UZASADNIENIE

w sprawie planu og6lnego gminy Warlubie

!
I

Warlubie, 21.04.2026 r.



Spis tresci

| B S () S PPRURPPRSNt 4
1. Informacja 0ZOINA. ......ccc.eeiiiiiieiee e 4
2. Podstawa prawna opracowania planu 0gOINEEO...........covueiriiiiiiiieiiieeiie et 4
3. Cel 1 zakres planu 0ZOINEZO........cocuiruiiiiiriiriieieeeeee e 5
II. Uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego SMiny..........cceeeveerueesveereeesveenneennns 6
1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozZwoju gminy.........c.cceevveeveeerveenneens 6
2. Ustalenia planu zagospodarowania wojewddztwa oraz strategii rozwoju wojewoddztwa...9
III. Uwarunkowania rozwoju przestrzenNego SMINY...........cccveeereerreenerersreesiseeseeenseessseessseenens 11
3.1 FOrmy OChIONY PrZyTOdY.....ccceeciieiiiiiiieiieeiieriee ettt ettt e e esseeenseas 11
3.1.1 REZEIWALY PIZYTOAY .. .eeeuvieiieeiieeiieeiteeeiieesiteettesteesteeeaeesbeesaseessaeenseesnseessseensneenseas 11
3.1.2 Parki KrajoDraZowWe..........ccvieiiiiiiiiiieeieeiteee ettt et ees 12
3.1.3 Obszary chronionego Krajobrazu............cccueecuieriiieeiiieeiiieeiie et 13
3.1.4 Obszary Natura 2000..........ccoouiiiiiieiiieeeiieerieeeeieeesteeesieeeesereeseeeessreesaeeesnseesnnseees 14
3.1.5 POMNIKE PIZYTOAY....cccuiieiieeiiieiieiie ettt ettt ettt e e e et e ebeesteessseesaessseesseessseensnas 15
3.1.6 UZytki €KOIOZICZNE......cueeieiieiieeiiieiie ettt ettt et be s enseesaaeenbaesaea e 15
3.1.7 Zespoty przyrodniCzo-KrajOZnawcCze. ........cc.eeeeeuvieeriiieeeniiieeeniieeeieeeseaeeeenneeeneneens 16

3.2 Obszary szczeg6Olnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o
$7eroko$ci 50 M 0d StOPY Wall....oc.vviiiiiiiiiiiccee e e 16
3.3 Obszar gruntdw ZmelioTOWANYCh.........ccoiiiiiiiiieeciiie et e e e eaee e 17
3.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy......18
3.5 Strefy ochronne Ujg€ WOdY......c.uiiecuiiiiiiiieeieeeee ettt e s 18
3.6 Obszary ochronne zbiornikéw wod $rodladowych.........cceeevviieiiiiiiiiieeeeeee s 19
3.7 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi............cccceeevevieeennee. 19

3.8 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla 1
podziemne bezzbiornikowe magazyny SUDSTANC]L......cccueeruieriieriiieriieniee e 20
3.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej........cccccecuerveniinienernicnncnnns 21

3.10 Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 1
1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury

LA 0 (6775131 1<) TSSOSO RPN 21
3.11 Obszary pomnikow zagtady 1 ich stref ochronnych.........cccccoceviiniiiiniininiiiene 32
3.12 Tereny zamknigte i ich strefy oChrony........cccoccveeiiiiiiiiniiiiiie e, 32
3.13 Obszary ograniczonego UZYtKOWANIA..........c.eevuieriiieriieeiieeieeniee et eeieeeereeeaeeseeeeeaeees 33
3.14 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji........... 34
3.15 Obszary zdegradowane 1 obszary rewitaliZacjl.........cccveeevieriieniieeiiieniienie e 34
3.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja............ccccceeevvennnne 36
3.17 Grunty stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne...........ccccceevveecrienreennenne. 36
3.19 Obszary pasa nabrzeznego, w tym szczegolnosci pasa technicznego............c.ccuveeneen. 37
IV. Istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;......38
IV.1 Infrastruktura SPOIECZNA........cccviiiiiiieeiiie e e e 38
IV.2 Infrastruktura tranSpOrtOWa..........eeeevieirieieeeiieeeeiieeeiee et eeveeeetee e e e e e seaeeennseeesnraeeens 39
4.3 Infrastruktura teChNICZNA. ........cocuiiiiiiiiiii e 41
V. Rekomendacje z audytu KrajobrazoWegO........cc.veeeiuiiieiieeeniieeeiee et eee e e 46



VI. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony §rodowiska.............ccecevvveeviiiiniieeiniieeieeeee, 55
VII. Zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa w gminie............cceeeveeerveeerveeenveeernveennnnes 56
VIII. Przyczyny wyznaczenia stref planistyCznych..........cccooecuveviiiiiiieiiiiieie e 58
IX. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeknienia zabudowy.........cccceeeviveeniieencieeenieecieene, 59
X. Gminne standardy UrbaniStyCZNe. ........c.cceecvieeiiiiieeiiie et e e e e 60



I.  Wstep

1. Informacja ogo6lna
Zgodnie z nowelizacja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan ogdlny jest podstawowym dokumentem planowania przestrzennego gminy.
Stanowi on akt prawa miejscowego. Ustalenia planu ogolnego sg uwzglednione w planach
miejscowych oraz stanowig podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy.

2. Podstawa prawna opracowania planu ogdlnego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 1. poz. 609, 721) oraz art. 131 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739)
Rada Gminy Warlubie podje¢ta uchwate Nr 111/15/2024 z dnia 27 maja 2024 r. sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu ogo6lnego gminy Warlubie.

Plan og6lny opracowano zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717), rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i
wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758), rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczenia obszaru uzupetienia zabudowy w palnie ogdlnym gminy
(Dz.U. 2024 poz. 729).

Uchwata 111/15/2024 Rady Gminy Warlubie z dnia 27 maja 2024 r. sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu ogdélnego gminy Warlubie oraz przystgpienia do strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.

Na uzasadnienie planu og6lnego sktada si¢ cz¢$¢ tekstowa wraz z cze$cig graficzna.



3. Cel 1 zakres planu ogolnego

Podstawowymi zadaniami s3:

e zintegrowanie planowania przestrzennego z dokumentami strategicznymi, poprzez
powigzanie zagospodarowania terenu z celami rozwoju okreslonymi w strategiach
lokalnych, regionalnych 1 krajowych.

e okreslanie stref planistycznych, ktore okreslaja przeznaczenie i charakter poszczegodlnych
terenow,

e okreslanie obszardw uzupelienia zabudowy, terendéw na ktérym dopuszcza si¢ realizacje
zabudowy, w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

e ochrona wartos$ci przyrodniczych, krajobrazowych 1 kulturowych.

Granice planu ogo6lnego stanowi obszar gminy Warlubie w granicach administracyjnych.



II. Uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

1. Polityka przestrzenna gminy okre$lona w strategii rozwoju gminy

Strategia Rozwoju Gminy Warlubie na lata 2022-2027+ zostala przyjeta uchwalg Nr
XLVII/375/2023 Rady Gminy Warlubie z dnia 26 stycznia 2023 r. Okresla ona cele strategiczne dla
planowania i1 zagospodarowania przestrzennego, rekomendacje oraz model struktury funkcjonalno-
przestrzennej.

Kluczowym elementem polityki rozwoju przestrzennego gminy Warlubie jest nadanie
szczegllnego znaczenia ochronie S$rodowiska naturalnego, ktore stanowi fundament dla
zrdOwnowazonego rozwoju tego obszaru. Gléwnym celem dziatan planistycznych w gminie jest
troska o zasoby przyrodnicze oraz odbudowa rownowagi ekologicznej, co przektada si¢ na dazenie
do harmonijnego zagospodarowania przestrzeni 1 racjonalnego wykorzystania terenow.
Zachowanie, ochrona i rozw6j systemu obszaréw chronionych w gminie koncentruje si¢ gldwnie na
korytarzach 1 ciagach ekologicznych, ktore pelnig kluczowa role w utrzymaniu powigzan
przyrodniczych z otoczeniem. Uzupetniajg je tzw. punkty ekologiczne — niewielkie, izolowane, lecz
istotne przyrodniczo obszary, takie jak obnizenia wysoczyznowe czy male kompleksy lesne, ktore
wspolnie tworza spojny system ekologiczny gminy.

Priorytetem w zagospodarowaniu przestrzennym gminy jest stworzenie takich warunkow
przestrzennych, ktore bgda sprzyja¢ wzrostowi jej konkurencyjnosci i atrakcyjnosci, a zarazem
poprawia jako$¢ zycia mieszkancow. Istotne znaczenie ma zachowanie réwnowagi pomigdzy
rozwojem gospodarczym, spolecznym i ekonomicznym, a ochrong $rodowiska naturalnego oraz
dziedzictwa kulturowego. Realizacja tego celu zaklada m.in. budowe spojnego systemu
ekologicznego, utrzymanie odpowiednich standardow $rodowiskowych, racjonalne ksztattowanie
uktadu osadniczego oraz zapewnienie dobrej dostgpnosci transportowe;.

Dalszy rozw0j gminy planowany jest w oparciu o wyodrgbnione obszary funkcjonalne, ktore
zostaly okreslone na podstawie analizy uwarunkowan srodowiskowych 1 fizjograficznych, jak
rowniez specyficznych cech gospodarczych, infrastrukturalnych i1 kulturowych danego terenu. W
analizie uwzgledniono rowniez dotychczasowe sposoby uzytkowania przestrzeni, co pozwolito na
precyzyjne dopasowanie funkcji do rzeczywistych potrzeb i1 potencjatu poszczegolnych obszarow
gminy.

Wizja Gminy Warlubie odnoszaca si¢ do polityki przestrzennej- ,,Gmina Warlubie w roku
2027+ to jednoczesnie gmina silnie rozwinigta technicznie z uwzglednieniem rozwigzan
ekologicznych 1 §wiadomym ekologicznie spoleczenstwem, korzystnie potozona komunikacyjnie,
stawiajaca na rozwdj turystyczny i budowg, przebudow¢ oraz modernizacj¢ infrastruktury drogowej
1 rowerowej, z uporzadkowang gospodarka wodno$ciekowa 1 infrastruktura socjalng sluzaca
mieszkancom.”

Zrbdznicowanie funkcjonalno-przestrzenne obszaru gminy pozwala na wyodrebnienie nast¢pujacych
stref polityki przestrzenne;j:

o strefa wielofunkcyjna — strefa zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, rekreacyjnej w
wybranych obszarach gminy oraz zabudowy ustugowej, produkcyjnej, sktadowej i
magazynowe;j.

e strefa rolno-lesno-osadnicza — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny lasow oraz
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i rekreacyjnej z mozliwoscig lokalizacji zabudowy
ustugowej, magazynowej i produkcyjnej.



Ustalenia 1 rekomendacje w zakresie ksztattowania 1 prowadzenia polityki przestrzennej w gminie

dla strefy:

1) Wielofunkcyjnej
Sa to tereny w bezposrednim sagsiedztwie istniejacej, skoncentrowanej zabudowy, dla ktorych
zaktada sig:

kontynuacje i uzupeknienie zabudowy w obrgbie istniejagcego zainwestowania, majace
na celu podniesienie standardow 1 walorow architektonicznych obiektow, z
uwzglednieniem wymogoéw ochrony konserwatorskiej;

realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej, rzemieslniczej,
magazynowej, skladowej np. w granicach potencjalnych obszaréw rozwojowych oraz w
bezposrednim sgsiedztwie w granicach terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej
niskiej przydatnosci zgodnie z przepisami odrgbnymi;

utrzymanie wsi Warlubie jako jednostki osadniczej o dominujacej funkcji
mieszkaniowo-ustugowej 1 produkcyjnej;

dazenie do wykreowania wsi Lipinki, jako jednostki osadniczej o dominujacej funkcji
rekreacyjno-wypoczynkowej;

mozliwo$¢ realizacji zabudowy zwiazanej z rekreacja i wypoczynkiem oraz obstuga
ruchu turystycznego w granicach potencjalnych obszarow rozwojowych; studium
przewiduje na tych terenach wielofunkcyjny rozwdj funkceji gospodarczych;

mozliwo$¢ przeksztatcenia i uzupetnienia istniejacej zabudowy;

dla istniejacej zabudowy zagrodowej ustala si¢ mozliwos¢ rozbudowy lub adaptacji,
wydzielone dziatki, ktore zostang przeznaczone pod inwestycje, powinny mieé
zapewniony dostep do drogi publicznej, a ponadto powinny by¢ dostosowane pod
wzgledem wielko$ci do potrzeb inwestycyjnych i rodzajow prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej;

w zakresie ochrony §rodowiska postuluje si¢ wprowadzenie na granicach terenéw o
réoznym przeznaczeniu, zieleni niskiej i wysokiej, ktora bedzie ograniczata halas i
potencjalne szkodliwe oddziatywanie projektowanych inwestycji;

modernizacje 1 rozbudowe sieci w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej 1 rozbudowe
uktadu komunikacyjnego;

w calej strefie dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego w
rozumieniu przepisow odrgbnych

2) Rolno-lesno-osadniczej

To strefa polozona w granicach Wdeckiego Parku Krajobrazowego, Nadwislanskiego Parku
Krajobrazowego i Wschodniego Obszaru Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich oraz
obejmuje gltéwnie tereny rolne i leSne gminy. W celu wlasciwej ochrony wartosci
krajobrazowych, srodowiska przyrodniczego i kulturowego ustala si¢ nastgpujace zasady
zagospodarowania:

wszelkie dziatlania inwestycyjne musza by¢ zgodne z przyrodniczymi i prawnymi
uwarunkowaniami przy ograniczeniu ich form zwigzanych z obstuga gospodarki rolnej 1
lesnej oraz turystyka i agroturystyka;

adaptacja istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i produkcyjno-ustugowej z
mozliwoscig jej rozbudowy 1 przebudowy;

zachowanie funkcji rolniczej z ukierunkowaniem na rolnictwo ekologiczne;
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e zachowanie, ochrona i odtworzenie walorow lasow poprzez wtasciwag gospodarke lesng i
wprowadzenie zalesien, wprowadzajac drzewostany odpowiadajace warunkom
siedliskowym, na gruntach o niskiej przydatnosci rolniczej zgodnie z przepisami
odrebnymi ze wskazaniem na potencjalne tereny rozwojowe okreslone na rysunku
studium, a takze w miare potrzeb w granicach potencjalnych terenéw rozwojowych;

e dazenie do poprawy stanu czysto$ci wod poprzez prawidtowe rozwigzania gospodarki
wodnosciekowe;;

e zasad¢ podporzadkowania rozwoju  funkcjonalno-przestrzennego  systemowi
funkcjonowania przyrody, wszelkie dzialania inwestycyjne musza by¢ zgodne z
przyrodniczymi i prawnymi uwarunkowaniami;

e zachowanie istniejgcych laséw z mozliwoscia wprowadzenie zalesien na terenach
wskazanych na rysunku studium, a takze poza nimi zgodnie z przepisami odrebnymi;

e gospodarka lesna powinna by¢ prowadzona zgodnie z planami urzadzenia lasow;

e wykorzystanie lasu do celéw gospodarczych, turystyki nie moze kolidowa¢ z jego
ochronnymi funkcjami;

. wykorzystanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej zgodnie z  warunkami
przyrodniczymi, przy preferencji dla rolnictwa ekologicznego;

e zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, siedliskowej 1 gospodarczej z
mozliwoscig jej przebudowy i rozbudowy, przy zachowaniu istniejagcych uwarunkowan
srodowiska i1 przepisOw odrebnych;

e mozliwo$¢ przeksztatcenia istniejacego zainwestowania na cele turystyki, agroturystyki
oraz zwigzane z gospodarkg lesna,

e dazenie do poprawy stanu zagospodarowania ogélnodostepnych terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych w strefie brzegowej jeziora Rybno 1 Radodziez, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

e ograniczy¢ lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z funkcja obszaru, do zwartych terenéw
zabudowy wsi i potencjalnych terenéw rozwojowych, przy zachowaniu istniejacych
uwarunkowan obszaru;

e lokalizacja szlakow turystycznych, tras rowerowych, ciagdw spacerowych oraz
niekubaturowych urzadzen turystycznych zgodnie z przepisami odrgbnymi, w calej
strefie dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego w rozumieniu
przepiséw odrebnych.

Przy sformutowaniu modelu funkcjonalno-przestrzennego strefy planistycznej, kluczowego
elementu planu ogdlnego, znaczenie ma proces wyznaczania granic poszczegdlnych stref. Proces
wyznaczenia granic stref planistycznych uwzglednia:

e aktualny stan zagospodarowania — obejmujacy analizg¢ istniejacej struktury przestrzennej,
zabudowy, sieci komunikacyjnej oraz obecnych funkcji pelnionych przez poszczegdlne
obszary gminy;

e obowiazujace plany miejscowe- zawarcie ustalen zatwierdzonych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego;

e zalozenia strategii rozwoju- uwzglednienie kluczowych celéw rozwojowych okreslonych w
strategii rozwoju gminy.

Uwzglednienie  modelu  funkcjonalno-przestrzennego w  planie  ogblnym umozliwia

zrOwnowazony 1 spoiny rozwdj urbanistyczny, zgodny z przyjetymi kierunkami strategicznymi.
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2. Ustalenia planu zagospodarowania wojewddztwa oraz strategii rozwoju

wojewodztwa

Na dzien sporzadzania planu ogolnego dla wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego obowigzuje
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa z 2003 r., ze wzgledu na zakonczenie
horyzontu czasowego (okreslonego na 2020 r.), zmian¢ przepisOw prawnych oraz aktualizacji
dokumentow wyzszego stopnia, w tym m.in. Strategii Rozwoju Wojewddztwa z 2020 r., Uchwalg
nr XXIX/418/21 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 8 lutego 2021 r.
przystapiono do sporzadzenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
Aktualnie trwaja prace nad sporzadzeniem tego dokumentu.

Plan ogdlny uwzglednia mozliwos¢ realizacji niezrealizowanych zadan ponadlokalnych
realizujacych cele publiczne w obowigzujacym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2003 r.

Gmina Warlubie polozona jest na obszarze charakteryzujacym sie¢ wystepowaniem gleb o
sredniej 1 niskiej przydatnosci rolniczej oraz znacznym udzialem kompleksow lesnych. Calo$é
obszaru gminy stanowi element zintegrowanego systemu ekologicznego, z wyraznie wyodr¢gbniong
strefa o funkcji turystyczno-wypoczynkowej, zlokalizowang w jej pétnocno-wschodniej czgsci. W
zwigzku z ,,Programem zwigkszania lesistosci i zadrzewien w latach 2001-2020”, gmina wpisuje
si¢ w regionalne dzialania zmierzajace do sukcesywnego zalesiania gruntow o niskich klasach
bonitacyjnych, ktore posiadajg ograniczong przydatnos¢ dla produkcji rolne;j.

Obszar gminy Warlubie zaliczany jest do strefy peryferyjnej pod wzgledem dostgpnosci
transportowej. Przez jej teren przebiegajg istotne ciggi komunikacyjne o znaczeniu krajowym i
regionalnym, w tym autostrada A1, droga krajowa nr 91 oraz drogi wojewodzkie nr 391, 214 1 217.
Zgodnie ze ,,Strategig rozwoju wojewddztwa kujawsko-pomorskiego — Strategia Przyspieszenia
2030+”, na obszarze gminy przewidziano realizacj¢ dwodch kluczowych projektow
infrastrukturalnych.

