledu na miejscowe warunki
ekofizjograficzne.
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ROZDZIAL V

USTALENIA W ZAKRESIE OBSZAROW ORAZ
ZASAD OCHRONY SRODOWISKA | JEGO
ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY,
KRAJOBRAZU W TYM KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO | UZDROWISK
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5.1. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW

5.1.1. System terenéw otwartych

I. Najwazniejsza zasada polityki przestrzennej gminy w odniesieniu do $rodowiska przyrodniczego
dotyczy ochrony ciggtosci przestrzennej systemu terendéw otwartych. W celu ochrony terenéw
otwartych nalezy dazy¢ do ich zachowania oraz budowania ciggtosci systemu terendw otwartych i
zielonych. Nalezy réwniez utrzymywac istniejgce i ksztattowaé nowe powigzania przyrodnicze,
poprawiajgce strukture terenéw otwartych i korzystnie wptywajacych na ich funkcjonowanie w
uktadzie gminy oraz utrzymanie réwnowagi przyrodniczej i biologiczne;j.

Obszary terendw otwartych i zielonych tworzg bezcenne i szczegdlne pasmo krajobrazu
naturalnego. Znajduje sie tu wiele wartosciowych, waznych dla funkcjonowania catego systemu
przyrodniczego gminy i regionu elementdw struktury przyrodniczej, ktére ze wzgledu na swe
wyjatkowe i unikatowe walory zostaty objete ochrona.

W ramach polityki zagospodarowania przestrzennego gminy okreslonej w Studium postuluje sie o:
ochrone waéd powierzchniowych oraz wéd podziemnych;

— ochrone powietrza atmosferycznego;

— zapobieganie nadmiernemu przeksztatcaniu gleb;

— ochrone przed hatasem komunikacyjnym i przemystowym;

— wdrozenie nowoczesnego systemy gospodarowania odpadami;

— ochrone waloréw przyrody i krajobrazu.

W ramach przyjetych powyzej postulatéw nalezy:

- utrzymaé ciggto$é przestrzenng obszaréw o znaczacych wartosciach przyrodniczych i
krajobrazowych, ktére w strukturze gminy stanowig system przyrodniczy, obejmujgc takze
fragmenty korytarzy ekologicznych i obszaréw weztowych o randze ponadregionalnej;

- chroni¢ istniejace oraz wprowadza¢ nowe tereny zieleni urzadzonej i zadrzewien
$rodpolnych;

- zachowa¢ bioréznorodnos¢ i trwatos¢ biocenoz, zwtaszcza zbiorowisk roslinnych
o naturalnym charakterze towarzyszacych ciekom wodnym i jeziorom, a takze tak i remiz
Srédpolnych;

- wzbogacaé struktury srodowiska ubogich ekosystemdéw polnych i nieuzytkbw poprzez
wprowadzanie: zadrzewien, zakrzewien lub zbiornikéw wodnych;

- chronic rolniczy krajobraz kulturowy terenéw otwartych.

Il. System przyrodniczy gminy tworzg:

- zwarte kompleksy le$ne potozone w najwiekszej powierzchni w zachodniej czesci gminy,
- jeziora: Sepoleniskie, Lutowskie, Juchacz, Mielec, Niechorz,

- rzeki oraz cieki wodne: m.in. Sepolenka, Kamionka, tobzonka, Orla, Jelonek,

- inne otwarte obszary naturalne.
Dodatkowymi elementami wspéttworzgcymi sa:

— tereny zieleni urzadzonej,

— parki podworskie potozone w: ltowie, Komierowie, Skarpie, Trzcianach, Watdéwku i Zbozu,
- cmentarze,

- tereny sportowo-rekreacyjne,

— ogrody dziatkowe i letniska,

— tereny zieleni osiedlowej,

— pozostate, takie jak: nasadzenia i kepy srédpolne, pasy zieleni przydroznej i inne.
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Powyzsze elementy zostaty zawarte w wyznaczonej w Studium strukturze funkcjonalno-przestrzennej
gminy. System przyrodniczy wspéttworzg obszary rozwoju oznaczone nastepujgcymi symbolami: R1,
R2,R3, ZL, L, W, ZC, ZD, ZP, ZH.

lll. Jednym z podstawowych elementdw systemu przyrodniczego terendw otwartych sg tereny zieleni
rolno-krajobrazowej, korytarze ekologiczne cenne przyrodniczo, ktére zostaty oznaczone na rysunku
Studium symbolem R3. Obszary te wymagajg ochrony, jako tereny zieleni naturalnej, znajdujgcej sie
w otwartych dnach dolin i majgce charakter ciggdw ekologicznych. W ich obrebie zlokalizowane s3
rowniez grunty rolne. Obszary te sg niezbedne dla ochrony waloréw srodowiska gminy oraz do
zachowania réwnowagi przyrodniczej i biologicznej w skali regionalnej i ponadregionalnej.
Zachowanie obecnego (lesnego lub rolniczego) sposobu uzytkowania opisanych powyzej terendéw,
jest warunkiem utrzymania ich funkcji. Okolicznoscig sprzyjajaca zachowaniu obecnego charakteru
tych obszardw jest tendencja zwigzana z reorientacjg metod gospodarki rolnej na proekologiczne, co
zwigzane jest z wdrazaniem programéw rolno-srodowiskowych. Tereny zieleni rolno-krajobrazowej
sg wylfaczone z nowej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej. Dopuszcza sie dalsze uzytkowanie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz mozliwo$¢ remontéw, przebudowy
i rozbudowy, wraz znadbudowg, wytacznie w celu zapewnienia funkcjonowania istniejgcych
przeznaczen obiektow i dziatek. Sposdb zagospodarowania i uzytkowania terendw zieleni
krajobrazowej, korytarzy ekologicznych cennych przyrodniczo, powinien stuzyé zachowaniu i
wzmocnieniu ich wartosciowych cech. Podstawowym celem jest harmonijne i zréwnowazone ich
ksztattowanie polegajgce na uznaniu priorytetu dla wartosci przyrodniczych i krajobrazowych.

IV. Zachowanie terendéw produkcji rolnej, oznaczonych na rysunku Studium symbolami R1 i R2, oraz
gruntéw rolnych zlokalizowanych w obrebie terendéw zieleni rolno-krajobrazowej (R3), warunkuje
utrzymanie rownowagi przyrodniczej i walorow biocenoz lesnych, wodnych i fgkowych, ktére tworzg
pasma ekologiczne. Tereny produkcji rolnej obejmujg kompleksy gruntéw rolnych z zadrzewieniami
$rodpolnymi oraz istniejgcg zabudowe zagrodows. Nalezy dazy¢ do ochrony warunkédw produkcji
rolnej oraz wykluczenia nierolniczych sposobdéw zagospodarowania terenu. Tereny rolniczej
przestrzeni produkcyjnej nalezy chroni¢ przed nowa zabudowa mieszkaniowg i zagrodowa. Nie
dopuszcza sie realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej na tych terenach, za wyjatkiem
nowych obiektéw na dziatkach istniejgcej zabudowy, wytacznie w sytuacjach uzasadnionych potrzebg
poprawy jakosci zamieszkiwania lub prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

V. Obszary towarzyszace terenom produkcji rolnej — doliny nieuzytkowane rolniczo, zadrzewienia
Srédpolne, obszary podmokte, tereny bedace pozostatosciami ekosystemow istotnych dla
zachowania biordznorodnosci nalezy objgé ochrong prawng, poprzez stopniowe wprowadzanie
narzedzi ochrony przewidzianych w ustawie o ochronie przyrody. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, dla wymienionych obszardw, nalezy stosowac zapisy majace na
celu zapewnienie ich trwatego zachowania (m.in. poprzez wprowadzenie zakazu lub ograniczenie
zabudowy, zgodnie z wytycznymi, ktdre zostaty przedstawione w kierunkach rozwoju okreslonych dla
poszczegdlnych obszarach funkcjonalnych). W planach miejscowych nalezy uwzgledni¢ ograniczenia
wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska, ktére zostaty okreslone przestrzennie na rysunku Studium
pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna.

VI. Przy prowadzeniu inwestycji dotyczgcych rozbudowy infrastruktury technicznej i drogowej (np.
budowa drég oraz sieci i urzadzen technicznych) nalezy stosowac rozwigzania lokalizacyjne
i technologie, ktére minimalizujg szkody oraz ucigzliwosci dla srodowiska, powstajagce w wyniku
prowadzonych dziatan i dalszej eksploatacji inwestycji, a takze zapewniajg ochrone krajobrazu w
niezbednym zakresie. Nalezy dazy¢ do unikania przerywania ciggtosci funkcjonalno-przestrzenne;j
ekosystemow. W przypadku realizacji drég wyzszych klas przebiegajgcych przez chronione obszary
przyrody i krajobrazu naturalnego, w celu zachowania ciggtosci korytarzy ekologicznych oraz terenéw
lesnych, powinny by¢ budowane przejscia dla zwierzat, w tym réwniez dla duzych zwierzat. W razie
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koniecznosci prowadzenia przewodow infrastruktury technicznej w poprzek dolin rzecznych i
umieszczonych nad ziemig, niezbedne jest stosowanie rozwigzan projektowych, ktére w miare
mozliwosci zapewniajg ich estetyczny wyglad. Nalezy réwniez w miare mozliwosci dazy¢ do ich
potaczenia z innymi obiektami infrastruktury technicznej, np. z mostami i kfadkami pieszo-
rowerowymi.

VII. Aby zachowa¢ wartosci srodowiska terendéw otwartych oraz zapewnié skuteczng ochrone przed
rozwojem sposobu zagospodarowania, ktéry niesie ryzyko pogorszenia stanu siedlisk przyrodniczych
na obszarach objetych ochrong prawng, dla ktérych nie sporzadzono dotychczas planéw ochrony -
nalezy okresla¢ regulacje przestrzenne w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
ktére uwzglednig potrzeby zachowania wartosci przyrodniczych oraz waloréw rolniczego krajobrazu
kulturowego i rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Nalezy dazy¢é do wykluczania takiego sposobu
uzytkowania tych terendw, ktéry moze spowodowal przeksztatcenie istniejgcych warunkéw
siedliskowych, a takze zmiany stosunkéw wodnych, mogace doprowadzi¢ do degradacji istniejgcych
warunkéw oraz uksztattowanych zbiorowisk roslinnych i waloréw krajobrazowych. Tereny stale lub
okresowo podmokte oraz bedace siedliskiem roslin i zwierzat podlegajgcych ochronie powinny by¢
zachowane w mozliwie naturalnej formie. Dopuszcza sie wykorzystanie terendw otwartych dla celéw
rekreacyjnych i wypoczynkowych poprzez realizacje m.in.: placow zabaw, parkéow zterenowymi
urzadzeniami sportu i rekreacji, $ciezek pieszo-rowerowych, tras przejazdzek konnych.

VIIl. Zachowuje sie wyznaczone tereny lasdw oraz tereny rodzinnych ogrodéw dziatkowych,
na ktérych dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego zwigzanych z budowg drég
i sieci infrastruktury technicznej. Na terenach rodzinnych ogroddéw dziatkowych oznaczonych
symbolem ZD dopuszcza sie przeksztatcenia w kierunku tworzenia ogdlnodostepnych terendw
zielonych o funkcjach rekreacyjnych i wypoczynkowych.

5.1.2. Obszary chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody

Obszary objete ochrong prawng oraz obszary, na ktérych wystepuja obiekty objete ochrong prawng
nalezy ksztattowa¢ z uwzglednieniem priorytetu dla ochrony i zachowania ich waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych oraz obowigzujgcych przepiséw prawa dotyczacych ochrony
Srodowiska przyrodniczego. Obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo objete ochrong prawna,
nalezy chroni¢ przed niekorzystnym i zbyt intensywnym zainwestowaniem oraz negatywnym
oddziatywaniem zwigzanym z uzytkowaniem terenu, mogacym stanowi¢ potencjalne zagrozenie dla
wartosci tych obszaréw. Nalezy dazy¢ réwniez do tego aby zagospodarowanie i uzytkowanie
otoczenia obszaréw objetych ochrong prawng byty ksztattowane w sposéb zapewniajacy rownowage
przyrodniczg na terenach chronionych. Sposdb zagospodarowania oraz uzytkowania obszaréw
objetych ochrong prawng, obszaréw na ktdrych wystepujg obiekty objete ochrong prawng, powinien
stuzy¢ ich ochronie oraz zachowaniu, wzmocnieniu i wyeksponowaniu ich cech wartosciowych.
Nalezy dazy¢ do wyeksponowania kompleksdw zieleni oraz krajobrazowych widokéw otwartych.
Nalezy dazy¢ do likwidacji obiektéw i funkcji dysharmonijnych, ktore niekorzystnie wptywajg na
walory przyrodnicze i krajobrazowe wartosciowych obiektéw iobszaréw. W przypadku braku
mozliwosci ich likwidacji nalezy dazy¢ do przeksztatcen przestrzennych, ktére zmniejszg ich
negatywne oddziatywanie i w sposdéb harmonijny i zrownowazony wtaczg w je w otaczajgcy
krajobraz, m.in. poprzez zwiekszanie udziatu zieleni urzadzonej, przestoniecie niekorzystnych
widokdéw zielenig wysoka.

Na terenie gminy Sepdlno Krajenskie wystepujg nastepujace, prawnie ustanowione formy ochrony
przyrody:

— obszar Natura 2000 Dolina tobzonki (PLH300040);

— Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy "Torfowisko Messy";
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Krajenski Park Krajobrazowy;

rezerwaty przyrody: Buczyna, Deby Krajeniskie, Gaj Krajenski, Lutowo;
uzytki ekologiczne (134);

pomniki przyrody (50).

W/w obszary i obiekty zostaty wskazane na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna. Zasady ochrony wymienionych
form ochrony przyrody regulujg przepisy odrebne (nalezy uwzgledni¢ m.in. zapisy uchwaty
Nr X/229/15 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie
Krajenskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2015 r., poz. 2550 oraz z 2018 r. poz.
1477) oraz informacji zawartych w Planie Ochrony Krajeriskiego Parku Krajobrazowego).

5.2.

OGOLNE ZASADY | POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY PRZYRODY

W ramach ochrony przyrody nalezy prowadzi¢ nastepujgce dziatania:

5.3.

utrzymywacd istniejagcg ochrone prawng obszaréow i obiektéw o wysokich wartosciach
przyrodniczych;

obejmowad ochrong prawng najcenniejsze obszary i obiekty przyrodnicze;

chroni¢ tereny le$ne przed zmiang przeznaczenia na cele niele$ne oraz zwiekszaé lesistosc
gminy poprzez zalesianie gruntdw o matej przydatnosci dla produkcji rolniczej;

chroni¢ rolnicza przestrzen produkcyjng;

zachowad roslinnosci fegowa w dolinach rzecznych;

zachowac stanowiska roslin rzadkich i chronionych;

ksztattowac struktury zieleni tworzgce i wzmacniajgce powigzanie ekologiczne obszaréw,
zachowacd droznosc¢ korytarzy ekologicznych;

wprowadzaé zielen izolacyjng wzdtuz terendw majacych lub mogacych mieé negatywne
oddziatywanie na $rodowisko przyrodnicze;

zachowac i chroni¢ przed melioracjami odwadniajacymi obszary torfowiskowe, doliny rzeczne
i obnizenia terenowe;

odtwarza¢ wtasciwe stosunki wodne i zwiekszaé zdolnosci retencyjne gminy;

chroni¢ wody powierzchniowe i podziemne oraz przeciwdziataé zagrozeniom powodziowym;
eliminowac bariery utrudniajace migracje fauny i flory;

stosowac ekologiczne technologie i urzadzenia infrastruktury technicznej;

prowadzi¢ polityke sprzyjajgcg ochronie srodowiska przyrodniczego;

tagodzi¢ skutki niewtasciwego korzystania ze sSrodowiska.

POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY POWIETRZA ATMOSFERYCZNEGO

W zakresie ochrony powietrza atmosferycznego w Studium okre$la sie nastepujgce postulaty:

wskazane jest wykorzystanie do ogrzewania budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw
uzytecznosci publicznej kottowni dziatajgcych na proekologiczne paliwa (olej, gaz, biomasa)
oraz zastosowanie urzadzen o wysokiej sprawnosci i niskiej emisyjnosci, zaleca sie takze
wykorzystanie zrédet energii odnawialnej;

zaleca sie nielokalizowanie na terenie gminy nowych przedsiewzie¢ znaczaco
oddziatywujgcych na srodowisko oraz moggcych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem niezbednych elementdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w tym
infrastruktury komunalnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaleca sie wykorzystanie zieleni wysokiej przyulicznej do czesciowego pochtaniania
zanieczyszczen komunikacyjnych;
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5.4.

zaleca sie ograniczenie emisji niskiej poprzez stopniowe przechodzenie na stosowanie
proekologicznych Zrédet energii oraz energii ze zrédet odnawialnych;

ograniczenie emisji substancji zwigzanych z ruchem samochodowym na tereny mieszkaniowe
poprzez budowe obwodnicy miasta w ciggu drogi krajowej nr 25;

wdrazanie i stosowanie nowych technologii przyjaznych srodowisku.

POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego w Studium okresla sie nastepujgce postulaty:

5.5.

wyeksponowanie najcenniejszych obiektéw nalezgcych do dziedzictwa kulturowego Sepdlna
Krajenskiego poprzez rewitalizacje zespotu patacowo-parkowego, zespotéw dworsko-
parkowych, zabudowy folwarcznej, pojedynczych  obiektéw  architektonicznych
zlokalizowanych w Sepdlnie Krajenskim oraz wsiach ltowo, Komierowo, Komierdéwko,
Lutéwko, Niechorz, Sikorz, Skarpa, Trzciany, Watdéwko, Wilkowo, Zalesie, Zboze;

ochrona i zachowanie ciggéw i osi widokowych w tym wyznaczonych na rysunku Studium pt.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-
przestrzenna;

ochrona panoramy miasta eksponowanej z wybrzeza jeziora Sepolenskiego;

ochrona krajobrazu obszaréw otwartych oraz ograniczenie na nich dziatalnosci inwestycyjnej;
na terenach istniejgcych uktadéw zabudowy posiadajgcych historyczne walory urbanistyczno-
architektoniczne - nowe obiekty powinny nawigzywac skalg, formg, usytuowaniem,
budynkéw do lokalnych tradycji architektoniczno-budowlanych oraz harmonizowaé z
otoczeniem;

rewitalizacja obszardw oraz rewitalizacja lub usuwanie obiektéw dysharmonizujgcych z
otoczeniem;

ksztattowanie uktadu funkcjonalno — przestrzennego gminy musi uwzglednia¢ zachowanie
lokalnego systemu powigzan przyrodniczych i jego zewnetrznych potfaczen;

w zakresie ochrony ekosystemow lesnych zaleca sie zachowanie jak najwiekszej ich
roznorodnosci, ograniczajgc monokultury na rzecz prowadzenia gospodarki lesnej
ukierunkowanej na budowe drzewostanéw zgodng z potencjalng roslinnoscig naturalng;

na terenach wartosciowych przyrodniczo zaleca sie wyznaczanie terendw uzytkéw
ekologicznych w celu zapewnienia trwatej ochrony najcenniejszym fragmentom
ekosystemow lesnych i nielesnych z populacjami rzadkich i zagrozonych gatunkéw roslin
i zwierzat;

w celu zachowanie cennych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych obszaréw zaleca sie
ksztattowanie struktury mozaikowatej krajobrazu rolniczego, przez zachowanie w nim oczek
wodnych i kepowych oraz pasmowych zadrzewien i zakrzaczen $rédpolnych;

w gospodarowaniu terenéw nadrzecznych zaleca sie czynne zabezpieczenie tgk i pastwisk
poprzez zachowanie obecnych form uzytkowania oraz prowadzenia regularnego koszenia lub
wypasu.

POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY POWIERZCHNI ZIEMI

W zakresie ochrony powierzchni ziemi w Studium okresla sie nastepujgce postulaty:

zaleca sie wprowadzenie zakazu lokalizacji sktadowisk i zaktadéw utylizacji odpaddow z uwagi
na niesprzyjajgce warunki geologiczno — gruntowe i hydrogeologiczne;

w zakresie gospodarki $ciekowej powinien obowigzywa¢ zorganizowany sposéb
odprowadzania $ciekéw i petnoprofilowe ich oczyszczanie z uwagi na wrazliwe cechy
Srodowiska gruntowo - wodnego;

konieczne jest takze ograniczenie ucigzliwych dla $rodowiska nawozéw mineralnych
i sSrodkéw ochrony roslin oraz racjonalne dozowanie tych o niskiej ucigzliwosci;
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5.6.

zaleca sie zachowanie naturalnej rzezby terenu;
nalezy poddac rekultywacji tereny wyrobiska po zakoriczeniu eksploatacji ztoza.

POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY ZASOBOW WOD | ICH JAKOSCI

W zakresie ochrony zasobdow wadd i ich jakosci w Studium okresla sie nastepujace zasady i postulaty:

5.7.

ze wzgledu na ochrone GZWP nie powinno sie odprowadzaé nieoczyszczonych Sciekdw do
wod powierzchniowych, wéd gruntowych i gruntu;

zaleca sie retencjonowanie czystych wdd opadowych na terenach mieszkaniowych
i wykorzystywanie ich do nawodnien terendw zieleni;

ze wzgledu na potozenie na terenach dolinnych oraz w miejscu wystepowania istotnych
zasobow wadd pitnych zaleca sie prowadzenie dziatan zmierzajacych do zwiekszenie
naturalnej retencji lesnej oraz glebowej;

w zakresie ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych zaleca sie ochrone uje¢ wodnych,
wprowadzanie i pozostawienie zadrzewien i zakrzaczen wzdtuz koryt rzek, pozostawienia na
terenach dolinnych podmoktych obszaréw tgkowych;

zaleca sie zachowanie jak najwiekszej powierzchni biologicznie czynnej na terenach
przewidzianych do zabudowy.

POSTULATY W ZAKRESIE OCHRONY AKUSTYCZNE)J

W zakresie ochrony akustycznej w Studium okre$la sie nastepujace postulaty:

5.8.

sie stosowanie pasow zieleni izolacyjnej oraz ekrandw akustycznych (tylko w uzasadnionych
przypadkach oraz poza obszarem zabudowy srédmiejskiej) wzdtuz istniejgcych oraz
planowanych drég, sasiadujgcych z terenami zabudowy mieszkaniowej, dla ktérych
stwierdzone zostanie przekroczenie dopuszczalnych poziomdw hatasu;

zaleca sie wzmocnienie zieleni przyulicznej z mozliwoscia realizacji nasadzen alejowych. W
przypadku realizacji nowych ulic lub drég zaleca sie nasadzenia o charakterze alejowym
drzewami odpowiednimi dla warunkéw siedliskowych;

w przypadku lokalizacji ucigzliwych funkcji produkcyjnych lub ustugowych zaleca sie
stosowanie zieleni izolacyjnej i ograniczenie ucigzliwosci do zajmowanych terendw.

ZASADY OCHRONY UZDROWISK

W zakresie ochrony uzdrowisk nie wprowadza sie zadnych ustalen. Zgodnie z Ustawg z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe] oraz o
gminach uzdrowiskowych, gminie Sepdlno Krajeriskie nie zostat nadany status gminy uzdrowiskowej.
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ROZDZIAL VI

USTALENIA W ZAKRESIE OBSZAROW |
ZASAD OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLtCZESNE)
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6.1. OCHRONA OBSZAROW | OBIEKTOW DZIEDZICTWA KULTUROWEGO |
ZABYTKOW

6.1.1. Podstawowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

Utrwalenie wartosci dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dziedzictwa archeologicznego jest
jednym z podstawowych celdw polityki przestrzennej okreslonej w Studium. Historyczne elementy
determinujg strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta i gminy oraz ksztattujg jej charakterystyczny
i unikatowy wizerunek. Podejmowane dziatania ochronne dotyczg zespotéw zabudowy, pojedynczych
obiektéw, zakomponowanych form zieleni oraz miejsc upamietniajgcych wydarzenia historyczne.
Podstawowe zasady ochrony wartosci zabytkowych w obszarach dziedzictwa kulturowego
ktérym nalezy podporzadkowa¢ ksztattowanie zabudowy oraz zagospodarowanie terenéw to:
— zachowanie oraz konserwacja zabytkowej substancji;
— ochrona zabytkowych uktadéw zabudowy oraz ich kompozycji przestrzennej;
— podporzadkowanie wymogom ochrony konserwatorskiej przeksztatcenn zabytkowej
zabudowy oraz zagospodarowania terendw;
— wykluczenie lokalizowania obiektéw dysharmonizujgcych w obszarach zabytkowych i
historycznych oraz w ich sgsiedztwie, a takze w sgsiedztwie obiektéw zabytkowych;
— ksztattowanie odpowiedniej ekspozycji obiektéw o wysokich walorach kulturowych i
architektonicznych;
— ograniczanie lokalizowania nadziemnej infrastruktury technicznej w sgsiedztwie obiektéw lub
w obszarach zabytkowych i historycznych.

6.1.2. Obszary i obiekty zabytkowe wpisane do rejestru i ewidencji zabytkéw
objete ochrong na podstawie przepisow odrebnych

I. Na obszarze gminy Sepdlno Krajenskie znajdujg sie obszary i obiekty ujete w rejestrze
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.

Na terenie miasta:
—  kosciot parafialny p.w. $w. Barttomieja Apostota - nr rej. A/864 z dnia 20.09.1994r.,
— cmentarz parafialny $w. Barttomieja przy ul. Tucholskiej - nr rej. A/872 z dnia 4.09.1993r.;
Na terenie gminy:
— kosciot ewangelicki, ob. rzym.-kat. filia p.w. Sw. Andrzeja Boboli w ltowie - nr rej. A/1542
z dnia 24.11.20009r.;
— zespot dworski w ltowie: dwor, park, budynki gospodarcze - nr rej. A/1444 z dnia
30.01.1985r.; owczarnia w zespole dworskim - nr rej. A/1564 a dnia 22.06.2010r;
— zespdt patacowy w Komierowie: patac, park, oficyna, kuznia, - nr rej. A/978 z dnia
5.06.1987r.;
— zespdt dworski w Skarpie: dwér, park - nr rej. A/1148 z dnia 18.12.1981r;
— zespot dworski w Trzcianach: dwar, park - nr rej. A/31z dnia 28.12.2000r.;
—  ko$ciot parafialny p.w. $w. Mateusza w Watdowie - nr rej. A/764 z dnia 13.07.1936r.;
— cmentarz oraz ogrodzenie przy kosciele p.w. $w. Mateusza w Watdowie - nr rej. A/816
zdnia 11.10.1993r.;
— zespdt dworski w Zbozu: dwér, park - nr rej. A/1058 z dnia 23.09.1996r.

Il. Obiekty i obszary ujete w ewidencji zabytkow:

Na obszarze gminy znajduje sie ponad 250 obszaréw i obiektéw zabytkowych, ktérych
lokalizacje nalezy uwzgledni¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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— Obiekty ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkdéw zostaty zawarte w "Zataczniku B"
(zatgcznik 1.2.B) do Studium.

— Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw zostaty zawarte w "Zatgczniku C" (Zatgcznik
1.2.C) do Studium.

Ogdlne zasady dotyczace obiektéw i obszaréw ujetych w rejestrze oraz ewidencji zabytkow:

1) Obiekty ujete w wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkéow nalezy przewidzie¢ do
trwatej adaptacji, z zachowaniem ich tradycyjnych dla miejsca form i faktur;

2) Adaptacja i modernizacja powinna odbywac sie na zasadach zapewniajgcych zachowanie
istotnych dla miejscowej tradycji form architektonicznych, proporcji i gabarytéw, detalu,
materiatéw i faktur wypraw zewnetrznych;

3) Wszelkie dziatania dotyczace zmiany gabarytéw, zmian w sposobie dyspozycji i artykulacji
elewacji — czyli takie, ktére moga mieé¢ wptyw na stan zachowania lub zmiane wygladu
obiektow:

- znajdujgcych sie w rejestrze zabytkéw - wymagajg uzgodnien z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow,

- znajdujacych sie w wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkdw — wymaga konsultacji
z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;

4) Ewentualna koniecznos¢ rozbiorki zabytku wigczonego do ewidencji powinna by¢
przeprowadzona zgodnie z przepisami odrebnymi.

6.1.3. Zaewidencjonowane stanowiska archeologiczne

W ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw figuruje ponad 650 stanowisk
archeologicznych, ktorych wykaz umieszczono w ,,Zatgczniku A” (Zatacznik 1.2.A).

Postuluje sie, aby tereny na ktérych stwierdzono wystepowanie stanowisk archeologicznych
pozostaty otwarte (niezabudowane). Ewentualna zmiana zagospodarowania tych terenéw winna by¢
poprzedzona badaniami archeologicznymi, ktérych wyniki zadecydujg o dopuszczalnym zakresie
dziatalnosci inwestycyjnej. Na prowadzenie badan archeologicznych wymagane jest uzyskanie
pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Ochrona stanowisk archeologicznych polega na uwzglednianiu w zagospodarowaniu
przestrzennym i przy opracowywaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
nastepujacych zasad:

— wskazanie stanowisk w planie miejscowym;

— prowadzenie wszelkich dziatan inwestycyjnych po przeprowadzeniu badan, badz przy udziale
archeologa, z mozliwoscig zmiany nadzoru archeologicznego na badania archeologiczne w
przypadku odkrycia zachowanych obiektéw archeologicznych i architektonicznych na
zasadach przepiséw odrebnych;

—  mozliwo$¢ odstgpienia od w/w czynnosci w przypadkach uzgodnionych z organem ds.
ochrony zabytkdow.

Lokalizacja stanowisk archeologicznych zostata przedstawiona na rysunku Studium pt.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna.
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6.1.4. Obowigzujgce strefy ochrony konserwatorskiej oraz obszary
proponowane do objecia ochrong w formie nowych stref ochrony
konserwatorskiej

Obowigzujace strefy ochrony konserwatorskiej "A", "B", "E" zostaty naniesione na rysunku Studium
pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna.
Ponadto adaptuje sie strefy ochrony konserwatorskiej wyznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego - sg to strefy "A", "B", "C", "E", "W". Ze wzgledu na skale w ktorej
sporzadzane sg miejscowe plany oraz fragmentaryczny charakter wyznaczonych stref, nie wprowadza
sie ich na rysunku Studium, informujgc o nich w Tabeli nr2.

Tabela 2. Strefy ochrony konserwatorskiej wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.
Strefy ochrony konserwatorskiej obowigzujgce na mocy uchwalonych MPZP -
L.p. | Nr uchwaty MPZP E i ! E ‘JQ Y K
ustalenia
1. 111/37/98 B Potozenie terenu w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej, obliguje wtascicieli terenu do

z dnia 98.12.08

uzgodnienia wszelkich nowych inwestycji z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

Teren potozony w strefie ochrony konserwatorskiej ,B” — z Wojewddzkim Konserwatorem

2. l\.//53/98 B Zabytkéw nalezy uzgadniac lokalizacje nowych obiektéw lub przebudowe istniejacych budynkéw
zdnia 98.12.29
zabytkowych.
Potozenie terenu w strefie konserwatorskiej ochrony ekspozycji i krajobrazu — obliguje
3. X1/130/99 fo inwestoréw do stosowania indywidualnych projektéw budowlanych, uwzgledniajacych
z dnia 99.08.31 uksztattowanie terenu oraz uzyskanie uzgodnienia z Wojewddzkim Oddziatem Stuzby Ochrony
Zabytkéw.
A Potozenie terenu w strefie ,,A” — petnej ochrony konserwatorskiej, obliguja inwestora do
4 XXXV/377/01 uzgodnienia wszelkich prac z Wojewddzkim Oddziatem Stuzby Ochrony Zabytkéw.
zdnia 01.10.18 B Potozenie terenu w strefie ,,B” ochrony konserwatorskiej, obliguje inwestora do uzgodnienia z
Wojewddzkim Oddziatem Stuzby Ochrony Zabytkéw lokalizacje nowych obiektow.
Wyznacza sie dla zabytkowych zespotéw wiejskich strefe ochrony konserwatorskiej ,B”
obejmujacg obszary podlegajgce rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementéw
5 XI11/99/2003 B T . . ) . )
. . istniejacej substancji o wartosciach kulturowych oraz charakteru i skali nowej zabudowy, w
z dnia 03.08.29 P ) S . s
ktdrej wszelkie przebudowy obiektéw zabytkowych, lokalizacje nowych obiektéw oraz korekty
uktadu przestrzennego wymagaja uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.
Wyznacza sie dla zespotu staromiejskiego strefe petnej ochrony konserwatorskiej ,A”
6. X11/99/2003 A obejmujaca obszary szczegdlnie wartosciowe do bezwzglednego zachowania, w ktérej wszelkie
z dnia 03.08.29 prace wymagajg uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, za$ prace ziemne
zapewnienia nadzoru archeologicznego.
Potozenie terenu w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej, ktéra obejmuje obszary podlegajace
7. XI1V/133/2003 B rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementdw istniejgcej substancji o wartosciach
z dnia 03.12.03. kulturowych oraz charakteru i skali nowej zabudowy — wymaga uzgodnienia ze Stuzbg Ochrony
Zabytkéw w zakresie lokalizacji nowych obiektow, korekty uktadu przestrzennego.
Potozenie terenu w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej, obejmujacej zespdt wsi Wtosciborz,
8 XIV/134/2003 B S L ) ; . .
. . obligujg inwestora do uzgodnienia projektu przebudowy obiektu ze Stuzbg Ochrony Zabytkdw,
z dnia 03.12.03. . A :
w zakresie charakteru i skali zabudowy.
Potozenie terenu w strefie ,C” ochrony ekspozycji, obejmuje obszar stanowiacy zabezpieczenie
9. XVIl/169/04 fo wtasciwego eksponowania zabytkowego zespotu miejskiego, obliguje kazdego z inwestoréw do
z dnia 04.02.19 uzgodnien z Wojewddzkim Oddziatem Stuzby Ochrony Zabytkéw w zakresie okreslenia
intensywnosci zabudowy i jej nieprzekraczalnych gabarytow.
Tereny wyznaczone w planie potozone sg w strefie ,,B” ochrony konserwatorskiej wyznaczonej
dla historycznego zespotu wiejskiego, obejmujacej obszar podlegajgcym rygorom w zakresie
10. XXVI1/234/05 B ) . P " s
. utrzymania zasadniczych elementéw istniejacej substancji o wartosciach kulturowych oraz
z dnia 05.01.27 . . . o s ) .
charakteru i skali nowej zabudowy — lokalizacje nowych obiektéw oraz prace ziemne nalezy
uzgadnia¢ z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw (Delegaturg w Bydgoszczy)
Strefa ,,B”:
a) Obowigzuje rygor w zakresie utrzymania historycznego rozplanowania i zasadniczych
elementéw istniejgcej substancji o wartosciach kulturowych oraz charakteru i skali nowej
11/17/06 zabudowy;
11. B b) Obowigzuje zachowanie historycznego uktadu zabudowy (linie zabudowy, proporcje

z dnia 06.11.30

gabarytow i wysokosci, podziaty historyczne, wkomponowanie w krajobraz naturalny),
zachowanie zabudowy historycznej (jej konserwacja i rewaloryzacja), dostosowanie nowej
zabudowy do historycznej kompozycji, zachowanie kompozycji i uktadéw zieleni historycznej,
usuwanie obiektéw dysharmonizujacych);

80




ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE

TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

c) Obowigzuje uzgodnienie z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw remontéw,
modernizacji, adaptacji obiektéw zabytkédw, uzupetnienie zabudowy, wprowadzania matych
form architektonicznych, lokalizacje nowych obiektéw, korekty

Strefa ,E”:
a) Strefa ,E” objety caty obszar planu w granicach jego opracowania, stanowiacy
zabezpieczenie whasciwego eksponowania zespotu zabytkowego miasta;
b) Obowigzuje wiasciwe eksponowanie zespotu zabytkowego, zachowanie jego indywidualnej
sylwety, ochrona przed powstawaniem dominant widokowych, zachowanie historycznych
relacji przestrzennych, ustalenie nieprzekraczalnych gabarytéw i wysokosci zabudowy
nowowprowadzanej;
c) Obowigzuje uzyskanie pozytywnej opinii Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw dla
nowych inwestycji.

12.

XI11/90/07
z dnia 07.10.25

Na terenie objetym planem ustala sie strefe Scistej ochrony konserwatorskiej ,A” terenu
cmentarza wpisanego do rejestru zabytkéw, terenu szczegdlnie wartosciowego, do
bezwzglednego zachowania. Wymagane jest zachowanie historycznych elementéw cmentarza,
ich konserwacja, rewaloryzacja rekonstrukcja oraz zachowanie i rewaloryzacja towarzyszacej
historycznej zieleni komponowanej. Na obszarze strefy ,A” wszelkie prace wymagaja
uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdow.

13.

XX/162/08
z dnia 08.05.29

W miejscach okreslonych na rysunku planu ustala sie strefe konserwatorska ,W”, ktdra
obejmuje obszary o rozpoznanej, na podstawie badan, zawartosci waznych reliktow
archeologicznych. Na obszarze strefy wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna musi by¢ poprzedzona
badaniami archeologicznymi. Zakres prac archeologicznych okreslony zostaje na etapie
uzgadniania projektu budowlanego z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

14.

XXXI111/252/09
z dnia 09.06.25

Ustala sie strefe "W" ochrony archeologicznej na terenie dziatki nr 155/1 w Dziechowie,
wyznaczonej dla stanowiska archeologicznego nr 53. Strefa potozona jest terenie, na ktérym nie
przewiduje sie zadnych dziatan inwestycyjnych.

15.

XLI1/318/10
z dnia 10.02.25

Ustala sie strefe "W" dla ktérej obowigzujg nastepujgce warunki konserwatorskie:

1) wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna musi by¢ poprzedzona badaniami archeologicznymi na
koszt inwestora; zakres prac archeologicznych okreslony zostanie przy uzgodnieniu
projektu budowlanego z wojewddzkim konserwatorem zabytkdw;

2) obowigzuje uzgodnienie projektu i uzyskanie pozwolenia na prowadzenie prac
archeologicznych od wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

16.

XLVII/372/14
z dnia 14.09.11

Caty obszar objety planem miejscowym znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej
ekspozycji i krajobrazu wyznaczonej dla zespotu historycznego urbanistycznego (Sepdino
Krajeniskie — zespdt urbanistyczny wpisany do ewidencji zabytkéw), ktdéra objeto doline
Sepolenki i Jezioro Sepolenskie wraz z nabrzezem, stanowigcej zabezpieczenie wtasciwego
eksponowania zespotu zabytkowego i zachowania jego indywidualnej sylwety, dla ktérej zasady
ochrony zostaty okreslone poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
w ust. 2, zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego w ust. 3 pkt 2 oraz
parametrow i wskaznikdw zabudowy oraz zagospodarowania terenu w ust. 6 dla terenu 1 UT.

17.

XIV/110/2015
zdnia 15.11.25

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:
na terenie 9 PU ustala sie strefe ochrony archeologicznej ,W”, w ktérej nalezy postepowac
zgodnie z przepisami odrebnymi.

18.

XIV/109/2015
zdnia 15.11.25

Ustala sie strefe "B" ochrony konserwatorskiej dla historycznego zespotu urbanistycznego
Sepdlna Krajenskiego wpisanego do ewidencji zabytkdw, oznaczong na rysunku planu, w ktérej
obowiazuje:

a) zachowanie proporcji wysokosciowych zabudowy ksztattujgcych sylwetke zespotu;

b) zachowanie lub nawigzanie zagospodarowaniem terenu do historycznego podziatu
dziatek;

c) dostosowanie nowej, wprowadzanej w obszarze planu zabudowy, do historycznej
kompozycji urbanistycznej w zakresie sytuacji, skali, bryty, podziatow architektonicznych,
proporcji powierzchni muru i otworéw wraz z nawigzaniem form wspdtczesnych do
lokalnej tradycji architektonicznej;

d) usuwanie obiektéw dysharmonizujgcych z uporzadkowaniem zapleczy dziatek;

e) zachowanie historycznych ogrodzen;

f) zapewnienie nadzoru archeologicznego w przypadku dziatalnosci inwestycyjnej
obejmujacej prace ziemne - dot. takze inwestycji liniowych.

