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1. CEL, ZAKRES | METODA OPRACOWANIA

Gtéwnym celem opracowania Studium jest aktualizacja uwarunkowan i wyznaczenie
aktualnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Fabianki. Obowigzujgce
dotychczas ,Studium” uchwalone zostato uchwatg Nr XVIII/144/2000 Rady Gminy
Fabianki z dnia 14 czerwca 2000 r. Od tego czasu nastgpity zmiany, zaréwno w strukturze
przestrzennej gminy, jak i jej sytuacji spotecznej i gospodarczej. Aktualizacja i okreslenie
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego polega na ustaleniu lokalnych zasad
organizacji struktury przestrzennej gminy przy rownoczesnym uwzglednieniu wymagan
dotyczgcych ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego, rozmieszczeniu infrastruktury
technicznej i spotecznej oraz uwzglednieniu podstawowych elementow sieci osadniczej.

Ustalenia Studium winny by¢ rozumiane, jako Swiadome dziatanie wladz Gminy
Fabianki, zmierzajgce do optymalnego wykorzystania uwarunkowan przestrzennych gminy
w celu osiggniecia wyznaczonych kierunkéw jego rozwoju. Generalng zasadg ksztattowania
i zagospodarowania przestrzeni gminy winny by¢ reguty okreslajgce rozwdéj zréwnowazony.
Pojecie to okresla rozwoj przestrzenny, gospodarczy, spoteczny i kulturowy, ktéry harmonizuje
z uwarunkowaniami przyrodniczymi ograniczajgc jednoczesnie degradacje przyrody i nie
naruszajgc mozliwosci zaspokajania potrzeb przyszitych pokolen.

Zakres przestrzenny Studium obejmuje caty obszar Gminy Fabianki w granicach
administracyjnych.

Pierwszym etapem opracowania byta inwentaryzacja oraz aktualizacja uwarunkowan
w zakresie $rodowiska przyrodniczego, kulturowego, stanu zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz infrastruktury technicznej i spotecznej.

Nastepnym etapem bylo uwzglednienie ustalen Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego oraz rozpatrzenie wnioskow do
Studium.

Ostatnim etapem bylo wyznaczenie aktualnych kierunkéw rozwoju przestrzennego
Gminy Fabianki. W ustalaniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono

takze wnioski mieszkancow gminy.

2. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY -
SYNTEZA

Gmina Fabianki potozona jest w potudniowej czesci wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego, w potnocnej czesci powiatu wioctawskiego. Zajmuje tgcznie obszar
0 powierzchni 7 584 ha (stan na 2020 r.). Obszar gminy Fabianki (wg Regionalizacji
geograficznej J. Kondrackiego) obejmuje zasiegiem trzy mezoregiony: Kotline Torunhska,

Kotline Ptockg oraz Pojezierze Dobrzynskie, ktére wchodzg w sktad dwéch makroregiondw:
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Pradoliny Torunsko — Eberswaldzkiej i Pojezierza Chetminisko - Dobrzynskiego, podprowinciji
Pojezierze Potudniowobattyckie.

Gmina Fabianki z powierzchnig wynoszacg 76 km? stanowi 0,42% powierzchni
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego oraz 5,16% powierzchni powiatu wtoctawskiego. W roku
2019 ludnos¢ gminy liczyta 10 107 oséb, co stanowito 11,75% ludnosci zamieszkujgcej powiat
wiloctawski oraz 0,49% populacji wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. W strukturze
uzytkowania gruntéw gminy Fabianki najwiekszg grupg sg uzytki rolne, stanowigce 67,13%
og6tu. Laczna powierzchnia gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych stanowi
21,65% ogotu a pozostate grunty zajmujg 11,23%.

Obszar gminy Fabianki jest bardzo cenny pod wzgledem przyrodniczym. W granicach
Gminy Fabianki wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody: Obszar Chronionego
Krajobrazu Niziny Ciechocinskiej, Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Cyprianka, Specjalny
Obszar Ochrony Siedlisk Wtoctawska Dolina Wisty, Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéow
Dolina Dolnej Wisty, uzytki ekologiczne.

W 2020 r. na terenie gminy Fabianki funkcjonowato 1121 zarejestrowanych
podmiotow gospodarczych, liczba podmiotéw gospodarczych w rejestrze REGON z roku na

rok rosnie.

