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- PG - obszary powierzchniowej eksploatacji surowcéw,
- PE - obszary produkcji energii elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego,
- KK - obszary kolejowe,
- IT - obszary infrastruktury technicznej;
— Obszary zieleni:
- ZC - obszary cmentarzy,
- 2D - obszary ogrodéw dziatkowych,
- 2P - 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 dolesieni 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 wiasne.
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STREFY FUNKCJONALNE.

a)

b)

Strefa zainwestowania (tozsama granicami terenéw przeznaczonych pod zabudowe) w ktérej
planuje sie utrzymanie funkcji istniejacej zabudowy oraz rozwdéj nowych inwestycji. Strefe
zainwestowania wspoéttworzg 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 zachodzgcych na
réznych 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
spojnych uktadéw zabudowy na obszarach wiejskich gminy,

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

- dazenie do wykreowania lokalnych centréw ustugowych na obszarach wiejskich,

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

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

- rewitalizacja obszaréw zdegradowanych,

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

- rozwdj transportu zbiorowego,

- dazenie do wyposazenia istniejacych i planowanych terenéw 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 ciggéw pieszych i rowerowych;

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

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

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

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

otwartej naleza:

- zachowanie powigzan ekologicznych i ochrona bioréznorodnosci 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 elementéw Srodowiska przyrodniczego,

- dazenie do ograniczania intensywnego wykorzystywania terenéw rolniczych oraz terendéw
aktywnosci  gospodarczej w  sasiedztwie  obszaréw  wéd powierzchniowych.
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OBSZARY ROZWOJU.

Obszary rozwoju zostaty wyznaczone w oparciu o szereg czynnikéw: dominujgcg 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¢ gtdwnych powigzan i relacji
wyznaczonych obszaréw. Uzupetfniajgcym systemem komunikacyjnym jest podstawowa siec
powigzan drogowych, niewyznaczona w skali Studium, a takze uktad $ciezek pieszych i rowerowych —
czesciowo okredlony 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 - dominujgce 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 terenéw
zwigzanych z okreslonym przeznaczeniem lub w celu zachowania ciggtosci elementéw uktadu
komunikacyjnego gminy, sieci infrastruktury technicznej oraz systemu hydrologicznego. Dopuszcza
sie rowniez zagospodarowanie obszaréw rozwoju réznymi formami zieleni, a takze lokalizowanie
urzadzen sportowo-rekreacyjnych oraz zbiornikdw wodnych, zgodnie z ustaleniami kierunkowymi
Studium.

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

I. Obszary zabudowy srédmiejskiej oznaczone symbolami MU - obejmujg tereny zlokalizowane w
centralnej czesci miasta, ograniczone ul. Hallera, od pétnocy - jeziorem Sepoleniskim i rzeka
Sepolenka, od potudnia ulicami: Krzyzowg, Przesmyk i Ogrodowa.

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

- uzupetniajgce 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 wspiera¢ rozwdj, poprawe standardéw jakosciowych oraz réznorodnos¢ oferty bazy
ustugowe;j,

- nalezy dazy¢ do uatrakcyjnienia istniejgcych przestrzeni publicznych oraz kreowania nowych
obszaréw przestrzeni publicznych w szczegélnosci 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 przeprowadza¢ przy uwzglednieniu istniejgcych
uwarunkowan kulturowych w nawigzaniu do historycznego uktadu urbanistycznego,

- nalezy dazyé do zréwnowazonego rozwoju bazy ustugowej obszaru, w szczegélnosci 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 planowana obwodnice miasta w
ciggu drogi krajowej nr 25,

- nalezy wykorzysta¢ potencjat wynikajacy z potozenia miasta nad brzegiem jeziora
Sepoleriskiego dla lokalizowania statych oraz czasowych atrakgji kulturalno-rozrywkowych i
sportowo-rekreacyjnych,

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

- nalezy dazy¢ do nasycenia obszaru wiekszg iloscig zieleni.

. Obszary zabudowy wielorodzinnej oznaczone symbolami MW - obejmuja tereny istniejgcej oraz

planowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dwa istniejgce osiedla mieszkaniowe

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

istniejacej linii kolejowe;j.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

- uzupetniajgce przeznaczenie terenéw: zabudowa ustugowa zapewniajagca obstuge
mieszkaficéw, ustugi publiczne oraz inne ustugi nieucigzliwe - nie kolidujace z dominujgcym
przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

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

- nalezy dazy¢ do faczenia ustug publicznych z ustugami komercyjnymi, ich wspélnej organizaciji i
funkcjonowania,

- zaleca si¢ przeznaczanie pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych lub ich czesci na ustugi,

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

- nalezy dgzy¢ do nasycenia obszaréw wigkszg iloscig zieleni w szczegdlnosci zieleni wysokiej.

Obszary wielofunkcyjne z przewazajacym udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

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

planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej zlokalizowane

wyfgcznie 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.

- dominujgce przeznaczenie terenéw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- uzupetniajgce przeznaczenie terendw: zabudowa ustugowa zapewniajgca obstuge
mieszkaricéw, zabudowa nieuciazliwej 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 dgzy¢ do zachowania jednorodnych uktadéw zabudowy mieszkaniowej pod wzgledem
funkcjonalnym, jej gabarytéw oraz formy,

- nalezy dazy¢ do wyksztatcenia lokalnego osrodka ustugowego,

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

zabudowy zlokalizowane bezposrednio przy granicy miasta Sepdlno Krajeriskie w nastepujgcych

sofectwach: Wiéniewka, Swidwie, Niechorz, Sikorz oraz Piaseczno.

— dominujgce przeznaczenie, terenéw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nie
kolidujace z funkcjg mieszkaniowa,

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

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

VL.

VII.

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

- rozwdj nowych uktadéw zabudowy nalezy ksztattowal¢ w nawigzaniu do istniejagcych w
sgsiedztwie uktadéw kompozycyjnych,

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

- nalezy wspiera¢ rozwodj sieci infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej.

Obszary wielofunkcyjne o dominujacym udziale zabudowy zagrodowej z udziatem zabudowy

mieszkaniowej oznaczone symbolami RM1 - obejmujg tereny istniejgcej i planowanej zabudowy

zagrodowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowanej wytgcznie na obszarach
wiejskich.

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

— uzupetniajgce przeznaczenie terendw: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi
zapewniajgce obstuge mieszkancéw, zabudowa rekreacyjna i letniskowa oraz inne ustugi
nieucigzliwe, a takze zabudowa nieuciazliwej produkcji i przemystu - nie kolidujagce z
dominujacym przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

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

- nalezy dazy¢ do wyksztatcenia lokalnego osrodka ustugowego,

- nalezy wspiera¢ rozwoj agroturystyki w oparciu o walory krajobrazowe oraz sSrodowiska
naturalnego.

Obszary rozproszonej zabudowy zagrodowej na terenach wiejskich oznaczone symbolami RM2 -
sq 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 zaktadéw PGR na obszarach wiejskich.

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

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

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:
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VIil.

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

- nalezy minimalizowac¢ wspoétistnienie konfliktowych funkcji z funkcjg mieszkaniowg,

- nalezy podjag¢ dziatania rewitalizacyjne.

Obszary wydzielonych ustug publicznych oznaczone symbolami UP - obejmujg wydzielone tereny

istniejgcych ustug publicznych. Na wyznaczonych obszarach priorytetem jest lokalizowanie ustug

celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej: o$wiaty, zdrowia, kultury, kultu religijnego,
administracji, sportu i rekreacji, obstugi komunikacji.

