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. WSTEP

Niniejsze opracowanie stanowi c¢zg$¢ projektowa studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sgpopol. Na cato$¢ opracowania sktadaja si¢
nastgpuje czesci:

TOM | UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA |
GMINY SEPOPOL,

TOM II STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA I GMINY SEPOPOL

TOM 11 DOKUMENTACJA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY
SEPOPOL

I.1.  Przedmiot i podstawa opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest wykonanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy S¢popol.

Podstawa opracowania jest ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 23
marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz. 717). Zgodnie z przewidziana ustawa procedura planistyczna
Rada Miasta 1 Gminy Sgpopol podjeta uchwale o przystapieniu do sporzadzenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy S¢popol (Uchwata
nr XXV/238/02 Rady Miasta i Gminy S¢popol z dnia 18 kwietnia 2002).

Podstawe opracowania studium stanowi takze umowa zawarta pomiedzy Urzedem Miasta i
Gminy Segpopol (ul. 22 Lipca 7, 11-210 Sepopol) a ARCADIS Ekokonrem Sp z o.0. (ul
Tarnogajska 18; 50-512 Wroctaw) w dniu 5 maja 2004 r.

1.2.  Zakres opracowania

Zakres studium okresla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz. 717).

Zgodnie z art. 9 ustawy celem opracowania studium jest okreslenie polityki przestrzennej gminy,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium sporzadza si¢ dla calego
obszaru gminy w granicach administracyjnych. Wedtug ustawy w studium nalezy uwzglednic¢
zasady okreSlone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii
rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa oraz strategii rozwoju gminy.

Formalny zakres opracowania okresla art. 10 ww. ustawy. Zgodnie z ust. 1 niniejszego artykutu
w studium okresla si¢ uwarunkowania wynikajace z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

3) stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej 1 lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci 1 jako$ci
zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) warunkow 1 jakosci zycia mieszkancoOw, w tym ochrony ich zdrowia;

6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci 1 jej mienia;

7) potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy;

8) stanu prawnego gruntow;

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 1
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9) wystepowania obiektow 1 terendw chronionych na podstawie przepisow odrgbnych;

10) wystgpowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystgpowania udokumentowanych z16z kopalin oraz zasobow wdd podziemnych;

12) wystgpowania terendéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisoéw odrgbnych;

13) stanu systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

Wedtug art. 10 ust 2. w studium okresla si¢ w szczegolnosci:

- kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow;

- kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendOw, w tym
tereny wytaczone spod zabudowy;

- obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk;

- obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkoéw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

- kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

- obszary, na ktérych rozmieszczone bgda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;

- obszary, na ktérych rozmieszczone bgda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programow zadan rzadowych;

- obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrgbnych, w tym obszary
przestrzeni publicznej;

- obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze 1 niele$ne;

- kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej;

- obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych;

- obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

- inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118,
poz. 1233) dopuszcza wykonanie rysunku projektu studium na mapach topograficznych w skali
od 1:5000 do 1:25 000. Dla niniejszego studium dla miasta i gminy Sgpopol zostaty wybrane
dwie skale: dla miasta 1: 10000 oraz dla gminy 1: 25000.

1.3.  Definicje wybranych okreslen uzytych w tekscie

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — tereny z budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi wraz z przeznaczonymi dla potrzeb mieszkajacych w nich rodzin budynkami
garazowymi 1 gospodarczymi, a w gospodarstwach rolnych takze budynkami inwentarskimi,
oraz z towarzyszacymi zabudowie ogrodami przydomowymi i sadami z niewielkim udziatem
ustug podstawowych;

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — tereny z budynkami mieszkalnymi
zawierajacymi dwa lub wigcej mieszkan wraz z przeznaczonymi dla potrzeb mieszkajacych w
nich rodzin budynkami gospodarczymi i garazowymi a takze terenami wypoczynkowymi oraz
niezbednym zapleczem parkingowym:;

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 2
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Tereny zabudowy mieszkaniowej z ustlugami nieprodukcyjnymi — tereny zabudowy jedno — i
wielorodzinnej z ustugami (wbudowanymi lub wolnostojacymi), ktore nie sa zwiazane z
wytwarzaniem dobr materialnych. Zaliczy¢ do nich nalezy ustugi dla ludno$ci m.in. takie jak:
handel, gastronomig, fryzjerstwo, krawiectwo, naprawy, posrednictwo, etc.

Tereny zabudowy mieszkaniowej z uslugami produkcyjnymi - tereny zabudowy
jednorodzinnej z ustugami (wbudowanymi Iub wolnostojacymi), ktore sa zwiazane z
wytwarzaniem dobr materialnych. Zaliczy¢ do nich nalezy drobne warsztaty rzemie$lnicze;

Tereny ushug niekomercyjnych — tereny ustug publicznych, a w szczegolnosci: stuzby zdrowia,
opieki spotecznej, oswiaty, kultury, administracji;

Tereny koncentracji uslug komercyjnych — zesp6t zabudowy uslugowej o charakterze
nieprodukcyjnym, majacy na celu wytworzenie nowego centrum handlowo-ustugowego w
bezposrednim sasiedztwie dworca autobusowego;

Tereny obiektow infrastruktury technicznej miasta — tereny obiektow 1 urzadzen
infrastruktury komunalnej, a w szczegolnosci ujecia wody, oczyszczalnia $ciekow, stacji
redukcji gazu;

Tereny uslug turystyki — tereny bazy noclegowej, w tym hoteli, moteli, pensjonatéw, pol
namiotowych i kempingowych wraz z niezbednym zapleczem infrastrukturalnym i
komunikacyjnym (w tym parkingowym);

Tereny zabudowy rekreacyjno-wypoczynkowej — tereny z budynkami rekreacji indywidualnej
przeznaczonymi do okresowego wypoczynku rodzinnego, wraz towarzyszacymi z terenami
ustug sportu, gastronomii oraz niezb¢dnym zapleczem komunikacyjnym 1 infrastrukturalnym,;

Tereny zieleni — tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, w ktorych w zagospodarowaniu
przestrzennym dominuje roslinno$¢, a obiekty kubaturowe zwigzane sa z dominujaca funkcja
wypoczynkowa. Sa to: tereny parkoéw, ogrodoéw dzialtkowych, bulwaréw nadrzecznych,
amfiteatru oraz osrodka sportowego z kapieliskiem

Tereny osrodkéw produkcji rolnej i obslugi rolnictwa — tereny zabudowy gospodarczej i
inwentarskiej zwiazane z wielkotowarowa produkcja rolna a takze Swiadczeniem ustug dla
rolnictwa;

Tereny skladowo-przemyslowe — tereny wielkokubaturowych obiektow stuzacych produkcji
przemystowe] 1 magazynowo-skladowej, wraz z niezbednym zapleczem infrastrukturalnym 1
komunikacyjnym (w tym parkingowym);

Rekultywacja - odtworzenie wartosci biologicznej zdegradowanych terenow;

Rehabilitacja — odtworzenie i unowoczesnienie waloréw uzytkowych wraz z przywrdceniem
rzeczywistej wartosci obiektom zaniedbanym,;

Rewitalizacja — ozywienie obszaréw zabudowanych poprzez wprowadzenie nowych funkcji,
wraz z poprawa tadu przestrzennego 1 przywrdceniem rzeczywistej warto$ci obiektom
zaniedbanym;

Rewaloryzacja - przywrocenie rzeczywistej wartosci obiektom zaniedbanym;

Blenda urbanistyczna — trwata przegroda optyczna, w postaci repliki muru obronnego (ktérego
forma architektoniczna powinna by¢ okreslona w drodze konkursu architektoniczno-
urbanistycznego), umozliwiajaca fizjonomiczne wydzielenie historycznej zabudowy starego
miasta od pozostalej zabudowy powstatej w polowie XX wieku.
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. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA MIASTA 1 GMINY
SEPOPOL

Gmina miejsko-wiejska S¢popol potozona jest w potnocno-wschodniej Polsce. Granicg potnocna
gminy stanowi granica Panstwa z Obwodem Kaliningradzkim (Rosja). Miasto i Gmina S¢popol
tworza wschodnia czg$¢ powiatu bartoszyckiego, wojewddztwo warminsko-mazurskie. Miasto
potozone jest centralnie na terenie gminy. Gmina graniczy na zachodzie i potudniowym
zachodzie z gming Bartoszyce (powiat Bartoszyce), na potudniowym wschodzie z gmina Korsze
(powiat ketrzynski) a na wschodzie z gming Barciany (powiat ketrzynski).

Obszar miasta i gminy wynosi lacznie 246,58 km?, przy czym powierzchnia miasta stanowi
1,9%, a pozostate 98,1% to tereny wiejskie gminy. Dominuja uzytki rolne, ktore stanowia w
miescie 67%, a w gminie 76% powierzchni.

miasto gmina
Powierzchnia ogélna, w tym: 463 ha |24195 ha
uzytki rolne 312 ha |18382 ha
grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione 8 ha 4714 ha
grunty zabudowane i zurbanizowane 117 ha 657 ha
grunty pod wodami 21 ha 140 ha
Nieuzytki 5 ha 259 ha
tereny rézne 0 43 ha

Liczba mieszkancow miasta wynosi 2277 osoby, a gminy 4956 osoby. Srednia gesto$é
zaludnienia w mie$cie wynosi 492 os/km?, a w gminie 20 os/km?.

Miasto Sgpopol stanowi administracyjne, handlowe i ustugowe centrum gminy. Miasto Sgpopol
otrzymalo przywilej lokacyjny na prawie chetminskim w potowie XIV w.

Dominujacym sektorem gospodarki na terenie gminy jest rolnictwo.

Rosja - Obwéd Kaliningradzki
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I11. PODSTAWOWE UWARUNKOWANIA ROZWOJU
MIASTA | GMINY

PODSTAWOWE UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE ROZWOJU MIASTA |
GMINY SEPOPOL:

potozenie przy pdinocnej granicy Panstwa z Rosja;
peryferyjne potozenie w stosunku do gtownych osrodkéw miejskich, za ktore uznaje si¢ w
wojewodztwie warminsko-mazurskim: Olsztyn (172,5 tys. mieszkancow, odlegtos¢ ok. 80
km), Elblag (128 tys. mieszkancéw, ok. 110 km) i Etk (55,3 tys. mieszkancow, ok. 130 km);
®  peryferyjne potozenie w stosunku do ciagéw komunikacyjnych o znaczeniu
migdzynarodowym, krajowym i regionalnym;
®  potozenie w obszarze funkcjonalnym ,,Zielone Pluca Polski”, gdzie za obowiazujace przyjeto
zasady zrbwnowazonego rozwoju z naciskiem na ochrong srodowiska;
zanieczyszczenie wod rzek Lyny i Gubra;
odcigcie, poprzez utworzenie granicy panstwowej, obszaru Sgpopola od historycznego
centrum regionu, ktére stanowit przed II wojna §wiatowa Krolewiec, obecnie Kaliningrad
(ok. 425 tys. mieszkancow — 70 km), szczegdlnie przy obecnie ograniczonej wymianie
zwiazanej z powstaniem tutaj zewngtrznej granicy Unii Europejskie;j.
Powyzsze uwarunkowania zewngtrzne negatywnie oddzialtywaja na mozliwosci rozwoju
gospodarczego zarOwno miasta jak i gminy. Zmniejszenie ich negatywnego wplywu na lokalna
ekonomig i spoteczenstwo nie jest mozliwe bez udzialu wladz i instytucji szczebla regionalnego 1
krajowego.

Ponadto, istotne dla ksztattowania tadu przestrzennego w obszarze miasta i gminy
uwarunkowania wynikaja z:

1. ochrony w formie obszaru chronionego krajobrazu dolin rzek Lyny i Guber, co ogranicza
uzytkowanie tego obszaru, m.in.: obowiazuja tutaj:

e zakaz lokalizowania nowych obiektow zaliczanych do przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $§rodowisko;

»  zakaz lokalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi w planie;

e  zakaz utrzymywania otwartych rowow 1 zbiornikow $ciekowych;

* zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jesli stuza innym celom niz ochrona
przyrody i1 zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i1 lesnych oraz gospodarki
rybackiej;

e  zakaz likwidowania matych zbiornikow wodnych, starorzeczy oraz obszaréw btotnych;

* zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbg terenu, z wyjatkiem
obiektow zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym,;

2. ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa warminsko-mazurskiego,
gdzie m.in., dla obszaru miasta i gminy okreslone nastepujace kierunki rozwoju i inwestycje:

*  rozwdj przedsigbiorczosci zwiazanej z funkcjonowaniem przej$¢ granicznych;

*  rozwoj rolnictwa o intensywnej produkcji z gospodarstwami farmerskimi o dominujacym
kierunku produkcji roslinnej z kontynuacja tradycyjnego kierunku chowu trzody oraz
bydta mlecznego 1 migsnego;

* rozwdj przemystu w oparciu o wigksze niz na pozostalym obszarze wojewddztwa
zaktady produkcyjne, w tym lokalizacja przemystu wodochtonnego;

* rozwoj turystyki w oparciu o rzek¢ Lyne (szlak wodny) i zagospodarowanie rekreacyjne
planowanych zbiornikéw wodnych.
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Ponadto, ww. planie dla wojewodztwa wymieniono nastgpujace inwestycje publiczne, ktore
maja by¢ realizowane na terenie miasta i gminy S¢popol:

budowa gazociagu DN 100 do Sgpopola z istniejacego gazociagu DN Bartoszyce-

Ketrzyn,
modernizacja linii kolejowej I1-rzgdowej Korsze-Gtomno,

budowa elektrowni wodnej na rzece Lynie-Smolanka
budowa migdzynarodowe;j trasy rowerowej Tysiaca Jezior Potnocnych.

3. planowanego ustanowienia na ok. 78% powierzchni gminy obszaru Natura 2000 -
»Warminskie Bociany”.

PODSTAWOWE UWARUNKOWANIA WEWNETRZNE RZWOJU MIASTA I GMINY
SEPOPOL

Podstawowe uwarunkowania wewngtrzne dla rozwoju zagospodarowania przestrzennego
wynikaja z cech $rodowiska geograficznego na ktore sklada sig¢ $rodowisko przyrodnicze i
obecne zagospodarowania oraz cech srodowiska kulturowego, w tym takze spoteczno$ci lokalne;j
zamieszkujacej teren Sgpopola, a takze stanu gospodarki lokalne;.

SRODOWISKO GEOGRAFICZNE

1. Podstawowe uwarunkowania wynikajace z cech srodowiska przyrodniczego:

dominacja na terenie gminy gleb wysokich klasy bonitacji rolniczej,

uksztaltowanie krajobrazu wielkotanowych pol wynikajace z tradycji duzych
gospodarstw folwarcznych kontynuowanej w okresie powojennym przez Panstwowe
Gospodarstwa Rolne,

zasoby wod podziemnych i powierzchniowych na terenie miasta i gminy Sg¢popol,
znaczne zasoby udokumentowanych zt6z kredy jeziornej 1 gytii, ktérym w nadktadzie
towarzysza torfy;

wysoka jako$¢ Srodowiska w zakresie stanu powietrza atmosferycznego, klimatu
akustycznego, gleb;

znaczna biologiczna r6znorodnos$¢ i wystgpowanie gatunkow chronionych (z koloniami
bociana biatego w Lwowcu 1 Szczurkowie);

wystepowanie wod ptynacych nadajacych sig do zeglugi srodladowej,

stosunkowo nieduza powierzchnia (wskaznik lesistosci — 19%) 1 duze rozdrobnienie
powierzchni lesnych, co zwiazane jest z dominacja gleb dobrych dla rozwoju rolnictwa,
wysoka zyzno$¢ siedlisk lesnych;

duze zroznicowanie gatunkowe i1 wysoki wiek wigkszosci drzewostanow na terenie
gminy, za wyjatkiem zachodnich krancéw gminy, gdzie Srednia wieku drzewostanu
wynosi ok. 20 lat;

2. Przy planowaniu zagospodarowania przestrzennego szczegolng uwage zwrocono na obszary
najbardziej wrazliwe i1 zagrozone degradacja. Do obszardw tych zaliczono przede wszystkim:

rejony miejscowosci Melejdy 1 Domarady, gdzie wystepuje najmniejsza na terenie
gminy izolacja pierwszego uzytkowego poziomu wod podziemnych,

lasy glebo- i wodochronne, ktorych wigksze kompleksy znajduja si¢ w Dolinie Lyny i
dolinie Pisy Potnocnej oraz w rejonach m. Romaliny, Giekiny i Dzietrzychowo;

tereny bagien 1 torfowisk wystgpujace w rejonie m. Pretlawki, Dzietrzychowo,
Wiatrowiec, Gulkajmy, Ostre Bardo, Poniki oraz Kinwagi,

lasy na siedliskach wilgotnych oraz lasy zbudowane z mtodych drzewostanow.

3. Uwarunkowania wynikajace z obecnego stanu zagospodarowania przestrzennego:

dominacja uzytkow rolnych w strukturze uzytkowania gruntéw - 76%;
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o niewielki udziat gruntow odlogowanych i ugorowanych — 5% gruntow ornych;

e  wielkotanowa struktura agrarna,

e  znaczne rozdrobnienie sieci osadniczej na terenach wiejskich gminy, gdzie znajduje si¢
47 miejscowosci, z czego 29 miejscowosci posiada mniej niz 100 mieszkancow;

e przewaga ws$rod miejscowosci wiejskich zwartych uktadéw osadniczych, przy
niewielkim udziale zabudowy rozproszonej i przysiotkowej, wyjatek stanowia wsie
Rusajny, Smolanka, Romankowo i Masuny;

e zaburzenie w okresie powojennym wigkszosci historycznych ukladow przestrzennych
wsi oraz ukladu przestrzennego S$redniowiecznego Se¢popola przez przypadkowe
realizacje zabudowy wielorodzinnej oraz zabudowy gospodarczej, ktore nie
nawiazywaty do historycznych uktadow zabudowy czy tradycji budownictwa na tym
terenie;

e  zly stan techniczny zabudowy przedwojennej szczegdlnie o funkcji gospodarczej;

e  znaczne powierzchnie zabudowy gospodarczej obecnie nieuzytkowane;

e Wwystgpowanie w rejonach wiejskich oraz w miescie obszarow zdegradowanych
powstatych w wyniku zaniechania uzytkowania, a nast¢pnie dewastacji obiektow
przemystowych (w miescie) i obiektéw gospodarczych (na wsi), ktore stanowi¢ moga
potencjat rozwojowy;

e  stosunkowo duzy udziat zabudowy przedwojennej — 62% mieszkan,

o niewielki udziat zabudowy mieszkaniowej powstalej w okresie powojennym — 38%
mieszkan, przy czym wigkszos$¢ tej zabudowy stanowi zabudowa wielorodzinna w
miescie 1 na wsi powstata w latach 1945-1978 — 75%;

e niewielka dynamika procesow inwestycyjnych na terenie miasta i gminy w latach 1988-
2002, kiedy powstato jedynie 1% mieszkan, przy $redniej krajowej 11,5%;

e  mniejsza niz przecigtnie w kraju 1 w wojewoddztwie $rednia wielkos¢ powierzchni
uzytkowej w mieszkaniu na terenach wiejskich: S¢popol — 66,6 mz, w kraju — 84,9 m2,
w wojewddztwie — 73 m2;

e  zaopatrzenie w wodg z wodociagow sieciowych wigkszo$ci mieszkancow - 97%
mieszkan w miescie 1 ok. 70% mieszkan na wsi;

e niski stopien skanalizowania, ktory wynosi dla miasta —15,7%, a dla wsi — 14,7%;

e nowoczesna oczyszczalnia scieckow w miescie Sepopol o przepustowosci 3800 RLM
oraz dwie wiejskie oczyszczalnie w Dzietrzychowie i1 Liskach, ktére wymagaja
modernizacji;

e  oOparcie ogrzewania mieszkan w wigkszos$ci o indywidualne rozwiazania: w miescie
76%, na wsi — 85% mieszkan, przy nizszym niz $rednia krajowa i wojewddztwa
wyposazeniu mieszkan w centralne ogrzewanie;

e  brak gazu sieciowego;

e  wystarczajace obecnie kubatury 1 powierzchnie obiektow os$wiaty, kultury i
bezpieczenstwa publicznego;

o stale zwigkszanie si¢ udzialu wlasnosci prywatnej gruntdéw na terenie gminy przy
zmniejszaniu si¢ udziatu Skarbu Panstwa;

e  stosunkowo niewielka powierzchnia gruntéw komunalnych na terenach wiejskich —2%,
z czego wigkszo$¢ jest w staly sposob zagospodarowania drogi, zabudowa
mieszkaniowa;

e  znaczny udziat gruntdow komunalnych na terenie miasta S¢popola (28%), z czego 43%
stanowia grunty rolne, a az 18% zurbanizowane grunty niezabudowane;

e jedna przeprawa przez rzeki Lyng, ktora dzieli gming na prawie izolowane czgs$ci, stad
dosrodkowy uktad drog na terenie gminy skupiony w miescie Sg¢popol;

e jedna linia kolejowa przebiegajaca przez potudniowo-zachodni skraj gminy;
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obstuga gminy i miasta w zakresie potaczen wewngtrznych jak i zewngtrznych przez
komunikacj¢ autobusowa;
brak wigkszych obiektow turystycznych.

SRODOWISKO KULTUROWE

Obiekty materialne tworzace zasoby kultury to przede wszystkim:

malownicza historyczna kompozycja zabudowy miasta i wsi w krajobrazie otwartym,

kompozycja krajobrazu otwartego, przystosowana do potrzeb wielkotanowego
rolnictwa,

cenne zespotu urbanistyczne i ruralistyczne (Sredniowieczny zespot staromiejski w
Sepopolu wraz z zespotem ko$cielnym oraz dziewigtnastowieczny zespot zabudowy
infrastrukturalnej, a takze 30 zespotoéw folwarcznych,)

cenne zabytkowe obiekty architektoniczne 1 ogrodowe (koscioty w Lipnicy,
Dzietrzychowie, Lwowcu oraz Ostrym Bardo, patace w m. Judyty i Masuny, parki w m.
Gaj, Judyty, Masuny, Miedna, Paslawki 1 Wiatrowiec) oraz archeologiczne
(nawarstwienia kulturowe s$redniowiecznego miasta S¢popola oraz grodziska o wlasnej
formie krajobrazowej w S¢popolu, Prettawkach, Rygarbach, Stopkach 1 Wiatrowcu);

22 historyczne parki,
aleje starych drzew,

zachowane w dobrym stanie zespoly folwarczne w Liskach, Judytach, Pienach,
Przewarszytach i Domaradach.

Podstawowe uwarunkowania demograficzne:

zmniejszanie si¢ liczby mieszkancOw miasta 1 gminy Sg¢popol, przy wyzszej niz w
powiecie bartoszyckim i wojewodztwie warminsko-mazurskim dynamice migracji;

starzenie si¢ spoteczenstwa miasta i gminy w wyniku ujemnego przyrostu naturalnego a
przede wszystkim migracji ludzi mlodych poza teren gminy;

nizszy niz przecigtny w kraju poziom wyksztalcenia mieszkancéw miasta i gminy
Sepopol:

Sepopol | wojewodztwo | Kkraj
Wyzsze 2,6% 8,7% 10,2%
Srednie 19,0% 30,4% 32,6%
Zasadnicze zawodowe 24,2% 22,3% 24,1%
Podstawowe ukonczone 44,8% 33% 28,2%
Podstawowe nieukonczone i bez wyksztatcenia 8,8% 3,9% 2,8%

wysoki odsetek ludnos$ci naptywowej;

wielokulturowo$¢ spoteczenstwa gminy i miasta;

mniejszy niz sredni w kraju i wojewddztwie wskaznik aktywnosci ekonomicznej
(Sepopol — 50,8%, wojewodztwo — 63,7% i kraj 65,3%)

Uwarunkowania gospodarcze:

dominujaca funkcja na terenie gminy jest rolnictwo,

znacznie wigksza Srednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego w gminie w stosunku do
wojewodztwa i kraju: Sgpopol - 35 ha, wojewddztwo — 21,5 ha, kraj — 8,44 ha;

znaczna przewaga w produkcji rolniczej produkcji roslinnej;

nizsza niz w kraju i w wojewodztwie produkcja zwierzgca w rolnictwie: Sgpopol — 20
szt bydta i 44 szt trzody chlewnej na 100 ha uzytkéw rolnych, w kraju 32,7 szt bydta 1
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110,2 trzody chlewnej, w wojewodztwie — 34,7 szt bydia i 76,4 szt trzody chlewnej na
100 ha uzytkéw rolnych;

*  brak podmiotow przetworstwa rolno-spozywczego pomimo znacznej bazy surowcowe]
na terenie gminy i miasta,

*  brak wigkszych podmiotow produkcyjnych;

* brak bazy turystycznej.

IV. GLOWNE ZALOZENIA I CELE ROZWOJU

IV.1. Zalozenia glowne
Przyjeto nastepujace zatozenia w planowaniu rozwoju przestrzennego miasta 1 gminy Sgpopol:

* Stworzenie warunkéw w zakresie zagospodarowania przestrzennego dla wielofunkcyjnego
rozwoju, szczegblnie poprzez wprowadzenie nowej funkcji turystycznej zaroOwno w gminie
jak 1 w mieécie oraz odtworzenie funkcji przemystowej i magazynowo-sktadowe;,
szczegblnie w miescie Sgpopol 1 miejscowosci Wiatrowiec;

* Zachowanie obecnej hierarchii sieci osadniczej tj: osrodek gminny — miasto S¢popol, osrodki
wspierajace: Dzietrzychowo, Wiatrowiec oraz Liski;

* Zachowanie obecnego zasiggu przestrzennego obszardw zainwestowanych;

e Optymalne wykorzystanie istniejacej substancji architektonicznej oraz nieuzytkow
poprzemystowych 1 zdegradowych obszarow baz produkcji rolniczej poprzez ich
rehabilitacj¢ lub rewitalizacjg;

* Maksymalne wykorzystanie terenow, ktore w poprzednich planach dla miasta 1 gminy byty
przeznaczone pod rozwoj zabudowy;

* Zachowanie w rolniczym uzytkowaniu gruntow najwyzszych klas bonitacji;

* Zwigkszenie powierzchni laséw na terenie gminy poprzez zalesienia gruntoéw V i VI klasy
bonitacji;

* Zréwnowazone wykorzystanie zasobow przyrodniczych i1 kulturowych dla wspomozenia
lokalnego rozwoju gospodarczego;

* Stworzenie warunkow dla aktywizacji gospodarczej gminy poprzez budowg przejsé
granicznych;

* Zwigkszenie stopnia wyposazenia w media miasta S¢popol jak i pozostatych miejscowosci
gminy, poprzez budoweg gazociagu, scentralizowanego systemu zaopatrzenia w wode,
oczyszczalni §ciekdw 1 sieci kanalizacji sanitarnej;

IV.2. Cele glowne rozwoju miasta i gminy Sepopol

Celem nadrzednym jest wszechstronny, trwaty rozwdj gwarantujacy wzrost poziomu zycia
mieszkancow przy zachowaniu roéwnowagi pomigdzy sferami: spoteczna, ekologicznag i
gospodarcza. Zasada tego rozwoju jest zagwarantowanie sprawnosci funkcjonowania systemow
sktadajacych si¢ na planowana strukturg przestrzenno-gospodarczo-spoteczng miasta i gminy
oraz stworzenie warunkow do jego kontynuacji w przyszlosci przy zachowaniu podstawowe;j
wielkosci 1 jakosci zasobow przyrodniczych i1 kulturowych.

Glownym celem rozwoju miasta i gminy jest stworzenie warunkow do wielokierunkowe;j
dziatalnosci gospodarczej o odpowiednio zréznicowanym stopniu intensywnos$ci i charakterze
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funkcjonalnym dostosowanym do istniejacych uwarunkowan, szczegélnie przyrodniczych i
kulturowych.

IV.3. Cele szczegétowe rozwoju miasta i gminy Sepopol

Przyjgto, ze planowany rozwoj zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy powinien
przyczynic si¢ do osiagnigcia nastepujacych celow szczegdtowych:

cele ekonomiczne:

rozwoj przetworstwa rolno-spozywczego;

rozw0j funkcji turystycznej na terenie miasta i gminy,

rozwo6j matych i §rednich przedsigbiorstw o niskiej ucigzliwosci dla srodowiska,
rozwdj funkcji przemystowe;j i sktadowo-magazynoweyj;

cele spoteczne:

zwigkszenie atrakcyjno$ci miasta 1 gminy S¢popol jako miejsca zamieszkania;
zwigkszenia stopnia identyfikacji mieszkancow gminy z jej terenem, ale przy
zachowaniu odrgbnosci kulturowej poszczegdlnych grup mieszkancow;

zwigkszenie wskaznika aktywno$ci ekonomicznej mieszkancow do $redniego dla
wojewodztwa;

cele przyrodnicze:

poprawa jakosci wod powierzchniowych,

rekultywacja terenow zdegradowanych,

zachowanie obecnej struktury krajobrazu rolniczego (zadrzewienia, oczka wodne,
tereny podmokte, bagna, trwate uzytki zielone),

zwigkszenie lesistosci gminy;

cele kulturowe obejmujace:

rehabilitacja lub  rewitalizacja  historycznych  uktadow  urbanistycznych i
ruralistycznych (miasto Sepopol i zespoty folwarczne),

rewaloryzacja zabytkowych obiektow znajdujacych si¢ na terenie gminy 1 miasta,
poprawa ekspozycji zabytkow archeologicznych posiadajacych wilasna forme
krajobrazowa,

zachowanie waloréw rolniczego krajobrazu kulturowego,

cele przestrzenne obejmujace:

utrzymanie i zapewnienie harmonijnego rozwoju struktur przestrzennych jednostek
osadniczych o wyraznie zachowanym ukladzie przestrzennym (optymalna
koncentracja zabudowy w obecnych granicach zainwestowania miejscowosci),
wykorzystanie obiektow i obszarow, ktore zostaly zainwestowane, a obecnie nie sa
uzytkowane,

wykorzystanie przygranicznego polozenia,

zapewnienie wlasciwego wyposazenia w infrastrukture techniczng i komunikacje.
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V. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA SEPOPOL

V.1. Zalozenia ogolne rozwoju miasta S¢popol
Podstawowe zatozenia rozwoju wynikajace ze zidentyfikowanych uwarunkowan to:

* Rehabilitacja funkcji przemystowej i produkcyjnej w mieScie poprzez wykorzystanie
dawnych terenow produkcyjnych i wyznaczenie nowych obszarow pod rozwoj tej funkcji,

* Wprowadzenie nowej funkcji turystycznej przy wykorzystaniu walordw przyrodniczych i
kulturowych miasta,

* Rewitalizacja funkcjonalna i przestrzenna historycznego miasta,

* Zachowanie ekspozycji widokowej Starego Miasta,

* Umiarkowany rozwdj funkcji mieszkaniowe;j,

* Zachowanie walorow przyrodniczych miasta czyli dolin rzek tyny i Gubra przy ich
wykorzystaniu dla rozwoju funkcji rekreacyjnej (rozwdj terendow zieleni),

e Usprawnianie systemu komunikacji.

V.2. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta S¢popol

W obecnej strukturze zagospodarowania przestrzennego miasta Sg¢popol wyrdézni¢ mozna
wyraznie wyodregbniajace si¢ strefy funkcjonalne:

* Produkcyjno-sktadowa potozona w potudniowo-zachodniej czg$ci miasta;
* Mieszkaniowo-ustugowa potozong w centralnej czgsci miasta;

* Mieszkaniowa - we wschodniej czegsci miasta;

* Terenow otwartych otaczajaca tereny zainwestowania miejskiego.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Sgpopol sankcjonuje wyraznie
wyksztalcony podziat strefowy funkcji, rozwijajac przestrzennie istotne dla rozwoju miasta
funkcje 1 wprowadzajac nowe.

Obszary zaktywizowania gospodarczego miasta planowane sa pasmowo wzdluz alei Wojska
Polskiego, gdzie przewiduje si¢ rozwdj funkcji produkcyjno-sktadowej oraz mieszkalnictwa
jednorodzinnego z ustugami produkcyjnymi. Obszar aktywizacji gospodarczej kontynuowany
jest w bezposrednim sasiedztwie istniejacego zainwestowania miejskiego 1 na potudnie od
przebiegu linii kolejowej, gdzie przewidziano rozwoj mieszkalnictwa jednorodzinnego z
ustlugami produkcyjnymi.

Planuje sig, ze obszary zainwestowania miejskiego pomigdzy rzeka Lyna a przebiegiem linii
kolejowej spetnia¢ beda centralng role w obstudze mieszkancoéw, a takze w obsludze ruchu
turystycznego, ktory planuje si¢ wprowadzi¢ do miasta. Stad tez pozostawia si¢ tutaj wigkszo$§¢
ustlug publicznych, wzmacnia si¢ ustugi handlu 1 komercyjne ustugi $wiadczone na rzecz
spotecznosci lokalnej. Jednoczesnie wprowadza si¢ ustugi turystyczne. Dla poprawy jakosci
zycia mieszkancoOw oraz walordw turystycznych historycznego Starego Miasta planuje sig
rewitalizacje tego obszaru 1 wyksztalcenie wzdluz rzek Lyny 1 Guber ciagu terendéw zieleni o
réznorodnym programie.

Jednoczesnie, planuje si¢, ze rozwdj przestrzenny funkcji mieszkaniowej realizowany bedzie
glownie we wschodniej czgéci miasta w granicach Osiedla Korszynska. W pozostatych terenach
miasta rozw0j ten bedzie miat charakter uzupetniania istniejacych struktur.
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Dla koncentracji dziatlan rozwojowych w wyznaczonych obszarach miasta postanowiono
utrzyma¢ w rolniczym uzytkowaniu pozostate tereny w granicach miasta wprowadzajac zakaz
zabudowy.

V.3. Kierunki rozwoju i zasady zagospodarowania poszczegolnych
obszarow miasta

Znaczne zréznicowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz odmienne priorytety
rozwojowe poszczegdlnych jego czgsci wynikajace z zatozonych celoéw rozwoju sa powodem
wyznaczenia nastepujacych czterech stref:

A Strefa rozwoju funkcji produkcyjnych

B  Strefa rewitalizacji struktury miejskiej

C  Strefa utrzymania i umiarkowanego rozwoju funkcji mieszkaniowej

D  Strefa zachowania dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania terenu

Tak okreslony podzial strefowy oddaje preferencje funkcjonalne oraz rozwojowe.

s

2 Vhatrowiee 2 bm.

Ecfvne % ki
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V.3.1. Strefa rozwoju funkcji produkcyjnych (A)

Strefa obejmuje tereny potozone wzdtuz al. Wojska Polskiego do ul. Le$nej oraz teren potozony
na potudnie od dawnego przebiegu toréw kolejowych do doliny rzeki Guber.

