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Uzasadnienie zawierajgce objasnienia
przyjetych rozwigzan

Niniejszy dokument jest druga edycjg Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rojewo. Niniejsze Studium stanowi zmiane ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rojewo przyjetego Uchwatg Nr XX/138/2000 Rady Gminy
Rojewo z dnia 25 maja 2000r.

Pierwsza edycja sporzadzona zostata zgodnie z przepisami nieobowigzujgcej juz ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z p6zn. zm.), ktéra w
bardzo ograniczonym zakresie okreslata forme studium oraz tok prac nad jego sporzgdzeniem.

Obecnie obowigzujgca ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pdézn. zm.), a nastepnie wydane na jej podstawie
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118 poz. 1233), w
odmienny od dotychczasowego sposob zdefiniowaty wymagany zakres ustalen oraz forme
opracowania studium.

Istotnym celem formalnym niniejszego opracowania, realizowanym obok waznych potrzeb
merytorycznych, bylo dostosowanie problematyki i procedury sporzgdzania Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rojewo do wymogdw obowigzujgcej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W praktyce w/w uwarunkowania spowodowaty potrzebe aktualizacji obowigzujgcego studium, a w
zasadzie - sporzadzenie nowego dokumentu — ze wzgledu na zawartos¢ opracowania dotychczas
obowigzujgcego studium, zmiane wielu uwarunkowan zwigzanych z rozwojem gminy oraz nowelizacje
przepiséw szczegdlnych, ktére nalezy uwzgledni¢ w planowaniu przestrzennym.

Na rozwigzania przyjete w studium miaty wptyw:
- potozenie gminy w regionie,
- stan zagospodarowania przestrzennego,
- infrastruktura techniczna i komunikacja,
- gospodarka,
- $rodowisko przyrodnicze i kulturowe.

Biezgca - ,nowa” - edycja studium uwzglednia wyzej okres$lone uwarunkowania, zaréwno
w zakresie formy jak i tresci ustalen. Wsréd najistotniejszych zmian wprowadzonych przez nowag
ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rzutujgcych na tres¢ ustaleh niniejszego
studium nalezy wymienic:
- wymég uwzglednienia ustalenn planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
kujawsko — pomorskiego uchwalonego Uchwatg Nr XXI1/135/03 z dnia 26 czerwca 2003 r.
Sejmiku Wojewddztwa, sporzgdzonego rowniez zgodnie z nieobowigzujgca juz ustawg o
zagospodarowaniu przestrzennym (w trakcie sporzadzania pierwszej edycji studium



takiego dokumentu jeszcze nie byto, obecnie podjeta zostata juz uchwata o przystgpieniu
do aktualizacji obecnie obowigzujgcego planu wojewo6dztwa),

- wyznaczenie obszaréw, ktére bedg objete planami miejscowymi, ze wzgledu na przepisy
szczegolne lub istniejgce uwarunkowania,

- okreslenie obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2, zarazem wymagajgc aby granice tych obszaréw byly okreslone w
miejscowych planach (na terenie gminy nie wyznaczono takich terenéw),

- okreslenie obszarow wymagajgcych sporzadzenia planéw miejscowych; w tym obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i

nielesne,

- okreslenie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych,

- wyznaczenie kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendw,

- okreslenie granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na potrzeby studium sporzadzone zostatlo opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru gminy,
wyodrebniajgc miedzy innymi obszary wymagajgce szczegolnej ochrony w nawigzaniu do polityki
ekologicznej panstwa, obszary zagrozeh naturalnych spowodowanych dziatalnoscig cziowieka, a
takze obszary zdegradowane wymagajgce przywrdocenia ich do wlasciwego stanu.

Studium zostato sporzadzone w formie wymaganej przez rozporzgdzenie w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z zachowaniem
procedury okreslonej w art. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizy planistyczne sporzgdzane w trakcie opracowania studium oraz wszystkie dokumenty zwigzane
z poszczegolnymi fazami procedury formalno — prawnej sporzadzania studium zawiera dokumentacja
planistyczna.

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

Elementy ,wariantowania” (czyli wyboru optymalnego wariantu) rozwoju gminy dotyczyty:

- wyboru pomiedzy koncepcjg ,zachowawczg” a ,agresywng” w kreowaniu rozwoju gminy,

- wyboru funkcji/rodzajéw dziatalnosci do stymulowania rozwoju,

- wyboru lokalizacji nowych przedsiewziec,

- wyboru szczegdtowych rozwigzan w zakresie niektérych rodzajéw lokalnej infrastruktury
technicznej lub parametréw zagospodarowania (czes¢ infrastruktury lokalnej nie wymaga
planowania, poniewaz jest juz zrealizowana lub aktualnie podlega realizacji).

