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UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W STUDIUM UWARUNKOWAN |

KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIECBORK

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

Kluczowe znaczenie w wyznaczaniu terendw rozwojowych miato ustawowe obligo sporzgdzenia bilansu zapotrzebowania na
tereny rozwojowe — uwzgledniajgce prognozy rozwoju gminy oraz mozliwosci realizacji zadan wtasnych. Uwarunkowanie to
w najwiekszym stopniu przyczynito sie do wyznaczenia terendw rozwojowych o matej skali, przede wszystkim w najwiekszych
miejscowosciach — dla ktdrych prognozuje sie duze zapotrzebowanie.

Elementy ,wariantowania” (czyli wyboru optymalnego wariantu) rozwoju gminy dotyczyty:
e wyboru funkcji/rodzajéw dziatalnosci do stymulowania rozwoju,
¢ wyboru lokalizacji nowych przedsiewzie¢,
e wyboru stopnia intensywnosci planowanego zagospodarowania w uzaleznieniu od prognozy demograficznej i
prognozy przysztego charakteru spoteczno-gospodarczego.

Istotnymi czynnikami stabilizujgcymi zagospodarowanie przestrzenne gminy i ograniczajgcym mozliwosci jego ksztattowania,
s3:
¢ potozenie gminy w parku krajobrazowym
¢ niezbyt duza intensywnosé procesow zagospodarowania — powodujaca, iz od wielu lat stan zagospodarowania
przestrzeni utrzymuje sie na zblizonym poziomie,
e duze znaczenie funkcji rolniczej i zaktadane utrzymywanie takiego charakteru w perspektywie co najmniej
najblizszych dwdch dekad,
e obecnos¢ obszarow o duzych walorach przyrodniczych, a jednoczesnie stanowigcych obiektywne bariery dla

lokowania pewnych form dziatalnosci.

Szereg zagadnien jest niezaleznych od polityki wiadz gminy i na etapie Studium nastepuje ich adaptacja w ,narzuconym”
stanie i przebiegu. Dotyczy to przede wszystkim:
e struktury fizyczno-geograficznej,
e ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego (a wiec drég wojewddzkich),
e linii infrastrukturalnych znaczenia ponadlokalnego (energetyka, gaz),
e pozostatych zadan publicznych o znaczeniu ponadlokalnym wynikajgcych z planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa.

Takze elementy struktury przestrzennej zwigzane Scisle z przebiegiem linii komunikacyjnych, uktadem przyrodniczym,
stanem rozwoju osadnictwa, stanowig bardzo silny czynnik stabilizujgcy i w pewnym zakresie ograniczajacy mozliwosci
wariantowania.

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

e prognozy rozwoju gminy,

e aspiracje wiadz lokalnych,

¢ uwarunkowania naturalne sprzyjajgce lub ograniczajgce rozwdj danego zagadnienia,

e szanse powodzenia danego dziatania,

e dazenie do koncentracji zainwestowania — stanowigce jedno z podstawowych zatozen rozwoju gminy zapisane w
Studium i zwigzane bezposrednio ze sprawnoscig zarzgdzania gming, minimalizacjg kosztow srodowiskowych oraz
spodziewanym osiggnieciem korzysci skali.

Wybdr funkcji mozliwych do rozwoju na terenie gminy, ze wzgledu na ustabilizowane predyspozycje, nie stwarza duzych



mozliwosci wariantowania. W oparciu o obecny stan oraz predyspozycje przyjeto nastepujgce funkcje wiodgce gminy:
e rolnicza,
e mieszkaniowa (w ograniczonym zakresie przestrzennym),
e rozwoju gospodarczego (w ograniczonym zakresie przestrzennym),
e S$rodowiskowa (zwigzana z ochrong przyrody) i rekreacyjno-wypoczynkowa,

¢ (w umiarkowanym stopniu) produkcji energii ze zrédet odnawialnych.

W stosunku do stanu obecnego, w koncepcji rozwoju gminy stawia sie nacisk na porzagdkowanie struktury przestrzennej -
przede wszystkim: okreslenie obszaréw ograniczerh w rozwoju zabudowy mieszkaniowej w zwigzku z funkcjonowaniem na
terenie gminy sitowni wiatrowych, uporzadkowanie zagadnien rozwoju energetyki odnawialnej ze wskazaniem nowych
terenéw rozwojowych dla tej funkgji (ale z wyjatkiem energetyki wiatrowej), koncentracje zagospodarowania (ograniczanie
powierzchni terenéw rozwojowych do wielkosci racjonalnych i uzasadnionych spodziewang intensywnoscig proceséw
rozwojowych), estetyzacje przestrzeni oraz stwarzanie warunkéw dla rekreacji i wypoczynku.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze wybrano wariant umiarkowanie intensywnego rozwoju gminy, zaktadajgcego przede
wszystkim wyznaczanie realnych, a nie przewymiarowanych przestrzeni rozwojowych. Studium w znacznie wiekszym stopniu
»porzadkuje stan” niz ,planuje dalszy rozwdj”. Warianty bardziej ,,agresywne” zaktadatyby przeksztatcenia wiekszej czesci
gminy i bardziej intensywne zagospodarowanie.