Planuje si¢, ze dominujaca funkcja w tej strefie bedzie funkcja produkcyjna i magazynowo-
sktadowa.

Przyjecie funkcji produkcyjno-magazynowej jako gtdéwnej dla tego obszaru uzasadnione jest:

- konieczno$cia tworzenia na terenie miasta miejsc pracy;

- niewielkim udzialem zabudowy mieszkaniowej,

- tradycja miejsca tj. tutaj znajduja si¢ zdegradowane obszary przemystowe (dawna roszarnia
Inu) oraz kompleks zabudowy zaplanowany dla obstugi panstwowych zaktadéw rolnych,
ktérego wykorzystanie dzisiaj jest znikome;

- wyposazeniem obszaru w media;

- przeznaczeniem tego obszaru dla rozwoju tej funkcji na mocy odnosnej decyzji do
nieobowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta S¢popola;

- widokowa izolacja tego obszaru od historycznego miasta.

V.3.1.1. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy A

Planuje sig¢, ze dominujaca funkcja produkcyjno-magazynowa realizowana bedzie w dwoch
formach:

- zabudowa produkcyjno-sktadowa, ktora bedzie zlokalizowana:

o po wschodniej stronie alei Wojska Polskiego na terenach bytej roszarni i osrodka
obstugi panstwowych zakladow rolnych (w rejonie ulicy Przemystowej) oraz
terenach rolnych polozonych pomigdzy wymienionymi terenami, ktore to uzytki
rolne przeznaczone byty w poprzednim planie pod rozwoj funkcji produkcyjnej;

o wzdhluz ulicy Dworcowej jako adaptacja istniejacej formy zagospodarowania;

- zabudowa ustugowa z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej dla wtadcicieli matych
podmiotow gospodarczych, ktora bedzie zlokalizowana w dwdch obszarach:

o po zachodniej stronie alei Wojska Polskiego, na terenach uzytkoéw rolnych;
o po potudniowe] stronie dawnego przebiegu linii kolejowej pomigdzy ulicami
Lesna a Dworcowa.
Dla pozostalych terenow znajdujacych si¢ w strefie zachowuje si¢ ich obecne funkcje.
Adaptowane obszary w tej strefie to:

* Obszar terenow otwartych obejmujacy doling rzeki Lyny z zadrzewieniami nadwodnymi

oraz sasiednie tereny uzytkéw rolnych oraz zadrzewienia nadwodne na lewym brzegu rzeki
Guber,

* Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wzdtuz ul. Le$ne;,

* Zabudowa infrastruktury technicznej miasta przy ulicy Lesne;.

V.3.1.2. Zasady zagospodarowania strefy A

Dla terenow produkcyjno-sktadowych, oznaczonych na rysunku studium litera P, potozonych po
wschodniej stronie alei Wojska Polskiego okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia ucigzliwosci do granic wtasnych zaktadow,
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Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziafki;

Okresla si¢ wymodg tworzenia pasow izolacyjnych sktadajacych sig z roslinnos$ci drzewiastej
1 krzewiastej o szeroko$ci minimum 5 metréw, ktore zlokalizowane beda:

- Po stronie zachodniej - dla dziatek potozonych pomigdzy aleja Wojska Polskiego a
projektowanym ciagiem komunikacyjnym;

- Po stronie poinocnej - dla dzialek potozonych przy zabudowie mieszkaniowej wzdtuz
ulicy Lesnej;

- Po stronie potudniowej - dla dziatek potozonych przy poludniowej granicy strefy,

Dla obstugi komunikacyjnej wyznacza si¢ ciag komunikacyjny rownolegly do przebiegu
alei Wojska Polskiego;

Ustala si¢ obstuge komunikacyjng oraz lokowanie stref parkingowych wzdtuz planowanego
ciagu komunikacyjnego;

Wprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wtasnej dziatki;

Ciagi komunikacyjne realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w nich rezerwe terenu dla gazociagu.

Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkow do miejskiej kanalizacji sanitarnej,

Dopuszcza si¢ realizacje zakladowych uje¢ wody podziemnej a takze ujeé wod
powierzchniowych z Lyny.

Dla terenow produkcyjno-sktadowych, oznaczonych na rysunku studium litera P polozonych
wzdhuz ul. Dworcowej, okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wlasnych zaktadow,

Wprowadza si¢ zasadg zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego profilu
produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje,

Ciagi komunikacyjne realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w nich rezerwg terenu dla gazociagu.

Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkéw do miejskiej kanalizacji sanitarne;.

Dla obszaru zabudowy mieszkaniowo-ustugowej z ustugami produkcyjnymi, oznaczonego na
rysunku studium literami MNU, potozonego po zachodniej stronie alei Wojska Polskiego,
okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

Ustala si¢ minimalna powierzchni¢ dziatki 1500 m?,

Postuluje sig¢ wprowadzenie zakazu stosowania plaskich dachow,

Ustala si¢ dla wszystkich dziatek obstuge komunikacyjna od alei Wojska Polskiego,
Postuluje si¢ wyksztalcenie wyraznej linii zabudowy wzdtuz alei Wojska Polskiego,
Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje,

Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dzialki,

Woprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wiasnych zaktadow,
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- Wprowadza sig zasadg zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego profilu
produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dzialki,

- Ustala sig, ze na obszarze funkcja mieszkaniowa jest funkcja towarzyszaca,

- Ustala si¢ obowiazek podlaczenia nowych budynkow do miejskiej sieci wodociagowej i
kanalizacji sanitarnej.

Dla obszaru zabudowy mieszkaniowo-ustugowej z ustugami produkcyjnymi, oznaczonego na
rysunku studium literami MNU, potozonego na potudnie od przebiegu linii kolejowej pomigdzy
ulicami Le$na i Dworcowa, okresla si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

- Dla obstugi komunikacyjnej obszaru wyznacza si¢ dwa ciagi komunikacyjne:
o W sladzie linii kolejowej na odcinku od ulicy Lesnej do ulicy Dworcowej;
o Na przedtuzeniu ulicy Przemystowej do ulicy Dworcowej;

- Ustala si¢ obstuge komunikacyjng oraz lokowanie stref parkingowych wzdtuz planowanych
ciagow komunikacyjnych;

- Wprowadza si¢ zasad¢ zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wtasnej dziatki;

- Ustala si¢ minimalna powierzchni¢ dziatki 1500 m?;

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziafki;

- Postuluje si¢ wyksztalcenie wyraznych linii zabudowy wzdtuz planowanych ulic;

- Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje;

- Postuluje si¢ wprowadzenie zakazu stosowania plaskich dachow,

- Wprowadza sig konieczno$¢ ograniczenia ucigzliwosci do granic wlasnych zaktadow;

- Ciagi komunikacyjne realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w nich rezerwg terenu dla gazociagu.

- Ustala sig¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkoéw do miejskiej kanalizacji sanitarnej.

Dla adaptowanych terenow obiektow infrastruktury technicznej miasta, oznaczonych na
rysunku studium literami 11, 12 potozonych na zachdd od ulicy Le$nej utrzymuje si¢ obecny
sposob zagospodarowania.

Dla adaptowanego terenu obiektow infrastruktury technicznej miasta, 0znaczonego na rysunku
studium literami 14, potozonego na zachdd od ulicy Lesnej, okresla si¢ nastepujace zasady
zagospodarowania:

- Teren przeznaczony pod realizacj¢ stacji redukcyjnej gazu, pierwszego stopnia wraz z
zapleczem technicznym i administracyjnym. W przypadku realizacji stacji redukcyjnej w
innym miejscu teren wykorzystac jako przemystowo-sktadowy.

- Teren ten traktowac jako propozycje lokalizacji gazowni, z dopuszczeniem innego miejsca
bez koniecznosci wprowadzania zmian do studium.

- Zaadoptowanie istniejacej substancji architektonicznej dla realizacji stacji redukcyjno-
pomiarowej z zapleczem socjalnym;

- Obstuge komunikacyjna od planowanej ulicy w $ladzie linii kolejowej;

- Realizacje miejsc parkingowych w ramach wtasnej dziatki;
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Dla adaptowanego obszaru zabudowy jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku studium
literami MN, potozonego wzdluz ulicy Le$nej i B. Prusa, utrzymuje si¢ obecny sposob
zagospodarowania.

Dla obszaru terenow otwartych obejmujacych doling rzeki Lyny z zadrzewieniami nadwodnymi
oraz sasiednie tereny uzytkéw rolnych i zadrzewienia nadwodne na lewym brzegu rzeki Guber,
okresla si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

- Wylaczenie spod zabudowy, za wyjatkiem obiektow infrastruktury shuzacych obstudze
terené6w produkcyjno-sktadowych (np. ujecie wod powierzchniowych)

- Zachowanie istniejacej roslinnosci wysokiej,
- Urzadzenie na rzece Lynie szlaku wodnego.
V.3.2. Strefa rewitalizacji struktury miejskiej (B)

Strefa rewitalizacji struktury miejskiej potozona jest centralnie w granicach administracyjnych
miasta i obejmuje tereny na pdétnocy ograniczone rzeka Lyna, a na poludniu przebiegiem linii
kolejowej, fragmentem ulicy Mostowej oraz korytem rzeki Guber.

Planuje sig, utrzymanie i dalszy wielofunkcyjny rozwoj strefy. Strefa bedzie speiniata role
centrum ustugowego dla catego miasta oraz gminy S¢popol. Stad tez adaptuje si¢ wystgpujace
tutaj funkcje ustugowe komercyjne i niekomercyjne oraz wzmacnia si¢ ich role poprzez
wyznaczenie nowego obszaru dla rozwoju ustlug. Nowa funkcja wprowadzana na obszar strefy
jest funkcja turystyczna i towarzyszace jej wzmocnienie funkcji wypoczynkowe;.

Za rozwojem funkcji ustugowe;j strefy przemawiaja:
* Tradycja miejsca, ktore od poczatku istnienia miasta spetniato centralng role w jego rozwoju,
* Koncentracja w strefie wigkszosci ustug niekomrecyjnych i komercyjnych,

* Wystepowanie w obszarach zainwestowania miejskiego terendw o nieustalonej funkcji
czesciowo zdegradowanych, ktére cechuje wyposazenie w media i dobre skomunikowanie z
pozostatymi rejonami miasta oraz gminy.

Za rozwojem funkcji turystycznej i wypoczynkowej w strefie przemawiaja:

*  Wysokie walory kulturowe, m.in. koncentracja najwazniejszych obiektow zabytkowych oraz
zachowany zabytkowy uktad urbanistyczny,

* Rezerwy terenu po rozwoj funkcji turystycznej w obrebie Starego Miasta,

* Walory przyrodnicze przede wszystkim bezposrednie potozenie Starego Miasta w zakolu
rzeki Lyny,

* Rezerwy terenu pod rozwoj funkcji wypoczynkowej w bezposrednim sasiedztwie rzeki
Lyny.

V.3.2.1. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy B
Planuje sig, utrzymanie obecnie istniejacych obszarow ustug niekomercyjnych t;.:

* Ustug o$wiaty przy alei Wojska Polskiego,
* Ustug kultury przy ulicy Koscielnej 1 Mostowej,
* Uslug administracji przy ulicy 22-go Lipca,
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Planuje sig, utrzymanie obecnie istniejacych obszardw zwiazanych z bezpieczenstwem
publicznym tj.:

» Komisariat Policji przy alei Wojska Polskiego,
* Ochotnicza Straz Pozarna przy ulicy Mostowe;.
W strefie planuje si¢ utrzymanie i dalszy rozwoj ustug komercyjnych. Na potnoc od granicy

strefy pomig¢dzy przebiegiem linii kolejowej a zabudowaniami ul. Dworcowej, 22-go Lipca i alei
Wojska Polskiego planuje si¢ obszar koncentracji ustug komercyjnych.

Rozwdj funkcji turystycznej oparty na obstudze szlaku wodnego rzeki Lyny lokalizowany jest w
rejonie Starego Miasta i na terenach pomigdzy rzeka Guber a jej kanatem. Rozwdj funkcji
wypoczynkowe] zwiazanej z obstuga ruchu turystycznego i mieszkancoOw miasta koncentrowany
jest wzdhuz rzeki Lyny, i realizowany jest w formie terenow zieleni.

W strefie utrzymuje si¢ funkcje mieszkaniowa, ktora obecnie wystgpuje w nastgpujacych
formach zagospodarowania:

e Zabudowy wielorodzinnej z ustugami wbudowanymi w formie zabudowy kamienicznej
zlokalizowanej gldwnie w polnocnej czgsci historycznego zalozenia urbanistycznego oraz
przy ulicy 22-go Lipca i Mostowej,

e Zabudowy wielorodzinnej w formie zespolu blokéw potozonych w poludniowej czgsci
historycznego zespotu urbanistycznego,

* Zabudowy jednorodzinnej w formie wolnostojacych budynkéw potozonych pomigdzy
zakolem rzeki Lyny a murami obronnymi Starego Miasta,

e Zabudowy jednorodzinnej z ustugami wbudowanymi przewaznie w formie wolnostojacych
domow przy alei Wojska Polskiego,

Tereny otwarte, w ktorych sktad wchodza tereny zieleni oraz tereny zadrzewien w dolinie rzeki
Lyny, otaczaja tereny zainwestowane od zachodu, potnocy i wschodu.

W strefie planuje si¢ utworzenie zr6znicowanych programowo terenow zieleni, w tym:
* Osrodka sportowego z kapieliskiem,

e Amfiteatru,

e Bulwaru nadrzecznego.

Tereny zadrzewien nadwodnych w dolinie rzeki Lyny, niezaadaptowane do nowych funkcji
(tworzenie terendw zieleni), pozostawia si¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.

V.3.2.2. Zasady zagospodarowania strefy B

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 7 ustugami nieprodukcyjnymi,
oznaczonego na rysunku studium litera MWU, potozonego w zakolu rzeki Lyny, przyjmuje si¢
jako generalna zasadg zagospodarowania stopniowa rewitalizacje obszaru. Dla przeksztalcen
struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru przyjmuje si¢ nastgpujace zasady:

» Stopniowego odtwarzania zwartej zabudowy pierzejowej wzdtuz ulic Koscielnej, Moniuszki
1 Kosciuszki, a takze czeSciowa zabudowe Placu Spotdzielczego w celu odtworzenia
przedwojennego uktadu zabudowy;

* Jako wzor dla nowej zabudowy, bez wzgledu na jej funkcje, przyjmuje si¢ zachowane
fragmenty zabytkowej zabudowy przy ulicy Moniuszki i Ko$cielnej;
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* W miejscu wskazanym na rysunku studium, na granicy pomigdzy wystgpowaniem
fragmentéw historycznej zabudowy a nowej zabudowy osiedlowej, w celu wydzielenia
widokowego zachowanych fragmentow Starego Miasta proponuje si¢ wyksztalcenie ,,blendy
urbanistycznej”, ktora stanowitaby przegrode optyczna pomigdzy wyzej wymienionymi
terenami;

* Dla obstugi ruchu turystycznego, w rejonie kosciota, przewiduje si¢ zlokalizowanie przystani
wodnej wraz z baza noclegowa;

* Postuluje si¢ stopniowa likwidacje zabudowy gospodarczej;

* Wyklucza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania wolnostojacych pawilonow handlowych i
gastronomicznych, w tym takze tymczasowych;

* Postuluje si¢ rehabilitacje terenow zabudowy powstatej w II potowie XX wieku, w
nastepujacy sposob:

o Zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Ko$ciuszki poprzez przebudowe elewacji
frontowej 1 zmiang geometrii dachu w celu stworzenia iluzji kamienicznej
zabudowy pierzejoweyj,

o Zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Moniuszki poprzez wprowadzenie od strony
ulicy pasa zieleni izolacyjnej,

» Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkoéw do miejskich wodociagdéw 1 kanalizacji
sanitarnej.

Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 7 ustugami nieprodukcyjnym,
oznaczonych na rysunku studium litera MNU, potozonych wzdluz alei Wojska Polskiego,
okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

* Zachowanie obecnej struktury zagospodarowania z mozliwoscia uzupetliania zabudowy,

* Dla nowopowstajacej zabudowy preferuje si¢ zwarty uktad zabudowy szeregowej lub
blizniaczej o wysokosci maksimum 1,5 kondygnacji, preferowane sa dachy dwuspadowe o
orientacji kalenicy rownolegle do alei Wojska Polskiego,

* Ustala si¢ obowiazek podlaczenia nowych budynkow do miejskich wodociagéw 1 kanalizacji
sanitarnej.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku studium litera
MN, polozonego przy ulicy Podgrodzie, ustala si¢ zachowanie obecnej struktury
zagospodarowania z mozliwoscia uzupelniania zabudowy, pod warunkiem zachowania
nastgpujacych zasad:

- Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 1,5 kondygnacji,
- Pelne uzbrojenie sieciowe,
- Zachowanie roslinnosci wysokiej,

- Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkéw do miejskich wodociagow i
kanalizacji sanitarnej.

Dla terenu administracji i ustug niekomercyjnych, oznaczonego na rysunku studium litera UO
(Zespot Szkolno-Przedszkolny), potozonego przy alei Wojska Polskiego, utrzymuje si¢ obecna
funkcje z mozliwoscia rozbudowy w kierunku wschodnim i1 zwigkszenia intensywnos$ci
zagospodarowania w zaleznosci od potrzeb.

Dla terenu administracji i ustug niekomercyjnych oznaczonego na rysunku studium litera UK
(Miejsko-Gminny Osrodek Kultury), polozonego przy ulicy Mostowej proponuje si¢
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rehabilitacje zabudowy poprzez przebudowe elewacji frontowej i zmiang geometrii dachu, lub
wymiang substancji architektonicznej.

Dla terenu ustug kultury , ktory stanowi zespot koscielny, oznaczony na rysunku studium
symbolem UK, utrzymuje si¢ obecny stan zagospodarowania.

Dla terenu koncentracji ustug komercyjnych, oznaczonego na rysunku studium litera U,
potozonych pomiedzy aleja Wojska Polskiego, ulica 22-go Lipca a linia kolejowa, okresla si¢
nastepujace zasady zagospodarowania:

* Postuluje si¢ wytworzenie nowego centrum uslugowo-handlowego o wysokich walorach
uzytkowych wraz z towarzyszacym placem pelniacym funkcje targowe,

* Planowana zabudowa ustugowo-handlowa ma wytworzy¢ zachodnia i poinocna pierzeje
placu, zabudowa nie powinna przekracza¢ wysokosci 2 kondygnacji,

* Postuluje si¢ wprowadzenie zakazu stosowania ptaskich dachow,
* Obstuga komunikacyjna obszaru od planowanej ulicy w $ladzie linii kolejowej (strefa A),

* Dominant¢ dla obszaru placu i zabudowy handlowo-ustugowej powinien stanowi¢ dawny
budynek dworca kolejowego,

* Dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji mieszkaniowej jako uzupetniajace;;

* Planowana ulice realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w pasie drogowym rezerwg terenu dla gazociagu.

* Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkéw do miejskiej kanalizacji sanitarnej.

Dla terenu dworca autobusowego, oznaczonego na rysunku studium litera KA, potozonego przy
ulicy Dworcowej, okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

* Zintegrowanie obszaru z sasiednim terenem koncentracji ustug komercyjnych (U),

* Obstluga komunikacyjna obszaru od planowanej ulicy w $ladzie linii kolejowej (strefa A) 1
utrzymanie obecnego dowiazania komunikacyjnego do ulicy 22-go Lipca,

Dla terenu ustug turystyki, oznaczonego na rysunku studium litera UT, polozonego pomigdzy
rzeka Guber 1 jej kanalem, okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

* Budowa pola namiotowego z wykluczeniem wprowadzania nowej, trwatej zabudowy wraz z
mozliwo$cia adaptacji istniejacej zabudowy,

* Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie na poziomie 60 %,
* Dopuszcza sig mozliwos¢ budowy przystanku wodnego.

Dla terenow otwartych, ktore w strefie tworza tereny laséw 1 zadrzewien zwiazanych z dolinami
rzek Lyny i Guber oraz terenéw zieleni, oznaczonych na rysunku studium symbolami ZP1, ZP2
I ZP5, czyli amfiteatr, teren osrodka sportowego z kapieliskiem, bulwar, okresla si¢ nastepujace
zasady zagospodarowania:

* Zachowanie istniejacej roslinnosci wysokiej, za wyjatkiem niezbgdnych prac zwiazanych z
poprawa ekspozycji stanowiska archeologicznego oraz urzadzeniem kapieliska, przystani i
przystankdw wodnych,

* W obszarach zadrzewien nadwodnych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowe;,
dopuszcza si¢ natomiast realizacj¢ terenowych urzadzen zwiazanych z obsluga szlaku
wodnego na rzece Lynie a w rejonie stanowiska archeologicznego zwiazanych z
urzadzeniem punktu widokowego i pieszego mostu wiszacego nad Lyna,
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* Dla terenu ZP1, postuluje si¢ wykorzystanie istniejacego uksztattowania terenu dla budowy
amfiteatru,

* Dila terenu ZP2, postuluje si¢ modernizacj¢ istniejacej zabudowy oraz budowe kapieliska
wraz z niezbednym zapleczem kubaturowym i przystanku wodnego, a takze zwigkszenie
asortymentu terenowych urzadzen sportowych,

* Dila terenu ZP5 postuluje si¢ adaptacje istniejacej zieleni dla potrzeb wypoczynkowych w
celu wytworzenia bulwaru nadrzecznego.

V.3.3. Strefa utrzymania i umiarkowanego rozwoju funkcji mieszkaniowej (C)
Strefa wystepuje w dwoch obszarach miasta:

* W skraju potudniowo-zachodnim, gdzie granice strefy stanowia granice administracyjne
miasta za wyjatkiem granicy wschodniej strefy, ktéra wyznacza granica strefy A; obszar ten
oznaczony jest na rysunku studium symbolem C1,

* We wschodniej czgs$ci miasta, gdzie granice strefy wyznaczaja prawy brzeg Lyny i prawy
brzeg Kanatu Gubra oraz lewy brzeg rzeki Guber do granicy strefy A oraz granice obecnego
zainwestowania przy ulicach Dworcowej, Bolestawa Prusa, Stonecznej i Nad Gubrem a dalej
granice administracyjne miasta; obszar ten oznaczony jest na rysunku studium symbolem C2.

Planuje sig¢, ze dominujaca funkcja rozwijana w obu obszarach tej strefy bedzie funkcja
mieszkaniowa o niskiej intensywnos$ci zabudowy.

Za przyjeciem powyzszego kierunku rozwoju dla tej strefy przemawiaja:
- Pelne uzbrojenie w media obszaru;

- Znaczne rezerwy terenowe pod rozwdj funkcji mieszkaniowej zwiazane z przeznaczeniem
tego obszaru dla rozwoju tej funkcji na mocy odno$nej decyzji do nieobowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sgpopola.

V.3.3.1. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy C

W obszarze C1 planuje si¢ koncentracj¢ zainwestowania wzdtuz alei Wojska Polskiego do
potudniowej granicy administracyjnej miasta. Pozostale tereny w granicach obszaru planuje si¢
zachowa¢ jako tereny otwarte. W planowanej strukturze przewiduje si¢ utrzymanie obecnego
obszaru ustug administracji specjalnej, zabudowy wielorodzinnej i zagrodowej oraz przestrzenny
rozwoj funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy jednorodzinne;.

W obszarze C2 planuje si¢ koncentracj¢ zainwestowania w Osiedlu Korszynska oraz wzdhuz
ulicy Lipowej, a takze na lewym brzegu Gubra w rejonie ulic Nad Gubrem, Stonecznej i1
Bolestawa Prusa. Planuje si¢ utrzymanie obecnie istniejacych obszaréw uslug zdrowia,
produkcji, oczyszczalni $ciekoOw oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego oraz rozwoj terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i terendow zieleni.

V.3.3.2. Zasady zagospodarowania strefy C

Dla terenu zabudowy jednorodzinnej w strefie C1, oznaczonej na rysunku studium symbolem
MN, ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

- Obstuge komunikacyjna przez uktad drog wewnetrznych od alei Wojska Polskiego,
- Wprowadza si¢ maksymalna dopuszczalna wysokos$¢ zabudowy — 1,5 kondygnaciji,

- Wprowadza si¢ dla nowej zabudowy, lub rozbudowy obiektow istniejacych, zakaz
stosowania dachow ptaskich;
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- Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkéw do miejskiej kanalizacji sanitarnej i
wodociagéw miejskich.

Dla adaptowanego terenu zabudowy zagrodowej w strefie C1, oznaczonego na rysunku studium
symbolem RM, utrzymuje si¢ obecny sposob zagospodarowania, przy nakazie uregulowania
gospodarki wodno-$ciekowej i podtaczenia do sieci miejskie;j.

Dla adaptowanego terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w strefie C1, oznaczonego
na rysunku studium symbolem MW, postuluje si¢ rehabilitacj¢ zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Dla adaptowanego terenu administracji specjalnej w strefie C1, oznaczonego na rysunku
studium symbolem UA, utrzymuje si¢ obecny sposdb zagospodarowania i dopuszcza sig
zwigkszenie intensywnos$ci zagospodarowania w zaleznosci od potrzeb.

Dla terenow otwartych obejmujacych w strefie Cl doling rzeki Lyny z zadrzewieniami
nadwodnymi oraz sasiednie tereny uzytkow rolnych ustala si¢ wylaczenie ich spod zabudowy
oraz zachowanie istniejacej roslinno$ci wysokiej a takze urzadzenie szlaku wodnego na rzece
Lynie. Ustala si¢ obowiazek podlaczenia nowych budynkéw do miejskiej kanalizacji sanitarne;.

Dla adaptowanych terenow ustug zdrowia w strefie C2 oznaczonych na rysunku studium
symbolem UZ, dopuszcza si¢ zwigkszenie intensywnosci zagospodarowania w zalezno$ci od
potrzeb przy zachowaniu nast¢pujacych zasad zagospodarowania:

- minimalna odleglo$¢ zabudowy kubaturowej od brzegu rzeki Lyny 20 m,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2,5 kondygnacji.

Dla adaptowanych terenow zabudowy wielorodzinnej w strefie C2, oznaczonych na rysunku
studium symbolem MW, utrzymuje si¢ obecny sposob zagospodarowania. Wyjatek stanowi
obszar wspodlczesnej zabudowy, gdzie postuluje si¢ wprowadzenie kompozycji roslinnosci
wysokiej porzadkujacej przestrzen.

Dla adaptowanego terenu oczyszczalni sciekow w strefie C2, oznaczonego na rysunku studium
symbolem 13, utrzymuje si¢ obecny sposob zagospodarowania i dopuszcza si¢ zwigkszenie
intensywnosci zagospodarowania w zaleznosci od potrzeb.

Dla adaptowanych terenow produkcyjno-sktadowych w strefie C2, oznaczonych na rysunku
studium symbolem P, utrzymuje si¢ obecny sposob zagospodarowania.

Dla terenow zabudowy jednorodzinnej w strefie C2, oznaczonych na rysunku studium
symbolem MN, potozonych w Osiedlu Korszynska wprowadza si¢ nastepujace zasady
zagospodarowania:

- Dopuszcza sig realizacje zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej 1 blizniaczej;

- Preferuje si¢ uzupehienia istniejacych linii zabudowy oraz dopuszcza si¢ wyksztalcenie
nowych linii zabudowy wzdhuz istniejacego uktadu drogowego;

- Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 1,5 kondygnacji;
- Woprowadza si¢ zakaz stosowania dachow ptaskich.
-  Wprowadza si¢ wskaznik powierzchni biologicznie czynnej min. — 50%);

- Wprowadza si¢ minimalna powierzchnig dziatki — 750 m? dla zabudowy blizniaczej i 1000 m?
dla zabudowy wolnostojacej;

- Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkéw do wodociagéw miejskich i miejskiej
kanalizacji sanitarnej.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 21



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepopol

Dla terenow zabudowy jednorodzinnej w strefie C2 oznaczonych na rysunku studium symbolem
MN, potozonych wzdtuz ulicy Lipowej, wprowadza si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

- Obstuga komunikacyjna od ulicy Lipowe;;
- Dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy jednorodzinnej w formie wolnostojace;j;

- Wprowadza si¢ nakaz realizacji jednej linii zabudowy w odleglo$ci maksimum 15 m od ulicy
Lipowej;

- Wprowadza si¢ zakaz zabudowy kubaturowej w odlegtosci 20 m od koryta rzeki Lyny;
- Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 1,5 kondygnacji;

- Wprowadza si¢ zakaz stosowania dachéw plaskich;

-  Wprowadza si¢ wskaznik powierzchni biologicznie czynnej min. — 60%;

- Wprowadza si¢ minimalna powierzchni¢ dziatki — 2000 m?;

- Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkow do wodociagéw miejskich i miejskiej
kanalizacji sanitarnej.

Dla terenow zabudowy jednorodzinnej w strefie C2 oznaczonych na rysunku studium symbolem
MN, potozonych w rejonie ulic Nad Gubrem, B. Prusa oraz Stonecznej wprowadza si¢
nastepujace zasady zagospodarowania:

- Lokalizowanie zabudowy uzupetniajacej w granicach wyznaczonych dziatek budowlanych,

- Nie dopuszcza si¢ wtornego podzialu dziatek polozonych pomigdzy ulica Nad Gubrem a
rzeka Guber na cele budowlane,

- Preferuje si¢ zabudowg wolnostojaca i dopuszcza si¢ zabudowg blizniacza;

- Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkow do wodociagéw miejskich 1 miejskiej
kanalizacji sanitarnej.

Dla terenu zieleni w strefie C2, oznaczonego na rysunku studium symbolem ZP4 (park
piknikowy z kapieliskiem), potozonego pomigdzy rzeka Guber a ul. Korszynska, wprowadza sig
nastgpujace zasady zagospodarowania:

- Postuluje sig lokalizacj¢ niezbgdnego dla funkcji wypoczynkowej zaplecza kubaturowego
przy ulicy Korszynskiej,

- Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 1 kondygnacja,
- Preferowana zabudowa w formie pawilonow ogrodowych,

- Nie dopuszcza si¢ wprowadzania zabudowy kubaturowej na terenach ponizej skarpy doliny
rzeki Guber,

-  Wprowadza sig¢ wspotczynnik powierzchni aktywnej biologicznie min. 80%,

- Postuluje si¢ strefowy uklad zagospodarowania: intensywne zagospodarowanie
wypoczynkowe na terenach wyzej potoznych, ekstensywne zagospodarowanie w rejonie
skarpy 1 pomigdzy skarpa a korytem rzeki.

Dla terenow otwartych ktore w strefie C2 tworza tereny zadrzewien zwiazanych z dolinami rzek
Lyny i Guber oraz uzytkéw rolnych utrzymuje si¢ obecny stan zagospodarowania.
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V.3.4. Strefa zachowania dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania terenu
(D)
Strefa wystepuje w trzech obszarach miasta:

- Pomiedzy zachodnia granica administracyjna miasta a rzeka Lyna; oznaczona na rysunku
studium symbolem D1;

- Pomigdzy projektowanym bulwarem w strefie B, prawym brzegiem rzeki Lyny a potnocna
granica administracyjng miasta; oznaczona na rysunku studium symbolem D2;

- Pomigdzy planowanymi terenami zainwestowanymi stref A, B 1 C a potudniowa granica
miasta; oznaczona na rysunku studium symbolem D3;

Planuje si¢, ze dominujaca funkcja w strefie pozostanie funkcja rolnicza, za czym przemawiaja:
- Dominacja uzytkéw rolnych w strukturze zagospodarowania strefy;
- Konieczno$¢ zapobiegania nieuzasadnionemu rozwojowi terendw zainwestowanych;

- Niski stopien uzbrojenia terenu.

V.3.4.1. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy D

W obszarze D1 dominuja uzytki rolne wytaczone spod zabudowy. Incydentalnie, uzytkom tym
towarzyszy zabudowa zagrodowa. W potnocnej czesci obszaru adaptuje si¢ zlokalizowane tutaj
tereny przemyslowe oraz tereny cmentarza.

W obszarze D2 dominuja uzytki rolne wytaczone spod zabudowy. Towarzysza im adoptowane
tereny ogrodow dziatkowych oraz dolina rzeki Lyny z nadwodnymi zadrzewieniami.

W obszarze D3 dominuja uzytki rolne wylaczone spod zabudowy, ktorym incydentalnie, na
przedluzeniu ulicy Le$nej towarzyszy adaptowana zabudowa zagrodowa. W wschodniej czg$ci
obszaru znajduje si¢ dolina rzeki Guber z nadwodnymi zadrzewieniami.

V.3.4.2. Zasady zagospodarowania strefy D

Dla terenow zabudowy zagrodowej wystepujacych w obszarze D1 i D3, oznaczonych na rysunku
studium symbolem RM, utrzymuje si¢ obecny sposdb zagospodarowania.

Dla terenu przemystu zlokalizowanego w obszarze D1, oznaczonego na rysunku studium
symbolem P, okresla si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

- Utrzymuje si¢ obsluge komunikacyjna od ul. Dtugie;j;

- Wprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziakki,

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wtasnych zaktadow;

- Rozwiazanie gospodarki $ciekowej we wlasnym zakresie poprzez budowg oczyszczalni
sciekow lub wiaczenie Sciekow do kanalizacji miejskiej.

Dla terenu zieleni zlokalizowanego w strefie D2, oznaczonego na rysunku studium symbolem

ZP3 (ogrdd dziatkowy), utrzymuje si¢ obecny stan zagospodarowania.

Dla terenu zieleni zlokalizowanego w strefie D1, oznaczonego na rysunku studium symbolem
ZP6 (cmentarz), utrzymuje si¢ obecny stan zagospodarowania.
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Dla terenow upraw rolniczych potozonych we wszystkich obszarach strefy tj. D1, D2 i D3,
ustala si¢ wylaczenie spod zabudowy 1 utrzymuje si¢ obecny stan zagospodarowania.