Za wariant optymalny uznano rozwigzanie:

- zapewniajgce realne szanse realizacji przyjetych celéw i zatozen rozwoju,

- minimalizujgce straty Srodowiskowe (dgzenie do osiggniecia zamierzonych celdw przy eliminaciji
lub jak mniejszym oddziatywaniu na srodowisko),

- minimalizujgce koszty realizacji,

- dostosowujgce skale proponowanych zmian zagospodarowania do prognozowanych zmian
charakteru gminy - zwtaszcza liczby ludnosci i przebiegu proceséw zachodzgcych w gminie
(unikanie przewymiarowania ustalen Studium).
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Na terenie gminy identyfikuje sie szereg czynnikéw ,stabilizujgcych” - ograniczajgcych mozliwosci
dokonywania wariantowania koncepcji zagospodarowania. Sg one ,silniejsze” i majg wieksza range,
niz czynniki sugerujgce dokonywanie radykalnych zmian. Projekt Studium jest kompromisem
pomiedzy nimi - w stosunku do stanu obecnego, jest wiec w wiekszym stopniu ,zachowawczy” niz
.przetomowy” - w wyniku realizacji ustalen Studium w zasadniczych ramach zachowana zostanie
dotychczasowa struktura i funkcje przestrzeni.

Czynniki ,stabilizujgce”, to:

niezwykle czytelna struktura przyrodnicza gminy implikujgca odmienne mozliwosci
zagospodarowania czesci potudniowej i potnocnej gminy - sg to uwarunkowania trwate i
niezmienne,

prognoza liczby ludnosci - zaktadajgca utrzymanie stanu zblizonego do obecnego,

prognoza funkcji gminy - zaktadajgca utrzymanie w zasadniczych ramach dotychczasowych
funkcji jako dominujgcych, a wiec zachowanie - w ogélnym zarysie - obecnego charakteru gminy,
obecnos¢ na terenie gminy infrastruktury technicznej (przesylowej) znaczenia ponadlokalnego -
adaptowanej, bez mozliwosci wptywu na lokalizacje

Czynniki nakazujgce poszukiwanie nowych rozwigzan:

brak na terenie gminy przestrzeni rozwojowych, umozliwiajgcych aktywne poszukiwanie
inwestorow oraz wyznaczanie terenéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, na co moze
pojawi¢ sie zwiekszone zapotrzebowanie ze wzgledu na potozenie gminy w bliskim sgsiedztwie
Inowroctawia (procesy urbanizacji podmiejskiej) - podkresli¢ nalezy, ze bez watpienia gmina nie
stanie sie w przewidywalnej przysztosci obszarem o silnej presji inwestycyjnej, niemniej jednak
brak terenéw rozwojowych moze by¢ istotng barierg w ksztattowaniu konkurencyjnosci,
zapotrzebowanie zgtaszane przez inwestorow - zwtaszcza w dziedzinie energetyki wiatrowej,
dziedziny obecnie bardzo ekspansywnej i poszukujgcej terenéw dogodnych dla lokalizacji sitowni
wiatrowych,

obserwowana (obecnie wcigz stosunkowo niewielka, ale z prognozg wzrostu) presja w kierunku
wykorzystania poétnocnej czesci gminy jako obszaru realizacji potrzeb z zakresu turystyki,
rekreacji, agroturystyki, lokowania ,drugich domoéw” - sprzyja temu korzystne potozenie gminy w
poblizu duzych osrodkéw miejskich (Bydgoszczy, Torunia i Inowroctawia), wobec ktérych gmina
moze petnic¢ funkcje rekreacyjno-wypoczynkowe.

Na etapie prac nad koncepcjg zagospodarowania gminy, przedmiotem szczegdtowych analiz w
zakresie wyboru optymalnych rozwigzah (wariantowania), byty przede wszystkim:

kierunki rozwoju pétnocnej czesci gminy - wobec czesci gminy lezgcej w pradolinie (poza terenem
miejscowosci Jezuicka Struga) przyjeto zatozenie ,ekstensywnego” rozwoju, o niskiej lub co
najwyzej umiarkowanej intensywnos$ci zagospodarowania, z ograniczeniem mozliwosci lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko. Pdoinocna czesé gminy
ma wiec petni¢ funkcje sSrodowiskowe (znaczne powierzchnie wskazywane do zalesien),
mieszkaniowe o matej intensywnosci i rekreacyjne. Alternatywg byto dopuszczenie mozliwosci
rozwoju przedsiewzie¢ z zakresu hodowli oraz eksploatacji surowcoéw, ku czemu istniejg
predyspozycje, a takze obserwuje sie zainteresowanie inwestorow. Wybdr podyktowany byt
przede wszystkim wzgledami srodowiskowymi oraz dgzeniem do ksztattowania wizerunku gminy
jako obszaru atrakcyjnego dla osiedlania sie (statego lub czasowego) ze wzgledu na wysokie
walory przyrodnicze.

liczba i lokalizacja terendéw przeznaczonych pod rozwdj dziatalnosci gospodarczych - ze wzgledéw
przyrodniczych i komunikacyjnych z lokalizacji terendw inwestycyjnych wytgczono potnocng czeéé
gminy (z wyjgtkiem wsi Jezuicka Struga, gdzie dostrzega sie korzysci z lokowania nowych
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przedsiewzie¢ w sgsiedztwie juz prowadzonych dziatalnosci). W czesci potudniowej dostrzega sie

ograniczenie w rozwoju przedsiebiorczosci spowodowane powszechnym wystepowaniem gruntow

