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e.pl

REGENERATIVE ARCHITECTURE & PLANNING

ANALIZA URBANISTYCZNA RZEZBY TERENU NA OBSZARZE ESOCH

DLA OBSZARU POtOZONEGO W MIEJSCOWOSCI KALINOWKA
OBJETEGO PROJEKTEM MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY GtUSK - ETAP II

CEL OPRACOWANIA:

Analiza rzezby terenu na obszarze opracowania planu miejscowego wraz z obszarami

sasiadujacymi oraz weryfikacja uwarunkowan topografii terenu suchej doliny (ESOCh) na

podstawie danych przestrzennych w celu wyznaczenia osi sptywu wdd powierzchniowych oraz

strefy sptywu wdéd chronigcej przed zabudowg na potrzeby opracowania projektu planu

miejscowego Gminy Gtusk - etap Il.

TEREN OBJETY ANALIZA:

Analiza dotyczy obszaru objetego projektem planu miejscowego oraz obszardw sgsiadujgcych.
Obszar jest potozony w pétnocno - zachodniej czesci Gminy Gtusk w obrebie geodezyjnym nr
0007 KALINOWKA i obejmuje dziatki ewid. o nr 8/1, 8/5, 8/10, 8/11, 8/12, 8/13, 8/14, 8/15,
8/24, 8/25, 8/26, 8/27, 8/28, 8/30, 8/31, 8/32, 538, ktérych tagczna powierzchnia terenu
wynosi ok. 2,7 ha.

PODSTAWA OPRACOWANIA:

— geoportal krajowy (https://mapy.geoportal.gov.pl)

— System Informacji Przestrzennej Gminy Gtusk (https://glusk.e-mapa.net)

— mapa zasadnicza w skali 1:1000

— plan miejscowy uchwalony przez Rade Gminy Gtusk uchwatg nr XI1/95/15 z dn. 17.09.2015
r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z dn. 28 pazdziernika 2015 r., poz. 3239)

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk
(uchwata nr LX/495/23 Rady Gminy Gtusk z dnia 25 kwietnia 2023 r.)

— wizja w terenie
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1. STRUKTURA WHASNOSCI GRUNTOW

Na obszarze projektu planu (tj. projekt planu 2024) wystepuje jednolita struktura
witasnosci gruntow. Projekt planu obejmuje grunty prywatne oraz czes¢ drogi gminnej ul.
Bukowej bedacej we wtadaniu Gminy Gtusk.

2. STAN ZAGOSPODAROWANIA

Dziatki objete projektem planu sg potozone na obszarach zabudowanych. Rzeczywisty stan
zagospodarowania i funkcje istniejgcej zabudowy sg zgodne ze stanem na mapie
zasadniczej. Na podstawie wizji terenowej dokonano weryfikacji istniejgcego stanu i
funkcji zabudowy. Obszar analizy obejmuje tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny
mieszkaniowo - ustugowe. Obszar obejmuje 18 dziatek, z czego 5 dziatek jest
zabudowanych, na ktérych znajduje sie 8 budynkodw.

Istniejgca zabudowa obejmuje budynki mieszkalne jednorodzinne, budynek ustug edukacji
oraz budynki gospodarcze (w tym ujezdzalnia) i inwentarskie (stajnia). Wysokos¢
zabudowy nie przekracza 2,5 kondygnacji. Na terenie wystepujg formy zagospodarowania
tj. wybiegi dla koni, plac zabaw, teren zieleni, parking. Dominujgca cze$¢ terendw
prywatnych posiada ogrodzenia. Na obszarze wystepuje zielen niska i wysoka.
Analizowany obszar stanowi teren zwartej zabudowy wsi, a jego lokalizacja, charakter
zabudowy oraz warunki uzbrojenia w infrastrukture techniczng sprzyjajg dalszemu

rozwojowi urbanistycznemu.

