Uzasadnienie zawierajace objasnienie przyjetych rozwigzan wraz z synteza
ustalen projektu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olszewo-Borki

Podstawa opracowania nowej polityki przestrzennej gminy jest Uchwata Nr XLI1/254/21 Rady Gminy
Olszewo-Borki z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olszewo-Borki. Analiza
dotychczas obwiagzujacego studium oraz diugi okres od jego uchwalenia wskazaty na konieczno$é
aktualizacji polityki przestrzennej gminy w wielu aspektach. Dokonanie zmiany jedynie fragmentow
obowigzujacego dokumentu wptynie negatywnie na jego czytelnos¢, a takze moze by¢ watpliwe pod
wzgledem prawnym. Z tego wzgledu wladze gminy podjety decyzje o opracowaniu nowego dokumentu.
Po analizie dotychczasowej polityki przestrzennej gminy, ktéra jest realizowana poprzez obowigzujace
do czasu przyjecia niniejszego projektu studium, zidentyfikowano tereny juz zabudowane oraz
rozwojowe gminy, przy jednoczesnym zaktualizowaniu ich wraz ze wskazaniem nowych terenéw
rozwoju zabudowy w ramach wykonanego w trakcie prac bilansu terenéw pod zabudowe, a takze
niezbednych inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Cato$ciowej aktualizacji ulegta
czg$¢ zawierajaca uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy, ktéra zawierala
dotychczas informacje nieaktualizowane od powstania studium. Oprdcz przestanek prawnych gtéwna
motywacja dla aktualizacji tej czeSci bylo przekonanie, ze tylko dobrze rozpoznane uwarunkowania
mogg by¢ podstawa do prawidlowego wyznaczenia kierunkéw rozwoju gminy. W ten sposob powstat
catkowicie nowy projekt dokumentu.

W wyniku przeprowadzenia analiz ekonomicznych, §rodowiskowych i spotecznych oraz wykonania
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, stwierdzono, ze w gminie Olszewo-Borki wystepuje
niedobo6r terenéw zaréwno o funkcji mieszkaniowej, ustlugowej, produkcyjno-ustugowej, jak i
rekreacyjnej. W zwigzku z powyzszym postanowiono o wyznaczeniu nowych terenéw przeznaczonych
pod zabudowe w ilosci wynikajacej z dokonanego bilansu.

Nowy dokument sklada si¢ z:

= tekstu Studium zawierajacego uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego,
= rysunku uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego,
= rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Studium wskazuje nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:
Tereny rozwoju zabudowy mieszkalno-ustugowej i zagrodowej

Tereny te stanowig wigkszo$¢ wyznaczonych przez studium kierunkéw zagospodarowania. Sa one takze
kontynuacja realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej przez dotychczas obowigzujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego ze zidentyfikowanymi terenami istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej rozproszonej oraz dodanymi rezerwami pod nowa zabudowe.

Tereny rozwoju zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej i letniskowej

Tereny te stanowia zlokalizowane sa gtéwnie w okolicach rzeki Omulwii oraz wsi Dobroteka. Sa one
takze kontynuacjg realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej przez dotychczas obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Kierunkiem tym oznaczono obszary, na ktérych nastgpuje wymieszanie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz letniskowej. Ponadto studium dopuszcza na przedmiotowych obszarach drobne
ustugi niestanowigce inwestycji znaczgco oddziatujagcych na srodowisko.



Tereny rozwoju zabudowy ustugowej z dopuszczeniem sktadéw i magazynéw

Tereny sa kontynuacjg realizacji polityki przestrzennej wyznaczonej przez dotychczas obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W granicach kierunku dopuszcza si¢ zabudowe ustugowa, w tym ustug uzytecznos$ci publicznej, jak
réwniez magazyny oraz place sktadowe. W ramach zabudowy ustugowej zwigzanej z obiektami
sakralnymi dopuszcza si¢ funkcje mieszkaniowa dla duchowienstwa. Wyklucza si¢ sktadowiska
odpadow.

Tereny rozwoju zabudowy przemystowo-ustugowej

Czynnikami decydujacymi o lokalizacji kierunku byly blisko$¢ wazniejszej drogi i mozliwosé
wyznaczenia zwartego obszaru o duzej powierzchni.

Podstawowym kierunkiem zagospodarowania tych obszaréw jest rozwdj zabudowy zwigzanej z szeroko
pojeta wytwodrczoscia, skladowaniem i ustugami takimi, jak: spedycja, magazynowanie, zaktady
naprawcze, handel hurtowy i detaliczny. Dopuszcza si¢ rowniez lokalizacje urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrddet wykorzystujacych energie stonca o mocy powyzej 500 kW jako
towarzyszacych zabudowie produkcyjnej, sktadowe;j, ustugowej lub produkcyjno-ustugowej. Z terenéw
tych wyklucza si¢ uciazliwa, rolnicza produkcje zwierzeca oraz powierzchniowa eksploatacje z16z.