0 wysokiej przydatnosci dla rolnictwa. Zdecydowano wskazaé pod rozwdj przedsiebiorczosci teren

na pétnoc od Rojewa i Zelechlina - jest to obszar najlepiej dostepny komunikacyjnie i pozbawiony

przeszkdd fizjograficznych. Ewentualne oddziatywania na rézne aspekty srodowiska bedg tu
stosunkowo niewielkie. Zrezygnowano z wyznaczania terenéw inwestycyjnych w sgsiedztwie

Liszkowa, co pierwotnie rozwazano - zdecydowata wysoka klasa gleb, bliskie sgsiedztwo

zabudowy mieszkaniowej oraz ryzyko stwarzania ,wewnetrznej konkurencji”, ktéra mogtaby

prowadzi¢ do zbyt duzego rozpraszania zagospodarowania na terenie gminy.

skala i rozmieszczenie terendw pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej - w zakresie rozwoju

osadnictwa dyskutowano przede wszystkim przestrzenny zakres terenéw wskazywanych do

rozwoju zabudowy (w kontekscie prognozy demograficznej); przyjeto trzy kierunki:

a) preferuje sie rozwdj osadnictwa poprzez zageszczanie istniejgcej zabudowy wsi, wzglednie
rozwdj osadnictwa jako kontynuacje tej zabudowy. Ma to na celu racjonalizacje
zagospodarowania w strefach objetych aglomeracja kanalizacyjng, dobrze dostepnych
komunikacyjnie.

b) w sagsiedztwie wsi Rojewice wyznacza sie dwa tereny rozwojowe.

c) w jednostce B2 dopuszcza sie rozwdj rozproszonej zabudowy typu MN i MN/U petnigcej
funkcje mieszkaniowe, agroturystyczne, rekreacyjne, wypoczynkowe (0 charakterze
zabudowy letniskowej lub ,drugich doméw”).

liczba i lokalizacja terenéw, na ktérych dopuszcza sie realizacje elektrowni wiatrowych -
wyznaczono trzy tereny, kitdére sg jedynymi obszarami z dopuszczalng lokalizacji elektrowni
wiatrowych zawodowych na terenie gminy (komercyjnych; natomiast na terenie catej gminy
dopuszcza sie realizacje matych sitowni przydomowych produkujgcych na potrzeby wilasne
inwestoréw). Decyzja o wyborze lokalizacji poprzedzona byla szczegolowg waloryzacjg
przestrzeni gminy - miata ona takze na celu zweryfikowanie sprecyzowanych przestrzennie
wnioskow zgtaszanych przez inwestorow zainteresowanych lokalizacjg sitowni na terenie gminy.
Dla okreslonych w Studium terenéw dostepna jest analiza ornitologiczna, ktéra wskazuje na brak
przeciwwskazan. Przeprowadzona waloryzacja wskazuje, ze na terenie gminy dostepnosé
terenéw wykazujgcych predyspozycje, a jednoczesnie brak przeciwwskazan (zwigzanych z
kolizjami z innymi funkcjami) jest ograniczona i bezzasadne jest poszukiwanie innych terenéw pod
rozwoj tego typu dziatalnosci. W Studium zawarto ustalenia progowe dotyczace wymaganych
odlegtosci od zabudowy mieszkaniowe;.



Synteza projektu Studium

CELE | PRIORYTETY W ROZWOJU GMINY

Celem nadrzednym rozwoju gminy jest osiggniecie wysokiej jakosci zycia mieszkancéw. Zagadnienie

to nalezy rozumie¢ dwuaspektowo:

a) wysoka jakos¢ mierzona obiektywnymi wskaznikami rozwoju spoteczno-gospodarczego, ktorych
wartosci powinny lokowac¢ sie na poziomie wyzszym od Srednich i od wartosci obiektywnie
uwazanych za korzystne,

b) wysoka jakos¢ postrzegana subiektywnie — to znaczy realizujgca aspiracje mieszkancéw gminy.

Wysokg jako$¢ zycia mieszkancow zamierza sie osiggngc poprzez dziatania w nastepujgcych sferach:

a) prawidiowe funkcjonowanie sfery ustug publicznych — zapewniajgce fatwy dostep do ustug oraz
wysokg jakos¢ ich funkcjonowania (w dluzszej perspektywie niezbedne bedg dziatania
zmierzajgce do dostosowanie oferty ustug publicznych do postepujgcego starzenia ludnosci —
zagadnienie to wykracza jednak prawdopodobnie poza horyzont czasowy obowigzywania
niniejszego Studium),

b) maksymalny mozliwy rozwdj infrastruktury technicznej — zapewniajgcy mozliwe powszechng
obstuge, wysokie standardy i pewnos¢ dziatania; wsréd zagadnien infrastruktury technicznej za
dobra dostepne powszechnie, to znaczy w kazdym gospodarstwie domowym, uznaje sie wode z
wodociggu gminnego oraz szerokopasmowy internet (bez wzgledu na sposoéb techniczny realizacji
tej ustugi),

