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Wstep

Wsrdd terendw inwestycyjnych oferowanych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim szczegélng uwage nalezy
zwrdci¢ na teren potozony w miejscowosci Dzwierzno. Jest to unikalny w skali kraju teren - o znacznej
powierzchni, bedacy w posiadaniu jednego podmiotu (Skarbu Panstwa), dogodnie potozony w sgsiedztwie
autostrady Al, ktéry stwarza mozliwos¢ pozyskania duzego inwestora strategicznego, wymagajgcego dla swojej
dziatalno$ci duzej przestrzeni. Wymaga on jednak odpowiedniego przygotowania, by stanowit atrakcyjng oferte,
umozliwiajgcy potencjalnemu inwestorowi szybkie rozpoczecie procesu inwestycyjnego.

Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna Sp. z 0.0. w Sopocie podjeta starania o utworzenie na tym terenie
»,Centralnego Parku Inwestycyjnego Diwierzno”. W dniu 12 wrzesnia 2019 r. w Wabrzeznie odbyta sie
konferencja pod patronatem Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwa Przedsiebiorczosci i Technologii oraz
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi z udziatem podmiotdow istotnych dla takiej inicjatywy, mogacych mieé
wplyw na utworzenie i uzbrojenie terenu (m.in. gestorow sieci). Rozpatrywane sg rézne ,mapy drogowe
projektu”, w tym specjalna specustawa, ktdra pozwolitaby na szybkie przygotowanie terenu gotowego do
zainwestowania.

Opracowanie ma charakter informacyjny, przedstawia charakterystyke obszaru, istniejgce uwarunkowania w
zakresie powigzan komunikacyjnych, mozliwosci zaopatrzenia w infrastrukture techniczng, istniejacych
ograniczen w zagospodarowaniu oraz sytuacji planistycznej.

1 Potozenie i charakterystyka obszaru

Gmina Chetmza, otaczajgca miasto Chetmza, potozona jest w centralnej czesci wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego, na terenie powiatu torunskiego. Obszar inwestycyjny DZwierzno o powierzchni ok. 468 ha, potozony
jest we wschodniej czesci gminy. Usytuowany jest po obu stronach autostrady Al.



Mapa 1.Potozenie terenu inwestycyjnego na tle gminy Chetmza
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Zrédto: Projekt planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego — uwarunkowania infrastruktury technicznej



Teren ,Dzwierzno”, nie zawsze w tym samym ksztatcie, znajduje sie w bazie Kujawsko-Pomorskiego Centrum
Obstugi Inwestora, Pomorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej oraz promowany jest na stronie internetowej gminy
Chetmza.

Obecnie znaczna cze$¢ terenu uzytkowana jest rolniczo. W potudniowo-wschodniej czesci terenu znajduja sie
obszary antropogenicznych przeksztatcen zwigzane z eksploatacjg odkrywkowa kruszywa naturalnego.

Mapa 2 Hydrografia
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Zrédto: Mapa hydrograficzna wojewddztwa kujawsko-pomorskiego z zasobéw Wojewddzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Toruniu




Mapa 3 Przepuszczalnos¢ gruntéw
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Zrédto: Mapa hydrograficzna wojewddztwa kujawsko-pomorskiego z zasobéw Wojewddzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

w Toruniu



Teren gminy stanowi wysoczyzna morenowa ptaska. Jej powierzchnie urozmaicajg liczne formy powstate w strefie
martwego lodu. S3 to zagtebienia réznej wielkosci zascielone namutami badZz wypetnione wodg. W niektdorych
zagtebieniach powstaty réwniny torfowe.

Zgodnie z mapa hydrograficzng wojewddztwa kujawsko-pomorskiego pochodzacy z zasobdow Wojewddzkiego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Toruniu oraz komentarzem do mapy (arkusz Chetmza),
teren inwestycyjny DZwierzno charakteryzuje sie wystepowaniem niewielkich ciekéw, czesto bez nazwy,
pojawiajgcych sie okresowo.

W obrebie terenu inwestycyjnego wystepujg takze pojedyncze, izolowane zagtebienia bezodptywowe, zaréwno
typu chtonnego jak i ewapotranspiracyjnego. Gtebokos¢ zalegania wéd podziemnych najczesciej miesci sie w
przedziale 2-5m p.p.t. Ponadto wystepujg tam niewielkie oczka wodne.

Cieki state mieszczg sie poza granicami terenu inwestycyjnego, na pétnocy, wschodzie i potudniu. Analizowany
obszar odwadnia rzeka Bacha (Struga Torunska), a takze jej doptyw z Zelgna. Doptyw z Zelgna ptynie
uregulowanym korytem i odwadnia zdrenowane pola uprawne. Obszary w poblizu tych ciekéw sg gtownie
terenami podmoktymi. Wystepuje tam réwniez szereg jezior.