3. CHARAKTERYSTYKA ISTNIEJACE) DZIAtALNOSCI

Obszar objety projektem planu posiada wyksztatcong strukture funkcjonalno -
przestrzenng. Na przewazajgcej czesci terenu jest realizowana dziatalnos¢ sportowo -
rekreacyjna oraz edukacyjna jako funkcje komplementarne. Dziatalnos¢ ma forme
rodzinnej firmy, rozwijajacej sie w sposob inkrementalny tj. na zasadzie stopniowego
rozwoju funkcji oraz podnoszenia jakosci ustug z dbatoscig o tad przestrzenny oraz relacje
z otoczeniem. Poza dziatalnoscig ustugowg na obszarze wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, z ktérej czes¢ stanowi element zespotu ustugowego tj. jest
powigzana z prowadzong dziatalnoscig ustugowa, a czes$¢ stanowi niezalezne dziatki
budowlane.

W ramach prowadzonej dziatalnosci ustug sportu i rekreacji oraz innych ustug funkcjonuja
nastepujgce formy ustug:

e Stadnina koni pod nazwa "Szkétka Jezdziecka Bonanza"
Kameralna rodzinna stadnina funkcjonuje od 30 lat tj. od 1994 roku. Z czasem
dziatalno$¢ stajni zwigzana ze zwierzetami zostata rozszerzona o wprowadzenia
innych zwierzat tj. kucyki, kozy, alpaki i rozszerzeniem oferty o ustugi z zakresu
rekreacji rodzinnej i terapii dzieciecej. W ramach stajni prowadzona jest:
- nauka jazdy konnej dla dzieci
- dzieciecy klubu jazdy konnej - Pony Klub
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- nauka jazdy i treningi profesjonalne dla dorostych

- przygotowanie do egzaminow na odznaki jezdzieckie

- przeprowadzenie egzamindw z posiadanym certyfikatem Polskiego Zwigzku
Jezdzieckiego

- prowadzenie grupy sportowej prowadzonej przez trenerdéw i instruktoréw sportu
reprezentujgcej stajnie na zawodach regionalnych i ogélnopolskich

- wspotpraca z przedszkolami, szkotami i osSrodkami kultury

- mozliwos$¢ wypozyczania i dzierzawy wierzchowcow

- prowadzenie pensjonatu dla koni

- indywidualne aktywnosci sportowe i rekreacyjne dla dzieci

- indywidualne wizyty rodzinne z oprowadzaniem i kontaktem ze zwierzetami w
formie rekreacyjno - edukacyjnej

W ramach powigzania ustug sportu i rekreacji z ustugami edukacji i zdrowia stajnia
oferuje:

- prowadzenie poétkolonii letnich i zimowych dla dzieci przedszkolnych i szkolnych -
- pikniki tematyczne i kameralne wydarzenia rodzinne

- hipoterapia z udziatem wykwalifikowanego instruktora bedgca formg terapii dla
dysfunkcyjnych dzieci i mtodziezy

- alpakoterapia z udziatem wykwalifikowanego instruktora tj. terapia wspierajgca
inne terapie, edukacje i rekreacje w udziatem alpak

- rehabilitacja prowadzona przez wykwalifikowanego instruktora z udziatem koni
oraz alpak

* Przedszkole "Kucykowa Kraina"
Przedszkole integracyjne prowadzone od 11 lat tj. od 2013 r. prowadzgce edukacje
i opieke dla dzieci w wieku 2,5 - 6 lat. Od 2018 r. dziatalnos¢ edukacyjno -
opiekuncza przedszkola zostata rozszerzona o ztobek dla dzieci od 12 miesigca
zycia. Obiekt przedszkola i Ztobka jest prowadzony w kierunku edukacji
ekologicznej i kontaktu z naturg, aktywnosci dla dzieci s3 powigzane z stadning
koni i kucykdw zapewniajacg dzieciom rozlegta przestrzen zieleni oraz kontakt ze
zwierzetami. W ramach ustug edukacji prowadzone jest:
- oferta przedszkolna i ztobkowa
- prowadzenie zajec terapeutycznych tj. TUS - Trening Umiejetnosci Spotecznych, SI
- integracja sensoryczna i wczesne wspomaganie rozwoju dla dzieci z dysfunkcjami
- hipoterapia i alpakoterapia
Prowadzona dziatalno$¢ tworzy zintegrowany osrodek sportowo - edukacyjny obejmujacy
funkcje komplementarne. Poszczegdlne kategorie prowadzonych ustug stanowig miejsce
zatrudnienia dla cztonkdw rodzinnego biznesu oraz tworzg dodatkowe miejsca pracy.
Forma zagospodarowania terenu tworzy pozytywng warto$¢ dla otoczenia i terendw
sgsiadujgcych w skali Gminy Gtusk oraz w szerszej skali Obszaru Funkcjonalnego Lublina.

DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA FUNKCJI UStUG SPORTU, REKREACII | EDUKACII
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— Teren szkotki jezdzieckiej oraz aktywnosci zwiqzane z konmi

Fot. 2 Widok na wnetrze ujezdzalni - zajecia jeZdzieckie dla dzieci.
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Fot. 3 Widok na teren otwarty - trening jeZdziecki przygotowujqgcy na zawody.

— Teren szkotki jeZdzieckiej jako przestrzen edkacji dzieci i interakcji ze zwierzetami tj. konie,
kucyki, alpaki, kozy
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Fot. 6 Widok na teren otwarty - integracja dzieci przedszkolnych ze zwierzetami.
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Fot. 7 Widok na teren otwarty - integracja dzieci przedszkolnych ze zwierzetami.

Fot. 8 Widok na teren otwarty - integracja dzieci przedszkolnych ze zwierzetami.
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— Teren szkotki jeidzieckiej jako przestrzen zaje¢ indywidualnych dla dzieciz zakresu

hipoterapii i alpakoterapii
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arty - zajecia hipoterapii indywidualnej.

Fot. 9 Widok na teren otw
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Fot. 10 Zajecia hipoterapii indywidualnej.
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Fot. 11 Zajecia alpakoterapii indywidualne;.

Fot. 12 Zajecia alpakoterapii indywidualnej.
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— Teren przedszkola i przestrzeni otwartych jako przestrzen edukacji i integracji
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Fot. 14 Aktywnosci rekreacyjne dla dzieci na terenie otwartym.
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Fot. 16 Aktywnosci ogrodnicze dla dzieci na terenie otwartym.




4. STAN PLANISTYCZNY

Na obszarze objetym projektem planu obowigzujg nastepujgce ustalenia:

e  MPZP 2015 tj. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przez
Rade Gminy Gtusk uchwatg nr XII/95/15 z dn. 17.09.2015 r. (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego z dn. 28 pazdziernika 2015 r., poz. 3239);

e STUDIUM 2023 tj. studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Gtusk uchwalone przez Rade Gminy Gtusk uchwatg nr
LX/495/23 z dn. 25 kwietnia 2023 r.).
Obowigzujacy plan miejscowy mpzp 2015 poddano analizie w celu weryfikacji przebiegu
osi sptywu wod i wyznaczenia osi w projekcie nowego planu. Plan miejscowy jest jedynym
dokumentem planistycznym oraz materiatem Zrédtowym okreslajgcym przebieg osi.
Prawidtowe wyznaczenie osi jest kluczowg wytyczng do przyjecia rozwigzan projektowych
w projekcie planu, w tym wyznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy chronigcych
funkcje ekologiczng suchej doliny.
Studium 2023 okresla kierunkéow zagospodarowania terenu dla mozliwosci rozwigzan
przyjetych w nowych projekcie planu.
Studium jest dokumentem planistycznym dotyczgcym catego obszaru gminy okreslajgcym
polityke przestrzenna oraz kierunki i ogdlne zasady zagospodarowania terenu gminy. Na
poziomie planu miejscowego zostajg przyjete precyzyjne ustalenia, klasy terenu,
wyznaczone nieprzekraczalne linie zabudowy oraz szczegdtowe zasady zagospodarowania
terenu.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego 2015