3. WPLYW UWARUNKOWAN NA USTALENIA KIERUNKOW | ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Uwarunkowania gminy w sferze ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spotecznej oraz istniejgcej sieci osadniczej sg

zarowno czynnikiem determinujgcym jak i ograniczajgcym rozwdj przestrzenny gminy.

Korzystne uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy to przede wszystkim:

1. Ksztatt sieci osadniczej - pozwalajgcy na stosunkowo fatwg realizacje zadan wtasnych
w zakresie infrastruktury spotecznej i techniczne;.

2. Istniejgca oraz wcigz rozbudowywana sie¢ infrastruktury technicznej - sieci
wodociggowej, kanalizacji, sieci telekomunikacyjnej, potencjalne mozliwosci rozwoju
sieci gazowej, rozwinieta sie¢ komunikacyjna.

3. Dostepnosé gminy z drogi krajowej, wojewddzkiej, oraz odpowiednio zageszczona sie¢
drog powiatowych i gminnych.

4. Korzystna struktura agrarna gospodarstw rolnych oraz wysoka, jakosc gleb.

Korzystne warunki glebowo-gruntowe dla realizacji budownictwa na duzej powierzchni
gminy.

6. Generalnie dobry stan Srodowiska przyrodniczego warunkujgcy rozwoj turystyki i

rekreaciji.
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7. Stosunkowo mtoda spotecznos¢ gminy warunkujgca rozwéj gospodarczy.

Niekorzystne uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy to przede wszystkim:

Niewielka liczba gospodarstw agroturystycznych, mata liczba miejsc noclegowych.
2. Zdecydowanie rolniczy charakter, przy braku lub stabo wyksztatconych dziatalnosci
pozarolniczych.

3. Niska aktywnos$¢ mieszkancéw gminy w podejmowaniu dziatalnosci gospodarczej.

4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY — SYNTEZA

Na podstawie szczegotowej analizy uwarunkowan fizjograficznych, przyrodniczych,
kulturowych i infrastrukturalnych wyznaczono granice stref funkcjonalnych, ktére okreslajg
zasady zagospodarowania przestrzeni gminy, jednak granice obszaréw funkcjonalnych scisle
nie przesadzajg o faktycznej zmianie przeznaczenia tych terendéw i o ich zainwestowaniu.
Doktadne okreslenie granic oraz funkcji zagospodarowania poszczegoélnych terenéw powinny
by¢ okreslone na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowani
przestrzennego. W analizie tej wzieto takze pod uwage obecny ksztatt sieci osadniczej,
zachodzgce w ostatnich latach procesy inwestycyjne oraz strukture wtasnosciowg gruntéw.
Studium okres$la kierunki rozwoju przestrzennego i stanowi podstawe do sporzgdzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a integralng czescig opracowania
jest zatacznik nr 3 - rysunek studium, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego oraz

zatgcznik nr 4 - rysunek studium, kierunki zagospodarowania przestrzennego Gminy Fabianki.
Strefy funkcjonalne

Tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej obejmujg przede wszystkim
obszary zwartej zabudowy miejscowosci potozonych na terenie Gminy Fabianki. Na tych
terenach przewiduje sie rozwdj intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ustugowej (w tym ustugi publiczne) z mozliwoscig zachowania i ewentualnej rozbudowy
istniejgcej zabudowy zagrodowej. Przy zmianach uzytkowania terenéw i wprowadzaniu nowej
zabudowy, nalezy szczegdlnie dbaé o tad przestrzenny i intensyfikowa¢ zabudowe, tak aby
tworzyta spojne i harmonijne uktady urbanistyczne. Zaleca sie wprowadzenie duzego udziatu

powierzchni biologicznie czynnych.

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej obejmujg obszary z istniejaca
i projektowang zabudowg wielorodzinng oraz tereny ustug. Na tych terenach przewiduje sie
adaptacje istniejgcej i rozwdj nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, lokalizacje
ustug. Przy zmianach uzytkowania terenéw i wprowadzaniu nowej zabudowy, nalezy

szczegolnie dbaé o tad przestrzenny i intensyfikowa¢ zabudowe, tak aby tworzyta spojne i
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harmonijne uktady urbanistyczne. Zaleca sie wprowadzenie duzego udziatu powierzchni
biologicznie czynnych oraz wiasciwie zagospodarowywac obszary przestrzeni publicznej, a

takze dopuszcza sie dotychczasowe zagospodarowanie terenu.