Pierwszy z nich, projekt nr 434, dotyczy budowy drogi ekspresowej S5, ktorej jeden z
rozpatrywanych wariantow korytarza przebiega przez teren gminy, taczac Grudzigdz (A1) z Ostroda
(S7), a wariant alternatywny zaktada rozpoczgcie trasy od wezta autostradowego Warlubie. Drugi,
projekt nr 456, obejmuje modernizacje linii kolejowej nr 131 w ramach ciggu C-E 65, na odcinku
Zdunska Wola — Inowroctaw — Tczew. Planowane prace dotyczg m.in. 175,679 km linii kolejowe;j
na terenie wojewodztwa, przebiegajacej przez Piotrkéw Kujawski, Twarda Gore oraz fragment
graniczny wojewodztwa, a takze okoto 32 km linii nr 201 (odcinek Nowa Wie§ Wielka —
Bydgoszcz) oraz 7 km linii nr 240 (Terespol Pomorski — Swiecie).

Plan og6lny uwzglednia mozliwo$¢ realizacji projektow infrastrukturalnych. Zadania
ponadlokalne, ktore posiadaly bezposrednie odniesienie przestrzenne wskazane w dotychczasowym
Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2003 r. zostaly
zrealizowane.



IlI.  Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

3.1 Formy ochrony przyrody

Formami ochrony przyrody zgodnie z art. 6 ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.,
(Dz. U. 22024 r., poz. 1478 ze zm.):

1) parki narodowe;

2) rezerwaty przyrody;

3) parki krajobrazowe;

4) obszary chronionego krajobrazu;

5) obszary Natura 2000;

6) pomniki przyrody;

7) stanowiska dokumentacyjne;

8) uzytki ekologiczne;

9) zespoty przyrodniczo-krajobrazowe;

10) ochrona gatunkowa ro$lin, zwierzat i grzybow.

Rys. 1. Formy ochrony przyrody.

e pomnik przyrody
”_ obszary Natura 2000
[ zespot przyrodniczo-krajobrazowy
[ uzytek ekologiczny
B rezerwat przyrody
obszar chronionego krajobrazu
I park krajobrazowy

S

zrodto: Opracowanie wiasne.
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Powierzchnia obszarow prawnie chronionych (wg danych GUS) na terenie gminy Warlubie
wynosi 17 476,07 ha, co stanowi 86,9% powierzchni gminy. Na tle pozostalych gmina Warlubie
charakteryzuje si¢ najwickszym (zaraz po gm. Osie) udziatem powierzchni obszaréw chronionych
w powiecie $wieckim. Formy ochrony przyrody na terenie gminy tworzg: rezerwaty przyrody, parki
krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, uzytki
ekologiczne 1 pomniki przyrody oraz obszary Natura 2000.

3.1.1 Rezerwaty przyrody
Na terenie gminy Warlubie znajduja 4 rezerwaty przyrody.

Rezerwat przyrody ,,Osiny” zostal utworzony na mocy Zarzadzenia Ministra Le$nictwa 1
Przemystu Drzewnego z dnia 26 stycznia 1962 r. w sprawie uznania za rezerwat przyrody (M.P. z
1962 r., Nr 30, poz. 132). Aktualnie obowigzujacym aktem prawnym regulujagcym jego status jest
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 30 listopada 2017
1. (Dz. Urz. z 2017 r., poz. 5180).

Rezerwat ma charakter torfowiskowy, typu fitocenotycznego, i obejmuje powierzchni¢ 21,3
ha, polozong w catosci na terenie gminy Warlubie, w powiecie §wieckim. Dla rezerwatu
wyznaczono otuling o powierzchni 65,08 ha, réwniez zlokalizowang w granicach administracyjnych
gminy. Gtownym celem ochrony jest zachowanie $roédlesnego torfowiska pojeziernego z typowym
zespolem roslinnos$ci torfowiskowo-bagiennej oraz naturalnie przebiegajacego procesu sukcesji.

Na podstawie Zarzadzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z
dnia 30 listopada 2017 r. (Dz. Urz. z 2017 r., poz. 5184) zostal rowniez ustanowiony plan ochrony
dla rezerwatu przyrody ,,Osiny”.

Rezerwat przyrody ,,KuZnica” zostal utworzony na podstawie Zarzadzenia Ministra
Lesnictwa i Przemyshu Drzewnego z dnia 3 maja 1965 r. w sprawie uznania za rezerwat przyrody
(M.P. z 1965 r., Nr 27, poz. 152). Aktualnie obowigzujagcym aktem prawnym regulujagcym jego
status jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 20
czerwca 2016 r. (Dz. Urz. z 2016 1., poz. 2115).

Rezerwat ma charakter lesny i zajmuje powierzchni¢ 7,27 ha, w catosci zlokalizowang na
terenie gminy Warlubie. Gtownym celem ochrony jest zachowanie fragmentu boru bagiennego
Vaccinio uliginosi-Pinetum, obejmujacego obszar sukcesywnie zarastajgcego jeziora.

Dla rezerwatu zostal ustanowiony plan ochrony, okre§lony Zarzadzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 3 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. z 2018 r., poz.
6148).

Rezerwat przyrody ,,Jezioro Lyse” zostal utworzony na mocy Rozporzadzenia Nr 24/2006
Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie uznania za rezerwat
przyrody (Dz. Urz. z 2006 r., Nr 34, poz. 541). Obecnie obowigzujacym aktem prawnym
regulujacym jego status jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Bydgoszczy z dnia 14 grudnia 2017 r. (Dz. Urz. z 2017 r., poz. 5369).

Rezerwat ma charakter torfowiskowy i obejmuje obszar o powierzchni 20,55 ha, w catosci
zlokalizowany na terenie gminy Warlubie. Celem ochrony jest zabezpieczenie oraz zachowanie
cennych ekosysteméw wodno-blotnych 1 boru bagiennego, wystepujacych tu wraz z
charakterystycznymi, rzadkimi i chronionymi gatunkami roslin.
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Dla rezerwatu ustanowiono plan ochrony na podstawie Zarzadzenia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 7 listopada 2016 r. (Dz. Urz. z 2016 t., poz.
3935).

Rezerwat przyrody ,Krzewinskie Bagno” zostal utworzony na mocy zarzadzenia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 04.06.2025 r. To torfowiskowy
rezerwat przyrody o powierzchni 84,16 ha z dodatkowo wyznaczong otuling o powierzchni 40,59
ha. Gléwnym celem, dla ktérego zostat utworzony jest ochrona §rodowisk torfowisk wysokich 1
przejsciowych oraz unikatowych zespoldéw roslinnosci bagiennej. Tego typu siedliska sg miejscem
wystepowania mchow 1 roslin torfowiskowych. Obecnie brak jest planu ochrony dla rezerwatu.

3.1.2 Parki krajobrazowe
Na terenie gminy Warlubie potozone sa fragmenty dwoch parkow krajobrazowych.

Zespol Parkow Krajobrazowych nad Dolng Wisla (do lipca 2018 r. funkcjonujacy jako
Zespot Parkéw Krajobrazowych Chetminskiego 1 Nadwislanskiego) obejmuje trzy jednostki:
Chelminski Park Krajobrazowy, Nadwislanski Park Krajobrazowy oraz Park Krajobrazowy Gory
Losiowe. Podstawg prawng jego utworzenia i funkcjonowania stanowig rozporzadzenia Wojewody
Kujawsko-Pomorskiego z 2005 1. dotyczace Chelminskiego 1 Nadwislanskiego Parku
Krajobrazowego, zarzadzenie o utworzeniu Zespotu oraz uchwaly Sejmiku Wojewodztwa z 2018 .
dotyczace Parku Gor Losiowych 1 zmiany nazwy Zespotu.

Nadwislanski Park Krajobrazowy zajmuje 33 306,5 ha na lewym brzegu Wisty i czesciowo
obejmuje gminy: Nowe, Warlubie, Jezewo, Pruszcz, Swiecie i Dragacz. Ochrona objety jest odcinek
doliny Wisly od Bydgoszczy do Nowego, o dtugosci ok. 100 km i powierzchni ponad 60 tys. ha.
Celem ochrony jest zachowanie mozaikowego krajobrazu, roznorodnych ekosystemow oraz
korytarza ekologicznego o znaczeniu europejskim. Park nie posiada planu ochrony.

Wdecki Park Krajobrazowy zostal utworzony na mocy rozporzadzenia Wojewody
Bydgoskiego w 1993 r., a obecnie obowigzuje rozporzadzenie z 2004 r. (Dz. Urz. z 2004 r. Nr 111,
poz. 1888). Park zajmuje 19 177,24 ha, z czego czg¢$¢ potozona jest w gminach: Warlubie, Osie,
Lniano, Drzycim i Jezewo. Otulina wynosi 4 609,15 ha.

Park chroni cenne walory przyrodnicze, krajobrazowe, kulturowe i historyczne. Jego
funkcjonowanie opiera si¢ na zasadach zrownowazonego rozwoju. Podobnie jak Nadwislanski Park
Krajobrazowy, nie posiada obecnie planu ochrony.

3.1.3 Obszary chronionego krajobrazu

Na terenie gminy Warlubie znajduje si¢ fragment obszaru chronionego krajobrazu, ktoéry
utworzony zostal na podstawie Rozporzadzenia nr 9/1991 Wojewody Bydgoskiego z dnia 14
czerwca 1991 r. w sprawie utworzenia 22 obszaréw krajobrazu chronionego w wojewddztwie
bydgoskim (Dz. Urz. Woj. Bydg. z dnia 10 wrze$nia 1991 r. Nr 17, poz. 127).

OChK Wschodni Boréw Tucholskich — powierzchnia obszaru wynosi 25 645 ha; poloZzony na

terenie powiatu §wieckiego w gminach: Nowe (1 914,51 ha), Warlubie (11 940,51 ha), Jezewo 7
630,00 ha) , Dragacz (3 393,62 ha) i Swiecie (766,36 ha). Obszar potozony jest na terenie Borow
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Tucholskich na obszarze sandru i sklada si¢ z dwoch cze$ci - obszaru zasadniczego oraz
niewielkiego obszaru na zachod od wsi Dragacz. Charakteryzuje si¢ znacznym udzialem wod
powierzchniowych o duzych walorach przyrodniczych, krajobrazowych 1 rekreacyjnych. Obecnie
obowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwata nr XLIX/813/18 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 24 wrzesnia 2018 r. w sprawie Wschodniego Obszaru Chronionego Krajobrazu
Borow Tucholskich (Dz. Urz. z 2018 r. poz. 4859).

3.1.4 Obszary Natura 2000
Na terenie gminy Warlubie znajduja si¢ trzy obszary Natury 2000. Fragment obszaru specjalnej
ochrony ptakow PLB220009 Bory Tucholskie oraz fragmenty specjalnego obszaru ochrony siedlisk
PLH040022 Krzewiny i PLH040017 Sandr Wdy.

Obszar Natura 2000 PLB220009 ,,Bory Tucholskie” obejmuje rozlegla réwnine sandrowa
przecigta dolinami rzek Brdy i Wdy oraz licznymi rynnami polodowcowymi i jeziorami, z ktorych
wiele ma charakter przeplywowy. Jest to teren o urozmaiconej rzezbie, typowo mlodoglacjalny, z
dominujacym udziatem siedlisk lesnych — gtownie borow sosnowych — stanowigcych okoto 70%
powierzchni. Obszar obejmuje takze liczne torfowiska, mokradta oraz zbiorowiska wodno-btotne.
Glowne zagrozenia dla tego terenu wynikaja z intensywnej rekreacji plenerowej, a takze
dziatalno$ci zwigzanej z gospodarka rybacka i1 rolnictwem. Na terenie ostoi wystepuje wiele
cennych 1 zagrozonych gatunkow ptakow, takich jak bielik, kania ruda, puchacz, rybitwa czarna czy
zuraw, co czyni go szczegdlnie istotnym z punktu widzenia ochrony awifauny. Dla obszaru zostat
opracowany plan zadan ochronnych na podstawie zarzadzenia Regionalnych Dyrektorow Ochrony
Srodowiska w Gdansku i Bydgoszczy z dnia 31 marca 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. Poz.
1183/2015).

Obszar Natura 2000 PLH040017 ,,Sandr Wdy” zlokalizowany jest czg¢sciowo na terenie gminy
Warlubie 1 obejmuje réwning sandrowa przecinang doling rzeki Wdy 1 jej dopltywami.
Charakteryzuje si¢ obecno$cig ubogich siedlisk lesnych (glownie bory sosnowe), licznych
torfowisk, podmoktosci oraz jezior dystroficznych i oligotroficznych. Na terenie wystepuja cenne
siedliska przyrodnicze z Zalacznika I Dyrektywy Siedliskowej, m.in. torfowiska przejsciowe i
wysokie, grady srodkowoeuropejskie oraz bory bagienne. Obszar ten stanowi jedno z najwigkszych
zageszczen populacji bobra europejskiego w Polsce. Zagrozenia dla obszaru zwigzane sg gtéwnie z
zaniechaniem uzytkowania 1gk oraz innymi formami presji antropogenicznej. Plan zadan
ochronnych ustanowiono zarzadzeniem Regionalnych Dyrektoréow Ochrony Srodowiska w
Bydgoszczy i Gdansku z dnia 22 kwietnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. poz. 1451), z
pbzniejsza zmiang z 27 pazdziernika 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. Poz. 3277).

Obszar Natura 2000 PLH040022 ,,Krzewiny”, polozony cze$ciowo na terenie gminy Warlubie,
obejmuje torfowiska i1 zbiorniki wodne, m.in. zarastajace jezioro Rumacz oraz rezerwat przyrody
»Kuznica”. Cechuje si¢ duzym udziatem terenow podmoktych, lasow bagiennych oraz zbiornikow
wodnych, ktore stanowig ponad potowe powierzchni obszaru. Wystepuja tu siedliska priorytetowe,
takie jak torfowiska wysokie z roslinno$cig torfotworcza oraz bory bagienne z charakterystyczng
roslinnoscig. Gtowne zagrozenia wigzg si¢ z eutrofizacjg oraz sukcesja naturalng, prowadzaca do
zmian w skladzie gatunkowym siedlisk. Dla obszaru obowigzuje plan zadan ochronnych
ustanowiony zarzadzeniem Regionalnych Dyrektoréow Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy i
Gdansku z dnia 10 stycznia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. Poz. 182).
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3.1.5 Pomniki przyrody

Zgodnie z danymi (wedhug danych CRFOP GDOS) na terenie gminy Warlubie znajduje si¢ 13

pomnikow przyrody.

1 1 Dab szyputkowy Osiek Osiek 24
2 16 trzy buki pospolite odmiany czerwonej | Rulewo Rulewo 15/5
o obwodach 267, 278, 340, 346 cm,
trzy lipy drobnolistne o obwodach 345,
439, 462 cm,
trzy dgby szyputkowe o obwodach 415,
4201610 cm,
trzy klony zwyczajne o obwodach 284,
296, 326 cm
platan klonolistny o obodzie 305 cm,
wigz szyputkowy o obwodzie 267 cm,
swierk pospolity o obwodzie 315 cm,
topola osika o obwodzie 420 cm.
3 3 Buk zwyczajny odmiany zwiste;j; Bakowo Bakowo 65/3
Buk zwyczajny;
Lipa drobnolistna
4. 1 Lipa szerokolistna Blizany Blizany 204
5. 1 Dab szypultkowy Bakowo Bakowo 65/3
6 11 Dab szyputkowy Lipinki Lipinki 3041/2,
3040/2
7. 2 Dab szyputkowy Rulewo Rulewo 61/24
8. 1 Grusza pospolita Bzowo Bzowo 237
9. 1 Lipa drobnolistna Warlubie Warlubie 192
10. 2 Dab szyputkowy Warlubie Warlubie 2/190
11. 33 19 debow szyputkowych, obwody od | Warlubie Warlubie 191,189/9,
372 do 135 cm, 10 jesionoéw 188/3,187/4
wyniostych, o obwodach od 232 do 145
cm, 4 debow bezszypulkowych o
obwodach od 310 do 382 cm, 1 klon
zwyczajny o obwodzie 178 cm
12. 3 Dab szyputkowy Bakowo Bakowo 118
13. Sosna zwyczajna Bzowo Bzowo 3014/5

3.1.6 Uzytki ekologiczne

Zgodnie z danymi Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody, prowadzonego
Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Warszawie, na terenie gminy Warlubie znajduja si¢ 43

uzytki ekologiczne.
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3.1.7 Zespoty przyrodniczo-krajoznawcze

Dolina Rzeki Sobinska Struga — powierzchnia 335,47 ha, w calo$ci potozony na terenie
powiatu $wieckiego w granicach gmin: Osie, Warlubie i Jezewo. Wystepuja liczne taki i murawy
kserotermiczne i acydofilne, grady, olsy, obszary zrodliskowe na zboczach doliny. Siedlisko
licznego ptactwa wodnego, rzadkich roslin chronionych, cenne zbiorowiska turzyc wysokich.

3.2 Obszary szczego6lnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Obszary zagrozone powodzig na terenie gminy klasyfikuje si¢ zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. 2024.1087 t.j.). Kluczowe znaczenie w tym zakresie
maja:

1) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig — tereny, na ktorych istnieje ryzyko wystapienia
powodzi o okreslonym prawdopodobienstwie, tj. raz na 10, 100 lub 500 lat. Wyznaczane sg
na podstawie map zagrozenia powodziowego opracowywanych przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.

2) strefy narazone na niebezpieczenstwo powodzi — obejmujg obszary, ktore moga zostaé
zalane wodami powodziowymi przy réznych scenariuszach hydrologicznych. Na tych
terenach obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym, m.in. w zakresie
lokalizacji nowej zabudowy, inwestycji liniowych czy dziatalnosci rolniczej. Wyznaczane sg
na podstawie map ryzyka powodziowego opracowywanych przez Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie.

3) waly przeciwpowodziowe — stanowig element infrastruktury chroniacej przed skutkami
powodzi. Wzdluz watéw obowigzuje pas ochronny o szeroko$ci 50 metrow od stopy watu,
liczony po stronie odpowietrznej, zgodnie z art. 176 Prawa wodnego. W tym pasie
obowiazuja ograniczenia dotyczace wykonywania robot ziemnych, lokalizowania obiektéw
budowlanych oraz prowadzenia dziatalno$ci mogacej zagraza¢ bezpieczenstwu watu.

Wszystkie powyzsze obszary i strefy podlegaja szczegolnej ochronie w procesie planowania
przestrzennego okre$lane w dokumentach planistycznych. Celem tych dziatan jest ograniczenie
ryzyka powodziowego, ochrona zycia i mienia mieszkancOw oraz zapewnienie trwatosci
infrastruktury przeciwpowodziowe;.

Wschodnia cze$¢ gminy Warlubie lezy w granicach terendw zalewowych i1 zagrozonych
powodzig zasiegiem 100 — letniej wody. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi w
gminie wystepuja od strony rzeki Matawy oraz Wisty. Zostaly wyznaczone jako obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi (ONNP) w ramach wstgpnej oceny ryzyka powodziowego oraz map
zagrozenia 1 map ryzyka powodziowego.

Na rzece Matawa znajduje si¢ jaz wodny Borowy Miyn — urzadzenie hydrotechniczne, ktore
pelni funkcje¢ ochrony przeciwpowodziowej. Zostato ono zlokalizowane w km 53+121, ma
wysokos$¢ pietrzenia 6,03 m 1 znajduje si¢ w dobrym stanie technicznym.
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Rys. 2. Zagrozenie powodziowe.

[ obszar zagrozony zalaniem

w przypadku zniszczenia watu
[__] obszar zagrozenia powodzig wodg 10%
[ obszar zagrozenia powodzig wodg 1%
Y tereny zagrozone podtopieniami

zrédlo: Opracowanie wlasne.
3.3 Obszar gruntéw zmeliorowanych

Definicja melioracji wodnych zostata okre§lona w art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo wodne (Dz.U. 2024, poz. 1087, t.j.). Melioracje wodne polegaja na regulacji stosunkow
wodnych w celu polepszenia zdolno$ci produkcyjnej gleby i1 utatwienia jej uprawy.