Nieobowigzujace juz plany ogdlne zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepdlno

Krajenskie wyznaczaty spdjny system obszaréw objetych ochrong konserwatorskg. W studium
proponuje sie odtworzenie tego systemu wraz z jego aktualizacja wynikajaca z dokumentacji
przedstawionej przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Na obszarze miasta i gminy Sepdlno Krajenskie Studium wyznacza nastepujace strefy ochrony

konserwatorskiej: ,A”, ,B”, ,E” oraz adaptuje sie strefy wyznaczone w planach miejscowych : "A”,
,B”, ,C”, ,E” oraz strefy ochrony archeologicznej ,W” przedstawione w rozdz. 11.6.1.4. Ponadto
wskazuje sie obszary proponowane do objecia ochrong w formie nowych stref ochrony
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konserwatorskiej. Granice stref zostaly podzielone na rysunku Studium pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna na istniejace
(obowigzujgce) oraz proponowane. Ponizej opisany jest zasieg stref po scaleniu stref obowigzujgcych
wraz z proponowanymi nowymi obszarami.

STREFA ,,A” — petnej ochrony konserwatorskiej, obejmujgca obszary szczegdlnie wartosciowe, do
bezwzglednego zachowania. Wszystkie prace prowadzone na tym obszarze nalezy wykonywac
zgodnie z przepisami odrebnymi wynikajgcymi z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Strefa ,A” obejmuje:
- najstarszg czes¢ miasta Sepdlno Krajeriskie: od brzegu jeziora, poprzez Plac Wolnosci, od rzeki
Sepolenki, ulice MtyAska, Koscielna, Studzienng i Srednia, z zabudowaniami kosciofa i jego
bezposredniego otoczenia,

- zespot patacowo-parkowy w Komierowie,

- zespoty dworsko-parkowe w ltowie, Skarpie, Trzcianach, Watddwku, Zbozu,

— koscioty wraz z ich najblizszym otoczeniem: kosciét pw sw. Andrzeja Boboli w ltowie, kosciét
pw sw. Wawrzynica w Lutowie, kosciot pw sw. Mateusza w Watdowie, kosciét pw sw. Jézefa
wraz z cmentarzem ewangelickim w Wtosciborzu.

STREFA ,,B” — ochrony konserwatorskiej zachowanych elementow zabytkowych, obejmujgca obszar
podlegajgcy rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementdw istniejgcej substancji o
wartosciach kulturowych oraz charakteru w skali nowej zabudowy. Z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw nalezy konsultowac przebudowe obiektéow zabytkowych, lokalizacje nowych obiektéw i
korekte uktadu przestrzennego.

Strefa ,B” obeimuje:

- W miescie: dawne drogi handlowe z potudnia — zabudowe obustronng ulicy Sienkiewicza,
Nowego Rynku i Hallera, z zachodu — czes$¢ ulicy Wojska Polskiego, rejon ulic Jeziornej i
Rzecznej, tereny lesne nad potudniowym brzegiem jeziora, zabudowe miedzy ulicami
Komierowska, Wysokg i czesciowo Mtyniska,

- cmentarze ewangelickie w miejscowosciach: Dziechowo, ltowo, Jazdrowo, Komierowo,
Niechorz, Radonsk (2), Sikorz (2), Swidwie, Trzciany, Watdowo (2), Watdéwko, Wilkowo,
Wisniewa, Wtosciborz (2), Wysoka, Zalesie, Zboze oraz w Sepdlnie Krajernskim przy ul.
Chojnickiej,

- cmentarze rzymsko-katolickie w Watdowie, Komierowie, Lutowie, Piasecznie,

- cmentarz zydowski w Sepdlnie Krajenskim (w lesie przy potudniowym brzegu jeziora
Sepolenskiego),

- cmentarz choleryczny w Watdowie,

- zespoly folwarczne i wiejskie w miejscowosciach: Dziechowo, lfowo, Jazdrowo, Komierowo,
Komierédwko, Lutowo, Lutdwko, Niechorz, Piaseczno, Radonsk, Sikorz, Teklanowo, Trzciany,
Watdowo, Watdéwko, Wilkowo, Wisniewa, Wtoscibdrz, Wysoka, Zalesie, Zboze,

- zespodt zabudowan dworca kolejowego w Wysokiej,

- miyny: wodno-motorowy w Niechorzu oraz wodny w Watddwku,

- dwor wraz z otoczeniem w Niechorzu.

STREFA ,C” — ochrony posredniej — ekspozycji. Obejmuje obszar stanowigcy zabezpieczenie
wiasciwego eksponowania zespotu zabytkowego, gtéwnie oznacza tereny wytgczone spod zabudowy
lub okresla jej nieprzekraczalne gabaryty.

Strefa ,C” rozcigga sie wzdtuz rzeki Sepolenki, wraz z zabudowa wzdtuz ul. Sienkiewicza. Brak
zabudowy kubaturowej w obrebie doliny pozwala na petng ekspozycje starej zabudowy. Strefa ,C”
wystepuje rdwniez uzupetnienie ochrony ekspozycji dla zespotéw dworsko-parkowych w Lutéwku i
Trzcianach oraz zespotu patacowo-parkowego w Komierowie.
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Zasieg wszystkich stref ochrony konserwatorskiej zostat wskazany na rysunku Studium pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna. Szereg z nich
taczy sie ze sobg lub we fragmentach naktada, stagd wykazano strefe wynikowa.

6.1.5. Ochrona ddébr kultury wspétczesnej

W studium nie wyznacza sie obszaréw ochrony débr kultury wspodtczesnej. Dobra kultury
wspotczesnej, jako elementy krajobrazu kulturowego gminy podlegajg ochronie polegajacej przede
wszystkim na ustaleniu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zasad ochrony
budynkdw, zespotéw zabudowy, terendéw wartosciowych krajobrazowo, itp. Nalezy dazy¢, zeby w
razie potrzeby, obszary i obiekty stanowigce dobra kultury wspétczesnej obejmowaé ochrong w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

6.1.6. Elementy kompozycji przestrzennej

Na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura
funkcjonalno-przestrzenna zostaty wyznaczone elementy kompozycji przestrzenne;j:

e osie widokowe do zachowania;
e dominanty do wyeksponowania.

Dla wyznaczonych obiektéw i obszaréw waznych elementéw kompozycji przestrzennej nalezy ze
szczegblng dbatoscig ksztattowaé zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, tak aby przyjete
rozwigzania chronity, podkreslaty i wzmacniaty wartosci kompozycyjne tych obiektéw. Nalezy
prowadzi¢ dziatania majgce na celu harmonizowanie relacji i zaleznosci pomiedzy wyznaczonymi
obiektami, a ich otoczeniem. Na wyznaczonych kierunkach osi widokowych do zachowania nalezy
przestrzegac zasady nie przestaniania widoku wyznaczonego przez dang os.
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ROZDZIAL VII

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW
KOMUNIKACIJI, TRANSPORTU
| PARKOWANIA

84



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

7.1. KIERUNKI ROZWOJU TERENOW DROG PUBLICZNYCH

I. Polityka rozwoju transportu.

Podstawowy kierunek polityki przestrzennej w zakresie zapewnienia sprawnosci uktadu
komunikacyjnego gminy polega na jego modernizacji, wzmocnieniu oraz rozbudowie, zgodnie
z parametrami wynikajgcymi z klasyfikacji funkcjonalno-technicznej okreslonej na rysunku Studium
pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna.
Celem jest poprawa wydajnosci i przepustowosci komunikacji drogowej oraz sprawniejsza obstuga
terenéw inwestycyjnych — aktywnosci gospodarczej i ustugowych, zlokalizowanych wzdtuz
najwazniejszych osi uktadu drogowego (droga krajowa nr 25 oraz droga wojewddzka nr 241) oraz
dojazd do terendw mieszkaniowych i ich powigzanie z innymi obszarami w gminie, w szczegdlnosci z
obszarem centrum miasta przy ograniczaniu ucigzliwosci dla srodowiska oraz warunkéw
zamieszkiwania.

Wskazany na rysunku Studium liniowy przebieg drdg istniejacych i projektowanych ma
charakter ustalen obowigzujgcych w zakresie liniowej rezerwy terendéw dla drég o podanych klasach
technicznych oraz funkcjach komunikacyjnych w planowanym uktadzie drogowym gminy, przy
zatozeniu, ze dokfadny przebieg poszczegdlnych drég wraz ze wskazaniem linii rozgraniczajacych
terendw o przeznaczeniu pod funkcje drogi - bedg okreslane na etapie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji administracyjnych.

Wskazane na rysunku Studium rezerwy dla realizacji weztéw komunikacyjnych obowigzujg
w zakresie rezerwy terenu dla realizacji budowy weztéw komunikacyjnych, przy zatozeniu, ze
doktadne rozwigzania drogowe wraz ze wskazaniem linii rozgraniczajgcych terendw o przeznaczeniu
pod funkcje drogi bedg okreslane na etapie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzji administracyjnych.

W zakresie rozwoju transportu w gminie wskazuje sie nastepujace postulaty:

— nalezy dazy¢é do budowy wyznaczonego systemu transportowego poprzez uzupetnianie
brakujacych odcinkéw uktadu drogowego oraz modernizowanie i przebudowywanie
istniejgcych drég, w celu dostosowania ich pod wzgledem parametréw technicznych do
aktualnych wymogdéw prawnych i najwyzszych standardéw uzytkowych i technologicznych,
w szczegblnosci drég zapewniajgcych obstuge terendéw rozwijajgcych sie o funkcjach
aktywnosci gospodarczej i ustugowej;

— nalezy wyprowadzi¢ ruch ciezkich pojazdéw z miasta poprzez budowe obwodnicy Sepdlna
Krajenskiego oraz zapewni¢ powigzania z ponadlokalnymi systemami transportowymi i
terenami sgsiednimi;

— nalezy zapewnic¢ odpowiednig jako$¢ sieci powigzan wewnetrznych (umozliwienie dojazdu w
celu partycypacji w réznych formach aktywnosci - praca, nauka, ustugi, wypoczynek), a takze
obstugujacych dziatalnosci gospodarcze;

— nalezy poprawiac standardy podrdzy i bezpieczenstwa ruchu,

— nalezy zapewni¢ dojazd stuzbom pomocy  szczegdlnosci na obszarach zabudowy
mieszkaniowej;

— nalezy poprawia¢ warunki ruchu pieszego i rowerowego oraz systemu parkowania,

— nalezy ksztattowac pozgdane zachowania komunikacyjne poprzez utatwianie korzystania z
komunikacji zbiorowej oraz uwzglednianie potrzeb pieszych i rowerzystow,

— nalezy ksztattowaé system komunikacyjny w sposéb, ktéry bedzie stymulowat rozwdj
przestrzenny i gospodarczy, wspéttworzyt tadu przestrzenny oraz podkres$lat prestiz i
wizerunek miasta,

— nalezy ogranicza¢ negatywny wplyw transportu na S$rodowisko oraz warunki zycia
mieszkancow przez redukcje negatywnych oddziatywan,

— nalezy dazy¢ do ograniczania ruchu kotowego w centrum miasta w obszarze, ktérego granice
wyznaczajg od wschodu i pétnocy rzeka Sepolenka, od zachodu ulice Wodna i Nowy Rynek,
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od potudnia granica zwartej zabudowy na wysokosci skrzyzowania ulic Hallera i Nowy Rynek,
gdzie nalezy wspiera¢ rozwdj transportu zbiorowego oraz polepszanie warunkéw ruchu
pieszego i rowerowego;

— nalezy dazy¢ do poprawy czytelnosci uktadu drogowego, poprzez uwzglednienie jego
hierarchizacji, okreslajgcej zrdzinicowane funkcje poszczegdlnych drég w ukfadzie
transportowym, ochrone drég wyzszych klas przed nadmierng dostepnoscig oraz uwolnienie
zwartych obszaréw zabudowy od ruchu tranzytowego;

— nalezy dostosowaé przekrdj drég do ich klasy technicznej i funkcji, jaka petnig w obstudze
miasta oraz bezposrednio przylegtych do nich terenéw, z uwzglednieniem obiektow i budowli
inzynierskich, rozwigzan z dziedziny organizacji ruchu, komunikacji pieszej oraz rowerowej,
zieleni oraz obiektdw uznanych za zabytki kultury materialnej oraz z uwagi na przynaleznos¢
drég do obszaru przestrzeni publicznych.

Przy okreslaniu kierunkéw rozwoju ukfadu drogowego, w szczegdlnosci wzieto pod uwage:
podstawowe zasady jego rozwoju, ustalone w planach miejscowych, dotychczas obowigzujgcym
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Sepdlno
Krajenskie, Strategii Rozwoju Gminy Sepdlno Krajeniskie oraz inwestycje celu publicznego, wynikajgce
z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego, Strategii Rozwoju
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata 2007 — 2020, a takie zamierzenia inwestycyjne
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad oraz Zarzgdu Drég Wojewddzkich.

Il. Klasyfikacja funkcjonalna planowanego uktadu drogowego gminy wraz z kierunkami jego
rozbudowy zostaty przedstawione na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna. Docelowy ksztatt planowanej sieci
komunikacji drogowej przedstawia rdwniez schemat nr 4 - Kierunki rozwoju systemu komunikacji
drogowej, kolejowej, rowerowej i pieszej. W ramach docelowego uktadu drogowego wyznaczono
drogi publiczne krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne dla ktérych okreslono nastepujace klasy
techniczne:

— droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP),

— drogi klasy gtéwnej (KDG),

— drogi klasy zbiorczej (KDZ),

— drogi klasy lokalnej (KDL),

— wazniejsze drogi klasy dojazdowej (KDD).

System transportowy w gminie sktada sie z uktadu podstawowego i uktadu obstugujacego,
najwazniejszymi jego elementami sg: droga krajowa nr 25, droga wojewddzka nr 241 oraz planowana
w ciggu drogi krajowej obwodnica miasta.

Uktad podstawowy tworzg drogi klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego, gtéwnej i zbiorczej, bedace
drogami o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym o istotnym znaczeniu dla gminy - sg to drogi krajowe,
wojewoddzkie, powiatowe oraz gminne. Gtéwnym zadaniem ukfadu podstawowego jest przenoszenie
ruchu transportowego o znaczeniu krajowym, regionalnym, zewnetrznym i czesSciowo
wewnatrzmiejskim. Drogi wyznaczone w ramach tego uktadu mogg stuzy¢ obstudze terendéw w
zakresie wynikajgcym z ich klasy technicznej i dopuszczonym przepisami dotyczgcymi warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne.

W zakresie podstawowego uktadu drogowego przewiduje sie:

1) budowe obwodnicy miasta w ciggu drogi krajowej nr 25;

2) zapewnienie mozliwosci przestrzennych dla modernizacji i przebudowy w niezbednym
zakresie (np. przebudowa skrzyzowan, budowa chodnikéw i $ciezek rowerowych) istniejgcej
drogi krajowej nr 25, do czasu budowy obwodnicy;
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3) zapewnienie mozliwosci przestrzennych dla rozbudowy i przebudowy drogi wojewddzkiej nr
241 do klasy drogi gtéwnej, poza odcinkiem od planowanej wschodniej obwodnicy do
istniejgcej drogi krajowej nr 25, gdzie z uwagi na przebieg przez obszar zabudowy miasta,
powinna ona pozosta¢ drogg klasy zbiorczej ze wzgledu na brak mozliwosci istotnej poprawy
jej parametrow,

4) zapewnienie mozliwosci przestrzennych dla rozbudowy i przebudowy drég publicznych
kategorii powiatowe] nalezgcych do Powiatu Sepolenskiego do parametréw co najmniej klasy
drogi zbiorczej,

5) budowe drogi gminnej klasy drogi zbiorczej dla potaczenia drogi powiatowej nr 1120C (ul.
Wojska Polskiego) ze skrzyzowaniem drég krajowej nr 25 i 241 (ulic Sienkiewicza i
Komierowskiej), jako drogi klasy zbiorczej, usprawniajgcej ruch w potudniowej czesci miasta,

Uktad obstugujacy tworza drogi klasy lokalnej oraz dojazdowej o znaczeniu lokalnym - sg to drogi
powiatowe oraz gminne. Gtdwnym zadaniem uktadu obstugujgcego jest zapewnienie bezposredniego
dojazdu i obstuga zagospodarowania terendw, wyprowadzenie ruchu na drogi uktadu podstawowego
oraz zapewnienie powigzan zewnetrznych i wewnetrznych, nie obstugiwanych przez uktad
podstawowy.

W zakresie uktadu obstugujgcego przewiduje sie:

1) budowe niezbednych drég gminnych usprawniajgcych ruch, poprawiajgcych spdjnosé sieci
drogowej i obstuge zagospodarowania w Sepdlnie Krajenskim:

2) potaczenia ulic Bojownikéw o Wolnos¢ i Demokracje oraz ul. Reymonta ze skrzyzowaniem
drég nr 25 i 241, jako drogi klasy lokalnej,

3) potaczenia drogi gminnej nr 020413C z ulica Niechorska, wraz z bezkolizyjnym
przekroczeniem linii kolejowej, jako drogi klasy lokalnej,

4) rozbudowe i przebudowe istniejgcych drog gminnych lokalnych i dojazdowych,

5) budowe nowych drég na terenach planowanego zagospodarowania, szczegdlnie na terenach
rozwojowych w zachodniej czesci miasta,

6) zapewnienie mozliwosci przestrzennych dla rozbudowy i przebudowy drogi gminnej nr
020402C, sklasyfikowanej obecnie jako droga klasy dojazdowej do parametréw drogi klasy
lokalnej,

7) przebudowa drogi gminnej relacji DK 25 - Jezioro Boréwno - na odcinku do planowanego
wariantu 1AC, 2 i 3 do parametréw drogi klasy zbiorczej, na dalszym odcinku do parametréw
klasy lokalne;j.

Przedstawione na mapie drogi gminne nie wyczerpuja mozliwosci ich rozwoju. W
szczegolnosci w sporzgdzanych planach miejscowych moga byé wyznaczane kolejne

1ll. Obwodnica miasta.

Planowana w ciggu drogi krajowej nr 25 obwodnica Sepdlna Krajenskiego bedzie posiadac
klase drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP). Przebieg obwodnicy nie zostat ostatecznie
ustalony, w studium na rysunku pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana
struktura funkcjonalno-przestrzenna, wyznacza sie trzy rézne warianty jej przebiegu - oznaczone
symbolami: 1AC, 2, 3.

Wskazane w Studium trzy warianty przebiegu przedmiotowej drogi opierajg sie na Studium
techniczno-ekonomiczno-$srodowiskowym wraz z koncepcjami programowymi dla obwodnic miast:
Kamien Krajenski i Sepdlno Krajenskie w ciggu drogi krajowej nr 25 Bobolice — Bydgoszcz — Olesnica
oraz miasta Wiecbork w ciggu drogi wojewddzkiej nr 241 Tuchola — Rogozno. Wszystkie warianty
przewidujg lokalizacje w obszarze gminy skrzyzowan w obszarach weztdw z istniejgcg drogg nr 25 na
poczatku i koncu obwodnicy, skrzyzowanie z drogg wojewddzka nr 241 oraz skrzyzowania z
wybranymi drogami gminnymi. Na przecieciach z pozostatymi istniejgcymi drogami gminnymi lub
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powiatowymi, przewiduje sie budowe tzw. przejazdéw drogowych w postaci wiaduktéw w ciggach
tych drdg bez powigzan z drogg krajowg, mozliwa jest takze przebudowa i zmiana przebiegu krétkich
odcinkéw drég gminnych. Wybor wariantu, szczegdtowe zasady rozwigzan obwodnicy, jej powigzan z
pozostatym uktadem drogowym, a takze zakres przebudowy drdég lokalnych i obstugi przylegtego
obszaru zostang ustalone w toku dalszych prac przygotowawczych i projektowych realizowanych w
odpowiedniej skali.