Najwazniejszymi ustaleniami Studium w zakresie przestrzeni obszaréw wiejskich gminy i stanu jej zagospodarowania, s3:
* wskazanie centralnej czesci gminy jako obszaru koncentracji proceséw rozwojowych,
e wyznaczenie terendw rozwoju gospodarczego - wytgcznie w obszarach dobrze dostepnych komunikacyjnie,
e wyznaczenie terendw rozwoju energetyki stonecznej — wyklucza sie realizacje nowych sitowni wiatrowych oraz
biogazowni,
e utrzymanie rolniczego charakteru jednostek predestynowanych dla produkc;ji rolnej,
e utrzymanie ekologicznego znaczenia gminy,
* wskazanie miejscowosci gminnej jako najwazniejszego obszaru koncentracji mieszkalnictwa.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze na etapie koncepcji rozwoju i zagospodarowania gminy, zdecydowano o wyborze
wariantu, ktéry przy obecnych i dajacych sie przewidzie¢ w przysztosci uwarunkowaniach, zapewnia optymalny sposéb
realizacji szeroko rozumianych interesdw gminy — przy minimalizowaniu skali przeksztatcen (czyli unikajac przewymiarowania
terendw do przeksztatcen).

SYNTEZA PROJEKTU STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Studium jest dokumentem planistycznym okreslajgcym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy sporzgdzanym dla

jej catego obszaru. Petni ono role koordynacyjng w programowaniu rozwoju ustalanego m.in. w Strategii rozwoju, a takze
przy sporzgdzaniu wieloletnich planéw inwestycyjnych i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przede
wszystkim w zakresie realizacji inwestycji publicznych. Jest réwniez dokumentem formalnym przy przygotowaniu aplikacji o
przyznanie srodkdw z funduszy europejskich. Studium nie jest jednak przepisem prawa miejscowego, a zatem nie stanowi
podstawy do podejmowania decyzji administracyjnych zwigzanych z realizacjg inwestycji.
Studium sktada sie z czterech czesci:

e uwarunkowan rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gminy,

e  kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,

e uzasadnienia rozwigzan przyjetych w Studium oraz syntezy ustalen Studium,

¢ rysunku Studium dla gminy oraz odrebnego rysunku dla miasta.
W czesci poswieconej uwarunkowaniom przedstawiono kompleksowg charakterystyke stanu istniejgcego oraz ocene
dotychczasowego zagospodarowania z identyfikacjg cech zagospodarowania stanowigcych mocne i stabe strony gminy. Czes¢
poswiecona kierunkom zagospodarowania przestrzennego zawiera ustalenia — zaréwno o charakterze postulatywnym, jak i
ustalenia wigzace z zakresu planowania dalszego rozwoju zagospodarowania gminy.



Przyjmuje sie nastepujgce zatozenia rozwoju gminy (ktére lezaty u podstaw formutowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz kierunkdéw zagospodarowania gminy):

1. Prognoza demograficzna wskazuje na stagnacje liczby mieszkanicéw, a wiec nie zachodzi potrzeba wyznaczania
rozlegtych terenéw rozwojowych na potrzeby zabudowy mieszkaniowej.

2. Gmina Wiecbork jest gming o duzej powierzchni i duzym rozdrobnieniu osadnictwa — wobec czego priorytetem
powinno by¢ zapobieganie dalszemu rozpraszaniu zabudowy.

3. Gmina Wiecbork cechuje sie wysokim poziomem bezrobocia oraz niesatysfakcjonujgcymi wskaznikami

przedsiebiorczosci — w zwigzku z powyzszym dostrzega sie potrzebe aktywizacji gospodarczej, na potrzeby
ktérej wyznacza sie tereny rozwoju gospodarczego. Przy wskazywaniu terendw o takim przeznaczeniu
kierowano sie: wymagang duzg powierzchnig, mozliwoscig zapewnienia dostepnosci drogowej (czes¢ terendw
moze by¢ obstuzona takze za pomoca kolei), mozliwoscig zapewnienia obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej (wodno-kanalizacyjnej, zaopatrzenia w energie elektryczng, a dla czesci terenéw takze w przysztosci
mozliwosci zasilania w gaz przewodowy). Ostateczne wskazanie terenéw o przeznaczeniu na cele rozwoju
gospodarczego uwzgledniato takze bardzo istotne na terenie gminy ograniczenia fizyczno-geograficzne, to
znaczy lokalnie zréznicowang rzezbe terenu oraz lokalnie duze powierzchnie gruntdw organicznych).

4. Gmina jest objeta licznymi formami ochrony przyrody — jest to uwarunkowanie warunkujace rozwdj
zagospodarowania i prowadzenia réznego rodzaju funkcji.
5. Zaktada sie utrzymanie znaczenia rolnictwa jako gtdwnej funkcji obszaréw wiejskich gminy - w tym celu chroni¢

sie bedzie rolniczg przestrzen produkcyjng oraz stymulowac dziatalnosci pozarolnicze korzystnie wptywajace na
rozwdj sektora rolnego (zwtaszcza przetwdrstwo rolno-spozywcze), a takze dywersyfikowac¢ produkcje rolnicza.