Melioracje wodne stanowig zespdt dziatan technicznych i organizacyjnych majacych na celu
regulacje stosunkow wodnych w gruncie w sposob sprzyjajacy jego rolniczemu lub innemu
uzytkowaniu.

e Melioracje odwadniajagce stuzag usuwaniu nadmiaru wody z gruntow zbyt wilgotnych
poprzez systemy rowow, drenowania lub pompowni, co zapobiega podtopieniom, erozji
oraz ogranicza degradacj¢ gleby.

e Melioracje nawadniajace majg na celu dostarczanie wody na tereny o niedoborach wilgoci,
gltownie w okresach suszy, przy wykorzystaniu systemow irygacyjnych, takich jak kanaty,
deszczownie czy systemy kroplowe.
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Oba typy melioracji wptywaja bezposrednio na gospodarke wodng terenu, dlatego ich realizacja
powinna by¢ zgodna z uwarunkowaniami hydrologicznymi, $rodowiskowymi oraz zapisami
dokumentow planistycznych.

Powierzchnia gruntow zmeliorowanych w gminie Warlubie wynosi ok 2538,3 ha, a laczna
dtugos¢ sieci melioracyjnej — 339,18 km. Istniejace urzadzenia melioracji wodnych speiniajg swoje
funkcje lecz dlugos¢ sieci oraz powierzchnia gruntéw zmeliorowanych nie jest wystarczajaca. Na
terenie gminy problem deficytu wody odczuwalny jest zwlaszcza na obszarach intensywnego
rolnictwa, gdzie w okresie wegetacji notuje si¢ susze rolnicza. Dla poprawy struktury bilansu
wodnego powinno zwigksza¢ si¢ zdolnosci retencyjne zlewni poprzez realizacje programu matej
retencji.

Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, przy wyznaczaniu stref planistycznych na terenach
rolniczych objetych systemami melioracyjnymi wprowadzono zasade ograniczania ekspansji
zabudowy. Celem tego dziatania jest ochrona istniejacej infrastruktury wodnej, zapobieganie dalsze;j
degradacji systemow melioracyjnych, umozliwienie ich rozbudowy oraz wspieranie
zrbwnowazonego gospodarowania przestrzenia, zwlaszcza w kontek$cie adaptacji do zmian
klimatycznych i wzrastajacego ryzyka suszy rolniczej.

3.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi oraz tereny, na ktorych wystgpuja te
ruchy

Ustawa prawo ochrony $rodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (Dz.U.2024.54 t,j. z dnia
2024.01.16), okresla definicje ruchow masowych jako powstajace naturalnie lub na skutek
dziatalnosci czlowieka osuwanie, spetzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat,
zwietrzeliny 1 gleby. Nadzor nad terenami zagrozonymi ruchami masowymi ziemi oraz obszarami,
na ktérych te zjawiska wystepuja, sprawuje Starosta. Do jego zadan nalezy rowniez prowadzenie
rejestru zawierajacego dane dotyczace tych terenow.

W _granicach administracyjnych gminy Warlubie nie wystepuja tereny zagrozone ruchami
masowymi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy.

3.5 Strefy ochronne uje¢ wody

Strefy ochronne uje¢ wdd podziemnych sa ustanawiane w celu zapewnienia odpowiedniej
jakosci wody przeznaczonej] do spozycia przez ludzi oraz ochrony zasoboéw wod przed
zanieczyszczeniem i degradacja. Zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U.
2024.1087 t.j.), strefy ochronne dzielg si¢ na teren ochrony bezposredniej i posredniej. Teren
ochrony bezposredniej obejmuje obszar wokot ujecia, na ktorym obowiazuja szczegodlne zakazy i
ograniczenia ~ w  zakresie  uzytkowania  gruntbw  oraz  korzystania z = wod.
Teren ochrony posredniej obejmuje szerszy obszar, na ktorym rowniez wprowadzane sg okreslone
ograniczenia, majace na celu ochrong jakosci wody.

W granicach administracyjnych gminy Warlubie wystepuja strefy ochronne uje¢ wod
podziemnych. Ustanowiono dwie strefy ochrony bezposredniej dla ujec¢ zlokalizowanych na dziatce
nr 26/1 w miejscowosci Warlubie (studnie nr la i nr 2) oraz na dzialkach nr 62/2, 62/4 i 62/5 w
miejscowosci Bakowo (studnie nr la, nr 2 i nr 3). Strefy te zostaly wyznaczone decyzjami
pozwolenia wodnoprawnego Starosty Swieckiego z 2008 roku, w celu ochrony zasobéw wodnych
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przed zanieczyszczeniem oraz zapewnienia odpowiedniej jakosci wody przeznaczonej do spozycia
przez ludzi.

3.6 Obszary ochronne zbiornikoéw wod §rédladowych

Zbiorniki wod $rodladowych to naturalne lub sztuczne zbiorniki wodne znajdujace si¢ na ladzie,
takie jak jeziora, zbiorniki retencyjne czy stawy. Definicja ta wynika z ustawy z dnia 20 lipca 2017
1. — Prawo wodne (Dz.U. 2024.1087 t..).

Celem ustanawiania obszarow ochronnych dla zbiornikow woéd $rodladowych jest ochrona
zasobéw wodnych przed zanieczyszczeniem oraz degradacja, zapewnienie wiasciwego stanu
ekologicznego 1 ilosciowego tych wod oraz ochrona réznorodnosci biologicznej. Obszary ochronne
ustanawiane sg przez Wojewode, na wniosek Wod Polskich, w drodze aktu prawa miejscowego,
okreslajac ograniczenia i zakazy zwigzane z uzytkowaniem gruntéw oraz korzystaniem z zasobow
wodnych na terenie obszaru ochronnego, a takze wyznaczajac granice tego obszaru.

W _granicach administracyjnych gminy Warlubie nie zostaly ustanowione obszary ochronne
zbiornikow wod $rédladowych.

3.7 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Teren gorniczy to przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi wplywami rob6t gorniczych
zakladu gorniczego. Obejmuje on obszar, na ktéry oddzialujg dziatania zwigzane z wydobyciem
kopaliny, w tym ewentualne szkody gornicze, hatas, pyl, czy deformacje terenu.

Na terenie gminy nie wystepuja tereny gdérnicze i obszary gérnicze.

3.8 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla 1 podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Warlubie, znajduje si¢ zatwierdzone ztoze piasku na terenie miejscowosci
Komorsk.
Udokumentowane zasoby z16z kopalin na terenie powiatu swieckiego wedlug opracowanego
przez Panstwowy Instytut Geologiczny Bilansu zasobow z16z kopalin w Polsce wg stanu na dzien
31.12.2019 r. znajduja si¢ w ponizszej tabeli.

Piaski i zwiry

Warlubie Komorsk R 237 - -

Obecnie nie wydano koncesji na wydobycie kruszywa naturalnego w gminie Warlubie. Uchwatlg
Nr XL/256/2018 Rady Gminy Warlubie z dnia 27 marca 2018 r. przystgpiono do zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Warlubie w miejscowosci
Komorsk. Celem zmiany studium jest wyznaczenie terenu udokumentowanego zloza kruszywa
naturalnego w obregbie wsi Komorsk, z przeznaczeniem pod eksploatacje.
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ZYoze zostalo uwzglednione w planie ogdlnym poprzez objecie jej strefa gérnictwa (SQG).

Rys. 3. Ztoze kruszywa w Komorsku.

TG Piaski Il (10-2/4/230)
0G Piaski Il (10-2/41230)
KN 11921 Piaski I

[N

zrodto: Opracowanie wiasne.

3.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe]

Uzdrowiskiem jest obszar, ktory posiada ztoza naturalnych surowcoéw leczniczych oraz klimat o
potwierdzonych wilasciwos$ciach leczniczych, spelnia wymagania w zakresie ochrony $rodowiska
okreslone w przepisach, dysponuje infrastrukturg techniczng obejmujaca gospodarke wodno-
sciekowa, energetyczng, transport zbiorowy oraz system gospodarki odpadami, a takze posiada
zaktady 1 urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego odpowiednio przygotowane do prowadzenia
dzialalnoéci leczniczej. Na ochrony uzdrowiskowej wyrdznia si¢ trzy strefy ochrony
uzdrowiskowe;j:

e strefe ,,A”, obejmujaca co najmniej 65% terendw zieleni, na ktorej znajduja si¢ zaktady i

urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego;

o strefe ,,B”, gdzie udziat terenow biologicznie czynnych wynosi co najmniej 50% i ktora
przeznaczona jest miedzy innymi pod obiekty uslugowe, turystyczne, w tym hotele, oraz
budownictwo mieszkaniowe;

o strefe ,,C”, w ktorej udzial terendéw biologicznie czynnych wynosi co najmniej 45%, a jej
gtownym celem jest ochrona waloréw krajobrazowych, klimatycznych oraz zi6z
naturalnych surowcow leczniczych.

Na terenie gminy nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.
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3.10 Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkdéw 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023 r. poz. 951 1 1688), lub ujete w wojewodzkiej lub gminne;j
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesne;.

Obecnie gmina Warlubie posiada Gminny Program Opieki nad zabytkami gminy Warlubie na
lata 2019-2022, ktory zostal uchwalony Uchwala VII/51/2019 Rady Gminy z dnia 28 marca 2019 r
w sprawie przyjecia Gminnego Programu Opieki Nad Zabytkami Gminy Warlubie na lata 2019-
2022.

Na terenie gminy Warlubie znajduja si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkéw wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego oraz obiekty ujete w wojewodzkiej 1 gminnej ewidencji zabytkow, ktore
zostaly wskazane w ponizszych tabelach.

ZABYTKI NIERUCHOME WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

Zatozenie dworsko- parkowe:
eDwor
Bakowo *Park 20.10.1990 A/1323
o Spichrz
e(Obora
o Gorzelnia

Kosciol rzymskokatolicki parafialny pw. sw.

Malgorzaty wzniesiony w 1768 . 28.11.2022 AJ1809
Bzowo Cmentarz przy kosciele rzymskokatolickim
parafialnym pw. $w. Malgorzaty - zatozony 22052023 A/1817

w poczatku XVIII w. zapewne na gruncie
cmentarza z XIV w.

nr rej. dawnego

Komorsk Chata drewniana nr 3 21.02.1956 woj.bydgoskicgo 332
s Ko$ciot parafialny rzymskokatolicki pw.
Lipinki Maryi Wspomozycielki Wiernych 26.03.2012 A/1609
Koscidt parafialny p.w. $w. Wawrzynca 23.04.1991 A/801
Plochocin
Zatozenie dworsko-parkowe 15.06.1985 A/1447
Zatozenie dworsko-parkowe:
Rulewo e Dwor b 18.12.1981 A/1177
22.09.1997
e Park
. Kosciot rzymskokatolicki parafialny
Warlubie pw. Niepokalanego Serca Marii z 1924 r. 13.07.2018 A/1746
o Kosciot parafialny p.
e w. $w. Bartlomieja
e Kostnica
Wielki Komorsk e Ogrodzenie kosciota i 19.10.1999 A/l4
e cmentarza
e  Cmentarz
e przykoScielny

o  Cmentarz parafialny
Stan na dzien 11.08.2025 - zrodto: Wojewaodzki Konserwator Zabytkéw w Toruniu
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LISTA OBIEKTOW WEACZONYCH DO GMINNEJ EWIDENCIJI ZABYTKOW

gorzelnia w zespole
1 | patacowo- II pot. XIX w. Bakowo 37
folwarcznym
) obora w zespole patacowo- 11 pot. XIX w. Bakowo 37
folwarcznym
3 spichlerz w zespole patacowo- 11 pot. XIX w. Bakowo 37
folwarcznym
4 brama w zespole patacowo- I pot. XIX w. Bakowo 37
folwarcznym
5 oficyna w zespole patacowo 11 pot. XIX w. Bakowo 38
folwarcznym
6 patac w zespole patacowo- I pot. XIX w. Bakowo 38
folwarcznym
7 park w zespole patacowo- I pot. XIX w. Bakowo 38
folwarcznym
. pocz. XX w.;
8 | budynek mieszkalny przebudowany Bakowo 41
. pocz. XX w.;
9 | budynek mieszkalny przebudowany Bakowo 42
. pocz. XX w.;
10 | budynek mieszkalny przebudowany Bakowo 42
. pocz. XX w.;
11 | budynek mieszkalny przebudowany Bakowo 43
12 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bakowo 44
13 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bakowo 45
14 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bakowo 46
15 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bakowo 47
16 | budynek kolejowy koniec XIX w. Bakowo 49
. . 43/
17 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bakowo 1
1g | Stodola w zespole XIX/XX W, Bzowo 30
folwarcznym
19 | dwor XIX w./ Bzowo 33
przebudowany
20 | budynek gospodarczy XIX w. Bzowo 33
21 | stodota XIX/XX w. Bzowo 37
22 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 52
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22 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 52
23 | budynek mieszkalny, XIX/XX w. Bzowo 53
d.czworak
24 iﬁ‘gﬁﬁw Jgospodarczy XIX/XX w. Bzowo 58
25 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 61
26 | budynek mieszkalny XIX w. Bzowo 64
27 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Bzowo 64
28 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 65
29 | plebania XIX/XX w. Bzowo 65
30 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Bzowo 66
31 | budynek mieszkalny przed 1939 Bzowo 67
32 | budynek mieszkalny przed 1939 Bzowo 68
33 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Bzowo 81
34 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 83
35 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 85
36 | budynek mieszkalny Ii(rlzfl/jl((ﬁ:vve.l/ny Bzowo 90
37 | budynek mieszkalny XIX w. Bzowo 92
38 | budynek mieszkalny gfz":&f;i{w“;é | Browo 9%
39 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Bzowo 99
40 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Bzowo 101
41 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Bzowo 102
42 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Bzowo 107
43 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Bzowo 108
dz. nr 21/5 ark. 1,
schrony piechoty przedpola dz. nr 3 ark.
44 Twierdzy Grudziadz 1914 Bzowo é, dz. nr 6 ark.
45 | droga brukowana pocz. XX w. Bzowo (1%327 1 ; lr ’;5’
46 | kapliczka 1933 Bzowo dz. ew. nr 32/7
47 | cmentarz przykoscielny XVII/XIX w. Bzowo dz. ew. nr 67/1
48 | kosciot pw. $w. Matgorzaty 1768 Bzowo dz. ew. nr 67/1
49 Eﬁnﬁzai}g(l)lrl; f t;zy kosciele pw. i((g((/ivo/(bzzk Bzowo dz. ew. nr 67/1
nagrobkow, nowo
50 | d. cmentarz ewangelicki wybudowana Bzowo dz. ew. nr 41/2
kapliczka
51 | wodopdj XIX w. Bzowo w pasie drogi
52 | budynek mieszkalny [éw. XX w. Komorsk Bzowska 1
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53 | budynek mieszkalny Iéw. XX w. Komorsk Bzowska 30
54 | budynek mieszkalny 1912 Komorsk Grudziadzka 8
55 | budynek mieszkalny 1935 Komorsk Grudziagdzka 12
56 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Komorsk Grudziadzka 17
57 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziagdzka 19
58 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziadzka 24
49 ?ﬁrﬁ;{;ﬁ;ﬁ;@ koscicle pw. ig/i)/(b:;k Bzowo dz. ew. nr 67/1

nagrobkéw, nowo
50 | d. cmentarz ewangelicki wybudowana Bzowo dz. ew. nr 41/2

kapliczka
51 | wodopdj XIX w. Bzowo w pasie drogi
52 | budynek mieszkalny [éw. XX w. Komorsk Bzowska 1
53 | budynek mieszkalny [éw. XX w. Komorsk Bzowska 30
54 | budynek mieszkalny 1912 Komorsk Grudziadzka 8
55 | budynek mieszkalny 1935 Komorsk Grudziagdzka 12
56 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Komorsk Grudziadzka 17
57 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziagdzka 19
58 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziadzka 24
59 | budynek mieszkalny II):Z‘:bl)lii)O(Vj;I,ly Komorsk Grudziadzka 26
60 | budynek mieszkalny Iéw. XX w. Komorsk Grudziagdzka 27
61 | budynek gospodarczy Iéw. XX w. Komorsk Grudziadzka 27
62 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziagdzka 28
63 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Komorsk Grudziadzka 30
64 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Komorsk Grudziagdzka 32
65 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Komorsk Grudziadzka 34
66 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Komorsk Grudziagdzka 36
67 | budynek mieszkalny Iéw. XX w. Komorsk Grudziadzka 38
68 | budynek mieszkalny g ?;:Bjéi(w‘zgy Krusze 2
69 | budynek mieszkalny XIX w. Krusze 4
70 | budynek gospodarczy Iiilzft/))lf()lf):vvsny Krusze 4
71 | budynek gospodarczy [))(rlzil/)ﬁ(ix:ny Krusze 5
72 | stodota XIX/XX w. Krusze 5
73 | budynek mieszkalny I pot. XIX w. Krusze 6
74 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Krusze 11
75 | budynek pocz. XX w.; Krusze 31
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mieszkalny/gospodarczy przebudowany
76 | budynek mieszkalny I[éw. XX w. Krusze 37
77 ';Egg;f;ny Jgospodarczy Iéw. XX w. Krusze 38
78 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Krusze 39
79 | budynek mieszkalny chzvgbl)lii)(i\:;;ly Krusze 42
80 Eﬁggﬁ;ﬂy Jgospodarczy koniec XIX w. Krusze 43
81 | cmentarz ewangelicki XIX w. Krusze
82 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Krzewiny 172
83 | budynek gospodarczy koniec XIX w. Lipinki 1
84 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 1
85 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Lipinki 2
86 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 3
87 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Lipinki 3
88 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 4
89 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 5
90 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 8
91 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 9
9 @j;gﬁgge'nﬁa&y;emych 1900-1904 Lipinki 10
93 Exr]f;ljﬁ(‘)’zs;‘l’ia\%mhﬁ‘hryl 1900-1904 Lipinki 10
91 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 9
92 @:;;ﬁgge’nli\ﬁa&yi‘emych 1900-1904 Lipinki 10
93 ‘\’Kr]i‘l?;nlq‘(‘)’;;‘:;a\%m“ﬁyl 1900-1904 Lipinki 10
94 iﬁi;fa\r;sgﬁfzﬁfle ™ geneza XVI- Lipinki 10

Wiernych wieczna

plebania przy kosciele pw.
95 &?g;y‘f;pomojenia 1900-1904 Lipinki 1
96 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 14
97 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 15
98 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 16
99 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Lipinki 28
100 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 32
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budynek

101 mieszkalny/gospodarczy II potl. XIX w. Lipinki 36

102 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 47

103 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 48

104 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 52

105 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 53

106 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Lipinki 59

107 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Lipinki 61

108 | budynek mieszkalny II pot. XIX w. Lipinki 68

109 Eﬁgg‘ﬁ;ﬂy Jgospodarczy XIX/XX w. Lipinki 68

110 | budynek mieszkalny L rczvgblﬁvxé . Lipinki 86

111 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Lipinki 89

112 | budynek gospodarczy II pot. XIX w. Lipinki 102

113 | budynek mieszkalny II pot. XIX w. Lipinki 102

114 | cmentarz XIX/XX w. Lipinki dz. ew. nr 634

115 | kapliczka XIX/XX w. Lipinki %5%71;2

116 | budynek gospodarczy 1924 Osiek 1

117 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Osiek 5

118 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Osiek 11

119 | budynek gospodarczy koniec XIX w. Osiek 36

120 | budynek gospodarczy Iéw. XX w. Osiek dz. ew. nr 22/4

121 | cmentarz ewangelicki XIX w. Osiek dz. ew. nr 24

122 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Osiek dz. ew. nr 3/1

123 | cmentarz XX w. Ptochocin dz. ew. nr 12

124 brama w zespole dworsko- pol. XIX w. Plochocin dz. ew. nr 14/3
folwarcznym

125 spichlerz w zespole dworsko- pot. XIX w. Ptochocin dz. ew. nr 14/3
folwarcznym