- dominujgce przeznaczenie terendw: ustugi publiczne;

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

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- budynki ustug publicznych powinny by¢ odpowiednio wyeksponowane w otaczajacej je
przestrzeni, stanowi¢ dominanty urbanistyczne oraz identyfikatory przestrzeni, takze
reprezentowac wysokie walory funkcjonalne i architektoniczne,

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

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

- nalez dazy¢ do zapewnienia wtasciwej 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 rozwdj systemu monitoringu miejskiego.

. Obszar ustug handlu oznaczony symbolem UH - obejmuje tereny zlokalizowane przy ul. Ko$ciuszki

i Placu Przyjazni, gdzie planuje sie rozwoj targowiska miejskiego.

- dominujgce przeznaczenie terendw: ustugi handlu;

— uzupetniajgce 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 fragmentdw linii

brzegowej jezior Sepolenskiego i Lutowskiego zlokalizowane w Sepdlnie Krajeriskim oraz

miejscowosciach Dziechowo i Lutéwko.

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

- uzupetniajgce przeznaczenie terendw: ustugi gastronomii, kultury, hotelowe, zabudowa
rekreacyjna i letniskowa, a takze pozostate ustugi nieuciazliwe nie kolidujagce z dominujacym
przeznaczeniem terenu, wspomagajace funkcjonowanie zabudowy ustug sportu i rekreacji.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

24



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

Xl.

Xil.

Xii.

- nie dopuszcza sie lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej, sktadéw i
magazyndw,

- nalezy dazy¢ do wyposazenia obszaréw w wysokiej jakosci elementy matej architektury oraz
rozwigzania funkcjonalne przestrzeni publicznych zapewniajagce do nich fatwa dostepnos¢ i
wygodne uzytkowanie,

- nalezy dazy¢ do powigzania obszarow z systemem ciggéw pieszych i rowerowych,

- nalezy dazyé do podniesienia bezpieczenstwa 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 czes$ci 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;

- uzupetniajgce przeznaczenie terenéw: nie okresla sie.

Gléwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy minimalizowac¢ uciagzliwosci zwigzane z prowadzong dziatalnoscig poprzez rozwigzania
funkcjonalne obiektéw, ich usytuowanie, a takze zapewnienie odpowiedniej izolacji terenami
zieleni w tym zieleni wysokiej,

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

- wykorzystanie potencjatu terenéw zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie 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, Komieréwko, Niechorz, Piaseczno, Skarpa i Zboze. Istniejgca zabudowa na

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

petni funkcje zabudowy mieszkaniowej.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zabudowa gospodarcza obstugi rolnictwa, obiekty i
urzgdzenia stuzgce rolnictwu w tym: budynki i urzadzenia 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.

Gtowne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy wspiera¢ rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzaca z odnawialnych zrédet
energii wspomagajacych funkcjonowanie budynkéw, obiektdw i urzgdzen obstugi rolnictwa,

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

- nalezy podjac dziatania rewitalizacyjne.

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

XV.

XVI.

XVII.

XVIill.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: okreslono w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczer, wskazniki
i kierunki rozwoju dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw w ramach
wyznaczonych typdéw obszardéw funkcjonalnych.

Obszary produkcji energii elektrycznej pochodzacej z promieniowania stonecznego oznaczone
symbolami PE - obejmuje tereny na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie
z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100kW pochodzacg wytgcznie z
promieniowania stonecznego.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: okreslono w Tabeli nr 1. Kierunki przeznaczer, wskazniki
i kierunki rozwoju dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw w ramach
wyznaczonych typoéw obszaréw funkcjonalnych.

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

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

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

Obszary cmentarzy oznaczone symbolami ZC - obejmuja istniejgce, czynne oraz nieczynne tereny

cmentarzy. Czynne cmentarze pofozone s3: w Sepodlnie Krajeriskim u zbiegu ulic Kosciuszki i

Chojnickiej oraz przy ulicy Niechorskiej, a takze w: Lutowie, Lutowku, Komierowie, Piasecznie i

Watdowie. Nieczynne cmentarze sg zlokalizowane w Sepdlnie Krajenskim u zbiegu ulic Lesnej i

Chojnickiej, a takze w ltowie oraz Zalesiu.

- dominujace przeznaczenie terendw: cmentarze;

— uzupetniajgce przeznaczenie terendw: ustugi handlu zwigzane z funkcja 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 - obejmuja istniejgce tereny ogrodéw
dziatkowych, potozone w Sepélnie Krajeriskim przy zbiegu ulic Sawickiej i Stonecznej oraz przy ul.
Tartacznej, a takze tereny bezposrednio potozone przy granicy miasta - w Sikorzu. Dominujgcym
przeznaczeniem terendéw sg drobne uprawy oraz rekreacja. Nie okresla sie uzupetniajgcego
przeznaczenia terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru: nie planuje sie nowych obszaréw przeznaczonych pod
ogrody dziatkowe.
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XIX. Obszary zieleni urzadzonej oznaczone symbolami ZP - obejmujg tereny istniejagcych parkow,
laséw miejskich oraz pozostatych, wiekszych terenéw zieleni urzadzonej zlokalizowanej w
obszarze miasta. Naleza do nich tereny zlokalizowane wzdtuz Placu Przyjazni, a takze na osiedlach:
Lesnym, Bergera oraz Jana Pawfa Il.

- dominujgce przeznaczenie terendw: zielen urzadzona;

- uzupetniajace przeznaczenie terenéw: drobne ustugi kultury, gastronomii, turystyki i rekreacji
nie kolidujgce i nie ograniczajagce powierzchni funkcji zwigzanych z dominujgcym
przeznaczeniem terenu.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

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

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

XX. Obszary historycznych zatozen parkowych oznaczone symbolami ZH - obejmujg tereny potozone

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

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

- uzupetniajgce przeznaczenie terendw: 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 terenéw dla ruchu turystycznego, a takie wypoczynku
codziennego mieszkancow,

- nalezy dazy¢ do zapewnienia odpowiedniej promocji turystycznej obszardw oraz ich czytelnego
powigzania z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggéw pieszych i
rowerowych, a takze szlakdw turystycznych.

Na terenie gminy Sepdlno Krajeriskie wyrézniono nastepujgce obszary rozwoju zawarte w
strefie otwartej, a granice tych obszaréw zostaly wyznaczone na rysunku Studium - Kierunki
zagospodarowania gminy:

XXI. Obszary rolne oznaczone symbolami R1 - obejmujg powierzchnie terendw wykorzystywanych do
celéw produkcji rolnej oraz do celéw hodowlanych z niewielkimi enklawami uzytkéw zielonych,
zlokalizowane na obszarach wiejskich.

- dominujgce przeznaczenie terendw: produkcja rolnicza - uprawy polowe, faki, pastwiska,
zabudowa zagrodowa, obiekty i urzadzenia stuzgce rolnictwu w- tym: budynki i urzgdzenia
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 stuzace produkcji rolniczej wykorzystywane do magazynowania,
produkowania lub przetwarzania produktéw rolnych nalezy sytuowa¢ w powigzaniu z
istniejgcym uktadem drogowym oraz z niezbednymi systemami infrastruktury technicznej,

27



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

XXII.

XXII.

XXIV.

XXV.

- nalezy wspieraé rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzaca z odnawialnych Zrédet
energii wspomagajacych procesy zachodzace przy produkcji rolnicze;j.

Obszary rolne z ograniczeniami inwestycyjnymi oznaczone symbolami R2 - obejmujg rozproszone

po obszarze catej gminy tereny wykorzystywane do celéw produkcji rolnej zlokalizowane na

glebach o najwyzszych wartosciach czyli 1l bonitacyjnej lub glebach organicznych, a takze na

terenach podmoktych.