6. Miasto Wiecbork pozostanie o$rodkiem ustugowym o znaczeniu lokalnym oraz powiatowym. Priorytetem jest
rozwdj miasta jako przestrzeni atrakcyjnej dla zamieszkania, dobrze wyposazonej w infrastrukture obstugi
ludnosci.

U podstaw szczegotowych zastosowanych rozwigzan planistycznych (projektowych) lezaty nastepujace zatozenia:

1. Zatozenie dostosowania zagospodarowania do prognozowanych zmian liczby ludnosci i charakteru
funkcjonalnego gminy.

2. Zatozenie optymalizacji w zakresie petnienia zadan wtasnych gminy - gtéwnie poprzez zasade koncentracji
zagospodarowania.

3. Dazenie do optymalizacji struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy - zwtaszcza w kontekscie planowanego

rozwoju energetyki odnawialnej, ktorego zatozenia jak dotad nie byty okreslone w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego ani w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

4. Zatozenie umiarkowanej skali planowanych zmian zagospodarowania. W zakresie rozwoju zabudowy
mieszkaniowej i towarzyszgcych ustug zaktada sie przede wszystkim uzupetnianie istniejgcej zabudowy —
wyznacza sie tylko nieliczne i niewielkie obszary wskazywane do przeksztatcedn w tym kierunku. W pozostatych
miejscowosciach wiejskich zaktada sie rozwdéj w ramach lub w bezposrednim sasiedztwie istniejgcego
zagospodarowania. Rozwoj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej realizowany wg tego zatozenia bedzie sie
przyczyniat do koncentracji zagospodarowania poprzez poszerzanie zasiegu obszarow o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wyznacza sie tereny pod rozwdj dziatalnosci gospodarczych -
w lokalizacjach dobrze dostepnych drogowo, w lokalizacjach, ktorych szeroko rozumiana atrakcyjnosc¢ stwarza
szanse powodzenia tych przedsiewzied.

ZAtOZENIA POLITYKI PRZESTRZENNE]

Struktura gminy i ogélne zatozenia réznicowania polityki przestrzennej

Strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy okreslono na podstawie charakteru funkcjonalnego (to znaczy funkcji
realizowanych na danym obszarze i ich wzajemnych relacji — zwtaszcza dominujgcego znaczenia jednej z nich) oraz charakteru
zagospodarowania w poszczegolnych czesciach gminy.

Na terenie gminy wyrdzniono 5 jednostek struktury przestrzennej (bedgcych jednostkami polityki przestrzennej) - 4 na
obszarach wiejskich i 1 obejmujgcg miasto, przy czym jednostka miejska dzieli sie na 4 jednostki.



Oznaczenie | Ustalenia w zakresie profilu Charakterystyka funkcjonalno-przestrzenna
jednostki funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania
1 Wielofunkcyjna jednostka Obejmuje Wiecbork w granicach administracyjnych. W jednostce miejskiej koncentrujg sie zréznicowane

miejska

funkcje spoteczno-gospodarcze, typowe dla miejskich siedzib gmin — wskaza¢ tu nalezy przede wszystkim
funkcje: ustugowe (zaréwno ustugi publiczne, takie jak administracyjne, zwigzane z o$wiatg, ochrong zdrowia,
kultura, bezpieczestwem, jak i komercyjne — zwigzane z handlem i naprawami, ustugami materialnymi dla
ludnosci), ale réwniez gospodarcze (rzemiosto i drobny przemyst), transportowe, rekreacyjne, turystyczne (baza
noclegowa), a w czesci miasta — takze rolne.

Miasto wyrdznia sie na tle innych miast nie bedacych siedzibami powiatéw petnieniem bardzo istotnych funkcji
0 znaczeniu powiatowym — w Wiecborku znajduje sie jedyny na terenie powiatu szpital, ponadto przychodnie
specjalistyczne, duzy jest potencjat szkolnictwa ponadgimnazjalnego, dziata instytucja pomocy spotecznej o
znaczeniu powiatowym.

Miasto posiada pewne ograniczenia w realizacji zabudowy, zwigzane przede wszystkim z lokalnie bardzo
urozmaicong rzezba (znaczne spadki terenu) oraz sasiedztwem jeziora. Od zachodu barierg rozwojowa jest linia
kolejowa ze stacjg (Wiecbork nalezy do nielicznych miast posiadajacych stacje zlokalizowana w bezposredniej
bliskosci centrum miasta i w poblizu terenéw zabudowy mieszkaniowej — niestety ten walor nie moze by¢
wykorzystywany ze wzgledu na zawieszenie komunikacji pasazerskiej na liniach biegnacych przez tern gminy), a
od potudnia realizacja w poblizu granic miasta dwdch sitowni wiatrowych.

Obecnie najwazniejszym problemem miasta jest brak obwodnicy i przebieg przez miasto dosy¢ intensywnego
ruchu tranzytowego na sieci drég wojewddzkich.