Czes$¢ obszaru objetego projektem planu nalezy do Ekologicznego Systemu Obszaréw
Chronionych ESOCh. Obszar ESOCh przebiega przez tereny prywatne oraz punktowo
przecina tereny drog publicznych. W mpzp 2015 na terenie ESOCh wyznaczono o$ sptywu
wod opadowych i roztopowych oznaczong graficznie na rysunku planu niebieskg linig
przerywang. Granice obszaru ESOCh wyznaczono na podstawie przebiegu suchej doliny
nalezgcej do systemu suchych dolin potgczonych z dolinami rzecznymi. W mpzp 2015
granice ESOCh wyznaczono w sposéb geometryczny, ze znacznymi przewezeniami oraz
rozszerzeniami terenu (rys. 1). Na obszarze analizy tj. na terenie projektu planu oraz
otaczajgcych go obszarach sgsiadujgcych, szerokos¢ minimalna linearnego terenu ESOCh
wynosi 13 m, $Srednia szerokos$¢ wynosi 23 - 34 m, a w najszerszym punkcie wynosi 115 m.
Rozszerzenie wystepuje na dziatce prywatnej nalezgcej do jednego wtasciciela potozonej w
granicach opracowania planu.
W granicach obszaru projektu planu, oznaczonych na zatgczniku graficznym (rys. 1), w
mpzp 2015 wystepujg nastepujace funkcje zagospodarowania terenu:

= US - tereny zabudowy ustug sportu

=  U/MN - tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinne;j

=  MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami

= ZP/US - tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug sportu
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= KDW - droga wewnetrzna

Na terenach US, U/MN i MN/U, przeznaczonych pod realizacje zabudowy, wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy. Teren ZP/US nie jest przeznaczony pod zabudowe. W
granicach terenu US obszar przeznaczony pod zabudowe wyznaczony nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy wynosi ok. 55 aréw, w tym obejmuje ok. 25 aréw znajdujacych sie w
obrebie obszaru ESOCh. W granicach terenu U/MN obszar przeznaczony pod zabudowe
wyznaczony nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wynosi ok. 33 aréow. W granicach terenu
MN/U obszar przeznaczony pod zabudowe wyznaczony nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy wynosi ok. 15,5 arow. W sgsiedztwie obszaru objetego projektem planu
wystepujg funkcje terendw przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowgq
oznaczone symbolami MN, MN/U oraz U/MN.

/

_MPZP 0017
4 7 /
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o

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk 2023

Studium stanowi podstawe do opracowania projektu planu i wymaga dostosowania
zgodnosci ustalen planu z kierunkami zagospodarowania terenu okreslonymi w studium.
Uwarunkowania obszaru wskazujg na uzytkowanie rekreacyjno - wypoczynkowe terenu
oraz wyszczegolniajg obiekt ustug oswiaty - budynek prywatnego przedszkola (rys. 2).
Gtéwng funkcjg obszaru ESOCh w tym rejonie jest ochrona suchej doliny w celu
prawidtowej retencji woéd opadowych i roztopowych. Obszar nie stanowi korytarza
ekologicznego i nie jest objety zadng formg ochrony prawnej. W kierunkach
zagospodarowania przestrzennego w studium wyznaczono granice ESOCh poprzez
odwzorowanie krawedzi z poprzednich opracowan planistycznych. Nie wyznaczono osi
sptywu wod opadowych i roztopowych.

14/28



W granicach obszaru projektu planu, oznaczonych na zatgczniku graficznym (rys. 3), w
studium wystepujg nastepujgce funkcje zagospodarowania terenu:

= US - tereny sportowo - rekreacyjne

= MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j

’%‘P}u s 1‘8»1.-‘-;‘-', ‘

= ZP -tereny zieleni urzadzonej

- ..r""..“. .:“.‘ ;: <
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Rysunek 3 Studium - kierunki zagospodarowania przestrzennego na terenie projektu planu (Zrédto: SUIKZP Gminy Gtusk)
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5. RZEZBA TERENU

Rzezba terenu na obszarze objetym projektem planu jest uwarunkowana przebiegiem
suchej doliny bedgcej elementem systemu przyrodniczego obszaréw ESOCh (rys. 4, rys. 5).
0$ bedaca dnem suchej doliny przebiega pod skosem przez potudniowg czes$¢ obszaru i
otacza jg wyptaszczony teren z tagodnym spadkiem.