c) rozwdj sieci drég na terenie gminy, zaréwno fizyczne zageszczanie sieci, poprzez budowe nowych
drog, jak tez sukcesywne podnoszenie ich standardu technicznego — celem jest zapewnienie
dobrej dostepnosci do kazdej z miejscowosci oraz utatwienie przemieszczania sie pomiedzy
miejscowosciami, jak tez zapewnienie dobrego dostepu do drég wyzszej rangi (wojewddzkich i
powiatowych),

d) dziatania na rzecz rozwoju gospodarczego, w tym wyznaczanie terenéw pod rozwdj inwestycji
gospodarczych,

e) dziatania w sferze srodowiska — polegajace na ochronie najcenniejszych waloréw, sanacji
obszaréw przeksztatconych i zdegradowanych, wykorzystaniu gospodarczym srodowiska (rolnicza
i lesna przestrzen produkcyjna) przy uwzglednieniu réwnowagi pomiedzy potencjatem
przyrodniczym, odpornoscig na antropopresje, a mozliwoscig gospodarczej eksploatacji.

Ogét powyzszych zagadnien bedzie ksztattowat warunki spoteczno-ekonomiczne funkcjonowania
rolnictwa, ktdre jest podstawowg funkcjg gospodarczg gminy. Kazdy z powyzszych aspektow wptywa
pozytywnie na warunki ekonomiczne prowadzenia gospodarki rolnej, na mozliwos¢ restrukturyzaciji
rynku pracy w rolnictwie oraz na jakos¢ zycia ludnosci rolnicze;.

Priorytetami w ksztattowaniu rozwoju i zagospodarowania gminy, sg:

1. Rozwdj kanalizacji - co najmniej do poziomu okreslonego w aglomerac;ji kanalizacyjnej.

2. Rozwdj sieci drog.

3. Dalszy rozwdj sieci wodociggowej dla zwiekszenia udziatu ludnosci obstugiwanej przez wodociag
komunalny.



4. Osiggniecie tadu przestrzennego w obiektach i obszarach po zaprzestaniu dziatalnosci
gospodarczych — na terenie catej gminy dotyczy do obiektéw pohodowlanych, poprzemystowych,
po bazach technicznych i maszynowych rolnictwa, itp. Obiekty i obszary o takim charakterze
powinny zosta¢ zrewitalizowane (poprzez wprowadzenie nowych funkcji gospodarczych) lub
fizycznie zlikwidowane, a przestrzen zrekultywowana.

5. Tworzenie warunkéw dla rozwoju dziatalnosci pozarolniczych, ale Scisle zwigzanych z obstugg i
przetworstwem ptodéw lokalnego rolnictwa, przy odrzucaniu przedsiewzie¢ nadmiernie
oddziatujgcych na lokalne $rodowisko przyrodnicze (szczegdlnie newralgiczne zagadnienie
wodochtonnosci).

KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ

Na terenie gminy, do celdéw planowania rozwoju zagospodarowania przestrzennego, wyznacza sie
nastepujgce jednostki:

1. Ze wzgledu na predyspozycje przyrodnicze, na terenie gminy wyznacza si¢ dwie podstawowe
strefy planistyczne:

A — strefe potudniowg — obejmujgcg tereny potozone na wysoczyznie, dla ktérej przewiduje sie
kontynuacje dziatalnosci rolniczych, funkcji mieszkaniowo-ustugowych i  funkcji
gospodarczych, a takze wyznacza sie tereny pod rozwdj osadnictwa, funkcji gospodarczych
(produkcyjno-ustugowych) oraz energetyki wiatrowej,

B — strefe potnocng — obejmujacy tereny lezace w pradolinie, dla ktérej przewiduje sie utrzymanie
obecnego zagospodarowania o funkcjach osadniczych, rolniczych i gospodarczych oraz
zachowanie obecnego charakteru ekologicznego (potozenie w systemie obszaréw
chronionych, funkcje srodowiskowe zwigzane z duzymi powierzchniami laséw i tgk), a takze
dopuszcza sie rozwoj zabudowy mieszkaniowej, rekreacyjno-wypoczynkowej, produkcyjno-
ustugowej oraz energetyki wiatrowej. W jednostce tej wskazuje sie tereny do zalesien.

2. W stosunku do obecnej struktury przestrzennej gminy, Studium porzadkuje strukture funkcjonalno-
przestrzenng, poprzez wydzielenie w ramach stref A i B, nastepujacych jednostek
planistycznych:

Al — jednostka o charakterze wielofunkcyjnym (rolniczo-osadniczo-produkcyjno-ustugowa, z
dopuszczeniem rozwoju energetyki wiatrowej), w ktérej adaptuje sie istniejgce
zagospodarowanie o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, zabudowe zagrodows,
zagospodarowanie o funkcjach produkcyjnych i zabudowe zwigzang z produkcjg rolng i
hodowla, a takze wyznacza sie:

- obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w ramach istniejgcego
zagospodarowania miejscowosci oraz poprzez kontynuacje istniejgcej zabudowy
miejscowosci,

- obszary do rozwoju dziatalnosci produkcyjno-ustugowych,

- obszary mozliwej realizacji zabudowy zagrodowe;j,

- obszary dopuszczanego rozwoju energetyki wiatrowe;.