126 ‘fiovlv‘i;;z;e;ri"le dworsko- 1854 Plochocin dz. ew. nr 14/3

127 (f)ofi;]};?zzvgyzr?p ole dworsko- pot. XIX w. Plochocin dz. ew. nr 14/3

128 %(;)lzzigizalll}\jvmzespole dworsko- I\?v (?/ll.)r)i?;u dowana Ptochocin dz. ew. nr 14/5

129 | szkota pocz. XX w. Plochocin dz. ew. nr 15/1

130 | budynek gospodarczy szkoty | pocz. XX w. Ptochocin dz. ew. nr 15/1

131 @Z&fﬁﬁnasfﬁgtﬁ%;im}a 1891 Plochocin dz. ew. nr 16

132 | cmentarz przykoscielny geneza Ptochocin dz. ew. nr 16

25




$redniowieczna

park w zespole patacowo-

133 pot. XIX w. Ptochocin dz. ew. nr 25
folwarcznym

134 | murw zespole dworsko- pot. XIX w. Plochocin dz. ew. nr 25
folwarcznym

135 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Ptochocinek 30

136 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Plochocinek 34
budynek gospodarczy w

137 zespole patacowo- II potl. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 11/8
folwarcznym

13g | tartak wzespole patacowo- |y epy Rulewo dz. ew. nr 11/9
folwarcznym

139 | kapliczka koniec XIX w. Rulewo dz. ew. nr 13/5

140 | Kuznia w zespole palacowo- | 1y oy ey, Rulewo dz. ew. nr 16/21
folwarcznym
gorzelnia, budynek

141 | administracyjny w zespole 11 pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
patacowo-folwarcznym
budynek gospodarczy w

142 | Zespole patacowo- 11 pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
folwarcznym
budynek mieszkalny w

143 | Zespole patacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
folwarcznym

144 | r7adowkaw zespole I pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
patacowo-folwarcznym

145 park w zespole patacowo- pocz. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/37
folwarcznym

146 | Patac w zespole patacowo- 1865 Rulewo dz. ew. nr 16/37
folwarcznym
budynek mieszkalny w

147 | Zespole palacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 16/9
folwarcznym

14g | czworak w zespole palacowo- | ey ey Rulewo dz. ew. nr 63
folwarcznym

149 czworak w zespole patacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 63
folwarcznym

150 | czworak w zespole patacowo- | ey ey Rulewo dz. ew. nr 64
folwarcznym
budynek mieszkalny w

151 | zespole palacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 65
folwarcznym

152 budynek mieszkalny w II pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 66
zespole patacowo-

130 | budynek gospodarczy szkoly | pocz. XX w. Plochocin dz. ew. nr 15/1

131 Kokcidl parafialny pw. Sw. 1891 Ptochocin dz. ew. nr 16
Wawrzynca i Matki Kosciota T

132 | cmentarz przykoscielny seneza Ptochocin dz. ew. nr 16

Sredniowieczna
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park w zespole patacowo-

133 pol. XIX w. Plochocin dz. ew. nr 25
folwarcznym

134 | urw zespole dworsko- pot. XIX w. Plochocin dz. ew. nr 25
folwarcznym

135 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Ptochocinek 30

136 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Ptochocinek 34
budynek gospodarczy w

137 zespole patacowo- II pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 11/8
folwarcznym

138 tartak w zespole patacowo- II pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 11/9
folwarcznym

139 | kapliczka koniec XIX w. Rulewo dz. ew. nr 13/5

140 | Kuznia w zespole palacowo- | 1y oy ey Rulewo dz. ew. nr 16/21
folwarcznym
gorzelnia, budynek

141 | 2dministracyjny w zespole 11 pol. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
palacowo-folwarcznym
budynek gospodarczy w

142 | zespole patacowo- 11 pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
folwarcznym
budynek mieszkalny w

143 | Zespole patacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
folwarcznym

144 | r7adéwka w zespole 11 pot. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/29
patacowo-folwarcznym

145 | P ark w zespole patacowo- pocz. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 16/37
folwarcznym

146 patac w zespole patacowo- 1865 Rulewo dz. ew. nr 16/37
folwarcznym
budynek mieszkalny w

147 | Zespole patacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 16/9
folwarcznym

14g | czworak w zespole patacowo- | ypy e, Rulewo dz. ew. nr 63
folwarcznym

149 | czworak w zespole patacowo- | ey ey Rulewo dz. ew. nr 63
folwarcznym

150 | czworak w zespole patacowo- | ey ey Rulewo dz. ew. nr 64
folwarcznym
budynek mieszkalny w

151 | zespole patacowo- XIX/XX w. Rulewo dz. ew. nr 65
folwarcznym
budynek mieszkalny w

152 | zespole patacowo- II potl. XIX w. Rulewo dz. ew. nr 66
folwarcznym

153 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Bakowska 1

154 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Bakowska 1

155 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Bakowska 3

156 | sklep Iéw. XX w. Warlubie Bakowska 4
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157 | budynek mieszkalny przed 1939 Warlubie Bakowska 6
158 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Bakowska 10
159 | budynek mieszkalny II potl. XIX w. Warlubie Egizlj};we 2
160 | dworzec kolejowy 1852 Warlubie Egigyowe 3
161 Eggg’(ﬁzkd%;’(fi‘;dﬁsezjﬁxego 11 pot. XIX w. Warlubie Eg%"owe 3
162 tz’::g’(ﬁzkd%f;i‘;dﬁé‘l’;{)xego 11 pot. XIX w. Warlubie Eﬁﬁiwe 3
163 | wieza PKP 11 pot. XIX w. Warlubie Egi’;%we 3
164 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 1
165 | park XIX/XX w. Warlubie Dworcowa 2
166 | poczta pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 3
167 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Dworcowa 6
168 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 7
169 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Dworcowa 9
apli s, Torefa,ob.dom | XX/ |

170 handlowy "Lewiatan" przebudowany Warlubie Dworcowa 10
171 | budynek mieszkalny/ustugowy | pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 12
172 | sklep koniec XIX w. Warlubie Dworcowa 13
173 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 15
174 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 21
175 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 26
176 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 27
177 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 33
178 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 33
179 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 34
180 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 41
181 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Dworcowa 46
182 | cmentarz przykoscielny XIX w. Warlubie ?X(ercg%a; dz.
183 | kaplica cmentarna 1924 Warlubie Dworcowa dz.

ew. nr 276
184 | kosciok 1924 Warlubie Dworcowa; dz.

ew. nr 276
185 | d. cmentarz ewangelicki XIX w. Warlubie dGzliugVZ:'qng]ﬁl
186 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Komorska 2
187 | cmentarz pocz. XX w. Warlubie Starogardzka; dz.
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ew. nr 284/1

188 | szkota 1888 Warlubie Szkolna 8

189 | budynek gospodarczy koniec XIX w. Warlubie Szkolna 8

190 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Szkolna 10
191 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Szkolna 21
192 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Szkolna 27
193 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Szkolna 1/3
194 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Wigjska 8

195 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Wigjska 10
196 | budynek gospodarczy koniec XIX w. Warlubie Wigjska 10
197 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Wiejska 11
198 | budynek mieszkalny Es;gsﬁ(ixg/ Warlubie Wigjska 14
199 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 15
200 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Wigjska 18
201 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Warlubie Wiejska 20
202 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wigjska 22
203 | budynek mieszkalny przed 1939 Warlubie Wiejska 24
204 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Wigjska 25
205 | budynek mieszkalny koniec XIX w. Warlubie Wiejska 26
206 | budynek gospodarczy koniec XIX w. Warlubie Wigjska 26
207 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 29
208 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wigjska 31
209 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Wiejska 31
210 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 32
211 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 38
212 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Wiejska 38
213 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 42
214 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Warlubie Wiejska 42
215 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Warlubie Wiejska 44
216 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Aleksandra 5

217 | budynek mieszkalny chzvgbl)lii)(i\:;;ly Wielki Komorsk Aleksandra 6

218 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Aleksandra 13
219 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Wielki Komorsk Aleksandra 13
220 | budynek mieszkalny/sklep pocz. XX w. Wielki Komorsk Grudzigdzka 1

221 | szkota pocz. XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 3
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budynek

222 gospodarczy/ustugowy XIX/XX w. Wielki Komorsk Grudzigdzka 4

223 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 8

224 | budynek mieszkalny 1912 Wielki Komorsk Grudzigdzka 9

225 | budynek mieszkalny [éw. XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 12
226 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Grudzigdzka 17
227 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 19
228 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 21
229 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 24
230 | budynek mieszkalny Iéw. XX w. Wielki Komorsk Grudziagdzka 27
231 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Nowomostowa 1

232 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowomostowa 4

233 | budynek mieszkalny 1912 Wielki Komorsk Nowska 1

234 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska 1

235 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska 1

236 | budynek mieszkalny/poczta pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska 2

237 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska 13
238 | budynek mieszkalny 1865 Wielki Komorsk Nowska 16
239 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska 17
240 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Nowska 21
241 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Nowska A 3

242 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 4
243 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 5

244 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 5

245 bmuigzglill(lny Jeospodarczy pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 6

246 | budynek gospodarczy pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 7

247 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Wielki Komorsk Nowska A

248 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 8

249 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Nowska A 9

250 | budynek gospodarczy XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 2

251 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Warlubska 3

252 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Warlubska 10
253 | budynek mieszkalny 1913 Wielki Komorsk Warlubska 12
254 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 14
255 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 15
256 | budynek mieszkalny 1912 Wielki Komorsk Warlubska 16
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257 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Warlubska 21
258 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 33
259 | budynek mieszkalny 1912 Wielki Komorsk Warlubska 35
260 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 41
261 | budynek mieszkalny XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska 51
262 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Warlubska 1/1
263 | budynek mieszkalny pocz. XX w. Wielki Komorsk Warlubska 12
Warlubska; dz. ew.
. nr 295,
264 | cmentarz parafialny XIX w. Wielki Komorsk
296, 29
, . o Warlubska; dz.
265 | park przykoscielny XIX w. Wielki Komorsk ew. nr 292
— , . koniec XVIII w./ o Warlubska; dz.
266 | kapliczki przy kosciele przebudowane Wielki Komorsk ew. nr 292, 297
267 | kapliczka na cmentarzu XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska; dz.
ew. nr 293
kosciot parafialny pw. $w. _— Warlubska; dz.
268 Bartlomieja Apostota 1787-92 Wielki Komorsk ew. nr 297
269 cmentarz przy kosSciele XVIIT w. Wielki Komorsk Warlubska; dz.
parafialnym ew. nr 297
270 | kostnica koniec XVIII w. Wielki Komorsk Warlubska; dz.
ew. nr 297
71 ogr’Ofizeme z bramami przy XIX/XX w. Wielki Komorsk Warlubska; dz.
kosciele parafialnym ew. nr 297
. . Warlubska; dz. ew.
ogrodzenie z bramami r 293
272 | cmentarza XIX/XX w. Wielki Komorsk 295 26

3.11 Obszary pomnikéw zagtady 1 ich stref ochronnych

Pomniki zaglady to tereny bytych hitlerowskich obozéw zaglady, dla ktorych ustanawia si¢
strefy ochronne i zasady ochrony na podstawie ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady, (Dz.U.2015.2120 t.j. z dnia 2015.12.15). Katalog pomnikow
zaglady okresla wymieniona ustawa. Celem ochrony jest upamigtnienie ofiar, zachowanie pamieci o
tych wydarzeniach oraz edukacja historyczna.

Na terenie gminy Warlubie nie wystepuja tereny pomnikoéw zaglady ani strefy ochronne.

3.12 Tereny zamknig¢te i ich strefy ochrony

Tereny zamknigte to obszary, ktore ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa sg
wytaczone z powszechnego dostepu 1 objete specjalnym nadzorem i ochrong. Ustanawiane sg przez
wiasciwych ministréw 1 kierownikow urzedow centralnych w drodze decyzji.

Na terenie Gminy Warlubie nie znajdujg si¢ tereny zamknigte ustalone w decyzji nr 116/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 19 sierpnia 2025r. zmieniajacej decyzje Nr 91/MON z dnia 26
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lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenow zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz.
Min. Obr. Nar. poz. 1151230, z 2025 r. poz. 54, 139, 226).

Zgodnie z Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r., w sprawie
ustalenia terenéw zamknietych, przez ktore przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. MI. z 2020 r., poz.
38 ze zm.), na terenie gminy Warlubie ustalono tereny zamknigte zastrzezone ze wzgledu na
obronnos¢ 1 bezpieczenstwo panstwa, przez ktore przebiegajg linie kolejowe. Wykaz nieruchomosci

gruntowych zawiera ponizsza tabela.

$wiecki Warlubie Bakowo 52/1 0,5465 041411_2.0001.AR_2.52/1
swiecki Warlubie Bakowo 52/2 2,7500 041411 _2.0001.AR _2.52/2
swiecki Warlubie Bakowo 52/4 0,0703 041411 2.0001.AR 2.52/4
swiecki Warlubie Bakowo 52/5 0,0871 041411 2.0001.AR 2.52/5
$wiecki Warlubie Bakowo 52/6 0,5102 041411 _2.0001.AR 2.52/6
$wiecki Warlubie Bakowo 52/7 2,9659 041411 _2.0001.AR_2.52/7
swiecki Warlubie Kurzejewo 56 0,6600 041411 2.0010.AR 1.56
$wiecki Warlubie Kurzejewo 57 0,7300 041411 2.0010.AR _1.57
swiecki Warlubie Kurzejewo 58 0,4500 041411 _2.0010.AR _1.58
swiecki Warlubie Rulewo 28 3,5200 041411 2.0016.28

swiecki Warlubie Warlubie 189/1 0,2254 041411 2.0018.AR 1.189/1
$wiecki Warlubie Warlubie 190/19 0,2276 041411 2.0018.AR 1.190/19
swiecki Warlubie Warlubie 190/24 0,0346 041411 2.0018.AR 1.190/24
swiecki Warlubie Warlubie 190/28 0,0331 041411 2.0018.AR_1.190/28
$wiecki Warlubie Warlubie 190/32 0,0407 041411 _2.0018.AR _1.190/32
swiecki Warlubie Warlubie 190/41 0,0294 041411 2.0018.AR 1.190/41
swiecki Warlubie Warlubie 190/42 0,0608 041411 2.0018.AR 1.190/42
$wiecki Warlubie Warlubie 190/44 0,0427 041411 _2.0018.AR_1.190/44
$wiecki Warlubie Warlubie 244/7 0,0107 041411 2.0018.AR 1.244/7
swiecki Warlubie Warlubie 245/1 0,1379 041411 2.0018.AR 1.245/1
swiecki Warlubie Warlubie 250 14,8900 041411 2.0018.AR_1.250

Zrédto: Dz. Urz. MI Nr 14, poz. 51 z pozn. zm.

Zagospodarowanie terenow przylegajacych do linii klejowych winno odbywaé sie z
uwzglednianiem przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o
transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 r., poz. 1234 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r., w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow
dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania
robdt ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston
odsnieznych oraz pasow przeciwpozarowych, (Dz. U. z 2020 r., poz. 1247 ze zm.).

3.13 Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszar ograniczonego uzytkowania (OOU) ustanawia si¢ w odniesieniu do obiektéw mogacych
powodowac przekroczenie standardow jakos$ci Srodowiska poza terenem swojej lokalizacji, pomimo
zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych. Dotyczy to
w szczegolnosci: oczyszczalni Sciekow, sktadowisk odpadow, tras komunikacyjnych, lotnisk, linii i
stacji elektroenergetycznych, obiektow sieci gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnych,
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.
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Podstawa do ustanowienia OOU sg wyniki przegladu ekologicznego, oceny oddziatywania na
srodowisko (zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.) lub analizy porealizacyjnej, ktore
wskazuja, ze nie jest mozliwe dotrzymanie wymaganych norm jakosci powietrza, hatasu, emisji lub
innych parametrow srodowiskowych.

Celem wyznaczenia OOU jest ochrona zdrowia ludzi i srodowiska naturalnego. Wprowadzenie
takiego obszaru wigze si¢ z ograniczeniami w zakresie zabudowy i sposobu uzytkowania terenu
woko6t danego obiektu lub instalacji.

Dla terenéw Gminy Warlubie nie wyznaczono obszaro6w ograniczonego uzytkowania.

3.14 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji to tereny, ktore
ulegly degradacji, dewastacji lub w inny sposob utracily swoje pierwotne wartosci uzytkowe badz
przyrodnicze, i dlatego wymagaja dziatan zmierzajacych do ich odtworzenia, przywrocenia funkcji
lub przystosowania do nowych sposobow uzytkowania.

Przeksztatcenia to zmiany w uzytkowaniu, funkcji lub przeznaczeniu terenu, majace na celu
dostosowanie go do nowych potrzeb spolecznych, gospodarczych lub ekologicznych, np. przemiana
terenow poprzemystowych w parki czy zabudowe¢ mieszkaniowa.

Rehabilitacja polega na poprawie funkcji obszaru tak, aby mogt by¢ bezpiecznie i
zrownowazenie uzytkowany zgodnie z nowym przeznaczeniem, np. poprzez wzmacnianie struktur
ziemnych lub odbudowe ekosystemow.

Rekultywacja to proces przywracania wartosci uzytkowych i ekologicznych zdegradowanym
terenom, zwlaszcza po dzialalnosci przemystowej lub wydobywczej, obejmujacy m.in. odnowe
gleby, roslinnosci 1 jakosci wod.

Remediacja to specjalistyczne dziatania majgce na celu usuni¢cie zanieczyszczen (np. metali
ciezkich, chemikaliéw) z gleby 1 wod, aby teren byt bezpieczny dla zdrowia ludzi 1 §rodowiska.
Przeprowadza si¢ ja wedlug planu ustalanego przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

W__granicach administracyjnych Gminy Warlubie nie wystepuja obszary wymagajace
przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15 Obszary zdegradowane i1 obszary rewitalizacji

W rozumieniu ustawy o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r., (Dz.U.2024.278 t,j. z dnia
2024.02.29), obszarem zdegradowanym w gminie jest obszar, na ktorym zidentyfikowano
wystgpowanie stanu kryzysowego (czyli koncentracji negatywnych zjawisk w sferze spotecznej
oraz w przynajmniej jednej ze sfer: gospodarczej, $rodowiskowej, przestrzennofunkcjonalne;j,
technicznej). Skale tych negatywnych zjawisk odzwierciedlaja mierniki rozwoju opisujace
powyzsze sfery, ktore wskazuja na niski poziom rozwoju lub dokumentujg silng dynamike spadku
poziomu rozwoju w odniesieniu do $redniej warto$ci dla catej gminy. Obszar zdegradowany moze
by¢ podzielony na podobszary, w tym podobszary nie posiadajace ze soba wspolnych granic.

Gmina posiada Program Rewitalizacji na lata 2017-2023 przyjety uchwata Rady Gminy
Warlubie Nr XLVI/289/2018 z dnia 27.08.2018 r. Gmina nie posiada aktualnego Programu
Rewitalizacji.

Obszar zdegradowany w gminie Warlubie zostal wyznaczony zgodnie z ,Zasadami
programowania przedsigwzi¢¢ rewitalizacyjnych w celu ubiegania si¢ o $rodki finansowe w ramach
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Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata 2014-2020”.
Delimitacj¢ obszaru zdegradowanego przeprowadzono w oparciu o wskazniki okreslone na liscie
wskaznikow stanu kryzysowego dla obszarow wiejskich oraz o jeden wskaznik autorski. Obszar
gminy podzielono na 9 sotectw, dla ktorych przeprowadzano diagnozg majaca na celu identyfikacje
wystepowania stanu kryzysowego: Bakowo, Busnia, Bzowo, Krusze, Lipinki, Plochocin,
Plochocinek, Warlubie 1 Wielki Komorsk.