Wedtug pomiardw wykonanych na numerycznym modelu najwyzszy punkt obszaru
objetego projektem planu wynosi 198,3 m n.p.m., a najnizszy punkt obszaru wynosi 193,1
m n.p.m. Deniwelacja catego obszaru wynosi 5,2 m na rozpietosci 286 m. Srednia
nachylenia terenu wynosi ok. 1°, a najwieksze nachylenie terenu wynosi ok. 2°. Odcinek
suchej doliny, ktéry przebiega przez obszar projektu charakteryzuje sie niewielkimi
deniwelacjami terenu i z bardzo tagodnymi spadkami. Stanowi on bardzo wyptaszczony
fragment suchej doliny, ktéra stopniowo zwieksza poziom deniwelacji terenu w kierunku
dolin rzecznych i w odlegtosci ok. 3 km tgczy sie z doling rzeki Czerniejowki.

Zestawienie map topograficznych obrazuje uktad poziomic i uksztattowanie terenu
porownanych na dwoch mapach - mapie sytuacyjno - wysokosciowe]j bedgcej podktadem
w obowigzujgcym planie mpzp 2015 oraz mape topograficzng z bazy danych
przestrzennych geoportalu krajowego (rys. 5). Na mapie 2024 r. widoczne sg niewielkie
réznice formy poziomic wzgledem mapy z 2015 r. wynikajace z przeksztatcen terenu w
wyniku realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu, lecz kierunek i rzezba terenu sg
spojne. Mapa hipsometryczna z bazy danych geoportalu krajowego réwniez obrazuje, ze
dno suchej doliny jest wyptaszczone, a deniwelacje sg nieznaczne (rys. 6).

Rysunek 4 Uksztattowanie powierzchni terenu Gminy Gtusk; kontekst terenu objetego projektem planu (Zrédfo: SUIKZP
Gminy Gtusk)
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mapa sytuacyjno - wysokosciowa (podkfad MPZP 2015) mapa sytuacyjno - wysokosciowa (geoportal krajowy 2024)

Rysunek 5 RzeZzba terenu - pordwnanie przebiegu poziomic na podstawie map topograficznych z 2015 i 2024 r. na terenie
objetym projektem planu. Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych https://mapy.geoportal.gov.pl

Rysunek 6 Rzezba terenu - numeryczny model terenu na terenie objetym projektem planu. Zrédto:
https://mapy.geoportal.gov.pl
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6. ANALIZA SUCHEJ DOLINY

6.1.

6.2.

Identyfikacja osi sptywu wéd opadowych i roztopowych

Uksztattowanie powierzchni terenu na obszarze objetym projektem planu oraz
obszarach sgsiadujgcych zostato zweryfikowane na podstawie map hipsometrycznych,
topograficznych oraz numerycznego modelu terenu dostepnych on-line na
geoportalu krajowym oraz w Systemie Informacji Przestrzennej Gminy Gtusk. Analiza
rzezby terenu wykazaty, ze wyznaczona o$ sptywu wod opadowych i roztopowych w
obowigzujgcym planie miejscowym 2015 sg rozbiezne ze stanem rzeczywistym.

W celu zaktualizowania danych i prawidtowego wyznaczenia osi na potrzeby
opracowania projektu nowego planu, wykonano pomiary szczegdtowe na mapie
numerycznego modelu terenu. Dla obliczen przyjeto siatke pomiarowg wyznaczajac
punkty o zageszczeniu 5 m. O$ suchej doliny wyznaczono na podstawie
zidentyfikowanych najnizszych punktéw terenu. Nastepnie o$ naniesiono na mape
oraz porownano z zasiegiem obszaru ESOCh oznaczonym wedtug obowigzujgcego
studium 2023 (rys. 7). Schemat obrazuje przebieg osi sptywu wod oraz krawedzie i
zakres obszaru ESOCh. We wschodniej czesci o$ przebiega przez srodek obszaru
ESOCh, na obszarze projektu planu os przebiega przy potudniowej krawedzi obszaru
ESOCh, a w zachodniej czesci os w wiekszosci nie pokrywa sie z obszarem ESOCh i
wychodzi poza jego wyznaczone krawedzie. Wyznaczona w analizie os$ sptywu wéd
przebiega przez tereny, ktére w obowigzujgcym planie mpzp 2015 zostaty
przeznaczone pod zabudowe.

Wyznaczenie osi sptywu wod oraz poréwnanie jej przebiegu z obszarem ESOCh
zgodnie z mpzp 2015 oraz ze Studium 2023 wykazata rozbieznosé. Tym samym na
cele opracowania nowego planu nalezy zweryfikowac¢ i prawidtowo wyznaczyc
rzeczywistg strefe zagrozong zalewaniem ze wzgledu na przebieg suchej doliny.