- dominujgce przeznaczenie terenéw: produkcja rolnicza — uprawy polowe;

- uzupetniajgce przeznaczenie terenéw: zabudowa zagrodowa z zastrzezeniem dalszych zapiséw
kierunkowych.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nalezy wspiera¢ ekologiczne metody prowadzenia produkcji oraz gospodarki rolnej,

- nalezy wspieraé rozwdj instalacji wykorzystujgcych energie pochodzaca z odnawialnych Zrédet
energii wspomagajacych procesy zachodzace przy produkcji rolniczej.

Obszary rolno-krajobrazowe oznaczone symbolami R3 - obejmuja tereny zlokalizowane w obrebie

miasta, potozone wzdtuz obnizen dolinnych lub bezodptywowych zagtebien posiadajacych staty

lub okresowo wysoki poziom wdéd 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, tgk oraz

pastwisk.

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

— uzupetniajgce przeznaczenie terenéw: nie okresla sie.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

- nie dopuszcza sie lokalizowania nowej zabudowy,

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

Obszary laséow oznaczone symbolami ZL - obejmujg tereny istniejgcych laséw zlokalizowane na
obszarze catej gminy. Najwieksze obszary lasow znajdujg sie we wschodniej czesci gminy.
Dominujgcym przeznaczeniem sg lasy. Nie okresla sie uzupetniajacego przeznaczenia terenow.
Gtowne ustalenia kierunkowe obszaru:
- dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy wytacznie zwigzanej z prowadzeniem gospodarki
lesnej,
- dopuszcza sie zagospodarowanie terenéw i lokalizowanie urzadzen zwigzanych ze sportem i
rekreacja,
- dopuszcza sie lokalizowanie stawow oraz zbiornikbw wodnych stuzgcych regulacji
przeptywu wody,
- nalezy dazy¢ do czytelnego powigzania najbardziej atrakcyjnych terendw oraz punktéw
widokowych z podstawowym systemem komunikacyjnym oraz systemem ciggéw pieszych i
rowerowych, a takze szlakdw turystycznych.

Obszary planowanych zalesieri oznaczone symbolami L - obejmujg niewielkie tereny przylegajace
lub potozone wewnagtrz duzych komplekséw lesnych zlokalizowane na obszarze catej gminy.
Dominujgcym przeznaczeniem sg lasy. Nie okresla sie uzupetniajacego przeznaczenia terenéw.
Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:
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- dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy wyfgcznie zwigzanej z prowadzeniem gospodarki
lesnej,

- dopuszcza sie zagospodarowanie terendw i lokalizowanie urzgdzen zwigzanych ze sportem i
rekreacja, :

- dopuszcza sie lokalizowanie stawéw oraz zbiornikbw wodnych stuigcych regulacji
przeptywu wody, ,

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

XXVI. Obszary wéd powierzchniowych oznaczone symbolami W - obejmujg tereny wodd
powierzchniowych ptynacych (rzeki: Sepolenka, Kamionka, tobzonka, Orla i Jelonek) oraz wéd
stojgcych (m.in. jeziora: Sepolenskie, Lutowskie, Juchacz, Mielec, Niechorz). Dominujacym
przeznaczeniem sg wody powierzchniowe. Nie okresla sie uzupetniajgcego przeznaczenia
terendw.

Gtéwne ustalenia kierunkowe obszaru:

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

- 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 WYtLACZONE SPOD
ZABUDOWY

W Studium wyznacza sié obszary w granicach terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
przewidziane dla realizacji i rozwoju zabudowy nalezgce 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
1636,90ha, co stanowi zaledwie 7% powierzchni gminy i sg to: obszary zabudowy srédmiejskiej (MU),
obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), obszary wielofunkcyjne z przewazajacym
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), 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
powierzchniowe] 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, wytaczone z zabudowy (z wyjgtkiem terenéw zabudowy
zagrodowej oraz obiektow i urzadzen stuzacych produkcji rolniczej, a takie terenéw 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 zalesienn (L), obszary wéd powierzchniowych (W). Ponadto spod nowej zabudowy
wytgczone sg nastepujgce tereny:

— narazone na niebezpieczenstwo powodzi;

— potozone w obrebie Krajernskiego Parku Krajobrazowego w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych z wyjatkiem obiektéw stuzgcych turystyce
wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej, z wylaczeniem terendéw okreslonych w
zatgcznikach 6 i 7 uchwaty Nr X/229/15 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego w
sprawie Krajenskiego Parku Krajobrazowego;

— potencjalnie narazone na osuwanie sie mas ziemnych;

— 216z prognostycznych i perspektywicznych surowcéw pospolitych.

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

Obszary niezurbanizowane nalezy chronié¢ przed zabudowg oraz przed degradacjg. S3 to
tereny cenne pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym. Decydujg o réwnowadze przyrodniczo-
biologicznej w skali miasta, gminy i calego regionu. W ksztattowaniu zagospodarowania tych
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obszaréw nalezy dazy¢ do stosowania zasady zréwnowazonego rozwoju oraz harmonijnego
komponowania terenéw o roéznych funkcjach, z troskg o unikanie nowych i minimalizowanie
istniejgcych konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych. Tereny niezurbanizowane nalezy rozwijaé
poprzez zachowanie i wzbogacenie zieleni krajobrazowej stuigcej takze wypoczynku i rekreacji
codziennej i weekendowej. Dopuszcza sie realizacje terenowych urzgdzen 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
warto$¢ 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 ksztattowa¢ wzajemne powigzania i zaleznosci
funkcjonalno-przestrzenne faczace tereny otwarte izielone z terenami zabudowanymi. W
szczegblnosdci dotyczy to realizacji Sciezek pieszych irowerowych, placéw, parkow, skwerdw,
zielericow oraz zielonych terenéw rekreacyjnych i wypoczynkowych. Powinny by¢ one ksztattowane
jako elementy spajajace obszary zurbanizowane i niezurbanizowane oraz budujagce wzajemne
korzysci i relacje pomiedzy nimi. Bedzie to stuzylo réwniez podnoszeniu jakosSci 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 sprecyzowaé¢ doktadne wytyczne
dotyczgce 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, maja
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.
Szczegétowy przebieg linii rozgraniczajacych 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:
- rozwoj infrastruktury spotecznej i technicznej zapewniajacej przyjazne warunki do

zamieszkiwania oraz pracy,

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

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

- kreowanie lokalnych centréw ustugowych,

- ksztattowanie odpowiednich standardéw mieszkaniowych - podnoszenie jakosci obszaréw
mieszkaniowych, ksztattowanie harmonijnych, skonczonych catosci urbanistycznych
i uktadéw kompozycyjnych, z dostepem do infrastruktury komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej,

- budowanie tozsamosci lokalnej i wiezi spotecznych wséréd mieszkaicow poprzez
podnoszenie jakosci terendw przestrzeni publicznych w tym parkdw, zieleficdw, skwerdw,
placéw zabaw, terenéw sportowych, plaz i kapielisk miejskich, bulwaréw oraz ciggéw
pieszo-rowerowych,