Obszar rewitalizacji w gminie Warlubie obejmie w calosci sotectwo Wielki Komorsk, ktore
stanowi 7,42% powierzchni gminy 1 jest zamieszkiwane przez 21,01% jej mieszkancow.

Rys. 4. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Sotectwo
Ptochocinek

Sotectwo
Warlubie

Sotectwo
Ptochocin

Solectwo Bakowo

Solectwo
Busnia

Sofectwo
Wielki Komorsk

Obszar rewitalizacji

. Obszar zdegradowany

zrodto: Opracowanie wilasne.

Sotectwo Wielki Komorsk, mimo zachowanego uporzadkowanego uktadu przestrzennego i
obecnosci obiektow zabytkowych, boryka si¢ z problemami spolecznymi, technicznymi,
gospodarczymi 1 $rodowiskowymi, skutkujacymi degradacja wybranych przestrzeni. Do
najwazniejszych probleméw naleza: wysoki poziom wuzaleznienia od pomocy spotecznej,
ograniczona oferta spgdzania wolnego czasu, niedostateczna infrastruktura publiczna i rekreacyjna,
staby stan techniczny czes$ci obiektow (m.in. Sala Wiejska), niedostateczne zagospodarowanie
przestrzeni publicznych oraz niska dostgpno$¢ terendéw zielonych i elementéw matej architektury.
Cele rewitalizacji w sferze przestrzennej obejmuja:

e poprawe jakosci 1 estetyki przestrzeni publicznych (zielen, oswietlenie, mata architektura),

e modernizacj¢ i adaptacje zdegradowanych obiektow na potrzeby spoteczne, kulturalne i

organizacyjne,

e rozwd¢j infrastruktury rekreacyjno-sportowe;,

e zwickszenie dostepnosci 1 funkcjonalno$ci przestrzeni centralnych wsi (parkingi, skwery,

place zabaw),
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e poprawg standardu drég i powigzan komunikacyjnych.

Realizacja powyzszych celd6w ma na celu nie tylko odnowe fizyczng i estetyczng miejscowosci,
lecz takze stworzenie warunkow sprzyjajacych aktywizacji spolecznej i gospodarczej mieszkancow.

3.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Obszary ciche w aglomeracji to czgsci miasta lub aglomeracji o niskim poziomie hatasu,
sprzyjajace wypoczynkowi i1 ochronie zdrowia, czg¢sto obejmujace tereny zielone i osiedla o
ograniczonym ruchu.

Obszary ciche poza aglomeracja to tereny poza miastami o naturalnie niskim halasie, zwigzane
z matym ruchem i obecnos$cig przyrody, chronione przed zanieczyszczeniem akustycznym.

Na terenie gminy Warlubie nie wystepujg obszary ciche.

3.17 Grunty stanowigce uzytki rolne klas I-IIT oraz grunty lesne

Gmina Warlubie zajmuje powierzchni¢ 20 122 ha, z czego 11 621,5 ha zajmujg lasy (ok.
58%) oraz 1999,6 ha - grunty rolne klas I-III (ok. 10%).

Rys. 5. Grunty rolne i le$ne.

grunty rolne klas I-III
Il lasy

zrodto: Opracowanie wiasne.
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3.18 Zaktady o zwigkszonym 1 duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Zaktady, w ktorych istnieje mozliwos¢ wystgpienia niebezpiecznych substancji w ilosciach,
ktore moga spowodowaé powazng awari¢ przemystowg. W zaleznosci od ilosci 1 rodzaju tych
substancji, zaktady te sg klasyfikowane jako zaklady o zwigkszonym ryzyku lub zaktady o duzym
ryzyku.

Na terenie gminy brak jest zakladow stwarzajacych duze lub zwiekszone ryzyko wystapienia
powaznej awarii przemystowej.

3.19 Obszary pasa nabrzeznego, w tym szczegdlnosci pasa technicznego

Gmina Warlubie polozona jest w potnocno-wschodniej czgsci wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego, w obrebie regionu Doliny Dolnej Wisty. Gmina nie posiada dostgpu do morza, w

zwiazku z czym na jej obszarze nie wystepuja pasy nabrzezne w rozumieniu przepisOw ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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IV. Istniejagce 1 planowane obiekty infrastruktury spolecznej, transportowej i1
techniczne;j

4.3 Infrastruktura spolteczna

Infrastruktura spoteczna, kulturalna 1 rekreacyjna gminy Warlubie rozmieszczona jest w réznych
czg$ciach gminy w uktadzie rownoleznikowym, co zapewnia rownomierny dost¢p mieszkancow do
ustug publicznych.

Na terenie gminy funkcjonuja trzy publiczne szkoly podstawowe z oddzialami przedszkolnymi:

1) Szkota Podstawowa im. Bronistawa Malinowskiego w Warlubiu, przy ktorej funkcjonuje
przedszkole oraz usytuowany nieopodal Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy nr 2
im. Polskich Olimpijczykéw zapewniajacy wszechstronng edukacje 1 wsparcie dzieciom z
niepetnosprawnosciami,

2) Szkota Podstawowa im. Przyjaciot Boréw Tucholskich w Lipinkach,

3) Szkota Podstawowa im. Jana Pawta II w Wielkim Komorsku.

W sasiedztwie szkoty i stadionu w Warlubiu otwarte zostalo nowoczesne przedszkole z
wyodrebnionym oddzialem ztobka dla okoto 20 dzieci.

Na terenie gminy dzialta Gminny Os$rodek Kultury, Sportu i Turystyki w Warlubiu, ktory
prowadzi dziatalno$¢ animacyjng i artystyczng, organizuje wydarzenia kulturalne oraz integracyjne,
a takze oferuje mieszkancom zajgcia prozdrowotne 1 warsztaty rozwijajace zainteresowania.
Istotnym elementem infrastruktury jest takze sie¢ $wietlic wiejskich w sotectwach, ktoére pelnig
funkcje lokalnych centréw integracji 1 aktywnosci spoteczne;.

Infrastruktura sportowa obejmuje boiska pitkarskie i wielofunkcyjne, hale gimnastyczne
zlokalizowane przy szkotach oraz stadion w Warlubiu, ktory jest gldwnym obiektem sportowym
gminy.

Podstawowg opieke medyczng zapewnia Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w
Warlubiu, dziatajacy pie¢ dni w tygodniu, w sktad ktérego wchodza poradnie: lekarza podstawowe;]
opieki zdrowotnej dla dzieci 1 dorostych, stomatologiczna (w tym stomatologia dziecieca),
ginekologiczno-potoznicza, poloznej Srodowiskowej, pielegniarki $rodowiskowo-rodzinnej oraz
gabinet medycyny szkolnej w Szkole Podstawowej w Warlubiu. Uzupelnieniem jest Osrodek
Zdrowia w Lipinkach, funkcjonujacy raz w tygodniu.

Bezpieczenstwo mieszkancow zapewniaja jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej w Warlubiu,
Wielkim Komorsku, Lipinkach, Krusze, Bzowie i Busni, z ktoérych cze$¢ wlaczona jest do
Krajowego Systemu Ratowniczo-Gasniczego. Zadania porzadkowe i profilaktyczne realizuje
Komenda Powiatowa Policji w Swieciu przy wspétpracy z Komisariatem Policji w Nowem.

Komunikacja zbiorowa

Komunikacja zbiorowa to system transportu publicznego, ktory umozliwia przemieszczanie
si¢ mieszkancoéw gminy oraz osob odwiedzajacych ja bez konieczno$ci korzystania z wilasnego
samochodu. Stanowi wazny element zrownowazonego rozwoju lokalnego, zapewniajac dostep do
miejsc pracy, edukacji, ushug i rekreacji.

Na terenie gminy Warlubie transport zbiorowy realizowany jest gldwnie przez
przewoznikow regionalnych, ktérzy obstuguja polaczenia autobusowe taczace miejscowosci gminy
z pobliskimi wickszymi osrodkami, takimi jak Swiecie, Grudziadz czy Tczew. Autobusy kursuja na
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trasach umozliwiajacych mieszkancom dojazd do szkol, placéwek handlowych, urzgdow oraz
innych waznych punktéw ustugowych.

Gmina nie posiada wlasnej sieci autobusowej ani linii o charakterze gminnym. Autobusy
kursuja wedhug rozktadéw dostosowanych do potrzeb lokalnej spolecznos$ci, z najwickszg liczbg
kurséw w dni robocze, natomiast w weekendy ich liczba jest ograniczona.

4.3 Infrastruktura transportowa

Siec¢ drogowa

Gmina Warlubie posiada zréznicowang sie¢ drogowa obejmujacg autostrade, drogi krajowe,
wojewodzkie, powiatowe 1 gminne, ktore pelnig istotng role w systemie transportowym regionu.
Przez teren gminy przebiega autostrada A1, bedaca czescia europejskiej trasy E75, taczacej Gdansk
z potudniem Polski i dalej z Europa. Wezet autostradowy w Warlubiu zapewnia szybki dostgp do
glownych kierunkow i znaczaco zwigksza atrakcyjnos¢ inwestycyjng gminy. Waznym elementem
ukladu jest rowniez droga krajowa nr 91, laczaca Gdansk z Nowymi Marzami, ktora stanowi
uzupehienie dla Al 1 obstuguje ruch o znaczeniu ponadlokalnym. Uzupeklnieniem sa drogi
wojewodzkie, w tym droga wojewoddzka nr 214 o dlugosci okolo 170 km, taczaca Lebe z
Warlubiem i zapewniajaca istotne potaczenie péinoc—potudnie. W Warlubiu krzyzuje si¢ ona z DK
91 oraz drogami wojewodzkimi nr 238 (do Osia) i nr 391 (do Grupy/Rulewa), co tworzy lokalny
wezet komunikacyjny.

Na terenie gminy funkcjonujg takze drogi powiatowe i gminne, utrzymywane odpowiednio
przez Zarzad Drog Powiatowych i Zaktad Ustug Komunalnych. Pelnig one przede wszystkim
funkcje lokalne, zapewniajac dojazd do miejscowosci, terenow rolnych oraz obiektow uzytecznosci
publiczne;.

W ramach inwestycji drogowych w miar¢ potrzeb i mozliwosci przebudowywane i
utwardzane sg istniejace drogi. Nie planuje si¢ budowy nowych drog na terenie gminy Warlubie.

Krajowe 16,69
Wojewodzkie 35,32
Powiatowe 48,67
Gminne 48,88
Wewnegtrzne 810,10
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Rys. 6. Schemat drogowy.

@ utostrada
=== droga krajowa
=== (roga wojewodzka
—— droga powiatowa
— droga gminna

zrodto: Opracowanie wilasne.

Kolej

Na terenie gminy Warlubie przebiega linia kolejowa nr 131 Chorzéw Batory — Tczew,
bedaca dwutorowa, zelektryfikowang magistraly o znaczeniu krajowym, stanowigca fragment
historycznej Magistrali Weglowej. Maksymalna predko$¢ pociggéow pasazerskich na tym odcinku
wynosi 120 km/h. W gminie znajduje si¢ jedna stacja — Warlubie — obslugujaca gtéwnie potaczenia
regionalne realizowane przez Polregio w kierunku Bydgoszczy i Gdyni, a takze wybrane pociagi
dalekobiezne. Infrastruktura kolejowa w rejonie zostatla zmodernizowana w 2012 r. na odcinku
Laskowice Pomorskie — Warlubie, co obejmowalo wymiang torow, rozjazdow i elementow
zabezpieczenia ruchu. Obecnie trwajg przygotowania do modernizacji dworca w Warlubiu, majace;j
na celu poprawe standardu obstugi podréznych, w tym dostosowanie obiektu do potrzeb oséb z
ograniczong mobilno$cig. Linia nr 131 pelni istotng role w obstudze przewozow pasazerskich i
towarowych, taczac wojewodztwo kujawsko-pomorskie z kluczowymi osrodkami gospodarczymi w
kraju 1 portami morskimi Trojmiasta.

Na terenie gminy Warlubie rozwazana jest lokalizacja inwestycji realizowanych przez
Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0. 1 polegajacych na budowie linii kolejowych nr 5 i 242 na
odcinku Grochowalsk — Grudzigdz — Warlubie oraz budowie linii kolejowej nr 5 na odcinku
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Grudziagdz - Gdansk. Obecnie trwaja prace nad etapem II Rozszerzonego Studium Techniczno-
Ekonomiczno-Srodowiskowego (STES-R). W granicach gminy Warlubie rozwazany wariant
przebiegu linii przebiega po trasie istniejacej linii kolejowe;.

W granicach gminy Warlubie na linii kolejowej nr 131 obecnie w fazie projektowe;j
znajduje si¢ projekt pn. ,,Prace w ciggu C-E 65 na odcinku Zdunska Wola — Inowroctaw —
Tczew” LCS Bydgoszcz Gtowna. W ramach modernizacji ww. linii kolejowej nr 131 zaktada si¢
przebudowe ukladu torowego wraz z odwodnieniem, przebudowe uktadéw drogowych, w tym
wiaduktéw, przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. Modernizacja linii wymaga
poszerzenia terenow kolejowe;.

4.3 Infrastruktura techniczna

Sie¢ wodociggowa
Gmina Warlubie jest w wysokim stopniu zwodociggowana — z sieci wodociggow
publicznych korzysta 4 654 mieszkancow, co stanowi wigkszo$¢ ludnosci gminy. System
wodociggowy obejmuje zar6wno wodociagi publiczne, jak i1 zakladowe. Na terenie gminy
funkcjonuja trzy gtéwne wodociagi publiczne:
1. Wodociag w Warlubiu — dlugo$¢ sieci 30 km, 1 114 mieszkancow, obstuguje miejscowosé
Komorsk oraz czgs¢ Warlubia.

2. Wodociag w Bakowie — dlugos¢ sieci 70 km, 3 590 mieszkancow, obejmuje Rulewo,
Bzowo, Busnig¢, Krusze, cze$§¢ Warlubia, Kurzejewo, Bakowo, Ptochocin i Ptochocinek.

3. Wodocigg w Lipinkach — dlugos¢ sieci 20 km, 870 mieszkancow, zaopatruje Lipinki,
Zamczysko, Starg Hute, Sredniag Hute, Matasek i Ciemny Las.

Dodatkowo dziala wodociag zakladowy POLMLEK w Warlubiu (0,3 km), przeznaczony do
celow gospodarczo-bytowych pracownikow zaktadu.

Laczna roczna produkcja wody z wodociggéw publicznych w 2023 roku wyniosta okoto 315
062 m?®. Wszystkie wodociggi publiczne zasilane sg z 7 uje¢ wod glebinowych: 2 w Stacji
Uzdatniania Wody (SUW) w Warlubiu, 3 w SUW w Bakowie oraz 2 w SUW w Lipinkach. Proces
uzdatniania wody obejmuje odzelazianie, odmanganianie, filtracj¢, napowietrzanie oraz
dezynfekcje podchlorynem sodu (stosowang w razie potrzeby).

Sie¢ wodociggowa w gminie Warlubie ma istotne znaczenie dla zapewnienia bezpieczenstwa
sanitarnego mieszkancoéw, podnoszenia jakosci zycia, obstugi rolnictwa i1 przemyshu oraz rozwoju
gospodarczego gminy. Rozbudowa sieci nastgpuje na terenie calej gminy w miejscach rozwoju
zabudowy mieszkaniowe;.

Dhugos$¢ sieci wodociagowej 132,7 km
Ilo$¢ 0sdb korzystajacych z sieci 4 654 os
Il0$¢ wody dostarczone;j 256,7 dam®
Zuzycie wody w gospodarstwach domowych ogdtem 410
na 1 korzystajacego ’
Przytacza prowadzace do budynkéw mieszkalnych i 1368 szt

zbiorowego zamieszkania
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Rys. 7. Schemat sieci wodociggowe;.

— wodociag istniejgcy
—— wodociag projektowany

zrodto: Opracowanie wilasne.

Sie¢ kanalizacyjna

System kanalizacji sanitarnej w gminie Warlubie obejmuje zardéwno sie¢ grawitacyjna, jak i
tloczng, z odprowadzeniem S$ciekow do mechaniczno-biologicznej oczyszczalni $ciekow w
Warlubiu.

Oczyszczalnia $ciek6w w Warlubiu posiada $rednig przepustowos¢ hydrauliczng na
poziomie 1 000 m?*/d, z mozliwoscig zwigkszenia do 1 300 m?*/d. Do obiektu trafia okoto 595,27 m?
scieckow na dobe, z czego 584,62 m?® pochodzi z sieci zbiorczej, a ok. 10 m* dostarczane jest
asenizacyjnie.

W ostatnich latach sie¢ kanalizacyjna byta systematycznie rozbudowywana. W Warlubiu, do
czerwca 2022 roku, powstalo 9 580 m kanalizacji sanitarnej wraz z 82 przydomowymi
oczyszczalniami $ciekow oraz przylaczami o tacznej dtugosci 4 220,40 m. W miejscowosci Rulewo
zrealizowano budowe 566 m kanalizacji grawitacyjnej, 563 m kanalizacji tlocznej oraz czterech
przydomowych przepompowni S$ciekow. W 2025 roku zakonczono inwestycj¢ w Wielkim
Komorsku, obejmujaca budowe kanalizacji grawitacyjnej i tlocznej na ulicach: Aleksandra, Pradki,
czesci Grudziagdzkiej, Nowskiej A i Nowskiej B.
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Na terenie gminy Warlubie do zbiorczego systemu kanalizacji sanitarnej podtaczonych jest
33,1% budynkéw mieszkalnych, co stanowi nieco ponad jedng trzecia ogoélu zabudowy
mieszkaniowe;j.

Za utrzymanie 1 eksploatacje sieci kanalizacyjnej oraz oczyszczalni $ciekow odpowiada
Zaktad Uslug Komunalnych w Warlubiu, ktory prowadzi rowniez obstuge techniczng 1
administracyjng przytaczy. System kanalizacji sanitarnej odgrywa istotng rol¢ w zapewnieniu
wlasciwego poziomu ochrony srodowiska 1 jakosci zycia mieszkancow, a dalsza jego rozbudowa i
modernizacja stanowig wazny element polityki rozwoju infrastrukturalnego gminy.

Dhugos¢ sieci kanalizacyjnej 65,9 km
Todé 0s6b k . h 2 sieci
0$¢ 0sOb korzystajacych z sieci 2 396 os
Przyt ko ieszkalnych i
rzytacza prowadzace do budynkéw mieszkalnych i 564 szt

zbiorowego zamieszkania

Rys. 8. Schemat sieci kanalizacji sanitarne;.

—— kanalizacja istniejaca,
w tym przydomowe oczyszczalnie $ciekow
—— kanalizacja projektowana

,,,,,,,

nnnnnnnnnnnn

zrodto: Opracowanie wiasne.
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Siec elektroenergetyczna

Zrédlem zasilania gminy Warlubie w energie elektryczna jest gtowny punkt zasilania GPZ
WN/SN, zlokalizowany w poludniowej czesci wsi Warlubie. Punkt ten wyposazony jest w dwa
transformatory o mocy 16 MVA kazdy, ktore zapewniajg odpowiedniag moc do obslugi potrzeb
energetycznych mieszkancow 1 przedsiebiorstw w gminie.