Weryfikacja krawedzi obszaru ESOCh w kontekscie rzezby terenu suchej doliny

Na podstawie wyznaczonej osi sptywu wdéd, na mapie numerycznego modelu terenu,
wykonano pomiary wysokosci terenu w wybranych punktach na krawedziach obszaru
ESOCh oraz wykonano obliczenia deniwelacji terenu pomiedzy osig sptywu wod tj.
dnem suchej doliny a pétnocng i potudniowg krawedzig obszaru ESOCh.

Wyniki pomiaréw przedstawiono na schematach graficznych obrazujacych przekroj
podtuzny oraz 12 przekrojow poprzecznych przez suchg doline (rys. 8 - 13). Schemat
przekroju podtuznego wykonano zgodnie z przebiegiem osi sptywu wodd, natomiast
schematy przekrojow poprzecznych wykonano w 12 wyznaczonych punktach w
poprzek suchej doliny (rys. 9 - 13).

Schemat graficzny przekroju podtuznego obrazuje, ze krawedzie (granice) ESOCh nie
sg zrelacjonowane z rzezbg terenu suchej doliny (rys. 9). Pétnocna krawedz ESOCh
jest znaczgco podwyzszona w stosunku do poziomu dna, natomiast pofudniowa
krawed? jest zblizona do poziomu terenu dna, a w poszczegdlnych punktach jest
rowna lub nizsza ni¢ poziom terenu dna suchej doliny.
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Rysunek 7 Schemat przebiegu osi sptywu wdd opadowych i roztopowych na podstawie pomiaréw na

numerycznym modelu terenu na tle obszaru ESOCh. Zrédto: opracowanie wtasne.

Rysunek 8 Schemat wyznaczenia przekroju podtuznego (wzdtuz osi) oraz 12 przekrojow poprzecznych (w poprzek

o0si), z numeracjq zgodnq z kierunkiem sptywu wéd opadowych i roztopowych. Zrédto: opracowanie wtasne.
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Rysunek 9 Przekroj podtuzny przez dno suchej doliny obszaru ESOCh. Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie

analiz opracowanych na numerycznym modelu terenu.
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Rysunek 10 Przekroje poprzeczne 1-3 przez dno suchej doliny obszaru ESOCh (wg schematu na rys. 8).
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie analiz opracowanych na numerycznym modelu terenu.
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Rysunek 11 Przekroje poprzeczne 4-6 przez dno suchej doliny obszaru ESOCh (wg schematu na rys. 8).
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie analiz opracowanych na numerycznym modelu terenu.
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Rysunek 12 Przekroje poprzeczne 6-9 przez dno suchej doliny obszaru ESOCh (wg schematu na rys. 8).
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie analiz opracowanych na numerycznym modelu terenu.
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Rysunek 13 Przekroje poprzeczne 9-12 przez dno suchej doliny obszaru ESOCh (wg schematu na rys. 8).
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie analiz opracowanych na numerycznym modelu terenu.
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6.3.

Deniwelacja krawedzi ESOCh wzgledem osi sptywu wod wynosi od 0 cm do +140 cm.
Wystepuje zaleznosé, ze na obszarze objetym projektem planu granice ESOCh zostaty
nienaturalnie rozszerzone (tereny ustug sportu i rekreacji stanowigce wtasnosci
gruntowe jednego inwestora) tj. od 0 cm do +140 cm, natomiast na sgsiadujgcych
terenach zostaty zawezone i zmodyfikowane tj. od +10 cm do +40 cm, punktowo +90
cm. W szczegdlnosci zawezony zostat odcinek ESOCh po zachodniej stronie obszaru
objetego projektem planu, ktérego deniwelacja wynosi od +10 cm do +30 cm. Tym
samym na obszarze projektu planu potnocna krawedz obszaru ESOCh zostata
maksymalnie rozszerzona.

Szerokosci obszaru ESOCh wyznaczonego w studium 2023 jest bardzo zréznicowana i
waha sie miedzy 21 m a 107 m rozpietosci. Przy czy rozpietos$¢ obszaru ESOCh poza
obszarem objetym projektem planu tj. na terenach bezposrednio sgsiadujgcych
wynosi od 9 m do 40 m.