Postuluje sie zapewnienie mozliwosci przestrzennych dla budowy potaczenia obwodnicy z
drogg wojewddzka nr 241, w klasie przynajmniej drogi gtdwnej, przebiegajgcego na potudnie od
miasta, w rejonie Grochowca. Realizacja tego pofaczenia utatwi rozprowadzenie ruchu tranzytowego,
a przede wszystkim pozwoli na eliminacje z miasta przejazdéw tranzytowych drogg wojewddzka.
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Schemat nr 3. Kierunki rozwoju systemu komunikacji, transportu i parkowania; opracowanie wtasne.
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7.2. KIERUNKI ROZWOJU TERENOW DROG WEWNETRZNYCH

I. Okresla sie gtdwne postulaty w zakresie ksztattowania drég wewnetrznych:

— nalezy utrzymac istniejgce drogi wewnetrzne oraz uwzglednié¢ mozliwos$é realizacji nowych
drég wewnetrznych, nie wyznaczonych na rysunku Studium, a wynikajgcych ze specyfiki
zagospodarowania poszczegdlnych nieruchomosci w granicach poszczegélnych obszaréw
funkcjonalnych;

— dopuszcza sie wyznaczanie nowych drég wewnetrznych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach administracyjnych, z zastrzezeniem
koniecznosci harmonijnego ich powigzania z wyznaczonym w Studium ukfadem drogowym
oraz budowania za ich pomocg wewnatrzosiedlowych potaczen integrujgcych funkcjonalnie
i przestrzennie poszczegdlne fragmenty osiedli;

— nalezy dazy¢ do ksztattowania otwartych, ogdlnodostepnych drég wewnetrznych,
powigzanych z systemem sciezek rowerowych i pieszych;

— nalezy uwzgledni¢ konieczno$é wykonywania drég pozarowych o wymaganych parametrach
techniczno-uzytkowych okreslonych w przepisach odrebnych.

Il. Szczegétowe zasady utrzymania istniejgcych drég wewnetrznych, jak rowniez zasady ich
przebudowy oraz budowy nowych drég wewnetrznych, obstugujgcych istniejacg i projektowang
zabudowe, powinny by¢ uwzglednione i jednoznacznie okreslone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem nastepujgcych wytycznych:

- szerokos$¢ drég wewnetrznych w liniach rozgraniczajgcych nie moze by¢ mniejsza niz 5 m,
przy czym dopuszcza sie odstepstwo dla modernizowanych istniejgcych ulic wewnetrznych,
ktdre znajdujg sie na obszarach uksztattowanej zabudowy, szczegdlnie na terenach objetych
ochrong konserwatorskg, z zachowaniem wymagan przepiséw odrebnych,

- nalezy stosowacd szerokos¢ drog wewnetrznych w liniach rozgraniczajgcych jak dla drég
publicznych dojazdowych, co umozliwi przyszte przejecie drogi na rzecz drég publicznych,
w trybie przepisdw odrebnych,

- drogi wewnetrzne projektowane w formie siegaczy powinny zapewnia¢ swobodne
poruszanie sie samochodem, bez utrudnionego wjazdu/wyjazdu, poprzez sytuowanie na
koncach siegaczy wygodnych placéw manewrowych o wymiarach zgodnych z wymaganiami
dla drég pozarowych,

- na terenach drég wewnetrznych potozonych w granicach terenéw mieszkaniowych
i ustugowych dopuszcza sie ustanawianie stref ruchu uspokojonego oraz stref
wspotdzielonych.

7.3. REZERWY DLA REALIZACJI WEZtOW KOMUNIKACYJNYCH

I. W Studium wyznaczono rezerwy dla realizacji weztéw komunikacyjnych, ktdre stanowia wazine
miejsca pod wzgledem funkcjonalnym w planowanym uktadzie drogowym oraz przestrzennym w
wyznaczonej strukturze urbanistycznej. Wiekszo$¢ wskazanych rezerw zlokalizowana jest wzdtuz
ciggu drogi krajowej nr 25, w miejscach planowanych nowych potaczen komunikacyjnych z
planowang obwodnicg miasta. Budowa nowoczesnych, zgodnych z wymogami technicznymi i
aktualnymi standardami projektowymi skrzyzowann we wskazanych obszarach, poprawi
przepustowos$¢ ruchu tranzytowego i rozprowadzajgcego oraz bezpieczeristwo ruchu drogowego w
rejonach tych skrzyzowan. Dodatkowo wskazane miejsca wyznaczajg na mapie planowanej struktury
funkcjonalno-przestrzennej wazne miejsca pod wzgledem hierarchii, gdzie planuje sie rozwdj
prestizowej, reprezentacyjnej zabudowy dla podkreslenia i wzmocnienia znaczenia tych obszaréw
jako miejsc skrzyzowan nadrzednych dréog oraz styku rdéinych obszaréw rozwoju izespotéw
funkcjonalno-przestrzennych. Nalezy ze szczegdlng dbatoscig planowac¢ rozwdj tych obszardow.
Zabudowa i sposéb zagospodarowania terenu w tych obszarach powinny wyrdznia¢ i eksponowac
miejsca skrzyzowan. Wezty nalezy ksztattowac jako miejsca centralne z prestizowg i uporzagdkowang
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zabudowsg i zagospodarowaniem terenu, wyeksponowanymi w kierunku uktadu drogowego. Nalezy
dazy¢ rowniez do harmonijnego powigzania obudowy weztéw komunikacyjnych z przylegajagcymi do
nich terenami, w szczegdlnosci z ternami usytuowanymi w gtebi za obudowa skrzyzowan. Nalezy
wspiera¢ dziatania majace na celu budowe w wyznaczonych obszarach petnowymiarowych
skrzyzowan.

7.4. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW PARKOWANIA

I. Nalezy dazy¢ do stworzenia ogdlnomiejskiego systemu parkowania, opartego na czytelnych i
przyjaznych dla uzytkownikéw regutach, opracowanego w formie polityki parkingowej. Do czasu
przyjecia polityki parkingowej w gminie, w celu zmniejszenia popytu na miejsca parkingowe w
miejscach zbyt obcigzonych, dopuszcza sie stosowanie ogranicze czasowych i lokalizacyjnych, a
takze wyznaczanie stref ptatnego parkowania oraz reorganizacji ruchu drogowego, przy
uwzglednieniu nastepujacych zasad:

— stosowanie strefowania dostepnosci miejsc parkingowych w obszarach szczegdlnie duzego
zapotrzebowania na miejsca parkingowe (centrum miasta, tereny sportu i rekreacji),
zapewniajgce blizsze dojscie do przystanku komunikacji zbiorowej niz do miejsca postoju
samochodu;

— dostosowanie potrzeb parkingowych do uzytkownikdw (niepetnosprawni, mieszkancy,
turysci, klienci ustug, pracownicy;

— zapewnienie obstugi parkingowej w sgsiedztwie stacji i przystankéw komunikacji zbiorowej,
w szczegblnosci PKP, PKS;

— uwzglednienie wymogdw ochrony srodowiska, w tym m.in. w zakresie minimalnej odlegtosci
od zabudowy, ochrony gruntu i wéd podziemnych przed zanieczyszczeniem;

— lokalizowanie drzew i zieleni towarzyszgcej parkingom;

— W obszarach osiedli mieszkaniowych nalezy dazy¢ do uzupetniania deficytu miejsc
parkingowych poprzez wyznaczanie nowych parkingdw w sgsiedztwie zabudowy, np.: wzdtuz
drég, na terenach nieefektywnie wykorzystywanych lub nieuzytkowanych, przy czym nie
nalezy zajmowac na funkcje parkingowa wnetrz kwartatéw, wnetrz zabudowy stanowigcych
wspdlne przestrzenie zielone, przeznaczone do wypoczynku i rekreacji mieszkancow, a takze
istniejgcych terendw zielonych lub potencjalnie mogacych stanowi¢ tereny zielone dla
obstugi mieszkancow;

— w miejscach lokalizacji strategicznych parkingéw dla obstugi podréznych (MOP), nalezy dazy¢
do wyznaczania i rezerwowania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
terendw przeznaczonych tylko dla realizacji funkcji parkingowej i zieleni oraz do unikania
zmiany przeznaczenia tych terendéw na inne funkcje, traktujgc je jako konieczng rezerwe
parkingowa.

Il. Nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ bezpiecznego parkowania rowerdw, zwtaszcza w obrebie strefy
centrum miasta oraz w innych miejscach, w szczegdlnosci w lokalnych osrodkach ustugowych, w
miejscach atrakcji turystycznych, kulturalnych i przyrodniczych, wyznaczonych w koordynacji z siecig
Sciezek rowerowych.

lll. Postuluje sie stosowanie nastepujacych wskaznikéw okreslajacych liczbe miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych towarzyszacych poszczegdlnym przeznaczeniom terenu i sposobom
zagospodarowania terenu:

— dla zabudowy wielorodzinnej - minimum 1,5 miejsca postojowego / lokal;
— dla zabudowy jednorodzinnej - minimum 2 miejsca postojowe / 1 mieszkanie, dom lub
segment;
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— dla wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej - minimum 1,2 miejsca postojowego
/ 1 mieszkanie i dodatkowo 1 miejsce postojowe / 30 m? p.u. ustug;

— dla obiektéw administracji i biur - minimum 2 miejsca postojowe / 100 m’ powierzchni
uzytkowej;

— dla bankéw - minimum 3 miejsca postojowego / 100 m* powierzchni uzytkowej;

— dla handlu i ustug - minimum 3 miejsca postojowe / 100m? powierzchni uzytkowej;

— dla wielkoprzestrzennych obiektéw handlowo — ustugowych (powyzej 2000 m? powierzchni
uzytkowej) - minimum 50 miejsc postojowych / 1000m?* powierzchni uzytkowej;

— dlakiniteatrow- minimum 2 miejsca postojowe / 10 miejsc;

— dla gastronomii - minimum 3 miejsca postojowe 10 miejsc konsumpcyjnych;

— dla publicznych obiektéw opieki zdrowotnej - minimum 1 miejsce postojowe / 100 m’
powierzchni uzytkowej;

— dla szkdt - minimum 3 miejsca postojowe / 10 zatrudnionych;

— dla obiektéw sportu i rekreacji - minimum 10 miejsc postojowych dla uzytkownikdéw;

— dla prywatnych przychodni i gabinetéw lekarskich - minimum 2 miejsca postojowe / 1
gabinet;

— dla hoteli - minimum 3 miejsca postojowe / 10 t6zek;

— dla produkcji - minimum 3,5 miejsca postojowego / 10 zatrudnionych;

— dla obiektéw handlu hurtowego - minimum 1 miejsce postojowe/ 100m’> powierzchni
uzytkowej;

— dla stacji obstugi pojazddw - minimum 4 miejsca postojowe / stanowisko naprawcze;

— dla kosciotéw - minimum 1 miejsce postojowe / 10 uzytkownikéw jednoczesnie;

— dla cmentarzy - minimum 10 miejsc postojowych / 1 ha;

— dla zabudowy letniskowej - minimum 2 miejsca na kazdy domek lub dziatke letniskowsa;

— dla ogroddéw dziatkowych - minimum 2 miejsca na 5 dziatek dla ogrodéw dziatkowych.

Parkingi nalezy realizowa¢ na terenie wtasnym inwestycji. Wymienione powyzej wskazniki
nalezy uscisli¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem zmian
wynikajacych ze szczegétowej analizy terenu oraz wymogu okreslenia miejsc postojowych
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

IV. Nalezy przewidywaé¢ miejsca dla przechowywania lub postoju roweréw - w liczbie nie mniejszej
niz 10% wyliczonej liczby miejsc dla samochoddéw osobowych, lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe
dla kazdej z w/w funkgiji.

V. Parkowanie state pojazdéw ciezarowych powinno sie odbywac na terenach baz transportowych i
innych, wyznaczonych do tego celu miejscach. Przetadunek i parkowanie czasowe samochoddw
ciezarowych powinno odbywac sie na dziatkach obiektéw generujacych ruch takich pojazdow.

VI. Dopuszcza sie realizacje wszelkich obiektéw budowlanych zwigzanych z wdrozeniem docelowego
systemu parkowania, w tym wolnostojgcych i zintegrowanych z innymi obiektami parkingdw i garazy:
naziemnych, podziemnych i nadziemnych. Jednakie nalezy dazy¢ aby rozwigzania te zostaty
okreslone w ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

7.5. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI PIESZE)

I. Na rysunku Studium wyznaczono wazniejsze powigzania pieszo-rowerowe planowane
w granicach gminy. Majg one szczegdlnie wazne znaczenie dla zachowania ciggtosci powigzan
pieszych i rowerowych pomiedzy obszarami gminy. Wyznaczona sie¢ wazniejszych powigzan pieszo-

92



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

rowerowych moze by¢ uzupetniana i modyfikowana na innych etapach prac planistycznych. Nalezy
dazy¢ do rozwoju gestej i ciggtej sieci $ciezek pieszych, ktéra zapewni wygodny i szybki dostep do
obiektéw uzytecznosci publicznej, ustug publicznych, os$rodkéw ustugowych oraz atrakcji
turystycznych, kulturalnych i przyrodniczych. Uktad sciezek pieszych nalezy potgczy¢ z terenami
sportu, rekreacji i wypoczynku oraz z systemem przestrzeni publicznych iterenami zielonymi:
parkami, zielencami, skwerami i zielenig towarzyszacg zbiornikom i ciekom wodnym oraz zielenig
lesng, krajobrazowg, otwartg, zlokalizowang poza obszarami zabudowanymi.

Il. Komunikacja piesza na terenie gminy powinna by¢ prowadzona w granicach istniejgcych
i projektowanych:

— terendéw drogowych, w ramach zintegrowanych rozwigzan funkcjonalnych i przestrzennych,
realizowanych w liniach rozgraniczajgcych pasa drogowego drég publicznych i drég
wewnetrznych, w formie chodnikéw lub powierzchni pieszych, w ktérych ruch pieszy jest
podporzadkowany ruchowi kotowemu;

— samodzielnych terendéw komunikacji pieszej, placow, skwerdw itp., przystosowanych dla
ruchu pieszego i o przeznaczeniu dla ruchu pieszego, wyznaczanych w liniach
rozgraniczajgcych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

— terendw komunikacji pieszej, potozonych w granicach terenéw o innym dominujgcym
przeznaczeniu, w formie placow, skwerdw, ulic pieszych, alei, deptakow, pasazy, przejsé,
i Sciezek, szlakdw turystycznych, przystosowanych dla ruchu pieszego i rezerwowanych dla
funkcji ruchu pieszego w obrebie linii rozgraniczajgcych terendw o innym dominujgcym
przeznaczeniu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

lll. Tereny komunikacji pieszej znajdujgce sie na terenach drogowych podlegajg uwarunkowaniom
i ustaleniom wifasciwym dla terenéw drég publicznych. Pozostate powigzania piesze, takie jak:
istniejgce i planowane place, skwery, piesze pasaze, aleje ideptaki, Sciezki, trasy spacerowe,
stanowig samodzielng strukture komunikacji pieszej i nalezy je ksztattowac jako niezalezne elementy
komunikacji pieszej.

IV. Nalezy dazy¢ do zachowania terenéw szlakéw turystycznych, utrwalonych kulturowo tras pieszych
oraz turystyczno-krajoznawczych, w tym znakowanych szlakéw PTTK.

V. Dopuszcza sie bez ograniczen realizacje obiektéw budowlanych zwigzanych z realizacja
docelowego uktadu terendw komunikacji pieszej, w tym miedzy innymi budowli, takich jak: przejscia
podziemne i nadziemne, ktadki, przepusty, przy czym rozwigzania te powinny zosta¢ uwzglednione w
ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

VI. Nalezy dazy¢ do budowania ciggtosci uktadu sciezek pieszych biegngcych poprzecznie przez ukfad
drogowy i kolejowy. Nalezy dazy¢é do minimalizowania konfliktéw przestrzennych wynikajgcych z
braku powigzan poprzecznych przez uktad drogowy i kolejowy poprzez wyznaczanie i realizowanie
takich powigzan.

7.6. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI ROWEROWE)

I. Ustala sie nastepujace zasady, ktére powinny by¢ uwzgledniane przy projektowaniu i realizacji tras
rowerowych:
— rozwdj sieci komunikacji rowerowej powinien odbywac sie w oparciu o przygotowany dla
gminy szczegétowy program rozwoju, opracowany na podstawie wczesniej
przeprowadzonego monitoringu trendéw zachowan komunikacyjnych rowerzystéw
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z uwzglednieniem istniejacej infrastruktury, majacy na celu zapewnienie wysokich
standardéw infrastruktury rowerowej w zakresie bezpieczenstwa ruchu, pokrycia siecig
rowerowg gminy, zasad projektowania i wykonawstwa, a ujete w nim wymogi powinny
obowigzywa¢ nowe inwestycje, remonty i modernizacje istniejacej i planowanej
infrastruktury rowerowej na terenie gminy;

zachowanie petnej spdjnosci zrédet i celéw podrdzy objetych systemem tras rowerowych;
dazenie do poprawy bezpieczeistwa ruchu rowerzystdw poprzez minimalizacje punktéw
kolizji z ruchem drogowym i kolejowym, minimalizacje pochylen niwelety i réznicy pozioméw
oraz ujednolicenie predkosci;

prowadzenie tras rowerowych wzdtuz gtéwnych drég uktadu komunikacyjnego,
w koordynacji z planami rozwoju sieci sciezek rowerowych gminy i regionu, ksztattowanych w
sposdb zapewniajgcy obstuge powigzan relacji: dom-praca/nauka/rekreacja.

Il. Nalezy dazy¢ do budowania ciggtosci uktadu sciezek rowerowych biegngcych poprzecznie przez
uktad drogowy i kolejowy. Nalezy dgzy¢ do minimalizowania konfliktéw przestrzennych wynikajgcych
z braku powigzan poprzecznych przez uktad drogowy i kolejowy poprzez wyznaczanie i realizowanie
takich powigzan.

7.7.

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI KOLEJOWE!

I. Istniejgce linie kolejowe przebiegajace przez obszar gminy zostaty przedstawione na rysunku
Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-
przestrzenna. Nalezy utrzymac oraz modernizowad istniejgca siec¢ kolejowg na terenie gminy zgodnie

z przebiegami wystepujgcych w gminie:

linii kolejowej nr 281 relacji Oles$nica - Gniezno - Chojnice;

odcinkiem nieczynnej linii kolejowej relacji Ztotéw - Swiecie.

Il. System transportu kolejowego realizowany jest w granicach:

terendw kolejowych zamknietych - Zgodnie z Decyzjg Ministra Infrastruktury z dnia 26
wrzesnia 2005 r. w sprawie ustalenia terendéw, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe, jako
terenéw zamknietych (Dz. Urz. MI Nr 11 poz. 72 z péin. zm.),

terendw kolejowych nie bedacych terenami zamknietymi.