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

Zatozeniem planowanej w Studium struktury funkcjonalno-przestrzennej jest efektywny,
ozywiony ibezkonfliktowy rozwdj gminy, gwarantujacy ciggto$¢ dotychczasowych i stabilnosé
przysztych proceséw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym celu wyznaczono
czytelny i spdjny z tradycjami gminy uktad obszaréw funkcjonalnych, odzwierciedlajacy charakter:
centrum miasta i jego otoczenia, zabudowy na terenach wiejskich, urbanizacji obrzeinej i
podmiejskiej. Wyznaczono jednoznaczne kierunki rozwoju oraz wskazniki urbanistyczne, réznicujace
zasady zabudowy izagospodarowania terenu w poszczegdlnych typach obszaréw. Wskazniki
zabudowy, zagospodarowania oraz uzytkowania terendw zostaty okreslone w Rozdziale IV w tabeli i
sg obowigzujacymi ustaleniami Studium. Wazinym elementem ksztattowania przysztej struktury
urbanistycznej jest budowanie wzajemnych relacji i zaleznosci pomiedzy jej elementami. Powigzania
terendw o roznych kierunkach przeznaczenia oraz zasadach zabudowy izagospodarowania terenu
bedg sie odbywaty za pomocg relacji przestrzennych i funkcjonalnych. Nalezy dazy¢ do sytuowania
obok siebie terendw o podobnych przeznaczeniach oraz o jednolitym stylu, gabarycie oraz
intensywnosci zabudowy. Powinno sie unika¢ konfliktow przestrzennych i funkcjonalnych
powodowanych mieszaniem ze sobg badz sytuowaniem w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy o
duzych réznicach w gabarytach zabudowy oraz intensywnosci zabudowy. Nie zaleca sie taczenia
funkcji wrazliwych na hatas iinne uciazliwosci z przeznaczeniami mogacymi w sposéb negatywny
oddziatywa¢ na otoczenie i mogacymi na terenach przylegajgcych do nich obniza¢ komfort
zamieszkiwania, pracy czy wypoczynku. Nalezy unika¢ ksztattowania form zabudowy i funkcji, ktére
mogg powodowac konflikty spoteczne i stanowi¢ zagrozenie dla funkcjonowania $rodowiska
kulturowego lub przyrodniczego. Planuje sie stopniowg eliminacje istniejacych konfliktow
funkcjonalno-przestrzennych wynikajgcych z sasiedztwa terenéw o odmiennych sposobach
i intensywnosci zagospodarowania poprzez ksztattowanie stref przejsciowych, rozdzielajgcych
niedopasowane funkcje przeznaczeniami np. ustugowymi oraz zielenig ostonowga. Nalezy grupowac
przeznaczenia o podobnym charakterze funkcjonalnym oraz o zblizonych parametrach oraz
wskaznikach urbanistycznych i architektonicznych, np.: poprzez fjczenie zespotéw o funkcji
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej oraz fgczenie zespotdw o funkcji aktywnosci
gospodarczej oraz ustugowej. W strefach przejsciowych pomiedzy zespotami mieszkaniowymi, a
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zespotami aktywnosci gospodarczej nalezy ksztattowaé zabudowe mieszkaniowo-ustugowg i
ustugows, ktéra w zakresie formy iintensywnosci zabudowy zapewni bezkonfliktowe powigzania i
relacje funkcjonalno-przestrzenne oraz bedzie stanowic bariere dla potencjalnych uciazliwosci.

W szczegblnosci nalezy dazy¢ do wspierania rozwoju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej, ktéra najmocniej odpowiada aktualnym trendom rynku
mieszkaniowego oraz preferencjiom spotecznym w gminie. Planuje sie mozliwo$¢ 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 gtéwnie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej. 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
poszczegblnych typow obszaréw funkcjonalnych.

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

W ksztattowaniu nowych terendw mieszkaniowych nalezy kierowaé sie zasada
zrébwnowazonego rozwoiju, tj. takiego rozwoju spoteczno-gospodarczego, w ktérym nastepuje proces
integrowania dziatann politycznych, ekonomicznych, gospodarczych ispotecznych, z zachowaniem
réwnowagi 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 mozliwos¢ remontéw,
przebudowy i rozbudowy, wraz z nadbudowa, wytgcznie w celu zapewnienia funkcjonowania
istniejacych przeznaczen obiektdw i dziatek na ktdrych 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 terenéw generujacych ucigzliwosci lub
konflikty funkcjonalno-przestrzenne, a takze w przypadku realizacji nowego wiekszego zatozenia lub
uktadu zabudowy mieszkaniowej, stanowigcego kompleks jednego lub kilku budynkéw, nalezy dazyé
aby szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu okreslane byty w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Plan powinien réwniez okresla¢ powigzania funkcjonalno-
przestrzenne z otoczeniem oraz z terenami istniejgcej zabudowy. W ksztattowaniu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w gminie nalezy dazy¢ do stworzenia zréznicowanej i szerokiej oferty
mieszkaniowej pod wzgledem typu, formy i parametrow zabudowy. Przyczyni sie to do zwiekszenia
atrakcyjnosci i konkurencyjnosci oferty mieszkaniowej. W szczegdélnosci nalezy dazyé¢ do zwiekszenia
oferty mieszkaniowej ukierunkowanej na potrzeby mtodych oraz oséb i rodzin o umiarkowanych
dochodach poprzez dostosowanie mieszkan pod wzgledem wielkosci, standardu oraz sposobu
nabycia lub najmu. Powinno sie podja¢ 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, wzmacniajacego identyfikacje przestrzenng oraz podkreslajace miejsca wazne pod

34



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

wzgledem funkcjonalnym i kompozycyjnym. Obok oferowanych ustug powinny one petni¢ role
osrodkéw 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 réinych 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 zapewni¢ do
nich dostep jak najwiekszej liczbie mieszkancéw obstugiwanego osiedla w promieniu dojicia
pieszego, a najlepiej jesli promien ten nie bedzie przekracza¢ 1,5 km. Wszystkie osrodki ustugowe
nalezy powigzal siecig Sciezek pieszo-rowerowych. Nalezy wzmacnia¢ dziatania majace na celu
poprawe dostepnosci i zréznicowania ustug dla mieszkaricéw zespotéw mieszkaniowych, w ktérych
ustugi sg stabo wyksztatcone i gdzie wystepuja ograniczone mozliwosci ich rozwoju ze wzgledu na
brak wfasciwych terenéw, uwarunkowania wfasnoéciowe czy stabg przepustowos¢ uktadu
drogowego. Dopuszcza sie lokalizacje matych targowisk w ramach lokalnych i dzielnicowych centréw
ustugowych, przy czym muszg mie¢ jednorodng forme i stylistyke wszystkich obiektéw handlowych
oraz zapewniong obstuge infrastrukturalng oraz parkingows.

W obszarach ustugowo-mieszkaniowych, nalezy dazy¢ do rozdzielenia funkcji
mieszkaniowych i ustugowych, tak aby minimalizowa¢ ucigzliwosci wynikajace z prowadzonych
dziatalnos$ci ustugowych na zabudowe mieszkaniowg. Nalezy ksztattowaé strefy wytacznie
mieszkaniowe, odizolowane od funkcji ustugowych, np. poprzez projektowanie na tytach zabudowy
mieszkaniowej cichych, ustronnych wnetrz i podwédrek dla uzytku mieszkancéw. 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

Rozwaj turystyczny i gospodarczy stuzacy podniesieniu rangi i znaczenia gminy Sepoélno Krajeriskie
w regionie oraz zwiekszeniu efektywnosci jej wszechstronnego rozwoju.

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

centrum miasta jako nowoczesnego, wielofunkcyjnego osrodka turystyczno-ustugowego z
zabudowg ustugowg i mieszkaniowg o charakterze i skali nawigzujacych 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
projektow badawczych w zakresie ochrony Srodowiska przyrodniczego przy wsparciu
instytucji naukowych i badawczych,

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

- wzmocnienie i rozwiniecie bazy ustug publicznych, kulturalnych, sportowo-rekreacyjnych
i handlowych oraz ustug specjalistycznych opartych na lokalnych uwarunkowaniach,
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- wspieranie lokalnego rzemiosta i ustug w sektorze turystycznym, promowanie tradycji
regionalnych w ksztattowaniu wizerunku miasta,

- tworzenie warunkéw dla zbytu oraz przetwdrstwa lokalnych produktéw np. rolniczych,
promowanie najlepszych wyrobéw na wielu ptaszczyznach,

- utrzymanie rezerwy terenéw dla rozwoju nieucigzliwej dziatalnodci aktywnosci
gospodarczej — produkcji, centréw logistycznych, baz, sktadéw i magazynéw 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 tatwego, 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 kolejowej.