Tereny zabudowy zagrodowej obejmujg przede wszystkim obszary zabudowy
zagrodowej miejscowosci potozonych na terenie Gminy Fabianki. Na tych terenach przewiduje
sie kontynuacje i uzupetnienia oraz rozbudowe istniejgcej zabudowy zagrodowej. Dopuszcza
sie obstuge produkcji rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, ustugi, rzemiosto, zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie zalesienia.
Postuluje sie poza rozwojem zabudowy mieszkaniowej, lokalizowanie rzemiosta
produkcyjnego, mikro i matych przedsiebiorstw, ktdre zaspokojg potrzeby mieszkahcow,
stworzg nowe miejsca pracy i przyczynig sie do wzrostu konkurencyjnosci tych obszardw.
Przy zmianach uzytkowania terendéw i wprowadzaniu nowej zabudowy, nalezy szczegdinie
dbac¢ o tad przestrzenny i intensyfikowa¢ zabudowe, tak aby tworzyla spojne i harmonijne
uktady urbanistyczne. Zaleca sie wprowadzenie duzego udziatu powierzchni biologicznie

czynnych.

Tereny zabudowy ustugowej, obejmujg istniejgce i projektowane tereny ustug
handlu, oswiaty, kultury, gastronomii, kultu religijnego, tereny sportu i rekreacji itp. Dopuszcza
sie mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami lub bez ustug lub

zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna.

Tereny zabudowy produkcyjnej, skladowej, magazynowej i ustugowej obejmujg
obszary pod wielofunkcyjny rozwdj funkcji gospodarczych w postaci lokalizacji zabudowy
produkcyjnej, sktadowej i magazynowej, ustugowej. Ustala sie mozliwos¢ przeksztatcenia i
uzupetnienia istniejgcej zabudowy oraz dopuszcza sie dotychczasowe zagospodarowanie
terenu. Wydzielone dziafki, ktore zostang przeznaczone pod inwestycje powinny miec
zapewniony dostep do drogi publicznej, a ponadto powinny by¢ dostosowane pod wzgledem
wielkosci do potrzeb inwestycyjnych i rodzajow prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. W
zakresie ochrony srodowiska postuluje sie wprowadzenie na granicach terenéw o réznym
przeznaczeniu, zieleni niskiej i wysokiej, ktéra bedzie ograniczata hatas i potencjalne

szkodliwe oddziatywanie projektowanych inwestyciji.

Tereny infrastruktury technicznej obejmujg obszary obstugi mieszkancéw w zakresie
kanalizacji, gospodarowania odpadami, energii elektrycznej, gazownictwa, wodociggow,
telekomunikacji, cieptownictwa. Na przedmiotowym terenie dopuszcza sie niezbedne do

prawidtowego funkcjonowania tych obszaréw urzgdzenia infrastruktury technicznej i
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komunikacji. Zakazuje sie lokalizacji wszelkich obiektow nie zwigzanych z funkcjg obstugi
technicznej i ustug z nimi zwigzanych.

Wszystkie obiekty obstugi technicznej gminy, a w szczegolnosci wodno-kanalizacyjne,
energetyczne, cieptownicze w tym obiekty kubaturowe i budowle lokalizowane na innych
terenach funkcjonalnych nalezy realizowa¢ zgodnie z opracowaniami dotyczgacymi rozwoju

infrastruktury technicznej.