. W Studium okresla sie nastepujgce postulaty w zakresie rozwoju transportu szynowego:

nalezy dazy¢ do czytelnych powigzan stacji i przystankdw kolejowych ze strukturg
funkcjonalno-przestrzenng miasta oraz gminy poprzez urzadzanie wygodnych ciggoéw
pieszych i rowerowych doprowadzajgcych do miejsc centralnych, przestrzeni publicznych lub
lokalnych osrodkéw ustugowych;

nalezy adaptowac oraz zapewni¢ mozliwosci przestrzenne dla ewentualnej rozbudowy i
przebudowy linii kolejowej nr 281 (Olesnica — Gniezno — Chojnice);

nalezy adaptowac oraz zmodernizowac¢ w niezbednym zakresie istniejacg stacje w Sepdlnie
Krajenskim oraz przystanki osobowe;

nalezy dazyé do aktywacji terenéw nieczynnej linii kolejowej nr 240 (Ztotéw — Swiecie) dla
celéw turystyczno-rekreacyjnych.
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7.8. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW TRANSPORTU ZBIOROWEGO

Celem rozwoju komunikacji zbiorowej jest poprawa standardu obstugi, w tym zapewnienie

mozliwosci korzystania z niej wszystkim mieszkaricom miasta i gminy. Podstawowym kierunkiem
przewozow jest relacja Sepdlno Krajeniskie - sgsiednie miasta: Kamien Krajenski, Wiecbork, Chojnice i
Bydgoszcz. W kierunkach rozwoju komunikacji zbiorowej gminy nalezy:

zapewni¢ mozliwosci przestrzenne dla modernizacji dworca autobusowego w Sepdlnie
Krajenskim;

dazy¢ aby trasy autobusdéw oraz przystanki byty zlokalizowane w promieniu 300 — 800 m od
obszaréw mieszkaniowych;

dazy¢ do zachowania izochrony dojscia do przystankéw w odlegtosci do 300 m w obszarze
centrum miasta;

dazy¢ do uzyskania spdjnosci systemow transportu zbiorowego lokalnego i regionalnego w
tym przywrdcenia kolejowych potaczen pasazerskich, przy uwzglednieniu przystankdéw
przesiadkowych w bezposrednim sgsiedztwie przystankéw i dworcéw kolejowych;

dostosowac obiekty i srodki transportu zbiorowego dla oséb niepetnosprawnych.
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ROZDZIAL VI

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW
INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)J
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8.1.

KIERUNKI ROZWOIJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

I. Ogdlne zasady i postulaty w zakresie rozwoju sieci infrastruktury technicznej:

planuje sie rozwdj sieci infrastruktury technicznej: sieci wodociggowych, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych, teletechnicznych i innych,
ktére zagwarantujg docelowo petne pokrycie zapotrzebowania na wszystkie media
niezbedne dla realizacji strategicznych celéw w gminie oraz obstugi terenéw mieszkaniowych
i inwestycyjnych;

nalezy zagwarantowac bezpieczernstwo funkcjonowania systemodw tranzytowych oraz
zasilajgcych i obstugujgcych wszystkie tereny zabudowy (istniejgce i przeznaczone pod
zabudowe), a w pierwszej kolejnosci tereny zabudowy zwartej.

Il. Przyjmuje sie nastepujace wytyczne ogdlne do miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego dotyczace polityki rozwoju infrastruktury technicznej na terenie miasta i gminy
Sepdlno Krajenskie:

dla wszystkich rodzajow sieci infrastruktury technicznej nalezy zachowaé stosowne do
rodzaju sieci i jej specyfiki, korytarze technologiczne oraz strefy ograniczen dla zabudowy
i zagospodarowania terenu, wynikajgce z przepiséw odrebnych,

nalezy dazy¢ do lokalizowania sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych
terenéw drdg, na terenach publicznych oraz na terenach rolnych i lesnych, dopuszcza sie
prowadzenie sieci na terenach prywatnych na zasadzie porozumienia pomiedzy
dysponentem sieci a wtascicielem nieruchomosci,

sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym i regionalnym zwigzane z
tranzytowym przesytem energii elektrycznej powinny by¢ prowadzone przez tereny
przeznaczone w planach miejscowych na te cele,

nie ogranicza sie mozliwosci likwidacji, modernizacji lub rozbudowy istniejgcej infrastruktury
technicznej, pod warunkiem zapewnienia wtasciwej obstugi infrastrukturg techniczng
obszaréw i terendw funkcjonalnych zgodnie z pozostatymi kierunkami rozwoju infrastruktury
technicznej,

przebiegi sieci infrastruktury technicznej w miare mozliwosci powinny by¢ niekolizyjne z
istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem,

wyznaczajagc nowe tereny pod inwestycje nalezy wyprzedzajgco realizowa¢ na nich
urzadzenia infrastruktury technicznej,

gmina powinna posiada¢ aktualne opracowania specjalistyczne, w oparciu o ktore
realizowany bedzie przebieg sieci infrastruktury technicznej na terenach przeznaczonych pod
inwestycje.

8.1.1. Zaopatrzenie w wode

I. System zaopatrzenia w wode miasta i gminy oparty jest na czterech ujeciach wody wskazanych na
rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura
funkcjonalno-przestrzenna:

Sepdlno Krajenskie,
Watdowo,
Lutéwko,

Kawle.

Il. W zakresie zaopatrzenia w wode przyjmuje sie nastepujace zasady oraz postulaty:

obowigzuje ochrona istniejgcych uje¢ wody pitnej wraz z wewnetrznymi i zewnetrznymi
strefami posredniej ich ochrony;
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tereny przeznaczone pod studnie wody powinny by¢ zarezerwowane tylko do tego celu i
uporzadkowane;

nie zaleca sie budowy obiektéw kubaturowych z wyjatkiem stuzgcych pozyskiwaniu i
uzdatnianiu wody;

jako$¢ wody, ktérg uzyskuje odbiorca z istniejgcych stacji uzdatniania wody musi spetniac
warunki okreslone w obowigzujgcych przepisach, w zwigzku z tym proces uzdatniania bedzie
podlegat ciggtej modernizacji, a jako$¢ wody pobieranej na ujeciu nie powinna co najmniej
ulegac pogorszeniu;

nalezy wymaniaé w pierwszej kolejnosci odcinki wodociggdédw wykonanych z rur azbestowo-
cementowych;

nalezy dazy¢ do zapewnienia rezerwowych systeméw zaopatrzenia w wode pitng na wypadek
awarii oraz sytuacji nadzwyczajnych, przy uwzglednieniu zapotrzebowania na wode do
gaszenia pozardow oraz do instalacji i urzadzen przeciwpozarowych;

rozbudowa sieci wodociggowej bedzie w miare mozliwosci prowadzona w liniach
rozgraniczajacych drég publicznych oraz wewnetrznych.

8.1.2. Gospodarka sciekowa

I. Odprowadzanie i oczyszczanie Sciekow.

Rozwdj systemu odprowadzania i oczyszczania Sciekdw, ze szczegbélnym uwzglednieniem sieci

kanalizacji sanitarnej, pozwalajgcej na odprowadzenie Sciekdw do komunalnej oczyszczalni sciekdw w
Sepdlnie Krajenskim, jest zadaniem priorytetowym w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej na

terenie

gminy. Zaktada sie, ze zasieg obstugi istniejgcej oczyszczalni Sciekdw obejmie caty obszar

aglomeracji Sepdlno Krajenskie. System oczyszczania wspomaga takze oczyszczalnia zlokalizowana w
Komierowie, ktdra obstuguje wytgcznie tg miejscowosé. W tym celu planuje sie nastepujace kierunki

polityki

gminy:

kontynuacja realizacji rozbudowy i modernizacji sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej
w gminie;

kanalizowanie obszaréw, na ktérych planuje sie rozwdj zabudowy;

prowadzenie gospodarki $ciekowej zapewniajgcej ochrone wodd powierzchniowych,
przestrzegajacej zakazu wprowadzania nieoczyszczonych sciekdw do wadd i do ziemi;

zakaz rolniczego wykorzystania Sciekow;

utrzymanie wysokiego stopnia redukcji zanieczyszczen z uwagi na bardzo mate przeptywy
rzeki Sepolenki, ktéra jest gtdwnym odbiornikiem wdéd wychodzacych z oczyszczalni;

nowe odcinki kanalizacji sanitarnej bedg w miare mozliwosci prowadzone w liniach
rozgraniczajgcych drogi;

na terenach o zabudowie ekstensywnej nalezy, o ile pozwolg na to warunki gruntowo-wodne
rozwija¢ lokalne sposoby oczyszczania Sciekdw poprzez budowe indywidualnych Ilub
zbiorczych oczyszczalni przydomowych z odprowadzeniem oczyszczonych sciekéw do gruntu;
Scieki przemystowe z dziatalnosci ustugowej przed odprowadzaniem do sieci winny zostaé
podczyszczone do parametréw okreslonych w przepisach odrebnych.

Il. Wody deszczowe i roztopowe.

Gtéwnym odbiornikiem woéd opadowych z terendéw zurbanizowanych miasta Sepdlno

Krajenskie jest rzeka Sepolenka i jezioro Sepolenskie. Obecnie cze$é¢ wdd opadowych trafiajgcych do
kanalizacji jest oczyszczana. Planuje sie nastepujace kierunki polityki gminy:

nalezy sukcesywnie wyposazaé w sie¢ odprowadzania wod deszczowych i roztopowych
tereny potozone poza zasiegiem kanalizacji ogélnosptawnej zlokalizowane na terenie miasta,
a takze na obszarach dogeszczajgcej sie zabudowy podmiejskiej;
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— wody opadowe z terendéw aktywnosci gospodarczej przed odprowadzeniem do sieci winny
zostac¢ podczyszczone do parametréw okreslonych w przepisach odrebnych.

8.1.3. Zaopatrzenie w energie elektryczng, ciepto i gaz

I.  Zaopatrzenie w energie elektryczna.

Zasilanie gminy Sepdlno Krajenskie w energie elektryczng odbywa sie i odbywac sie bedzie
docelowo w oparciu o istniejgce linie WN 110 kV z kierunkdw GPZ Chojnice Przemystowa, GPZ
Koronowo, GPZ Runowo oraz projektowanego GPZ Lipinka. Linie ta odpowiadajg bezposrednio za
zasilanie miasta i terendw wiejskich, a takze sgsiadujgcych gmin w energie elektryczng z krajowego
systemu elektroenergetycznego poprzez GPZ zlokalizowanym w Sepdlno Krajenskim. Przebieg
istniejgcych linii wysokiego oraz sredniego napiecia pokazano na rysunku Studium pt. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna.

W zakresie rozwoju sieci i obiektdw elektroenergetycznych, przyjmuje sie nastepujgce zasady oraz
postulaty:

— rozwdj systemow elektroenergetycznych miasta i obszaréw wiejskich powinien
zagwarantowad dostarczenie odbiorcom komunalnym, instytucjonalnym, przemystowym i
rolnikom energii elektrycznej o odpowiednich parametrach ilosciowych i jakosciowych;

— zakfada sie w obrebie miasta jednolity poziom napiecia sredniego do poziomu 15 kV;

— w nowoprojektowanych i remontowanych ukfadach energetycznych nalezy liczyé sie z
koniecznoscig wprowadzenia na szerokg skale nowych materiatéw i technologii
pozwalajgcych na: rozgeszczenie sieci, zmniejszenie ucigzliwosci w gospodarce terenami w
poblizu urzadzen i linii energetycznych, ograniczenie stref ochronnych i terendéw
przeznaczonych pod urzgdzenia energetyczne, poprawe bezpieczenstwa;

— zaktada sie, ze w miare mozliwosci finansowych gestora sieci wszystkie nowo budowane oraz
modernizowane linie energetyczne niskiego napiecia wykonywane beda jako linie kablowe
podziemne;

— obowigzuje realizacja nowych linii kablowych w poblizu obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkéw; w wyznaczonych w Studium strefach ochrony konserwatorskiej ,A”, ,,B” i , E”;

— nalezy uwzglednia¢ korytarze technologiczne istniejagcych sieci elektroenergetycznych
Sredniego i wysokiego napiecia;

— nalezy dazy¢ do wprowadzenia inteligentnych systemdw zarzadzania o$wietleniem: ulic,
przestrzeni publicznych, obiektéow uzytecznosci publicznej, matej architektury, elewacji
budynkdéw oraz terendw zieleni i innych obszaréw na ktérych wystepuje takie oswietlenie.

Il. Zaopatrzenie w ciepto

Priorytetowym kierunkiem rozwoju systemu zaopatrzenia w ciepto jest zastepowanie
indywidualnych niskosprawnych kottowni weglowych i piecow, wykorzystujgcych paliwa state,
bedacych zrédtem niskiej emisji zanieczyszczen, szczegdlnie odczuwalnej na obszarze sSrédmiescia, na
wysokosprawne systemy grzewcze oparte na tzw. czystych nosnikach energii lub na niskoemisyjne
kotty na paliwa state. Nalezy dazy¢ do sukcesywnego podtgczania kolejnych, wiekszych zespotéw
mieszkaniowych do zasilania z sieci cieptowniczej.

Zorganizowany system cieptowniczy znajduje sie wytgcznie na terenie miasta. Podstawowym
Zzrédtem ciepta oraz cieptej wody dla osiedli zabudowy wielorodzinnej oraz wiekszosci obiektéw
uzytecznosci publicznej w Sepdlnie Krajerdskim jest cieptownia miejska, zlokalizowana przy ul.
Przemystowej.

W zakresie rozwoju sieci i obiektow cieptowniczych, przyjmuje sie nastepujgce zasady oraz postulaty:
— zakfada sie, ze docelowa moc cieptowni Przemystowa bedzie wynosita ~6 MW, sprawnos¢
zainstalowanych urzadzen zaktada sie na poziomie 85%.
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— zakfada sie, ze paliwem dla zmodernizowanej cieptowni Przemystowa bedzie biomasa oraz
rezerwowo miat weglowy;

— zaktada sie rozbudowe istniejgcej sieci cieptowniczej, w przypadku rozwoju zabudowy
wielorodzinnej na potudnie od ulicy Komierowskiej wzdtuz linii kolejowej oraz innych
obszaréw potozonych poza zasiegiem sieci istniejace;j;

— zakfada sie stopniowg modernizacje wysokoparametrowych i niskoparametrowych sieci
cieptowniczych, ktéra polega¢ bedzie na wymianie sieci wykonanej z tradycyjnych
materiatdw na sieci preizolowane (z systemem wykrywania przeciekéw), przez co nastgpi
znaczne zmniejszenie strat ciepta na przesyle;

— nalezy dazy¢ aby dziatania w zakresie wytwarzania i dystrybucji energii cieplnej na terenie
miasta zmierzaty ma do zmniejszenia kosztdw jej wytwarzania oraz zmniejszenia strat na
przesyle;

— nalezy dazy¢ do ograniczania ilosci zuzywane] energii cieplnej miedzy innymi poprzez
termomodernizacje wszystkich budynkéw wielorodzinnych na terenie miasta;

— zaktada sie, ze budownictwo jednorodzinne, zaktady ustugowe oraz przemystowe potozone
poza zasiegiem sieci cieptowniczej ogrzewane bedg z kottowni indywidualnych,
wbudowanych opalanych gazem ziemnym, gazem ptynnym (w przypadku braku sieci
gazowej), olejem lub paliwami statymi, biomasg;

— nalezy dazy¢ aby zrddta ciepta na terenie miasta i gminy Sepdlno Krajeniskie byty
systematycznie modernizowane.

lll.  Zaopatrzenie w gaz.

Gmina Sepdlno Krajenskie zasilana jest w gaz ziemny za pomocg gazociggu wysokopreznego
DN 150 Chojnice - Sepdlno Krajenskie. Stacja redukcyjno - pomiarowa 12 zlokalizowana jest we wsi
Sikorz. Jednoczesnie planowana jest rozbudowa sieci przesytowe]j o odcinek gazociggu DN 200 Nakto-
Mrocza — Sepdlno Krajenskie. Na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego —
planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna wskazano przebieg istniejgcego gazociggu wysokiego
cisnienia oraz projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia oraz lokalizacje stacji redukcyjno -
pomiarowej.

W zakresie rozwoju sieci i obiektéw gazowniczych, przyjmuje sie nastepujace zasady oraz postulaty:

— zaktada sie, ze wszystkie tereny mieszkaniowe o zwartej zabudowie oraz tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w miescie oraz na terenach wiejskich bedg miaty docelowo dostep do
rozbiorczej sieci gazowej Sredniego cisnienia;

— zakfada sie sukcesywna rozbudowe sieci gazociggdw $redniopreznych, na terenach wiejskich,
ktdre dotychczas nie zostaty zgazyfikowane.

Okredlone powyzej zasady oraz postulaty powinny by¢ realizowane w oparciu o potrzeby
wykorzystywania paliwa gazowego przez lokalne przedsiebiorstwa oraz mieszkarncéw, a takze przy
spetnieniu warunkéw technicznych i ekonomicznych przytaczenia do sieci gazowej, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

IV.  Odnawialne zrédta energii.

Wyznacza sie granice obszaréw na ktdrych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, oraz granice ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, wyznaczone
zgodnie z rys. Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura
funkcjonalno-przestrzenna. W granicach wyznaczonych obszaréow dopuszcza sie wytgcznie urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW za wyjgtkiem
urzadzen wykorzystujgcych energie wiatru.
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8.1.4. Telekomunikacja

W miare zachodzacych potrzeb, ustala sie konieczno$¢ modernizacji i rozbudowy

infrastruktury telekomunikacyjnej gminy, zapewniajgc techniczng i przestrzenng dostepnosé do
systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych, funkcjonujgcych na rynku ustug komunikacji
elektronicznej.

W zakresie telekomunikacji przyjmuje sie nastepujace zasady:

— dopuszcza sie lokalizacje sieci telekomunikacyjnych zaréwno w tradycyjnych, jak i w nowych
technologiach, w tym budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury swiattowodowej;

— w obszarach oraz w sgsiedztwie form ochrony przyrody, wystepujgcych na obszarze gminy,
wprowadza sie ograniczenia dotyczgce wysokosci masztéw stacji bazowych telefonii
komédrkowej oraz innych nadziemnych urzadzen teletransmisyjnych; dopuszcza sie na w/w
obszarach oraz w ich sgsiedztwie, lokalizowanie wolnostojgcych oraz usytuowanych na
budynkach i budowlach obiektéw nadawczo-odbiorczych telekomunikacji - wytgcznie przy
zachowaniu nastepujacych ustalen:

wysokos¢ wolnostojgcych masztéw stacji bazowych telefonii komdérkowej oraz innych
nadziemnych urzadzen teletransmisyjnych wraz z urzadzeniami towarzyszacymi oraz
konstrukcjg wsporczg nie moze by¢ wieksza niz 15 m, mierzona od najnizszego punktu
obiektu przy poziomie terenu do jego najwyzszego punktu, z wytgczeniem obiektéw w
stosunku do ktérych przed wejsciem w zycie ustalen niniejszego studium rozpoczeto lub
zakonczono procedure wydania pozwolenia na budowe,

wysokos¢ masztow stacji bazowych telefonii komdrkowej oraz innych nadziemnych urzadzen
teletransmisyjnych wraz z urzadzeniami towarzyszacymi zamontowanych na budynkach lub
budowlach nie moze byé wieksza niz 6 m, mierzona od najnizszego punktu obiektu do jego
najwyzszego punktu, z wylagczeniem obiektéw w stosunku do ktérych przed wejsciem w zycie
ustalen niniejszego studium rozpoczeto lub zakoniczono procedure wydania pozwolenia na
budowe.

8.2. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW GOSPODARKI ODPADAMI

Na terenie gminy, we wsi Witosciborek, funkcjonuje sktadowisko odpaddédw komunalnych. Obecna
pojemnos¢ sktadowiska oraz mozliwos$¢ jego biezacej rozbudowy gwarantujg zabezpieczenie potrzeb
miasta do roku 2022.