Dla terenéw zadrzewien nadwodnych w dolinie rzeki Lyny, ktére zlokalizowane sa w obszarze
D2, okre$la si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

- Ustala si¢ wytaczenie spod zabudowy,
- Ustala si¢ zachowanie istniejacej roslinnosci wysokiej,
- Ustala si¢ urzadzenie na rzece Lynie szlaku wodnego.

Dla terendéw zadrzewien nadwodnych w dolinie rzeki Guber i1 lasow zlokalizowanych w
obszarze D3 wustala si¢ wylaczenie spod zabudowy 1  utrzymuje si¢ obecny stan
zagospodarowania.

V.4. Zasady ochrony sSrodowiska przyrodniczego

Na terenie miasta znajduja si¢ dwa obszary chronionego krajobrazu ,,.Dolina Dolnej Lyny” i
,Dolina rzeki Guber” ustanowione moca Rozporzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Nr 21 z dnia 14 kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warm-Maz Nr 52 poz. 725). Na obszarze OChK
wprowadzono m.in. nastgpujace zakazy, ktore generuja ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw, naleza do nich:

- zakaz lokalizowania nowych obiektow zaliczanych do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;

- zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jesli stuza innym celom niz ochrona
przyrody 1 zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz gospodarki
rybackiej;

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbg terenu, z wyjatkiem
obiektow zwiazanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

Ponadto, poinocno-zachodnia cze$¢ miasta pomigdzy al. Wojska Polskiego a granica miasta,
znajduje si¢ w obszarze specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 pod nazwa Warminskie bociany
(Nr obszaru PLB 280009). Obszar ten zostal objety ochrona na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakoéw
Natura 2000 (Dz.U. 2004, Nr 229, poz. 2313).

W obszarze miasta wyroznia si¢ cenne obiekty przyrodnicze, sa to:

- aleja jesionowo-lipowa potozona wzdtuz alei Wojska Polskiego,

- zwarty kompleks starodrzewu dgbowo-brzozowego potozony pomigdzy aleja Wojska
Polskiego a L.yna na odcinku od potudniowej granicy strefy do dawnego ujecia wody
roszarni,

- zadrzewienia nadwodne w dolinie rzek Lyna i Guber,

Dla wyzej wymienionych grup starodrzewu postuluje si¢ zachowanie i ograniczenie dziatan
mogacych negatywnie oddzialtywa¢ na stan zdrowotny drzew. Wyjatek stanowi adaptacja
zadrzewien nadwodnych dla celow wypoczynkowych:

- bulwar nadrzeczny (ZP5);

- osrodek sportowy z kapieliskiem (ZP 2);

- amfiteatr (ZP1);

- ushugi turystyki (UT)

- przystanki i przystanie wodne.

Dopuszcza si¢ takze adaptacj¢ zadrzewien nadwodnych w strefie A dla potrzeb lokalizowania
obiektow infrastruktury technicznej zwiazanych z obstuga funkcji produkcyjno-sktadowe;.
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Strefy ochronne miejskich uj¢¢ wod podziemnych zawieraja si¢ w granicach dziatek bgdacych
wlasno$cia miasta. W strefach tych dopuszcza si¢ tylko dziatania zwigzane bezposrednio z
gospodarka wodna, z eksploatacja ujeé, okres§lone w pozwoleniu wodnoprawnym na pobor wod
podziemnych.

Ustala sig¢, ze powyzsze zasady ochrony srodowiska przyrodniczego sa wiazace przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

V.5. Zasady ochrony srodowiska kulturowego

W strefie A sposrdd obiektow kulturowych na szczegdlna uwage zasluguje zwarty kompleks
budynkow infrastrukturalnych, w sktad ktorego wchodza:

- wieza ci$nien,

- budynek mieszkalny,

- budynek gazowni,

- zbiornik gazu,

- budynek gospodarczy.

Architektura zespotu charakterystyczna jest dla budynkow przemystowych poczatku XX w.
Sposréod wymienionych budynkéw jedynie wieza ci$nien wpisana jest do rejestru zabytkdéw
decyzja nr A-2729 z 01.06.1987 r.

Postuluje si¢ zachowanie wszystkich wyzej wymienionych obiektow, a w odniesieniu do
budynku gazowni i zbiornika gazu dopuszcza si¢ ich adaptacj¢ dla potrzeb planowanej stacji
redukcyjno-pomiarowej.

W strefie B znajduja si¢ najcenniejsze obiekty S$rodowiska kulturowego, sa to: uktad
urbanistyczny Sredniowiecznego miasta wraz z zachowanymi fragmentami XIX wiecznej
zabudowy, zespot sakralny z kosciolem z XIV wieku, oraz zachowane S$redniowieczne
fragmenty muréw obronnych z baszta.

Na terenie strefy znajduja si¢ takze dwa cenne stanowiska archeologiczne sa to nawarstwienia
kulturowe $redniowiecznego miasta 1 grodzisko wczesnosredniowieczne zlokalizowane na
lewym brzegu Lyny (vis a vis o$rodka sportowego).

Wyzej wymienione obiekty wpisane sa do rejestru zabytkdw. Ponizej przedstawiono kompletna
listg obiektow wpisanych do rejestru zabytkow wraz z numerem decyzji.

Lp. | Adres | Rodzaj obiektu | Nr rejestru zabytkow
Uklady i zespoly przestrzenne
1. ul. Koscielna Zespot przyko$cielny A —11(30.09.1940r.)
2. Zakole Lyny do ul 22-go lipca Zalozenie §redniowiecznego miasta A —523(04.04.1958 r.)
3. Ul. Moniuszki Zabudowa ulicy Moniuszki A—2734 2748 (01.06.1987r.)
Obiekty sakralne
4. ul. Koscielna Koéciot p.w. §w. Michata Archaniota A—11(30.09.1940r.)
5. ul. Ko$cielna Plebania A —3791 (01.06.1987 r.)
Obiekty mieszkalne
6. Kopernika 1 Dom mieszkalny A — 782 (05.02.1968 r.)
7. Kopernika 2 Dom mieszkalny A —783 (05.02.1968 r.)
8. Kopernika 3 Dom mieszkalny A — 784 (05.02.1968 r.)
9. Kosciuszki 4 Kamieniczka A —273101.(06.1987r.)
10. | 22lipca3 Budynek mieszkalny A —273201.(06.1987r.)
11. | 22lipca9 Budynek mieszkalny A —2733 (01.06.1987 r.)
12. Moniuszki 3 Kamienica A —2734 (01.06.1987 r.)
13. Moniuszki 5 Kamienica A 2735 (01.06.1987 r.)
14. Moniuszki 7 Kamienica A —2736 (01.06.1987 r.)
15. Moniuszki 19 Kamienica A —2737(01.06.1987 r.)
16. Moniuszki 21 Kamienica A —2738 (01.06.1987 r.)
17. Moniuszki 23 Kamienica A —2739 (01.06.1987 r.)
18. Moniuszki 27 Kamienica A —2740 (01.06.1987 r.)
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Lp. Adres Rodzaj obiektu Nr rejestru zabytkéw
19. Moniuszki 31 Kamienica A —2742 (01.06.1987 r.)
20. Moniuszki 33 Kamienica A —2743 (01.06.1987 r.)
21. Moniuszki 35 Kamienica A —2744 (01.06.1987r.)
22. Moniuszki 37 Kamienica A —2745 (01.06.1987 r.)
23. Moniuszki 39 Kamienica A —2746 (01.06.1987 r.)
24, Moniuszki 41 Kamienica A —1638 (25.05.1999 r.)
25. Moniuszki 43 Kamienica A —781(06.02.1968 r.)
26. Moniuszki 45 Kamienica A —2748 (01.06.1987 r.)
27. Mostowa 2 Kamienica A —2749 (01.06.1987 r.)
28. Mostowa 4 Kamienica A —2750 (01.06.1987 r.)
29. | pl. Spotdzielezy 3 Kamieniczka A —2751 (01.06.1987 r.)
30. | pl Spdtdzielczy 4 Kamieniczka A —2752 (01.06.1987 r.)
31. | pl Spotdzielczy 5 Kamieniczka A —2753 (01.06.1987 r.)
32. | pl Spétdzielczy 6 Kamieniczka A — 2754 (01.06.1987 r.)

Fortyfikacje miejskie
33. | ul. Koécielna Mury miejskie A —2726 (01.06.1987 r.)
34. | ul. Koécielna Mury miejskie przy kosciele A —2726 (01.06.1987 r.)
35. | ul. Koscielna Baszta A — 2725 (01.06.1987 r.)
Stanowiska archeologiczne
36. | Zakole Lyny do ul. 22-go Lipca Nawarstwienia kulturowe starego miasta A-A-119(29.06.1992 r.)
37. | Vis a vis oérodka sportowego Grodzisko A—-A-93(26.10.19731)

Oprécz wyzej wymienionych obiektow na uwage zastuguje mtyn (obecnie elektrownia wodna)
zlokalizowany przy ul. Kostrzynskie;j.

W stosunku do zabytkowych zatozen urbanistycznych postuluje si¢ bezwzgledne zachowanie ich
ukladu przestrzennego, a w przypadku budowy nowych obiektéw budowlanych ustala si¢
wymog dostosowania formy architektonicznej do istniejacej zabudowy zabytkowej, polegajacy
na zachowaniu istniejacych linii i wysoko$ci zabudowy, a takze geometrii dachow i rytmu
elewaciji.

W stosunku do istniejacych budynkéw zabytkowych wprowadza si¢ nastgpujace zasady
zagospodarowania:

* ograniczenie zmiany gabarytow i wykonywania rozbudowy i nadbudowy,

* zakaz zamurowywania okien i wymiany stolarki okiennej na nowa o innych wymiarach i bez
nawiazania do dotychczasowych podziatéw okien,

* zakaz zamurowywania drzwi wejsciowych 1 wymiany stolarki drzwi na nowe bez nawiazania
do formy tradycyjnej,

» zakaz tynkowania i malowania czgsci elewacji budynku w sposob wyrdzniajacy ja z catosci
budynku,

* ograniczenie likwidacji wystroju, wybijania otworéw bez nawigzania do kompozycji
budynku i mocowania reklam zastaniajacych wystro;.

Dla stanowiska archeologicznego ,,nawarstwienia kulturowe starego miasta S¢popola” ustala sig,
zgodnie z trescia decyzji w sprawie objecia ochrona, wymog dla wszelkich dziatan
inwestycyjnych  zwigzanych z pracami ziemnymi kazdorazowego rozpoznania i
zdokumentowania naukowego.

Dla grodziska $redniowiecznego potozonego na lewym brzegu Lyny postuluje si¢ poprawe jego
ekspozycji widokowej, poprzez likwidacjg czgsci roslinnosci wysokiej po obu stronach rzeki
Lyny oraz przystosowanie go do pehnienia roli punktu widokowego.

W strefie D, w obszarze D1, znajduje si¢ cmentarz komunalny zatozony w XIX w, ktory zostat
objety ochrong konserwatorska na podstawie decyzji nr A — 3963 z 1988 roku. Ponadto ochrona
konserwatorska sa objete ogrodzenie cmentarza i kaplica cmentarna, odno$nymi decyzjami nr A
— 27271 A—2728 z dnia 01.06.1987 roku.
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Dla terenu cmentarza postuluje si¢ zachowanie istniejacego ukladu kompozycyjnego 1
starodrzewu oraz bezwzgledne zachowanie zabytkowych elementow zagospodarowania.

Ustala sig, ze powyzsze zasady ochrony srodowiska kulturowego sa wiazace przy sporzadzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

V.6. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j
V.6.1. Komunikacja

Planuje si¢ utrzymanie obecnego uktadu drogowego w granicach miasta. Dla poprawy obstlugi
komunikacyjnej proponuje si¢ wprowadzenie nowych uzupehiajacych ulic:

¢ planuje si¢ budowe drogi zbiorczej, ktdra rozpoczyna si¢ rondem na wysokosci wjazdu do
bylej roszarni przecina tereny produkcyjno-sktadowe nastepnie sladem ulicy Przemystowe;j
przecina ul Les$na i dalej w kierunku poinocno-wschodnim dochodzi do ulicy Mostowej, do
ktoérej wiaczona bedzie rondem;

¢ drugi odcinek planowany jest w §ladzie przebiegu linii kolejowej pomigdzy ulicami Le$na 1
Dworcowa a dalej w kierunku wschodnim do opisanego ronda w ulicy Mostowe;.

Projektowany wuzupelniajacy system zwiazany jest z planowanym rozwojem funkcji
produkcyjno-sktadowej oraz terenow koncentracji ustug komercyjnych, ktore generowaé beda
zwigkszenie ruchu kolowego osobowego i cigzarowego przez teren miasta. Przebieg ulic
planowany jest rownolegle do alei Wojska Polskiego i ul. 22-go Lipca, co ograniczy ruch
samochodowy na kierunku wschod-zachod.

Ponadto, istotnym elementem rozwoju terenow mieszkaniowych w obszarze Osiedla Korszynska
jest modernizacja nastgpujacych ulic:

- pomiedzy ulicami Piaskowa a Swierczewskiego,
- pomiedzy ulicami Swierczewskiego a Konopnickiej,
- od ul. Korszynskiej do Konopnickie;.

Dla obstugi ruchu turystycznego planuje si¢ przeprowadzenie przez teren miasta dwoch
rodzajow szlakow turystycznych:

* Rowerowego wzdluz alei Wojska Polskiego i w kierunku potnocnym ulica Moniuszki do
mostu na Lynie 1 dalej w ulica Dluga do granicy administracyjnej miasta oraz w kierunku
potudniowym ul. Mostowa do mostu na rzece Guber a dalej ul. Lipowa do granic miasta;

* Wodnego na rzece Lynie z projektowanymi: przystankiem wodnym z obszarze ZP2 oraz
przystania wodna w obszarze MWU. Dopuszcza si¢ budowe uzupehiajacego przystanku
wodnego na rzece Guber w obszarze UT.

V.6.2. Zaopatrzenie w wodg¢

Wydajnos¢ istniejacego ujecia wody jest wystarczajaca dla zaspokojenia potrzeb istniejacych i
perspektywicznych.

W celu poprawy jakos$ci zycia mieszkancow nalezy dazy¢ do zwodociagowania jak najwigkszej
liczby budynkow mieszkalnych. Nalezy réwniez poprawi¢ niezawodno$¢ dostarczanej wody.
Wskazane jest rowniez obnizenie kosztow dostarczanej mieszkancom wody.

Dazy¢ do tego nalezy po przez modernizacjg istniejacego ujecia wody podziemnej w S¢popolu.
Nalezy zmieni¢ jednostopniowy sposob zasilania wodociagu na dwustopniowy i podniesé
cisnienie dyspozycyjne w sieci. Nalezy dokona¢ wymiany starych odcinkow wodociagu na
nowe, niezawodne,
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V.6.3. Gospodarka Sciekowa

Nalezy dazy¢ do rozbudowy miejskiej kanalizacji sanitarnej. Najwigkszym zadaniem w tej
dziedzinie jest skanalizowanie lewobrzeznej czg$ci miasta. Na mapie przedstawiono propozycje
lokalizacji przepompowni $ciekow dla tego rejonu miasta.

W miescie nalezy rowniez uporzadkowaé gospodarke wodami opadowymi. W przypadku
odprowadzania wod opadowych zbiorczym systemem kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednic¢
konieczno$¢ wyposazenia sieci w urzadzenia stuzace do podczyszczania wod opadowych przed
wprowadzeniem do odbiornika.

V.6.4. Cieplownictwo

Gospodarka cieplna na terenie miasta opiera si¢ na kottowniach osiedlowych i1 indywidualnych
zrédtach ciepta opalanych paliwem statym.

Istniejace zrodia ciepta zaspokajaja potrzeby poszczegolnych odbiorcow, jedynie stan techniczny
tych obiektéw bywa niezadowalajacy. W zwiazku z tym zachodzi konieczno$¢ modernizacji
istniejacych zZrodet ciepta oraz racjonalizacji wykorzystania energii i ochrony powietrza
atmosferycznego. Zrealizowa¢ to mozna poprzez modernizacj¢ kottéw, montaz urzadzen
odsiarczajacych, wymiang rur w sieciach zewngtrznych na rury preizolowane. Wskazana jest
zmiana systemu ogrzewania w kotlowniach z weglowego na paliwa przyjazne Srodowisku.
Paliwami takimi sa drewno 1 stoma, maja rOwniez ta zaletg, ze sa tansze od wegla i oleju.

Konieczna jest réwniez termorenowacja budynkéw, wymiana zlej stolarki okiennej, montaz
licznikéw ciepta, wodomierzy na ciepta wodg, zawordow termostatycznych grzejnikowych,
zastosowanie nowoczesnej automatyki.

V.6.5. Gazownictwo

Studium przewiduje gazyfikacje miasta po wybudowaniu odgal¢zienia DN 100 do Sgpopola z
odgatezienia w miejscowosci Labednik na istniejacym gazociagu wysokiego ci$nienia DN 200
Bartoszyce-Ketrzyn.

Budowa tego odgalezienia ujgta jest w kierunkach rozwoju przyjetych w ,,Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.”

Na mapie wskazano planowana tras¢ gazociagu wysokiego z tabgdnika do Sgpopola 1
lokalizacjg stacji redukcyjnej pierwszego stopnia w granicach miasta.

Lokalizacje gazociagu i stacji redukcyjnej nalezy traktowa¢ jako orientacyjna, ktdra mozna
zmieni¢ bez koniecznosci wprowadzania zmian w studium.

V.6.6. Gospodarka odpadowa

Cele strategiczne planu gospodarki odpadami dla miasta i gminy Sepopol

Cele planu gospodarki odpadami na najblizsze lata dla miasta i gminy Sg¢popol formuluje
uchwalony przez radnych gminy dokument: ,,Plan Gospodarki Odpadami”. Sa to:

e zapobieganie i minimalizacja powstawania odpadow,
e powtorne wykorzystanie odpadow, ktorych powstania nie udato si¢ uniknaé,
e unieszkodliwianie odpadéw poza sktadowiskiem (o ile jest to uzasadnione technicznie i
ekonomicznie),
e Dbezpieczne dla zdrowia ludzkiego i1 srodowiska sktadowanie odpadow, ktorych nie dato
si¢ odzyskac badz unieszkodliwi¢ w inny sposéb.
Gléwnym celem realizacji planu gospodarki odpadami dla gminy S¢popol jest:

Podniesienie standardu gospodarki odpadami w gminie Sepopol
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Cele strategiczne srodowiskowe (do osiagnigcia w perspektywie 8 lat) sa nastgpujace:

1. Objecie zorganizowanym systemem zbiorki wszystkich mieszkancow gminy.
2. System selektywnej zbidrki odpadéw opakowaniowych i innych dostgpny we wszystkich
wigkszych miejscowosciach.
3. System zbidrki odpadéw niebezpiecznych dostepny dla wszystkich mieszkancow.
4. Bezpieczne sktadowanie na sktadowisku w Wysiece wytacznie odpadéw poddanych
procesom obrobki.
Pozostale cele (instytucjonalne, ekonomiczne 1 spoteczne) sa nastepujace:

1. Efektywna struktura organizacyjna gospodarki odpadami w gminie.

2. Stosowane rozwiazania gospodarki odpadami efektywne pod wzgledem ekonomicznym
(tylko rozwiazania uzasadnione ekonomicznie).

3. Spoteczenstwo akceptujace stosowane rozwigzania gospodarki odpadami, majace
mozliwie wysoka swiadomos¢ ekologiczna.

Cele operacyjne

Poszczegdlnym celom strategicznym (Srodowiskowym) przyporzadkowano cele operacyjne — do
osiagnigcia w perspektywie 4 lat — wraz ze wskaznikami osiagnigcia tych celow. Cele
operacyjne przedstawiono w tabeli ponizej.

Wskaznik osiagnigcia celu

Cel strategiczny L.p. Cel operacyjny (na koniec 2007 1))

Rozszerzenie zbidrki odpadow na terenach |Objgcie zorganizowana zbidrka odpadow 95%
wiejskich. mieszkancow gminy.

Wszystkie miejscowosci lezace na trasach przejazdu firm
zbierajacych odpady objgte pojemnikowym systemem
zbiorki.

Efektywny system zbierania odpadéw z

Objecie zorganizowanym systemem 2. Sysk
terenu calej gminy.

zbiorki wszystkich mieszkancow gminy

Sprawny system kontroli przestrzegania Aktualna (nie starsza niz rok) baza danych dotyczacych

prawa przez mieszkancow gospodarki odpadami w gminie.
Selektywna zbidrka odpadow Wyselekcjonowanie nastepujacych ilosci odpadow
opakowaniowych na poziomie ok. 22% opakowaniowych ze strumienia odpadéw komunalnych:
System selektywnej zbiorki odpadow 1. |(wylaczajac odzysk obowiazkowy e opakowania z papieru i tektury 5,3 Mg (8%),
opakowgniowych i innych dostgpny we prowadzony przez przedsigbiorcow i punkty|e  opakowania z tworzyw sztucznych 18 Mg (61%),
wszystkich wigkszych skupu). e opakowania ze szkla 14 Mg (18%),
miejscowosciach. Selektywna zbiorka odpadé
zbior! w .
2. wielkogabarytowych na poziomie 20% Odzysk 14,8 Mg odpadéw wielkogabarytowych
1 Objgcie 100% szkot systemem selektywnej |Punkty zbiorki baterii dziatajace we wszystkich szkotach
" |zbiorki baterii. na terenie gminy.
System ;biérki odpadow 2 Sprawnie dzialajacy punkt zbiorki odpadow |Co najmniej 1 punkt zbiorki odpadéow niebezpiecznych
niebezpiecznych dostepny dla " |niebezpiecznych. dziatajacy na terenie gminy.

wszystkich mieszkancow.

Odzysk odpadow niebezpiecznych ze
3. |strumienia odpadéw komunalnych na
poziomie 15%.

Odzysk 1,26 Mg odpadow niebezpiecznych
wyodrebnionych ze strumienia odpadéw komunalnych

Zredukowanie masy sktadowanych

1 odpadow komunalnych ulegajacych Kompostowniki przydomowe w ok. 170 gospodarstwach
Bezpieczne skladowanie na " |biodegradacji do 51% ilo$ci wytworzonej w [domowych (w zabudowie jednorodzinnej).
sktadowisku w Wysiece wylacznie 1995,
odpadow poddanych procesom obrobki Pelne przygotowamg przedsmwzmcm Pelna dokumentacja projektu, tacznic ze studium

2. |rozbudowy sktadowiska odpadéw w

wykonalnosci.

Wysiece.
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Cel strategiczny

L.p.

Cel operacyjny

Wskaznik osiagnigcia celu
(na koniec 2007 r.)

Ograniczenie zjawiska ,,dzikiego”

Brak ,,dzikich” sktadowisk na terenie gminy (o ilosci

4 . . . 3
3. skladowania odpadéw zgromadzonych odpadow qulfs.zejl niz 5 m,
uzytkowanych przez co najmniej kilku mieszkancow).
Likwidacja potencjalnego zagrozenia
4. |stwarzanego przez istniejacy na terenie Likwidacja mogilnika w Rézynie.

gminy mogilnik.

Efektywna struktura organizacyjna
gospodarki odpadami w gminie

W okresie 2004-2007 uczestnictwo w co najmniej 4
spotkaniach forum gospodarki odpadami

Stosowane rozwiazania gospodarki
odpadami efektywne pod wzglgdem
ekonomicznym.

W okresie 2004-2007 realizacja kazdego projektu
gospodarki odpadami o wartosci wigkszej niz 50 000
PLN poprzedzona analiza ekonomiczna.

Spoteczenstwo akceptujace stosowane
rozwiazania gospodarki odpadami,
majace mozliwie wysoka $wiadomos$é
ekologiczng

W okresie 2004-2007 zrealizowanie co najmniej 1
kampanii edukacyjnej w gminie.

Przyjete cele strategiczne 1 operacyjne w zakresie gospodarki odpadami nie zakladaja
konieczno$ci realizacji inwestycji na terenie gminy wymagajacych rezerwowania specjalnych
terendow. Glowne cele sprowadzaja si¢ do dzialan w zakresie organizacji systemu zbiorki i1
wywozu odpadéw, a dziatania inwestycyjne, budowlane w tym temacie beda realizowane poza
granicami gminy.

V.6.7.

Adaptuje si¢ w studium istniejace przebiegi sieci elektroenergetycznej na terenie miasta Sgpopol.
Dopuszcza si¢ budowe nowych sieci w obszarach strefy A dla obstugi funkcji produkcyjno-
sktadowej.

Elektroenergetyka

Lokalizacjg linii energetycznych 1 stacji transformatorowych nalezy traktowac jako orientacyjna,
ktéra mozna zmieni¢ bez konieczno$ci wprowadzania zmian w studium.

VI. Polityka przestrzenna zagospodarowania miasta Sepopol

VI.1.

Na terenie miasta Sgpopol nastgpujace planowane inwestycje zaliczane sa do inwestycji celu
publicznego (zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r. tekst
jednolity Dz.U. 2000 r., Nr 46,poz. 543 z p6zn. zmianami):

Inwestycje celu publicznego

- Budowa nowych ulic zlokalizowanych w strefie rozwoju funkcji produkcyjnych (A)
- Modernizacja i utrzymanie istniejacych ulic we wszystkich strefach

- Budowa sciezek rowerowych we wszystkich strefach

- Budowa szlaku wodnego wraz z przystania i przystankami

- Modernizacja i rozbudowa dworca autobusowego w strefie B (strefa rewitalizacji struktury
miejskiej)
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- Budowa gazociagu DN 100 do S¢popola z istniejacego gazociagu DN Bartoszyce —Kgtrzyn w
sladzie linii kolejowej przebiegajacej przez strefy C1 (strefa utrzymania i umiarkowanego
rozwoju funkcji mieszkaniowej) i A (strefa rozwoju funkcji produkcyjnych);

- Budowa stacji redukcyjno-pomiarowej w strefie A;

- Budowa i1 modernizacja kanalizacji ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacej
oczyszczalni sciekow;

- Budowa i modernizacja wodociagdéw ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacych
uje¢ wody;

- Budowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej wraz z budowa niezbednych urzadzen.

V1.2. Obszary przestrzeni publicznej

Zgodnie z art.2 pkt.6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2003 r., Nr 80, poz. 717) "obszar przestrzeni publicznej to obszar o
szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich Zycia i
sprzyjajqcy nawiqzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne”. Za obszary przestrzeni publicznej potozone w granicach
administracyjnych miasta S¢popol, uznaje si¢ w niniejszym Studium:

- Przeznaczony do rewitalizacji obszar Starego Miasta lezacy w strefie B;
- Tereny zieleni: park piknikowy z kapieliskiem (ZP4) w strefie C;

- Teren koncentracji ustug komercyjnych (U) wraz z dworcem autobusowym (KA), potozony
w strefie B.

VI1.3. Obszary wymagajace przeksztalcen

Na terenie miasta S¢popol znajduje si¢ szereg obszaroOw wymagajacych przeksztalcen, ktorych
celem jest poprawa konkurencyjnos$ci oraz wizerunku miasta. Do obszaréw tych zalicza sig:

- obszary poprzemystowe (w strefie A i1 DI1), gdzie wskazuje si¢ na konieczno$¢
przeprowadzenia dzialan rehabilitacyjnych, czyli przywrocenia lub dodania waloréw
uzytkowych poprzez unowocze$nienie obszaru lub obiektu w ramach funkcji istniejacej;

- obszary Starego Miasta (w strefie B), gdzie zaktada si¢ przeprowadzenie dziatan
rewiatalizacyjnych, czyli przemiang struktury funkcjonalno-przestrzennej przy wyposazeniu
obszaru w nowe funkcje.

VI1.4. Obszary stref ochronnych

Strefy ochronne miejskich ujg¢ wod podziemnych zawierajq si¢ w granicach dziatek bedacych
wlasnoscia miasta. W strefach tych dopuszcza si¢ tylko dziatania zwiazane bezposrednio z
gospodarka wodna, z eksploatacja ujeé, okreslone w pozwoleniu wodnoprawnym na pobor wod
podziemnych.

Uciazliwo$¢ stacji redukcyjno-pomiarowej gazu zamknie si¢ w granicach dziatki, na ktdrej
zostanie zlokalizowana.
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VI.5. Obszary do objecia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

Przy wyznaczeniu obszaréw do objgcia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
kierowano si¢ nast¢pujacymi kryteriami:

* Konieczno$cia zmiany przeznaczenia terenu;

* Szczegbdlnym nagromadzeniem probleméw przestrzennych wymagajacych kompleksowych
rozwiagzan w granicach obszaru;

* Szczegbdlnym znaczeniem obszaru dla przysztego rozwoju miasta.

Stad tez, na terenie miasta Sgpopola wyznaczono pie¢ obszaréw do objecia miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego:

I) Nazachod od alei Wojska Polskiego (strefa A)

I) Na potudnie od zainwestowania alei Wojska Polskiego pomigdzy ulicami Lesng a Mostowa
(strefa A'i B),

I11) W zakolu rzeki Lyny (strefa B)
IV) Pomigdzy rzeka Guber a ul. Korszynska (strefa B i C),
V) Rejonu dzielnicy przemystowo-sktadowe;j (strefa A)

VI15.1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu na zachod od alei
Wojska Polskiego (1)

Celem sporzadzenia planu jest zmiana przeznaczenia terenow umozliwiajaca realizacjg
okreslonej w studium funkcji.

Miejscowy plan nr I obejmuje grunty o nastepujacym przeznaczeniu:
* Budowlane, ktore obejmuja dzialki obecnie zabudowane

* Rolne, ktore obejmuje wigkszos¢ terenu, sa to grunty orne klas VI 1 [Va oraz IVb, a takze
pastwiska klas V i VI.

Planowane przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa z ustugami produkcyjnymi. Ponizej
zestawiono wytyczne do opracowania tego planu:

- Ustala si¢ minimalna powierzchnig dziatki 1500 m?,

- Postuluje sig¢ wprowadzenie zakazu stosowania plaskich dachow,

- Ustala si¢ dla wszystkich dziatek obstuge komunikacyjna od alei Wojska Polskiego,
- Postuluje sig¢ wyksztatcenie wyraznej linii zabudowy wzdluz alei Wojska Polskiego,
- Wprowadza si¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy 2 kondygnacje,

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziatki,

- Wprowadza sig konieczno$¢ ograniczenia ucigzliwos$ci do granic wtasnych zakladow,

- Wprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

- Ustala sig, ze na obszarze funkcja mieszkaniowa jest funkcja towarzyszaca

- Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkéw do miejskiej sieci wodociagowej i
kanalizacji sanitarnej.
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VI1.5.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu na poludnie od
zainwestowania alei Wojska Polskiego pomigdzy ulicami Le$sng a Mostowa (1)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwiagzane z tym zmiany przeznaczenia terenu a takze regulacja
uktadu komunikacyjnego.

Tereny objete planem, w nieobowiazujacym juz miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego miasta Sepopol, przeznaczone byty pod rozwdj nastepujacych funkcji:

- Na poétnoc od przebiegu linii kolejowej na cele mieszkaniowe - w studium okres$la si¢ ten
teren jako teren koncentracji ustug komercyjnych,

- Na potudnie od przebiegu linii kolejowej na cele magazynowo-sktadowe, ustug handlu,
rezerwy pod rozwoj garazy i bazy ustug komunalnych —w studium okresla si¢ ten teren jako
teren rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami produkcyjnym.

Planowane przeznaczenie terenu to teren koncentracji ushlug komercyjnych, zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa z ustugami produkcyjnymi oraz tereny dworca autobusowego. Ponizej
zestawiono wytyczne do opracowania tego planu, dla poszczegdlnych rodzajow przeznaczen:

1. Dla terenéw koncentracji ustug komercyjnych:

- Postuluje si¢ wytworzenie nowego centrum ustugowo-handlowego o wysokich walorach
uzytkowych wraz z towarzyszacym placem pelniacym funkcje targowe,

- Planowana zabudowa ustugowo-handlowa ma wytworzy¢ zachodnia i pdinocna pierzejg
placu, zabudowa nie powinna przekracza¢ wysokos$ci 2 kondygnacji,

- Postuluje si¢ wprowadzenie zakazu stosowania plaskich dachow,
- Obstuga komunikacyjna obszaru od planowanej ulicy w $ladzie linii kolejowej,

- Dominantg dla obszaru placu i zabudowy handlowo-ustugowej powinien stanowi¢ dawny
budynek dworca kolejowego,

- Dopuszczenie funkcji mieszkaniowej jako funkcji uzupeiniajace;.

2. Dla obszaréw zabudowy mieszkaniowo-ustlugowej z ustugami produkcyjnymi:

- Dla obstugi komunikacyjnej obszaru wyznacza si¢ dwa ciagi komunikacyjne:
o W $ladzie linii kolejowej na odcinku od ulicy Lesnej do ulicy Dworcowe;;
o Na przedtuzeniu ulicy Przemystowej do ulicy Dworcowej;

- Ustala si¢ obstuge komunikacyjna oraz lokowanie stref parkingowych wzdtuz planowanych
ciagdw komunikacyjnych;

- Ustala si¢ minimalna powierzchnig dziatki 1500 m?

- Postuluje si¢ wyksztalcenie wyraznych linii zabudowy wzdtuz planowanych ulic,
- Wprowadza si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje,

- Postuluje si¢ wprowadzenie zakazu stosowania ptaskich dachow,

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziakki,

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia ucigzliwosci do granic wtasnych zaktadow,

- Wprowadza sig zasadg zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego profilu
produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;
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3. Dla terenéw dworca autobusowego:

Zintegrowanie obszaru z sasiednim terenem koncentracji ustug komercyjnych,

Obstuga komunikacyjna obszaru od planowanej ulicy w §ladzie linii kolejowej i obecne
dowiazanie od ulicy 22-go Lipca;

4. Dla catego obszaru:

* Planowane ulice realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w pasie drogowym rezerwg terenu dla gazociagu.

Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkow do miejskiej sieci wodociagowej i
kanalizacji sanitarnej.

V1.5.3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu w zakolu rzeki Lyny
()

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie zasad rewitalizacji zespotu staromiejskiego, w ramach
ktdérej planowana jest zwigkszenie intensywnosci zagospodarowania oraz czg$ciowe odtworzenie
przedwojennego uktadu zabudowy, a takze wprowadzenie na obszarze objetym planem nowych
funkgji.