Tereny aktywnosci gospodarczej oraz tereny ustugowe stanowig szczegdlnie wazng gataz
rozwoju gminy. Decydujg o kondycji i intensywnosci proceséw inwestycyjnych oraz korzysciach
gospodarczych i ekonomicznych oraz generuja nowe miejsca pracy. Nalezy wspiera¢ ten profil
przedsiewzie¢ inwestycyjnych i ksztattowaé atrakcyjna, zréznicowang oferte, umozliwiajaca realizacje
szerokiej gamy dziatalnosci z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan w szczegélnosci zwigzanych z
ochrong srodowiska przyrodniczego.

Najwazniejszym osrodkiem ustugowym w gminie jest centrum miasta, gdzie nalezy
ksztattowa¢ osrodek o charakterze wielofunkcyjnym i wielowymiarowym. Nalezy dazy¢ 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 obiektéw handlowych w formie supermarketéow i hipermarketow. Wzdtuz ulic o funkcji
ustugowej nalezy dgzy¢ do wykorzystania wszystkich parteréw zabudowy dla celdw ustugowych i
ksztattowania ulic handlowych.

Obszar funkcjonalny obejmujacy $ciste 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 turystéw. W tym celu nalezy dazy¢ do poprawienia estetyki zabudowy oraz
sposobu zagospodarowania terendw, nasycenia przestrzeni zielenig urzadzong 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 bylo 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 — placéw, alei,
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skweréw, zielericow i parkéw, wyposazonych w jednolite obiekty matej architektury. Podniosg one
atrakcyjnosé oraz wielofunkcyjny charakter centrum. Nalezy taczy¢ je z uktadem terendw zieleni.

Realizacje  planowanych  przemian funkcjonalno-przestrzennych  nalezy  opierac
na infrastrukturalnych inwestycjach publicznych. W pierwszej kolejnosci uruchamia¢ nalezy
przedsiewziecia publiczne majgce na celu modernizacje i usprawnienie systemoéw komunikacyjnych,
parkingowych oraz infrastruktury technicznej. Zapoczatkuja one procesy przeksztatcania struktury
funkcjonalno-przestrzennej.  Przyczynig sie do uruchomienia projektow komercyjnych,
kontynuujgcych przyjete zatozenia i kierunki rozwoju. Planuje sie budowanie szerokiej,
zréznicowanej i atrakcyjnej oferty ustugowej, w tym ustug kultury, sztuki i rozrywki, z oferta dla
turystéw oraz dla mieszkancdéw, takze dla dzieci i mfodziezy - kina, kluby zainteresowan, muzyczne i
taneczne, rozrywka dla rodzin z ofertg 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 ogélnomiejskim.
Zatozeniem jest tworzenie nowoczesnego, wielofunkcyjnego i srédmiejskiego charakteru zabudowy,
sposobu zagospodarowania terenu i sposobu uzytkowania terenu.

W celu rozwoju terenéw ustugowych, nalezy dazy¢ do utrwalenia i rozbudowy oferty ustug
publicznych i komercyjnych o charakterze podstawowym i ponadpodstawowym. Nalezy wpierac
rozwoj wszystkich profili ustugowych: handlu detalicznego i hurtowego, ustug administracji, biur,
gastronomii i rozrywki, kultury, ustug drobnych, opieki zdrowotnej i spotecznej, edukacji, nauki i
szkolnictwa, bezpieczeristwa publicznego, obstugi turystyki, w tym schronisk, hoteli, moteli, ustug
sportu i rekreacji, a takze logistyki, obstugi transportu oraz ustug zwigzanych z dziatalnoscia
produkcyjng, wytwodrczoscig 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 standardéow
estetycznych oraz funkcjonalno-uzytkowych. Dziatalnosci ustugowe (w tym ustug publicznych, ustug
sportu, rekreacji i turystyki) planuje sie rozwijaé w szczegdlnosci w obszarach zabudowy:
$Srédmiejskiej (MU), wydzielonych ustug publicznych (UP), wydzielonych ustug sportu, rekreacji i
turystyki (US), aktywnosci gospodarczej (AG), targowiska miejskiego (UT) wielofunkcyjnej -
podmiejskiej (M2). Na wymienionych obszarach funkcje ustugowe mogg zajmowac przewazajacy
cze$¢ ich powierzchni lub catg powierzchnie. Bedg one uruchamia¢ réznorodne oferty inwestycyjne,
w przewazajgcej czesci dla matych i srednich przedsiebiorstw. Realizacje ustug dopuszcza sie réwniez
na obszarach zabudowy: mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), wielofunkcyjnej z przewazajacym
udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane w obszarze miasta (M1),
wielofunkcyjnej o dominujacym 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 uzupetniajaca, zwigzang z
obstugg terenéw mieszkaniowych i realizujagcg codzienne potrzeby mieszkaricdw. Mogag one by¢ na
tych terenach ksztattowane w formie matych pojedynczych obiektéw ustugowych wolnostojacych lub
obiektow, lokali wbudowanych w zabudowe mieszkaniowg. 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 mieszkaricdw. Lokalne centra
ustugowe powinny by¢ wyposazone w przestrzen publiczng i zieler urzadzona.

Nalezy dazy¢ do ksztattowania lokalnych osrodkéw ustugowych, petnigcych role centréow
funkcjonalnych i kompozycyjnych. Powinny oferowa¢ kompleksowg oferte ustug podstawowych oraz
petnié¢ role lokalnych osrodkéw aktywizacji i integracji spotecznej. Nalezy je wyposaza¢ m.in. w ustugi
sportu i rekreacji, kultury oraz administracji oraz nasyca¢ duzg iloscig zieleni ogéinodostepnej, w tym
zieleni zapewniajgcej aktywne i atrakcyjne formy wypoczynku i rekreacji na powietrzu. Wielkos¢,
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charakter i range lokalnych osrodkéw ustugowych nalezy dostosowywaé do potrzeb spotecznych oraz
uwarunkowan urbanistycznych wystepujagcych w danym obszarze funkcjonalnym. Waznym
elementem lokalnych osrodkéw ustugowych oraz catych uktadéw zabudowy s atrakcyjne, wysokiej
jakosci oraz przyjazne spotecznie przestrzenie publiczne. Spajajg one strukture funkcjonalno-
przestrzenng oraz przyczyniajag sie do budowania integracji i wiezi spotecznych. Identyfikujg
przestrzen, w ktdrej sie znajdujg i wyznaczajg jej hierarchie poprzez budowanie miejsc atrakcyjnych i
waznych, o duzym zainteresowaniu spofecznym i duzej intensywnosci aktywnosci spotecznej. Nalezy
wspiera¢ dziatania zmierzajace w kierunku ksztattowania takich przestrzeni publicznych oraz
lokalnych centréw ustugowych, w szczegdélnosci 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 punktéw przesiadkowych
drogowej oraz w przysztosci (w momencie przywrdcenia pofgczenn pasazerskich) kolejowej
komunikacji zbiorowej - stacji, przystankéw, dworcéw. 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 materiatow. Musza by¢ harmonijnie
wkomponowane w otoczenie, z wyeksponowang i staranie zaprojektowang strefg wejsciowg i
towarzyszacymi jej przestrzeniami publicznymi oraz ciggami pieszo-rowerowymi.