Pod wzgledem przepuszczalnosci utworéw powierzchniowych na omawianym obszarze zdecydowanie dominuja
grunty o przepuszczalnosci stabej. Jedynie w czesci wschodniej wystepujg utwory o przepuszczalnosci Srednie;j.
Wzdtuz ciekdw okresowych wystepujg niewielkie obszary o przepuszczalnosci zmiennej. Ze wzgledu na dominacje
obszaréw stabo przepuszczalnych, infiltracja wod opadowych jest utrudniona. Z tego tez powodu zasobnosé
poziomu czwartorzedowego jest niska.

Pdtnocno-zachodnia czesc terenu inwestycyjnego oraz tereny bezposrednio przylegajgce od strony potudniowo-
zachodniej sg zdrenowane.

W czesci terenu inwestycyjnego wystepujg dobre, zyzne gleby brunatne nalezgce do Il i lll klasy bonitacyjnej o
duzej wartosci rolniczej. Wsrdd gleb brunatnych wystepujg takze czarne ziemie o znacznym poziomie
prochnicznym  z  zawartoscia wegla organicznego, ktdére powstaty na podfozu gleb lekkich
i Srednich w obnizeniach bezodptywowych. Na omawianym terenie wystepuja gleby torfowo-mutowe oraz tereny
podmokfe stanowigce obszary naturalnej retencji waéd.



Mapa 4 Numeryczny Model Terenu w formacie ASCII XYZ GRID
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Zrédto: Zasoby Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii




Przy analizie uksztattowania i wysokosci terenu postuzono sie Numerycznym Modelem Terenu w formacie ASCII
XYZ GRID pochodzgcym z zasobdw Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.t

Pod wzgledem hipsometrycznym teren inwestycyjny jest stosunkowo mato urozmaicony. Rdznice terendow
wynoszg kilka metrow (w pojedynczych punktach wysoko$¢ wynosi od ok. 90 m npm do ok. 104 m npm). Teren na
zachdd od autostrady jest w przewazajgcej czesci nieznacznie nachylony w kierunku zachodnim, réznice wysokosci
wzglednej sg tu niewielkie. Wieksze réznice wysokosci wystepujg w czesci wschodnie;.

2 Powigzania komunikacyjne

Teren inwestycyjny Dzwierzno usytuowany jest w sgsiedztwie autostrady A1, jest jednak oddalony od
usytuowanych na niej weztdow o okoto 12 km (wezet Lisewo) i ok. 20 km (wezet Turzno). Obecnie nie jest mozliwy
dojazd do terenu drogami o podwyzszonej no$nosci.

2.1 Skomunikowanie Dzwierzna z weztem w Lisewie

Na rysunku pokazane zostaty alternatywne potaczenia z DZzwierzna do wezta Lisewo:

- krotsze (wariant ) — ok. 12 km, drogami powiatowymi nr 1716 i 1619 przez miejscowos¢ Bocien (z ominieciem
Ptuznicy) i dalej drogg wojewddzka nr 548 do wezta Lisewo,

- dtuzsze (wariant Il) — ok. 15 km, drogg powiatowg nr 1716 przez miejscowos$¢ Bocien do Ptuznicy i dalej drogg
wojewddzka nr 548 do wezta Lisewo.

Biorgc pod uwage korzysci wynikajgce z przebudowy tego uktadu komunikacyjnego proponowany jest wariant
drugi. Droga powiatowa nr 1716 zaréwno w pierwszym jak i drugim wariancie bedzie miata duze znaczenie w
przypadku realizacji potgczenia terenu inwestycyjnego z weztem Lisewo.

1 Numeryczny Model Terenu tworzg punkty w regularnej siatce o oczku 1 metra, ktére zostaty interpolowane na podstawie chmury punktéw z lotniczego
skaningu laserowego (Sredni btad wysokosci zawiera sie w przedziale 0-0,2m)



Mapa 5 Warianty potencjalnych dojazdéw do wezta autostradowego Lisewo

f

3

n
| |
n
n
1618C =§ \; :
’ a
*
s \
1635C ‘
: - 1619C \
1634C =
..
v
S | A1 |
l‘ |
S
ey, L GE e,
....llllr“ S
| .
[ ]
! g
|-
' h716C
2023C -
N
[}
L )
L ]
|
o
N
N
L4
L
. \
. \
= @
s
I\ I
/ I
\ I
551 \\
/
o ;
S
\
Warianty potgczenia terenu inwestycyjnego \\
- z weztem autostradowym Lisewo \_ |
T 2 teren inwestycyjny Dzwierzno - \/‘

mm®E wariant 1
mm®E wariant 2

» .‘llIII'II’II'I‘I’«I@IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII-.