Tereny objete planem, w nieobowigzujacym juz miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego miasta S¢popol, przeznaczone byly pod rozwdj nastepujacych funkcji:

- W potnocnej czgsci obszaru objgtego planem pomigdzy rzeka Lyna a murami obronnymi
teren przeznaczony byl pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej po obu stronach ulicy Diugiej a
takze na jej peryferiach pod rozwoj terenow zieleni — w studium pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej przeznacza si¢ jedynie teren potozony na pétnocny-wschod od ulicy Dhugiej a
na potudniowy zachdd pod lokalizacjg amfiteatru,

- W potudniowej czgSci obszaru objetego planem pomigdzy murami obronnymi a granica
wystgpowania zwartej zabudowy pierzejowej o historycznym uktadzie tereny przeznaczone
byly pod rozwdj mieszkalnictwa, ustug kultury, gastronomii i handlu oraz pod rozwoj
terenéw zieleni — w studium utrzymuje si¢ przeznaczenie terendw pod rozwdj funkcji
mieszkaniowej 1 ustugowej ze zwigkszeniem intensywnosci zagospodarowania a w
konsekwencji przy o wiele nizszym udziale terenow zieleni.

Planowane przeznaczenie terenu to tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uslugami
nieprodukcyjnymi, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zieleni i tereny
zadrzewien nadwodnych. Ponizej zestawiono wytyczne do opracowania tego planu, dla
poszczegdlnych rodzajow przeznaczen:

1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieprodukcyjnymi:

* Stopniowego odtwarzania zwartej zabudowy pierzejowej wzdtuz ulic Koscielnej, Moniuszki
i Kosciuszki, a takze cze$ciowa zabudowe Placu Spotdzielczego w celu odtworzenia
przedwojennego uktadu zabudowy;

* Jako wzor dla nowej zabudowy, bez wzgledu na jej funkcjg, przyjmuje si¢ zachowane
fragmenty zabytkowej zabudowy przy ulicy Moniuszki i Ko$cielne;.

* W miejscu wskazanym na rysunku studium, na granicy pomigdzy wyst¢gpowaniem
fragmentoéw historycznej zabudowy a nowej zabudowy osiedlowej, w celu wydzielenia
widokowego zachowanych fragmentow Starego Miasta proponuje si¢ wyksztalcenie ,,blendy
urbanistycznej”, ktora stanowilaby trwala przegrode optyczna pomiedzy wyzej
wymienionymi terenami,
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* Dla obshugi ruchu turystycznego, w rejonie ko$ciota, przewiduje si¢ zlokalizowanie przystani
wodnej wraz z baza noclegowa,

* Postuluje si¢ stopniowa likwidacje zabudowy gospodarczej,

e Wyklucza si¢ mozliwos¢ lokalizowania wolnostojacych pawilonow handlowych i
gastronomicznych w tym takze tymczasowych,

2. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;:

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy max 1,5 kondygnacji,

Pelne uzbrojenie sieciowe,

Zachowanie roslinnosci wysokie;j.
3. Dla terenéw zieleni i terendw zadrzewien nadwodnych:

* Zachowanie istniejacej roslinno$ci wysokiej, z wyjatkiem przystani wodnej w rejonie
kosciota,

* W obszarach zadrzewien nadwodnych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej,
dopuszcza si¢ natomiast realizacj¢ terenowych urzadzen zwiazanych z obstuga szlaku
wodnego na rzece Lynie

* Dla terenu zieleni, gdzie planowany jest amfiteatr, postuluje si¢ wykorzystanie istniejacego
uksztattowania terenu dla budowy amfiteatru,

4. Dla catego obszaru:

* Ustala si¢ obowiazek podiaczenia nowych budynkow do miejskiej sieci wodociagowej 1
kanalizacji sanitarnej.

V1.5.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu pomiedzy rzeka
Guber a ul. Korszynska (IV)

Celem sporzadzenia planu jest zmiana przeznaczenia terenu.

Tereny objgte planem, w nieobowiazujacym juz miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego miasta S¢popol, przeznaczone byly pod rozwdj nastgpujacych funkcji:

- Na terenie wyspy na Gubrze na cele elektrowni wodnej z rezerwa terenu oraz pod rozwoj
terenow zieleni ,

o w studium okresla si¢ ten teren jako teren rozwoju ustug turystyki

- Na potudnie od ulicy Korszynskiej do rzeki Guber przeznaczone pod rozwo6j zabudowy
mieszkaniowej i upraw rolnych

o w studium okresla si¢ ten teren jako teren rozwoju parku piknikowego z kapieliskiem.
Dla planowanego parku ponizej zestawiono wytyczne do opracowania tego planu:
1. Dla terenu ustug turystyki:

- Budowa pola namiotowego z wykluczeniem wprowadzania nowej, trwalej zabudowy wraz z
mozliwos$cia adaptacji istniejacej zabudowy,

- Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie na poziomie 60 %,
- Dopuszcza si¢ mozliwos$¢ budowy przystanku wodnego.

2. Dla terendéw zieleni:
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- Postuluje si¢ lokalizacj¢ niezbednego dla funkcji wypoczynkowej zaplecza kubaturowego
przy ulicy Korszynskiej,

- Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 1 kondygnacja,
- Preferowana zabudowa w formie pawilonow ogrodowych,

- Nie dopuszcza si¢ wprowadzania zabudowy kubaturowej na terenach ponizej skarpy doliny
rzeki Guber,
-  Wprowadza si¢ wspotczynnik powierzchni aktywnej biologicznie min. 80%,

- Postuluje si¢ strefowy uklad zagospodarowania: intensywne zagospodarowanie
wypoczynkowe na terenach wyzej potoznych, ekstensywne zagospodarowanie w rejonie
skarpy 1 pomiedzy skarpa a korytem rzeki;

- Nakaz podlaczenia nowych budynkéw do miejskiej sieci wodociagowej 1 kanalizacji
sanitarnej.

VI.5.5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu dzielnicy
przemystowo-skladowej (V)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwigzane z tym zmiany przeznaczenia terenu a takze regulacja
uktadu komunikacyjnego.

Tereny objete planem, w nieobowigzujacym juz miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego miasta S¢popol, przeznaczone byly pod rozwdj funkceji przemystowe;.

Dla terenow produkcyjno-sktadowych, oznaczonych na rysunku studium litera P, potozonych po
wschodniej stronie alei Wojska Polskiego okresla si¢ nastgpujace wytyczne do planu:

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wlasnych zakladow,

Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dzialki;

- Okresla si¢ wymog tworzenia paséw 1zolacyjnych sktadajacych si¢ z roslinnosci drzewiastej
1 krzewiastej o szeroko$ci minimum 5 metréw, ktore zlokalizowane beda:

- Po stronie zachodniej - dla dziatek potozonych pomigdzy aleja Wojska Polskiego a
projektowanym ciagiem komunikacyjnym;

- Po stronie pdinocnej - dla dzialek potozonych przy zabudowie mieszkaniowej wzdiuz
ulicy Lesnej;

- Po stronie potudniowe;j - dla dziatek potozonych przy potudniowej granicy strefy,

- Dla obstugi komunikacyjnej wyznacza si¢ ciag komunikacyjny réwnolegly do przebiegu
alei Wojska Polskiego;

- Ustala si¢ obstuge komunikacyjna oraz lokowanie stref parkingowych wzdluz planowanego
ciagu komunikacyjnego;

- Wprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

- Ciagi komunikacyjne realizowa¢ wraz z infrastruktura techniczna: wodociagi, kanalizacja,
energetyka, telefony, pozostawiajac w nich rezerwg terenu dla gazociagu.

- Ustala si¢ obowiazek podtaczenia nowych budynkéw do miejskiej kanalizacji sanitarnej,
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VIl. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY SEPOPOL

VIl.1. Zalozenia ogolne rozwoju gminy Se¢popol
Podstawowe zatozenia rozwoju wynikajace ze zidentyfikowanych uwarunkowan, to:

*  Wykorzystanie atutu przygranicznego polozenia poprzez budoweg przej$¢ granicznych w
miejscowosci Szczurkowo 1 na rzece Lynie w okolicach miejscowosci Ostre Bardo,

e Utrzymanie rolnictwa jako dominujacej funkcji gospodarczej przy rehabilitacji istniejacych,
nieuzytkowanych zabudowan gospodarczych bytych PGR-6w,

* Wprowadzenie nowej funkcji turystycznej w formie turystyki krajoznawczej i pobytowej
oraz rekreacji rowerowej, konnej i wodnej przy wykorzystaniu waloréw przyrodniczych, ze
szczegblnym uwzglednieniem wystgpowania kolonii bociana biatego w m. Szczurkowo i
Lwowiec oraz rewitalizacji czgsci historycznych zatozen folwarcznych;

* Rozwdj wydobycia kopalin w oparciu o udokumentowane ztoza kredy jeziornej i gytii
wapiennej przy jednoczesnym wskazaniu kierunku rekultywacji terendw poeksploatacyjnych
dla potrzeb rekreacji;

* Umiarkowany rozwdj funkcji mieszkaniowe;j;

» Zwicgkszenie lesisto$ci gminy poprzez zalesienia gruntow klas V i VI;

* Rozw¢j funkcji produkcyjno-sktadowej w oparciu o rewitalizacj¢ istniejacych terenow
zainwestowanych lub zdegradowanych, a takze rozwdj nowych obszaréw dla lokalizacji tej
funkciji;

e Usprawnianie systemu komunikacji drogowej i kolejowej;

* Poprawa wyposazenia terenu w zakresie urzadzen gospodarki wodno-§ciekowe;;

* Rozwo0j wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych Zrodet energii;

* Dostosowanie zasad zagospodarowania przestrzennego do wymogdéw ochrony przyrody
wynikajacych z ustanowienia obszardw chronionego krajobrazy ,,.Dolina Dolnej Lyny” i1
Dolina Rzeki Guber” oraz zwigzanych ustanowiem Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakow
Natura 2000 o nazwie ,, Warminskie bociany”;

* Dostosowanie zasad zagospodarowania przestrzennego do wymogoéw ochrony srodowiska
kulturowego a zwtaszcza ochrony obiektow 1 obszarow zabytkowych.

VI1.2. Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Sepopol

W obecnej strukturze zagospodarowania przestrzennego gminy Sgpopol wyraznie dominuje
funkcja rolnicza, ktorej towarzyszy funkcja osadnicza. Funkcja lesna obejmujaca 19%
powierzchni gminy jest funkcja uzupetniajaca.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Sgpopol utrzymuje dominacj¢ funkcji
rolniczej, istniejaca strukture osadnicza 1 wyraznie zwigksza udziat funkcji lesnej, sankcjonujac
jej uzupelniajacy charakter. W zakresie osadnictwa utrzymuje si¢ znaczenie jako osrodkéw
uzupelniajacych miejscowosci  Wiatrowiec, Dzietrzychowo 1 Liski. Ze wzgledu na
przewidywane zmniejszenie liczby ludno$ci na terenie gminy rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej planuje si¢ w istniejacych granicach miejscowosci.

Rozw¢j funkcji lesnej skoncentrowany bedzie w centralnej czgsci gminy, w rejonie
miejscowosci Rusajny, Wiatrowiec, R6zyna, Prettawki, Romankowo, Miedna i Dluga. Pozostate
tereny przewidziane do zalesienia posiadaja drobnoziarnista struktur¢ i wzmacniaja istniejace
kompleksy le$ne oraz wzbogacaja przyrodniczo tereny rolnicze.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 37



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepopol

Dla aktywizacji gospodarczej terenu gminy wprowadza si¢ nowe funkcje:
e Turystyki

* Produkcji 1 sktadéw

* Produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych

Os$ rozwoju funkcji turystycznej stanowi¢ bedzie rzeka Lyna, na ktérej planuje si¢ utworzenie
szlaku wodnego wraz z przystaniami i przystankami wodnymi wyznaczonymi w:

* miejscowosciach zwiazanych z obstuga pobytowego ruchu wypoczynkowego, ktére okresla
si¢ w studium jako rolniczo-turystyczne (Pieny) lub rolniczo-agroturystyczne (Stopki, Ostre
Bardo)

e obszarach przeznaczonych pod rozwdj zabudowy rekreacyjnej wokét planowanego
zbiornika zaporowego (Smolanka, Rygarby);

* miejscowosciach, w ktorych zlokalizowane sa cenne pod wzgledem przyrodniczym i
kulturowym obiekty (Masuny, Miedna),

Na rzece Lynie ponadto planuje si¢ utworzenie turystycznego, wodnego przejécia granicznego,
ktéremu towarzyszy¢ bedzie zaplecze noclegowo-gastronomiczne w rejonie miejscowosci Ostre
Bardo.

Turystyka pobytowa oprocz wyzej wymienionych miejscowosci zwigzanych z obstuga szlaku
wodnego na rzece Lynie rozwijana bedzie takze w:

* miejscowosciach, o znacznych walorach kulturowych, gdzie wystepuje tradycja hodowli
koni (Liski, Domarady, Judyty),

* miejscowosciach, ktore okresla si¢ w studium jako rolniczo-agroturystyczne (Szczurkowo,
Rogielkajmy, Lipica, Lwowiec, Romankowo, R6zyna).

Duze walory przyrodnicze 1 kulturowe, a przede wszystkim wystgpowanie jednych z
najwigkszych w Polsce kolonii bociana biatego, oraz malowniczych zespolow zabudowy
folwarcznej predysponuja obszar gminy do rozwoju turystyki rowerowej. Rozwdj tej formy
turystyki oparty bedzie o dwa rodzaje szlakéw, o zréoznicowanym programie:

* szlak przyrodniczy, ktory taczy¢ bedzie miejscowosci w ktorych wystepuja kolonie bociana
bialego (Szczurkowo i Lwowiec), umozliwiajac jednoczes$nie zapoznanie si¢ z najwigkszymi
atrakcjami przyrodniczymi gminy (pomniki przyrody, obszary lesne, pozostatosci parkoéw
wiejskich). Szlak ten stanowi fragment migdzynarodowej trasy rowerowej Tysiaca Jezior
Potnocnych;

* szlak krajoznawczy, ktory umozliwia odwiedzenie wigkszosci cennych kulturowo obiektow
wystepujacych na terenie gminy (zabytki architektury sakralnej i cenne zespoty folwarczne).

Powyzej opisane szlaki turystyczne sa ukladem wzajemnie si¢ uzupetniajacym, ktory skupia si¢
w miescie Sepopol.

Funkcja produkcji 1 sktadéw rozwijana bedzie w miejscowosci Wiatrowiec na potudnie od drogi
powiatowej nr 26323. Dopuszcza si¢ wprowadzenie tej funkcji na tereny istniejacej zabudowy
osrodkow obstugi rolnictwa, oraz jako kierunek rekultywacji dla terenéw zdegradowanych
zwiazanych z obstuga rolnictwa (S¢popolski Dwor, Dzietrzychowo).

Funkcja produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych realizowana bedzie rejonie
miejscowosci Smolanka, gdzie planuje si¢ lokalizacj¢ elektrowni wodnej. Dopuszcza si¢ takze
mozliwos¢ lokalizowania na terenie gminy elektrowni wiatrowych, za wyjatkiem miejscowosci
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Szczurkowo i Lwowiec oraz wskazanego w dalszej czesci studium obszaru strefy A oraz
bezposredniego sasiedztwa cennych obszarow i obiektow srodowiska kulturowego.

VI11.3. Kierunki rozwoju i zasady zagospodarowania gminy

Przestrzenne zréznicowanie uwarunkowan rozwoju w obszarze gminy, a w konsekwencji
zroznicowanie planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej poszczegdlnych rejonéw gminy
sa powodem wyznaczenia nastgpujacych trzech stref rozwoju gminy:

A Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej
B  Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej

C  Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego rozwoju
agroturystyki

Tak okreslony podziat strefowy oddaje preferencje funkcjonalne oraz rozwojowe.

i)
|
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VI1.3.1.  Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej (A)

Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej obejmuje doling rzeki Lyny z sasiednimi
obszarami. W granicach strefy znajduja si¢ nastepujace miejscowosci: Pieny, Rygarby, Miedna,
Masuny, Stopki, Ostre Bardo oraz PGR Smolanka.

Na terenie strefy planuje sig:
- wprowadzanie funkcji turystycznej, ktéra bedzie miata charakter dominujacy;

- wprowadzenie funkcji produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych, ktéra
stanowi¢ bedzie funkcje towarzyszaca;

- wzmocnienie funkcji lesnej, ktora bedzie miata charakter uzupetiajacy;
- rozwdj osadnictwa o funkcji turystycznej i rekreacyjnej;
- dostosowanie osadnictwa do nowej roli - obstugi ruchu turystycznego;

- ostabienie funkcji rolniczej, poprzez przeznaczenie gruntdéw obecnie rolnych na zbiornik
wodny, dla rozwoju turystyki oraz pod zalesienia; rolnictwo stanowi¢ bedzie funkcjg
towarzyszaca.

Za rozwojem funkcji turystycznej jako dominujacej w strefie przemawiaja:
* Przydatno$¢ do zeglugi §rodladowej rzeki Lyny,
* Planowany zbiornik wodny,

*  Wystgpowanie najwigkszego w gminie kompleksu lesnego w rejonie miejscowosci Pieny-
Rygarby,

*  Wystgpowanie zroznicowanych zbiorowisk lesnych, w tym drzewostanéw w wieku powyzej
100 lat,

* Niska jako$¢ gleb w zachodniej czgsci strefy, co sprzyja zwigkszeniu lesistosci i
wprowadzeniu zabudowy rekreacyjnej,

*  Wystgpowanie obiektow cennych kulturowo (Pieny, Masuny, Ostre Bardo) i mozliwos$¢ ich
adaptacji do funkcji turystycznej.

Rozwdj funkcji turystycznej bgdzie mial miejsce w oparciu o planowany turystyczny szlak
wodny oraz zbiornik wodny na rzece tynie. Szlak wodny bedzie mial charakter szlaku
migdzynarodowego, stad tez planowane jest przejscie graniczne. W zwiazku z organizacja szlaku
wodnego na Lynie planuje si¢ nastgpujace elementy obstugi szlaku:

* Przystanie wodne w m. Smolanka i Rygarby (powyzej i ponizej planowanej elektrowni
wodnej), Stopki oraz Ostre Bardo;

* Przystanki wodne w m. Pieny, Miedna i Masuny.

Przystan wodna w Ostre Bardo zintegrowana bedzie z turystycznym, wodnym przejsciem
granicznym. Ze wzgledu na walory przyrodnicze doliny Lyny w tym rejonie, planuje sig, ze
cze$¢ ustug turystycznych zwiazanych z budowa przystani i przejscia granicznego zostanie
zlokalizowana w odleglosci ok. 1 km od przejScia, na terenach wyzej polozonych w
bezposrednim sasiedztwie zainwestowania miejscowosci Ostre Bardo. Gtéwnie planuje sig¢ tutaj
rozw6j bazy noclegowej o zroznicowanym charakterze. Wyznaczenie obszaru funkcji
turystycznej na skraju wsi moze przyczynié, si¢ takze do rozwoju ustug agroturystycznych we
WSI.

Druga planowana przystan wodna zlokalizowana zostata w m. Stopki, gdzie dla obstugi ruchu
turystycznego planuje si¢ przede wszystkim rozwoj ustug agroturystycznych.
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Trzecia przystan zlokalizowana zostata na lewym brzegu Lyny ponizej elektrowni wodnej w
rejonie m. PGR Smolanka.

Czwarta przestan zlokalizowana jest na prawym brzegu planowanego zbiornika wodnego w
rejonie m. Rygarby.

Przystanki wodne zlokalizowane sa w rejonach posiadajacych walory kulturowe, ktéore moga
przyczynic si¢ do zwigkszenia atrakcyjnosci szlaku.

W m. Pieny znajduje si¢ wyremontowany dwor wraz z najblizszym otoczeniem, gdzie
planowany jest rozwoj funkcji turystyczne;j.

W m. Miedna znajduja si¢ pozostatosci zespolu folwarcznego z zabytkowym parkiem, ktérego
planowana rewaloryzacja ma stanowi¢ zalazek rozwoju funkcji turystycznych i rekreacyjnych
oraz ustug gastronomii.

W m. Masuny znajduje si¢ zabytkowy zespol patacowo-folwarczny, ktéry planuje sig
zaadoptowac w czg¢$ci rezydencjalnej (park z patacem) do funkcji turystyczne;.

Budowa zbiornika wodnego na rzece Lynie zwigksza atrakcyjno$¢ wypoczynkowa tego obszary,
stwarzajac mozliwosci realizacji wokot zbiornika zespotow zabudowy rekreacyjnej. W rejonie
PGR Smolanka, gdzie zlokalizowana jest opisana powyzej przystan wodna, planuje si¢ rozwoj
bazy noclegowej o zréznicowanym standardzie. Dalej na zachdod, na lewym brzegu Lyny,
planuje si¢ zespol domkow letniskowych. Na prawym brzegu, na zachéd od m. Rygarby w
kierunku m. Pieny, planowany jest takze zespot domkow letniskowych.

Funkcja turystyczna na obszarze strefy wzmacniana jest przez przeprowadzenie w jej granicach
fragmentow krajoznawczych szlakow rowerowych, ktore zwigkszaja rekreacyjng atrakcyjnosc 1
dostgpnos$¢ terenu i1 jednoczesnie wiaza obszar strefy z pozostatymi terenami gminy.

W strefie tej ze wzgledu na wskazana poprzednio staba jakos$¢ gruntow planuje si¢ znaczne
obszary do zalesienia. Najwigksze obszarowo sa tereny w zachodniej czg$ci strefy, gdzie planuje
si¢ zalesienie wigkszo$ci gruntow pomigdzy drogami powiatowymi nr 26322 a 26323. Ponadto,
zalesienia, ale juz na mniejszych powierzchniach planowane sa na pdinoc od granic miasta
Sepopol w rejonach m. Miedna 1 Stopki PGR.

Ponadto w strefie wprowadza si¢ inna nowa funkcje - produkcji energii elektrycznej ze zrodet
odnawialnych. Dla rozwoju tej funkcji planowany jest zbiornik zaporowy na Lynie i lokalizacja
elektrowni wodnej w rejonie Smolanka PGR.

W strefie tej utrzymuje si¢ funkcje mieszkaniowa, na ktora sktadaja sig:

e Tereny zabudowy zagrodowej w miejscowosciach Ostre Bardo, Stopki, Rygarby,
Masuny, Miedna;

* Tereny zabudowy jednorodzinnej w miejscowosciach Stopki PGR, Smolanka PGR i
Miedna,

* Tereny zabudowy wielorodzinnej w miejscowosciach Stopki PGR 1 Masuny.

Planuje sig, ze rozwoj funkcji mieszkaniowej bgdzie mial miejsce poprzez uzupelnienie
istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim sasiedztwie.

Ponadto w strefie utrzymuje sig istniejace tereny ustug (ushugi kultury — kosciot w Ostre Bardo,
ustugi handlu), tereny zieleni oraz tereny osrodkéw produkcji rolnej i obstugi rolnictwa. Dla
osrodkow produkceji rolnej dopuszcza si¢ zmiang ich uzytkowania w kierunku funkcji
produkcyjnej lub turystycznej.
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VI1.3.2.  Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej (B)

Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej obejmuje tereny na
zachdd od strefy A do granicy gminy. W granicach strefy znajduja si¢ nastgpujace miejscowosci:
Szczurkowo, Retowy, Park, Trosiny, Rogielkajmy, Korytki, Poniki, Judyty, Gulkajmy,
Przewarszyty, Domarady, Wodykajmy, Langanki, Boryty, Roskajmy, Liski, Turcz, Smolanka,
Dtuga i Rusajny.

Na terenie planuje sig:

- Utrzymanie dominacji funkcji rolniczej, przy rehabilitacji terenéw o$rodkéw produkcji rolne;j
1 obstugi rolnictwa;

- Umiarkowany rozwoj funkcji lesnej na bazie stabych gruntow, ktéra stanowi¢ bedzie funkcje
uzupetniajaca;

- Wprowadzenie funkcji turystycznych na bazie walorow przyrodniczych (kolonia bociana
biatego, pomniki przyrody, pozostalosci parkow i lasy) oraz tradycji hodowli koni, a takze
planowanego migdzynarodowego szlaku rowerowego z przejSciem granicznym W
Szczurkowie; planuje sig, ze funkcja turystyczna bedzie miata charakter funkcji
towarzyszacej;

- Rozw¢j eksploatacji udokumentowanych z16z surowcow naturalnych, funkcja ta bedzie
miata charakter funkcji towarzyszace;;

-  Mozliwos¢ wprowadzenia nowych funkcji  gospodarczych na bazie terenow
zdegradowanych;

- Utrzymanie struktury osadniczej.

Ponadto, w strefie planuje si¢ rezerwg terenu pod rozwoj cmentarza komunalnego miasta i
gminy S¢popol na terenach rolnych, wzdluz drogi powiatowej nr 26319 1 jednocze$nie planuje
si¢ adaptacje nieczynnego cmentarza ewangelickiego na potrzeby rozwoju tej funkcji.

Za dominacja funkcji rolniczej w strefie B przemawiaja:

- Wysoka jakos¢ gleb,

- Dominacja uzytkéw rolnych w strukturze zagospodarowania terenow w strefie;

- Wielkolanowa struktura agrarna sprzyjajaca rozwojowi nowoczesnego rolnictwa;

- Wystepowanie znacznych terenow zwartej zabudowy gospodarczej zwiazanej z produkcja
rolna 1 obstuga rolnictwa.

Dla utrzymania funkcji rolniczej planuje si¢ wytaczenie spod zabudowy najlepszych gruntéw a
jednoczesnie ogranicza si¢ rozwoj pozostalych funkcji, za wyjatkiem koniecznych zmian
zwigzanych z:

- Zalesieniem gruntow najstabszych;

- Budowa przej$cia granicznego wraz z infrastrukturg turystyczna;
- Eksploatacja kopalin,

- Budowa cmentarza komunalnego.

Ponadto, w zwiazku z dominacja funkcji rolniczej planuje si¢ utrzymanie istniejacego zaplecza
kubaturowego zwiazanego z produkcja rolna przy jednoczesnym zwigkszeniu intensywnosci
jego wykorzystania. Dopuszcza si¢ w przypadku nieuzytkowanych terenéw produkcji rolnej
przeznaczenie ich dla rozwoju innych funkcji gospodarczych generujacych miejsca pracy.
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Odnosi si¢ to takze do okreslenia kierunku rekultywacji terendw zdegradowanych w
miejscowosci Sepopolski Dwor.

Planowany rozw¢j funkcji lesnej obejmuje obszary najstabszych gruntow, ktorych najwigksze
powierzchniowo potacie zlokalizowane sa w dolinie Smolenskiej Strugi, na potudnie od m.
Rogielkajmy, a takze w rejonie m. Dtuga i Smolanka.

Rozw¢j funkcji turystycznej zwiazany bedzie glownie z wykorzystaniem istniejacego
potencjatu, na ktory sktada si¢ istniejaca stadnina koni w Liskach, wraz z zapleczem
gastronomiczno-noclegowym a takze mozliwo$¢ wprowadzenia funkcji turystycznej zwiazanej
z turystyka i rekreacja konna (w tym takze hipoterapia) w zespotach folwarcznych o wysokich
walorach kulturowych z dobrze zachowanym uktadem przestrzennym i tworzaca go substancja
architektoniczna (Domarady, Judyty).

Oprocz turystyki i rekreacji konnej w strefie B planuje si¢ rozwdj turystyki krajoznawczej i
przyrodniczej, czemu stuzy¢ maja wyznaczone w strefie szlaki rowerowe. Dla obstugi ruchu
turystycznego zwiazanego z turystyka krajoznawcza i przyrodnicza wykorzystuje si¢ wyzej
wspomniane m. Domarady i Judyty oraz przewiduje si¢ rozwoj agroturystyki we wsiach
Rogielkajmy i Szczurkowo.

W miejscowosci Szczurkowo przewiduje si¢ przejscie Migdzynarodowego Szlaku Rowerowego
Tysiaca Jezior Polocnych na tereny sasiedniego Obwodu Kaliningradzkiego (Rosja) 1 w
zwiazku z tym budoweg przej$cia granicznego.

Budowie przejs$cia towarzyszy¢ ma rozwdj bazy noclegowo-gastronomicznej na potudniowym
skraju wsi oraz rozwdj ustug agroturystycznych.

Zwigkszenie atrakcyjnosci wypoczynkowej tej strefy moze nastapi¢ poprzez wyznaczenie
rekreacji (wlacznie z tworzeniem zbiornikdéw wodnych) jako kierunku rekultywacji terenow
poeksploatacyjnych.

W zwiazku z wystgpowaniem na terenie strefy udokumentowanych zt6z kredy jeziornej 1 gytii
wapiennej przewiduje si¢ rozwoj eksploatacji tych surowcéw w dolinie rzeki Mtynowki.
Jednoczesnie wskazuje sie rekultywacje terendw poeksploatacyjnych we wskazanym powyzej
kierunku, uznajac ja jako najkorzystniejsza z punktu widzenia waloréw krajobrazowych i
gospodarczego rozwoju strefy.

Przewiduje sig, ze po wyeksploatowaniu zt6z w dolinie rzeki Mtyndwki, utrzymanie funkcji
eksploatacyjnej moze odbywac si¢ w oparciu o ztoza perspektywiczne w/w kopalin w rejonie
doliny Smolenskiej Strugi i na pdétnoc od miejscowosci Smolanka.

W strefie B utrzymuje si¢ funkcj¢ mieszkaniowa, na ktora sktadaja sie:

* Tereny zabudowy zagrodowej w miejscowosciach Szczurkowo, Retowy, Park,
Trosiny, Rogielkajmy, Korytki, Poniki, Wodukajmy, Boryty, Roskajmy, Turcz,
Smolanka, Dtuga, Rusajny;

* Tereny zabudowy jednorodzinnej w miejscowosciach Szczurkowo, Judyty,
Gulkajmy, Przewarszyty, Domarady, Langanki, Liski;

*  Tereny zabudowy wielorodzinnej w miejscowosciach Judyty, Liski.

Planuje sig, ze rozwo¢j funkcji mieszkaniowej begdzie mial miejsce poprzez uzupelnienie
istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim sasiedztwie. Dopuszcza si¢ adaptacj¢ zabudowy
mieszkaniowej (oraz towarzyszacej jej zabudowy gospodarczej) dla celow turystycznych.
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Ponadto w strefie utrzymuje si¢ istniejace tereny ustug (ustugi o§wiaty — szkota w Ponikach,
opieki spolecznej — w miejscowosci Szczurkowo, ustugi handlu), tereny zieleni oraz tereny
osrodkow produkcji rolnej 1 obstugi rolnictwa dopuszczajac zmiang ich uzytkowania.

VI1.3.3. Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego
rozwoju agroturystyki (C)

Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego rozwoju agroturystyki
obejmuje tereny potozone na wschodd od strefy A do granicy gminy. W strefie te znajduja si¢
nastgpujace miejscowosci: Wiatrowiec, Lobzowo, Rézyna, Kinwagi, Smiardowo, Chelmiec,
Pastawki, Pretlawki, Romankowo, Dzietrzychowo, Lwowiec, Majmtawki, Wanikajmy,
Loskajmy, Gierkiny, Gaj, Melejdy, Romaliny, Smodajny, Lipica.

Na terenie planuje sig:

- Utrzymanie dominacji funkcji rolniczej, przy rehabilitacji terenéw osrodkéw produkcji
rolnej i obstugi rolnictwa;

- Umiarkowany rozwdj funkcji lesnej na bazie stabych gruntéw, ktora stanowi¢ bedzie
funkcj¢ uzupetniajaca;

- Wprowadzenia funkcji produkcyjno-sktadowych w najkorzystniej pod wzgledem
komunikacyjnym potozonych obszarach strefy;

- Mozliwos¢ wprowadzenia nowych funkcji gospodarczych na terenach zdegradowanych oraz
nieuzytkowanych terenach osrodkow produkcji rolnej i obstugi rolnictwa;

- Utrzymanie struktury osadniczej, z wprowadzeniem ustug agroturystyki we wsiach
indywidualnych potozonych na planowanych szlakach rowerowych; funkcja osadnicza
bedzie miata charakter uzupetniajacy.

Za dominacja funkcji rolniczej przemawiaja:

- Wysoka jakos¢ gleb,

- Dominacja uzytkow rolnych w strukturze zagospodarowania terenow w strefie;

- Wielkotanowa struktura agrarna sprzyjajaca rozwojowi nowoczesnego rolnictwa;

- Wystepowanie znacznych terendow zwartej zabudowy gospodarczej zwiazanej z produkcja
rolna i obstuga rolnictwa.

Dla utrzymania funkcji rolniczej planuje si¢ wytaczenie spod zabudowy najlepszych gruntéw a
jednoczesnie ogranicza si¢ rozwoj pozostalych funkcji, za wyjatkiem koniecznych zmian
zwiazanych z zalesieniem gruntow najstabszych.

Ponadto, w zwiazku z dominacja funkcji rolniczej planuje si¢ utrzymanie istniejacego zaplecza
kubaturowego zwiazanego z produkcja rolna przy jednoczesnym zwigkszeniu intensywnosci
jego wykorzystania.

Dopuszcza si¢ w przypadku nieuzytkowanych terenéw produkcji rolnej przeznaczenie ich dla
rozwoju innych funkcji gospodarczych generujacych miejsca pracy. Odnosi si¢ to takze do
okreslenia kierunku rekultywacji terenéw zdegradowanych w miejscowos$ci potozonych przy
drodze powiatowej nr 26 329 na zachod od m. Dzietrzychowo.

Planowany rozwoj funkcji lesnej obejmuje obszary najstabszych gruntow. Koncentracja terenow
przeznaczonych do zalesienia wystepuje w rejonie m. Romankowo. Mniejsze tereny zalesien
wyznaczane sa w sasiedztwie istniejacych komplekséw lesnych przyczyniajac si¢ do ich
biologicznego wzmocnienia. Tereny te zlokalizowane sa:

- przy granicy ze strefa A w rejonie m. Masuny,
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- na potudnie od m. Melejdy
- na wschod od m. Majmtawki 1 Lwowiec.
Niewielkie obszary zalesien wskazywane sa w rejonie m. Dzietrzychowo i1 Gierkiny.