Tereny rekreacji obejmujg istniejgce i potencjalne obszary rozwoju w/w funkgciji, ktére
sg zlokalizowane na terenach atrakcyjnych krajobrazowo. Poza istniejgcg zabudowag
rekreacyjng dopuszcza sie obiekty sportu, turystyki, ustug uzytecznosci publicznej, stanice
mysliwskie ktére wzbogacg i uatrakcyjnig warunki zamieszkania i przebywania na tym terenie.
Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkcji uzupetniajace;.
Dopuszcza sie uzupetnianie i przeksztatcanie istniejgcej zabudowy w funkcje zwigzane z
obstugg ruchu turystycznego. Nalezy odpowiednio zagospodarowaé przestrzen z
uwzglednieniem potrzeb turystyki zorganizowanej ijednoczesnym zabezpieczeniem
odpowiedniej infrastruktury. Ponadto chroni¢ srodowisko przyrodnicze poprzez racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni strefy oraz odpowiednie uzbrojenie terenu przed realizacjg
nowych inwestycji. Projektowana zabudowa powinna charakteryzowac sie wysokimi walorami
estetycznymi i harmonizowa¢ z otoczeniem poprzez odpowiednie zagospodarowanie terenéw
biologicznie czynnych, wykorzystywanie naturalnych materiatbw budowlanych m.in. kamien,
drewno, a takze wkomponowywanie obiektéw kubaturowych w istniejacg zielen lesng i
zadrzewienia przy zachowaniu przepisow p.poz. Postuluje sie przeksztatcenie istniejgcej
zabudowy zagrodowej w gospodarstwa agroturystyczne i ekologiczne $wiadczgce ustugi
z zakresu obstugi ruchu turystycznego. Dopuszcza sie dotychczasowe zagospodarowanie

terenu.

Tereny ogrodéw dziatkowych. W obszarze funkcjonalnym adaptuje sie istniejgce
zainwestowanie zrealizowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, dopuszcza sie

przebudowe i rozbudowe na warunkach dotyczgcych nowej zabudowy.

Tereny rolne zajmujg zdecydowang wiekszos¢ obszaru gminy. Obejmujg zaréwno
grunty o korzystnych warunkach do produkcji rolnej (gleby klasy Il i 1V), jak i gleby nizszych
klas bonitacyjnych (klasy V i VI). Studium zaktada rozw¢j zabudowy zagrodowej oraz
zalesianie gleb o niskiej przydatnos$ci dla rolnictwa, z uwagi m.in. na stabg jakos¢ gleb, spadki
terenu przekraczajgce 12%, okresowe zalewanie. Przy zalesianiu gruntéw rolnych nalezy
dgzy¢ do tworzenia zwartych komplekséw lesnych. Unika¢ zalesiania niewielkich dziatek

znajdujgcych sie w duzej odlegtosci od istniejgcych komplekséw. Dopuszcza sie lokalizacje
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nowej zabudowy zagrodowej, a w uzasadnionych przypadkach budynkéw ustugowych i
produkcyjnych, ktéra bedg stanowi¢ uzupetnienie istniejgcej zabudowy. Ponadto
w strefie rolnej bez ograniczeh dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego w
rozumieniu przepisow odrebnych. Nalezy dgzy¢ do podnoszenia poziomu organizacji
produkcji rolnej oraz rozwoju pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w gospodarstwach
niskotowarowych.

W strefie rolnej dopuszcza sie lokalizacje farm elektrowni wiatrowych, elektrowni
fotowoltaicznych oraz innych zrédet energii odnawialnej o mocy nieprzekraczajgcej 100kW.

W ramach terendéw rolnych mogg wystepowaé réwniez pojedyncze kompleksy lesne,
ktére nie zostalty wyrdznione na rysunku studium. Nalezy dokonaé szczegodtowej analizy
ewidencji gruntdow i wyrdzni¢ pojedyncze kompleksy lesne sposrod gruntéw rolnych.
Dopuszcza sie rowniez lokalizacje biogazowni i ogniw fotowoltaicznych na catym obszarze

strefy funkcjonalnej o mocy nieprzekraczajgcej 100kW.

Tereny cmentarzy. W obszarze funkcjonalnym dopuszcza sie realizacje zabudowy o
charakterze architektury ogrodowej, zwigzanej z podstawowg funkcjg terenu (kaplice,
kolumbaria, itp.) oraz zwigzanych z funkcjg komunikacyjng (schody, $ciezki) a takze

ogrodzenia.

Tereny lasow obejmujg istniejgce kompleksy lesne, w tym urzgdzenia i obiekty

gospodarki lesne;j.

