Uzasadnienie zawieragce objanienie przyjetych rozwigzan wraz z syntea
ustalen projektu Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszewo-Borki

Podstaw opracowania nowej polityki przestrzennej gminyt jgdshwata Nr XLI/254/21 Rady Gminy
Olszewo-Borki z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawigysgpienia do sporglzenia studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmilgzewo-Borki. Analiza
dotychczas obwrujacego studium oraz diugi okres od jego uchwalenigaeasty na konieczrio
aktualizacji polityki przestrzennej gminy w wielgektach. Dokonanie zmiany jedynie fragmentéw
obowigzujacego dokumentu wplynie negatywnie na jego czyt€lna take maze by watpliwe pod
wzgledem prawnym. Z tego wzgdu wtadze gminy podjy decyzf o opracowaniu nowego dokumentu.
Po analizie dotychczasowej polityki przestrzenmejny, ktéra jest realizowana poprzez obgeuijace

do czasu przgria niniejszego projektu studium, zidentyfikowarereny ju zabudowane oraz
rozwojowe gminy, przy jednoczesnym zaktualizowaitln wraz ze wskazaniem nowych terenow
rozwoju zabudowy w ramach wykonanego w trakcie #@&nsu terendéw pod zabudewa take
niezlzdnych inwestycji celu publicznego o znaczeniu pdolkadnym. Catéciowej aktualizacji ulegta
cze$¢ zawierajca uwarunkowania zagospodarowania przestrzennegmygnktéra zawierata
dotychczas informacje nieaktualizowane od powstatudium. Oprocz przestanek prawnych gtgwn
motywacj dla aktualizacji tej agci byto przekonanieze tylko dobrze rozpoznane uwarunkowania
mog by¢ podstavg do prawidtowego wyznaczenia kierunkdw rozwoju gyniw ten sposob powstat
catkowicie nowy projekt dokumentu.

W wyniku przeprowadzenia analiz ekonomicznyétodowiskowych i spotecznych oraz wykonania
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabugmtwierdzonoze w gminie Olszewo-Borki wyspuje
niedobér terendéw zaréwno o funkcji mieszkaniowegtugowej, produkcyjno-ustugowej, jak i
rekreacyjnej. W zwizku z powyszym postanowiono o0 wyznaczeniu nowych terenowzmaezonych
pod zabudoww ilosci wynikajacej z dokonanego bilansu.

Nowy dokument sktadask:

» tekstu Studium zawierggego uwarunkowania i kierunki zagospodarowaniagirzennego,
= rysunku uwarunkowazagospodarowania przestrzennego,
= rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Studium wskazuje nagiujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:
Tereny rozwoju zabudowy mieszkalno-ustugowej i zagrdowe]

Tereny te stanowiwieksza¢ wyznaczonych przez studium kierunkéw zagospodan@yv&, one take
kontynuacy realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej @amtychczas obowrujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego ze zideatyfiRymi terenami istniggej zabudowy
mieszkaniowej rozproszonej oraz dodanymi rezerwaodinovg zabudow.

Tereny rozwoju zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej letniskowej

Tereny te stanowizlokalizowane s gtdwnie w okolicach rzeki Omulwii oraz wsi Dob¢il. S one
takze kontynuacj realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej przdotychczas obowzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Kierunkiem tym oznaczono obszary, na ktérych ¢rage wymieszanie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz letniskowej. Ponadto studiurpusacza na przedmiotowych obszarach drobne
ustugi niestanowice inwestycji znacco oddziatujcych nasrodowisko.



Tereny rozwoju zabudowy ustugowej z dopuszczenienkiadow i magazynow

Tereny g kontynuacy realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej mraiptychczas obowzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W granicach kierunku dopuszczg giabudow ustugova, w tym ustug ayteczndci publicznej, jak
réwniez magazyny oraz place skladowe. W ramach zabudowygawej zwhzanej z obiektami
sakralnymi dopuszcza esifunkcje mieszkaniow dla duchowiéstwa. Wyklucza si skladowiska
odpadow.

Tereny rozwoju zabudowy przemystowo-ustugowej

Czynnikami decyducymi o lokalizacji kierunku byly blisk& wazniejszej drogi i maliwosé
wyznaczenia zwartego obszaru aejypowierzchni.

Podstawowym kierunkiem zagospodarowania tych obszgast rozwoj zabudowy zgdanej z szeroko
pojeta wytworczacia, skladowaniem i ustugami takimi, jak: spedycja, gamynowanie, zaklady
naprawcze, handel hurtowy i detaliczny. Dopuszézadsvniez lokalizacg urzadzen wytwarzajcych
energé z odnawialnychzrodet wykorzystujcych energi stoaca o mocy powsej 500 kW jako
towarzyszacych zabudowie produkcyjnej, skladowej, ustugowsbjprodukcyjno-ustugowej. Z terendéw
tych wyklucza sj ucigzliwg, rolnicz produkcg zwierzca oraz powierzchnioweksploatagj z46z.