Planuje si¢ rozw¢j funkcji produkcyjno-sktadowej w m. Wiatrowiec w rejonie przewidzianej do
modernizacji linii kolejowej Korsze-Glomno, gdzie planuje si¢ adaptacje istniejacych terenow
sktadéw oraz na potudnie drogi powiatowej nr 26 323.

W strefie C utrzymuje si¢ funkcj¢ mieszkaniowa, na ktora sktadaja sig:

¢ Tereny zabudowy zagrodowej w miejscowosciach Wiatrowiec, Lobzowo, Rdzyna,
Kinwagi, Smiardowo, Chetmiec, Pastawki, Prettawki, Romankowo, Dzietrzychowo,
Lwowiec, Majmiawki, Wanikajmy, Loskajmy, Gierkiny, Melejdy, Romaliny,
Smodajny, Lipica;

e Tereny zabudowy jednorodzinnej w miejscowosciach Wiatrowiec, Dzietrzychowo,
Gierkiny i Gaj;
* Tereny zabudowy wielorodzinnej w miejscowosciach Dzietrzychowo 1 Gierkiny.

Planuje sig, ze rozwoj funkcji mieszkaniowej bgdzie mial miejsce poprzez uzupeinienie
istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim sasiedztwie.

Na terenie strefy planowany jest umiarkowany rozwo6j funkcji agroturystycznej w m. Lipica,
Lwowiec, Romankowo i Rézyna. Przez wszystkie wymienione miejscowosci przeprowadzono
szlaki rowerowe, ktore lacza strefe C z pozostalymi strefami gminy, a dodatkowo
migdzynarodowy szlak rowerowy Tysiaca Jezior Potnocnych laczy teren strefy z innymi
atrakcjami regionu. Wskazane miejscowosci charakteryzuja sig:

-  Wystgpowaniem jedynie indywidualnych gospodarstw rolnych, ktore stanowia naturalna
bazg¢ dla rozwoju agroturystyki;

- Dobrze zachowanym krajobrazem rolniczym, ktory nie zostal zdegradowany w nastgpstwie
budowy wielkokubaturowych budynkéw gospodarczych PGR

Na szczegbdlna uwage zasluguje miejscowos¢ Lwowiec, gdzie znajduje si¢ kolonia bociana
biatego, dobrze zachowany zwarty uktad wsi 1 zabytki architektury (kosciot 1 karczma).

W miejscowosciach tych, a takze w pozostatych miejscowosciach strefy dopuszcza si¢ adaptacje
zabudowy mieszkaniowej (oraz towarzyszacej jej zabudowy gospodarczej) dla celow
turystycznych.

Ponadto w strefie utrzymuje si¢ istniejace tereny ustug (ustugi oswiaty — szkola w
Dzietrzychowie, kultury — koscioty w Lipicy, Dzietrzychowie i Lwowcu, ustugi handlu), tereny
zieleni oraz tereny osrodkow produkcji rolnej i obstugi rolnictwa dopuszczajac zmiang ich
uzytkowania w kierunku funkcji produkcyjne;.

VI1l.4. Zasady zagospodarowania obszarow gminy Sepopol

Zasady zagospodarowania zostaly przedstawione dla wszystkich rodzajow terendw, ktore
skladaja si¢ na planowana strukturg¢ funkcjonalno-przestrzenna gminy, bez wzglgdu na
przynalezno$¢ do strefy. Zasady okreslono dla nastgpujacych obszarow:

- Tereny uzytkéw rolnych, w tym:
o Tereny gruntow ornych klas I-111,
o Tereny gruntow ornych klas IVa i IVDb,
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o Tereny trwatych uzytkow zielonych klas I-11l,
o Tereny trwalych uzytkéw zielonych klasy IV,
- Tereny laséw, w tym:
o Tereny lasow gospodarczych,
o Tereny laséw glebochronnych,
o Tereny lasow wodochronnych,
o Tereny do zalesienia,
- Tereny mieszkaniowe, w tym:
o Tereny zabudowy zagrodowej,
o Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
o Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- Tereny ustug,
- Tereny rozwoju zabudowy rekreacyjnej i turystycznej,
- Tereny o$rodké6w produkcji rolnej i obstugi rolnictwa,
- Tereny produkcyjno-sktadowe,
- Tereny rozwoju eksploatacji surowcoéw naturalnych,
- Tereny rozwoju elektrowni wodnej,
- Tereny zabudowy i1 zagospodarowania przejs¢ granicznych,
- Tereny zieleni, w tym tereny rozwoju cmentarza.
VIl.41. Zasady zagospodarowania terenéw uzytkow rolnych

Przyjeto za nadrzedna zasade zachowanie czyli wytaczenie spod zabudowy gruntow ornych oraz
trwalych uzytkéw zielonych klas I-III. Wyjatek stanowia obszary kluczowe dla aktywizacji
gospodarczej gminy:

- Zabudowa rekreacyjna w miejscowosciach:
e Ostre Bardo zlokalizowana czg$ciowo na uzytkach zielonych klasy III,
e  Szczurkowo zlokalizowana czgsciowo na terenach gruntow ornych klasy III;

- Tereny przejscia granicznego w Szczurkowie zlokalizowane czg¢$ciowo na gruntach
ornych klasy I1.

Dla gruntow ornych klas IVa 1 IVb oraz trwatych uzytkow zielonych klasy IV, wprowadza si¢
zasadg ograniczania zmiany przeznaczenia na inne cele, za wyjatkiem obszaréw wyznaczonych
w studium pod rozwdj funkcji zwiazanych z aktywizacja gospodarcza gminy oraz dla rozwoju
funkcji osadniczej w bezposrednim sasiedztwie obecnego zainwestowania miejscowosci.

Tereny wyznaczone w studium pod rozwo6j nowych funkcji, ktére znajduja si¢ na gruntach klasy
IV ailV b oraz trwatych uzytkow zielonych klasy IV to:

- Planowany rozw¢j zabudowy produkcyjno-sktadowej w rejonie Wiatrowca,
- Zabudowa rekreacyjna w miejscowosciach Smolanka, Rygarby Szczurkowo;

- Tereny przejscia granicznego w Szczurkowie;
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- Tereny cmentarza;
- Tereny zbiornika wodnego na Lynie.

W studium jako zasade przyjeto wyznaczenie terendw do zalesien na uzytkach rolnych klas
najstabszych V i VI, celem racjonalizacji gospodarki rolnej. Ponadto, dopuszcza si¢ zalesienia
takze gruntoéw rolnych wyzszych klas bonitacyjnych, a zwlaszcza enklaw w istniejacych
kompleksach lesnych lub na ich obrzezach, gruntéw potozonych na skilonach o spodkach
powyzej 9°, gruntach rolnych nieprzydatnych do produkcji rolnej i1 gruntach rolnych
nieuzytkowanych rolniczo, gruntach potozonych przy zrodliskach rzek i1 potokéw, na
wododziatach, wzdluz rzek oraz na obrzezach zbiornikéw wodnych, stromych stokéw, zboczy,
urwisk 1 zapadlisk, terenéw po wyeksploatowanych piaskowniach, zwirowiskach, torfowiskach 1
urobiskach glin i kredy wapiennej.

Jednoczesnie, ze wzgledu na przyjgcie jako naczelnej zasady zréwnowazonego rozwoju
dopuszcza si¢ budowg elektrowni wiatrowych na terenach rolnych, za wyjatkiem miejscowosci
Szczurkowo 1 Lwowiec oraz obszaru strefy A, a takze bezposredniego sasiedztwa cennych
obszaréw 1 obiektow srodowiska kulturowego. Preferuje si¢ lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych
na gruntach ornych klas V i VI z dopuszczeniem ich lokalizacji na gruntach ornych klas IV a i
IV b.

VI1.4.2. Zasady zagospodarowania terenéow lasow

Jako podstawowa zasadg przyjeto zachowanie wszystkich terenéw lesnych za wyjatkiem obszaru
Kluczowego dla aktywizacji gospodarczej gminy — przej$cia granicznego na rzece Lynie.
Planowany teren przejscia granicznego zlokalizowano w bezposrednim sasiedztwie koryta rzeki,
na terenach obecnie zajmowanych przez drzewostan brzozowy w wieku ok. 50 lat, rosnacy na
siedlisku lasu swiezego. Wskazywany fragment lasu nalezy do kompleksu lesSnego posiadajacego
status lasu glebochronnego, ustanowionego dla ochrony narazonych na erozj¢ skarp doliny rzeki
Lyny. Jednakze nalezy podkresli¢, ze omawiany fragment lasu polozony jest na terenie ptaskim
u podnoza skarpy doliny Lyny.

Dopuszcza si¢ na terenach lesnych lokalizowanie Sciezek rowerowych wraz z miejscami
wypoczynkowymi do ich obstugi.

W zwiazku z niska lesisto$cia gminy w studium planuje si¢ zwigkszenie obszarow lesnych
poprzez zalesienie uzytkéw rolnych klas najstabszych V i VI. Ponadto, dopuszcza si¢ zalesienia
takze gruntow rolnych wyzszych klas bonitacyjnych, a zwlaszcza enklaw w istniejacych
kompleksach lesnych 1lub na ich obrzezach, gruntdow potozonych na skionach o spodkach
powyzej 9°, gruntach rolnych nieprzydatnych do produkcji rolnej 1 gruntach rolnych
nieuzytkowanych rolniczo, gruntach polozonych przy zZrédliskach rzek i1 potokow, na
wododziatach, wzdhuz rzek oraz na obrzezach zbiornikow wodnych, stromych stokow, zboczy,
urwisk i zapadlisk, terenow po wyeksploatowanych piaskowniach, zwirowiskach, torfowiskach i
urobiskach glin i kredy wapiennej.

VI1.43. Zasady zagospodarowania terenéw mieszkaniowych

W studium planuje si¢ umiarkowany rozwd¢j terendw mieszkaniowych glownie poprzez
uzupehienie istniejacej zabudowy miejscowosci oraz w jej bezposrednim sasiedztwie. W
zwiazku z powyzszym dla rozwoju funkcji mieszkaniowej przyjmuje si¢ nastgpujace zasady:

- Zakaz realizacji zabudowy wielorodzinnej,

- Dopuszcza sig realizacj¢ zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej,
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- Preferuje si¢ lokowanie zabudowy w granicach zainwestowania miejscowosci, z
zachowaniem wyksztalconych linii zabudowy, wzdluz istniejacych drdg, wykluczajac
mozliwo$¢ realizacji nowych linii zabudowy,

- Wprowadza si¢ wymoég realizacji zabudowy jednorodzinnej w formie zabudowy
wolnostojacej z wykluczeniem zabudowy blizniaczej i szeregowe;j,

- Dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy zagrodowej poza terenami zainwestowania
miejscowosci pod warunkiem, ze wielko$¢ uzytkoOw rolnych w gospodarstwie wynosi¢ bgdzie
min. 35 ha., preferuje si¢ w tej sytuacji wykorzystanie opuszczonych siedlisk znajdujacych si¢
na terenie gminy,

- Dopuszcza si¢ adaptowanie siedlisk zabudowy zagrodowej na cele zabudowy jednorodzinne;,
1 jednocze$nie nie dopuszcza si¢ wtornego podzialu tych siedlisk, stosujac zasade jedno
siedlisko-jeden dom mieszkalny,

- Wprowadza si¢ zakaz realizacji nowej zabudowy w odlegtosci min. 50 metréw od rzek Lyna i
Guber, za wyjatkiem uzupelnien zabudowy w granicach wsi Stopki, Masuny, Miedna i
Prettawki.

- Wprowadza si¢ zakaz realizacji zabudowy w odleglosci min. 100 m od laséw ochronnych i 50
m od laséw gospodarczych,

Przyjmuje si¢ dla nowo realizowanej zabudowy wymog dostosowania formy architektoniczne;j
do tradycyjnej zabudowy wiejskiej, jaka zostata uksztalttowana na tym terenie, a zwlaszcza:

- zakaz stosowania dachow ptaskich;

- konieczno$¢ dostosowania geometrii dachu 1 orientacji kalenicy do dominujacej w
miejscowosci,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy 1,5 kondygnacji.

Przy zagospodarowaniu dzialek preferuje si¢ dostosowanie zasad zagospodarowania do terendw
dziatek sasiednich, a w szczegdlnosci nastepujacych elementow:

- linii zabudowy;

- kierunku obstugi komunikacyjnej;

- orientacji wejs¢ do budynku;

- orientacji kalenicy

- lokalizacji zabudowy gospodarczej;
- linii 1 wysokosci ogrodzenia.

Dla adaptowanych w studium terenéw zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej utrzymuje sig
obecny sposdb zagospodarowania, przy nakazie uregulowania gospodarki wodno-$ciekowej 1
podlaczenia do istniejacych i planowanych wodociagdéw. Na obszarach gminy, pozostajacych
poza zasiggiem istniejacej oczyszczalni 1 kanalizacji miasta Sgpopol, mozna stosowac systemy
oczyszczania $ciekow z odprowadzeniem $ciekoOw oczyszczonych do gruntu. Dla gospodarstw
indywidualnych, budynkoéw mieszkaniowych jednorodzinnych zaleca si¢ stosowac¢ prosty uktad
technologiczny oczyszczania zwany "przydomowa oczyszczalnia $ciekdw" oparty na osadniku
gnilnym i drenazu rozsaczajacym. Warunkiem powyzszego rozwiazania sa odpowiednie warunki
gruntowo-wodne, niski poziom wod gruntowych i grunty przepuszczalne. Przy braku
odpowiednich warunkow, dopuszczalne jest stosowanie indywidualnych, szczelnych zbiornikow
na nieczystosci ciekte 1 wywoéz $ciekow do oczyszczalni w S¢popolu.
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Jednoczesnie dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy istniejacej zabudowy przy zachowaniu zasad
opisanych powyzej.

Dla adaptowanych terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej postuluje si¢ rehabilitacje
zabudowy i1 zagospodarowania terenu, ktora polega¢ powinna na:

- przebudowie elewacji frontowej i zmianie geometrii dachu,

- wprowadzeniu kompozycji ro§linnosci wysokiej, porzadkujacej przestrzen,
- rehabilitacji zespotow zabudowy gospodarczej.

VIl.4.4., Zasady zagospodarowania terenéw ustug

W studium utrzymuje si¢ istniejace tereny ushug niekomercyjnych, w tym: kultury, o$wiaty,
opieki spotecznej i bezpieczenstwa publicznego.

Dla wyzej wymienionych terend6w dopuszcza si¢ rozbudowe istniejacej substancji
architektonicznej w zalezno$ci od potrzeb, za wyjatkiem obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow.

Dla szkoty w Ponikach i Domu Opieki Spotecznej w Szczurkowie przy ich rozbudowie postuluje
si¢ konieczno$¢ zachowania cech stylowych budynkéw i jednoczesnie w przypadku realizacji
nowej zabudowy w granicach dzialek nakazuje si¢ nawiazanie formy architektonicznej do
istniejacej zabudowy.

Dla rozwoju funkcji ushug niekomercyjnych preferuje si¢ adaptacje istniejacej substancji
architektonicznej (nieuzytkowanej).

W studium dopuszcza si¢ realizacj¢ wolnostojacych obiektow ustugowych, zwigzanych z
realizacja potrzeb podstawowych, w granicach zabudowy mieszkaniowej i na wydzielonych
dziatkach w obszarze zainwestowania miejscowosci zarowno w formie wbudowanej jak i
wolnostojacych budynkéw, przy zachowaniu zasad zabudowy 1 zagospodarowania terenu
okreslonych dla zabudowy mieszkaniowe;.

VI1.45. Zasady zagospodarowania terenéow rozwoju zabudowy rekreacyjnej i
turystycznej

Dopuszcza si¢ adaptacje zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej dla potrzeb ustug turystycznych
1 agroturystyki oraz rekreacji. Jednoczesnie preferuje si¢ adaptacjg i rewitalizacjg istniejacych
cennych obiektow historycznych (np. palac w Masunach, karczma we Lwowcu, zespot
folwarczny w Domaradach) na cele turystyczne.

Dla rozwoju funkcji turystyki i rekreacji w studium wyznacza si¢ tereny pod rozwo6j zabudowy
turystycznej i rekreacyjnej w rejonie nastgpujacych miejscowosci: Rygarby, Smolanka PGR,
Ostre Bardo, Szczurkowo.

W rejonie miejscowosci Smolanka PGR wokot planowanej przystani wodnej preferuje sig
realizacj¢ ogolnodostepne] bazy noclegowej z towarzyszacym zapleczem gastronomicznym.
Przyjmuje sig¢, ze maksymalna jednoczesna pojemno$¢ bazy noclegowej nie powinna
przekracza¢ 100 osob.

Dla zabudowy i1 zagospodarowania obszaru ustug turystycznych przyjmuje si¢ nastgpujace
zasady:

- Realizacja miejsc postojowych w granicach dziatki,

- Dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej wysokosci 1,5 m
bez podmurowki i jednoczes$nie preferuje si¢ tworzenie ogrodzen z zywoptotow,
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Dopuszcza sig¢ realizacj¢ ogrodzen w odlegto$ci minimalnej 10 m od brzegdéw zbiornika i
rzeki Lyny,

Wysoko$¢ zabudowy nie moze przekracza¢ 1,5 kondygnacji,
Wyklucza si¢ mozliwos¢ realizacji ptaskich dachow,
Jako elewacje uprzywilejowane ustala si¢ elewacje od strony wody,

Dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy minimum 30 m od brzegow rzeki, za wyjatkiem
zabudowy zwiazanej z obsluga turystyki wodnej tj. przystanie wodne, wypozyczalnie
sprzetu wodnego,

Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 50%,
Postuluje si¢ stworzenie kapieliska publicznego,

Nakazuje si¢ regulacje gospodarki wodno-$ciekowej i podiaczenie do wodociagow i
kolektorow $ciekowych; Nakazuje si¢ skanalizowanie terenu i podiaczenie zlokalizowanych
na nim budynkoéw do miejskiej oczyszczalni $ciekow. Na mapie przedstawiono orientacyjny
przebieg projektowanej kanalizacji. Do czasu realizacji kanalizacji kierujacej $cieki do
miasta mozna stosowaé systemy oczyszczania S$ciekdéw z odprowadzeniem Sciekow
oczyszczonych do gruntu. Zaleca si¢ stosowac prosty uktad technologiczny oczyszczania
zwany "przydomowa oczyszczalnia $ciekoOw" oparty na osadniku gnilnym i drenazu
rozsaczajacym. Mozna tu stosowac gotowe rozwiazania oparte na osadnikach plastikowych
proponowane przez rézne firmy oraz szczelnych zbiornikach betonowych. Rozwiazanie to
jest mozliwe przy ilo$ci odprowadzanych $ciekéw do 5 m® na dobe. Warunkiem
powyzszego rozwiazania sa odpowiednie warunki gruntowo-wodne, niski poziom wod
gruntowych 1 grunty przepuszczalne. Przy braku odpowiednich warunkow, dopuszczalne
jest stosowanie indywidualnych, szczelnych zbiornikow na nieczystosci ciekle 1 wywoz
sciekoéw do oczyszczalni w S¢popolu

Preferuje si¢ przyjazne ekologicznie rozwiazania w zakresie ogrzewania budynkow.

W rejonie Rygarby — Smolanka wyznacza sig¢ teren pod rozwoj zabudowy rekreacyjnej. Dla
ktorej okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

Minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m;

Maksymalna wysokos¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;

Zakaz realizacji ptaskich dachéw

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 70%

Dopuszcza sig realizacj¢ zabudowy minimum 30 m od brzegdéw rzeki i zbiornika,

Ustala si¢ nakaz wyznaczenia minimum dwoch kapielisk publicznych w rejonie tej
zabudowy: na potnocnym i poludniowym brzegu zbiornika;

Dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej wysokosci 1,5 m
bez podmurowki 1 jednoczes$nie preferuje sig tworzenie ogrodzen z zywoptotow,

Dopuszcza sig realizacj¢ ogrodzen w odlegto$ci minimalnej 10 m od brzegdéw zbiornika i
rzeki Lyny,

Dla dziatek potozonych w bezposrednim sasiedztwie planowanego zbiornika i rzeki Lyny
jako elewacje uprzywilejowane ustala si¢ elewacje od strony wody,

Nakazuje si¢ regulacj¢ gospodarki wodno-$ciekowej i podtaczenie do wodociagdéw i
kolektorow sciekowych; Nakazuje si¢ skanalizowanie terenu 1 podtaczenie zlokalizowanych
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na nim budynkéw do miejskiej oczyszczalni §ciekow. Na mapie przedstawiono orientacyjny
przebieg projektowanej kanalizacji. Do czasu realizacji kanalizacji kierujacej $cieki do
miasta mozna stosowaé systemy oczyszczania S$ciekdéw z odprowadzeniem Sciekow
oczyszczonych do gruntu. Zaleca si¢ stosowaé prosty uktad technologiczny oczyszczania
zwany "przydomowa oczyszczalnia $ciekOw" oparty na osadniku gnilnym i1 drenazu
rozsaczajacym. Mozna tu stosowac gotowe rozwiazania oparte na osadnikach plastikowych
proponowane przez rézne firmy oraz szczelnych zbiornikach betonowych. Rozwiazanie to
jest mozliwe przy ilosci odprowadzanych $ciekow do 5 m® na dobe. Warunkiem
powyzszego rozwiazania sa odpowiednie warunki gruntowo-wodne, niski poziom wodd
gruntowych 1 grunty przepuszczalne. Przy braku odpowiednich warunkow, dopuszczalne
jest stosowanie indywidualnych, szczelnych zbiornikdw na nieczystosci ciekle i wywoz
sciekow do oczyszczalni w Sepopolu

Preferuje si¢ przyjazne ekologicznie rozwiazania w zakresie ogrzewania budynkow.

W potudniowej czgSci miejscowosci Szczurkowo wyznacza sig teren pod rozwdj funkcji
turystycznej i rekreacyjnej, ktora realizowana bedzie w formie:

Ogolnodostgpnej bazy noclegowej z towarzyszacym zapleczem gastronomicznym o
maksymalnej jednoczesnej pojemnosci max. 100 osob, dla ktorej okreslono nastgpujace
zasady zagospodarowania:

o Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 2,5 kondygnacji;
o Zakaz stosowania dachow ptaskich,

o Postuluje si¢ dowigzanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii
dachu 1 wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

o Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 40%

o Nakazuje sig¢ regulacj¢ gospodarki wodno-$ciekowej po przez podiaczenie do
wodociagow oraz realizacj¢ indywidualnej oczyszczalni S$ciekow. Mozna
stosowa¢ systemy oczyszczania S$ciekow z odprowadzeniem Sciekow
oczyszczonych do gruntu. Zaleca si¢ stosowa¢ prosty uktad technologiczny
oczyszczania zwany "przydomowa oczyszczalnig $ciekow" oparty na osadniku
gnilnym 1 drenazu rozsaczajacym. Mozna tu stosowacé gotowe rozwiazania oparte
na osadnikach plastikowych proponowane przez rdzne firmy oraz szczelnych
zbiornikach  betonowych. Rozwiazanie to jest mozliwe przy ilosci
odprowadzanych $ciekéw do 5 m® na dobe. Warunkiem powyzszego rozwiazania
sa odpowiednie warunki gruntowo-wodne, niski poziom wodd gruntowych i
grunty przepuszczalne. Przy braku odpowiednich warunkow, nalezy wybudowac
oczyszczalnie mechaniczno-biologiczna z odprowadzeniem $ciekow do wod
powierzchniowych.

Zabudowy rekreacyjnej dla ktorej ustala sig:
o minimalng powierzchni¢ dziatki — 3000 m?,
o maksymalna wysokos¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;
o Zakaz stosowania dachoéw ptaskich,

o Postuluje si¢ dowigzanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii
dachu 1 wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

o minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
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o dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej
wysokosci 1,5 m 1 jednoczes$nie preferuje si¢ tworzenie ogrodzen z zywoptotow,

o Nakazuje si¢ regulacj¢ gospodarki wodno-$ciekowej po przez podiaczenie do
wodociagow oraz realizacje tzw. przydomowych oczyszczalni $ciekow. Zaleca
si¢ stosowa¢ prosty uklad technologiczny oczyszczania zwany "przydomowa
oczyszczalnia $ciekow” oparty na osadniku gnilnym 1 drenazu rozsaczajacym,
odprowadzajacy S$cieki oczyszczone do gruntu. Mozna tu stosowaé gotowe
rozwiazania oparte na osadnikach plastikowych proponowane przez rdzne firmy
oraz szczelnych zbiornikach betonowych.

Jednoczesnie przy realizacji okreSlonego w studium zespotu zabudowy turystycznej i
rekreacyjnej wprowadza si¢ wymog rewaloryzacji 1 adaptacji historycznego parku dla potrzeb
obstugi uzytkownikéw ww. zabudowy oraz statych mieszkancow miejscowosci.

Na wschod od miejscowosci Ostre Bardo planuje si¢ wprowadzenie ustug turystycznych tj. bazy
noclegowej i pola namiotowego z koniecznym zapleczem gastronomicznym. Przyjmuje sig, ze
maksymalna jednoczesna pojemno$¢ bazy noclegowej wraz z polem namiotowym nie powinna
przekraczaé 100 oso6b. Wprowadza si¢ jednocze$nie nakaz regulacji gospodarki wodno-
sciekowej: podiaczenie do istniejacych 1 projektowanych wodociagow oraz budowe
indywidualnych oczyszczalni $ciekow, jak w przepadku Szczurkowa.

Dla zabudowy i1 zagospodarowania obszaru ustug turystycznych przyjmuje si¢ nastgpujace
zasady:

- Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;
- Zakaz stosowania dachow plaskich,

- Postuluje si¢ dowiazanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii dachu i
wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

- Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 50%,

VI1.4.6. Zasady zagospodarowania terenéw oSrodkoéw produkeji rolnej i obslugi
rolnictwa

W studium utrzymuje si¢ terytorialny zasi¢g osrodkoéw produkcji rolnej i obstugi rolnictwa. W
zwiazku z zaktadana w studium dominacja funkcji rolniczej planuje si¢ utrzymanie istniejacego
zaplecza kubaturowego zwigzanego z produkcja rolna przy jednoczesnym zwigkszeniu
intensywnos$ci jego wykorzystania. Dopuszcza si¢ w przypadku nieuzytkowanych terenow
produkcji rolnej przeznaczenie ich dla rozwoju innych funkcji gospodarczych generujacych
miejsca pracy.

VI1.4.7. Zasady zagospodarowania terenéw produkcyjno-skladowych

W studium wydzielono jeden obszar pod rozwoj funkcji produkcyjno-sktadowej w m.
Wiatrowiec, gdzie dopuszcza si¢ jako funkcje towarzyszaca funkcje mieszkaniowa dla
wlascicieli podmiotéw gospodarczych. Ponadto, dla terenow zdegradowanych w rejonie m.
Sepopolski Dwor 1 Dzietrzychowo (dawne lotnisko) wskazano mozliwo$¢ wprowadzenia funkcji
gospodarczych jako kierunek ich rekultywacji.

W obszarze Wiatrowca wprowadza si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:
- Nakazuje si¢ dowigzanie komunikacyjne obszaru do drogi powiatowej nr 26 323;

- Woprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 52



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepopol

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziatki;

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wtasnych zakladow;

Dla zdegradowanych terenow w rejonie Sepopolski Dwor oraz Dzietrzychowo wprowadza sig
nastepujace zasady zagospodarowania:

- Wprowadza si¢ zasade zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wiasnej dziatki;

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziatki;

- Wprowadza si¢ koniecznos$¢ ograniczenia uciazliwo$ci do granic wiasnych zakladow;
VI11.4.8. Zasady zagospodarowania terenéw rozwoju eksploatacji surowcow naturalnych

Na terenie gminy Sepopol wyznaczono udokumentowane i perspektywiczne obszary rozwoju
eksploatacji surowcoOw naturalnych. Wprowadza si¢ zasadg eksploatacji w pierwszej kolejnosci
udokumentowanych zt6z kredy jeziornej i gytii wapiennej potozonych na potudnie od
Szczurkowa w dolinie rzeki Mtynéwki. Jednoczesnie postuluje si¢ rekreacyjny (ze zbiornikami
wodnymi) kierunek rekultywacji dla terenow poeksploatacyjnych.

Na terenie z16z lub na sasiednich terenach rolnych nie przewiduje si¢ realizacji obiektéw
kubaturowych stuzacych realizacji tej funkcji. Dopuszcza si¢ jedynie realizacj¢ niewielkich
kubaturowo obiektéw tymczasowych i tymczasowe ogrodzenie terenu.

Dla eksploatacji zt6z perspektywicznych przyjmuje si¢ takze powyzsze zasady
zagospodarowania.

VI1.4.9. Zasady zagospodarowania terenéw rozwoju elektrowni wodnej

Zasady zagospodarowania terenow elektrowni wodnej przyjmuje si¢ w studium za projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego elektrowni wodnej na rzece
Lynie. Dopuszcza si¢ w studium budowg elektrowni wodne] wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi takimi jak: stopien wodny, ujecie wody, zbiornik bezodpltywowy, plac
manewrowy 1 obwalowania oraz budoweg zbiornika wodnego powstatego po spigtrzeniu rzeki
wraz z fragmentem nowego koryta rzeki (kanal odptywowy).

W zakresie obstugi ruchu turystycznego zwiazanego ze szlakiem wodnym, projekt planu zaktada
usytuowanie przy progu wodnym przenosek dla sprzgtu wodnego.

Dla obstugi komunikacyjnej obszaru plan zaktada wykorzystanie istniejacej drogi zaktadowej od
drogi wojewddzkiej nr 26322 Bartoszyce-S¢popol.

VI11.4.10. Zasady zagospodarowania terendw zabudowy i zagospodarowania przejsé
granicznych

Planowane przej$cia graniczne maja za zadanie obstuge przede wszystkim ruchu turystycznego:
rowerowego na przejsciu w Szczurkowie 1 wodnego na przejsciu w rejonie Ostre Bardo.

W zwiazku z powyzszym przewiduje sig realizacjg:
- Jednego budynku o niewielkiej kubaturze, przy czym preferuje si¢ budynki parterowe;

- Parkingu lub pomostu w zalezno$ci od charakteru przejscia.
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VI11.4.11. Zasady zagospodarowania terenow zieleni

W studium utrzymuje si¢ terytorialny zasigg istniejacych terendw zieleni tj: parkow
podworskich, ogrodow dziatkowych i cmentarzy. Jednocze$nie wskazuje sig tereny pod rozwoj
cmentarza komunalnego dla miasta i gminy Se¢popol.

Dla istniejacych parkéw podworskich zaklada si¢ bezwzglgdny wymog zachowania starodrzewu.
Ponadto, dla najcenniejszych parkéw na terenie gminy nakazuje si¢ ich rewaloryzacje z
mozliwo$cia adaptacji do funkcji wypoczynkowej i turystycznej. Sa to nastgpujace parki: Judyty,
Wiatrowiec, Liski, Szczurkowo, Masuny, Miedna, Gaj i Pastawki.

Dla rozwoju cmentarza komunalnego przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

- Dla terenu adaptowanego cmentarza ewangelickiego ustala si¢ konieczno$¢ budowy
lapidarium, upamigtniajacego histori¢ miejsca, oraz powiazanie kompozycyjne z
istniejacym na terenie miasta cmentarzem komunalnym,;

- Dla terenu rozwoju cmentarza wzdtuz drogi powiatowej nr 26319 ustala si¢

o wprowadzenie regularnej kompozycji roslinnosci wysokiej nawigzujacej do
terenu zabytkowego cmentarza komunalnego w granicach miasta,

o realizacj¢ od strony drogi powiatowej ogrodzenia o formie architektonicznej
wzorowanej na zabytkowym ogrodzeniu w/w cmentarza w granicach miasta,

o konieczno$¢ wydzielenia w granicach dziatki cmentarza obszaru dla organizacji
tymczasowego parkingu.

VIIL.5. Zasady ochrony Srodowiska przyrodniczego

Na terenie gminy znajduja si¢ dwa obszary chronionego krajobrazu ,,Dolina Dolnej Lyny” 1
,Dolina rzeki Guber” ustanowione moca Rozporzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Nr 21 z dnia 14 kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warm-Maz Nr 52 poz. 725). Na obszarze OChK
wprowadzono m.in. nastgpujace zakazy, ktore generuja ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw, naleza do nich:

e zakaz lokalizowania nowych obiektow zaliczanych do przedsigwzige¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko;

o zakaz lokalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi w planie;

e zakaz utrzymywania otwartych rowow i zbiornikow §ciekowych;

e zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jesli sluza innym celom niz ochrona
przyrody i1 zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i le$nych oraz gospodarki
rybackiej;

e zakaz likwidowania matych zbiornikow wodnych, starorzeczy oraz obszaréw blotnych;

e zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbg terenu, z wyjatkiem
obiektow zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

Ponadto, na terenie gminy znajduje si¢ obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 pod
nazwa Warminskie bociany (Nr obszaru PLB 280009). Obszar ten zostal objety ochrona na
podstawie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 w sprawie obszarow
specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 (Dz.U. 2004, Nr 229, poz. 2313). Na terenie gminy
Sepopol znajduje si¢ 18,7 % powierzchni tego obszaru. Nalezy doda¢, ze az 83 % ( 20156,6 ha)
powierzchni gminy jest wlaczone w obszar Natura 2000. Do obszaru tego nie naleza jedynie
potudniowo-zachodnie krance gminy.
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Na terenie gminy znajduje si¢ 17 pomnikow przyrody. Sa to przede wszystkim pojedyncze
drzewa oraz jedna grupa drzew. Pojedyncze drzewa objete ochrona stanowia gltoéwnie deby (15
sztuk). Grupg drzew objetych ochrong stanowia buki.

Drzewa pomnikowe znajduja si¢ najczesciej na terenach parkoéw podworskich (Judyty, Gaj,
Masuny), ale takze na terenach lesnych (w rejonie miejscowosci Wiatrowiec i Gaj) i gruntach
wiascicieli prywatnych (Retowy, Gierkiny). Na szczegdlna uwage zastuguje bardzo interesujacy
zespot pomnikow przyrody potozony przy drodze wojewodzkiej nr 512 Bartoszyce-Szczurkowo.
Stanowi go 8 debow potozonych na terenie uzytkéw zielonych.