Przez teren gminy przebiega jedna linia napowietrzna najwyzszych napie¢ 220 kV, ktora taczy
elektrowni¢ w Patnowie z Bydgoszcza, Jasincem, a dalej w kierunku Gdanska. Oprdcz tego gming
zasilaja dwie linie wysokiego napiecia 110 kV — jedna z kierunku Strzemigcina (osiedle na terenie
m. Grudziadza), a druga z kierunku Milewa (wojewodztwo pomorskie). Linie te zapewniajg przesyt
energii elektrycznej o $rednim 1 wysokim napigciu, obstugujac zardwno sie¢ dystrybucyjng SN, jak
1 lokalnych odbiorcow energii.

Linie wysokiego napigcia wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym w
pasach technologicznych. Dla linii 110 kV pas ochronny wynosi 15 m szerokosci (35 m od osi w
kazda strong). W obrebie tych paséw dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu, ale wprowadza si¢
ograniczenia dotyczace m.in. lokalizacji zabudowy, sadzenia wysokiej roslinnosci czy lokalizacji
elektrowni wiatrowych, biogazowni czy instalacji fotowoltaicznych. Instalacje fotowoltaiczne
powinny znajdowac si¢ co najmniej 11 m od osi linii WN i 7 m od osi linii SN. W pasach
technologicznych nalezy rowniez uwzglednia¢ bezpieczenstwo innych obiektow, takich jak stacje
paliw, magazyny materialow latwopalnych czy strefy zagrozenia wybuchem.

Sie¢ elektroenergetyczna w gminie Warlubie obstuguje wszystkich mieszkancéw oraz
przedsigbiorstwa, zapewniajac stabilne zasilanie energig elektryczng zarowno dla potrzeb
domowych, jak i gospodarczych. Linia 220 kV umozliwia szybki przesyl energii na duze
odlegtosci, natomiast linie 110 kV zapewniajg lokalng dystrybucje¢ i podtaczenie odbiorcéw do sieci
sredniego napigcia.

Linia $redniego napiecia 118,03

Linia wysokiego napigcia 20,72

Od kilku lat obserwuje si¢ nasilone zainteresowanie gruntami pod lokalizacje elektrowni
stonecznych, szczegbdlnie w obrebach Bakowo, Plochocin, Krusze, Komorsk, Wielki Komorsk i
Warlubie.

Na terenie gminy znajduja si¢ cztery elektrownie wiatrowe. Wszystkie w granicach obrgbu
Bzowo.

Sied gazowa

Gmina Warlubie jest obstugiwana przez rozbudowang sie¢ gazowa. Laczna dlugo$¢ czynnej
sieci gazowej wynosi 16 123 m, z czego cato$¢ stanowi sie¢ dystrybucyjna, natomiast nie wystepuje
czynna sie¢ przesylowa w granicach gminy. Sie¢ ta umozliwia dostarczanie gazu do budynkow
mieszkalnych i1 niemieszkalnych, zapewniajac energi¢ do ogrzewania, przygotowywania cieptej
wody oraz procesOw technologicznych w lokalnych obiektach ustugowych i przemystowych.

W 2023 roku czynne przytacza do budynkéw wynosity 97 sztuk, obstugujac 102 gospodarstwa
domowe. Laczne zuzycie gazu przez gospodarstwa domowe na cele grzewcze wyniosto 1 459,2
MWh, co wskazuje na istotne znaczenie gazu w bilansie energetycznym mieszkancéw gminy.
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Sie¢ gazowa gminy Warlubie charakteryzuje si¢ systematycznym rozwojem 1 modernizacja, co
zapewnia bezpieczenstwo dostaw 1 mozliwos¢ przytaczania nowych odbiorcow. Przy planowaniu
inwestycji w obrgbie infrastruktury gazowej nalezy uwzglednia¢ istniejgce trasy sieci, zachowac
odpowiednie odleglosci od innych instalacji podziemnych oraz stosowa¢ si¢ do norm
bezpieczenstwa gazowego.

Na terenie gminy nie przewiduje si¢ inwestycji w zakresie realizacji gazowych sieci
przesytowych wysokiego cisnienia.

V. Rekomendacje z audytu krajobrazowego

Audyt krajobrazowy to opracowanie sporzadzane dla kazdego wojewddztwa, identyfikujace,
charakteryzujace 1 waloryzujace oraz wskazujace sposoby ksztattowania i ochrony krajobrazu (w
tym kulturowego). Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzenie audytu krajobrazowego jest obowigzkowe przynajmniej raz na 20
lat. W ramach audytu powinny tez zosta¢ wyznaczone tzw. krajobrazy priorytetowe, czyli obszary
szczegllnie cenne dla spoleczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe,
historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe. Wskazania co
do ksztaltowania i ochrony tych krajobrazow beda uwzgledniane w aktach planowania
przestrzennego szczebla gminnego oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztw.

Dla wojewodztwa kujawsko-pomorskiego zostal przyjety Audyt Krajobrazowy, uchwalony
Uchwatg Nr LX1/851/23 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 25 wrze$nia 2023 r.

Dla gminy Warlubie wyodrebniono szesnascie typow krajobrazoéw, zgodnie z ustaleniami audytu
krajobrazowego, wraz z przypisanymi im rekomendacjami dotyczacymi zasad ochrony i
ksztaltowania przestrzeni:

a) dla krajobrazu lesnego z przewagg siedlisk borowych, o kodzie 04-314.71-40

e Nieprzeksztalcanie nieuzytkéw 1 trwatych uzytkéw zielonych na grunty orne.
Niewprowadzanie zabudowy na obszarach o urozmaiconej rzezbie terenu, w
szczegolnosci stref krawedziowych dolin i1 rynien polodowcowych. Wyznaczenie stref
buforowych wymagajacych ustalenia szczegdlnych zasad ich zagospodarowania, w tym
wykluczenia z zabudowy, w sagsiedztwie zbiornikow 1 ciekow, z wyjatkiem
zagospodarowania na cele przestrzeni publicznej. Nielokalizowanie nowej zabudowy 1
sieci infrastruktury technicznej dysharmonijnych w krajobrazie w obrebie doliny
Matawy oraz w otoczeniu jezior: Radodzierz, £.akosz 1 Czarne.

e Na terenach zagrozonych erozja wodng i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawg stosunkéw wodnych, w szczegodlnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz. Ochrona 1 zachowanie naturalnych
zbiornikow wodnych, torfowisk, bagien, mokradet 1 podmoktosci w celu zachowania ich
zdolnos$ci retencjonowania wody. Nielokalizowanie zabudowy na terenach o ptytkim
poziomie wystepowania wod gruntowych. Ochrona 1 zachowanie naturalnych
zbiornikéw wodnych, torfowisk, bagien, mokradet i podmoktosci w celu zachowania ich
zdolnosci retencjonowania wody. Zachowanie terenow lesnych, dokonywanie zalesien i
prowadzenie gospodarki lesnej zapewniajacej wysokie walory krajobrazowe.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz pelnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.
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b) dla krajobrazu wiejskiego z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow, o kodzie 04-
314.71-41

Nieprzeksztalcanie nieuzytkow 1 trwatych uzytkow zielonych na grunty orne.
Niewprowadzanie zabudowy na obszarach o urozmaiconej rzezbie terenu, w
szczegolnosci stref krawedziowych dolin i1 rynien polodowcowych. Uwzglednienie
granic lokalnej formy architektonicznej zabudowy. W granicach lokalnej formy
architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki wprowadzanie nowej zabudowy z
dostosowaniem do historycznego uktadu przestrzennego wsi. Dazenie do zwigkszania
udziatlu teren6w zieleni oraz jego réznorodnos$ci na terenach o intensywnej zabudowie w
celu poprawy ich waloréw estetycznych. Ograniczanie rozpraszania zabudowy poprzez
jej koncentracje w granicach jednostek osadniczych

W granicach lokalnej formy architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki
utrzymanie charakterystycznej dla danego miejsca zieleni przedogrodkdéw. Na terenach
przeznaczanych pod zabudowe minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej nie mniejszy niz przewazajacy dla danego typu zabudowy juz istniejace] w
danej cze¢sci krajobrazu.

Ksztattowanie linii zabudowy 2z dazeniem do lokalizowania cze$ci budynku
przeznaczenia podstawowego wzdluz jednej linii, z niesytuowaniem czgSci
gospodarczo-garazowej budynku przed czescig mieszkalng. W granicach lokalnej formy
architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki zachowanie istniejgcej linii
zabudowy.

Stosowanie w obrgbie danego zespolu zabudowy jednolitej kolorystyki elewacji i
dachéw budynkow. W granicach lokalnej formy architektonicznej zabudowy
miejscowosci Lipinki sytuowanie nowej zabudowy elewacja wzdluzng roéwnolegte do
uktadu drogowego, w szczegdlnosci w sadziedztwie budynkow historycznych.

W granicach lokalnej formy architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki
realizacja nowej zabudowy, nawigzujaca do form juz istniejacych (proporcje, ksztatt
bryty i wysoko$¢ budynkow) w szczegdlnosci w sasiedztwie budynkow historycznych.
W granicach lokalnej formy architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki
realizacja nowej zabudowy z zastosowaniem elementéw zdobniczych nawigzujacych do
charakteru juz istniejacych (szalowanie szczytow budynkow, wykonczenia pod okapem,
zdobienia wokot okien) w szczegodlnosci w sasiedztwie budynkow historycznych.
Realizacja budynkéw o stonowanej kolorystyce elewacji, tynki w barwach pastelowych,
w szczegolnosci odcienie: bieli, szarosci 1 bezu. W granicach lokalnej formy
architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki realizacja nowej zabudowy o elewacji
nawiazujacej do charakteru juz istniejacej (proporcje i rozmieszczenie okien i drzwi,
podziat kwater okiennych i drzwiowych, wprowadzanie okiennic) w szczeg6lnosci w
sasiedztwie budynkow historycznych.

Stosowanie pokry¢ dachowych o kolorystyce zblizonej do barw naturalnych, w
szczegolnosci odcienie: terakoty, bordo, brazu, szarosci, czerni. Wykluczenie stosowania
barw intensywnych 1 jaskrawych. W granicach lokalnej formy architektoniczne;j
zabudowy miejscowosci Lipinki realizacja nowej zabudowy o dachach symetrycznie
dwuspadowych i kacie nachylenia potaci od 30 do 45 stopni w szczeg6lnosci w
sasiedztwie budynkow historycznych.
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d)

e)

f)

e W granicach lokalnej formy architektonicznej zabudowy miejscowosci Lipinki
wprowadzanie ogrodzen przydomowych jednakowej wysoko$ci z materialow
drewnianych badz metalowych z wykluczeniem ogrodzen betonowych oraz
nielokalizowanie reklam innych niz zwigzane z funkcja obiektu w szczego6lnosci w
sasiedztwie budynkow historycznych.

e Wprowadzanie zieleni izolacyjnej w otoczeniu obiektéw generujacych ucigzliwosci
akustyczne i1 zapachowe, takich jak: szlaki komunikacyjne, zaktady przemystowe,
sktadowiska odpadéw, fermy hodowlane w celu ochrony sasiedniej zabudowy, w
szczegolnosci mieszkaniowej, ustug zdrowia, o$wiaty i rekreacji.

e Lokalizowanie obiektow dziatalnosci ustugowej, w tym handlowej poprzez adaptacje
istniejacej zabudowy lub wprowadzanie nowych obiektow nawigzujacych do zabudowy
sasiedniej.

e Na terenach zagrozonych erozja wodng i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawa stosunkéw wodnych, w szczeg6lnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewief,, miedz.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub pothaturalnych systemoéw przyrodniczych,
powigzanych ze sobg przestrzennie oraz pelnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

dla krajobrazu bagienno-fakowego gtéwnie bezlesnego z dominacja torfowisk, o kodzie 04-

314.71-42

Ochrona 1 zachowanie naturalnych zbiornikow wodnych, torfowisk, bagien, mokradet 1

podmoktosci w celu zachowania ich zdolno$ci retencjonowania wody. Nielokalizowanie

zabudowy na terenach o ptytkim poziomie wystgpowania wod gruntowych.

Zachowanie istniejagcych naturalnych lub poélnaturalnych systemow przyrodniczych,

powigzanych ze sobg przestrzennie oraz pelnigcych wazng funkcje przyrodniczg i

krajobrazowga. Utrzymanie tacznos$ci pomiedzy poszczegdlnymi ekosystemami cennymi

przyrodniczo pelnigcymi funkcje m.in. korytarzy ekologicznych

dla krajobrazu lesnego z przewagg siedlisk tggowych, bagiennych i olsowych, o kodzie 04-

314.71-43

e Wyznaczenie stref buforowych wymagajacych ustalenia szczeg6lnych zasad ich
zagospodarowania, w tym wykluczenia z zabudowy, w sgsiedztwie zbiornikow i ciekow,
z wyjatkiem zagospodarowania na cele przestrzeni publiczne;.

e Zachowanie terenéw lesnych, dokonywanie zalesien i prowadzenie gospodarki le$nej
zapewniajacej wysokie walory krajobrazowe.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz pehligcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

dla wod powierzchniowych- jeziora, o kodzie 04-314.71-44

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz petligcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa. Utrzymanie taczno$ci pomigdzy poszczeg6lnymi ekosystemami cennymi
przyrodniczo petigcymi funkcje m.in. korytarzy ekologicznych.

dla wod powierzchniowych- jeziora, o kodzie 04-314.71-45

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz petlnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
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g)

h)

)

k)

)

krajobrazowa. Utrzymanie tacznosci pomiedzy poszczegdlnymi ekosystemami cennymi
przyrodniczo petnigcymi funkcje m.in. korytarzy ekologicznych.

dla krajobrazu wiejskiego mozaikowego z przewagg terendw porolnych, o kodzie 04-

314.71-46

e Rekultywacja rzezby terenu zdegradowanej antropogenicznie gtownie w kierunku
rolnym lub le$Snym z maksymalnym wprowadzeniem rdznopostaciowej zieleni. Na
terenach zagrozonych erozja wodng 1 wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawa stosunkow wodnych, w szczegdlnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz petlnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

dla krajobrazu osadniczego miejscowosci o zwartej, wielorzedowej, o kodzie 04-314.71-47

e brak rekomendacji

dla krajobrazu wiejskiego z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw, o kodzie 04-

314.71-48

e Na terenach zagrozonych erozja wodng 1 wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawg stosunkow wodnych, w szczegdlnosci poprzez: zachowanie istniejgcych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub poéhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze sobg przestrzennie oraz peinigcych wazng funkcje przyrodniczg i
krajobrazowa

dla krajobrazu lesnego z przewagg siedlisk lasowych, o kodzie 04-314.71-49

e Zachowanie terenéw lesnych, dokonywanie zalesien i prowadzenie gospodarki le$nej
zapewniajacej wysokie walory krajobrazowe.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub péhaturalnych systemow przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz peligcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

dla krajobrazu wiejskiego z przewaga wstegowo utozonych zespotéw niewielkich, o kodzie

04-314.81-02

Na terenach zagrozonych erozja wodng i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca

poprawa stosunkéw wodnych, w szczegdlnosci poprzez: zachowanie istniejagcych oraz

wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz. Zachowanie réznorodnej struktury ekologicznej
krajobrazu.

Zachowanie istniejacych naturalnych Iub pohaturalnych systemoéw przyrodniczych,

powigzanych ze sobg przestrzennie oraz pehligcych wazng funkcje przyrodnicza i

krajobrazowa.

dla krajobrazu lesnego z przewagg siedlisk lasowych, o kodzie 04-314.82-01

e Zachowanie terenéw lesnych, dokonywanie zalesien i prowadzenie gospodarki le$nej
zapewniajacej wysokie walory krajobrazowe.

e Zachowanie istniejacych naturalnych lub potaturalnych systemoéw przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz petligcych wazna funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

m) dla krajobrazu wiejskiego z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow, o kodzie 04-

314.82-02
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Na terenach zagrozonych erozja wodng i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawa stosunkéw wodnych, w szczeg6lnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz.

Zachowanie istniejagcych naturalnych lub podinaturalnych systemow przyrodniczych,
powiazanych ze sobg przestrzennie oraz pelnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

n) dla krajobrazu wiejskiego z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw, o kodzie 04-
314.82-03

Zachowanie istniejacych naturalnych lub podinaturalnych systemow przyrodniczych,
powiagzanych ze soba przestrzennie oraz pelniagcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

0) dla krajobrazu lesnego z przewaga siedlisk borowych, o kodzie 04-314.71-04

Nieprzeksztalcanie nieuzytkow 1 trwalych uzytkow zielonych na grunty orne.
Niewprowadzanie zabudowy na obszarach o wurozmaiconej rzezbie terenu, W
szczegblnosci stref krawedziowych dolin 1 rynien polodowcowych. Nielokalizowanie
nowej zabudowy 1 sieci infrastruktury technicznej dysharmonijnych w krajobrazie w
otoczeniu rezerwatu przyrody Jezioro Fletnowskie. Dazenie do zwigkszania udzialu
terenéw zieleni oraz jego roznorodnosci na terenach o intensywnej zabudowie w celu
poprawy ich waloréw estetycznych

Rekultywacja rzezby terenu zdegradowanej antropogenicznie gléwnie w kierunku
rolnym lub lesnym z maksymalnym wprowadzeniem rdznopostaciowej zieleni. Na
terenach zagrozonych erozja wodng i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawa stosunkéw wodnych, w szczeg6lnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewien, miedz. Zachowanie terenow lesnych, dokonywanie
zalesien i prowadzenie gospodarki lesnej zapewniajacej wysokie walory krajobrazowe
Zachowanie istniejagcych naturalnych lub poéinaturalnych systeméw przyrodniczych,
powigzanych ze soba przestrzennie oraz petligcych wazna funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

p) Dla krajobrazu wiejskiego z przewaga wstegowo utozonych zespoldw niewielkich , o kodzie
04-314.82-09

Na terenach zagrozonych erozja wodng i1 wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca
poprawg stosunkéw wodnych, w szczeg6lnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz
wprowadzanie nowych zadrzewiefi, miedz.

Zachowanie istniejagcych naturalnych lub pdhaturalnych systeméw przyrodniczych,
powigzanych ze sobg przestrzennie oraz pelnigcych wazng funkcje przyrodnicza i
krajobrazowa.

Rekomendacje dla krajobrazéw dla poziomu gminnego:

Nieprzeksztalcanie nieuzytkow 1 trwalych uzytkow zielonych na grunty orne.
Niewprowadzanie zabudowy na obszarach o urozmaiconej rzezbie terenu, w
szczegolnosci stref krawedziowych dolin 1 rynien polodowcowych. Wyznaczenie stref
buforowych wymagajacych ustalenia szczegdlnych zasad ich zagospodarowania, w tym
wykluczenia z zabudowy, w sasiedztwie zbiornikow 1 ciekow, z wyjatkiem
zagospodarowania na cele przestrzeni publicznej. Dazenie do zwigkszania udziatu
terenéw zieleni oraz jego roznorodnosci na terenach o intensywnej zabudowie w celu
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poprawy ich walorow estetycznych. Ograniczanie rozpraszania zabudowy poprzez jej
koncentracje w granicach jednostek osadniczych

Na terenach przeznaczanych pod zabudowe¢ minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej nie mniejszy niz przewazajacy dla danego typu zabudowy juz
istniejacej w danej czesci krajobrazu

Ksztaltowanie linii zabudowy =z dazeniem do lokalizowania czeSci budynku
przeznaczenia podstawowego wzdluz jednej linii, z niesytuowaniem cze$ci
gospodarczo-garazowej budynku przed czes$cig mieszkalna.

Realizacja budynkéw o stonowanej kolorystyce elewacji, tynki w barwach pastelowych,
w szczeg6lnosci odcienie: bieli, szarosci 1 bezu.