Zaktada sie, ze w kolejnych latach Wiecbork zachowa swdj obecny charakter funkcjonalny, wzmocni role
lokalnego osrodka obstugi dla terenu gminy oraz utrzyma dziatalnosci o charakterze powiatowym. Miasto nadal
cechowa¢ sie bedzie wysoka intensywnoscig zagospodarowania w terenach zabudowanych i znacznymi
powierzchniami terenéw niezabudowanych (rolnych i terenéw zieleni).

Miasto w granicach administracyjnych posiada duze powierzchnie stanowigce rezerwe pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej z towarzyszacymi nieucigzliwymi ustugami - w trakcie zagospodarowywania jest Osiedle
Piastowskie, a dodatkowa rezerwg mogg by¢ tereny rolne w pétnocnej czesci miasta. Zaktada sie, ze przy
prognozowanych zmianach liczby ludnosci s3 to rezerwy wystarczajgce na okres co najmniej dwdch dekad.
Zaktada sie wiec dalszy rozwdj przestrzenny zagospodarowania poprzez realizacje zabudowy w Osiedlu
Piastowskim, a perspektywicznie takze poprzez przeksztatcenia terenéw dotychczasowej funkcji rolniczej na
cele mieszkalnictwa z towarzyszacymi ustugami (tereny te zachowuje sie jako tereny rolne —ich przeznaczenie
w przysztosci na cele pozarolnicze bedzie wymagato zmiany Studium). Miasto posiada jednak tylko ograniczone
rezerwy dla rozwoju uciazliwych dziatalnosci gospodarczych — powinny by¢ one lokalizowane w terenach
przeznaczanych na cele rozwoju gospodarczego w miejscowosciach wiejskich gminy.

Zaktada sie kontynuacje rewitalizacji centrum miasta w celu poprawy warunkéw zamieszkania, poprawy jakosci
przestrzeni wspdlnych (publicznych), poprawy warunkéw funkcjonowania ustug.

Wielofunkcyjna jednostka miejska dzieli sie na mniejsze jednostki funkcjonalne. Wyrézniono 4 jednostki polityki
przestrzennej oddajgce zréznicowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Jednostka 1.1 - jednostka staromiejska obejmujaca centralng czes¢ miasta, potozong na potudniu pomiedzy
Jeziorem Wiecborskim a linig kolejowg oraz na potudnie od Jeziora Wiecborskiego. Charakteryzuje sie
wielofunkcyjnoscig i brakiem czytelnej struktury - bedacej konsekwencja sgsiedztwa terendw petnigcych
zroznicowane funkcje - ustugowe - zaréwno publiczne, jak i komercyjne, mieszkaniowe, wytworcze i
rzemiesinicze, rekreacyjne i turystyczne. W jednostce 1.1 skupia sie zdecydowana wiekszos¢ ustug istotnych dla
obstugi ludnosci gminy oraz ustug o charakterze powiatowym. Jednostka wymaga kontynuacji dziatan na rzecz
estetyzacji przestrzeni.

W jednostce 1.1 skupia sie zdecydowana wiekszo$é¢ zagospodarowania stuzgcego funkcjom turystycznym —
zaréwno bazy noclegowej (realizowanej w réznorodnej formie), jak i zagospodarowania ogéinodostepnego dla
rekreacji i wypoczynku. Zaktada sie, ze bedg tu kontynuowane dziatania na rzecz rozwoju turystyki — w tym
przeksztatcenia w tym kierunku dotychczasowego zagospodarowania — np. tworzenie nowych miejsc
noclegowych, w tym takze na bazie istniejacej zabudowy mieszkaniowej (rozwdj pensjonatéw, niewielkich
osrodkéw wypoczynkowych, pokoi do wynajecia, itp.). W potudniowej czesci jednostki 1.1 wyznacza sie ,strefe
ksztattowania potencjatu turystycznego miasta” - jest to obszar, w ktérym wszystkie dziatania zwigzane z
realizacjg nowego zagospodarowania, jak tez przebudowg i przeksztatceniami zagospodarowania istniejacego,
powinny uwzglednia¢ konieczno$¢ zachowania lub ksztattowania wysokiej jakosci przestrzeni dla potrzeb
turystyki i rekreacji. W szczegdlnosci zaleca sie: poprawe estetyki zagospodarowania, urzadzanie przestrzeni
publicznych sprzyjajacych rekreacji i wypoczynkowi, eliminowanie funkcji i zagospodarowania kolidujgcych z
funkcjami rekreacji i wypoczynku (powodujacymi obnizanie jakosci wypoczynku i rekreacji). Dziatania
podejmowane w przestrzeni tej czesci miasta wraz z odpowiednio ukierunkowanymi dziataniami
organizacyjnymi (zwigzanymi z zarzadzaniem miastem, wykraczajacymi poza zakres gospodarki przestrzennej)
wptyng na uksztattowanie czesci miasta charakteryzujgcej sie wysokim prestizem i duza atrakcyjnosciag dla
turystyki).

W jednostce 1.1 brak rezerw terenowych dla rozwoju zagospodarowania (z wyjatkiem planowanego
poszerzenia cmentarza komunalnego). Realizacja nowego zagospodarowania mozliwa wytgcznie poprzez




uzupetnianie zabudowy istniejgcej (s tu bardzo niewielkie mozliwosci realizacji tego typu zabudowy) oraz
poprzez wymiane zabudowy substandardowej (przy uwzglednieniu ochrony konserwatorskiej).