Nalezy dazy¢ do tworzenia wyspecjalizowanych, nowoczesnych komplekséw aktywnosci
gospodarczej w tym réwniez ustug, np.: w formie parkéw biznesu lub parkéw technologicznych.
Rezerwowane tereny powinny przycigga¢ duzych inwestoréw strategicznych oraz umozliwiac
elastyczne dostosowanie specyfiki prowadzonej dziatalnosci do dynamicznie zmieniajgcych sie
warunkéw ekonomicznych oraz wymogéw 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 krajowg nr 25, drogg wojewddzka nr 241, a takze wzdtuz linii kolejowej. Tworzj je
tereny zabudowy aktywnosci gospodarczej — przemyst, produkcja, centra logistyczne, bazy, sktady i
magazyny, gdzie przewiduje sie najbardziej intensywny rozwéj wiekszych zaktadow i przedsiebiorstw,
tworzgcych duze uktady ikompleksy zabudowy aktywnosci gospodarczej i ustugowej. Potozenie
obszaréw aktywnosci gospodarczej, i ustugowych powigzanych z gltéwnymi elementami uktadu
komunikacyjnego, tj. droga krajowa nr 25, drogg wojewddzka nr 241, a takze w sgsiedztwie linii
kolejowej, zapewnia szybki i wygodny dostep komunikacyjny oraz podnosi ich atrakcyjnosé
inwestycyjng. Wyeksponowanie terenéw 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
wptywu na tereny mieszkaniowe zlokalizowane gtéwnie w zachodniej czesci miasta.

Nalezy dazy¢ do podnoszenia jakosci i atrakcyjnosci technologicznej terenéw aktywnosci
gospodarczej i ustugowej poprzez eliminowanie funkcji i obiektéw o niskiej jakosci oraz o charakterze
dysharmonizujgcym, kolidujgcym funkcjonalnie i przestrzennie. Planuje sie stopniowg eliminacje
konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych polegajacych na wystepowaniu obiektéw i funkcji
niekorzystnie wptywajacych na wizerunek irozwdj wyznaczonych terenéw inwestycyjnych. W
przypadku zdegradowanych i nieefektywnie uzytkowanych terenéw poprzemystowych i aktywnosci
gospodarczej nalezy dazy¢ do ich przeksztatcenia i przekwalifikowania funkcjonalnego oraz
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strukturalnego, ze szczegélng dbatoscia o podniesienie jakosci nowej zabudowy i sposobu
zagospodarowania tych terenéw oraz harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w otoczenie.

Na terenach aktywnosci gospodarczej i ustugowych nalezy dazy¢ do ksztattowania
reprezentacyjnej i prestizowej .obudowy uktadu komunikacyjnego, zaréwno drogowego jak
i kolejowego. Ze szczegblng starannoscia planowac nalezy rozwdéj 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 ksztattowad jako miejsca centralne i prestizowe, podkreslone i wyeksponowane w
kierunku uktadu drogowego oraz harmonijnie powigzanie z otoczeniem. Jednoczesnie nalezy
kierowa¢ sie zasadg podporzadkowania charakteru zabudowy i zagospodarowania obszaréw
weztowych do tych panujacych w przylegtych obszarach funkcjonalnych, tak aby zwigzac
funkcjonalnie i przestrzennie ich strukture z sasiednimi zespotami zabudowy. Celem jest ochrona
przed niekontrolowanymi, niedopasowanymi i rozproszonymi dziataniami inwestycyjnymi.

W odniesieniu do obiektéw ustug przemystowych, zwigzanych z produkcja i wytwdrczosciag
nalezy dazy¢ do stosowania nowoczesnych rozwigzan produkcyjnych i wytwérczych, zachowujacych
wysokie standardy w szczegdlnosci w zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego oraz kulturowego.
Nalezy drgzy¢ do minimalizowania konfliktdw funkcjonalno-przestrzennych  zwigzanych
z oddziatywaniem ustug przemystowych na otoczenie. W obszarach ustugowo-mieszkaniowych,
nalezy dazy¢ do nielokalizowania ustug przemystowych, ktére moga by¢ Zréditem konfliktow
spotecznych. Nalezy stosowaé rozwigzania minimalizujagce niekorzystne usytuowanie ustug
przemystowych poprzez stosowanie stref zieleni izolacyjnej oraz stref ustug nieuciazliwych,
odgradzajgcych od oddziatywania uciagzliwych ustug przemystowych. Nalezy dazy¢ do
unowocze$niania, restrukturyzacji mechanizméw technologicznych oraz podnoszenia jakosci, estetyki
zabudowy i zagospodarowania tych terendéw.

Rozwdj gospodarczy gminy jest mocno zwigzany z jakoscia 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, parametréow i standardéw. Nalezy dazy¢ do poprawy
jakosci i efektywnosci drog nizszego rzedu, zapewniajgcych 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 bedy 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) — istniejaca (droga krajowa nr 25),

- droga klasy gtdéwnej 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) — istniejace i projektowane,

- wazniejsze drogi klasy dojazdowej (KDD) — istniejgce.

Gtowng, istniejacg osig komunikacji kotowej w gminie o statusie nadrzednym jest droga
krajowa nr 25 zapewniajagca powigzania w kierunkach: Koszalin - Bydgoszcz. Ruch rozprowadzajgcy
wewnatrz wyznaczonych obszaréw funkcjonalnych, zapewniajgcy dojazd do poszczegoinych
obszaréw rozwoju, bedzie prowadzony drogami klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej. Nalezy dazy¢
do rozbudowy i modernizacji uktadu drogowego w celu zwiekszania droznosci i przepustowosci
poszczegdlnych drég oraz bezposredniego dojazdu do wyznaczonych obszaréw o réznych funkcjach.
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Nalezy dazy¢ réwniez do rozwoju, zwiekszenia atrakcyjnosci i popularyzowania transportu
publicznego oraz rozwoju sieci tras rowerowych oraz ciggédw pieszych. Zwiekszenie dostepu do
alternatywnych $rodkéw komunikacji korzystnie wptynie na zmniejszenie indywidualnego ruchu
komunikacyjnego i tym samym na.przepustowo$¢ uktadu drogowego. W tym celu nalezy ksztattowad
sie¢ weztéw i punktéow przesiadkowych transportu publicznego oraz spdjng, ciagta strukture
powigzanych ze sobg $ciezek rowerowych i pieszych takze zintegrowanych z systemem transportu
publicznego. Nalezy wzmacnia¢ 2z role i efektywnos$¢ transportu publicznego. Nalezy dazy¢ do
wykreowania gtéwnego wezta transportu publicznego integrujgcego rézne srodki transportu,
obstugujgce powigzania lokalne, regionalne oraz krajowe. Nalezy wspiera¢ wszelkie inicjatywy
dotyczace przywrdcenia pasazerskich pofaczenn kolejowych w gminie. Strukture sieci transportu
publicznego oraz sieci tras rowerowych i pieszych nalezy prowadzi¢ w pofaczeniu z terenami
zielonymi i sportowo-rekreacyjnymi, przestrzeniami publicznymi, w osiedlach mieszkaniowych oraz w
powigzaniu z terenami ustugowymi. Majg one zapewni¢ wygodng, regularng komunikacje wewnatrz
miasta i terenéw zurbanizowanych, a takze umozliwi¢ rekreacyjne powigzania z terenami zielonymi i
otwartymi, zlokalizowanymi w oddaleniu od terenéw zabudowanych. Nalezy dazy¢ do zwiekszenia
liczby parkingdw dla rowerdow. Waznym elementem w ksztattowaniu cigglosci uktadu S$ciezek
pieszych i rowerowych jest budowanie regularnej, bezpiecznej sieci powigzan pieszo-rowerowych.

Nalezy dazy¢ do wypracowania ogélnomiejskiego systemu parkowania, uwzgledniajgcego
ogodlnodostepne parkingi obstugujace tereny centrum miasta i Srodmiescia, w tym réwniez parkingi
dla autokaréw. Bilansowanie potrzeb parkingowych nalezy wyznaczaé¢ w dostosowaniu do specyfiki
kierunkdw przeznaczenia terenu oraz wskaznikdw urbanistycznych. Konieczna jest realizacja
strategicznych parkingéw dla obstugi podréinych 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
parkingédw dla wszystkich typow pojazddw, z zastrzezeniem koniecznosci rozdzielnia funkcjonalnego
obstugi transportu pasazerskiego i towarowego.