Tereny kultury, sportu i rekreaciji

Podstawowym kierunkiem zagospodarowania tych obsgzgest nadanie charakteru obszaru jako
terenow rekreacyjno-sportowych z #iwoscia realizacji obiektow zwazanych z kultug oraz lokala
integracj, w szczegolngi swietlic wiejskich, wiat, altan, terendw zielenitrigejgca na dziatkach ziele
mozna zagospodarowaaby petnita funkg towarzyszaca odpoczynkowi i aktywnej rekreacji oraz
uprawianiu sportu. Dopuszcza siudove obiektow, kulturalnych, sportowych, alejékjezek pieszych

i pieszo-rowerowych, obiektow malej architekturyaarz niezbdng infrastruktus, w tym miejscami
postojowymi.

Tereny urzadzen wytwarzajacych energe z odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych
energie stonca

Kierunek ten obejmuje nowo wyznaczone tereny pddilipacg farm fotowoltaicznych o mocy
powyzej 500 kW. W ramach kierunku dopuszcza sdwniez realizacg infrastruktury technicznej
niezkednej do funkcjonowania paneli stonecznych, jak ri@wrobiekty shiace do magazynowania
wytworzonej energii, stacje transformatorowe czgwgie punkty zasilania. Ustalaesimaozliwosé
realizacji zabudowy wynikagej z kierunku zagospodarowania lub zabudowy i gpgdarowania
zgodnych z ustaleniami dla kierunku Tereny rolne.

Tereny rolne

Kierunek ten stanowitereny rolnicze. Dopuszczasw granicach dopuszczonych przez obwjace
na danym terenie przepisy etine (np. w zakresie ochrony zabytkéw, ochrony mdyr ochrony
gruntéw rolnych), zagospodarowanie tych terenéw pem

» realizacg zabudowy zagrodowej, zabudewobstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych, kt®malezy realizowa& w oparciu o zasady ogoélne wynikeg z
przepiséw odsbnych,

= zalesienia gruntow,



= realizacg terendw zieleni, sportu i rekreacji (parki, boiskéace zabaw, pk itd.), zbiornikéw i
ciekdw wodnych, terenéw drog i parkingbw, ktérenstaia nieztedne dla zachowania tadu
przestrzennego uzupetnienie dla zagospodarowamyziprizeznaczonych do zagospodarowania,
terendw poszczegolnych osad i miejscéevo

Tereny wod

Kierunek obejmuje istniege na terenie gminy cieki wodne i zbiorniki wodeproszone na terenie
gminy. Studium ustala nakaz zachowaniazdosci wod ptyrgcych.

Tereny lasow

Kierunek obejmuje grunty oznaczone w ewidencji gunjako lasy oraz takie tereny, ktore ze wagi
na swoj niewielky powierzchng lub ksztalt oraz potaenie przy kompleksachdeych, wskazanegslo
zalesienia. Studium ustala piavos¢ prowadzenia gospodarkisteej zgodnie z przepisami o lasach.
Dopuszcza gizabudow stuzacg wytacznie prowadzeniu gospodarkste).

Tereny cmentarzy

Studium dopuszczacstabudow zwigzarg z grzebaniem zmartych, w tym kaplice, kolumbabéekty
matej architektury oraz infrastruktuniezlezdng do funkcjonowania cmentarza.

Tereny wydobycia surowcéw

Kierunek wyznacza tereny wydobycia surowcow nahyeth z udokumentowanych z6Studium
ustala na tym obszarze uiovos¢ zabudowy jedynie obiektami i wdzeniami bezp@ednio
zwigzanymi z eksploatagjkopaliny.

Ponadto przyto ogolne zasady zagospodarowania terenéw w kérieekutrzymania tadu
przestrzennego, zgodnie z ktérymi zdefiniowane wdisim kierunki zmian w strukturze przestrzennej,
okreslono w formie poszczegdélnych terendéw rozwoju wialdfcyjnej zabudowy. Wielofunkcyjisé
nalezy w tym przypadku rozumégjako maliwos¢ wspdlnego wyspowania wielu funkcji na jednym
terenie. Szczegdtowe regulacje w zakresie przerdkanfunkciji stanowione ¢da na poziomie prawa
miejscowego w zakresie planowania przestrzennegleziNréwniez podkreli¢, ze Studium wyznacza
kierunki zagospodarowania, a nie przeznaczeniacgegblnych dziatek.

Obowigzuje dostosowanie formy nowychds rozbudowywanych lub nadbudowywanych obiektow do
charakteru zabudowy zlokalizowanej z nagtiym gsiedztwie, w szczegdldoi na obszarach
wystepowania obiektow zabytkowych.

Jednoczénie, w granicach dopuszczonych przez olawgce na danym terenie przepisy ¢ae, na
wszystkich terenach w granicach opracowania Studidapuszczono realizacjterendw zieleni
(nieuradzonej, urzdzonej, izolacyjnej), sportu i rekreacji (parki,idl@, place zabaw, pla itd.),
terenéw drég i parkingéw, ktore stanawiiezledne dla zachowania tadu przestrzennego uzupetnienie
dla zagospodarowanych lub przeznaczonych do zadaspeania, terendéw poszczegdllnych osad i
miejscowdci.
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