W zakresie gospodarowania odpadami, przyjmuje sie nastepujgce zasady i postulaty:

nalezy prowadzi¢ petng segregacje odpaddw na terenie gminy;

odpady inne niz komunalne, w tym niebezpieczne nalezy zagospodarowywaé zgodnie z
przepisami odrebnymi;

nie dopuszcza sie lokalizacji sktadowisk odpadéw oraz instalacji termicznego
unieszkodliwiania odpadéw ze wzgledu na potozenie gminy Sepdlno Krajeriskie na terenie
Krajenskiego Parku Krajobrazowego;

ograniczanie ilosci powstajgcych odpaddéw poprzez podnoszenie $wiadomosci spotecznej
w zakresie stosowania opakowan wielokrotnego uzytku;

wyposazenie w pojemniki na odpady (kosze) wszystkich miejsc intensywnego ruchu pieszego,
tras turystycznych i innych miejsc wzmozonego ruchu pieszego, rowerowego i turystycznego;
prowadzenie edukacji ekologicznej w zakresie gospodarki odpadami w gminie w zakresie
koniecznosci selektywnej zbidrki;

zastgpienie paliw statych o niskiej jakosci paliwami ekologicznymi lub innymi nosnikami
energii, oraz stosowanie proekologicznych zrédet ciepta w celu zmniejszenia ilosci odpaddéw
w formie popiotéw.
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ROZDZIAL IX

ROZMIESZCZENIE INWESTYCIJI CELU
PUBLICZNEGO
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9.1. CHARAKTERYSTYKA OBSZAROW WYZNACZONYCH DO REALIZACII
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

I. Na rysunku Studium oraz w odpowiednich zatgcznikach wskazano tereny, w granicach ktérych
okresla sie utrzymanie istniejgcego zainwestowania lub realizacie nowych inwestycji celu
publicznego, w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym.

Il. W Studium, zgodnie z docelowym modelem rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzenne;j,
okreslono istniejgce i wskazano nowe tereny, w ktdrych zlokalizowane sg lub nalezy lokalizowac
strategiczne obiekty i obszary zwigzane z inwestycjami celu publicznego nie bedgce w rozumieniu
studium samodzielnym terenem.

lll. Pozostate inwestycje zaliczane do inwestycji celu publicznego okreslono w Studium w formie
dominujgcych i dopuszczonych przeznaczen terendw.

9.2. ROZMIESZCZENIE INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
LOKALNYM

I. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

obejmuja:

e tereny drég gminnych i oraz obiektow i urzadzend transportu publicznego w tym
ogodlnodostepnych parkingdw;

e teren dworca autobusowego;

e tereny stacji uzdatniania wody (Sepélno Krajenskie, ltowo, Watdowo, Lutéwko, Kawle), wraz z
caty siecig wodociggows;

e teren oczyszczalni Sciekdw w Sikorzu wraz z cafg siecig kanalizacyjng;

e teren sktadowiska odpadéw we Wtosciborku;

e tereny cieptowni i sieci cieptowniczej oraz obszary niezbedne do ich modernizacji;

e tereny stacji redukcyjno-pomiarowej 12, stacji redukcyjnych 112 oraz sieci gazociggowe;j i
obszary niezbedne do ich modernizacji;

e tereny szkdt (Sepdlino Krajenskie, Lutowo, Watdowo, Wisniewa, Zalesie, Zboze);

e tereny ustug sakralnych (Sepdlno Krajenskie, Watdowo, Lutowo, Lutéwko, lftowo, Komierowo,
Wtosciborz, Zboze, Niechorz, Kawle);

e tereny jednostek strazy pozarnej (Sepdlno Krajenskie, Komierowo, Lutowo, Lutéwko,
Watdowo, Zalesie);

e teren stadionu miejskiego;

e tereny czynnych cmentarzy (Sepdlno Krajenskie, Lutowo, Lutéwko, Komierowo, Watdowo,
Piaseczno).

Il. Do zadan celu publicznego o znaczeniu lokalnym naleze¢ beda ponadto wszelkie niezbedne dla
prawidtowego funkcjonowania gminy obiekty i urzadzenia, a w szczegdlnosci: obiekty obstugi
technicznej, urzadzenia wodne i melioracji, drogi wewnetrzne, zielen parkowa, ciggi pieszo-
jezdne, ciagi piesze, sciezki rowerowe, ktdre mozna realizowaé na kazdym terenie w sposdb nie
kolidujacy z funkcjg tych terenéw i przepisami odrebnymi.
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9.3. OBSZARY ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Wyréznia sie obszary, na ktdrych realizowane sg i bedg cele publiczne o znaczeniu ponadlokalnym,
nalezg do nich:

e siec¢ drég krajowych, wojewddzkich, powiatowych i obszary niezbedne do ich budowy lub
modernizacji ;

e tereny do lokalizacji wschodniej obwodnicy miasta w 3 wariantach (1AC, 2, 3). Nie mozna na
obecnym etapie zaawansowania prac projektowych wskaza¢ ostatecznej lokalizacji obejscia
drogowego Sepdlna Krajenskiego;

e tereny infrastruktury technicznej - obiekty i urzadzenia elektroenergetyczne o znaczeniu
ponadlokalnym;

e obszar istniejgcego i projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia.
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ROZDZIAL X

OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNYCH ORAZ
OBSZARY FUNKCJONALNE
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10.1. SYSTEM PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

I. Do obszarow przestrzeni publicznych budujgcych system przestrzeni publicznych naleza:
przestrzenie komunikacyjne ulic, sciezek rowerowych i pieszych, place, parki, skwery, bulwary,
promenady, zielerice, tereny turystyczne i publiczne przestrzenie zielone.

Il. Ze wzgledu na strukture wtasnosciowa obszary przestrzeni publicznych nalezy podzieli¢ na
nastepujace rodzaje:

— publiczne przestrzenie komunikacyjne, w tym drogi publiczne, parkingi, tereny piesze i trasy
rowerowe, szlaki i Sciezki turystyczne potozone na gruntach gminy lub skarbu panstwa,

— przestrzenie komunikacyjne upublicznione, w tym drogi wewnetrzne, tereny piesze i trasy
rowerowe, szlaki i Sciezki turystyczne, potozone na gruntach pozostatych,

— publiczne przestrzenie niekomunikacyjne: obszary i miejsca turystyczne, kulturalne, place,
skwery, publiczne przestrzenie zielone — parki, zielerice, tereny rekreacji i wypoczynku, zielen
publiczna, a takze inne tereny upublicznione, pofozone na gruntach miasta, skarbu
panstwa i gruntach pozostatych.

— publiczne przestrzenie wspomagajgce, pofozone na gruntach: miasta, skarbu panistwa
i pozostatych.

lll. Obszary zieleni mogg przyjmowac funkcje obszaréw przestrzeni publicznej w zaleznosci od ich
szczegbtowego przeznaczenia, form witasnosci i stopnia udostepnienia i otwarcia dla ogdétu
uzytkownikoéw przestrzeni miejskiej.

IV. Nalezy dazy¢ do ksztattowania atrakcyjnych, wysokiej jakosci oraz przyjaznych spotecznie
przestrzeni publicznych, ktore bedg wigzaty w catos¢ strukture funkcjonalno-przestrzenng. Dokfadne
granice przestrzeni publicznych oraz szczegétowe zasady ich ksztattowania i zagospodarowania
nalezy wyznaczaé w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w projektach
budowlanych oraz w decyzjach administracyjnych, w szczegélnosci w obszarach wskazanych
przestrzeni publicznych na rysunku Studium, a takze w obszarach lokalnych centréw ustugowych, w
sgsiedztwie terenéw ustug publicznych (obiekty kultury, szkolnictwa i edukacji, stuzby zdrowia), w
obszarach i miejscach atrakcyjnych turystycznie, na terenach zieleni oraz na terenach osiedli
mieszkaniowych, jako ich niezbedne wyposazenie. Wskazane na rysunku Studium przestrzenie
publiczne majg charakter orientacyjny - dopuszcza sie ich modyfikowanie i uzupetnianie w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Konieczne jest budowanie ciggtego uktadu przestrzeni publicznych, ktére zapewnig dobry dostep do
przestrzeni publicznych w réznych czesciach gminy. Nasycenie gminy w przestrzenie publiczne bedzie
sprzyja¢ budowaniu integracji i wiezi spotecznych oraz budowaniu identyfikacji przestrzennej, w
obszarach w ktérych sie one znajdujg. Bedg réowniez budowac hierarchie przestrzeni poprzez
podkreslanie miejsc atrakcyjnych iwaznych, o duzym zainteresowaniu spotecznym i duzej
intensywnosci aktywnosci spotecznej. Nalezy wspiera¢ dziatania zmierzajgce w kierunku
ksztattowania przestrzeni publicznych, w szczegdlnosci w zespotach zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej oraz w zespole urbanistycznym centrum, a takie w rejonie lokalnych
centréw ustugowych, obszaréw i miejsc stanowigcych atrakcje turystyczne i kulturalne oraz jako
nierozerwalny element terenéw sportowych, rekreacyjnych, wypoczynkowych i zielonych.
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10.2. OBSZAR FUNKCJONALNY O ZNACZENIU PONADREGIONALNYM
| REGIONALNYM

W Studium wskazuje sie obszary funkcjonalne tozsame z granicami administracyjnymi gminy
Sepdlno Krajenskie, okreslone na podstawie opracowania Kujawsko-Pomorskiego Biura Planowania
Przestrzennego i Regionalnego we Wtoctawku , Okreslenie obszaréw funkcjonalnych w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim” (lipiec 2016 r.):

0 znaczeniu ponadregionalnym:
> Wiejski obszar funkcjonalny wymagajacy wsparcia proceséw rozwojowych (okreslone na
podstawie delimitacji w Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju 2030). Zasieg
terytorialny. Za Wiejski obszar funkcjonalny wymagajgcy wsparcia proceséw rozwojowych
przyjeto wszystkie gminy, potozone poza granicami miejskich obszaréw funkcjonalnych
(osrodkéw wojewddzkich, regionalnych i subregionalnego). Przebieg jego granicy wynika z
zasiegu terytorialnego miejskich obszaréw funkcjonalnych miast: Bydgoszczy i Torunia,
Wioctawka, Grudzigdza, Inowroctawia.
Cel: Poprawa mozliwosci rozwojowych poprzez koordynacje dziatarn z zakresu polityki
przestrzennej, regionalnej oraz polityk sektorowych, co zniweluje dysproporcje w poziomie
rozwoju regionu, poprawi jego spdjnos¢, a tym samym zwiekszy konkurencyjnosc
wojewddztwa.
0 znaczeniu regionalnym:
> Obszar funkcjonalny Bory Tucholskie (okreslony w Strategii Rozwoju Wojewddztwa). Zasieg
terytorialny obejmuje gminy powiatéw: sepolenskiego, Swieckiego i tucholskiego.
Cel: Prowadzenie skoordynowanej polityki  skutkujgcej wzrostem  wykorzystania
endogenicznego potencjatu obszaru wyrazajgcego sie bardzo duzym udziatem powierzchni
lesnych oraz powierzchni chronionych i wynikajgcych z nich specjalizacji w kierunku rozwoju
lesnictwa i przetwdrstwa drewna oraz dziatalnosci turystycznych.

Potencjat obszaru polega na szczegdlnych predyspozycjach dla rozwoju gospodarki
lesnej i przetwdrstwa drewna, rozwoju turystyki zdrowotnej, rozwoju funkcji turystycznej,
rozwoju niektérych specjalistycznych dziedzin gospodarki rolnej w oparciu o walory
przyrodnicze. Sg to potencjaty specyficzne, nie wystepujgce w ogdle lub w znacznie
mniejszym natezeniu w innych czesciach wojewddztwa.

Obszar posiada specjalizacje gospodarczg wynikajgca z wiasciwosci rozlegtego terenu
lesnego - gospodarka o charakterze lesno-rolniczym. Racjonalnie wykonywana gospodarka
lesna odgrywa szczegdlng role w zachowaniu charakteru i rozwoju komplekséw lesnych.

Obszar posiada predyspozycje do rozwoju turystyki zdrowotnej. Wykorzystanie
potencjatu turystyki rehabilitacyjno-zdrowotnej wigze sie z zaspokojeniem potrzeb
starzejgcego sie spoteczenstwa. Obszar funkcjonalny stanowi dobra lokalizacje dla domdéw
opieki spotecznej, tym samym stwarza mozliwos¢ rozwoju tzw. sektora ,,srebrnej gospodarki”
ukierunkowanego na aktywizacje trybu zycia senioréw. Dzieki stworzeniu systemu
zorientowanego na potrzeby seniorow, tereny te mogg stanowi¢ produkt generujgcy nie
tylko miejsca pracy, ale réwniez dochody lokalne. Dodatkowy atut stanowitaby promocja i
ksztattowanie tozsamosci obszaru.

Wymienione obszary wymagajg integracji dziatan na poziomie wszystkich gmin objetych ich
zasiegiem, przede wszystkim okreslenia jednolitych zatozen realizacyjnych i wykonawczych,
wspadlnych decyzji dotyczacych rozwigzan technicznych i zasad finansowania.
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10.3. OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM

W Studium wyznacza sie nastepujgce obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym:
> Obszar funkcjonalny Centrum miasta, obejmuje zasiegiem tereny potozone w Scistym
centrum miasta: Plac Wolnosci, ul. Gen. Jézefa Hallera, Plac Przyjazni, ul. Jeziorng oraz
promenade w powigzaniu z brzegiem jeziora Sepolenskiego. Obszar oznaczony jest na
rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura

funkcjonalno-przestrzenna symbolem ,,C”. Jest to obszar wymagajacy zintegrowanych dziatan
majgcych na celu budowe wizerunku nowoczesnego, wielofunkcyjnego i wielowymiarowego
centrum. Jednoczesnie jest to przestrzen, na ktdrej wystepujg réznorodne funkcje dziatajgce
obok siebie: ustugowa, mieszkaniowa, rekreacyjno-sportowa, kulturalna, ktdére nalezy
harmonijnie, bezkonfliktowo powigzaé ze sobg, budujac atrakcyjng i przyjazng przestrzen dla
mieszkancow, pracownikdow i turystéw.

W Studium planuje sie wzmocnienie i podniesienie prestizu centrum miasta, jako
serca iwizytéwki gminy. Powinno stanowi¢ zorganizowang, uporzadkowang przestrzen
integrujgcg aktywnosci i oczekiwania mieszkancéw gminy oraz turystow, a takze budujgca
wspdlng tozsamosc i promujgcy turystyke miejskg oraz kulturowg opartg przede wszystkim
na potencjale jeziora Sepolenskiego. Obszar wymaga podjecia dziatan zwigzanych z
poprawieniem estetyki zabudowy oraz sposobu zagospodarowania terendw, nasycenia
przestrzeni zielenig urzadzong oraz realizacji sieci powigzan pieszo-rowerowych. Podjete
dziatania powinny podkresla¢ range i atrakcyjno$¢ catego obszaru funkcjonalnego oraz
najwazniejszych jego elementéw - ulic, ciggéw pieszych, przestrzeni zielonych) . Waznym
elementem ksztattowania tego obszaru jest rowniez wspieranie modernizacji i podnoszenia
jakosci przestrzeni mieszkaniowych zlokalizowanych w centrum. Nalezy dazy¢ do
poprawienia komfortu zamieszkiwania poprzez podnoszenie funkcjonalnosci, atrakcyjnosci i
estetyki budynkéw mieszkalnych oraz ich otoczenia, a takze zmniejszania konfliktow
przestrzennych i funkcjonalnych na terenach zabudowy mieszkaniowej, m.in. poprzez
ksztattowanie wtasciwych proporcji przestrzeni zabudowanych do terenéw zielonych
urzadzonych, rozwigzanie problemoéw parkingowych oraz budowanie prawidtowych relacji
funkcji mieszkaniowych z funkcjg osrodka ustugowego centrum.

> Obszary funkcjonalne zabytkowych zespotéw patacowo-parkowych oraz dworsko-
parkowych, obejmujg swoim zasiegiem miejscowosci w ktérych znajdujg sie zabytkowe
zatozenia patacowo-parkowe oraz dworsko-parkowe: ltowa, Komierowo, Skarpa, Trzciany.
Obszary oznaczone sg na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego —

planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna symbolem ,Z”. S3 to obszary, ktére
posiadajg duzy potencjat dla rozwoju turystyki, w ktérych s3 zlokalizowane obiekty o
unikatowych wartosciach kulturowych. Nalezy tutaj koncentrowac dziatania rewitalizacyjne
zatozen patacowo-parkowych i zatozen dworsko-parkowych oraz innych elementéw
zabytkowych, zintegrowanych z inwestycjami poprawiajgcymi funkcjonowanie oraz jakosé
infrastruktury komunikacyjnej oraz technicznej. Nalezy wspiera¢ dziatania polegajgce na
adaptacji obiektéw zabytkowych na cele hotelowe oraz uzdrowiskowe (centrum relaksu i
odnowy, spa itp.). Planuje sie wzmocnienie znaczenia poszczegdlnych obszaréw jako
odrebnych, identyfikowalnych zatozed urbanistycznych o wyksztatconych, czytelnych
centrach, porzadkujgcych i spajajgcych poszczegdlne uktady w catosé, przy jednoczesnym
zachowaniu ich unikatowego, kameralnego charakteru. Nalezy dazy¢ do wzmocnienia
powigzan wewnetrznych obszardw lokalnych centrow ustugowych z obszarami historycznych
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zatozen parkowych. Nalezy wspierac dziatalnosci zwigzane z gastronomig (gospodarstwa
agroturystyczne, gospody, zajazdy).

> Obszar funkcjonalny obstugi turystyki Lutéwko, Obszar oznaczony jest na rysunku Studium
pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-

przestrzenna symbolem , T”. Jest to obszar, ktéry réwniez posiada duzy potencjat dla rozwoju
turystyki ze wzgledu na przebieg szlakdw turystycznych, bezposrednie sgsiedztwo
komplekséw lesnych oraz rozwdj noclegowej bazy turystyczne;.
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ROZDZIAL XI

OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE
JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
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11.1. OBSZARY, DLA KTORYCH STUDIUM OKRESLA ZAMIERZENIA GMINY

W SPRAWIE SPORZADZENIA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

I. Studium nie przesadza sie o wielkosci powierzchni sporzadzanych planéw miejscowych oraz
o kolejnosci przystepowania do ich realizacji. Proces podejmowania kolejnych planéw miejscowych
powinien wynika¢ ze strategii rozwoju miasta oraz terendw wiejskich na terenie catej gminy,
aktualnych priorytetéw prowadzonej polityki przestrzennej oraz postepujgcych zmian funkcjonalno-

przestrzennych.

Il. Do podstawowych zasad, ktére nalezy zachowaé przy sporzgdzaniu miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego nalezy:

a)

b)

d)

e)

f)

zagwarantowanie petnej ochrony obszaréw przestrzeni chronionej przed niekontrolowang
zabudowg, w tym réwniez poprzez wprowadzenie zakazu jakiejkolwiek zabudowy,
zagwarantowanie formalno-prawnych warunkéw dla zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej
gminy, w szczegdlnosci poprzez zwiekszenie wielofunkcyjnosci obszaru centrum miasta,
terenéw aktywnosci gospodarczej, terendw w rejonach weztowych, a takze poprzez ochrone
wartosci kulturowych i przyrodniczych oraz przestrzeni rolniczej stosujgc odpowiednie zapisy
w planach miejscowych,

zabezpieczenie interesdw miasta, w szczegdlnosci w zakresie ochrony s$rodowiska
przyrodniczego, infrastruktury komunikacyjnej, technicznej i spotecznej oraz ksztattowanie
przestrzeni publicznych,

respektowanie zasad zrdwnowazonego rozwoju, interesu publicznego oraz interesu
wtascicieli terendw,

wskazanie, ktére z okreslonych w Studium mozliwych w danym obszarze rozwoju: funkgcji,
rodzajow zabudowy i zagospodarowania terendw bedg mogly by¢ realizowane na
samodzielnych dziatkach,

uscislanie granic obszaréw o rdinych przeznaczeniach, stosowanie do aktualnej struktury
wtasnosci, wydanych decyzji administracyjnych, stanu uzytkowania terenu oraz innych
uwarunkowan lokalnych i potrzeb realizacji inwestycji publicznych,

okreslanie doktadnych wskaznikéw, parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu, w
tym wysokosci zabudowy, powierzchni zabudowy odniesieniu do dziatki budowlanej,
intensywnosci zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej, powierzchni biologicznie
czynnej terenu w odniesieniu do dziatki budowlanej, w szczegélnosci dla funkcji stanowigcych
potencjalne zagrozenie duzej intensywnosci zabudowy: zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej, zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, zabudowy ustugowej, w tym obiektéw handlu,

realizowanie zapisdw dotyczgcych dopuszczenia rozbudowy, przebudowy i nadbudowy
zabudowy istniejgcej, w celu umozliwienia funkcjonowania istniejacych funkcji zabudowy,
wytacznie w przypadku spetnienia jednocze$nie nastepujacych ustalen:

wyznaczonych w Studium wskaznikow miejsc postojowych,

zachowania wyznaczonych w Studium dla obszaréw rozwoju wskaznikéw: wysokosci
zabudowy, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej terenu, o ile nie sg
niezgodne ze stanem istniejgcym.