Jest to jednostka wskazywana do koncentracji ustug publicznych w siedzibie gminy (zadan
wiasnych gminy w zakresie obstugi ludnosci)

A2 — jednostka o charakterze rolniczo-osadniczym, w ktérej adaptuje sie istniejace
zagospodarowanie o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych oraz zabudowe zagrodowg i
zabudowe zwigzang z produkcjg rolng i hodowla, a takze wyznacza sie:

-9-



Bl

B2

B3

B4

- obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w ramach istniejacego
zagospodarowania miejscowosci oraz poprzez Kkontynuacje istniejgcej zabudowy
miejscowosci.

— jednostka o charakterze wielofunkcyjnym (osadniczo-produkcyjno-ustugowa), w ktoérej
adaptuje sie istniejgce zagospodarowanie o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, zabudowe
o funkcjach hodowlanych, produkcyjnych i infrastruktury technicznej (utylizacja odpadéw,
oczyszczalnia $ciekow), a takze wyznacza sie:

- obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w ramach istniejgcego
zagospodarowania miejscowosci oraz poprzez kontynuacje istniejgcej zabudowy
miejscowosci,

- obszary do rozwoju dziatalnosci produkcyjno-ustugowych.

— jednostka o charakterze ekologiczno-osadniczym, w ktérej adaptuje sie istniejgce
zagospodarowanie o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, zabudowe o charakterze
rekreacyjno-wypoczynkowym, zabudowe zagrodowgq i zabudowe zwigzang z produkcjg rolng i
hodowla, a takze wyznacza sig:

- Obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w ramach istniejgcego
zagospodarowania miejscowosci oraz poprzez kontynuacje istniejgcej zabudowy
miejscowosci,
obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w terenach dotychczas
niezagospodarowanych (obszar rozwojowy miejscowosci Rojewice),
tereny zalesien,
na terenie catej jednostki dopuszcza sie rozwdj zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej o niskiej intensywnosci oraz zabudowy o funkcjach rekreacyjno-
wypoczynkowych , zabudowa letniskowa i zabudowa zagrodowa.

Jest to jednostka wskazywana do koncentracji ustug publicznych w Rojewicach (zadan
wiasnych gminy w zakresie obstugi ludnosci)

— jednostka o charakterze ekologiczno-rolniczym, w ktérej adaptuje sie istniejgcg zabudowe
zagrodowg i zabudowe zwigzang z produkcjg rolng i hodowlg, a takze wyznacza sie tereny
zalesien i dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy zwigzanej z realizacjg funkcji rolniczej,

— jednostka o charakterze rolniczo-osadniczym, w ktérej adaptuje sie istniejgce
zagospodarowanie o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych oraz zabudowe zagrodowg i
zabudowe zwigzang z produkcjg rolng i hodowlg, a takze wyznacza sie tereny zalesien i
dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy zwigzanej z realizacjg funkcji rolniczej oraz
agroturystyki. Dopuszcza sie rozwdj energetyki wiatrowej w granicach wyznaczonego terenu,
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Rys. Schemat podziafu gminy na jednostki planistyczne

PROJEKCJA NAJWAZNIEJSZYCH ASPEKTOW FUNCKJONOWANIA
GMINY

Mieszkancy gminy

Na terenie gminy rozwéj demograficzny ksztattowany bedzie przez dwa podstawowe uwarunkowania:

- nieznacznie rosnaca lub stagnujaca liczbe mieszkancéw — bez znaczenia dla realizacji zadan
wiasnych. W ujeciu terytorialnym mozna spodziewac sie niewielkich wzrostow w najwiekszych
miejscowosciach oraz — wskutek naptywu migracyjnego — w czesci potnocnej i spadkéw w matych
wsiach.

- procesy starzenia spoteczenstwa, typowe dla catego regionu, przejawiajgce sie rosngcym
udziatem starszych grup w strukturze wieku przy znacznym spadku grupy mtodej — w efekcie tego
procesu zasadniczej zmianie ulegajg proporcje pomiedzy poszczegoélnymi grupami wiekowymi,
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czego wazng konsekwencjg jest zmiana zapotrzebowania na ustugi sfery publicznej. Znacznie
rosnie popyt na ustugi zwigzane ze stuzbg zdrowia, opiekg spoteczng, dostepnoscia
komunikacyjng (mniejsza mobilno$¢ ludnosci starszej), kulturg (zagospodarowanie wolnego
czasu). Obserwowany bedzie sukcesywny silny wzrost liczebnosci grup starszych. Wymusza to
rozwdj ustug skierowanych do starszych grup wiekowych oraz rozwoj dziatalnosci z zakresu opieki
zdrowotnej i socjalnej ukierunkowanej do tej grupy. Niezbedna jest likwidacja barier
architektonicznych oraz tworzenie tatwo dostepnej komunikacji publicznej. Uwarunkowanie to jest
powszechne i w podobnym wymiarze dotknie wszystkie sgsiednie obszary (w najwiekszym
stopniu - miasto Inowroctaw).