Waznym elementem w systemie komunikacyjnym gminy jest istniejaca linia kolejowa relacji
Gniezno - Chojnice, realizujgca w dniu dzisiejszym jedynie potaczenia towarowe. Planuje sie
wzmocnienie znaczenia i atrakcyjnosci powigzan kolejowych w obszarze gminy w tym przywrécenie
pofaczen pasazerskich. W tym celu nalezy rozwija¢ strukture pasazerskich przystankéw kolejowych
oraz promowac pociagi, jako atrakcyjny i efektywny $rodek transportu. W przypadku przywrécenia
potfaczen osobowych w gminie, nalezy zadba¢ o odpowiednie relacje stacji i dworcow 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 przystankéw nalezy ksztattowa¢ jako miejsca reprezentacyjne i waine pod wzgledem
funkcjonalnym i przestrzennym. Powinno to znalei¢ swoje odzwierciedlenie w podkresleniu i
wzmachnianiu ich znaczenia i identyfikacji w strukturze gminy. Sasiedztwo stacji i przystankow
kolejowych nalezy umacnia¢ funkcjonalnie poprzez ksztattowanie dziatalnosci ustugowych w ich
otoczeniu. Zabudowe nalezy wyeksponowac 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.
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Synteza:
- nasycenie zielenig terenéw otwartych, budowanie nowych oraz wzmocnienie istniejacych

powigzan przyrodniczych zapewniajacych ciggtos¢ i integralno$¢ ekosysteméw w skali
lokalnej i ponadlokalnej, petnigcych funkcje klimatyczne, zdrowotne, biologiczne,
krajobrazowe, a takze rekreacyjne i turystyczne,

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

- wzmacnianie biorédznorodnosci, zwfaszcza zbiorowisk roslinnych o naturalnym
charakterze, fak 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 zrdéznicowanej fizjografii terenu dla ksztattowania kompozycji struktur
mieszkaniowych oraz lokalizowania elementéw sportowo-rekreacyjnych,

- wykreowanie spdjnego systemu sciezek rowerowych i ciagéw pieszych,

- rozwijanie poczucia potrzeby i obowigzku ochrony sSrodowiska naturalnego wsrdd
mieszkancoéw,

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

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

- promowanie aktywnosci fizycznej wsrdod mieszkaricow oraz turystow poprzez rozwéj
systemow Sciezek pieszych, rowerowych, szlakéw turystycznych i $ciezek zdrowia wraz z
elementami infrastruktury sportowo-rekreacyjnej w tym wodnej,

- ochrona wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

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

- 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 srédpolnych;

- wspieranie dziatalnosci agroturystycznej.

Zatozeniem jest budowanie nieprzerwanego, regularnego ukfadu zréznicowanych terenéw
zielonych o rozmaitych formach zagospodarowania, wplecionych w strukture terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Strukture zieleni urzagdzonej bedg tworzyty: parki, skwery, zielerice,
zielone tereny sportowo-rekreacyjne, ogrody dziatkowe, szpalery, zielen nadrzeczna i zielen przy
zbiornikach wodnych. Elementem spajajgcym zurbanizowane obszary rozwoju s 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 potaczen. W
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dazy¢ do ochrony i zachowania
istniejacych 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 szczegblnosci uwzglednia¢ ochrone korytarzy
ekologicznych przez dziataniami inwestycyjnymi, podkreslanie kierunkéw powigzan szpalerami
drzew, izolowanie obszaréw cennych przyrodniczo od elementéw sieci komunikacyjnej. Na terenach
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wartoéciowych przyrodniczo zaleca sie wyznaczanie terendw uzytkdw ekologicznych w celu
zapewnienia trwatej ochrony najcenniejszym fragmentom ekosysteméw lesnych i nielesnych
z populacjami rzadkich i zagrozonych gatunkéw roélin izwierzat. W gospodarowaniu terenéw
nadrzecznych zaleca sie czynne zabezpieczenie tgk i pastwisk poprzez zachowanie obecnych form
uzytkowania oraz prowadzenia regularnego koszenia lub wypasu.

Nalezy promowac¢ 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 rozwijaé turystyke wodng z wytgczeniem sportéw motorowo-
wodnych. Planuje sie szlak kajakowy na jeziorach Sepoleriskim i Lutowskim, taczacy obszary
przyrodnicze potozone na obszarze gminy z centrum miasta - w okolicach promenady biegngcej
wzdtuz Jeziora Sepoleriskiego oraz ul. Jeziornej. Postuluje sie urzadzenia 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 brzegowej jeziora Sepoleriskiego w obszarze miasta oraz na terenach poza
miastem z wylaczeniem obszaréw siedliskowych oraz innych chronionych przepisami prawa. W
centrum miasta w rejonie ulic Promenady oraz Jeziornej nalezy wspiera¢ rozwdj bazy ustug kultury
oraz gastronomii. W celu aktywizacji ustug kultury w tej cze$ci miasta nalezy wspierac lokalizowanie
nowych obiektéw na wodzie np.: amfiteatru wodnego, wodnej sceny lub muszli koncertowe;.
Czasowq 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.
Stanowiag 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 zrownowazonej, ekologicznej gospodarki rolnej. W tym celu na tych terenach nalezy
dazy¢ do powstrzymania rozwoju funkcji nie zwigzanych z gospodarkg rolng oraz funkcji i dziatan
mogacych w istotny sposéb pogorszy¢ réwnowage biologiczng lub negatywnie wptynaé¢ 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
pofaczeniu ich z walorami krajobrazowymi i ekofizjograficznymi gminy.

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

3.4. KIERUNKI ZMIAN UKLADOW 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, wskazujacy orientacyjny przebieg
poszczegdlnych drég i linii kolejowych. Szczegétowe rozwigzania w zakresie wiasciwej szerokosci
projektowanych korytarzy komunikacyjnych oraz dokfadna lokalizacja linii rozgraniczajacych tych
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korytarzy okreslajaca podziaty geodezyjne wyznaczajgce tereny przeznaczone dla realizacji uktadéw
komunikacyjnych, bedzie okreslana na etapie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, projektow budowlanych, decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, decyzji o
ustaleniu lokalizacji linii kolejowe;j.

Ze wzgledu na orientacyjny przebieg wskazanych uktadéw komunikacyjnych nalezy braé¢ pod uwage
ich powigzania oraz zaleznosci funkcjonalne i terenowe z pasmem przylegajacych do nich terenéw.
Relacje te sg szczegdlnie wazne dla wyznaczonych przebiegéw drég, ktdre sa prowadzone przez
tereny zréznicowane pod wzgledem wiasnosci i funkcji, a takze ich uksztattowania fizjograficznego.
Przebiegi linii kolejowych prowadzone sg wytacznie w obrebie wyznaczonych terendw kolejowych, co
zabezpiecza przed ewentualnymi konfliktami wtasnosciowymi i minimalizuje kolizje funkcjonalno-
przestrzenne. Zagospodarowanie terenéw wzdtuz uktadu drogowego nalezy ksztattowaé w
powigzaniu z przylegtymi drogami, przy czym nalezy uwzglednia¢ docelowe, szczegétowo wyznaczone
ich przebiegi. Wzdtuz drég, ktére wymagajg budowy, przebudowy i poszerzenia nalezy pozostawic
pasmo rezerwy terenu, wolne od zainwestowania, przeznaczone na perspektywiczng realizacje
funkcji drogowej. Wyznaczone uktady 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 nastepujacych klas:
— droga klasy gtéwnej ruchu przy$pieszonego (KDGP) — istniejgca (droga krajowa nr 25),
— droga klasy gtéwnej ruchu przy$pieszonego (KDGP) — planowana obwodnica miasta,
— droga klasy gtéwnej (KDG) — istniejaca (droga wojewddzka nr 241),
— drogi klasy zbiorczej (KDZ) —istniejgce i projektowane,
— drogi klasy lokalnej (KDL) —istniejgce i projektowane,
— wazniejsze drogi klasy dojazdowej (KDD) — istniejace.