Na terenie jednostki wyklucza sie mozliwos¢ lokowania nowych przedsiewzie¢ gospodarczych nalezacych do
kategorii mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. Realizacja nowych przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko powinna byé w miare mozliwosci ograniczana, a podjecie
decyzji kazdorazowo poprzedzone szczegélnie wnikliwymi analizami mozliwych oddziatywarn na srodowisko, w
tym zwtaszcza na zdrowie ludzi.

Jednostka 1.2 - jednostka o przewadze funkcji gospodarczych potozona pomiedzy torami kolejowymi, ulica
Gdanska i na pétnoc od ulicy Starodworcowej. Stanowi najwiekszg w miescie koncentracje podmiotéw o funkcji
produkcyjnej, magazynowo-sktadowej, handlowej, obstugi rolnictwa i budownictwa. Jednostka wskazywana do
dalszego rozwoju dziatalnosci gospodarczych — dopuszcza sie zaréwno lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko, jak i dziatalnosci gospodarczych (w tym
ustugowych i handlowych) o matej skali ucigzliwosci.

Utrzymuje sie istniejacg zabudowe o funkcjach mieszkaniowych, a dla obecnego zagospodarowania o funkcjach
rolniczych wskazuje sie docelowo przeksztatcenie na cele przedsiebiorczosci pozarolniczej. Nalezy
przeciwdziata¢ rozwojowi nowej zabudowy stuzgcej celom mieszkaniowym.

Jednostka 1.3 - jednostka mieszkaniowa (z towarzyszacymi nieucigzliwymi ustugami). Jednostka stanowi obszar
realizacji zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi nieuciazliwymi ustugami. W wiekszosci jest to teren
przeznaczony w mpzp na wskazany powyzej cel - obecnie w czesci zagospodarowany i podlegajacy dalszej
sukcesywnej zabudowie.

Potudniowa czes¢ to obszar starej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

Na terenie jednostki wyklucza sie mozliwos¢ lokowania nowych przedsiewzie¢ gospodarczych nalezgcych do
kategorii mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Jednostka 1.4 - jednostka rolniczo-mieszkaniowo-rekreacyjna. W wiekszosci obejmuje tereny rolne - w tym
wtgczone w granice miasta w roku 2001. W potudniowej czesci znajduje sie osiedle zwartej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz teren rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Jednostka stanowi
rezerwe terenowg miasta i powinna podlega¢ zagospodarowywaniu w kierunku rozwoju mieszkalnictwa lub
nieucigzliwych funkcji gospodarczych dopiero po wyczerpaniu mozliwosci ich realizacji w innych jednostkach na
terenie miasta (w tym celu bedzie niezbedna zmiana Studium).

Jednostka wielofunkcyjna z
przewaga funkgcji
mieszkaniowych i

gospodarczych

Jednostka podmiejska o wielofunkcyjnym charakterze —wsrdd funkcji wyrézniajg sie funkcje mieszkaniowa oraz
gospodarcza, ale istotne znaczenie majg takze funkcje rolnicza i rekreacyjna (zwigzana z obecnoscig jeziora
Wiecborskiego oraz podmiejskich laséw). Wyznacza sie tereny dla celéw wytwarzania energii ze zrédet
odnawialnych.

Jednostka obejmuje dwie duze miejscowosci wiejskie — Runowo Krajeniskie oraz Witunie.

Przewazajg pozarolnicze Zrédta utrzymania, ale rolnictwo petni tu waing role gospodarcza (jako Zrddto
dochododw) i spoteczng (tozsamos$é spoteczna i zawodowa ludnosci) dla istotnej czesci ludnosci.

Gtéwnym zatozeniem dla tej jednostki jest aktywizacja gospodarcza na bazie wyznaczanych terenéw rozwoju
gospodarczego — a wiec wzmacnianie wielofunkcyjnosci. Utrzymuje sie duze znaczenie funkcji rolniczej. Stwarza
sie warunki dla aktywizacji funkcji pozarolniczych poprzez wyznaczanie terenéw inwestycyjnych w rejonach
dobrze dostepnych z drég wojewddzkich oraz z linii kolejowej. Wprowadza sie takze mozliwos¢ rozwoju
energetyki bazujacej na zrédtach odnawialnych.

Zaktada sie rozwdj zagospodarowania mieszkaniowego i ustugowego przede wszystkim na bazie zabudowy
istniejacej (uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa, przeksztatcenia, rehabilitacja) lub poprzez jej kontynuacje
w bezposrednim sasiedztwie —wyznacza sie nowe tereny rozwoju osadnictwa w Witunii.

Waznym czynnikiem ograniczajgcym rozwdj zabudowy mieszkaniowej sg funkcjonujgce elektrownie wiatrowe.