Lp. |[Nr rej.|Obiekt Obwéd | Wys. w | Lokalizacja Rok
woj. wcm metrach uznania za
pomnik
przyrody

1. 16 15 bukow | 100-150 | 20 Park podworski w miejscowosci Gaj 1952

2. 160 Dab 460 30 Retowy , grunt prywatrny 1957

3. 164 Dab 485 28 Les$nictwo Sokotow oddz. 262 1 km od | 1957
Wiatrowca

4, 171 Dab 620 30 Park podworski w miejscowosci Judyty 1957

5. 172 Lipa 520 30 Park podworski w miejscowosci Judyty 1957

6. 174 Dab 420 28 Pastwisko przy drodze wojewodzkiej nr | 1957
512 Bartoszyce-Szczurkowo

7. 175 Dab 460 28 j.w. 1957

8. 176 Dab 370 25 j.w. 1957

9. 177 Dab 510 30 j.w. 1957

10. | 178 Dab 485 25 j.w. 1957

11. | 179 Dab 465 29 j.w. 1957

12. |180 Dab 470 28 j.w. 1957

13. |181 Dab 470 28 j.w. 1957

14. 397 2 Deby 445, 26 Park podworski w miejscowosci Gaj 1984

550

15. |398 Dab 620 23 Park podworski w miejscowosci Masuny 1984

16. |700 Dab 500 30 Lesnictwo Zielone oddz. 282, na wschod od | 1994
miejscowosci Gaj

17. | 769 Dab 400 24 Gierkiny, grunt prywatny 1994

W studium nakazuje si¢ bezwzgledna ochrong¢ pomnikéw przyrody oraz zakazuje sig
prowadzenie w ich sasiedztwie dzialan, ktore moga negatywnie oddzialywac¢ na stan zdrowotny
drzew.

Ochrona pomnikowa postuluje si¢ obja¢ nast¢pujace obiekty:

- sosng zwyczajna, potozona przy drodze Gaj —Melejdy, w oddziale 279d Nadle$nictwa
Srokowo, obreb Giedawy;

- aleje lipowa o dlug ok. 1,5 km przy drodze Judyty — Gulkajmy;

- aleje lipowa o dlug ok. 1,0 km przy drodze Park —Judyty;

- aleje lipowa o dlug ok. 0,5 km przy drodze Gaj — Melejdy;

- alejg dgbowa o dhug ok. 1,5 km przy drodze Wanikajmy - droga powiatowa 26329.

W studium wprowadza si¢ dla wyzej wymienionych cennych drzew 1 alej bezwzgledna ochrong
oraz zakazuje si¢ prowadzenie w ich sasiedztwie dzialan, ktore moga negatywnie oddziatywaé
na stan zdrowotny drzew.

Bezposrednie strefy ochronne uje¢ wod podziemnych zawieraja si¢ w granicach dziatek
bedacych wilasnoscia uzytkownika. W strefach tych dopuszcza si¢ tylko dziatania zwiazane
bezposrednio z gospodarka wodna, z eksploatacja uje¢, okreslone w pozwoleniu wodnoprawnym
na pobdr wod podziemnych.
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Ustala sig, ze powyzej opisane zasady ochrony $rodowiska przyrodniczego sa wiazace przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

VI1.6. Zasady ochrony srodowiska kulturowego

Na terenie gminy S¢popol 24 obiekty objete sa ochrona konserwatorska. Dominuja tu obiekty
budowlane (sakralne i mieszkaniowe a takze ustugowe inwentarskie) oraz parki. Ponadto na
terenie gminy ochrona objety jest jeden uktad przestrzenny i cztery stanowiska archeologiczne.
Wykaz zabytkowych uktadéw i obiektow potozonych na terenie gminy Se¢popol przedstawia
tabela ponizej.

Lp. | Miejscowos$é | Rodzaj obiektu | Nr rejestru zabytkow
Ulkdady i zespoly przestrzenne
38. | Wiatrowiec | Zespol dworski [ W71 (10.09.1949 r.)
Obiekty sakralne
39. | Dzietrzychowo Koéciét p.w. M.B. Rozancowej A —754 (28.11.1967)
40. | Dzietrzychowo Ogrodzenie koéciota A — 754 (28.11.1967)
41. |Lipica Koécidt p.w. §w. Apostotow Piotra i Pawla | A—2722 (19.08.1996 r.)
42. | Lwowiec Kosciot p.w. Matki Boskiej Szkaplerskiej A —2723 (19.08.1996)
43. | Ostre Bardo Kosciot p.w. Krélowej Korony Polskiej A-760(28.11.1967 r.)
44. | Stopki Kapliczka przydrozna A 2757 (1979 .
Obiekty mieszkalne
45. | Judyty Patac A —773(08.02.1968 r.)
46. | Masuny Patac A -3909 (27.02.1988)
47. | Smolanka Nr 59 Dworek A—2755(1979r.)
48. | Wiatrowiec Nr 20 Willa A —3465 (12.03.1992 1.)
Obiekty ustugowe
49. [ Lwowiec nr 35 | dawna karczma | A—2724 (01.09.1997 1))
Obiekty inwentarskie
50. [ Judyty | Stajnia w zespole folwarcznym | A—773,(06.12.1967)
Parki
51. | Gaj Park w zespole dworsko-folwarcznym A —3624 (1984 r.)
52. | Judyty Park w zespole patacowo-folwarcznym A —3612 (11.09.1984r.)
53. | Masuny Park zespole patacowo-folwarcznym A —3622 (19.10.1984r.)
54. | Miedna Park w zespole dworsko-folwarcznym A —1391 (07.04.1992r.)
55. | Pastawki Park w zespole dworsko-folwarcznym A -3620(19.10.1984 r.)
56. | Wiatrowiec Park w zespole dworsko-folwarcznym W/2 (10.09.1949 r.)
Cmentarze
57. |Dhga | Cmentarz ewangelicki [A—3962(1988T.)
Stanowiska archeologiczne
58. | Prettawki Grodzisko A—A-71929.11.1969)
59. | Rygarby Grodzisko A—-A-88(18.11.1993r.)
60. | Stopki Grodzisko A—-A-70(29.12.1963)
61. | Wiatrowiec Grodzisko A—A-181(06.06.1997r.)

W stosunku do istniejacych budynkow zabytkowych wprowadza si¢ nastgpujace zasady
zagospodarowania:

* ograniczenie zmiany gabarytow i wykonywania rozbudowy i nadbudowy,

* zakaz zamurowywania okien i wymiany stolarki okiennej na nowa o innych wymiarach i bez
nawiazania do dotychczasowych podziatow okien,

e zakaz zamurowywania drzwi wejsciowych i wymiany stolarki drzwi na nowe bez nawiazania
do formy tradycyjnej,

* zakaz tynkowania i malowania czg$ci elewacji budynku w sposob wyrdzniajacy ja z catosci
budynku,

e ograniczenie likwidacji wystroju, wybijania otworow bez nawiazania do kompozycji
budynku i mocowania reklam zastaniajacych wystro;.

Dla kapliczki przydroznej w miejscowosci Stopki postuluje si¢ zachowanie jej ekspozycji
widokowej.
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Dla istniejacych parkéw podworskich zaktada si¢ bezwzgledny nakaz zachowania starodrzewu.
Ponadto, dla najcenniejszych parkow na terenie gminy, ktore sa objete ochrona konserwatorska,
nakazuje si¢ przeprowadzenie rewaloryzacji, sa to parki: Judyty, Wiatrowiec, Masuny, Miedna,
Gaj oraz Pastawki. Jednoczes$nie ze wzgledu na wzmocnienie atrakcyjnosci turystycznej gminy
planuje si¢ rewaloryzacje parkéw w Szczurkowie i Liskach.

Dla cmentarza zabytkowego w miejscowosci Dhuga w zwiazku z przeznaczeniem tego terenu na
rozw0j cmentarza komunalnego postuluje si¢ o przeniesienie istniejacych fragmentéw mogit i
nagrobkéw oraz urzadzenie lapidarium upamigtniajacego tradycj¢ miejsca.

Dla stanowisk archeologicznych objgtych ochrona konserwatorska wyklucza si¢ mozliwosé
prowadzenia na ich terenie wszelkiej dzialalno$ci inwestycyjnej, sytuowania budowli,
prowadzenia prac ziemnych a takze prowadzenia dziatalnosci rolniczej i lesne;.

Ustala sig, ze powyzej opisane zasady ochrony srodowiska kulturowego sa wiazace przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

VI1.7. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej
VIL.7.1.  Komunikacja

Planuje si¢ utrzymanie obecnego uktadu drogowego w granicach gminy. Jedynie w rejonach
planowanych do rozwoju zainwestowania przewiduje si¢ budowg nowych odcinkow lub
modernizacje istniejacych drog. Sa to:

* Budowa drogi pomigdzy droga wojewddzka 512 a przejsciem granicznym w Szczurkowie;

* Budowa drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26318 w rejonie Ostre Bardo a turystycznym,
wodnym przej$ciem granicznym;

* Modernizacja drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26 322 a PGR Smolanka,
* Modernizacji drogi od drogi powiatowej nr 26 323 poprzez Rygarby do granicy lasu.

Dla obstugi ruchu turystycznego planuje si¢ przeprowadzenie przez teren gminy dwoch
rodzajow szlakow turystycznych:

* Rowerowych, w tym:

o Przyrodniczego, ktory przebiega od granicy gminy, przez Szczurkowo i miasto
Sepopol do Lwowca i1 dalej do granicy gminy; szlak ten stanowi fragment
migdzynarodowego szlaku rowerowego Tysiaca Jezior Potnocnych;

o Krajoznawczych, ktore tacza wszystkie atrakcje gminy 1 wigza tereny
turystyczne;

* Wodnego na rzece Lynie z projektowanymi przystaniami i przystankami wodnymi.

Ponadto, w studium planuje si¢ modernizacje linii kolejowej Korsze-Glomno.

VII.7.2.  Zaopatrzenie w wode¢

Wydajnos¢ istniejacych uje¢ wody jest wystarczajaca dla zaspokojenia potrzeb istniejacych i
perspektywicznych.

W celu poprawy jako$ci zycia mieszkancéw gminy oraz stworzenia lepszych warunkéw dla
rozwoju dziatalnosci gospodarczej (np. agroturystyka) nalezy dazy¢ do zwodociagowania jak
najwigkszej liczby budynkow mieszkalnych i gospodarstw wiejskich. Nalezy réwniez poprawic¢
niezawodnos$¢ dostarczania wody oraz jakos¢ wody w celu uzyskiwania parametrow wody pitne;j
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zgodnych ze standardami Unii Europejskiej w modernizowanych i rozbudowywanych stacjach
uzdatniania.

Dazy¢ do tego nalezy po przez rozbudowe istniejacej sieci wodociagowej 1 realizacje
nast¢pujacych zamierzen:

a) Generalnie nalezy zredukowac ilos¢ eksploatowanych uje¢ wod podziemnych. Eliminujac
mate, o przestarzatych i wyeksploatowanych urzadzeniach, a zostawiajac ujecia o duzej
wydajnosci i niskich kosztach jednostkowych.

b) W czesci srodkowo - zachodniej gminy Sepopol proponuje si¢ stworzy¢ uktad pierScieniowy
wodociagu spinajacy trzy duze ujecia w S¢popolu, Langankach i Stopkach.

€) W czesci wschodniej gminy proponuje si¢ spigcie istniejacych miejscowosci wspolnym
wodociagiem zaczynajac od Romankowa poprzez Dzietrzychowo do m. Lipica, Malejdy,
Gierkiny, Lwowiec. Wodociag ten zasilany bytby ujeciami w S¢popolu i Smodajnach.

d) Potudniowa cze¢$¢ gminy proponuje si¢ zasila¢ woda z gminy Bartoszyce. W tym celu
nalezaloby spia¢ jedna siecia miejscowosci Rozyna, Kinwagi, Pastawki. Wodociag ten byltby
jednoczesnie wodociagiem tranzytowym transportujacym wode z jednej czesci gminy
Bartoszyce do drugiej.

Nie ma potrzeby rezerwowania terenéw pod inwestycje z zakresu wodociagdéw. Nalezy przyjaé
zasadg, ze wodociag wraz z urzadzeniami (tj.: ujecia wody, stacje redukcyjne, stacje podnoszace
ci$nienie, hydrofory) jest inwestycja liniowa, ktéra moze by¢ realizowana na kazdym terenie,
przy zachowaniu przepisow szczegdlnych.

Na mapie studium -Kierunki zagospodarowania przestrzennego przedstawiono istniejace ujecia
wod podziemnych shuzace do zbiorowego zaopatrzenia ludno$ci w wodg oraz gltowne trasy
istniejacych 1 projektowanych wodociagdéw. Proponowane trasy 1 rozwigzania nalezy traktowac
jako orientacyjne, ktére moga ulec zmianie na etapie koncepcji 1 projektow technicznych
wodociagow.

VII1.7.3.  Gospodarka $ciekowa

Wiasciwym kierunkiem rozwiagzaniem gospodarki §ciekowej w gminie, jest rozbudowa miejskiej
kanalizacji 1  podiaczenie do niej sasiadujacych miejscowosci. W pierwszej kolejnosci
nalezatoby skanalizowac¢ w ten sposéb lewobrzezna czg$¢ miasta i miejscowos¢ Diuga.

Dla osiedli mieszkaniowych budynkéw wielorodzinnych nalezy budowa¢ lokalne mechaniczno-
biologiczne czyszczalnie $ciekow lub podlaczy¢ je do kanalizacji sanitarnej miasta S¢popol.
Dotyczy to szczeg6lnie oddalonego od Sgpopola osiedla mieszkaniowego w Judytach, gdzie
istnieje pilna potrzeba budowy oczyszczalni mechaniczno-biologicznej. Oczyszczalnia w
Judytach mogtaby obslugiwaé rowniez sasiednie miejscowosci Gulkajmy, Przywarszyty.

Nalezy zmodernizowa¢ 1 rozbudowaé istniejace oczyszczalnie $ciekéw w Dzietrzychowie 1
Liskach.

Na obszarach gminy, pozostajacych poza zasiggiem istniejacej oczyszczalni 1 kanalizacji miasta
Sepopol, mozna stosowal systemy oczyszczania S$ciekoOw z odprowadzeniem S$ciekow
oczyszczonych do gruntu. Dla gospodarstw indywidualnych, budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych zaleca si¢ stosowa¢ prosty uktad technologiczny oczyszczania zwany
"przydomowa oczyszczalnia §ciekow" oparty na osadniku gnilnym i drenazu rozsaczajacym.
Mozna tu stosowac gotowe rozwigzania oparte na osadnikach plastikowych proponowane przez
rézne firmy oraz szczelnych zbiornikach betonowych. Rozwiazanie to jest takze mozliwe przy
inn)éch obiektach, rowniez uzytecznosci publicznej przy ilosci odprowadzanych $ciekéw ponizej
5 m” na dobg.
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Warunkiem powyzszego rozwiazania sg odpowiednie warunki gruntowo-wodne, niski poziom
wod gruntowych 1 grunty przepuszczalne. Przy braku odpowiednich warunkéw, dopuszczalne
jest stosowanie indywidualnych, szczelnych zbiornikéw na nieczystosci ciekte i wywoéz §ciekow
do oczyszczalni w Sgpopolu lub budowa indywidualnych oczyszczalni mechaniczno-
biologicznych z odprowadzeniem $ciekdw oczyszczonych do wod powierzchniowych.

Stwierdzi¢ nalezy, ze zainwestowanie gminy w sie¢ wodociagowa bez jednoczesnego
rozwiazania gospodarki $ciekowej i poprawy $wiadomosci ekologicznej mieszkancoéw stanowi
zagrozenie jakosci wod podziemnych i powierzchniowych.

Na mapie wskazano teren pod lokalizacj¢ oczyszczalni w Judytach. Lokalizacj¢ tego obiektu
nalezy traktowac jako orientacyjna. Zmiang lokalizacji tego obiektu oraz wprowadzenie innych
na terenie gminy mozna przeprowadzi¢ bez koniecznosci zmiany studium.

Nalezy przyja¢ zasadg, ze kanalizacja wraz ze studzienkami rewizyjnymi i przepompowniami
sciekdw jest inwestycja liniowa, ktéra moze by¢ realizowana na kazdym terenie i realizacjg jej
powinny dopuszczaé wszystkie opracowywane plany miejscowe.

Dla catej gminy nalezaloby opracowa¢ program rozbudowy i modernizacji kanalizacji sanitarne;.

W gminie nalezy rowniez uporzadkowaé gospodarke wodami opadowymi. W przypadku
odprowadzania wod opadowych zbiorczym systemem kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednié
konieczno$¢ wyposazenia sieci w urzadzenia stuzace do podczyszczania wod opadowych przed
wprowadzeniem do odbiornika.

VII.7.4. Cieplownictwo
Obowiazuja zasady jak dla miasta okreslone w punkcie V.6.4.
VIIL.7.5.  Gazownictwo

Rozw6j gazownictwa na terenie gminy stanie si¢ mozliwy po wybudowaniu odgal¢zienia DN
100 do Sgpopola z odgatezienia w miejscowosci Labednik na istniejacym gazociagu wysokiego
cisnienia DN 200 Bartoszyce-Kegtrzyn.

Na mapie wskazano planowana tras¢ gazociagu wysokiego z Labgdnika do S¢popola.

Lokalizacje gazociagu nalezy traktowa¢ jako orientacyjng, ktéra mozna zmieni¢ bez
konieczno$ci wprowadzania zmian w studium.

VII1.7.6.  Gospodarka odpadowa

Kierunki rozwoju w tej dziedzinie koncentruja si¢ na dziataniach organizacyjnych wspdlnych dla
obszaru miejskiego i wiejskiego i zostaly one podane w punkcie V.6.6.

VII.7.7.  Elektroenergetyka

Adaptuje si¢ w studium istniejace przebiegi sieci elektroenergetycznej na terenie gminy S¢popol.
Planuje si¢ budowe nowych odcinkéw sieci dla obstugi:

= Przejscia granicznego 1 obszaru o funkcji wypoczynkowe] w sasiedztwie m.
Szczurkowo i Ostre Bardo

= Elektrowni wodnej w rejonie Smolanka.

Lokalizacjg linii energetycznych 1 stacji transformatorowych nalezy traktowac jako orientacyjna,
ktéra mozna zmieni¢ bez konieczno$ci wprowadzania zmian w studium. Jednocze$nie dopuszcza
si¢ budowe 1 modernizacj¢ sieci poza wskazanymi w Studium obszarami w zalezno$ci od
potrzeb bez konieczno$ci wprowadzania zmian w Studium.
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VIII. Polityka przestrzenna zagospodarowania gminy Se¢popol

VIII.1. Inwestycje celu publicznego

Na terenie gminy Sepopol nastepujace planowane inwestycje zaliczane sa do inwestycji celu
publicznego (zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21.08.1997 r. tekst
jednolity Dz.U. 2000 r., Nr 46,poz. 543 z p6zn. zmianami):

- Budowa drogi pomigdzy droga wojewddzka 512 a przej$ciem granicznym w Szczurkowie;

- Budowa drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26318 w rejonie Ostre Bardo a turystycznym,
wodnym przej$ciem granicznym;

- Modernizacja drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26 322 a PGR Smolanka;

- Modernizacji drogi od drogi powiatowej nr 26 323 poprzez Rygarby do granicy lasu;

- Budowa $ciezek rowerowych;

- Budowa szlaku wodnego wraz z przystaniami i przystankami;

- Budowa zbiornika wodnego;

- Modernizacja linii kolejowej Il-rzgdowej Korsze-Gtomno;

- Budowa przej$¢ granicznych w rejonie Szczurkowa i1 Ostre Bardo;

- Budowa cmentarza komunalnego;

- Modernizacja i utrzymanie istniejacych drog;

- Budowa gazociagu DN 100 do Segpopola z istniejacego gazociagu DN Bartoszyce —Kg¢trzyn,;

- Budowa i modernizacja kanalizacji (w tym przepompowni) oraz budowa i modernizacja
oczyszczalni $ciekow;

- Budowa i modernizacja wodociagdw ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacych
uje¢ wody;

- Budowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej wraz z budowa niezbgdnych urzadzen.

VII11.2. Obszary przestrzeni publicznej

Zgodnie z art.2 pkt.6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2003 r., Nr 80, poz. 717) "obszar przestrzeni publicznej to obszar o
szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich Zycia i
sprzyjajacy nawiqzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego potozZenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne”. Za obszary przestrzeni publicznej potozone w granicach
administracyjnych gminy Sg¢popol, uznaje si¢ w niniejszym Studium kapielisko gminne w
rejonie zbiornika na Lynie.

VII1.3. Obszary wymagajace przeksztalcen

Na terenie gminy Sgpopol znajduje si¢ szereg obszarow wymagajacych przeksztalcen, do
ktorych zaliczy¢ nalezy:

- tereny poeksploatacyjne, na ktorych wskazuje si¢ konieczno$¢ rekultywacji, okreslajac
jednoczesnie jej kierunek:
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o dla terenow eksploatacji gytii wapiennej w rejonie miejscowosci Szczurkowo —
rekreacja z budowa zbiornikow wodnych;

o dla terenéw eksploatacji kruszyw pospolitych w rejonie miejscowosci
Szczurkowo, Rozyna , Lipica, Liski, Dobroty— zalesienie;

- tereny miejscowosci Dzietrzychowo, Gaj, Roskajmy, Langanki, Pastawki, gdzie wskazuje
si¢ na konieczno$¢ przeprowadzenia dzialan rehabilitacyjnych, czyli przywrocenia lub
dodania waloréw uzytkowych poprzez unowocze$nienie obszaru lub obiektu w ramach
funkcji istniejacych wraz z poprawa waloréw fizjonomicznych, w tym wprowadzenie
czytelnej kompozycji przestrzennej, oraz rewaloryzacja cennych obiektow kulturowych;

- tereny miejscowosci Judyty, Domarady, Masuny, poéinocna czg$¢ miejscowosci Wiatrowiec
gdzie zaklada si¢ przeprowadzenie dziatan rewiatalizacyjnych, czyli przemiang struktury
funkcjonalno-przestrzennej przy wyposazeniu obszaru w nowe funkcje wraz z poprawa
waloréw fizjonomicznych, w tym wprowadzenie czytelnej kompozycji przestrzennej, oraz
rewaloryzacja cennych obiektow kulturowych.

VII11.4. Obszary stref ochronnych

Bezposrednie strefy ochronne uje¢ woéd podziemnych zawieraja si¢ w granicach dziatek
bedacych wilasnoscia uzytkownika. W strefach tych dopuszcza sig tylko dziatania zwiazane
bezposrednio z gospodarka wodna, z eksploatacja ujeé, okresSlone w pozwoleniu
wodnoprawnym na pobor wod podziemnych.

VII1.5.0bszary do objecia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

Przy wyznaczeniu obszaréw do objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
kierowano si¢ nastgpujacymi kryteriami:

* KoniecznoS$cia zmiany przeznaczenia terenu;

* Szczegbdlnym nagromadzeniem probleméw przestrzennych wymagajacych kompleksowych
rozwiazan w granicach obszaru;

* Szczegbdlnym znaczeniem obszaru dla przysziego rozwoju gminy.

Stad tez, na terenie gminy S¢popol wyznaczono nastgpujace obszary do objecia miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego:

1) Teren projektowanej elektrowni wodnej na rzece Lynie w rejonie miejscowosci
Smolanka z obszarem zalewowym (strefa A),

1) Rejon zbiornika wodnego Rygarby-Smolanka (strefa A),

1)  Rejon miejscowosci Ostre Bardo z przej$ciem granicznym (strefa A ),
IV)  Rejon miejscowosci Szczurkowo z przejSciem granicznym (strefa B),
V) Rejon cmentarza komunalnego dla miasta i gminy S¢popol (strefa B),

VI)  Rejon miejscowosci Wiatrowiec (strefa C).
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VIIL.5.1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Se¢popol dotyczacy
terenu projektowanej elektrowni wodnej na rzece Lynie w rejonie miejscowosci
Smolanka z obszarem zalewowym (1)

Celem sporzadzenia jest zmiana przeznaczenia terendOw umozliwiajaca budowe elektrowni
wodnej wraz ze zbiornikiem wodnym na rzece Lynie.

Planowane przeznaczenie obszaru objetego planem:
- Tereny projektowanej elektrowni wodnej z obwatowaniem
- Tereny zalewowe

Ustala sig, ze zasady zagospodarowania terenow elektrowni wodnej oraz zbiornika wodnego
powinny by¢ zgodne z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dotyczacego elektrowni wodnej na rzece Lynie, ktéry zaktada budowg elektrowni wodnej wraz z
urzadzeniami towarzyszacymi takimi jak: stopien wodny, ujgcie wody, zbiornik bezodptywowy,
plac manewrowy i obwatowania oraz budowg zbiornika wodnego powstatego po spigtrzeniu
rzeki wraz z fragmentem nowego koryta rzeki (kanal odptywowy).

W zakresie obstugi ruchu turystycznego zwiazanego ze szlakiem wodnym, projekt planu zaktada
usytuowanie przy progu wodnym przenosek dla sprz¢tu wodnego.

Dla obstugi komunikacyjnej obszaru plan zaktada wykorzystanie istniejacej drogi zaktadowej od
drogi wojewddzkiej nr 26322 Bartoszyce-S¢popol.

Jednoczesnie ww. projekt planu okresla zasigg terytorialny zbiornika wodnego oraz zasigg
terenow narazonych na podtapianie.

VII1.5.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu zbiornika wodnego
Rygarby-Smolanka (I1)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwigzane z tym zmiany przeznaczenia terenu.

Teren objety planem obejmowa¢ bedzie obszar polozony na poélnoc 1 na poludnie od
planowanego zbiornika wodnego 1 przylega¢ begdzie na wyznaczonym odcinku do granic ww.
planu dla elektrowni wodnej (1).

Planowane przeznaczenie obszaru objetego planem to:

- Tereny ustug turystycznych (baza noclegowa z zapleczem gastronomicznym),
- Tereny zabudowy rekreacyjnej.

Dla struktury przestrzennej obszaru przyjmuje si¢ nastgpujace zasady:

- Pomiegdzy miejscowoscia Smolanka PGR a planowana elektrownia wodna preferuje sig
realizacj¢ bazy noclegowej z towarzyszacym zapleczem gastronomicznym (ustugi
turystyki). Przyjmuje sig, ze maksymalna jednoczesna pojemno$¢ bazy noclegowej nie
powinna przekracza¢ 100 osob;

- Na zachdd od miejscowosci Smolanka PGR 1 Rygarby wyznacza si¢ teren pod rozwoj
zabudowy rekreacyjnej.

Dla zabudowy i1 zagospodarowania obszaru ustug turystycznych przyjmuje si¢ nastgpujace
zasady:

- Realizacja miejsc postojowych w granicach dziatki,

- Dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej wysokosci 1,5 m
bez podmurowki i jednoczes$nie preferuje si¢ tworzenie ogrodzen z zywoptotow,
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Dopuszcza sig¢ realizacj¢ ogrodzen w odlegto$ci minimalnej 10 m od brzegdéw zbiornika i
rzeki Lyny,

Wysoko$¢ zabudowy nie moze przekracza¢ 1,5 kondygnacji,
Wyklucza si¢ mozliwos¢ realizacji ptaskich dachow,
Jako elewacje uprzywilejowane ustala si¢ elewacje od strony wody,

Dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy minimum 30 m od brzegow rzeki, za wyjatkiem
zabudowy zwiazanej z obsluga turystyki wodnej tj. przystanie wodne, wypozyczalnie
sprzetu wodnego,

Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 50%,
Postuluje si¢ stworzenie kapieliska publicznego,

Nakazuje si¢ regulacje gospodarki wodno-$ciekowej i podiaczenie do wodociagow i
kolektorow sciekowych,

Preferuje si¢ przyjazne ekologicznie rozwiazania w zakresie ogrzewania budynkow.

Dla zabudowy rekreacyjnej okresla si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

Minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m?;

Maksymalna wysokos¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;

Zakaz realizacji ptaskich dachéw

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 70%

Dopuszcza sig realizacj¢ zabudowy minimum 30 m od brzegdw rzeki i zbiornika,

Ustala si¢ nakaz wyznaczenia minimum dwoch kapielisk publicznych w rejonie tej
zabudowy: na péinocnym 1 potudniowym brzegu zbiornika;

Dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej wysoko$ci 1,5 m
bez podmurowki i jednoczesnie preferuje si¢ tworzenie ogrodzen z zywoptotow,

Dopuszcza sig realizacj¢ ogrodzen w odlegtosci minimalnej 10 m od brzegéw zbiornika i
rzeki Lyny,

Dla dziatek polozonych w bezposrednim sasiedztwie planowanego zbiornika i rzeki Lyny
jako elewacje uprzywilejowane ustala si¢ elewacje od strony wody,

Nakazuje si¢ regulacje¢ gospodarki wodno-$ciekowej 1 podlaczenie do wodociagdéw i
kolektorow sciekowych;

Preferuje si¢ przyjazne ekologicznie rozwigzania w zakresie ogrzewania budynkow.

VII1.5.3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ostre Bardo z

przejsciem granicznym (I11)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwigzane z tym zmiany przeznaczenia terenu.

Planowane przeznaczenie obszaru objetego planem to:

Ustugi turystyki;

Przejscie graniczne.

Dla struktury przestrzennej obszaru przyjmuje si¢ nastgpujace zasady:
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- wprowadzenie ustug turystycznych tj. bazy noclegowej i pola namiotowego z koniecznym
zapleczem gastronomicznym na wschod od miejscowosci Ostre Bardo. Przyjmuje sig, ze
maksymalna jednoczesna pojemnos¢ bazy noclegowej nie powinna przekraczaé 100 osob;

- lokalizacje przejscia granicznego w bezposrednim sasiedztwie koryta rzeki Lyny.
Dla teren6w ushug turystycznych wprowadza si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:
- Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;
- Zakaz stosowania dachow plaskich,

- Postuluje si¢ dowiazanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii dachu 1
wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

- Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 50%

- Nakazuje si¢ regulacje gospodarki wodno-$ciekowej 1 podiaczenie do wodociagdéw i
kolektorow sciekowych.

Dla terenu wodnego, turystycznego przejScia granicznego wprowadza si¢ nastgpujace zasady
realizacji:

- Preferuje si¢ realizacj¢ budynku parterowego;
- Postuluje si¢ zintegrowanie kompozycyjne przejscia z budynkiem przystani;
- Postulyje sig realizacj¢ pomostu;

- Postuluje si¢ ogrodzenie fragmentu koryta rzeki od przejscia granicznego do granicy
panstwa;

- Postuluyje sig realizacj¢ niewielkiego parkingu na kilka miejsc postojowych.

VII1.5.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Szczurkowo z
przejSciem granicznym (IV)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwiazane z tym zmiany przeznaczenia terenu a takze regulacja
uktadu komunikacyjnego.

W potudniowej czgsci miejscowosci Szczurkowo wyznacza si¢ teren pod rozwoj funkcji
turystycznej i rekreacyjnej, ktora realizowana bedzie w formie:

- Ogo6lnodostegpnej bazy noclegowej o maksymalnej jednoczesnej pojemnosci 100 oséb, dla
ktorej okreslono nastgpujace zasady zagospodarowania:

o Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 2,5 kondygnacji;
o Zakaz stosowania dachow ptaskich,

o Postuluje si¢ dowigzanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii
dachu i wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

o Wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie min. 40%

o Nakazuje si¢ regulacje gospodarki wodno-$cieckowej 1 podlaczenie do
wodociagow 1 kolektoréw Sciekowych;

- Zabudowy rekreacyjnej dla ktorej ustala sig:
o minimalng powierzchni¢ dziatki — 3000 m?,

o maksymalna wysokos$¢ zabudowy 1,5 kondygnacji;

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 64



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepopol

o Zakaz stosowania dachoéw plaskich,

o Postuluje si¢ dowigzanie formy architektonicznej zabudowy, w tym geometrii
dachu i wystroju elewacji do istniejacej we wsi zabudowy,

o minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 70%;

o dopuszcza si¢ wprowadzenie jedynie azurowych ogrodzen o maksymalnej
wysokosci 1,5 m 1 jednoczes$nie preferuje si¢ tworzenie ogrodzen z zywoptotow,

o nakazuje si¢ regulacj¢ gospodarki wodno-$ciekowej 1 podlaczenie do
wodociagow 1 kolektorow $ciekowych.

Jednoczesnie przy realizacji okreSlonego w studium zespotu zabudowy turystycznej i
rekreacyjnej wprowadza si¢ wymog rewaloryzacji 1 adaptacji historycznego parku dla potrzeb
obstugi uzytkownikéw ww. zabudowy oraz stalych mieszkancow miejscowosci.

Dla terenu wodnego, turystycznego przejScia granicznego wprowadza si¢ nast¢pujace zasady
realizacji:

- Preferuje sig realizacj¢ budynku parterowego;
- Postulyje sig realizacj¢ niewielkiego parkingu na kilkanascie miejsc postojowych.

VIIL.5.5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cmentarza komunalnego dla
miasta i gminy Sepopol (V)

Celem sporzadzenia planu jest okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej i zasad
zagospodarowania terenu oraz zwiazane z tym zmiany przeznaczenia terenu a takze regulacja
uktadu komunikacyjnego.

Dla rozwoju cmentarza komunalnego przyjmuje si¢ nast¢pujace zasady zagospodarowania:

- Dla terenu adaptowanego cmentarza ewangelickiego ustala si¢ konieczno$¢ budowy
lapidarium, upamigtniajacego histori¢ miejsca, oraz powigzanie kompozycyjne z
istniejacym na terenie miasta cmentarzem komunalnym;

- Dla terenu rozwoju cmentarza wzdtuz drogi powiatowej nr 26319 ustala si¢

o wprowadzenie regularnej kompozycji ro$linno$ci wysokiej nawiazujacej do
terenu zabytkowego cmentarza komunalnego w granicach miasta,

o realizacj¢ od strony drogi powiatowej ogrodzenia o formie architektonicznej
wzorowanej na zabytkowym ogrodzeniu w/w cmentarza w granicach miasta,

o konieczno$¢ wydzielenia w granicach dziatki cmentarza obszaru dla organizacji
tymczasowego parkingu.

VII1.5.6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wiatrowiec
(V1)

Celem sporzadzenia planu jest okreSlenie zasad rewitalizacji miejscowosci, struktury
funkcjonalno-przestrzennej i zasad zagospodarowania terenu oraz zwiazane z tym zmiany
przeznaczenia terenu, a takze regulacja uktadu komunikacyjnego. Dla terenéw adoptowanych
funkcji przyjmuje si¢ zasady okreslone w rozdziatach VII.4, VIL.5, VIIL.6 oraz VIL.7.