Tereny kultury, sportu i rekreacji

Podstawowym kierunkiem zagospodarowania tych obszaréw jest nadanie charakteru obszaru jako
terendw rekreacyjno-sportowych z mozliwoscia realizacji obiektéw zwigzanych z kulturg oraz lokalna
integracja, w szczegd6lnosci swietlic wiejskich, wiat, altan, terendw zieleni. Istniejaca na dziatkach zielen
mozna zagospodarowa¢, aby pelnita funkcje towarzyszaca odpoczynkowi i aktywnej rekreacji oraz
uprawianiu sportu. Dopuszcza si¢ budowe obiektow, kulturalnych, sportowych, alejek, $ciezek pieszych
1 pieszo-rowerowych, obiektow matej architektury wraz z niezbedna infrastruktura, w tym miejscami
postojowymi.

Tereny urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii wykorzystujacych
energie stonca

Kierunek ten obejmuje nowo wyznaczone tereny pod lokalizacje farm fotowoltaicznych o mocy
powyzej 500 kW. W ramach kierunku dopuszcza si¢ réwniez realizacj¢ infrastruktury technicznej
niezbednej do funkcjonowania paneli stonecznych, jak réwniez obiekty stuzace do magazynowania
wytworzonej energii, stacje transformatorowe czy gltéwne punkty zasilania. Ustala si¢ mozliwos¢
realizacji zabudowy wynikajacej z kierunku zagospodarowania lub zabudowy i zagospodarowania
zgodnych z ustaleniami dla kierunku Tereny rolne.

Tereny rolne

Kierunek ten stanowig tereny rolnicze. Dopuszcza si¢, w granicach dopuszczonych przez obowiazujace
na danym terenie przepisy odrebne (np. w zakresie ochrony zabytkéw, ochrony przyrody, ochrony
gruntéw rolnych), zagospodarowanie tych terenéw poprzez:

= realizacj¢ zabudowy zagrodowej, zabudowe¢ obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych, ktéra nalezy realizowa¢ w oparciu o zasady ogdlne wynikajace z
przepiso6w odrgbnych,

= zalesienia gruntéw,



= realizacj¢ terendw zieleni, sportu i rekreacji (parki, boiska, place zabaw, plaze itd.), zbiornikéw i
ciekow wodnych, terenéw drég i parkingéw, ktére stanowig niezbedne dla zachowania tadu
przestrzennego uzupetnienie dla zagospodarowanych lub przeznaczonych do zagospodarowania,
terendw poszczegdlnych osad i miejscowosci.

Tereny wod

Kierunek obejmuje istniejgce na terenie gminy cieki wodne i zbiorniki wodne rozproszone na terenie
gminy. Studium ustala nakaz zachowania droznosci wod ptynacych.

Tereny lasow

Kierunek obejmuje grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako lasy oraz takie tereny, ktére ze wzgledu
na swoja niewielka powierzchni¢ lub ksztatt oraz potozenie przy kompleksach lesnych, wskazane sa do
zalesienia. Studium ustala mozliwo§¢ prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z przepisami o lasach.
Dopuszcza si¢ zabudowe stuzaca wytacznie prowadzeniu gospodarki lesne;j.

Tereny cmentarzy

Studium dopuszcza si¢ zabudowe zwigzang z grzebaniem zmartych, w tym kaplice, kolumbaria obiekty
matej architektury oraz infrastrukturg niezbedng do funkcjonowania cmentarza.

Tereny wydobycia surowcow

Kierunek wyznacza tereny wydobycia surowcéw naturalnych z udokumentowanych zt6z. Studium
ustala na tym obszarze mozliwos¢ zabudowy jedynie obiektami i urzgdzeniami bezposrednio
zwigzanymi z eksploatacja kopaliny.

Ponadto przyjeto ogdlne zasady zagospodarowania terendw w kontekScie utrzymania tadu
przestrzennego, zgodnie z ktérymi zdefiniowane w Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej,
okreslono w formie poszczegdlnych terenéw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy. Wielofunkcyjnosé
nalezy w tym przypadku rozumie¢ jako mozliwo$¢ wspdlnego wystepowania wielu funkcji na jednym
terenie. Szczeg6towe regulacje w zakresie przenikania si¢ funkcji stanowione beda na poziomie prawa
miejscowego w zakresie planowania przestrzennego. Nalezy rowniez podkresli¢, ze Studium wyznacza
kierunki zagospodarowania, a nie przeznaczenia poszczegdlnych dzialek.

Obowiazuje dostosowanie formy nowych badz rozbudowywanych lub nadbudowywanych obiektéw do
charakteru zabudowy zlokalizowanej z najblizszym sasiedztwie, w szczeg6lnosci na obszarach
wystepowania obiektéw zabytkowych.

Jednocze$nie, w granicach dopuszczonych przez obowiazujace na danym terenie przepisy odrebne, na
wszystkich terenach w granicach opracowania Studium, dopuszczono realizacj¢ terenéw zieleni
(nieurzgdzonej, urzadzonej, izolacyjnej), sportu i rekreacji (parki, boiska, place zabaw, plaze itd.),
terendw drdg i parkingéw, ktére stanowig niezbedne dla zachowania fadu przestrzennego uzupetnienie
dla zagospodarowanych lub przeznaczonych do zagospodarowania, terenéw poszczegdlnych osad i
miejscowosci.