W zakresie rozwoju gospodarki, ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, wskazuje sie preferencje przede
wszystkim dla rozwoju dziatalnosci z zakresu przetworstwa rolno-spozywczego lokalnych ptodéw rolnych,
logistyki i magazynowania, sektora wysokich technologii — w tym zwtaszcza dziatalnosci cechujacych sie wysoka
pracochtonnosciag (tworzenie miejsc pracy), matg wodochtonnoscig oraz niewielka skalg ogdlnych oddziatywan
na srodowisko. Jednostka jest predestynowana do rozwoju dziatalnosci energochtonnych (ze wzgledu na
fatwos¢ zasilania). Wskazuje sie konieczno$¢ dostosowania skali, charakteru i ucigzliwosci do sasiedztwa
terenow mieszkaniowych.

Na terenie jednostki przewiduje sie realizacje obwodnicy Wiecborka w przebiegu drogi wojewddzkiej nr 241 (w
wariancie lll i Illa).
Na terenie jednostki przewiduje sie realizacje stacji gazowej wysokiego cisnienia.

Jednostka wielofunkcyjna o
charakterze mieszkaniowo-
rolniczo-leSnym

Jednostka o wielofunkcyjnym charakterze — mieszkaniowym, rolniczym, leSnym, jednoczesnie wykazujaca
bardzo duzy potencjat srodowiskowy, wynikajgcy przede wszystkim z duzej liczby uzytkéw ekologicznych oraz
wtgczenia czesci terendw do obszaru Natura 2000 (PLH300040).

Jednostka obejmuje kilka miejscowosci — z dominujaca role Sypniewa — bardzo duzej miejscowosci wiejskiej,
dobrze wyposazonej w zakresie ustug publicznych (takze znaczenia ponadlokalnego) oraz kilkoma sgsiednimi
miejscowosciami o przewadze zabudowy rozproszone;j.




Przewazajg pozarolnicze Zrédta utrzymania, ale rolnictwo petni tu wazing role gospodarczg (jako Zrédto
dochoddw) i spoteczng (tozsamos¢ spoteczna i zawodowa ludnosci) dla istotnej czesci ludnosci. Jednostka
cechuje sie zréznicowang przydatnoscig dla rolnictwa, ale niektére tereny rolne zaliczane sg do bardzo
przydatnych.

Istnieje mozliwos¢ rozwoju gospodarki lesnej (pozyskanie i przetwdrstwo drewna) oraz pewnych form turystyki
i rekreacji (gtéwnie o charakterze wedréwkowym, ale takze edukacji ekologicznej, przy mniejszym udziale
turystyki pobytowej).

Gtéwnym zatozeniem dla tej jednostki jest wzmacnianie zachowanie wysokiego potencjatu ustugowego
Sypniewa, zachowanie obecnego charakteru funkcjonalnego, sukcesywna poprawa stanu infrastruktury
technicznej oraz aktywizacja gospodarcza na bazie wyznaczanego terenu rozwoju gospodarczego — a wiec
wzmacnianie wielofunkcyjnosci. Utrzymuje sie duze znaczenie funkcji rolniczej. Stwarza sie warunki dla
aktywizacji funkcji pozarolniczych poprzez wyznaczanie terenu inwestycyjnego dobrze dostepnego z drogi
wojewddzkiej i potencjalnie mozliwe do obstugi za pomoca linii kolejowe;j.

Zaktada sie rozwdj zagospodarowania mieszkaniowego i ustugowego przede wszystkim na bazie zabudowy
istniejacej (uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa, przeksztatcenia, rehabilitacja) lub poprzez jej kontynuacje
w bezposrednim sasiedztwie — wyznacza sie tereny rozwoju osadnictwa..

W zakresie rozwoju gospodarki, ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, wskazuje sie preferencje przede
wszystkim dla rozwoju dziatalnosci z zakresu przetwérstwa rolno-spozywczego lokalnych ptodéw rolnych,
przetwdrstwa drewna, logistyki i magazynowania, sektora wysokich technologii — w tym zwtaszcza dziatalnosci
cechujacych sie wysoka pracochtonnoscia (tworzenie miejsc pracy), matg wodochtonnoscia oraz niewielkg skalg
ogolnych oddziatywan na S$rodowisko. Jednostka nie jest predestynowana do rozwoju dziatalnosci
energochtonnych (ze wzgledu na warunki zasilania) oraz dziatalno$ci zwigzanych z duzym poborem wody, jak i
duzg skalg wytwarzanych $ciekdw. Wskazuje sie koniecznos¢ dostosowania skali, charakteru i ucigzliwosci do
sgsiedztwa terenéw mieszkaniowych.

Jednostka wielofunkcyjna z
przewaga funkgji rolniczych i
osadniczych

Rozlegta jednostka o wielofunkcyjnym charakterze, obejmujaca potudniowo-wschodnig i wschodnig czesé
gminy — z przewagga funkcji rolniczych i osadniczych. Na terenie jednostki wyznacza sie tereny dla celéw
wytwarzania energii ze zrodet odnawialnych. Obejmuje obszary o rolniczym charakterze, w ktérych korzystne
lub umiarkowanie korzystne (a lokalnie — nawet bardzo korzystne) warunki przyrodnicze rozwoju rolnictwa
pozwalajg — przy jednoczesnym wyprowadzeniu nadmiaru sity roboczej z rolnictwa - na rozwdj stosunkowo (jak
na warunki Krajny) wysokoefektywnego rolnictwa.