W celu przeanalizowania rzezby terenu i przebiegu suchej doliny wzgledem obszaru
ESOCh wykonano 12 schematéw przekrojow w wyznaczonych poprzecznie punktach
(rys. 8). Sposrdd nich 6 schematdw obrazuje rzezbe terenu na obszarze objetym
projektem planu (zgodnie z granicg obszaru planu wyznaczong schemacie), a kolejne
6 obrazuje przekroje suchej doliny na terenach sgsiadujgcych. Na schematach
graficznych  przekrojéw poprzecznych widoczne jest znaczgce zrdznicowane
wysokosci pomiedzy pdtnocng i potudniowg krawedzig obszaru ESOCh wzgledem dna
suchej doliny na wiekszosci terenu (rys. 10-13). Na schematach, w punktach
przekrojow poprzecznych nr 1 oraz nr 2 krawedzie obszaru ESOCh sg wyznaczone na
réwnomiernej wysokosci i ksztattujg niecke suchej doliny o deniwelacji ok. 30 cm (rys.
10). Na kolejnych schematach od nr 3 do nr 9 zauwaza sie duzg dysproporcje
wysokosci pomiedzy krawedziami obszaru ESOCh oraz znaczgce przesuniecie osi (rys.
10-12). Na schematach nr 11 i 12 widoczne jest, ze teren ESOCh wyznaczono poza
osig suchej doliny (rys. 13).

Wyznaczenie strefy sptywu wdd opadowych i roztopowych - SSW

W celu identyfikacji czesci terenu objetego projektem nowego planu niezdatnej do
zabudowy ze wzgledu na przebieg osi sptywu woéd opadowych i roztopowych oraz
terenu mozliwego do zabudowy zgodnie z planowang w studium funkcjg ustug sportu,
nalezy prawidtowo wyznaczy¢ strefe sptywu wod. Strefa Sptywu wdd powinna by¢
wytgczona z zabudowy oraz powinna by¢ wytyczng dla tworzenia ustalen w projekcie
nowego W planu i w szczegdlnosci zweryfikowania obszaréw przeznaczonych pod
zabudowe mpzp 2015, a nastepnie wykluczenia z zabudowy obszarow kolizyjnych i
zaburzajgcych funkcje ekologiczng suchej doliny oraz wtasciwego wyznaczenia
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Przyjeto zatozenie, ze do wyznaczenia strefa sptywu wod SSW nalezy przyjaé spdjna
wartos¢ deniwelacji terenu wzgledem dna suchej doliny i na tej podstawie wyznaczy¢
obszar strefy SSW, ktéry zapewni bezpieczng i prawidtowsa cyrkulacje wéd w
Srodowisku. Przyjeto minimalng wartos¢ deniwelacji terenu miedzy osig i krawedzig
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SSW w wysokosci 30 cm. Przy bardzo tagodnym spadku terenu i braku wiekszych
zagrozen wynikajgcych ze sptywu wod opadowych i roztopowych krawedzie strefy
wyznaczono na rownych wysokosciach po kazdej stronie i obliczono zgodnie z
tagodnym spadkiem osi w kierunku sptywu wod do doliny rzecznej. Wyniki obliczen
naniesiono na mape i oznaczono Strefe Sptywu Wdéd SSW (rys. 14).

e / S

. ESOCH

STREFA SSW

Rysunek 14 Schemat wyznaczonej Strefy Sptywu Wéd wzgledem osi sptywu wdd opadowych i roztopowych na
podstawie pomiaréw na numerycznym modelu terenu na tle obszaru ESOCh. Zrédto: opracowanie wtasne.

7. WYNIKI ANALIZY - DIAGNOZA

Planowane rozszerzenie funkcji obiektow sportu, rekreacji i edukacji jest zgodne z
istniejacg funkcjg analizowanego obszaru oraz z zapisami studium. Studium jako
dokument wskazujgcy kierunki polityki przestrzennej wskazuje ogdlne kierunki
zagospodarowania terenu oraz uwarunkowania przyrodnicze tj. system ESOCh. Studium
nie uwzglednia danych i analiz, na ktérych mozna bazowac przy opracowaniu planow
miejscowych ustalajgcych szczegdtowe zasady zagospodarowania poszczegdlnych
terendw.