Stosowanie pokry¢ dachowych o kolorystyce zblizonej do barw naturalnych, w
szczegolnos$ci odcienie: terakoty, bordo, brazu, szarosci, czerni. Wykluczenie stosowania
barw intensywnych i jaskrawych

Wprowadzanie zieleni izolacyjnej w otoczeniu obiektow generujacych ucigzliwosci
akustyczne 1 zapachowe, takich jak: szlaki komunikacyjne, zaktady przemystowe,
sktadowiska odpadéw, fermy hodowlane w celu ochrony sasiedniej zabudowy, w
szczegolnosci mieszkaniowej, ustug zdrowia, o$wiaty i rekreacji.

Lokalizowanie obiektow dziatalnosci ustugowej, w tym handlowej poprzez adaptacje
istniejgcej zabudowy lub wprowadzanie nowych obiektow nawigzujgcych do zabudowy
sasiedniej.

Niewprowadzanie w obszarze widzenia z punktow widokowych: w Nowem, w
Zakurzewie 1 Wieza Klimek w Grudzigdzu zabudowy 1 infrastruktury technicznej
dysharmonijnych w krajobrazie. Utrzymanie otwarcia widokowego z punktu
widokowego Wieza Klimek w Grudziadzu poprzez ochrong i ksztaltowanie zieleni
srodpolnej, przydroznej 1 przywodnej w dnie doliny Wisty. Utrzymanie otwarcia
widokowego z punktu widokowego w Zakurzewie poprzez ochron¢ i ksztattowanie
zieleni $rodpolnej, przydroznej i przywodnej w dnie doliny Wisty od strony potudniowe;j
1 zachodnie;j.
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Rys. 9. Mapa krajobrazéw na terenie gminy Warlubie

[ granice zidentyfikowanych krajobrazéow
04-314.71-42 kod krajobrazu
[ granice krajobrazéw priorytetowych
04-314.71-42 Il obszary zabudowane wyrézniajace sie
lokalng forma architektoniczng
[ obszar widzenia, dla ktérego
sformutowano rekomendacje

04-314.71-43

04-314.71-44

Nowe

04-314.81-02

Klimek

04-314.82-02

04-314.71-49 j Zakurzewo

04-314.82-04 04-314.82-01 04-314.82-09

zrodto: Opracowanie wiasne.

Na terenie gminy wydzielono krajobraz priorytetowy wokot miejscowosci Lipinki. Jest to
krajobraz wiejski z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzacych mate pola
(kod 04-314.71-41)

Kluczowe rekomendacje koncentruja si¢ na zachowaniu istniejacych naturalnych i
pOhaturalnych systeméw przyrodniczych oraz ich powigzan przestrzennych, ochronie zbiornikéw
wodnych, torfowisk, bagien, mokradet i terenéw podmoktych, a takze utrzymaniu i odtwarzaniu
lasow, zadrzewien, miedz oraz zieleni $rddpolnej, przydroznej i przywodnej. Istotne jest rowniez
prowadzenie rekultywacji terenéw zdegradowanych antropogenicznie, gtownie w kierunku rolnym
lub lesnym.

W zakresie zagospodarowania przestrzennego zaleca si¢ nieprzeksztalcanie trwalych
uzytkow zielonych 1 nieuzytkOw na grunty orne, niewprowadzanie zabudowy na obszarach o
zroznicowanej rzezbie terenu (szczegOlnie w strefach krawedziowych dolin 1 rynien
polodowcowych), wyznaczanie stref buforowych przy ciekach i1 zbiornikach wodnych oraz
koncentracj¢ zabudowy w granicach istniejacych jednostek osadniczych. Na terenach
przeznaczanych pod zabudoweg nalezy zapewni¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej nie mniejszy niz w zabudowie juz istniejacej w danym krajobrazie.

W zakresie estetyki i formy zabudowy, szczegdlnie w miejscowosci Lipinki, zaleca si¢
zachowanie historycznych uktadéw przestrzennych 1 linii zabudowy, stosowanie dachow
symetrycznych, dwuspadowych o kacie nachylenia 30°-45°, pokrytych materialami w barwach
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naturalnych (terakota, bordo, braz, szaros$¢, czern) oraz stonowanej kolorystyki elewacji (biel,
szaros¢, bez). Zaleca si¢ wprowadzanie elementoéw zdobniczych nawigzujacych do lokalnej
tradycji, utrzymanie zieleni przedogrodkow, jednolita forme 1 wysokos¢ ogrodzen z materialow
drewnianych lub metalowych oraz ograniczenie reklam do tych zwigzanych z funkcja obiektu.

Waznym elementem jest ochrona krajobrazéw widokowych poprzez zakaz wprowadzania
dysharmonijnej zabudowy 1 infrastruktury technicznej w zasiegu punktow widokowych (Nowe,
Zakurzewo, Wieza Klimek w Grudzigdzu) oraz zachowanie 1 ksztattowanie otwar¢ widokowych na
doling Wisly. Na terenach zagrozonych erozjag wodng i wietrzng nalezy poprawia¢ stosunki wodne
poprzez utrzymanie i wprowadzanie zadrzewien oraz miedz. W otoczeniu obiektow generujacych
ucigzliwo$ci akustyczne lub zapachowe wskazane jest wprowadzanie zieleni izolacyjnej. Nowe
obiekty uslugowe i handlowe powinny powstawac poprzez adaptacje istniejacej zabudowy lub w
formach nawigzujacych do sgsiedniej architektury.

Rekomendacje zawarte w audycie krajobrazowym stanowig wskazania co do ksztattowania i
ochrony krajobrazow, ktére nalezy uwzglednia¢ w aktach planowania przestrzennego szczebla
gminnego, w tym w planach miejscowych i planach og6lnych.

Plan ogoélny jako podstawowy dokument planistyczny gminy okresla granice stref
planistycznych, ich przeznaczenie, maksymalne i minimalne wskazniki zabudowy oraz granice
obszarow uzupelienia zabudowy, na ktérym dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy, w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zakres ustalen planu ogdlnego
warunkuje mozliwo$¢ uwzglednienia wybranych rekomendacji wynikajagcych z audytu
krajobrazowego. Szczegdétowe wskazania ustalone w audycie takie jak np. kolorystyka dachow i
elewacji mozliwa jest do uwzglednia dopiero na etapie opracowania planu miejscowego z uwagi na
zakres jego szczegotowosci.

W planie ogdlnym gminy Warlubie uwzgledniono nastgpujace rekomendacje wynikajace z
audytu krajobrazowego:

e ochrona naturalnych i pétnaturalnych systemow przyrodniczych oraz utrzymanie tacznosci
ekologicznej,

e koncentracja nowej zabudowy w granicach jednostek osadniczych,

e zakaz lokalizacji zabudowy na terenach o urozmaiconej rzezbie, szczegdlnie w strefach
krawegdziowych dolin i1 rynien polodowcowych,

e minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz przewazajacy w
istniejacej zabudowie danej czgsci krajobrazu,

e zakaz lokalizacji dysharmonijnych obiektéw w polach widokowych punktéw widokowych

w Nowem, Zakurzewie i z Wiezy Klimek w Grudziadzu,

e zakaz lokalizacji zabudowy 1 infrastruktury dysharmonijnej w dolinie Matawy 1 otoczeniu
jezior Radodzierz, Lakosz 1 Czarne,

e ochrona i zachowanie naturalnych zbiornikow wodnych, torfowisk i mokradet,

e pozostawienie przewazajacej czeSci gminy jako strefg¢ otwarta umozliwiajaca realizacje
dziatan rolniczych (uprawy polne) oraz wskazujac na wystepowanie wod, laséw, zieleni.
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VI. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynikajagce z opracowania
ekofizjograficznego.

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzono na podstawie art. 72 ust. 4 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz. 647) oraz zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 155, poz. 1298) i stanowi ono odrebne opracowanie.

Art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska stanowi, ze:

1. Okre$lajac ustalenia planu ogodlnego gminy zapewnia si¢ warunki utrzymania roéwnowagi
przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska, w szczegolnosci przez:

1) ustalanie programoéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji z16z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2) uwzglednianie obszarow wystgpowania zt6z kopalin oraz obecnych i1 przysztych potrzeb
eksploatacji tych ztoz;

3) zapewnianie kompleksowego rozwigzania problemow zabudowy miast 1 wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania S$ciekéw, gospodarki odpadami,
systemow transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztalttowania terenow
zieleni;

4) uwzglednianie konieczno$ci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej;

5) zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;

5a) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

6) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony
przed hatasem, wibracjami 1 polami elektromagnetycznymi.

2. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu terenOw na
poszczegbdlne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w
strukturze wykorzystania terenu, ustala si¢ proporcje pozwalajagce na zachowanie lub
przywrocenie rOwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow zycia.

3. W odniesieniu do obszarow zdegradowanych w wyniku dziatalno$ci czlowieka, klesk
zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego okre$la si¢ zasady ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego, a w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego - sposob zagospodarowania tych
obszarow.

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano nastgpujace obiekty i tereny ograniczajace
lub wykluczajace wykorzystanie obszarow dla funkcji uzytkowych:
ograniczeniem dla zabudowy sa oraz:

a) obszary wskazane do pehienia funkcji ochronnych: zwarte kompleksy lesne oraz obszary
przyrodnicze prawnie chronione;

b) obiekty wpisane do ewidencji zabytkéw oraz stanowiska archeologiczne ze strefami ochrony
konserwatorskiej, gdzie dzialalno$¢ inwestycyjna moze si¢ odbywac za zgoda i na warunkach
ustalonych przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow oraz na podstawie ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu;
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c) obszary wyznaczone jako stanowiska archeologiczne;

d) obszary szczegoOlnego zagrozenia woda powodziowa Q = 1%, gdzie obowigzuja przepisy
ustawy Prawo wodne;

e) tereny zagrozone ruchami masowymi (tereny potencjalnie osuwiskowe), na ktérych zabudowa
powinna by¢ ograniczona, a ewentualna lokalizacja nowych obiektow moze nastapi¢ wedtug
ustalen geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych oraz po wykonaniu
niezb¢dnych opracowan — zgodnie z zasadami 1 wymogami okreslonymi w przepisach
odrebnych;

f) strefy ochrony sanitarnej cmentarzy wykluczajace m.in. lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowe;j
oraz niektorych obiektow ustugowych w odleglosci blizszej niz 50 m od granic cmentarza;

g) strefy ochrony bezposredniej uje¢ 1 urzadzen zaopatrzenia w wodeg, gdzie obowiazuja
szczegllne warunki zagospodarowania ustalone w decyzjach administracyjnych wydanych na
podstawie ustawy Prawo wodne;

h) liniowe i1 punktowe zrodla pola elektromagnetycznego emitowanego przez stacje i1 linie
elektroenergetyczne wysokiego (110 kV) i $redniego (15 kV) napiecia przebiegajace przez
obszar gminy — wymagajace ustanowienia normatywnych stref technicznych z zakazem
budowy budynkow mieszkalnych;

1) tereny zt6z surowcow mineralnych;

j) tereny obszar6éw i terendw gorniczych,

k) kompleksy gleb szczegélnie korzystnych dla rozwoju rolnictwa (III klasy bonitacyjnej) —
wymagajace ochrony przed zabudowa nie zwigzang z rolnictwem.

Na potrzeby rozwoju osadnictwa wskazano tereny predysponowane do zajmowania pod inwestycje:

a) tereny zabudowane (uzupetnienie i zaggszczanie zabudowy),

b) tereny w sasiedztwie istniejgcej zabudowy (przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy),
c) tereny posiadajace uzbrojenie techniczne oraz dostgp z drég publicznych,

d) tereny nieuzytkdéw rolnych lub gleb o niskiej klasie bonitacyjne;j

W _ celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania Srodowiska przyrodniczego w
opracowaniu ekofizjograficznym zawarto wytyczne do uwzglednienia w planie ogolnym:

1. Dla zachowania bior6znorodno$ci oraz ksztaltowania ciggtosci powigzan przyrodniczych w
procesie planistycznym nalezy:

a) unika¢ dalszej fragmentacji zwartych kompleksow lesnych (szczegdlnie trasami drogowymi)
oraz dazy¢ do taczenia rozdrobnionych kompleksow poprzez dolesianie (szczegdlnie w
obszarach korytarzy ekologicznych) w celu umocnienia badZz odtworzenia powigzan
przyrodniczych;

b) prawidlowo prowadzi¢ gospodarke lesna, ktora winna uwzglednia¢ ochrong gatunkowsg i
popraw¢ kondycji drzewostanéw oraz odtworzenie ekosystemow lesnych;

c) na obszarach o wysokich walorach przyrodniczych, bedacych przedmiotem zainteresowania
rozwojem funkcji turystycznej, uzytkowanie 1 zagospodarowanie powinno by¢
podporzadkowane koniecznos$ci zapewnienia prawidtowego funkcjonowania $rodowiska i
zachowania jego réznorodnosci biologiczne;;

d) ogranicza¢ lokalizacj¢ obiektow kubaturowych na terenach o trudnych warunkach
geotechnicznych (tereny podmokte, skarpy, doliny);
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e) chroni¢, wprowadza¢ 1 uzupeilia¢ tereny zieleni przydrozne; (wysokiej) w ciggach
drogowych oraz zieleni $rodpolnej i nadwodnej oraz na granicach komplekséw uprawowych;

f) utrzymywac i wprowadzac zielen towarzyszaca w zabudowie mieszkalnej;

g) sankcjonowac istniejace zabytki kultury i ich strefy konserwatorskie. Dla ochrony krajobrazu
1 wartos$ci kulturowych nalezy:

h) w zagospodarowaniu i1 zabudowie terenéw nalezy dazy¢ do skupiania osadnictwa i
przebudowy sieci infrastruktury w celu zminimalizowania ich dtugosci oraz ich ukrycia w
krajobrazie;

1) na obszarach szczegdlnie cennych, na ktorych krajobraz ulega degradacji nalezy ograniczy¢
zainwestowanie i1 podja¢ dziatania zmierzajace do przywrocenia rownowagi Srodowiska
przyrodniczego i krajobrazu;

j) na obszarach mniej cennych, a wskazanych do rozwoju funkcji gospodarczych, winny by¢
one realizowane wedtug zasad zrbwnowazonego rozwoju.

2. Dla ograniczenia przewidywanych ucigzliwosci z wodami powierzchniowymi i podziemnymi
nalezy:

a) uporzadkowa¢ gospodarke $ciekowa, co zapobiegnie zanieczyszczeniu wod, a 0w
perspektywie przyczyni si¢ do dlugoterminowej poprawy ich jakosci. Kierunki dziatan w tym
zakresie powinny polega¢ na: budowie, rozbudowie i1 systematycznej modernizacji sieci
kanalizacyjnej, budowie oczyszczalni przydomowych w miejscach nie objetych zasiegiem
sieci kanalizacyjnej;

b) wprowadzi¢ odpowiednie ustalenia do plandw zagospodarowania przestrzennego chronigcych
obszary szczegolnie wrazliwe przed zainwestowaniem, budowaé systemy podczyszczajace
$cieki wzdhuiz powstajacych i modernizowanych odcinkow drog;

c) zwiekszy¢ zdolnosci samooczyszczajace ciekoOw poprzez preferowanie uzytkowania
lakowego oraz wlasciwe ksztattowanie pasdw roslinnosci wzdtuz brzegoéw ciekows;

d) wprowadzi¢ ograniczenia w zagospodarowaniu obszarow zasilania uje¢ wody dla
zaopatrzenia w wodg¢ pitna.

3. Kierunki dziatan minimalizujacych zagrozenia zwigzane z jako$cig powietrza atmosferycznego i
klimatu akustycznego powinny polegac na:

a) zmianie systemu ogrzewania: wprowadzanie ekologicznych nos$nikow energii (biopaliwa),
wprowadzanie zrodet energii takich jak: wiatr, stonce, geotermia;

b) wprowadzeniu rozwigzan technicznych i1 przestrzennych ograniczajacych rozprzestrzenianie
si¢ zanieczyszczen 1 halasu wzdluz tras drog o znaczeniu ponadlokalnym;

c) wlasciwe] polityce zagospodarowania przestrzennego, ochronie istniejacych i tworzeniu
nowych enklaw zieleni wérod zabudowy;

d) edukacji ekologicznej mieszkancow w odniesieniu do obowigzujacych przepisdéw ochrony
srodowiska;

e) poniewaz zagrozenia dla srodowiska maja pochodzenie lokalne, ale takze moga wynikaé z
zanieczyszczen pochodzacych spoza obszaru gminy (np. zanieczyszczenia powietrza),
pojawia si¢ potrzeba rozwigzan tych probleméw w oparciu o wspodtprace z samorzadami
powiatowymi 1 wojewddzkimi. Wspolpraca z sgsiednimi powiatami, oprocz pozytywnych
efektow dla srodowiska, moze przynies¢ takze wymierne korzysci ekonomiczne.

54



4. Dla obszarow zagrozonych powodziami, ochrona wigze si¢ S$cisle z problemem
zagospodarowania terenow w dolinach ciekow, terenach przestrzeni rolniczej, a do kierunkow
dzialan minimalizujacych zaliczono:

a) ustalenie na podstawie aktualnych dokumentoéw granicy i stopnia zagrozenia, w obszarach
zagrozonych zalaniem badz podtapianiem oraz zagospodarowanie terendw odpowiadajace
skali zagrozenia;

b) realizacj¢ zadan poprawiajgcych bilans wodny gminy;

c)na terenach zagrozonych postepujaca degradacja konieczna jest ochrona mozaikowosci
uzytkowania terendw oraz prowadzenie wiasciwych zabiegéw agrotechnicznych.

Wyzej opisane wskazowki, ujete w opracowaniu ekofizjograficznym, w postaci listy
kierunkow ochrony i przeksztatcen, stanowiag pomoc w sformutowaniu rozwigzan planistycznych
oraz sprecyzowaniu prognozowanych skutkéw wpltywu ustalen opracowan z zakresu planowania
przestrzennego na srodowisko.
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VII. Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa to okreslenie ilos¢ mieszkan, ktore beda
potrzebne w gminie, aby sprosta¢ potrzebom obecnych i przysztych mieszkancow. Oblicza si¢ go
wedlug wzoru, w ktérym uwzglednia si¢ prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o
dane udostgpniane przez statystyke publiczna, powigkszong o 5%, laczng powierzchnie uzytkowa
mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi oraz prognozowang powierzchni¢ uzytkowa

mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

ZAP - czyli zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono ze wzoru:

PUM,
ZAP=M,,-—

20

gdzie:
M,, - oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancéw gminy w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczna, powigkszong o 5%,
Map44 = 5038 0s06b (stan na 2044 wedlug GUS BDL)
Mz = 5038 0s6b + 5% = 5290 0s6b

PUM, - oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie
zgodng z najnowszymi danymi

PUM, = 169180 m? (stan na 2024)

P, - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca

on oblicza Wg wWzZOoru: Pz() = 3P0 — 2P.10 lub on = 2P() - P.z()

Py= 35,70 m*/osobe lub  Py= 33,80 m*/osobe

Tab. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobg na terenie gminy Warlubie

P.zo — 2003 I'Ok P-IO — 2013

Py —2023

22,1 m*/osobe 24,1 m*/osobe

27,8 m*/osobe

Zrédto: GUS, Bank Danych Lokalnych

W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan
mieszkanca (Py) jest mniejsza niz 40 m* na jednego mieszkanca

wzorami, przyjmuje si¢ warto$¢ tego parametru wynoszacg 40 m” na jednego mieszkanca, zatem:

P20 = 40 m2
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Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dla gminy Warlubie wynosi:
ZAP =My - PUMy/P2= 5290 — (169180/40) = 5290 — 4229,5 = 1060,5 = 1061 0s6éb

Przyjmujac, ze na jednego mieszkanca przypada 40 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,
zapotrzebowanie na powierzchnie mieszkalng wynosi:

1061 0s6b * 40 m? = 42 440m?* powierzchni uzytkowej mieszkan

Na podstawie przeprowadzonych obliczen stwierdzono, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Warlubie w dwudziestoletnim horyzoncie czasowym wynosi 42 440m’
powierzchni uzytkowej mieszkan. Wartos¢ ta, cho¢ relatywnie niewielka, wskazuje na konieczno$¢
zabezpieczenia odpowiedniej powierzchni terenu pod zabudowe mieszkaniowa w najblizszych
latach. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zapotrzebowanie to moze wzrosna¢ lub zmale¢ w wyniku
zmiany uwarunkowan demograficznych, gospodarczych lub migracyjnych.