Pomimo w przewadze rolniczego charakteru wskazuje sie takze na dosy¢ wysoki potencjat srodowiskowy,
wynikajacy z duzej liczby jezior, podmoktych obnizen, terendw lesnych — czesciowo objetych ochrong w randze
uzytkéw ekologicznych. Wyznacza sie tereny do zalesien.

Pod wzgledem bazy ekonomicznej, przewaza rolnictwo, ktére petni podstawowa role gospodarczg (jako Zzrédto
dochododw) i jest decydujace dla ksztattowania tozsamosci spotecznej i zawodowej ludnosci.

Jednostka obejmuje ok. 10 miejscowosci — w tym duze wsie Peperzyn i Smitowo oraz wyrdzniajace sie pod
wzgledem potencjatu demograficznego: Zabartowo, Suchorgczek.

Pod wzgledem funkcjonalnym uzupetniajgce znaczenie ma lokalnie (i wykazuje predyspozycje do dalszego
rozwoju) funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa, eksploatacja kruszyw.

Lokalnie przeszkodg dla efektywnej gospodarki rolnej oraz rozwoju zagospodarowania o charakterze
pozarolniczym jest falista rzezba terenu.

Gtéwnym zatozeniem rozwoju jest tu kontynuacja obecnego charakteru z utrzymywaniem bardzo duzego
znaczenia funkcji rolniczej oraz stwarzanie warunkéw dla aktywizacji funkcji pozarolniczych poprzez
wyznaczenie terendw inwestycyjnych w Zabartowie, w lokalizacji dobrze dostepnej z drogi wojewddzkiej nr 241.
Wprowadza sie takze mozliwos¢ rozwoju energetyki bazujgcej na odnawialnych zrédtach. Wskazuje sie takze na
koniecznos¢ dalszego rozwoju infrastruktury technicznej oraz wzmacniania ustug rozwoju spotecznego (oswiata,
kultura, zdrowie). W zakresie rozwoju gospodarki, ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, wskazuje sie
preferencje przede wszystkim dla rozwoju dziatalnosci z zakresu przetwdrstwa rolno-spozywczego lokalnych
ptodéw rolnych, logistyki i magazynowania, sektora wysokich technologii — w tym zwtaszcza dziatalnosci
cechujacych sie wysoka pracochtonnoscia (tworzenie miejsc pracy), matg wodochtonnoscia oraz niewielkg skalg
ogolnych oddziatywan na S$rodowisko. Jednostka nie jest predestynowana do rozwoju dziatalnosci
energochtonnych oraz wodochtonnych. Wskazuje sie konieczno$¢ dostosowania skali, charakteru i ucigzliwosci
do sgsiedztwa terendw mieszkaniowych. Wskazuje sie na mozliwos¢ rozwoju funkcji turystycznej oraz
gospodarcze wykorzystanie lasow (przetwérstwo drewna — takze pozyskiwanego poza jednostkg a nawet poza
gming).

Zaktada sie rozwdj zagospodarowania mieszkaniowego i ustugowego przede wszystkim na bazie zabudowy
istniejacej (uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa, przeksztatcenia, rehabilitacja) lub poprzez jej kontynuacje
w bezposrednim sasiedztwie — nie wyznacza sie nowych terendw rozwoju osadnictwa. Nalezy ograniczaé rozwdj
nowej zabudowy mieszkaniowej poza miejscowosciami: Peperzyn, Smitowo, Suchoraczek, Zabartowo,
Borzyszkowo.




5 Jednostka wielofunkcyjna z

przewaga funkgji

mieszkaniowych i
ekologicznych

Jednostka o wielofunkcyjnym charakterze — mieszkaniowym, rolniczym, leSnym, turystycznym ale jednoczesnie
wykazujaca bardzo duzy potencjat srodowiskowy, wynikajacy przede wszystkim z duzej liczby (i tacznej
powierzchni) jezior, duzej powierzchni gruntéw organicznych, duzej powierzchni laséw.

Ze wzgledu na warunki fizyczno-geograficzne (zwtaszcza wysoki poziom wod gruntowych) znaczna czes$é
wykazuje niesprzyjajgce warunki dla realizacji zagospodarowania.

Sa to obszary o najwiekszym na terenie gminy potencjale srodowiskowym.

Jednostka obejmuje kilka miejscowosci — z przewagga zabudowy rozproszone;j.

Przewazajg pozarolnicze Zrédta utrzymania (wyjazdy do pracy — niewielka liczba miejsc pracy na terenie
jednostki), ale rolnictwo petni tu wazng role gospodarcza (jako Zrédto dochoddw) i spoteczng (tozsamosé
spoteczna i zawodowa ludnosci) dla istotnej czesci ludnosci.

Gtéwnym zatozeniem dla tej jednostki jest zachowanie obecnego charakteru przy poprawie jakosci zycia
mieszkancdw zwigzanej z funkcjonowaniem ustug oraz infrastruktury technicznej.

Zaktada sie rozwdj zagospodarowania mieszkaniowego i ustugowego na bazie zabudowy istniejacej
(uzupetnianie, modernizacja, rozbudowa, przeksztatcenia, rehabilitacja). Ogranicza¢ nalezy realizacje nowej
zabudowy mieszkaniowej poza Zakrzewska Osada.