11.2. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN | PODZIAtU

NIERUCHOMOSCI

Na obszarze gminy Sepdlno Krajenskie nie wskazuje sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia
scalen i podziatow nieruchomosci.
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11.3. OBOWIAZEK SPORZADZANIA PLANOW ZE WZGLEDU NA
WYSTEPOWANIE OBSZAROW | TERENOW GORNICZNYCH

Dla terenéw gorniczych istnieje obowigzek opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych. Na obszarze gminy Sepdlno Krajanskie
wystepuje teren gdrniczy wyznaczony na rysunku Studium.

11.4. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA
WYTWARZAJACE ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEt ENERGII
O MOCY PRZEKRACZAJACE) 100KW POCHODZACA WYtLACZNIE
Z PROMIENIOWANIA StONECZNEGO.

Na rysunku Studium wyznacza sie obszary na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych Zrdodet energii o mocy przekraczajacej 100kw pochodzacg wytgcznie
z promieniowania stonecznego oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

11.5. OBSZARY ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW HANDLOWYCH
O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POWYZEJ 2000 m>

Na obszarze gminy Sepdlno Krajenskie nie wyznacza sie obszaréw rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m>.

11.6. OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY
PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W TYM OBSZARY
WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH
| LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Na obszarze gminy znajduja sie tereny wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne. Stanowia je niewielkie powierzchniowo obszary potozone posréd
zwartej zabudowy (oznaczone w ewidencji gruntéw jako grunty rolne Il klasy bonitacyjnej oraz
grunty lesne). Tereny te sg rozproszone na obszarze catej gminy.

Dla wszystkich terenéw budowlanych wskazanych w Studium, ktére lezg na gruntach rolnych klasy IlI
oraz gruntach lesnych, gmina w miare potrzeb okresli kazdorazowo zasieg przestrzenny planu przy
podejmowaniu uchwaty o przystgpieniu do opracowania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W miare zmieniajgcych sie potrzeb dopuszcza sie sporzadzenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na pozostatych terenach gminy. Przed
sporzadzeniem planu Burmistrz Sepdina Krajenskiego wykona analize, o ktérej mowa w przepisach
odrebnych. W analizie tej nalezy potozy¢ nacisk na:

e rozkiad przestrzenny wnioskéw do planu;

e zasieg przestrzenny gruntéw podlegajgcych prawnej ochronie.
W pierwszej kolejnosci, o ile to mozliwe, nalezy zabudowywac grunty nizszych klas bonitacyjnych. Nie
powinno sie tak ksztattowaé zasiegu przestrzennego granic opracowywanego planu, aby celowo
unika¢ uzyskiwania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne.

W granicach obszaru zmiany studium, wyznaczono teren US, zlokalizowany jest na gruncie lesnym,
stgd wymaga on zmiany przeznaczenia na cele nielesne.
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11.7. KIERUNKI | ZASADY KSZTAtTOWANIA ROLNICZE) PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

Na rysunku Studium tereny produkcji rolnej zostaty oznaczone symbolami ,R1”, ,R2”, i ,R3”.
Obejmujg one kompleksy uzytkdw rolnych oraz zadrzewienia $rddpolne. Do obszaréw rolniczej
przestrzeni produkcyjnej zalicza sie rowniez czes¢ terendw potozonych w ramach obszaréw
oznaczonych na rysunku Studium symbolami ,RM1”, ,RM2” i ,RM3” planowanych jako tereny
zabudowy zagrodowej imieszkaniowej jednorodzinnej. Nalezy dazy¢ do zachowania i ochrony
terendéw rolniczych. Rozwdj tych terendw nalezy opieraé¢ na dazeniu do poprawy ich przydatnosci
produkcyjnej oraz do ozywienia dziatalnosci rolniczej. Planuje sie, ze obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej rozwijane bedg poprzez:

» prowadzenie zrownowazonej i ekologicznej gospodarki rolne;j,

» utrzymanie tak, pastwisk i zadrzewien,

» ochrone gleb i wod powierzchniowych i podziemnych,

» tworzenie ciggdéw zadrzewien srédpolnych,

» tworzenie stref buforowych na styku z terenami przeznaczonymi do zabudowy.

» Na terenach oznaczonych na rysunku Studium symbolem ,R3” dopuszcza sie utrzymanie
i rozwodj istniejacych obszaréw produkcji rolnej, przy szczegdlnym uwzglednieniu waloréw
i powigzan przyrodniczych. Planuje sie, ze na tych terenach rozwijata sie bedzie ekologiczna
gospodarka rolna. Dopuszcza sie tworzenie nowych obszardw rolniczej przestrzeni produkcyjnej
poprzez powiekszanie obszarowe istniejgcych uzytkéw rolnych, przy czym nalezy zachowac i
chroni¢ warto$ciowe tereny przyrodnicze i krajobrazowe.

» Na obszarach produkcji rolnej, oznaczonych symbolem ,R2”, wskazane jest zapewnienie
trwatego utrzymania i ochrony funkcji rolniczej oraz wykluczenie nierolniczych sposobdéw
uzytkowania terenu, w tym nieuzasadnionego rozwoju zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej.
Obszary te nalezy chronic¢ przed nowga zabudowg mieszkaniowg i zagrodowa. Nie dopuszcza sie
realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, za wyjatkiem nowych obiektéw na
dziatkach istniejgcej zabudowy, wytgcznie w sytuacjach uzasadnionych potrzebg poprawy jakosci
zamieszkiwania lub prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Dopuszcza sie dalsze uzytkowanie
oraz mozliwosé remontéw, przebudowy i rozbudowy, wraz z nadbudowsa, istniejacej zabudowy
wyltgcznie w celu zapewnienia funkcjonowania istniejgcych przeznaczen obiektow i dziatek na
ktdrych sg usytuowane, na zasadach okreslonych w kierunkach rozwoju dla poszczegdlnych
typdw obszaréw rozwoju. Sposdb zagospodarowania i uzytkowania terendw produkcji rolniczej
powinien stuzy¢ zachowaniu i wzmocnieniu ich funkcji rolnicze;j.

> Wskazane jest przyjmowanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
ustalen, ktére w sposdb priorytetowy uwzgledniajg kontynuacje rolniczej dziatalnosci
produkcyjnej (wraz z mozliwoscia zmiany profilu produkcyjnego w kierunku produkg;ji
proekologicznej).

» Zadaniem szczegdlnej wagi jest realizacja na obszarach produkcji rolnej programéw
rolno-srodowiskowych. Programy te obejmujg realizacje dziatan zwigzanych z rolnictwem
zrownowazonym lub rolnictwem ekologicznym w pofaczeniu z utrzymaniem fak i pastwisk
ekstensywnych lub tworzeniem stref buforowych.

> W obrebie terenéw produkcji rolnej, zaleca sie sytuowanie poétnaturalnych uzytkéw zielonych
i zadarnionych stref buforowych, ze wzgledu na ich korzystny wptyw na sgsiadujgce zbiorowiska
wodne, ktdrych stan ma istotne znaczenie w procesie ochrony ptakéw.
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> Poétnaturalne uzytki zielone i zadarnione strefy buforowe zalecane sg réwniez na terenach
zalewowych, poniewaz w wyniku ewentualnego zalania straty powstate na uzytkach zielonych sg
znacznie mniejsze niz w przypadku zalania innych upraw.

> Szczegdtowe zasady ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej okre$lono w Rozdziale
4.1. Rodzaje kierunkow przeznaczenia i zagospodarowania terendow.

11.8. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

I. Tereny wszystkich uzytkéw lesnych, znajdujace sie na obszarze gminy zostaty oznaczone na
rysunku Studium symbolem ZL (L) jako tereny laséw i dolesien. Gospodarke lesng w lasach
pozostajgcych w zarzadzie PGL Lasy Panstwowe, nalezy prowadzi¢c w sposdb w petni
uwzgledniajagcy ,Wytyczne w sprawie doskonalenia gospodarki lesnej na podstawach
ekologicznych” wprowadzone przez Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych. Zasady
okreslone w wymienionym dokumencie nalezy stosowad réwniez na terenie laséw, nie bedacych
wiasnoscig Panstwa. Planuje sie, ze obszary lesnej przestrzeni produkcyjnej rozwijane beda
poprzez:
> prowadzenie zréwnowazonej gospodarki lesnej w kierunku ochrony i wzmocnienia
ekosystemu leSnego m.in. poprzez uzupetnianie drzewostanu - powiekszanie zasobow
lesnych i wzmaganie ich korzystnego wptywu na warunki zycia cztowieka i funkcjonowania
catosci przyrody,

> utrzymanie trwatosci lasow i ciggtosci wykorzystania ich wielostronnych funkgji,

> zapewnienia dojazdu koniecznego i niezbednej obstugi komunikacyjnej wewnetrznej (drogi
Srodlesne),

> zapewnienie rekreacyjnych powigzan pieszych i rowerowych terendw laséw z innymi
terenami zielonymi i rekreacyjnymi oraz wyznaczanie miejsc widokowych, odpoczynku
i biwakowych.

Il. Z powodu wystepowania rozbieznosci pomiedzy zasiegiem uzytkow lesnych w ewidencji gruntow a
faktycznym pokryciem terenu drzewostanami nalezy przeprowadzi¢ inwentaryzacje laséw
niepanstwowych oraz dazy¢ do uregulowania ich statusu formalnego.

Ill. Rozdrobnione tereny lesne, o powierzchni mniejszej niz 10 ha powinny by¢ w miare mozliwosci
taczone w wieksze kompleksy lesne, poprzez m.in. zmiane sposobu uzytkowania terenéw przylegtych.
W przypadku braku takich mozliwosci, dla niewielkich uzytkdw lesnych nalezy ustali¢ zasady
gospodarki le$nej w decyzjach wydanych zgodnie z ustawg o lasach.

IV. Drzewostany, ktdre w wyniku przeprowadzonej inwentaryzacji, ze wzgledu na sktad gatunkowy
lub inne przyczyny zostang uznane za nie posiadajgce znaczenia dla gospodarki lesnej, a odznaczajace
sie wartoscig przyrodnicza lub krajobrazowg, nalezy wyodrebnié¢ w miejscowych planach jako tereny
zadrzewien, chronione przed zmiang przeznaczenia.

V. Przy wyznaczaniu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terendw laséw
dopuszcza sie powiekszenie tych obszaréw w stosunku do powierzchni wskazanych w Studium,
wynikajgce z wnioskéw wtascicieli gruntéw o zalesienie.

VI. Dopuszcza sie wykorzystywanie lasdw do celdw rekreacyjnych np. poprzez urzadzanie $ciezek
turystycznych dla pieszych i rowerzystow, a takze wyznaczanie miejsc piknikowych. W szczegélnosci
nalezy uwzglednié istniejgce i planowane trasy i powigzania pieszo-rowerowe wyznaczone na rysunku
Studium pt. Kierunki zagospodarowania gminy.

VII. Szczegdtowe zasady ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej okreslono w Rozdziale 4.1.
Rodzaje kierunkéw przeznaczenia i zagospodarowania terenow.
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11.9. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

I. Na terenie gminy Sepdlno Krajeniskie znajdujg sie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
zlokalizowane wzdtuz rzeki Kamionki. Jest to obszar, na ktédrym istnieje ryzyko wystgpienia
powodzi raz na 100 lat (prawdopodobienstwo p = 1%). Zajmuje on pétnocne tereny gminy, wolne
od zabudowy, potozone wzdtuz granicy z gminami Kesowo i Kamien Krajenski w sotectwach
Wilkowo, Watdowo i Zalesie.

Ponadto wskazuje sie obszar na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i
wystepuje raz na 500 lat lub na ktérych istnieje prawdopodobieistwo wystgpienia zdarzenia
ekstremalnego.

Il. Granice obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz granice obszaru na ktérym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wystepuje raz na 500 lat lub na ktérych
istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia ekstremalnego pokazano na rysunku
Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura funkcjonalno-
przestrzenna.

lll. Na terenie gminy Sepdlno Krajerskie nie wystepujg udokumentowane obszary narazone na
osuwanie sie mas ziemnych. Obszarami potencjalnie narazonymi na osuwanie sie mas ziemnych,
wytgczonymi spod lokalizacji nowej zabudowy sg strome zbocza rynien jeziornych oraz dolin
ciekow. Szczegdlng ochrone nalezy zapewnié strefie skarpy jeziora Sepoleriskiego na obszarze
miasta, obecnie czes$ciowo zabudowanej. Obszar ten podlega¢ powinien statemu monitoringowi
ruchéw masowych ziemi.

11.10.0BIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZtOZU FILAR
OCHRONNY

Na obszarze gminy Sepdlno Krajeniskie nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie
w ztozu kopaliny filar ochronny.

11.11.0BSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH ORAZ
OBOWIAZUJACE NA NICH OGRANICZENIA° PROWADZENIA
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z PRZEPISAMI USTAWY Z
DNIA 7 MAJA 1999 R. O OCHRONIE TERENOW BYLYCH
HITLEROWSKICH OBOZOW ZAGLADY (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120)

Na obszarze gminy Sepdlno Krajenskie nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy
ochronne.

11.12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACII

»  Obszarami wymagajgcymi przeksztatcen lub rehabilitacji sg obszary zabudowy zagrodowej o
charakterze wielorodzinnym oznaczone symbolami ,RM3” oraz obszary zabudowy
gospodarczej obstugi rolnictwa oznaczone symbolami ,,AR”.

» Obszarem wymagajgcym rekultywacji jest obszar powierzchniowej eksploatacji surowcow.
Planowang rekultywacje terenu nalezy przeprowadzi¢ bezposrednio po zakonczeniu
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eksploatacji ztoza. Szczegdtowe zasady rekultywacji okreslono w ustaleniach dla obszaru
oznaczonego symbolem ,PG” w Rozdziale 4.1. Rodzaje kierunkdw przeznaczenia i
zagospodarowania terenow.

11.13. OBSZARY  CHARAKTERYZUJACE SIE CECHAMI OBSZAROW
REWITALIZACII | ZDEGRADOWANYCH

Na rysunku Studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — planowana struktura
funkcjonalno-przestrzenna naniesiono nastepujgce obszary charakteryzujgce sie cechami obszaréw
rewitalizacji, wyznaczone na podstawie Lokalnego Programu Rewitalizacji (LPR) dla gminy Sepdino
Krajenskie na lata 2016-2023:

» Centrum wraz z okolicami Jeziora Sepolenskiego;
Lutéwko;

Sikorz;

Wtosciobdrz;

Wysoka Krajenska;

YV V.V V V

Zalesie.

W wyznaczonych obszarach charakteryzujgcych sie cechami obszaréw rewitalizacji wszelkie
dziatania nalezy opiera¢ na zatozeniach Lokalnego Planu Rewitalizacji dla gminy przy uwzglednieniu
pozostatych ustalenn Studium dla wyznaczonych obszaréw. Wyznaczone obszary obejmujg obszary
zdegradowane okreslone w Lokalnym Programie Rewitalizacji (LPR) dla gminy Sepdlno Krajeriskie na
lata 2016-2023.

Dla wskazanych obszaréw nalezy podejmowac zintegrowane dziatania w sferze spotecznej,
gospodarczej, sSrodowiskowej i kultury oraz zmian funkcjonalno-przestrzennych, ktére majg na celu
przywrdocenie $wietnosci wartosciowej zabudowy i elementéw zagospodarowania terenu,
podniesienie ich jakosci i estetyki oraz aktywizacje spoteczng i gospodarczg, a przy tym korzystng
zmiane wizerunkowa, przy zachowaniu ochrony wartosci dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

11.14.GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Tereny zamkniete w gminie Sepdlno Krajenskie stanowig tereny kolejowe obejmujace dziatki
o numerach ewidencyjnych: 1, 5, 9, 74/1 obreb 2 Sepdlno Krajeriskie Miasto; 154, 32 obreb Sepdlno
Krajenskie Miasto; 264/1, 264/2, 264/3, 264/4 obreb Niechorz; 37/1 obreb Piaseczno; 88 obreb
Sikorz; 117/1 obreb Wysoka; 245 obreb Zboze oraz 169/1, 169/2, 169/3, 169/4, 169/5, 169/6, 169/7,
169/8, 169/9, 169/10, 169/11, 169/12, 169/13, 169/14, 169/15 obreb Swidwie, s3 zwigzane z
przebiegiem linii kolejowej numer 281 relacji Olesnica - Chojnice. Dla wskazanych terendéw
zamknietych nie wyznaczono stref ochronnych.

Nalezy dazy¢ do optymalizacji zasiegow terenowych zwigzanych z docelowym uktadem
terenéw kolejowych zamknietych i nie bedacych terenami zamknietymi. Nalezy dazy¢ do
uporzadkowania stanu prawnego terendéw potencjalnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych oraz
uproszczenia procedur administracyjnych zwigzanych z uruchomieniem inwestycji na terenach, dla
ktdérych uzasadnione jest wytgczenie z wykazu terenéw zamknietych.

116



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE
TOM Il — KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ROZDZIAL XII

USTALENIA KONCOWE
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12.1. REALIZACIA STUDIUM

l. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wraz z pozostatymi
funkcjonujgcymi systemami informatycznymi powinno stanowié podstawe jednolitej bazy lokalnego
systemu informacji o istniejgcym i planowanym zagospodarowaniu przestrzeni.

Il. Biezgca analiza prowadzonej polityki przestrzennej, z uwzglednieniem ustalen Studium
powinna pozwoli¢ na wprowadzenie:

— realnych priorytetéw odnosnie kolejnosci przystepowania do sporzgdzania miejscowych
planéw  zagospodarowania  przestrzennego lub  zmian  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego,

— jednolitego i jednoznacznego systemu wydawania, w okresie przejSciowym, decyzji
administracyjnych.

Il. Ustalenia Studium sg wigzgce dla organdw gminy przy sporzgdzaniu miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego. Z tego wzgledu szereg zapiséw Studium ma charakter ustalen
obowigzkowych.

V. Podstawg ustawowego badania zgodnosci ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z ustaleniami Studium powinny by¢ przede wszystkim:

— ustalenia rozdziatéow: Il. Gtdwne kierunki rozwoju gminy, Ill. Kierunki zmian w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej gminy, w tym tereny wytaczone z zabudowy, IV. Kierunki
i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw. V. Ustalenia w zakresie
ochrony srodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego, VI. Ustalenia
w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej, VII.
Kierunki rozwoju systemdéw komunikacji, transportu i parkowania, VIII. Kierunki rozwoju
systemow infrastruktury technicznej, IX. Rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, X.
Obszary przestrzeni publicznych, XI. Obszary funkcjonalne o znaczeniu ponadlokalnym i
lokalnym, XII. Obszary dla ktérych obowigzkowe i zamierzane jest sporzgdzenie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

— ustalenia zatgcznika nr 1 - rysunku Studium Kierunki zagospodarowania przestrzennego -
planszy zbiorczej w skali 1:10 000.

— definicje innych niz ustawowych pojec zastosowanych w Studium, a takze pozostate ustalenia
Studium.

12.2. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

I. Uzasadnieniem dla przyjetych w Studium rozwigzan sg wystepujgce na terenie gminy i opisane w
Tomie | Studium — Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, w tym takze uwarunkowania
wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy. Na potrzebe wprowadzenia zmian w
uwarunkowaniach i kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy wptynety postepujace
zmiany rozwojowe i gospodarcze oraz potrzeby spoteczne wynikajagce z wydanych decyzji
administracyjnych i sktadanych wnioskéw o zmiane przeznaczenia gruntéw, a takze nowe dokumenty
planistyczne wyzszego rzedu oraz zmiany w systemie prawnym. Konieczne byto w zwigzku z tym
wprowadzenie aktualizacji danych przestrzennych stanowigcych uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego, a takze weryfikacje pod tym katem kierunkédw rozwoju gminy oraz dostosowanie ich
do nowych przepiséw prawa.