Wyznaczone zostaly 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, uwzgledniajacego funkcje odrebnych ukfadéw drogowych oraz ich
relacje w skali krajowej, regionalnej, lokalnej oraz takze wewnatrz wyznaczonych obszardéw.

W ramach wyznaczonej struktury rozrézinia sie funkcje poszczegdlnych drég: tranzytowa,
rozprowadzajacg i dojazdowa. Planuje sie, ze ruch tranzytowy pozamiejski i wewnatrzmiejski 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 zapewniajaca
powigzania w kierunkach: Koszalin - Bydgoszcz. Ruch rozprowadzajgcy wewnatrz wyznaczonych
obszaréw 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.Uktady liniowe komunikacji kolejowej obejmujg istniejgce drogi kolejowe. Planuje sie
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rozwéj komunikacji kolejowej poprzez przebudowywanie, remontownie i modernizowanie drég
kolejowych. Postuluje sie stosowanie rozwigzan technologicznych minimalizujacych negatywne
oddziatywanie ruchu transportu ciezkiego, w tym emisji spalin, hatasu, drgan, przenikania
zanieczyszczen do gleby i wdd, na warunki bytowania gatunkéw objetych ochrong prawng. Liniowe
trasy komunikacji kolejowej sa prowadzone w granicach terendw kolei oraz w granicach terenéw
zamknietych. Tereny kolei stanowig blisko w catosci tereny zamkniete. Planuje sie réwniez
utrzymanie istniejgcych oraz tworzenie nowych powigzan kolejowych prowadzonych poza granicami
terenéw zamknietych, zwigzanych z obstugg istniejagcych i planowanych terenéw aktywnosci
gospodarczej, np.: bocznice kolejowe.

Szczeg6towe kierunki i zasady rozwoju systemu komunikacji drogowej i kolejowej zostaty
zamieszczone w ROZDZIAL VII.
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ROZDZIAL IV

KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW
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4.1. RODZAJE KIERUNKOW PRZEZNACZENIA | ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW

I Na rysunku Studium wydiielono rézne typy obszaréw funkcjonalnych potozonych w dwdéch
strefach funkcjonalnych: strefie zainwestowanej oraz otwartej. W ramach wyznaczonych obszaréw
rozwoju okreslono rodzaje przeznaczenia terendw - dominujgce i uzupetniajgce oraz sposéb ich
zagospodarowania. Dla poszczegdlnych obszaréw rozwoju wyznaczono kierunki dotyczace
planowanych przeznaczen oraz sposob6éw zagospodarowania terenéw. 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 poszczegéinych obszaréw rozwoju.

W tym celu dla poszczegdlnych typéw obszaréw rozwoju wyszczegdlniono:

- kierunek przeznaczenia dominujacego — przewazajace, wiodgce na obszarze rozwoju rodzaje
przeznaczenia oraz sposoby zagospodarowania terendéw,

- kierunek przeznaczenia uzupetniajacego — dopetniajace, rozszerzajace, wzbogacajace funkcje
oraz rodzaje zabudowy i zagospodarowania terendw, towarzyszace w granicach obszaru
rozwoju przeznaczeniom dominujgcym, nie kolidujgce z nimi, przy czym nie mogg stac sie
kierunkiem przeznaczenia dominujacego w granicach obszaru rozwoju, o ile ustalenia dla
typu obszaru nie stanowig inaczej,

- ustalenia kierunkowe — parametry i wskazniki ksztaltowania 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 okre$lonych w Studium kierunkéw przeznaczenia i zagospodarowania terenéw
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, kazde z
wymienionych kierunkdw przeznaczen moze wystgpi¢ indywidualnie na dziatce budowlanej, przy
uwzglednieniu ograniczen i zasad zapisanych dla poszczegdlnych rodzajéw obszaréw rozwoju. Nalezy
réowniez kazdorazowo uwzglednia¢ uwarunkowania wynikajagce z planowanego systemu
komunikacyjnego - kolejowego, drogowego i pieszo-rowerowego oraz zamierzen zwigzanych z
realizacja terendw publicznych - zielonych, rekreacyjnych, sportowych i przestrzeni
ogodlnodostepnych, ktére takize moga wptyna¢ 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 ktérych przed wejsciem w zycie
ustalert niniejszego studium zakoriczono procedure wydania pozwolenia na budowe, ustalenia
zawarte w tych planach obowigzujacych i wydanych pozwoleniach na budowe nalezy traktowa¢ jako
stan istniejacy. W przypadkach, kiedy zapisy zawarte w tych planach obowigzujgcych i wydanych
pozwoleniach na budowe nie spefniajg ustalen przyjetych w Studium, dopuszcza sie aby w
sporzadzanych w tych obszarach miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono przeznaczenia, parametry iwskazniki zgodne z ustaleniami okreslonymi w planach
obowigzujacych i w wydanych pozwoleniach na budowe. Dotyczy to réwniez dopuszczonej w planach
obowigzujacych zabudowy siedliskowej. Dopuszcza sie rowniez 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 kierunkéw 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: ,
- drdg publicznych klasy lokalnej, dojazdowej oraz drég wewnetrznych, powierzchni jezdnych,
postojowych, $ciezek pieszych i rowerowych, placéw, skwerow,
- parkingdw oraz garazy naziemnych i podziemnych, realizujgcych zapotrzebowanie na miejsca
postojowe,
- powierzchni zieleni urzadzonej, w tym zieleni wysokiej, $redniej i niskiej, w tym min.: parkéw,
skwerdw, zielencow,
- powierzchni sportowych i terenéw rekreacyjnych oraz placéw zabaw,
- wod powierzchniowych — ciekdw oraz zbiornikéw wodnych,
- miejsc na odpady komunalne,
- obiektéw matej architektury — ogrodzen, pomnikdw, fontann, rzezb, akcentéw
architektonicznych, zadaszen, pergoli, taraséw,
- budowli terenowych, m.in.: podjazdéw, schodéw, ramp, elementéw urzgdzenia parku lub
ogrodu, nosnikow reklamowych,
- obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej — sieci, przylaczy, urzadzen zwigzanych z
uzbrojeniem terenu, wraz z niezbedng obstugg komunikacyjng.

Il. W celu precyzyjnego okreslania kierunkéw przeznaczen oraz sposobow zagospodarowania
terendw w granicach poszczegélnych typéw obszaréw rozwoju postuzono sie nastepujgcymi
rodzajami zabudowy i zagospodarowania terenu:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - rozumiana jako budynek lub 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 moga wystgpi¢ w
granicach poszczegélnych typéw 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 zwfaszcza: obiekty administracji publicznej, finansowej i gospodarczej,
biura, obiekty konferencyjne, edukacja, opiekuriczo-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 wytwodrczoscia, stacje paliw oraz stacje obstugi
samochododw, itp.,

- zabudowa zagrodowa - rozumiana jako zesp6t budynkéw wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego, obejmujacych dom mieszkalny, zabudowania gospodarskie, budynki,
budowle i urzadzenia stuzace produkcji rolnej (stuzagce przechowywaniu srodkéw produkcji
rolnej, prowadzeniu produkcji rolnej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w
gospodarstwie produktéw rolniczych),
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