Wyznaczona o0$ sptywu wod opadowych i roztopowych oraz strefa sptywu waod
opadowych i roztopowych oznaczona jako SSW stanowig kluczowe uwarunkowania
przyrodnicze niezbedne do uwzglednienia jako wytyczne do opracowania projektu
nowego planu. Wykonana analiza wykazata, ze:

— krawedzie obszaru ESOCH nie pokrywajg sie ze strefg sptywu wad,
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— krawedzie obszaru ESOCH nie sg wyznaczone rownomiernie wzgledem osi sptywu
wod tj. miedzy poétnocng i potudniowg krawedzig wystepujg duze rdznice
wysokosci terenu,

— obszar ESOCH czesciowo nie pokrywa sie z uksztattowaniem terenu suchej doliny i
mija sie z osig sptywu wad,

— obszar zidentyfikowany jako strefa sptywu wod SSW jest obecnie czesciowo
zabudowany,

—> obowigzujgcy plan mpzp 2015 pozwala na zabudowe dna suchej doliny tj.
utrzymanie istniejgcej zabudowy oraz jej rozbudowe i kontynuacje na obszarze 21
arébw, co stanowi zagrozenie dla prawidtowego funkcjonowania funkgcji
ekologicznych suchej doliny oraz zagrozenie dla istniejgcej i nowej zabudowy
realizowanej w tym obszarze (rys. 15),

— cze$¢ obszaru ESOCh wyznaczonego w studium na terenie projektu planu jest
potozona poza osig sptywu wod i umozliwia realizacje zagospodarowania terenu

zgodnie z zapisami studium oraz ustaleniami szczegétowymi planu miejscowego.

Rysunek 15 Teren przeznaczony pod zabudowe w obowiqzujgcym mpzp 2015 zlokalizowany w dnie suchej doliny, na osi
splywu wéd opadowych i roztopowych, o powierzchni 21 ha. Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie wyrysu ze studium
SUIKZP Gminy Gtusk.

8. REKOMENDACIE - WYTYCZNE DO OPRACOWANIA PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO

8.1. Ochrona suchej doliny i strefy sptywu wéd SSW przed zabudowg
Likwidacja w ustaleniach projektu nowego planu miejscowego terendw
przeznaczonych pod zabudowe w obrebie strefy sptywu wodd opadowych i
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roztopowych SSW. Wprowadzanie ustalen szczegdtowych dla zabudowy istniejacej z
wyznaczeniem nieprzekraczalnych linii zabudowy z uwzglednieniem strefy SSW.

8.2. Mozliwosci inwestycyjne
Mozliwos¢ wykorzystania pod zabudowe czesci terenu potozonego poza strefg sptywu
woéd SSW, nie zaburzajgcego funkcji ekologicznych suchej doliny oraz w bilansie
terenu nie wywotujgcych szkdd dla wiasnosci prywatnej oraz dla istniejgcych funkcji
terenu.

8.3. Rozwigzania tymczasowe w celu zapewnienia sptywu wéd
W zwigzku z istniejgcg zabudowa w strefie SSW, w celu uregulowania sptywu wod do
czasu uchwalenia nowego planu miejscowego nalezy stosowac rozwigzania dorazne
regulujgce sptyw wod za pomoca urzagdzen matej retencji i form naturalistycznego
zagospodarowania terenu typu linearne i punktowe ogrody deszczowe o
mozliwosciach absorpcji dostosowanych do potrzeb oraz uwzgledniajgcych opady
nawalnych deszczéw oraz postepujgcych zmian klimatycznych.

WNIOSKI

Wyznaczone w studium granice obszaru ESOCh nie zabezpieczajg prawidtowego
funkcjonowania funkcji ekologicznej sptywu woéd opadowych i roztopowych. W przypadku
obszaréw suchych dolin na poziomie opracowania plandw miejscowych nalezy wykonaé
analizy w celu precyzyjnego wyznaczenia osi oraz strefy sptywu wod opadowych i
roztopowych obejmujac je ochrong planistyczna.
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