Okres$lenie zapotrzebowania stanowi podstawe do dalszej racjonalizacji polityki przestrzennej
gminy oraz stuzy zachowaniu réwnowagi pomi¢dzy rozwojem a ochrong zasobow przestrzennych,
srodowiskowych i krajobrazowych.

VIII. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym mozna
wydzieli¢ nastepujace strefy planistyczne:

1) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)
2) Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
3) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

4) Strefa ustugowa (SU)

5) Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

6) Strefa gospodarcza (SP)

7) Strefa produkcji rolniczej (SR)

8) Strefa infrastrukturalna (SI)

9) strefa zieleni i rekreacji (SN)

10) Strefa cmentarzy (SC)

11) Strefa goérnictwa (SG)

12) Strefa otwarta (SO)

13) Strefa komunikacyjna (SK)

Strefy wielofunkcyjne wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na obszarach:
e dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowe;j,
e obszarach uzupetnienia zabudowy,
e obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej
zabudowie.
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Dla potrzeb wyznaczenia stref planistycznych zawierajacych zabudowe mieszkaniowa ustalono
powierzchni¢ luk w zabudowie, czyli powierzchni niezabudowanych, na ktéorych moze powstac
nowa zabudowa. W granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy powierzchnia luk wynosi 84,62 ha,
natomiast w granicach obszaro6w objetych planami miejscowymi powierzchnia ta wynosi 66,96 ha.
Lacznie na terenie gminy Warlubie wskazano 151,58 ha terenow pod inwestycje z mozliwoscig
realizacji zabudowy o funkcji mieszkaniowe;.

W strefach planistycznych wielofunkcyjnych: SW, SJ i1 SZ, suma chtonnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz
wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie. W
przypadku gdy suma chlonnos$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w
granicach obowigzujacych planéw miejscowych oraz obszarach uzupelnienia zabudowy, jest
wigksza niz 130 % warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudow¢ mieszkaniowa w gminie, nie
wyznacza nowych stref wielofunkcyjnych na pozostatych obszarach gminy.

W celu ustalenia chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
przeanalizowano aktualny stan zainwestowania dziatek zabudowanych z zabudowg jednorodzinna,
wielorodzinng i zagrodowa na terenie gminy Warlubie. Wyniki analizy parametrow zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania dziatek zabudowanych, na ktorych znajdujg si¢ budynki mieszkalne
na terenie gminy Warlubie zestawiono w tabeli.

Tab. Analiza stanu zagospodarowania dzialek zabudowanych na terenie gminy Warlubie.

Rodzaj zabudowy
wskazniki Zabudowa mieszkaniowa
. . . Zabudowa zagrodowa
(jedno i wielorodzinna)

[lo$¢ dziatek w granicach gminy 1077 829

Srednia powierzchnia dziatki 0,21 ha 1,47 ha
Srednia powierzchnia zabudowy budynku 116 m2 117 m2
mieszkalnego

Liczba kondygnacji nadziemnych 1-5 1-3

Srednia intensywnos¢ zabudowy 0,24 0,10

Zrodto: opracowanie wilasne.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze na terenie gminy Warlubie przewazaja dziatki z
zabudowg jednorodzinng i wielorodzinna. Srednia powierzchnia dzialek z zabudowa mieszkaniowa
jedno 1 wielorodzinng wynosi 0,21 ha. Dzialki z zabudowg zagrodowa sg znacznie wigksze, Srednia
powierzchnia wynosi 1,47 ha. Na podstawie danych z ewidencji gruntow 1 budynkéw policzono
intensywno$¢ zabudowy 1acznie dla zabudowy jedno 1 wielorodzinnej oraz osobno dla zabudowy
zagrodowej. Srednia intensywno$¢ zabudowy wynosi odpowiednio 0,24 i 0,10. Wskaznik
intensywnos$ci zabudowy zawiera wszystkie budynki zlokalizowane na dzialce: mieszkaniowe,
gospodarcze i garazowe.
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Dodatkowo obliczono, ze suma luk w granicach stref wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowg oznaczonych symbolem SZ wynosi ok. 70 ha, natomiast suma luk w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg jedno 1 wielorodzinng oznaczonych symbolami SJ 1 SW wynosi ok.
81 ha.

Sposobow obliczania chtonno$ci terenow niezabudowanych jest wiele 1 zaleza one od
posiadanych danych, charakteru zabudowy i jej lokalizacji (tereny wiejskie 1 miejskie) oraz skali
opracowania (kwartal, dzielnica, gmina). Do obliczen wykorzystywane sg rozne wskazniki: gestosci
zaludnienia, ilosci 0sOb na mieszkanie, $redniej powierzchni mieszkania, $redniej powierzchni
dziatki. Nalezy réwniez pamigta¢ o tym, ze na terenach przeznaczonych pod zabudowg
mieszkaniowa, poza budynkami mieszkalnymi bgda réwniez zlokalizowane towarzyszace budynki
gospodarcze i garazowe, tereny infrastruktury, komunikacji i zieleni oraz ustug.

Na potrzeby planu ogélnego gminy Warlubie obliczono chionno$¢ terenow
niezabudowanych w granicach planéw miejscowych i1 obszaréw uzupeknienia zabudowy, wedtug

ponizszych wzordw:

tereny zabudowy zagrodowej => 70 ha x 1,47 ha = 48 dziatek
tereny zabudowy jedno- i wielorodzinnej => 81 ha x 0,21 ha = 386 dzialek

48 dzialek + 386 dzialek = 434 dziatki

Tab. Srednia liczba 0s6b w gospodarstwie domowym

Srednia liczba 0s6b w gospodarstwie domowym
Jednostka terytorialna 2020 2021 2022 2023 2024
Polska 2,61 2,55 2,47 2,43 2,41
woj. kujawsko-pomorskie 2,61 2,54 2,52 2,47 2,43

Zrodto: dane GUS.

Przy zalozeniu ze na jednej dzialce powstanie 1 budynek mieszkalny, w ktorym zamieszka 1
rodzina, to:
434 dziatki x 1 dom (lokal mieszkalny) * 2,43 osoby = 1054,6 0s6b.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa na terenie gminy wynosi 1061 osob, a
chtonnos¢ terendw niezabudowanych w miejscowych planach 1 obszarach uzupehienia zabudowy
wynosi ok. 1055 oséb, czyli 99,4%.
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Przy ustalaniu granic stref brano rowniez pod uwage wnioski zlozone do projektu planu
ogolnego.

Ze 139 wnioskoéw najwiecej dotyczylo przeznaczenia dzialek pod zabudowg mieszkaniowa
oraz pod lokalizacje odnawialnych zrodet energii (OZE). Ponizej przedstawiono pogladowy
rysunek rozmieszczenia wnioskow z wyszczegdlnieniem wnioskowanych funkc;ji.

Rys. 10. Schemat rozmieszczenia wnioskow ztozonych do POG.

% & o

e

§0

|:| granice dziatek objetych wnioskami
WNIOSKOWANE PRZEZNACZENIE:

® zabudowa wielorodzinna
zabudowa jednorodzinna
tereny ustugowo-przemystowe
zabudowa ustugowa

tereny gornicze

® o o o

infrastruktura techniczna

strefa otwarta z mozliwoscig lokalizacji OZE

O strefa produkgji rolniczej z mozliwoscig lokalizacji OZE

Zrbdlo: opracowanie wlasne.

Wiekszos¢ wnioskoOw zostata uwzgledniona w projekcie planu. Wnioski w przedmiocie
zabudowy mieszkaniowej dotyczyly w wigkszosci dziatek zlokalizowanych w sasiedztwie
istniejgcej zabudowy wsi, cze$¢ z nich zawiera si¢ rowniez w obszarach uzupetnienia zabudowy.

7Z uwagi na ograniczenia wynikajace z ochrony przyrody oraz ochrony krajobrazu
ograniczono tereny przeznaczone pod produkcje¢ rolnicza oraz lokalizacj¢ odnawialnych Zrdodet
energii w strefach otwartych.
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Rys. 11. Strefy planistyczne ustalone w POG.

STREFA PLANISTYCZNA

strefa cmentarzy
strefa gospodarcza

strefa infrastrukturalna
strefa wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinna
strefa komunikacyjna

strefa zieleni i rekreacji

strefa otwarta

strefa gospodarcza

strefa produkgji rolniczej

strefa ustugowa

strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Zrédto: opracowanie wiasne.
IX. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczany w planie ogdlnym gminy to teren
zurbanizowany, w granicach ktérego mozliwe jest wydawanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacych na budowie nowych obiektéw budowlanych, w terenach nie objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Celem wyznaczenia obszarow uzupetienia zabudowy w planie ogdlnym jest:

e zachowanie tadu przestrzennego, czyli takiego uksztattowania przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calo§¢ oraz uwzglednia w uporzadkowany sposéb  uwarunkowania i
wymagania: funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
estetyczno-kompozycyjne;

e racjonalne wykorzystanie terendw polozonych wsrod istniejacej zabudowy, z jednoczesnym
zachowaniem przestrzeni publicznych;

e cfektywne gospodarowanie przestrzenig, w tym gruntami rolnymi i le§nymi;

e ograniczenie przeznaczania pod zabudowe gruntdw cennych przyrodniczo, zwlaszcza
potozonych poza terenami zurbanizowanymi;
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e zahamowanie procesu rozpraszania zabudowy;
e zmniejszenie kosztow budowy wielokilometrowych sieci infrastruktury technicznej, takich

jak wodociagi czy kanalizacja oraz drog, szczegdlnie prowadzonych do pojedynczych
siedlisk.

Granice obszaru ustalono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 2
maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetienia zabudowy w planie ogélnym
gminy.

Do wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano dane o dziatkach i budynkach
pozyskane z ewidencji gruntéw i budynkéw z Powiatowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w Swieciu.

Wyznaczone zgodnie z § 1. ust. 1 rozporzadzenia granice obszaru uzupetnienia zabudowy
zmodyfikowano uwzgledniajac m.in.:

e ochrone¢ gruntow lesnych oraz rolnych klas I-I1I,

e ograniczenia wynikajace z ochrony przyrody, w tym strefy z zakazem zabudowy wzdhuz
naturalnych ciekdw i zbiornikéw wodnych w granicach obszaréw objetych ochrona,

e ograniczenia w zabudowie w sasiedztwie elektrowni wiatrowych,

e ograniczenia w zabudowie wzdtuz terenéw kolejowych.

Rozporzadzenie w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy wskazuje
maksymalng mozliwa powierzchni¢ o jaka mozna powigkszy¢ obszary uzupehienia zabudowy
zgodnie ze wzorem:

P, =25%* (P, - P)

gdzie:

Pp - oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia

zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia,
w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, - oznacza taczng powierzchni¢ obszardw wyznaczonych w sposob,

o ktorym mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia,

P - oznacza faczng powierzchni¢ obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych

w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia.

Dla gminy Warlubie powierzchnie te wynosza:
Py, — 758,69 ha P, —267,69 ha

P, =25 % * (758,69 ha— 267,69 ha) = 122,75 ha
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Z przeprowadzonych obliczen wynika, ze laczna powierzchnia OUZ na terenie gminy Warlubie
nie moze przekracza¢ 390,44 ha.

W granicach planu wyznaczono 301 obszaréw uzupehnienia zabudowy o tacznej powierzchni

380,81 ha, w tym zawierajace ok. 78% terenow zainwestowanych oraz ok. 22% terenow pod
zabudowg, tzw. luk w zabudowie.
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X.  Gminne standardy urbanistyczne

Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowa¢ gminne standardy dostepnos$ci infrastruktury spoteczne;.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ profil funkcjonalny stref planistycznych
oraz wskazniki zabudowy. Ustawa o planowaniu okresla obowigzkowe 1 dopuszczalne wskazniki

dla poszczegolnych stref.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych okresla sig:

maksymalna maksymalny | minimalny udzial
; maksymalna . . .
I Strefa plani nadziemna wysokosé udzial powierzchni
p- trefa planistyczna intensywnos¢ za}l;u dow powierzchni biologicznie
zabudowy y zabudowy czynnej
1 |Strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa A A A +
wielorodzinng (SW)
2 | Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowg + + + +
jednorodzinng (SJ)
3 | Strefa wielofunkcyjna z
zabudowa zagrodowa (SZ) * * * *
4 | Strefa ustugowa (SU) T T A +
5 | Strefa handlu
. . . + + + +
wielkopowierzchniowego (SH)
6 | Strefa gospodarcza (SP) 1 + + +
7 | Strefa produkc;ji rolniczej (SR) +F 4 4 +
8 | Strefa infrastrukturalna (ST) d d d +
9 |strefa zieleni i rekreacji (SN) d d d I
10 | Strefa cmentarzy (SC) d d d 4
11 |Strefa gornictwa (SG) d d d d
12 | Strefa otwarta (SO) d d d d
13 | Strefa komunikacyjna (SK) d d d d

+ - wskaznik obowiazkowy
d - wskaznik dopuszczalny
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Na terenie gminy Warlubie wyodregbniono tacznie 607 stref planistycznych, w tym:

e 17 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), w ktorych
znajduje si¢ rowniez zabudowa jednorodzinna, potozonych w centrach miejscowosci
Bakowo, Rulewo, Ptochocin, Warlubie 1 Wielki Komorsk,

e 236 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), obejmujacych
skupiska zabudowy jednorodzinnej w centrach wsi Busnia, Krusze, Lipinki, Komorsk i
Wielki Komorsk oraz mate zespoty i1 pojedyncze dziatki rozproszone na terenie catej gminy,

e 310 stref wielofunkcyjnych z zabudowag zagrodowa (SZ), ktére obejmuja rozproszong
zabudowe zagrodowa na terenie calej gminy oraz zabudowe towarzyszaca gospodarce lesnej
(Ie$niczoéwki Laséw Panstwowych),

e 9 stref ustugowych (SU) — wszystkie znajduja si¢ w sasiedztwie drogi krajowej nr 91, w
centrum Warlubia,

o 9 stref gospodarczych (SP) potozonych w Plochocinie i Ptochocinku w sasiedztwie zjazdu
autostradowego, w Warlubiu przy drodze krajowej nr 91 oraz w Warlubiu 1 Bagkowie
pomiedzy droga wojewddzka 1 linia kolejowa, gdzie zlokalizowane sa duze zaklady
produkcyjne,

e 3 strefy produkcji rolniczej (SR) na terenie produkcji ogrodniczej pod ostonami w
miejscowosciach Warlubie, Osiek i Krusze,

e 4 strefy infrastrukturalne (SI), obejmujace GPZ, stacje uzdatniania wody i oczyszczalni¢
sciekow z Warlubiu oraz teren przepompowni $ciekow w Rulewie,

o 4 strefy zieleni i rekreacji (SN) w ktorych znajduja si¢ dwa zabytkowe zespoty parkowe w
Bakowie i Rulewie oraz boiska wiejskie w Wielkim Komorsku i Lipinkach,

o 7 stref cmentarzy (SC), w ktorych znajduja si¢ tereny pod cmentarzami oraz tereny
ko$ciotow roznych wyznan,

e 1 strefe goérnictwa (SG) w terenie udokumentowanego ztoza kruszywa w obrgbie
Kurzejewo,

e 23 stref otwartych (SO) zajmujacych najwigkszg powierzchni¢ gminy, w ktorych znajduja
si¢ lasy, jeziora oraz tereny upraw polowych i fak,

e 10 stref komunikacyjnych (SK) obejmujacych tereny autostrady, drogi krajowej, drog
wojewodzkich oraz tereny kolejowe.

Na terenie gminy nie przewiduje sie lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, stad nie wydzielono Zadnej strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH).

W Busni, Lipinkach i1 Plochocinku w wybranych strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng dopuszczona jest rowniez zabudowa letniskowa.
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W granicach wybranych stref otwartych dopuszczono lokalizacje elektrowni wiatrowych
(13S0), elektrowni stonecznych (5SO, 6SO, 8SO, 10SO-17SO, 21S0), elektrowni wodnych
(23S0) i biogazowni (10SO, 12S0, 14S0, 17S0).

Tabela. Wskazniki zabudowy przyjete w strefach planistycznych na terenie gminy.

minimalny
planistyczna mztzgz);v;ilv(;sc p;:{)lsaial;l zabudowy biologicznie

czynnej
1 SW 0,9-3,0 25-70 10-20 25-40
2 SJ 0,4-1,0 25-40 9-15 30
3 SZ 0,4 30-40 15 30
4 SU 0,6-1,2 30-50 8-15 20-50
5 SP 0,7-1,0 40-70 15-20 10-20
6 SR 0,7 70 15 30
7 SI 0-0,8 0-40 0-12 20-30
8 SN 0-0,2 0-5 0-20 50-90
9 SC 0 0 0 30
10 SG 0 0 0 0
11 SO 0 0 0
12 SK 0 0 0 0

Nalezy pamigtac, ze ustalone w planie strefy planistyczne oraz wskazniki sg uogélnione z uwagi
na skale dokumentu i stanowig podstawe do sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej obejmuja zasady zapewnienia dostgpu
do szkoly podstawowej oraz obszaréw zieleni publiczne;.

Przez zapewnienie dostgpu do szkoly podstawowej rozumie si¢ potozenie dziatki ewidencyjne;j
w odleglosci nie wigkszej niz 3 km poza miastami, liczonej jako droga dojscia ogdlnodostepng trasa
dla pieszych od granicy tej dziatki do budynku szkoty podstawowe;.

Natomiast przez zapewnienie dostgpu do obszaréw zieleni publicznej rozumie si¢ potozenie
dziatki ewidencyjnej w odleglosci nie wickszej niz:
1) 1500 m od obszaréw zieleni publicznej o facznej powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha oraz
2) 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 ha
- liczonej jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od granicy tej dziatki do granicy
obszaru zieleni publiczne;j.

W gminach wiejskich dostep do otwartych przestrzeni laséw 1 pol jest wlasciwie
nieograniczony, w zwigzku z czym nie ma potrzeby tworzenia terenow ogolnodostepnej zieleni

publiczne;j.
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Na terenie gminy Warlubie funkcjonujg trzy szkoly podstawowe w miejscowosciach Lipinki,
Warlubie 1 Wielki Komorsk. Z uwagi na spadajacg ilo$§¢ mieszkancéw oraz malejacy przyrost
naturalny, nie planuje si¢ otwarcia nowych szkot. Dzieci z miejscowosci Przewodnik 1 Matasek
mieszkaja w odleglosci ok. 5 km od najblizszej szkoty w Lipinkach, taka samg odlegltos¢ musza
pokona¢ dzieci z Krusz dojezdzajac do szkoty w Wielkim Komorsku, natomiast mieszkancy Busni
maja do pokonania odlegto$¢ ok. 7,5 km do szkoty w Warlubiu. Charakterystyczne dla gmin
wiejskich rozproszenie zabudowy nie pozwala na wprowadzanie standardow dostgpnosci do
infrastruktury spotecznej. Ograniczenie nowej zabudowy w wyniku ustalenia standardow
dostepnosci do infrastruktury spotecznej skutkowatoby szybszym wyludnianiem mniejszych
miejscowosci, dlatego odstapiono od ich ustalenia.
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