W obszarze Wiatrowca, dla terenow gdzie planuje si¢ rozwdj funkcji produkcyjno-sktadowe;j,
wprowadza si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

- Nakazuje si¢ dowigzanie komunikacyjne obszaru do drogi powiatowej nr 26 323;
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- Wprowadza si¢ zasadg zabezpieczenia odpowiedniej (uzaleznionej od potrzeb danego
profilu produkcyjnego) liczby miejsc parkingowych w ramach wtasnej dziatki;

- Wprowadza si¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 30% w stosunku do
powierzchni dziatki;

- Wprowadza si¢ konieczno$¢ ograniczenia uciazliwosci do granic wlasnych zaktadow.
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IX. SYNTEZA USTALEN STUDIUM | ICH UZASADNIENIE

ZaloZenia glowne
Przyj¢to nastepujace zalozenia w planowaniu rozwoju przestrzennego miasta i gminy S¢popol:

* Stworzenie warunkéw w zakresie zagospodarowania przestrzennego dla wielofunkcyjnego
rozwoju, szczegolnie poprzez wprowadzenie nowej funkcji turystycznej zaroOwno w gminie
jak 1 w mieScie oraz odtworzenie funkcji przemystowej i1 magazynowo-sktadowe;,
szczegolnie w miescie Sgpopol i miejscowosci Wiatrowiec;

* Zachowanie obecnej hierarchii sieci osadniczej tj: osrodek gminny — miasto Sepopol, osrodki
wspierajace: Dzietrzychowo, Wiatrowiec oraz Liski;

* Zachowanie obecnego zasiggu przestrzennego obszarow zainwestowanych;

* Optymalne wykorzystanie istniejacej substancji architektonicznej oraz nieuzytkow
poprzemystowych i zdegradowych obszarow baz produkcji rolniczej poprzez ich
rehabilitacje lub rewitalizacjg;

* Maksymalne wykorzystanie terenéw, ktoére w poprzednich planach dla miasta i gminy byly
przeznaczone pod rozwoj zabudowy;

* Zachowanie w rolniczym uzytkowaniu gruntow najwyzszych klas bonitacji;

* Zwicgkszenie powierzchni lasow na terenie gminy poprzez zalesienia gruntow V i VI klasy
bonitacji;

* Zroéwnowazone wykorzystanie zasobow przyrodniczych 1 kulturowych dla wspomozenia
lokalnego rozwoju gospodarczego;

* Stworzenie warunkéw dla aktywizacji gospodarcze] gminy poprzez budowe przejs$¢
granicznych;

* Zwigkszenie stopnia wyposazenia w media miasta S¢popol jak i1 pozostaltych miejscowosci
gminy, poprzez budowg gazociagu, scentralizowanego systemu zaopatrzenia w wodg,
oczyszczalni $ciekow i sieci kanalizacji sanitarnej.

Cele gltowne rozwoju miasta i gminy Sepopol

Celem nadrzednym jest wszechstronny, trwaly rozwdj gwarantujacy wzrost poziomu zycia
mieszkancow przy zachowaniu roéwnowagi pomigdzy sferami: spoleczna, ekologicznag i
gospodarcza. Zasada tego rozwoju jest zagwarantowanie sprawnosci funkcjonowania systemow
sktadajacych si¢ na planowana struktur¢ przestrzenno-gospodarczo-spoteczng miasta i gminy
oraz stworzenie warunkow do jego kontynuacji w przyszitosci przy zachowaniu podstawowe;j
wielkosci 1 jakosci zasobow przyrodniczych i1 kulturowych.

Glownym celem rozwoju miasta i gminy jest stworzenie warunkow do wielokierunkowe;j
dziatalnosci gospodarczej o odpowiednio zréznicowanym stopniu intensywnos$ci i charakterze
funkcjonalnym dostosowanym do istniejacych uwarunkowan, szczegolnie przyrodniczych i
kulturowych.

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SEPOPOL
ZaloZenia ogdlne rozwoju miasta Sepopol
Podstawowe zatozenia rozwoju wynikajace ze zidentyfikowanych uwarunkowan to:

* Rehabilitacja funkcji przemystowej i1 produkcyjnej w mieScie poprzez wykorzystanie
dawnych terenow produkcyjnych i wyznaczenie nowych obszarow pod rozwoj tej funkcji,
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*  Wprowadzenie nowej funkcji turystycznej przy wykorzystaniu walorow przyrodniczych i
kulturowych miasta,

* Rewitalizacja funkcjonalna i przestrzenna historycznego miasta,
» Zachowanie ekspozycji widokowej Starego Miasta,
* Umiarkowany rozwdj funkcji mieszkaniowej,

e Zachowanie walorow przyrodniczych miasta czyli dolin rzek Lyny i Gubra przy ich
wykorzystaniu dla rozwoju funkcji rekreacyjnej (rozwdj terendw zieleni),

e Usprawnianie systemu komunikacji.
Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Sepopol

W obecnej strukturze zagospodarowania przestrzennego miasta Sg¢popol wyrdzni¢ mozna
wyraznie wyodregbniajace si¢ strefy funkcjonalne:

* Produkcyjno-sktadowa potozona w potudniowo-zachodniej czg$ci miasta;
* Mieszkaniowo-ustugowa potozona w centralnej czgsci miasta;

* Mieszkaniowa - we wschodniej czg$ci miasta;

* Terendw otwartych otaczajaca tereny zainwestowania miejskiego.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Sgpopol sankcjonuje wyraznie
wyksztatcony podziat strefowy funkcji, rozwijajac przestrzennie istotne dla rozwoju miasta
funkcje 1 wprowadzajac nowe.

Obszary zaktywizowania gospodarczego miasta planowane sa pasmowo wzdluz alei Wojska
Polskiego, gdzie przewiduje si¢ rozwdj funkcji produkcyjno-sktadowej oraz mieszkalnictwa
jednorodzinnego z ustlugami produkcyjnymi. Obszar aktywizacji gospodarczej kontynuowany
jest w bezposrednim sasiedztwie istniejacego zainwestowania miejskiego 1 na poludnie od
przebiegu linii kolejowej, gdzie przewidziano rozwoj mieszkalnictwa jednorodzinnego z
ustugami produkcyjnymi.

Planuje sig, ze obszary zainwestowania miejskiego pomigdzy rzeka Lyna a przebiegiem linii
kolejowej spetnia¢ beda centralng role w obstudze mieszkancoéw, a takze w obstludze ruchu
turystycznego, ktory planuje si¢ wprowadzi¢ do miasta. Stad tez pozostawia si¢ tutaj wigkszos¢
ustug publicznych, wzmacnia si¢ ustugi handlu i komercyjne uslugi $wiadczone na rzecz
spotecznosci lokalnej. Jednocze$nie wprowadza si¢ ustugi turystyczne. Dla poprawy jakosci
zycia mieszkancow oraz walordw turystycznych historycznego Starego Miasta planuje sig
rewitalizacje tego obszaru 1 wyksztalcenie wzdluz rzek Lyny 1 Guber ciagu terendéw zieleni o
réznorodnym programie.

Jednoczesnie, planuje si¢, ze rozwdj przestrzenny funkcji mieszkaniowej realizowany bedzie
glownie we wschodniej czgéci miasta w granicach Osiedla Korszynska. W pozostatych terenach
miasta rozwoj ten bedzie miat charakter uzupetniania istniejacych struktur.

Dla koncentracji dzialan rozwojowych w wyznaczonych obszarach miasta postanowiono
utrzyma¢ w rolniczym uzytkowaniu pozostate tereny w granicach miasta wprowadzajac zakaz
zabudowy.

Kierunki rozwoju i zasady zagospodarowania poszczegolnych obszarow miasta

Znaczne zroznicowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz odmienne priorytety
rozwojowe poszczegélnych jego czgsci wynikajace z zatozonych celow rozwoju sa powodem
wyznaczenia nast¢pujacych czterech stref:

A Strefa rozwoju funkcji produkcyjnych
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B Strefa rewitalizacji struktury miejskiej

C Strefa utrzymania i umiarkowanego rozwoju funkcji mieszkaniowej

D Strefa zachowania dotychczasowego uzytkowania i zagospodarowania terenu
Strefa rozwoju funkcji produkcyjnych (A)

Strefa obejmuje tereny potozone wzdhuz al. Wojska Polskiego do ul. Le$nej oraz teren potozony
na potudnie od dawnego przebiegu torow kolejowych do doliny rzeki Guber.

Planuje si¢, ze dominujaca funkcja w tej strefie bedzie funkcja produkcyjna i magazynowo-
sktadowa.

Przyjecie funkcji produkcyjno-magazynowe;j jako gtownej dla tego obszaru uzasadnione jest:

- konieczno$cig tworzenia na terenie miasta miejsc pracy;

- niewielkim udzialem zabudowy mieszkaniowej,

- tradycja miejsca tj. tutaj znajduja si¢ zdegradowane obszary przemystowe (dawna roszarnia
Inu) oraz kompleks zabudowy zaplanowany dla obstugi panstwowych zakladéw rolnych,
ktoérego wykorzystanie dzisiaj jest znikome;

- wyposazeniem obszaru w media;

- przeznaczeniem tego obszaru dla rozwoju tej funkcji na mocy odnosnej decyzji do
nieobowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta S¢popola;

- widokowa izolacja tego obszaru od historycznego miasta.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy A

Planuje si¢, ze dominujaca funkcja produkcyjno-magazynowa realizowana begdzie w dwoch
formach:

- zabudowa produkcyjno-sktadowa, ktora bedzie zlokalizowana:

o po wschodniej stronie alei Wojska Polskiego na terenach bytej roszarni 1 osrodka obstugi
panstwowych zaktadow rolnych (w rejonie ulicy Przemystowej) oraz terenach rolnych
potozonych pomigdzy wymienionymi terenami, ktore to uzytki rolne przeznaczone byty
w poprzednim planie pod rozwoj funkcji produkcyjnej;

o wzdhluz ulicy Dworcowej jako adaptacja istniejacej formy zagospodarowania;

- zabudowa ustugowa z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej dla wiascicieli matych
podmiotow gospodarczych, ktora bedzie zlokalizowana w dwdch obszarach:

o po zachodniej stronie alei Wojska Polskiego, na terenach uzytkoéw rolnych;

o po potudniowej stronie dawnego przebiegu linii kolejowej pomigedzy ulicami Lesna a
Dworcowa.

Dla pozostalych terenow znajdujacych si¢ w strefie zachowuje si¢ ich obecne funkcje.

Adaptowane obszary w tej strefie to:

* Obszar terenow otwartych obejmujacy doling rzeki Lyny z zadrzewieniami nadwodnymi
oraz sasiednie tereny uzytkéw rolnych oraz zadrzewienia nadwodne na lewym brzegu rzeki
Guber,

e Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wzdtuz ul. Les$ne;,

e Zabudowa infrastruktury technicznej miasta przy ulicy Lesne;.

Strefa rewitalizacji struktury miejskiej (B)

Strefa rewitalizacji struktury miejskiej potozona jest centralnie w granicach administracyjnych
miasta 1 obejmuje tereny na pdinocy ograniczone rzeka f.yna, a na potudniu przebiegiem linii
kolejowej, fragmentem ulicy Mostowej oraz korytem rzeki Guber.
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Planuje sig, utrzymanie i dalszy wielofunkcyjny rozwoj strefy. Strefa bgdzie spetniata rolg
centrum ustugowego dla calego miasta oraz gminy S¢popol. Stad tez adaptuje si¢ wystgpujace
tutaj funkcje uslugowe komercyjne i niekomercyjne oraz wzmacnia si¢ ich role poprzez
wyznaczenie nowego obszaru dla rozwoju ustug. Nowa funkcja wprowadzana na obszar strefy
jest funkcja turystyczna i towarzyszace jej wzmocnienie funkcji wypoczynkowe;.

Za rozwojem funkcji ustugowej strefy przemawiaja:

* Tradycja miejsca, ktore od poczatku istnienia miasta spetniato centralng rolg¢ w jego rozwoju,

* Koncentracja w strefie wigkszosci ustug niekomrecyjnych i komercyjnych,

* Wystgpowanie w obszarach zainwestowania miejskiego terenéw o nieustalonej funkcji
cze$ciowo zdegradowanych, ktore cechuje wyposazenie w media i dobre skomunikowanie z
pozostalymi rejonami miasta oraz gminy.

Za rozwojem funkcji turystycznej i wypoczynkowej w strefie przemawiaja:

*  Wysokie walory kulturowe, m.in. koncentracja najwazniejszych obiektoéw zabytkowych oraz
zachowany zabytkowy uktad urbanistyczny,

* Rezerwy terenu po rozwoj funkcji turystycznej w obrgbie Starego Miasta,

*  Walory przyrodnicze przede wszystkim bezposrednie polozenie Starego Miasta w zakolu
rzeki Lyny,

* Rezerwy terenu pod rozwoéj funkcji wypoczynkowej w bezposrednim sasiedztwie rzeki
Lyny.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy B

Planuje sig, utrzymanie obecnie istniejacych obszarow ustug nieckomercyjnych t;.:
* Ustug oswiaty przy alei Wojska Polskiego,

* Ustug kultury przy ulicy Koscielnej 1 Mostowej,

* Ustug administracji przy ulicy 22-go Lipca,

Planuje sig, utrzymanie obecnie istniejacych obszarow zwiazanych z bezpieczenstwem
publicznym tj.:

» Komisariat Policji przy alei Wojska Polskiego,

* Ochotnicza Straz Pozarna przy ulicy Mostowe;.

W strefie planuje si¢ utrzymanie 1 dalszy rozwoj ustug komercyjnych. Na poéinoc od granicy
strefy pomigdzy przebiegiem linii kolejowej a zabudowaniami ul. Dworcowej, 22-go Lipca i alei
Wojska Polskiego planuje si¢ obszar koncentracji ustug komercyjnych.

Rozwdj funkcji turystycznej oparty na obstudze szlaku wodnego rzeki Lyny lokalizowany jest w
rejonie Starego Miasta 1 na terenach pomigdzy rzeka Guber a jej kanatem. Rozwoj funkcji
wypoczynkowej zwiazanej z obstuga ruchu turystycznego i mieszkancéw miasta koncentrowany
jest wzdtuz rzeki Lyny, 1 realizowany jest w formie terenow zieleni.

W strefie utrzymuje si¢ funkcje mieszkaniowa, ktora obecnie wystgpuje w nastepujacych

formach zagospodarowania:

e Zabudowy wielorodzinnej z ustugami wbudowanymi w formie zabudowy kamienicznej
zlokalizowanej glownie w pdinocnej czgsci historycznego zatozenia urbanistycznego oraz
przy ulicy 22-go Lipca i Mostowej,

* Zabudowy wielorodzinnej w formie zespolu blokéw potozonych w poludniowej czgsci
historycznego zespotu urbanistycznego,

e Zabudowy jednorodzinnej w formie wolnostojacych budynkow potozonych pomigdzy
zakolem rzeki Lyny a murami obronnymi Starego Miasta,

* Zabudowy jednorodzinnej z uslugami wbudowanymi przewaznie w formie wolnostojacych
domow przy alei Wojska Polskiego,
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Tereny otwarte, w ktorych sktad wchodza tereny zieleni oraz tereny zadrzewien w dolinie rzeki
Lyny, otaczaja tereny zainwestowane od zachodu, potnocy i wschodu.

W strefie planuje si¢ utworzenie zréznicowanych programowo terendw zieleni, w tym:
- Osrodka sportowego z kapieliskiem,

- Amfiteatru,

- Bulwaru nadrzecznego.

Tereny zadrzewien nadwodnych w dolinie rzeki Lyny, niezaadaptowane do nowych funkcji
(tworzenie terendw zieleni), pozostawia si¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.

Strefa utrzymania i umiarkowanego rozwoju funkcji mieszkaniowej (C)

Strefa wystepuje w dwoch obszarach miasta:

* W skraju potudniowo-zachodnim, gdzie granice strefy stanowia granice administracyjne
miasta za wyjatkiem granicy wschodniej strefy, ktoéra wyznacza granica strefy A; obszar ten
oznaczony jest na rysunku studium symbolem C1;

* We wschodniej czg$ci miasta, gdzie granice strefy wyznaczaja prawy brzeg Lyny i prawy
brzeg Kanatu Gubra oraz lewy brzeg rzeki Guber do granicy strefy A oraz granice obecnego
zainwestowania przy ulicach Dworcowej, Boleslawa Prusa, Stonecznej 1 Nad Gubrem a dalej
granice administracyjne miasta; obszar ten oznaczony jest na rysunku studium symbolem C2.

Planuje sig, ze dominujaca funkcja rozwijana w obu obszarach tej strefy bedzie funkcja

mieszkaniowa o niskiej intensywnos$ci zabudowy.

Za przyjeciem powyzszego kierunku rozwoju dla tej strefy przemawiaja:

- Pelne uzbrojenie w media obszaru;

- Znaczne rezerwy terenowe pod rozwdj funkcji mieszkaniowej zwiazane z przeznaczeniem
tego obszaru dla rozwoju tej funkcji na mocy odnos$nej decyzji do nieobowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sgpopola.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna strefy C

W obszarze C1 planuje si¢ koncentracj¢ zainwestowania wzdtuz alei Wojska Polskiego do
potudniowej granicy administracyjnej miasta. Pozostate tereny w granicach obszaru planuje si¢
zachowa¢ jako tereny otwarte. W planowanej strukturze przewiduje si¢ utrzymanie obecnego
obszaru ustug administracji specjalnej, zabudowy wielorodzinnej 1 zagrodowej oraz przestrzenny
rozwoj funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy jednorodzinnej.

W obszarze C2 planuje si¢ koncentracj¢ zainwestowania w Osiedlu Korszynska oraz wzdhuz
ulicy Lipowej, a takze na lewym brzegu Gubra w rejonie ulic Nad Gubrem, Stonecznej i
Bolestawa Prusa. Planuje si¢ utrzymanie obecnie istniejacych obszaréw ushug zdrowia,
produkcji, oczyszczalni $ciekoOw oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego oraz rozwoj terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 terenow zieleni.

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SEPOPOL
ZaloZenia ogdlne rozwoju gminy Sepopol
Podstawowe zatozenia rozwoju wynikajace ze zidentyfikowanych uwarunkowan, to:

*  Wykorzystanie atutu przygranicznego polozenia poprzez budowg przejs¢ granicznych w
miejscowosci Szczurkowo 1 na rzece Lynie w okolicach miejscowosci Ostre Bardo,

* Utrzymanie rolnictwa jako dominujacej funkcji gospodarczej przy rehabilitacji istniejacych,
nieuzytkowanych zabudowan gospodarczych bytych PGR-6w,

* Wprowadzenie nowej funkcji turystycznej w formie turystyki krajoznawczej i pobytowej
oraz rekreacji rowerowej, konnej i wodnej przy wykorzystaniu waloré6w przyrodniczych, ze
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szczegblnym uwzglednieniem wystgpowania kolonii bociana biatego w m. Szczurkowo i
Lwowiec oraz rewitalizacji czg$ci historycznych zatozen folwarcznych;

* Rozwdj wydobycia kopalin w oparciu o udokumentowane zltoza kredy jeziornej i gytii
wapiennej przy jednoczesnym wskazaniu kierunku rekultywacji terendw poeksploatacyjnych
dla potrzeb rekreacji;

* Umiarkowany rozw9j funkcji mieszkaniowej;
* Zwigkszenie lesisto$ci gminy poprzez zalesienia gruntéw klas V i VI;

* Rozwoj funkcji produkcyjno-sktadowej w oparciu o rewitalizacje¢ istniejacych terenow
zainwestowanych lub zdegradowanych, a takze rozwdj nowych obszaréw dla lokalizacji tej
funkciji;

* Usprawnianie systemu komunikacji drogowej i kolejowej;

* Poprawa wyposazenia terenu w zakresie urzadzen gospodarki wodno-§ciekowe;;

* Rozwo6j wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii;

* Dostosowanie zasad zagospodarowania przestrzennego do wymogoéw ochrony przyrody
wynikajacych z ustanowienia obszardw chronionego krajobrazy ,,.Dolina Dolnej Lyny” i
Dolina Rzeki Guber” oraz zwigzanych ustanowiem Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw
Natura 2000 o nazwie ,,Warminskie bociany”;

* Dostosowanie zasad zagospodarowania przestrzennego do wymogoéw ochrony $rodowiska
kulturowego a zwtaszcza ochrony obiektow i obszarow zabytkowych.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Sepopol

W obecnej strukturze zagospodarowania przestrzennego gminy S¢popol wyraznie dominuje
funkcja rolnicza, ktorej towarzyszy funkcja osadnicza. Funkcja lesna obejmujaca 19%
powierzchni gminy jest funkcja uzupetniajaca.

Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Sgpopol utrzymuje dominacjg funkcji
rolniczej, istniejaca strukture osadnicza 1 wyraznie zwigksza udziat funkcji lesnej, sankcjonujac
jej uzupelniajacy charakter. W zakresie osadnictwa utrzymuje si¢ znaczenie jako osrodkéw
uzupelniajacych miejscowosci  Wiatrowiec, Dzietrzychowo 1 Liski. Ze wzgledu na
przewidywane zmniejszenie liczby ludnosci na terenie gminy rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej planuje si¢ w istniejacych granicach miejscowosci.

Rozw¢j funkcji lesnej skoncentrowany bedzie w centralnej czgsci gminy, w rejonie
miejscowosci Rusajny, Wiatrowiec, R6zyna, Prettawki, Romankowo, Miedna 1 Dluga. Pozostate
tereny przewidziane do zalesienia posiadaja drobnoziarnista struktur¢ i wzmacniaja istniejace
kompleksy lesne oraz wzbogacaja przyrodniczo tereny rolnicze.

Dla aktywizacji gospodarczej terenu gminy wprowadza si¢ nowe funkcje:
e Turystyki
* Produkc;ji 1 sktadow
* Produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych

O$ rozwoju funkcji turystycznej stanowi¢ bedzie rzeka Lyna, na ktérej planuje si¢ utworzenie
szlaku wodnego wraz z przystaniami i przystankami wodnymi wyznaczonymi w:

* miejscowosciach zwiazanych z obstuga pobytowego ruchu wypoczynkowego, ktore okresla
si¢ w studium jako rolniczo-turystyczne (Pieny) lub rolniczo-agroturystyczne (Stopki, Ostre
Bardo)

* obszarach przeznaczonych pod rozwdj zabudowy rekreacyjnej wokol planowanego
zbiornika zaporowego (Smolanka, Rygarby);
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* miejscowosciach, w ktorych zlokalizowane sa cenne pod wzglgdem przyrodniczym i
kulturowym obiekty (Masuny, Miedna).

Na rzece Lynie ponadto planuje si¢ utworzenie turystycznego, wodnego przejscia granicznego,

ktoremu towarzyszy¢ bedzie zaplecze noclegowo-gastronomiczne w rejonie miejscowosci Ostre

Bardo.

Turystyka pobytowa oprocz wyzej wymienionych miejscowosci zwiazanych z obstuga szlaku

wodnego na rzece Lynie rozwijana bedzie takze w:

* miejscowosciach, o znacznych walorach kulturowych, gdzie wystepuje tradycja hodowli
koni (Liski, Domarady, Judyty),

* miejscowosciach, ktore okresla si¢ w studium jako rolniczo-agroturystyczne (Szczurkowo,
Rogielkajmy, Lipica, Lwowiec, Romankowo, R6zyna).

Duze walory przyrodnicze i1 kulturowe, a przede wszystkim wystgpowanie jednych z

najwigkszych w Polsce kolonii bociana biatego, oraz malowniczych zespotow zabudowy

folwarcznej predysponuja obszar gminy do rozwoju turystyki rowerowej. Rozwdj tej formy
turystyki oparty bedzie o dwa rodzaje szlakow, o zroznicowanym programie:

* szlak przyrodniczy, ktory taczy¢ bedzie miejscowosci w ktorych wystepuja kolonie bociana
biatego (Szczurkowo i Lwowiec), umozliwiajac jednocze$nie zapoznanie si¢ z najwigkszymi
atrakcjami przyrodniczymi gminy (pomniki przyrody, obszary lesne, pozostatosci parkéw
wiejskich). Szlak ten stanowi fragment migdzynarodowej trasy rowerowej Tysiaca Jezior
Potnocnych;

* szlak krajoznawczy, ktory umozliwia odwiedzenie wigkszosci cennych kulturowo obiektow
wystepujacych na terenie gminy (zabytki architektury sakralnej i cenne zespotly folwarczne).

Powyzej opisane szlaki turystyczne sa ukladem wzajemnie si¢ uzupetniajacym, ktory skupia si¢
w miescie Sgpopol.

Funkcja produkc;ji 1 sktadéw rozwijana bedzie w miejscowosci Wiatrowiec na potudnie od drogi
powiatowej nr 26323. Dopuszcza si¢ wprowadzenie tej funkcji na tereny istniejacej zabudowy
osrodkow obstugi rolnictwa, oraz jako kierunek rekultywacji dla terenéow zdegradowanych
zwiagzanych z obstuga rolnictwa (S¢popolski Dwor, Dzietrzychowo).

Funkcja produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych realizowana bedzie rejonie
miejscowosci Smolanka, gdzie planuje si¢ lokalizacj¢ elektrowni wodnej. Dopuszcza si¢ takze
mozliwos¢ lokalizowania na terenie gminy elektrowni wiatrowych, za wyjatkiem miejscowosci
Szczurkowo i Lwowiec oraz wskazanego w dalszej czgsci studium obszaru strefy A oraz
bezposredniego sasiedztwa cennych obszarow i obiektow srodowiska kulturowego.

Kierunki rozwoju i zasady zagospodarowania gminy

Przestrzenne zrdznicowanie uwarunkowan rozwoju w obszarze gminy, a w konsekwencji
zroznicowanie planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej poszczegdlnych rejonéw gminy
sa powodem wyznaczenia nastgpujacych trzech stref rozwoju gminy:

A Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej
B Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej

C Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego rozwoju
agroturystyki

Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej (A)

Strefa rozwoju turystyki i energetyki wodnej obejmuje doling rzeki Lyny z sasiednimi

obszarami. W granicach strefy znajduja si¢ nastepujace miejscowosci: Pieny, Rygarby, Miedna,
Masuny, Stopki, Ostre Bardo oraz PGR Smolanka.
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Na terenie strefy planuje sig:

wprowadzanie funkcji turystycznej, ktora bedzie miata charakter dominujacy;

wprowadzenie funkcji produkcji energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych, ktora
stanowi¢ bedzie funkcje towarzyszaca;

- wzmocnienie funkcji le$nej, ktéra bedzie miata charakter uzupetniajacy;

- rozw0j osadnictwa o funkcji turystycznej i rekreacyjnej;

dostosowanie osadnictwa do nowej roli - obstugi ruchu turystycznego;

ostabienie funkcji rolniczej, poprzez przeznaczenie gruntOw obecnie rolnych na zbiornik
wodny, dla rozwoju turystyki oraz pod zalesienia; rolnictwo stanowi¢ bedzie funkcjg
towarzyszaca.

Za rozwojem funkcji turystycznej jako dominujacej w strefie przemawiaja:

* Przydatno$¢ do zeglugi srodladowej rzeki Lyny,

* Planowany zbiornik wodny,

*  Wystgpowanie najwigkszego w gminie kompleksu lesnego w rejonie miejscowosci Pieny-
Rygarby,

*  Wystgpowanie zroznicowanych zbiorowisk lesnych, w tym drzewostanéw w wieku powyzej
100 lat,

* Niska jako$¢ gleb w zachodniej czgs$ci strefy, co sprzyja zwigkszeniu lesistosci 1
wprowadzeniu zabudowy rekreacyjnej,

*  Wystgpowanie obiektow cennych kulturowo (Pieny, Masuny, Ostre Bardo) i mozliwo$¢ ich
adaptacji do funkcji turystyczne;j.

W strefie tej utrzymuje si¢ funkcj¢ mieszkaniowa. Planuje sig, ze rozwdj funkcji mieszkaniowej
bedzie mial miejsce poprzez uzupetnienie istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim
sasiedztwie.

Ponadto w strefie utrzymuje sig istniejace tereny ustug (ustugi kultury — kosciot w Ostre Bardo,
ustugi handlu), tereny zieleni oraz tereny o$rodkow produkcji rolnej i obshugi rolnictwa. Dla
osrodkow produkcji rolnej dopuszcza si¢ zmiang ich uzytkowania w kierunku funkcji
produkcyjnej lub turystycznej.

Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej (B)

Strefa rozwoju rolnictwa i wielokierunkowego rozwoju funkcji turystycznej obejmuje tereny na
zachdd od strefy A do granicy gminy. W granicach strefy znajduja si¢ nastgpujace miejscowosci:
Szczurkowo, Retowy, Park, Trosiny, Rogielkajmy, Korytki, Poniki, Judyty, Gulkajmy,
Przewarszyty, Domarady, Wodykajmy, Langanki, Boryty, Roskajmy, Liski, Turcz, Smolanka,
Dtuga i Rusajny.

Na terenie planuje si¢:

- Utrzymanie dominacji funkcji rolniczej, przy rehabilitacji terenéw o$rodkdéw produkcji rolne;j
1 obstugi rolnictwa;

- Umiarkowany rozwoj funkcji lesnej na bazie stabych gruntow, ktéra stanowi¢ bedzie funkcje
uzupetniajaca;

- Wprowadzenie funkcji turystycznych na bazie waloréw przyrodniczych (kolonia bociana
biatego, pomniki przyrody, pozostalosci parkow i lasy) oraz tradycji hodowli koni, a takze
planowanego migdzynarodowego szlaku rowerowego z przejsciem granicznym w
Szczurkowie; planuje sig¢, ze funkcja turystyczna bedzie miata charakter funkcji
towarzyszacej;

- Rozw¢j eksploatacji udokumentowanych z16z surowcow naturalnych, funkcja ta bedzie
miata charakter funkcji towarzyszace;j;

-  Mozliwos¢ wprowadzenia nowych funkcji  gospodarczych na bazie terenow
zdegradowanych;
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- Utrzymanie struktury osadniczej.

Ponadto, w strefie planuje si¢ rezerwe terenu pod rozwdj cmentarza komunalnego miasta i
gminy Sepopol na terenach rolnych, wzdhiz drogi powiatowej nr 26319 i jednocze$nie planuje
si¢ adaptacje nieczynnego cmentarza ewangelickiego na potrzeby rozwoju tej funkcji.

Za dominacja funkcji rolniczej w strefie B przemawiaja:

- Wysoka jakos¢ gleb,

- Dominacja uzytkdw rolnych w strukturze zagospodarowania terenéw w strefie;

- Wielkotanowa struktura agrarna sprzyjajaca rozwojowi nowoczesnego rolnictwa;

- Wystepowanie znacznych terenéw zwartej zabudowy gospodarczej zwiazanej z produkcja
rolna i obstuga rolnictwa.

Dla utrzymania funkcji rolniczej planuje si¢ wytaczenie spod zabudowy najlepszych gruntow a
jednocze$nie ogranicza si¢ rozwodj pozostatych funkcji, za wyjatkiem koniecznych zmian
zZwiazanych z:

- Zalesieniem gruntéw najstabszych;

- Budowa przejscia granicznego wraz z infrastruktura turystyczna;

- Eksploatacja kopalin,

- Budowa cmentarza komunalnego.

Ponadto, w zwiazku z dominacja funkcji rolniczej planuje si¢ utrzymanie istniejacego zaplecza
kubaturowego zwiazanego z produkcja rolna przy jednoczesnym zwigkszeniu intensywnosci
jego wykorzystania. Dopuszcza si¢ w przypadku nieuzytkowanych terendow produkcji rolnej
przeznaczenie ich dla rozwoju innych funkcji gospodarczych generujacych miejsca pracy.
Odnosi sig¢ to takze do okreslenia kierunku rekultywacji terenéw zdegradowanych w
miejscowosci Sepopolski Dwor.

Planowany rozwoj funkcji lesnej obejmuje obszary najstabszych gruntow, ktorych najwigksze
powierzchniowo polacie zlokalizowane sa w dolinie Smolenskiej Strugi, na potudnie od m.
Rogielkajmy, a takze w rejonie m. Dluga i Smolanka.

W zwiazku z wystgpowaniem na terenie strefy udokumentowanych z16z kredy jeziornej 1 gytii
wapiennej przewiduje si¢ rozwoj eksploatacji tych surowcoéw w dolinie rzeki Mtynoéwki.
Jednoczesnie wskazuje sie rekultywacje terendw poeksploatacyjnych we wskazanym powyzej
kierunku, uznajac ja jako najkorzystniejsza z punktu widzenia waloréw krajobrazowych i
gospodarczego rozwoju strefy.

W strefie B utrzymuje si¢ funkcj¢ mieszkaniowa. Planuje sig, ze rozwoj funkcji mieszkaniowej
bedzie mial miejsce poprzez uzupetnienie istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim
sasiedztwie. Dopuszcza si¢ adaptacj¢ zabudowy mieszkaniowej (oraz towarzyszacej jej
zabudowy gospodarczej) dla celow turystycznych.

Ponadto w strefie utrzymuje si¢ istniejace tereny ustug (ustugi o§wiaty — szkota w Ponikach,
opieki spolecznej — w miejscowosci Szczurkowo, ustugi handlu), tereny zieleni oraz tereny
osrodkoéw produkcji rolnej 1 obstugi rolnictwa dopuszczajac zmiang ich uzytkowania.

Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego rozwoju agroturystyki (C)

Strefa rozwoju rolnictwa i funkcji produkcyjnych oraz umiarkowanego rozwoju agroturystyki
obejmuje tereny potozone na wschod od strefy A do granicy gminy. W strefie te znajduja sig
nastepujace miejscowosci: Wiatrowiec, Lobzowo, Rézyna, Kinwagi, Smiardowo, Chelmiec,
Pastawki, Pretlawki, Romankowo, Dzietrzychowo, Lwowiec, Majmtawki, Wanikajmy,
Loskajmy, Gierkiny, Gaj, Melejdy, Romaliny, Smodajny, Lipica.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 75



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sepopol

Na terenie planuje sig:

- Utrzymanie dominacji funkcji rolniczej, przy rehabilitacji terenow osrodkéw produkcji
rolnej i obstugi rolnictwa;

- Umiarkowany rozwo6j funkcji lesnej na bazie stabych gruntow, ktora stanowi¢ bedzie
funkcj¢ uzupetniajaca;

- Woprowadzenia funkcji produkcyjno-sktadowych w najkorzystniej pod wzgledem
komunikacyjnym potozonych obszarach strefy;

- Mozliwo$¢ wprowadzenia nowych funkcji gospodarczych na terenach zdegradowanych
oraz nieuzytkowanych terenach osrodkéw produkeji rolnej 1 obstugi rolnictwa;

- Utrzymanie struktury osadniczej, z wprowadzeniem uslug agroturystyki we wsiach
indywidualnych potozonych na planowanych szlakach rowerowych; funkcja osadnicza
bedzie miata charakter uzupetniajacy.