Wyznaczone kierunki rozwoju sg zgodne z mozliwosciami finansowymi, przestrzennymi i
funkcjonalnymi gminy, a takze z prognozami demograficznymi i spodziewang aktywnoscig
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inwestycyjng, Najwazniejsze uwarunkowania i wnioski z nimi zwigzane, a takie opis
przeprowadzonych badani obliczeniowych zawarto réwniez w Tomie | Studium — Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego, w Rozdziale IX. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.
Przeprowadzone analizy uwarunkowan okreslajgcych potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wykazaty
potencjat rozwojowy i zapotrzebowanie na tereny inwestycyjne, zaréwno pod zabudowe
mieszkaniowg, jak rowniez ustugowag oraz przemystowa i produkcyjna.

Il. Wyznaczenie obszaréw rozwoju okreslajacych rodzaje przeznaczenia i zagospodarowania terendéw
oraz innych ustalen Studium wyodrebnionych graficznie i w teksécie, bylo podyktowane
wystepujacymi w gminie uwarunkowaniami wynikajgcymi z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgcymi zasady ksztattowania fadu przestrzennego oraz wymogi ochrony srodowiska.

Podstawowym zatozeniem przyjetej polityki przestrzennej gminy jest zwiekszenie
efektywnosci wykorzystania terendw juz zurbanizowanych, zapobieganie nadmiernej i chaotycznej
suburbanizacji, odbywajgcej sie kosztem terendéw przyrodniczych, krajobrazowych, rolniczych, oraz
przeciwdziatanie dekoncentracji zabudowy. Planuje sie takie ksztattowanie przestrzeni, ktére wspiera
dziatania, ograniczajagce rozpraszanie zabudowy i maksymalne wykorzystanie terenéw juz
zagospodarowanych poprzez uzupetnianie istniejgcych uktadéw przestrzennych, a takze ograniczenie
presji na niezagospodarowane tereny otwarte.

Racjonalne ekonomicznie gospodarowanie przestrzenig wymaga uwzglednienia konsekwencji
finansowych, jakie bedg wynikac z rozwigzan przyjetych w Studium. Zatozeniem przyjetych rozwigzan
projektowych byto dostosowanie planowanych zmian przestrzennych i zwigzanych z nimi
koniecznych inwestycji adekwatnie do mozliwosci finansowych gminy oraz prognoz demograficznych
i zwigzanego z tym potencjatu inwestycyjnego, a tym samym dazenie do utrzymania dodatniego
bilansu ekonomicznego gminy i efektywnego wykorzystania planowanych terenéw o réinym
przeznaczeniu. Jednoczesnie nalezy dazyé, aby nadrzednym celem realizacji przyjetych kierunkéw
rozwoju byto uporzadkowane ksztattowanie przestrzeni, odpowiadajgce potrzebom jej uzytkownikéw
i dobdr funkcji terendw, uwzgledniajgcy uwarunkowania przyrodnicze i krajobrazowe. Pozytywny
efekt przestrzenny jest gtéwnym zatozeniem wyznaczonej polityki rozwoju gminy. Stawia na
pierwszym miejscu potrzeby uzytkownikéw przestrzeni i racjonalny sposéb gospodarowania nia.

Planuje sie, iz gtdwnym zatozeniem zréwnowazonego rozwoju zabudowy w gminie bedzie
przeciwdziatanie dezurbanizacji oraz nadmiernemu i chaotycznemu rozpraszaniu sie zabudowy, a
nowoprojektowana zabudowa bedzie stanowi¢ swojego rodzaju odzwierciedlenie i uzupetnienie
zabudowy juz istniejgcej. Obecnie dominujgcym typem zabudowy mieszkaniowej w gminie jest
zabudowa jednorodzinna i zagrodowa, szczegdlnie znamienna dla obszaréw wiejskich. W zwigzku z
powyzszym przyjeto, iz bedzie to podstawowy typ zabudowy rozwijajacej sie i rozszerzajacej
istniejgce uktady urbanistyczne. Ze wzgledu na niekorzystne trendy statystyczne i prognozy
demograficzne dla gminy, zdecydowano o nie zwiekszaniu terendw inwestycyjnych dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, a tylko o utrzymaniu dotychczasowych terendéw inwestycyjnych,
wyznaczonych w dokumentach planistycznych i administracyjnych, jako pozostawienie istniejgcego,
wczes$niej nadanego stanu formalnego i prawnego. Obszary dla rozwoju zabudowy zlokalizowane
poza planami miejscowymi przewidziano zatem na obszarach wyznaczonych w oparciu o wczesniej
obowigzujgcy dokument Studium. Jest to rezerwa terenowa, ktdra zapewni tereny dla realizacji
potrzeb inwestycyjnych w przypadku wystgpienia nawet najbardziej korzystnych, dynamicznych
scenariuszy rozwojowych, uwzgledniajacych czynnik niepewnosci proceséw rozwojowych. Przyjac
mozna, ze wyznaczone tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg zapewnia w gminie
optymalng rezerwe terenowa dla potrzeb inwestycyjnych na najblizsze 30 lat.

lll. Zabudowa aktywnosci gospodarczej i ustugowa zostata wyznaczona w obszarach
stanowigcych strefe intensywnego rozwoju gospodarczego, ksztattowanych wzdtuz uktadu
komunikacji kotowej i kolejowej oraz istniejgcej infrastruktury technicznej. Takie usytuowanie
przyczynia sie do lepszej dostepnosci komunikacyjnej planowanych terendw inwestycyjnych oraz
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koncentracji aktywnosci inwestycyjnych w pasmach terendw o podobnych przeznaczeniach,
charakterze i intensywnosci zabudowy, sprzyjajgc budowaniu scentralizowanych parkéw
przedsiebiorczosci i technologicznych, a jednoczesnie buduje bufor izolujgcy zabudowe o innych
funkcjach, bardziej wrazliwych. Skupianie dziatalnosci inwestycyjnych oraz terendéw spodziewanego
najwiekszego rozwoju przestrzennego i funkcjonalnego w obszarach wzdtuz osi komunikacyjnych
oraz wyposazonych w infrastrukture techniczng ma réowniez uzasadnienie ekonomiczne (racjonalne
wykorzystanie istniejgcych zasobow) oraz ekologiczne (strefowanie funkcji wrazliwych, cennych
przyrodniczo oraz funkcji generujacych i potencjalnie generujacych ucigzliwosci i zagrozenia dla
otoczenia). Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna zostata przemyslana pod katem
minimalizacji istniejgcych i zmniejszenia ryzyka wystgpienia nowych konfliktéw funkcjonalno-
przestrzennych. Tereny aktywnosci gospodarczej i ustugowe zostaly rozszerzone o nowe treny
inwestycyjne, uwzgledniajgce wnioski wtascicieli gruntdw o zmiane przeznaczenia terenéw oraz
wydane decyzje administracyjne. Wprowadzone zmiany zapewnig rezerwe dla realizacji publicznych
i prywatnych potrzeb inwestycyjnych.

IV. Przyjete rozwigzania stanowig realizacje celdw zgodnych z potrzebami rozwoju gminy,
okreslonych w ustaleniach Studium, zgodnych z gtdwnymi zatozeniami rozwoju gminy, takich jak:

— podnoszenie standardu zycia mieszkancéw i atrakcyjnosci zamieszkiwania, poszerzanie
dostepnosci ustug publicznych, przestrzeni publicznych oraz terenéw sportu, rekreacji
i wypoczynku, towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej,

— ksztattowanie korzystnych kierunkéw i podstaw dla rozwoju gospodarczego, ekonomicznego
gminy, podnoszenia efektywnosci wszechstronnego rozwoju oraz podnoszenia rangi i
znaczenia gminy na tle regionu, przy jednoczesnej dbatosci o rozwdj wysokiej jakosci i
technologii, przyjaznych srodowisku przyrodniczemu dziatalnosci inwestycyjnych,

— ochrona i wzmocnienie waloréw rolniczych oraz przyrodniczo-krajobrazowych oraz
ksztattowanie wysokiej jakosci przestrzeni miejskiej i Srodowiska przyrodniczego.

12.3. KONTROLA STUDIUM

. Ze wzgledu na istniejacy obowigzek ustawowy oceny aktualnosci Studium, nalezy w miare
mozliwosci prowadzi¢ monitoring i biezgcg aktualizacje graficzng i tekstowg Studium w ramach
lokalnego systemu informacji o istniejgcym i planowanym zagospodarowaniu przestrzeni. Wymog
aktualizacji Studium dotyczy w szczegdlnosci nastepujacych dokumentéw:

a) wnioskédw o zmiane przeznaczenia terendw,
b) wydawanych decyzji administracyjnych o:
— ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
— warunkach zabudowy,
— lokalizacji drogi,
— lokalizacji terendw nowych inwestycji,
— zatwierdzeniu projektow geodezyjnych,
c) informacjio:
— podmiotach gospodarczych aktualnie funkcjonujgcych w granicach miasta,

— obrocie nieruchomosciami.
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12.4. AKTUALIZACIA LUB ZMIANA STUDIUM

I. Okreslone w Studium zasady polityki przestrzennej mogg traci¢ swg aktualno$¢ w catosci lub w
czesci, w wyniku zmian ustawowych badz zmiany uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Il. W wyzej wymienionych przypadkach winny zosta¢ podjete dziatania zmierzajace do zmiany
Studium w catosci lub w czesci, w trybie zgodnym z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

12.5. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

Zakres oraz elementy sktadowe dokumentu Studium okresla ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku ze zmiang przepisOw prawa oraz postepujgcymi
zmianami zagospodarowania terendw w ostatnich latach, konieczna byta aktualizacja zakresu
Studium oraz danych formalnych i przestrzennych sktadajgcych sie na uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczajgce mozliwosci i ramy rozwoju przestrzennego gminy.
Tekst dokumentu Studium sktada sie z czesSci uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego - Tom
| oraz z czesci kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - Tom Il. Zakres dokumentu oraz tresci
danych i ustalei zastaty zaktualizowane i dostosowane do wymogdéw okreslonych w przepisach
prawa. Ksztattowanie zapiséw Studium opierato sie na szczegétowe] weryfikacji danych
przestrzennych stanowigcych uwarunkowania i na rozpoznaniu potrzeb oraz mozliwosci
funkcjonalno-przestrzennych, spotecznych, ekonomicznych, gospodarczych. Na tej podstawie, przy
uwzglednieniu wynikéow bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, wyznaczono wytyczne i
ramy rozwoju gminy w postaci kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Nowym elementem zwigzanym 2z opracowaniem dokumentu Studium byta koniecznosé
przeprowadzenia analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie
to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a
takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy oraz bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe. W tym celu konieczne byto przeprowadzenie szeregu szczegétowych
analiz i obliczen wraz z bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe, ktdrych efekty, ze wzgledu
na duzy zbiér danych zostaty zebrane w osobnym opracowaniu pt. Analiza dotyczaca potrzeb i
mozliwosci rozwoju zabudowy w obszarze gminy Sepdlno Krajeriskie w kontekscie kierunkdéw rozwoju
przyjetych w projekcie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Sepdlno Krajeniskie. Wnioski ptyngce z wykonanych analiz i bilansu terendéw przeznaczonych
pod zabudowe zostaty zawarte w tresci Studium, m.in. w tomie | w rozdziale IX Potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy. Znalazty réwniez odzwierciedlenie w tekscie kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zawartym w tomie Il, m.in. w rozdziale Ill Kierunki zmian w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej Gminy, w tym tereny wyfgczone z zabudowy, a takze na rysunku Studium w postaci
planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym m.in. w wyznaczonych granicach terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.
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Najwieksze wprowadzone zmiany w zakresie kierunkéw polityki rozwoju struktury funkcjonalno-
przestrzennej dotyczyty obszaréw aktywnosci gospodarczej i ustug, obszaréw produkcji energii
elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego oraz uktadu komunikacyjnego i terenéw dla
infrastruktury technicznej. Zmiany wynikaty z potrzeb rozwojowych i spotecznych, a wyznaczone
zostaty w oparciu o zgtoszone wnioski inwestorédw i wtascicieli gruntéw o zmiane przeznaczenia
terenu, wydane decyzje administracyjne oraz przeprowadzone analizy. W efekcie zwiekszono
powierzchniowg rezerwe dla rozwoju terendw: aktywnosci gospodarczej (AG), produkcji energii
elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego (PE), zabudowy ustugowej (U), wydzielonych
ustug publicznych (UP), wydzielonych ustug sportu, rekreacji i turystyki (US), terenéw kolejowych (KK)
oraz terendéw infrastruktury technicznej (IT). Zwiekszenie powierzchni wymienionych obszaréw
odbyto sie kosztem przede wszystkim dotychczasowych rezerw dla terenéw mieszkaniowych, a takze
gruntéw rolniczych i zielonych. Zmiany uktadu komunikacyjnego dotyczyly przede wszystkim
zabezpieczenia rezerwy dla przebiegu wariantéw projektowanej obwodnicy - drogi gtdéwnej ruchu
przyspieszonego. Zmiana ta umozliwi w przysztosci budowe planowanej drogi w jednym z przebiegéw
pokazanych na rysunku Studium.

W poszczegdlnych tomach Studium odniesiono sie szczegétowo do zagadniernh wymienionych ponizej.
W Tomie | - uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego - opisano i przedstawiono
identyfikacje, diagnoze nastepujgcych dziedzin i sfer tematycznych:

- ROZDZIAL | - POLOZENIE W REGIONIE | POWIAZANIA ZEWNETRZNE - str. 17-29,

(potozenie, pozycja w regionie, relacje administracyjne, relacje komunikacyjne, ponadlokalne
programy stuzgce realizacji zadan publicznych),

- ROZDZIAL Il - PRZEZNACZENIE | ZAGOSPODAROWANIE TERENU - str. 30-46,
(miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, pozwolenia na budowe, wnioski do studium,

stan uzytkowania i zagospodarowania terendéw, wnioski dotyczgce przeznaczenia i zagospodarowania
terenu),

- ROZDZIAL Ill - STRUKTURA WHASNOSCI GRUNTOW - str. 46-51,

- ROZDZIAL IV - INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - str. 52-75,

(zaopatrzenie w wode, odprowadzenie i oczyszczanie Sciekdw, zaopatrzenie w ciepto, zaopatrzenie w
gaz, zaopatrzenie w energie elektryczng, telekomunikacja, gospodarka odpadami),

- ROZDZIAL V - UKLAD KOMUNIKACYJINY - str. 76-84,

(komunikacja drogowa, transport publiczny, komunikacja zbiorowa, transport kolejowy),

- ROZDZIAL VI - SRODOWISKO PRZYRODNICZE - str. 85-122,

(ogdlna charakterystyka srodowiska gminy, walory przyrodniczo-krajobrazowe i ich ochrona, obszary
objete ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody, obszary i obiekty proponowane do objecia
ochrong prawng, ochrona uzdrowiskowa, ztoza kopalin i ich eksploatacja, zasoby wodne i ich
eksploatacja, rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna, tereny zieleni, ogrody dziatkowe, zagrozenia
Srodowiska, uwarunkowania fizjograficzne ),

- ROZDZIAL VIl - SRODOWISKO KULTUROWE, KRAJOBRAZ - str. 123-138,

(zabytki wpisane do rejestru, zabytki nieruchome wpisane do rejestru, stanowiska archeologiczne,
strefy ochrony konserwatorskiej),

- ROZDZIAL VIII - WARUNKI | JAKOSC ZYCIA MIESZKANCOW - str. 139-164,

(ludnos¢ gminy, prognoza demograficzna, infrastruktura spoteczna, warunki mieszkaniowe,
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia),

- ROZDZIAL IX - POTRZEBY MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY - str. 165-182,

(sfera spoteczna, sfera gospodarcza, zmiany przestrzenne i rozbudowa gminy na tle potrzeb i
mozliwosci rozwoju gminy ).
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W Tomie Il - kierunki zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Sepdlno Krajenskie -
wyznaczono polityke rozwoju funkcjonalno-przestrzennego wedtug nastepujgcego porzadku
zagadnien tematycznych:

- ROZDZIAt | - KIERUNKI - USTALENIA OGOLNE - str. 7-11,
- ROZDZIAL Il - GROWNE KIERUNKI ROZWOJU GMINY - str. 12-15,

- ROZDZIAL 1l - KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ GMINY, W TYM
TERENY WYLACZONE Z ZABUDOWY - str. 16-44,

(model planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej, tereny przeznaczone pod zabudowe oraz
wytgczone spod zabudowy, szczegdtowe kierunki zmian, kierunki uktadéw liniowych),

- ROZDZIAL IV - KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
TERENOW - str. 45-69,

(rodzaje kierunkéw przeznaczenia i zagospodarowania terenéw, ogdlne zasady realizacji przyjetych
kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, wskazniki urbanistyczne oraz wytyczne w
zakresie ich stosowania do planéw miejscowych ),

- ROZDZIAL V - USTALENIA W ZAKRESIE OBSZAROW ORAZ ZASAD OCHRONY SRODOWISKA | JEGO
ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU W TYM KRAJOBRAZU KULTUROWEGO - str. 70-76,
(zasady ochrony Srodowiska i jego zasobdw, ogdlne zasady i postulaty w zakresie ochrony przyrody,
postulaty w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego, postulaty w zakresie ochrony krajobrazu
kulturowego, postulaty w zakresie ochrony powierzchni ziemi, postulaty w zakresie ochrony
zasobow waod i ich jakosci, postulaty w zakresie ochrony akustycznej),

- ROZDZIAL VI - USTALENIA W ZAKRESIE OBSZAROW | ZASAD OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOtCZESNEJ - str. 77-83,

(ochrona obszardw i obiektéw dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ),

- ROZDZIAL VII - KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACII, TRANSPORTU | PARKOWANIA - str.
84-95,

(kierunki rozwoju terendw drdég publicznych, kierunki rozwoju drég publicznych, kierunki rozwoju
drég wewnetrznych, rezerwy dla realizacji weztéw komunikacyjnych, kierunki rozwoju systemoéw
parkowania, kierunki rozwoju systeméw komunikacji pieszej, kierunki rozwoju systeméw komunikacji
rowerowej, kierunki rozwoju systemow komunikacji kolejowej, kierunki rozwoju systemoéw
transportu zbiorowego),

- ROZDZIAL VIII - KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] - str. 96-101,
(kierunki rozwoju infrastruktury technicznej - zaopatrzenie w wode, gospodarka S$ciekowa,
zaopatrzenie w energie elektryczng, ciepto i gaz, telekomunikacja, kierunki rozwoju systemodw
gospodarki odpadami),

- ROZDZIAL IX - ROZMIESZCZENIE INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO - str. 102-104,

(charakterystyka obszaréw wyznaczonych do realizacji inwestycji celu publicznego, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym),

- ROZDZIAL X - OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNYCH ORAZ OBSZARY FUNKCJONALNE - str. 105-109,
(system przestrzeni publicznych, obszar funkcjonalny o znaczeniu ponadregionalnym i regionalnym,
obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym),

- ROZDZIAt XI - OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - str. 110-116,

(obszary, dla ktdorych studium okresla zamierzenia gminy w sprawie sporzadzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, obowigzek sporzadzania planéw ze wzgledu na wystepowanie obszarow i terenéw
gbrniczych, obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, kierunki i zasady ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, kierunki i zasady
ksztattowania lesnej przestrzeni produkcyjnej, obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz
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obszary osuwania sie mas ziemnych, obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu filar
ochronny, obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (dz. u. z 2015 r. poz. 2120), obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji, obszary zdegradowane oraz obszary problemowe,
granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych).
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