W jednostce dopuszcza sie rozwdj innych funkcji, jednak przy zatozeniu unikania kolizji z funkcjami
Srodowiskowymi. W szczegdlnosci wskazuje sie na dobre predyspozycje dla dziatalnosci rekreacyjno-
turystycznych, takze z wykorzystaniem wysokiej jeziornosci. Dopuszcza sie prowadzenie gospodarki rybackiej.

W zakresie rozwoju gospodarki, ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, wskazuje sie preferencje przede
wszystkim dla rozwoju nieuciazliwych ustug towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej oraz funkcji
turystycznych. Jednostka nie jest predestynowana dla prowadzenia dziatalnosci wodochtonnych.
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Rysunek. Podziat gminy na jednostki polityki przestrzennej
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Rysunek. Podziat miasta na jednostki polityki przestrzennej

Mieszkancy gminy

Zaktada sie, iz liczba ludnosci gminy w kolejnych latach bedzie sie zmniejszac, ale najwieksze miejscowosci wiejskie zanotuja
wzrost - ewentualne zmiany moga by¢ bardzo niewielkie i nie wptyng (pod wzgledem liczby mieszkaricéw) na koniecznosé
reorganizacji zadan wtasnych gminy. Zajdg jednak wazne zmiany w strukturze wieku. Przede wszystkim rosnaé bedzie liczba
mieszkancow starszych, co wymaga dziatan na rzecz rozwoju infrastruktury spotecznej ukierunkowanej do tej grupy

odbiorcow.

Gospodarka
W zakresie petnionych funkcji nalezy wskaza¢ na dobrze rozwiniete rolnictwo, ktére pozostanie wiodaca funkcjg dla

wiekszosci miejscowosci gminy. Gmina prezentuje zrdéznicowane, ale tylko w niektorych miejscowosciach — korzystne,
warunki rozwoju rolnictwa.

Na obszarach wiejskich catej gminy nalezy dgzy¢ do rozwoju o charakterze wielofunkcyjnym — zréznicowanym, w tym przede
wszystkim rozwdj przechowalnictwa i przetwdrstwa rolno-spozywczego, jednak o charakterze dostosowanym do mozliwosci
odbioru Sciekdw. W miescie zaktada sie przede wszystkim rozwdj ustug o charakterze ogélnogminnym — nie wyznacza sie
nowych terenéw dla rozwoju przemystu.

Nie nalezy oczekiwaé bardzo intensywnego rozwoju przedsiebiorczosci, stad tez Studium jest ukierunkowane na jej
umiarkowany rozwdj. Powyzsze zatozenie jest podyktowane troskg o stan srodowiska oraz ksztattowanie wysokiej jakosci

zycia mieszkancow.
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Dostepnos¢ komunikacyjna

Dostepnos¢ zewnetrzna realizowana bedzie za pomocg drég wojewddzkich i powiatowych. Sie¢ drogowa jest relatywnie
dobrze rozwinigta i zapewnia dobry dostep do wiekszosci miejscowosci. Dostepnosé wewnetrzng nalezy poprawic¢ poprzez
modernizacje drég powiatowych i gminnych. Nalezy rozwija¢ komunikacje publiczng. Zaktada sie realizacje obwodnicy miasta
Wiecbork w przebiegu drogi wojewddzkiej nr 241.

Infrastruktura techniczna

Rozwdj infrastruktury technicznej jest w Studium postrzegany w trzech aspektach:

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

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

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

Studium zaktada przede wszystkim dwa kierunki rozwoju infrastruktury techniczne;j:
»przestrzenny” - czyli jej rozwéj we wszystkich miejscowosciach, gdzie jest to spotecznie i ekonomicznie uzasadnione,
»jakosciowy” - czyli utrzymanie optymalnej sprawnosci i stanu technicznego sieci i urzadzen - zapewniajgcych pewnos¢
funkcjonowania i zachowanie normatywnych parametréw.

Na terenie gminy dopuszcza sie inwestycje energetyczne w sektorze odnawialnych Zzrédet energii, przy czym wprowadza sie

ograniczenia przestrzenne majgce na celu minimalizowanie oddziatywan na ludnosé, sSrodowisko przyrodnicze i krajobraz.

Srodowisko przyrodnicze i kulturowe

Jednym z nadrzednych zatozen Studium jest zachowanie wysokich waloréw srodowiska przyrodniczego oraz kulturowego. Ze
wzgledu na panujace w gminie uwarunkowania, szczegdlnego znaczenia nabierajg zagadnienia ochrony laséw, wod
powierzchniowych i podziemnych, a takze krajobrazu. W gminie znajdujg sie duze powierzchnie gruntéw pochodzenia
organicznego.

Gmina jest niemal w catosci objeta powierzchniowymi formami ochrony przyrody — z wyjatkiem miasta, caty obszar gminy
lezy w Krajeskim Parku Krajobrazowym. Walory przyrodnicze oraz kulturowe, sg postrzegane jako czynniki aktywizacji
turystyczne;j.
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