Gospodarka

Gmina rozwija¢ bedzie funkcje juz obecnie obecne na jej obszarze. Dopuszcza sie wprowadzenie
nowej funkcji zwigzanej z energetykg wiatrowg oraz zaklada sie istotne wzmocnienie funkciji
rekreacyjno-wypoczynkowej, realizowanej przede wszystkim w zabudowie letniskowej oraz tzw.
drugich domach, to znaczy czasowo zamieszkanych domostwach (nowo tworzonych lub w
adaptowanej zabudowie siedlisk).

Sposrod funkcji spoteczno-gospodarczych prognozowanych jako obecne w przysziosci na terenie
gminy, najbardziej wyraziste i najbardziej istotne dla generowania oddziatywan beda:

a)

b)

c)

d)

funkcja rolnicza — ze wzgledu na korzystne uwarunkowania przyrodnicze rozwoju rolnictwa,
typowe dziatalnosci rolnicze bedg kontynuowane na catlym obszarze gminy, adekwatnie do
lokalnych predyspozycji — a wiec w najwiekszym stopniu w czesci potudniowej (bedg tu zachodzity
procesy zmierzajgce do wyksztatcania i utrwalania korzystnej struktury agrarnej, zmierzajacej do
rozwoju rolnictwa typu farmerskiego — duzych obszarowo i dobrze prosperujacych gospodarstw)
ale takze w czesci potnocnej (wieksze znaczenie ekstensywnej hodowli, opartej na zasobach
uzytkdw zielonych); zaktada sie utrzymanie istniejacych ale ograniczanie rozwoju nowych
przedsiewzie¢ z zakresu hodowli przemystowej i przetwérstwa zwierzat;

funkcje gospodarcze — rzemiosto, zréznicowane podmioty produkcyjne, tereny sktadéw i
magazynow, tereny obstugi komunikacji; funkcja ta bedzie wykazywac¢ tendencje zmierzajgcg do
powolnego, ale stopniowego wzmachiania;

funkcja mieszkaniowa — rozumiana jako miejsce zamieszkania przy jednoczesnych wyjazdach do
innych miejscowosci w celach zarobkowych (okreslana niekiedy jako funkcja sypialniana) —
dotyczy¢ bedzie w réznym stopniu réznych miejscowos$ci na terenie gminy - pomimo ogdlnie
rolniczego charakteru gminy, znaczna czes$¢ mieszkancow wsi o rolniczej fizjonomii i morfologii,
bedzie (tak jak dotgd) otrzymywac¢ sie z dziatalnosci pozarolniczych (gtdwnie wyjazdy do pracy do
sgsiednich miast, np. Inowroctawia). Nowo realizowana zabudowa mieszkaniowa bedzie
cechowata sie wysokim standardem - w wiekszym stopniu niz dotgd rozwijaé sie bedzie
budownictwo  typu rezydencjalnego, czyli funkcja mieszkaniowa w  zabudowie
wysokostandardowej, realizowanej na duzych powierzchniowo dziatkach,

funkcje specjalistyczne — zaktada sie, ze gmina utrzyma obecnie funkcjonujgce dziatalnosci
wyspecjalizowane — spalarnie odpadéw oraz biogazownie;

funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa — zakfada sie utrzymanie istniejgcej oraz lokowanie w
poétnocnej czesdci gminy nowej zabudowy o charakterze rekreacyjnym (zabudowa letniskowa o
réznym charakterze, ,drugie domy”). Przewiduje sie niezbyt duzg intensywnos¢ tych proceséw — a
wiec ewentualna presja nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla chionnosci $rodowiska
(prawdopodobnie rozwdj zabudowy bedzie znacznie stabszy od poziomu, w ktérym dodatkowa
presja nig powodowana bedzie dostrzegalna). Gmina nie ma predyspozycji dla lokowania bazy
noclegowej wypoczynkowej ogolnodostepnej — poza obiektami o charakterze zielonych szkét i
edukacji ekologicznej, raczej wyklucza sie tego typu zagospodarowanie. W zwigzku z rosngcym
zainteresowaniem turystykg rowerowg, mozliwe jest powstanie zagospodarowania stuzgcego
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obstudze rekreacji rowerowej (mata architektura przy istniejgcych i wytyczanych szlakach
rowerowych) — ale z punktu widzenia oddziatywan na srodowisko jej obecnos¢ bedzie catkowicie
bez znaczenia.