Za dominacja funkcji rolniczej przemawiaja:

- Wysoka jakos¢ gleb,

- Dominacja uzytkéw rolnych w strukturze zagospodarowania terenow w strefie;

- Wielkotanowa struktura agrarna sprzyjajaca rozwojowi nowoczesnego rolnictwa;

- Wystepowanie znacznych terenéw zwartej zabudowy gospodarczej zwiazanej z produkcja
rolng i1 obstuga rolnictwa.

W zwiazku z dominacja funkcji rolniczej planuje si¢ utrzymanie istniejacego zaplecza
kubaturowego zwiazanego z produkcja rolna przy jednoczesnym zwigkszeniu intensywnosci
jego wykorzystania. Dopuszcza si¢ w przypadku nieuzytkowanych terenow produkcji rolnej
przeznaczenie ich dla rozwoju innych funkcji gospodarczych generujacych miejsca pracy.
Odnosi si¢ to takze do okreslenia kierunku rekultywacji terendw zdegradowanych w
miejscowosci potozonych przy drodze powiatowej nr 26 329 na zachdd od m. Dzietrzychowo.

Planuje si¢ rozw¢j funkcji produkcyjno-sktadowej w m. Wiatrowiec w rejonie przewidzianej do
modernizacji linii kolejowej Korsze-Gtomno, gdzie planuje si¢ adaptacje istniejacych terenow
sktadoéw oraz na potudnie drogi powiatowej nr 26 323..

W strefie C utrzymuje si¢ funkcj¢ mieszkaniowa. Planuje sig, Ze rozwo6j funkcji mieszkaniowej
bedzie mial miejsce poprzez uzupetnienie istniejacej zabudowy oraz w jej bezposrednim
sasiedztwie.

Na terenie strefy planowany jest umiarkowany rozwdj funkcji agroturystycznej w m. Lipica,

Lwowiec, Romankowo i1 Rozyna. Przez wszystkie wymienione miejscowosci przeprowadzono

szlaki rowerowe, ktore tacza strefg¢ C z pozostalymi strefami gminy, a dodatkowo

migdzynarodowy szlak rowerowy Tysiaca Jezior Pdtnocnych taczy teren strefy z innymi

atrakcjami regionu. Wskazane miejscowosci charakteryzuja sig:

- Wystgpowaniem jedynie indywidualnych gospodarstw rolnych, ktore stanowia naturalng
bazg dla rozwoju agroturystyki;

- Dobrze zachowanym krajobrazem rolniczym, ktory nie zostal zdegradowany w nastgpstwie
budowy wielkokubaturowych budynkéw gospodarczych PGR

ZASADY OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

Na terenie miasta i gminy znajduja si¢ dwa obszary chronionego krajobrazu ,,Dolina Dolnej

Lyny” 1 ,,Dolina rzeki Guber” ustanowione moca Rozporzadzenia Wojewody Warminsko-

Mazurskiego Nr 21 z dnia 14 kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warm-Maz Nr 52 poz. 725). Na

obszarze OChK wprowadzono m.in. nast¢pujace zakazy, ktére generuja ograniczenia w

zagospodarowaniu terenow, naleza do nich:

- zakaz lokalizowania nowych obiektow zaliczanych do przedsigwzige¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;
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- zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jes$li sluza innym celom niz ochrona
przyrody i zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz gospodarki
rybackiej;

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem
obiektow zwiazanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

Ponadto, na terenic gminy znajduje si¢ obszar specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 pod
nazwa Warminskie bociany (Nr obszaru PLB 280009). Obszar ten zostal objety ochrona na
podstawie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 (Dz.U. 2004, Nr 229, poz. 2313). Na terenie gminy
Sepopol znajduje si¢ 18,7 % powierzchni tego obszaru. Nalezy doda¢, ze az 83 % ( 20156,6 ha)
powierzchni gminy jest wlaczone w obszar Natura 2000. Do obszaru tego nie naleza jedynie
potudniowo-zachodnie krance gminy.

Na terenie gminy znajduje si¢ 17 pomnikéw przyrody. Sa to przede wszystkim pojedyncze
drzewa oraz jedna grupa drzew. W studium nakazuje si¢ bezwzgledna ochrong pomnikow
przyrody oraz zakazuje si¢ prowadzenie w ich sasiedztwie dzialan, ktéore moga negatywnie
oddziatywa¢ na stan zdrowotny drzew.

W obszarze miasta wyr6znia si¢ cenne obiekty przyrodnicze, nie objete ochrona, sa to:

- aleja jesionowo-lipowa potozona wzdtuz alei Wojska Polskiego,

- zwarty kompleks starodrzewu dgbowo-brzozowego polozony pomigdzy aleja Wojska
Polskiego a Lyna na odcinku od potudniowej granicy strefy do dawnego ujgcia wody
roszarni,

- zadrzewienia nadwodne w dolinie rzek Lyna i Guber,

Ochrona pomnikowa na terenie gminy postuluje si¢ obja¢ nastgpujace obiekty:

- sosng zwyczajng, potozong przy drodze Gaj —Melejdy, w oddziale 279d Nadle$nictwa
Srokowo, obreb Giedawy;

- aleje lipowa o dhug ok. 1,5 km przy drodze Judyty — Gulkajmy;

- aleje lipowa o dlug ok. 1,0 km przy drodze Park —Judyty;

- alejg lipowa o dhug ok. 0,5 km przy drodze Gaj — Melejdy;

- aleje debowa o dtug ok. 1,5 km przy drodze Wanikajmy - droga powiatowa 26329.

W studium wprowadza si¢ dla wyzej wymienionych cennych drzew i alej bezwzgledna ochrong
oraz zakazuje si¢ prowadzenie w ich sasiedztwie dziatan, ktére moga negatywnie oddziatywac
na stan zdrowotny drzew. Wyjatek stanowi adaptacja zadrzewien nadwodnych w miescie dla
celow wypoczynkowych.

Dopuszcza sig takze adaptacje zadrzewien nadwodnych w strefie A miasta dla potrzeb
lokalizowania obiektéw infrastruktury technicznej zwiazanych z obstuga funkcji produkcyjno-
sktadowej.

ZASADY OCHRONY SRODOWISKA KULTUROWEGO

Na terenie gminy Sepopol ochrona objgtych jest 65 obiektow, z czego cztery z nich to uktady
przestrzenne a sze$¢ to stanowiska archeologiczne. Pozostate 55 obiektow to przede wszystkim
roznego typu obiekty budowlane, wsrod ktorych najwigksza grupe stanowia budynki mieszkalne,
zlokalizowane gléwnie w miejscowosci Sepopol.

W stosunku do zabytkowych =zatozen urbanistycznych 1 ruralistycznych postuluje sig
bezwzgledne zachowanie ich uktadu przestrzennego, a w przypadku budowy nowych obiektow
budowlanych ustala si¢ wymog dostosowania formy architektonicznej do istniejacej zabudowy
zabytkowej, polegajacy na zachowaniu istniejacych linii i wysokosci zabudowy, a takze
geometrii dachéw i1 rytmu elewacji.
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W stosunku do istniejacych budynkow zabytkowych wprowadza si¢ nastgpujace zasady

zagospodarowania:

* ograniczenie zmiany gabarytow i wykonywania rozbudowy i nadbudowy,

* zakaz zamurowywania okien i wymiany stolarki okiennej na nowa o innych wymiarach i bez
nawiazania do dotychczasowych podzialow okien,

* zakaz zamurowywania drzwi wejsciowych 1 wymiany stolarki drzwi na nowe bez nawiazania
do formy tradycyjnej,

* zakaz tynkowania i malowania czgsci elewacji budynku w sposob wyrdzniajacy ja z catosci
budynku,

e ograniczenie likwidacji wystroju, wybijania otworéw bez nawigzania do kompozycji
budynku i mocowania reklam zastaniajacych wystrdj.

Dla istniejacych parkow podworskich zaktada si¢ bezwzgledny nakaz zachowania starodrzewu.
Ponadto, dla najcenniejszych parkdéw na terenie gminy, ktore sa objgte ochrona konserwatorska,
nakazuje si¢ przeprowadzenie rewaloryzacji, sa to parki: Judyty, Wiatrowiec, Masuny, Miedna,
Gaj oraz Pastawki. Jednoczes$nie ze wzgledu na wzmocnienie atrakcyjno$ci turystycznej gminy
planuje si¢ rewaloryzacjg parkow w Szczurkowie i Liskach.

Dla terenu cmentarza w miescie Sgpopol postuluje si¢ zachowanie istniejacego uktadu
kompozycyjnego 1 starodrzewu oraz bezwzgledne zachowanie zabytkowych -elementow
zagospodarowania.

Dla cmentarza zabytkowego w miejscowosci Diuga w zwiazku z przeznaczeniem tego terenu na
rozwdj cmentarza komunalnego postuluje si¢ o przeniesienie istniejacych fragmentéw mogit 1
nagrobkow oraz urzadzenie lapidarium upamigtniajacego tradycj¢ miejsca.

Dla stanowisk archeologicznych objetych ochrona konserwatorska wyklucza si¢ mozliwos¢
prowadzenia na ich terenie wszelkiej dziatalnosci inwestycyjnej, sytuowania budowli,
prowadzenia prac ziemnych a takze prowadzenia dziatalnosci rolniczej 1 lesne;.

Dla stanowiska archeologicznego ,,nawarstwienia kulturowe starego miasta Se¢popola” ustala sig,
zgodnie z trescia decyzji w sprawie objecia ochrona, wymog dla wszelkich dziatan
inwestycyjnych  zwiazanych z pracami ziemnymi kazdorazowego rozpoznania i
zdokumentowania naukowego.

Dla grodziska $redniowiecznego polozonego na lewym brzegu Lyny postuluje si¢ poprawe jego
ekspozycji widokowej, poprzez likwidacj¢ czesci roslinnosci wysokiej po obu stronach rzeki
Lyny oraz przystosowanie go do petnienia roli punktu widokowego.

Oprocz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow postuluje sie zachowanie zespotu budynkow
infrastrukturalnych z poczatku XX w, w sklad ktorego wchodza: wieza ci$nien, budynek
mieszkalny, budynek gazowni, zbiornik gazu, budynek gospodarczy.

Postuluje si¢ zachowanie wszystkich wyzej wymienionych obiektow, a w odniesieniu do
budynku gazowni i zbiornika gazu dopuszcza si¢ ich adaptacje dla potrzeb planowanej stacji
redukcyjno-pomiarowej.

Oprocz wyzej wymienionych obiektow na zachowanie zastluguje miyn (obecnie elektrownia
wodna) zlokalizowany przy ul. Kostrzynskiej. W stosunku do tego obiektu stosuje si¢ zasady jak
dla budynkow zabytkowych.

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW  KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Komunikacja

Planuje si¢ utrzymanie obecnego uktadu drogowego w granicach miasta. Dla poprawy obstugi
komunikacyjnej proponuje si¢ wprowadzenie nowych uzupeiajacych ulic:
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* planuje si¢ budowg drogi zbiorczej, ktora rozpoczyna si¢ rondem na wysokosci wjazdu do
bylej roszarni przecina tereny produkcyjno-sktadowe nastepnie §ladem ulicy Przemystowe;j
przecina ul Les$na i dalej w kierunku poinocno-wschodnim dochodzi do ulicy Mostowej, do
ktorej wlaczona bedzie rondem;

* drugi odcinek planowany jest w $§ladzie przebiegu linii kolejowej pomig¢dzy ulicami Les$na i
Dworcowa a dalej w kierunku wschodnim do opisanego ronda w ulicy Mostowej.

Projektowany uzupelniajacy system zwiazany jest z planowanym rozwojem funkcji
produkcyjno-sktadowej oraz terendw koncentracji ustug komercyjnych.

Ponadto, istotnym elementem rozwoju terendw mieszkaniowych w obszarze Osiedla Korszynska
jest modernizacja nastgpujacych ulic:

- pomiedzy ulicami Piaskowa a Swierczewskiego,

- pomiedzy ulicami Swierczewskiego a Konopnickiej,

- od ul. Korszynskiej do Konopnickie;j.

Dla obstugi ruchu turystycznego planuje si¢ przeprowadzenie przez teren miasta dwoch

rodzajow szlakow turystycznych:

* Rowerowego wzdluz alei Wojska Polskiego i w kierunku pdinocnym ulica Moniuszki do
mostu na Lynie i dalej w ulica Dluga do granicy administracyjnej miasta oraz w kierunku
potudniowym ul. Mostowa do mostu na rzece Guber a dalej ul. Lipowa do granic miasta;

* Wodnego na rzece Lynie z projektowanymi: przystankiem wodnym z obszarze ZP2 oraz
przystania wodna w obszarze MWU. Dopuszcza si¢ budowe¢ uzupetiajacego przystanku
wodnego na rzece Guber w obszarze UT.

Planuje si¢ utrzymanie obecnego uktadu drogowego w granicach gminy. Jedynie w rejonach
planowanych do rozwoju zainwestowania przewiduje si¢ budowg nowych odcinkow lub
modernizacjg istniejacych drog. Sa to:

* Budowa drogi pomigdzy droga wojewodzka 512 a przejSciem granicznym w Szczurkowie;

* Budowa drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26318 w rejonie Ostre Bardo a turystycznym,

wodnym przej§ciem granicznym;
* Modernizacja drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26 322 a PGR Smolanka,
* Modernizacji drogi od drogi powiatowej nr 26 323 poprzez Rygarby do granicy lasu.

Dla obstugi ruchu turystycznego planuje si¢ przeprowadzenie przez teren gminy dwoch
rodzajow szlakow turystycznych:
* Rowerowych, w tym:

o Przyrodniczego, ktory przebiega od granicy gminy, przez Szczurkowo i miasto S¢popol
do Lwowca i dalej do granicy gminy; szlak ten stanowi fragment migdzynarodowego
szlaku rowerowego Tysiaca Jezior Potnocnych;

o Krajoznawczych, ktore tacza wszystkie atrakcje gminy 1 wigza tereny turystyczne;

*  Wodnego na rzece Lynie z projektowanymi przystaniami i przystankami wodnymi.

Ponadto, w studium planuje si¢ modernizacje linii kolejowej Korsze-Gltomno.
Zaopatrzenie w wode

Wydajnos¢ istniejacego ujecia wody w miescie jest wystarczajaca dla zaspokojenia potrzeb
istniejacych 1 perspektywicznych.

W celu poprawy jakos$ci zycia mieszkancow nalezy dazy¢ do zwodociagowania jak najwigkszej
liczby budynkow mieszkalnych. Nalezy réwniez poprawi¢ niezawodno$¢ dostarczanej wody.
Wskazane jest rowniez obnizenie kosztow dostarczanej mieszkancom wody.

Dazy¢ do tego nalezy poprzez modernizacje istniejacego ujecia wody podziemnej w Sgpopolu.
Nalezy zmieni¢ jednostopniowy sposob zasilania wodociagu na dwustopniowy i podniesé
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cisnienie dyspozycyjne w sieci. Nalezy dokona¢ wymiany starych odcinkéw wodociagu na
nowe, niezawodne,

Wydajnos¢ istniejacych uje¢ wody w gminie Sgpopol jest wystarczajaca dla zaspokojenia
potrzeb istniejacych i perspektywicznych.

W celu poprawy jako$ci zycia mieszkancéw gminy oraz stworzenia lepszych warunkéw dla
rozwoju dziatalnosci gospodarczej (np. agroturystyka) nalezy dazy¢ do zwodociagowania jak
najwigkszej liczby budynkow mieszkalnych i gospodarstw wiejskich. Nalezy rowniez poprawic
niezawodnos$¢ dostarczania wody oraz jakos¢ wody w celu uzyskiwania parametrow wody pitne;j
zgodnych ze standardami Unii Europejskiej w modernizowanych i rozbudowywanych stacjach
uzdatniania.

Dazy¢ do tego nalezy po przez rozbudowe istniejacej sieci wodociagowej 1 realizacje

nastepujacych zamierzen:

e) Generalnie nalezy zredukowac ilos¢ eksploatowanych uje¢ wod podziemnych. Eliminujac
mate, o przestarzatych i wyeksploatowanych urzadzeniach, a zostawiajac ujecia o duzej
wydajnosci i niskich kosztach jednostkowych.

f) W czesci srodkowo - zachodniej gminy Sgpopol proponuje si¢ stworzy¢ uktad pier§cieniowy
wodociagu spinajacy trzy duze ujgcia w Sepopolu, Langankach i Stopkach.

g) W czgsci wschodniej gminy proponuje sig spigcie istniejacych miejscowosci wspolnym
wodociagiem zaczynajac od Romankowa poprzez Dzietrzychowo do m. Lipica, Malejdy,
Gierkiny, Lwowiec. Wodociag ten zasilany bylby ujeciami w Sgpopolu i Smodajnach.

h) Potudniowa czg$¢ gminy proponuje si¢ zasila¢é woda z gminy Bartoszyce. W tym celu
nalezatoby spia¢ jedna siecia miejscowosci Rozyna, Kinwagi, Pastawki. Wodociag ten byltby
jednoczesnie wodociagiem tranzytowym transportujacym wod¢ z jednej czgsci gminy
Bartoszyce do drugiej.

Nie ma potrzeby rezerwowania terenéw pod inwestycje z zakresu wodociagéw. Nalezy przyjacé
zasade, ze wodociag wraz z urzadzeniami (tj.: ujecia wody, stacje redukcyjne, stacje podnoszace
cisnienie, hydrofory) jest inwestycja liniowa, ktéra moze by¢ realizowana na kazdym terenie,
przy zachowaniu przepisow szczegdlnych.

Gospodarka Sciekowa

Nalezy dazy¢ do rozbudowy miejskiej kanalizacji sanitarnej. Najwigkszym zadaniem w tej
dziedzinie jest skanalizowanie lewobrzeznej czg$ci miasta. Na mapie przedstawiono propozycje
lokalizacji przepompowni $ciekow dla tego rejonu miasta.

W miescie nalezy rowniez uporzadkowa¢ gospodarke wodami opadowymi. W przypadku
odprowadzania wod opadowych zbiorczym systemem kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednic
konieczno$¢ wyposazenia sieci w urzadzenia stuzace do podczyszczania wod opadowych przed
wprowadzeniem do odbiornika.

Na terenie gminy Sg¢popo, dla osiedli mieszkaniowych budynkéw wielorodzinnych nalezy
budowa¢ lokalne oczyszczalnie $ciekow lub podiaczy¢ je do kanalizacji sanitarnej miasta
Sepopol. Dotyczy to szczegdlnie osiedla mieszkaniowego w Judytach.

Oczyszczalnia w Judytach moglaby obstugiwaé¢ réwniez sasiednie miejscowosci Gulkajmy i

Przywarszyty.

Wiasciwym kierunkowym rozwiazaniem gospodarki $cickowej w gminie, jest rozbudowa
miejskiej kanalizacji i podtaczenie do niej sasiadujacych miejscowosci. W pierwszej kolejnosci
nalezatoby skanalizowac¢ w ten sposéb lewobrzezna cz¢$¢ miasta i miejscowos¢ Diuga.

Na obszarach gminy, pozostajacych poza zasiggiem istniejacej oczyszczalni i kanalizacji miasta
Sepopol, mozna stosowa¢ systemy oczyszczania S$ciekoOw z odprowadzeniem S$ciekow
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oczyszczonych do gruntu. Dla gospodarstw indywidualnych, budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych zaleca si¢ stosowaé prosty uklad technologiczny o0czyszczania zwany
"przydomowa oczyszczalnia $Sciekéw" oparty na osadniku gnilnym i drenazu rozsaczajacym.
Mozna tu stosowac gotowe rozwiazania oparte na osadnikach plastikowych proponowane przez
rézne firmy oraz szczelnych zbiornikach betonowych. Rozwiazanie to jest takze mozliwe przy
inn}gch obiektach, rowniez uzytecznosci publicznej przy ilosci odprowadzanych $ciekéw ponizej
5 m” na dobg.

Warunkiem powyzszego rozwiazania sa odpowiednie warunki gruntowo-wodne, niski poziom
wod gruntowych i grunty przepuszczalne. Przy braku odpowiednich warunkéw, dopuszczalne
jest stosowanie indywidualnych, szczelnych zbiornikow na nieczystosci ciekle 1 wywoz Sciekow
do oczyszczalni w Segpopolu lub budowa indywidualnych oczyszczalni mechaniczno-
biologicznych z odprowadzeniem s$ciekéw oczyszczonych do wod powierzchniowych.

Stwierdzi¢ nalezy, ze zainwestowanie gminy w sie¢ wodociagowa bez jednoczesnego
rozwiazania gospodarki $ciekowej i poprawy $wiadomosci ekologicznej mieszkancow stanowi
zagrozenie jako$ci wod podziemnych i powierzchniowych.

Na mapie wskazano teren pod lokalizacj¢ oczyszczalni w Judytach, Lokalizacj¢ tego obiektu
nalezy traktowac jako orientacyjna. Zmiang lokalizacji tego obiektu oraz wprowadzenie innych
na terenie gminy mozna przeprowadzi¢ bez konieczno$ci zmiany studium.

Nalezy przyja¢ zasadeg, ze kanalizacja wraz ze studzienkami rewizyjnymi i przepompowniami
Sciekow jest inwestycja liniowa, ktéra moze by¢ realizowana na kazdym terenie i realizacjg jej
powinny dopuszczaé wszystkie opracowywane plany miejscowe.

W gminie nalezy rowniez uporzadkowa¢ gospodarkge wodami opadowymi. W przypadku
odprowadzania wod opadowych zbiorczym systemem kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednic¢
konieczno$¢ wyposazenia sieci w urzadzenia stuzace do podczyszczania wod opadowych przed
wprowadzeniem do odbiornika.

Cieplownictwo

Gospodarka cieplna na terenie miasta opiera si¢ na kottowniach osiedlowych 1 indywidualnych
Zrddlach ciepta opalanych paliwem statym.

Istniejace zrodta ciepta zaspokajaja potrzeby poszczegdlnych odbiorcow, jedynie stan techniczny
tych obiektow bywa niezadowalajacy. W zwiazku z tym zachodzi konieczno§¢ modernizacji
istniejacych zrodet ciepla oraz racjonalizacji wykorzystania energii 1 ochrony powietrza
atmosferycznego. Zrealizowa¢ to mozna poprzez modernizacj¢ kottdéw, montaz urzadzen
odsiarczajacych, wymiang rur w sieciach zewngtrznych na rury preizolowane. Wskazana jest
zmiana systemu ogrzewania w kotlowniach z wegglowego na paliwa przyjazne Srodowisku.
Paliwami takimi sa drewno i stoma, maja réwniez ta zalete, ze sa tansze od wegla 1 oleju.

Konieczna jest rowniez termorenowacja budynkow, wymiana zlej stolarki okiennej, montaz
licznikow ciepta, wodomierzy na ciepta wodg, zaworéw termostatycznych grzejnikowych,
zastosowanie nowoczesnej automatyki.

Gazownictwo

Studium przewiduje gazyfikacje miasta po wybudowaniu odgatezienia DN 100 do Sgpopola z
odgatezienia w miejscowosci Labednik na istniejacym gazociagu wysokiego ci$nienia DN 200
Bartoszyce-Ketrzyn.

Budowa tego odgalg¢zienia ujgta jest w kierunkach rozwoju przyjetych w ,Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.”
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Na mapie wskazano planowana tras¢ gazociagu wysokiego z tabgdnika do Sgpopola i
lokalizacje stacji redukcyjnej pierwszego stopnia w granicach miasta.

Lokalizacje gazociagu i stacji redukcyjnej nalezy traktowac jako orientacyjna, ktdéra mozna
zmieni¢ bez konieczno$ci wprowadzania zmian w studium.

Gospodarka odpadowa
Cele strategiczne planu gospodarki odpadami dla miasta 1 gminy Sepopol

Cele planu gospodarki odpadami na najblizsze lata dla miasta i gminy S¢popol formutuje

uchwalony przez radnych gminy dokument: ,,Plan Gospodarki Odpadami”. Sa to:

e zapobieganie i minimalizacja powstawania odpadow,

e powtdrne wykorzystanie odpadoéw, ktérych powstania nie udato si¢ uniknac,

e unieszkodliwianie odpadow poza sktadowiskiem (o ile jest to uzasadnione technicznie i
ekonomicznie),

e bezpieczne dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska sktadowanie odpadow, ktorych nie dato sig
odzyska¢ badz unieszkodliwi¢ w inny sposéb.

Glownym celem realizacji planu gospodarki odpadami dla gminy Sepopol jest:
Podniesienie standardu gospodarki odpadami w gminie Sepopol

Przyjete cele w zakresie gospodarki odpadami nie zaktadaja koniecznosci realizacji inwestycji na
terenie gminy wymagajacych rezerwowania specjalnych terenéw. Glowne cele sprowadzaja si¢
do dziatah w zakresie organizacji systemu zbiorki i wywozu odpadow, a dzialania inwestycyjne,
budowlane w tym temacie bgda realizowane poza granicami gminy.

Elektroenergetyka

Adaptuje si¢ w studium istniejace przebiegi sieci elektroenergetycznej na terenie miasta i gminy
Sepopol. Planuje si¢ budowg nowych odcinkdéw sieci dla obstugi:

=  PrzejScia granicznego i obszaru o funkcji wypoczynkowej w sasiedztwie m. Szczurkowo i
Ostre Bardo

= Elektrowni wodnej w rejonie Smolanka.

Lokalizacje linii energetycznych 1 stacji transformatorowych nalezy traktowac jako orientacyjna,
ktéra mozna zmieni¢ bez konieczno$ci wprowadzania zmian w studium. Jednocze$nie dopuszcza
si¢ budowe 1 modernizacj¢ sieci poza wskazanymi w Studium obszarami w zaleznosci od
potrzeb bez koniecznosci wprowadzania zmian w Studium.

POLITYKA PRZESTRZENNA ZAGOSPODAROWANIA MIASTA i GMINY SEPOPOL
Inwestycje celu publicznego

Na terenie miasta i gminy Sg¢popol nastgpujace planowane inwestycje zaliczane sa do inwestycji
celu publicznego (zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21.08.1997 r. tekst
jednolity Dz.U. 2000 r., Nr 46,poz. 543 z p6zn. zmianami):

Miasto

Budowa nowych ulic zlokalizowanych w strefie rozwoju funkcji produkcyjnych (A)
- Modernizacja i utrzymanie istniejacych ulic we wszystkich strefach

- Budowa $ciezek rowerowych we wszystkich strefach

Budowa szlaku wodnego wraz z przystania i przystankami
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- Modernizacja i rozbudowa dworca autobusowego w strefie B (strefa rewitalizacji struktury
miejskiej)

- Budowa gazociagu DN 100 do Sgpopola z istniejacego gazociagu DN Bartoszyce —Ke¢trzyn
w $ladzie linii kolejowej przebiegajacej przez strefy C1 (strefa utrzymania i umiarkowanego
rozwoju funkcji mieszkaniowej) i A (strefa rozwoju funkcji produkcyjnych);

- Budowa stacji redukcyjno-pomiarowej w strefie A;

- Budowa i modernizacja kanalizacji ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacej
oczyszczalni $ciekow;

- Budowa i modernizacja wodociagdéw ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacych
uje¢ wody;

- Budowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej wraz z budowa niezbednych urzadzen.

Gmina

- Budowa drogi pomigdzy droga wojewoddzka 512 a przej$ciem granicznym w Szczurkowie;

- Budowa drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26318 w rejonie Ostre Bardo a turystycznym,
wodnym przej$ciem granicznym;

- Modernizacja drogi pomigdzy droga powiatowa nr 26 322 a PGR Smolanka;

- Modernizacji drogi od drogi powiatowej nr 26 323 poprzez Rygarby do granicy lasu;

- Budowa $ciezek rowerowych;

- Budowa szlaku wodnego wraz z przystaniami i przystankami;

- Budowa zbiornika wodnego;

- Modernizacja linii kolejowej I1-rzgdowej Korsze-Gtomno;

- Budowa przej$¢ granicznych w rejonie Szczurkowa i1 Ostre Bardo;

- Budowa cmentarza komunalnego;

- Modernizacja i utrzymanie istniejacych drog;

- Budowa gazociagu DN 100 do Segpopola z istniejacego gazociagu DN Bartoszyce —Kg¢trzyn,;

- Budowa i modernizacja kanalizacji (w tym przepompowni) oraz budowa i modernizacja
oczyszczalni sciekow;

- Budowa i modernizacja wodociagdw ( w tym przepompowni) oraz modernizacja istniejacych
uje¢ wody;

- Budowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej wraz z budowa niezbgdnych urzadzen.

Obszary przestrzeni publicznej

Zgodnie z art.2 pkt.6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2003 r., Nr 80, poz. 717) "obszar przestrzeni publicznej to obszar o
szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i
sprzyjajqcy nawiqzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne .

Za obszary przestrzeni publicznej potozone w granicach administracyjnych miasta Sepopol,
uznaje si¢ w niniejszym Studium:

- Przeznaczony do rewitalizacji obszar Starego Miasta lezacy w strefie B;

- Tereny zieleni: park piknikowy z kapieliskiem (ZP4) w strefie C;

Teren koncentracji ustug komercyjnych (U) wraz z dworcem autobusowym (KA), poloZzony w
strefie B.

Za obszary przestrzeni publicznej potozone w granicach administracyjnych gminy Sepopol,
uznaje si¢ w niniejszym Studium kapielisko gminne w rejonie zbiornika na Lynie.

Obszary wymagajqce przeksztatcen
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Na terenie miasta S¢popol znajduje si¢ szereg obszarow wymagajacych przeksztatcen, ktoérych

celem jest poprawa konkurencyjnosci oraz wizerunku miasta. Do obszaréw tych zalicza sig:

- obszary poprzemystlowe (w strefie A 1 DI), gdzie wskazuje si¢ na koniecznosé
przeprowadzenia dziatan rehabilitacyjnych, czyli przywrocenia lub dodania waloréw
uzytkowych poprzez unowoczes$nienie obszaru lub obiektu w ramach funkcji istniejacej;

- obszary Starego Miasta (w strefie B), gdzie zaktada si¢ przeprowadzenie dziatan
rewiatalizacyjnych, czyli przemiang struktury funkcjonalno-przestrzennej przy wyposazeniu
obszaru w nowe funkcje.

Na terenie gminy Sgpopol znajduje si¢ szereg obszarow wymagajacych przeksztatcen, do

ktorych zaliczy¢ nalezy:

- tereny poeksploatacyjne, na ktoérych wskazuje si¢ koniecznos$¢ rekultywacji, okreslajac
jednoczesnie jej kierunek:
= dla terenéw eksploatacji gytii wapiennej w rejonie miejscowosci Szczurkowo — rekreacja

z budowa zbiornikéw wodnych;
» dla terenéw eksploatacji kruszyw pospolitych w rejonie miejscowosci Szczurkowo,
Rozyna , Lipica, Liski, Dobroty— zalesienie;

- tereny miejscowosci Dzietrzychowo, Gaj, Roskajmy, Langanki, Pastawki, gdzie wskazuje si¢
na konieczno$¢ przeprowadzenia dziatan rehabilitacyjnych, wraz z poprawa walorow
fizjonomicznych, w tym wprowadzenie czytelnej kompozycji przestrzennej, oraz
rewaloryzacja cennych obiektéw kulturowych;

- tereny miejscowosci Judyty, Domarady, Masuny, péinocna cz¢$¢ miejscowosci Wiatrowiec
gdzie zaktada si¢ przeprowadzenie dzialan rewiatalizacyjnych, wraz z poprawa walorow
fizjonomicznych, w tym wprowadzenie czytelnej kompozycji przestrzennej, oraz
rewaloryzacja cennych obiektow kulturowych.

Obszary stref ochronnych

Bezposrednie strefy ochronne uje¢ wod podziemnych zawieraja si¢ w granicach dziatek
bedacych wlasnoscia uzytkownika. W strefach tych dopuszcza si¢ tylko dzialania zwigzane
bezposrednio z gospodarka wodna, z eksploatacja ujeé, okreSlone w pozwoleniu
wodnoprawnym na pobor wod podziemnych.

Obszary do objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Przy wyznaczeniu obszaréw do objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

kierowano si¢ nastgpujacymi kryteriami:

* KoniecznoS$cia zmiany przeznaczenia terenu;

* Szczegdlnym nagromadzeniem problemow przestrzennych wymagajacych kompleksowych
rozwigzan w granicach obszaru;

* Szczegdlnym znaczeniem obszaru dla przysziego rozwoju gminy.

Na terenie miasta Sgpopola wyznaczono cztery obszary do objgcia miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego:

I)  Nazachod od alei Wojska Polskiego (strefa A)

I1) Na potudnie od zainwestowania alei Wojska Polskiego pomiedzy ulicami Le$na a
Mostowa (strefa A i B),

1) W zakolu rzeki Lyny (strefa B)

IV) Pomigdzy rzeka Guber a ul. Korszynska (strefa B 1 C),

V) Rejonu dzielnicy przemystowo-sktadowej (strefa A).

Na terenie gminy Sgpopol wyznaczono cztery obszary do objgcia miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego:
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I)  Teren projektowanej elektrowni wodnej na rzece Lynie w rejonie miejscowosci Smolanka
Z obszarem zalewowym (strefa A),

I1)  Rejon zbiornika wodnego Rygarby-Smolanka (strefa A),

1) Rejon miejscowosci Ostre Bardo z przejsciem granicznym (strefa A ),

IV) Rejon miejscowosci Szczurkowo z przejsciem granicznym (strefa B),

V) Rejon cmentarza komunalnego dla miasta i gminy Sepopol (strefa B),

VI) Rejon miejscowosci Wiatrowiec (strefa C).
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