Tereny wéd powierzchniowych. W obszarze funkcjonalnym obowigzuje zakaz
zabudowy poza obiektami iurzgdzeniami stuzgcymi gospodarce wodnej. W obrebie linii
brzegowej jezior, ktére sg wykorzystywane na cele turystyczne i rekreacyjne dopuszcza sie
lokalizacje obiektow i urzadzen stuzgcych obstudze ruchu turystycznego (plaz, pomostéw,
urzgdzen wodnych itp.). Przy realizacji w/w inwestycji nalezy uwzgledni¢ zasady ochrony

Srodowiska przyrodniczego.

5. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE PRZYJETE ROZWIAZANIA

Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem planistycznym okreslajgcym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy
sporzadzonym dla jej catego obszaru. Petni ono role koordynacyjng w programowaniu rozwoju
gminy, a takze przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i
wieloletnich plandw inwestycyjnych. Studium nie jest jednak przepisem prawa miejscowego, a
zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji administracyjnych zwigzanych z

realizacjg inwestycji w gminie. Obowigzujgce dotychczas Studium z 2000 r. byto opracowane
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wedtug nieaktualnej obecnie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 89, poz. 415 z pdzniejszymi zmianami). Wstepne analizy, wykazaty
koniecznos¢ wprowadzenia zasadniczych zmian merytorycznych. Opracowujgc zmiane
Studium uznano, ze zmiany nie mogg dotyczyé poszczegdlnych ustalen. Majg one
uwzglednia¢ zmieniajgce sie potrzeby i mozliwosci rozwojowe gminy, jak rowniez obejmowac
petny zakres i forme Studium okreslong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. oraz w rozporzgdzeniu w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy w czesci
tekstowej i graficznej (Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28.04.2004 r. (Dz. U. Nr
118, poz. 1233). Wobec powyzszego niniejsza zmiana Studium jest nowym opracowaniem, w
ktérym wykorzystano czesé zapisow ze Studium z 2000 roku.

Dokument ten stanowi takze czesto podstawe do ubiegania sie o srodki finansowe na
realizacje inwestycji z funduszy europejskich. Studium okres$la szereg inwestyciji realizujgcych
zadania publiczne. Nalezy szczegodlnie podkreslic, iz zdecydowana wiekszos¢ tych inwestycji
powinna by¢ realizowana przy wykorzystywaniu funduszy unijnych.

W wyniku akcesji do Unii Europejskiej rozszerzyty sie mozliwosci wykorzystania
funduszy zagranicznych, bedg pemity wazng role w finansowaniu zadan publicznych,
zwtaszcza w kierunku mobilizowania $rodkéw krajowych i funduszy wiasnych podmiotow
realizujgcych inwestycje w celu uzupetniania montazu finansowego. Poza publicznymi
Srodkami finansowania inwestycji oraz funduszami unijnymi nalezy, tam gdzie pozwalajg na to
przepisy angazowac¢ $rodki niepubliczne, a takze korzystaé z partnerstwa publiczno-
prywatnego, ktére w znacznym stopniu mogg przyspieszy¢ wielokierunkowy rozwdj gminy.
Zgodnie z politykg Unii Europejskiej szczegdlny nacisk nalezy ktas¢ na wzrost
konkurencyjno$ci przedsiebiorstw, rozwdj infrastruktury technicznej, w tym przede wszystkim
rozwdéj odnawialnych zrodet energii i innowacyjnej gospodarki, a takze ogolny wzrost poziomu
zycia mieszkancow.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego, a zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji
administracyjnych zwigzanych z lokalizacjg nowych inwestycji.

Przyjete rozwigzania dotyczace kierunkdow zagospodarowani przestrzeni Gminy
Fabianki wynikajg przede wszystkim ze szczegétowej analizy uwarunkowan przyrodniczych,
kulturowych, spoteczno-gospodarczych i infrastrukturalnych. Kierunki okreslajgce polityke
przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajg
zasady i ustalenia okreslone w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego oraz koncepcji

przestrzennego zagospodarowania kraju.
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Realizacja polityki przestrzennej gminy jest przede wszystkim uzalezniona od decyzji
lokalnych wtadz. Racjonalne i przemyslane decyzje dotyczgce planowania przestrzennego w
oparciu o niniejszy dokument bedg skutkowaty przede wszystkim wzrostem poziomu zycie
mieszkancow gminy, ograniczeniu kosztow zwigzanych z realizacjg zadan publicznych oraz

mozliwoscig wielokierunkowego rozwoju gminy.
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