f) funkcje ekologiczne — niewielka czes¢ gminy petni lokalnie istotne funkcje ekologiczne, zwigzane
przede wszystkim z ciggiem ekologicznym pradoliny torunsko-eberswaldzkiej. Dotyczy to zaréwno
czesci objetej formalnie ochrong w randze obszaru chronionego krajobrazu, jak i nie chronionej —
duze walory srodowiskowe (jako cze$¢ wspomnianego korytarza ekologicznego) prezentuje cata
potnocna czes¢ gminy. Nalezy zaktadaé, ze funkcje ekologiczne bedg ulegaty wzmocnieniu, a
prognoza rozwoju procesow spoteczno-gospodarczych wskazuje, ze nie powinny one jej
zagrazaC. Teoretycznie mozliwe jest poszerzenie granic obszaru chronionego krajobrazu w
kierunku objecia ochrong wigkszej czesci gminy (w czesci pétnocnej) — przy prognozowanym
charakterze i intensywnos$ci rozwoju, poszerzenie granic obszaréw chronionych nie stanowitoby
kolizji z celami spoteczno-gospodarczymi rozwoju gminy. W pétnocnej czesci gminy w Studium
wskazuje sie znaczne powierzchnie do dolesien — realizacja tych zamierzen zdecydowanie zmieni
charakter poéinocnej czesci gminy i znacznie zwiekszy wskaznik zalesienia. Spowoduje takze
wyparcie funkcji rolniczej w pétnocnej czesci gminy — stanie sie ona tu catkowicie marginalng
dziatalnosciag. Zajda tu wigc wazne zmiany w kierunku naturalizacji czy ekologizacji przestrzeni.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Dostepnosé zewnetrzna realizowana bedzie przede wszystkim za pomocg drog wojewddzkich (w tym
zwilaszcza nr 246) oraz powiatowych (w tym zwtaszcza nr 2033). Sie¢ drogowa w czesci potudniowej
jest prawidtowo rozwinieta; w czesci pétnocnej jest natomiast zdecydowanie zbyt stabo rozwinieta i
ogranicza mozliwosci wtasciwej obstugi catego terytorium gminy - jej rozwdj jest wskazywany jako
jeden z priorytetéw rozwoju gminy.

Dostepnos¢ wewnetrzng nalezy poprawié poprzez modernizacje drog powiatowych i gminnych.
Ludnos¢ powszechnie korzysta z motoryzacji indywidualnej, stgd stan drég lokalnych ma podstawowe
znaczenie dla jako$ci zycia oraz bezpieczenstwa.

Gmina nie jest dostepna w sieci potgczeh kolejowych, stad szczegdlna rola w obstudze ludnosci
przypada komunikacji publicznej (zwtaszcza w relacjach z Inowroctawiem).

Infrastruktura techniczna

Rozwdj infrastruktury technicznej jest w Studium postrzegany w trzech aspektach:

- jako narzedzie poprawy jakosci zycia mieszkancow (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 s$rodowiska przed antropopresja, poprzez ograniczanie emisji,
oddziatywania, itp. (a wiec kreowania gminy jako przestrzeni o dobrym stanie Srodowiska i
atrakcyjnej przyrodniczo).

Studium zaktada przede wszystkim dwa kierunki rozwoju infrastruktury technicznej:

- ,przestrzenny” - czyli jej rozwdj we wszystkich miejscowosciach, gdzie jest to spotecznie i
ekonomicznie uzasadnione,
.Jjakosciowy” - czyli utrzymanie optymalnej sprawnos$ci i stanu technicznego sieci i urzgdzen -
zapewniajgcych pewnos¢ funkcjonowania i zachowanie normatywnych parametrow.

Szczegodlnie istotnym zagadnieniem jest dalszy rozwdj sieci wodociggowej oraz kontynuacja
kanalizacji gminy.
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Srodowisko przyrodnicze i kulturowe

Jednym z nadrzednych zatozen Studium jest zachowanie wysokich waloréw Srodowiska
przyrodniczego oraz kulturowego.

Ze wzgledu na panujgce w gminie uwarunkowania, szczegolnego znaczenia nabierajg zagadnienia
ochrony wod powierzchniowych i podziemnych oraz ochrona gleb wysokich klas, a takze ochrona
krajobrazu. W gminie znajdujg sie znaczne powierzchnie gruntéw pochodzenia organicznego.
Wyznacza sie duze powierzchnie pod zalesienia. Tylko niewielka czes¢ gminy objeta jest
ekologicznym systemem obszaréw chronionych - Studium nie wskazuje na konieczno$¢ poszerzenia
granic obszaréw chronionych, ale wprowadzane zasady zagospodarowania dla pétnocnej czesci
gminy realizujg interes ochrony waloréw i zrownowazonego rozwoju. Walory przyrodnicze i kulturowe
sg postrzegane takze jako czynniki aktywizacji turystyczne;.

Realizacja ustalen Studium

MONITORING

Realizacja studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Rojewo wigze
sie z koniecznoscig statlego monitorowania zachodzgcych zmian w przestrzeni gminy. Zgodnie z
ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz.
717 z pdzn. zm.):

— art. 32 ust. 1, ktéry ustala — ,W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustaleh studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w
rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzgdzenia lub
zmiany planu miejscowego.

— art. 32 ust. 2, ktéry ustala — ,Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy
wyniki analiz, o ktéorych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wiasciwej, w
rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady.
Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w
przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa
w art. 27”.

Réwniez art. 55 pkt 5 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko mowi, iz organ opracowujgcy projekt dokumentu jest obowigzany prowadzi¢ monitoring
skutkéw realizacji postanowieh przyjetego dokumentu w zakresie oddziatywania na $rodowisko,
zgodnie z czestotliwoscig i metodami, ktére zawiera sie w projekcie dokumentu.

Monitoring zwigzany z realizacjg studium oraz jego wptywem na Srodowisko powinny prowadzié¢

odpowiednie stuzby gminne. Staty monitoring powinien by¢ prowadzony z czestotliwoscig raz w roku.
Nalezy rowniez prowadzi¢ biezgce analizy.
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Do podstawowych wskaznikéw jakie nalezy uwzgledni¢ w procedurze monitorowania skutkow

realizacji ustalen studium mozna zaliczyc:

— przyrost terendw inwestycyjnych (w ha/rok),

—  zmiany powierzchni terenéw uzytkowanych rolniczo (w ha/rok),

— podmioty gospodarcze (liczba),

— udziat os6b z wyksztatceniem wyzszym (%),

— wydatki inwestycyjne (w % do wydatkéw ogotem),

— inwestycje zewnetrzne (liczba),

— ruch turystyczny (liczba turystow),

— towarowa produkcja rolnicza (w zt.),

— tereny powierzchniowej eksploatacji — wydane koncesje (ha),

— tereny powyrobiskowe poddane rekultywacji wraz przyjetym kierunkiem rekultywacji (w ha/rok),

— przyrost dtugosci drég gminnych i wewnetrznych (w km/rok),

— przyrost dlugosci sieci kanalizacyjnej (w km/rok),

— odsetek ludnosci korzystajgcej z sieci kanalizacyjnej (%),

— przyrost dtugosci sieci wodociggowej (w km/rok),

— odsetek ludnosci korzystajgcej z sieci wodociggowej (%),

—  przyrost powierzchni biologicznie czynnych (w ha/rok),

— pozwolenia na budowe (liczba wydanych pozwolen na budowe z podziatem na funkcje
podstawowe w ciggu roku),

— zasoby mieszkaniowe (m? na jedng osobe),

— powierzchnia terenéw objetych planami (% udziat w stosunku do ogdlnej powierzchni gmin),

— obiekty ochrony przyrody (liczba, powierzchnia w ha),

— powierzchnia zalesien (w ha i % udziat w stosunku do ogdélnej powierzchni gminy),

— obiekty energetyki wiatrowej (w szt.).

Sg to tylko wybrane wskazniki dla potrzeb monitoringu. Niezaleznie od powyzszych wskaznikow
opisujgcych podstawowe parametry, zaklada sie wykonywanie cyklicznych Iub jednostkowych
szczegotowych analiz w ujeciu problemowym i przestrzennym — w zaleznosci od pojawiajgcego sie
zapotrzebowania na tego typu informacje.

INSTRUMENTY REALIZACJI POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Osiggniecie zamierzonych celéw wymaga nastepujgcych instrumentow realizaciji:

Instrumenty planistyczne
Wsréd nich do najwazniejszych zaliczy¢ nalezy:

e opracowanie miejscowych plandw,

e opracowanie studidw specjalistycznych dotyczacych odrebnych zagadnien, niekoniecznie
nalezgcych do w/w plandw, ale mogacych utatwi¢ realizacje celéw zatozonych w planach
miejscowych, w tym przez promocje waloréw i mozliwosci gminy,

e opracowanie wnioskow, opinii, analiz na potrzeby opracowan realizacyjnych dot. np.
zagadnien zwigzanych z infrastrukturg techniczng, osadnictwem na terenie gminy,

e raporty o oddziatywaniu inwestycji na Srodowisko,

Instrumenty pozaplanistyczne
Drugg wazng grupg instrumentéw, za pomocg ktérych bedzie mozna realizowaé zatozone cele, sg
instrumenty pozaplanistyczne. Za najskuteczniejsze nalezy uwazacC wcielenie w zycie przepiséw
umozliwiajgcych ksztattowanie:

o polityki kredytowej (istotne sg utatwienia),

e opfat lokalizacyjnych (koncesje, zwolnienia) i podatkow (ulgi, obcigzenia),
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optat za korzystanie z zasobow $srodowiska przyrodniczego (opfaty za wode, eksploatacja
surowcow kopalnych, odprowadzenie sciekéw, sktadowanie odpadow),

stosowanie kar za naruszanie przepisébw oraz wykroczenie przeciwko $rodowisku
przyrodniczemu.

Inny podziat instrumentdéw polityki przestrzennej, wskazuje na ich wptyw:
a) bezposrednie — czyli takie, ktére nakazujg badz zakazujg. Konsekwencjg naruszenia zakazoéw lub
nakazéw sg sankcje prawne np. kara pieniezna, rozbiérka inwestycji. Regulacje bezposrednie to:

przepisy:

. przepisy wskazujgce na sposoéb korzystania z przestrzeni
. przepisy gospodarki gruntami

. przepisy prawa budowlanego

. przepisy gospodarki nieruchomosciami budowlanymi

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
normy urbanistyczne
przepisy ochronne obszardow i obiektéw chronionych

b) posrednie - to przede wszystkim instrumenty ekonomiczne, nazwane rynkowymi. Zaliczamy tutaj:

podatki w obrocie gruntami i nieruchomosciami

optaty za uzytkowanie wieczyste, dzierzawe nieruchomosci,
informacje o wolnych gruntach,

zasady wyceny gruntow,

system informacji o rynku nieruchomosci w gminie,
zachety, ulgi podatkowe,

zwolnienia z podatku od nieruchomosci,

tworzenie SSE (specjalnych stref ekonomicznych).
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