1' s -
/ 1619C X Lisewo

%
7S
*
S

‘0

P

[

a
‘.
\d

—
Olll.l.ll....i.

o e

o) k3

Zrédto: Opracowanie wlasne



2.2 Skomunikowanie Dzwierzna z weztem Turzno

Rozwazane byly rowniez rdine warianty potaczenia terenu inwestycyjnego Diwierzno z weztem
autostradowym Turzno | i Turzno Il. Realizacja tych potaczen wymagataby we fragmentach budowy
nowych drog.
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2.3. Planowany wezet autostradowy ,Dzwierzno”

Na zlecenie Gminy Chetmza biuro projektowe z Poznania wykonato koncepcje rozwigzania potaczenia:

e drogi wojewddzkiej nr 551 Strzyzawa — Unistaw — WabrzeZno z autostradg A1 weztem typu WB z mozliwosciag
relacji ruchu od strony Gdanska i w kierunku Gdanska;

e drogi wojewddzkiej nr 649 Pluskowesy — Mlewo — Sierakowo z autostradg A1 weztem typu WB z mozliwoscig
relacji ruchu od strony Torunia i w kierunku Torunia.

Podczas konferencji w Wabrzeznie, o ktorej mowa we wstepie do opracowania, budowa wezta autostradowego
byta jednym z argumentdéw, ktére mogg przyciggnac¢ duzych inwestorow do analizowanego terenu inwestycyjnego.

3 Mozliwos¢ uzbrojenia w media infrastruktury technicznej

Analizowany teren inwestycyjny nie jest w petni uzbrojony w media infrastruktury technicznej, istnieje jednak
potencjalna mozliwos¢ ich doprowadzenia.

Mapa 7 Infrastruktura techniczna
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3.1 Zaopatrzenie w wode

Potozone w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycyjnego miejscowosci Dzwierzno i Zelgno zaopatrywane sg
w wode z gminnej sieci wodociggowej opartej na trzech stacjach uzdatniania wody w miejscowos$ciach Dziemiany,
Morczyny i Nawra.



W Dzwierznie, w odlegtosci ok. 700 m od pdtnocnej granicy terenu inwestycyjnego zlokalizowane jest ujecie wody,
ktore nie jest wigczone do gminnego systemu wodociggowego.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi na konferencji ,,Centralny Park Inwestycyjny Dzwierzno”?, od prezesa Spotki
wodno-kanalizacyjnej w Chetmzy, istnieje mozliwos$¢ doprowadzenia do analizowanego terenu inwestycyjnego
wody z gminnej sieci wodociggowej tylko na cele socjalno-bytowe. Dla pozyskania wody na cele technologiczne
nalezy mysle¢ o innym rozwigzaniu.

3.2 Gospodarka wodno-$ciekowa

Zwarta zabudowa, potozonych w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycyjnego, miejscowosci Dzwierzno i
Zelgno uzbrojona jest w sie¢ kanalizacji sanitarnej. Scieki odprowadzane sg do mechaniczno-biologiczne;
oczyszczalni $ciekdw usytuowanej w miejscowosci Zelgno, w odlegtosci ok. 800 m od pdtnocnej granicy terenu
inwestycyjnego.

Miejscowosci Dzwierzno i Zelgno nie zostaty objete obszarem aglomeracji. Istnieje potencjalna mozliwosc
odprowadzenia Sciekdw socjalno-bytowych z terenu inwestycyjnego do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;j.

W miejscu obecnej oczyszczalni $ciekdw w Zelgnie mogtaby powstaé przepompownia®.

Dla oczyszczenia $ciekdw technologicznych mozliwa bytaby budowa oczyszczalni Sciekdw juz na terenie strefy z
mozliwos$cig odprowadzenia $ciekdw oczyszczonych do Strugi Torunskiej (zwanej Bachg).

3.3 Zaopatrzenie w energie elektryczng

Przez teren inwestycyjny przebiega linia elektroenergetyczna 220 kV relacji GPZ Torun Elana do GPZ Grudzigdz
Wegrowo. Dla powyzszej linii wynikajg konsekwencje przestrzenne w postaci zajecia terenu o szerokosci po 25 m
w obie strony od osi linii, na terenie ktérego wystepujg ograniczenia w jego uzytkowaniu.

Na terenie gminy Chetmza nie wystepujg konwencjonalne zrédta wytwarzania energii elektrycznej. Najblizsze GPZ
zlokalizowane sg w mieScie Chetmza (ok. 8 km w linii prostej od terenu inwestycyjnego) i miejscowosci Lisewo (ok.
11 km w linii prostej od terenu inwestycyjnego).

Mozliwos$¢ zapewnienie odpowiedniej ilosci energii elektrycznej dla terenu inwestycyjnego uzalezniona jest od
wielu czynnikdw, w tym od energochtonnosci przedsiewzied, ktére w przysztosci miatby by¢ ulokowane na tym
terenie. W liniach $redniego napiecia s3 obecnie rezerwy mocy wystarczajgce na etap budowy. Dla
funkcjonowania planowanego parku inwestycyjnego konieczna bedzie rozbudowa istniejgcego systemu
energetycznego (moze budowa nowego GPZ), po podpisaniu umow z inwestorem. Wazne jest prawidtowe
zbilansowanie mocy. Inwestycja musi znalez¢ sie w Planie rozwoju oraz musi by¢ uzgodniona z URE. W przypadku
budowy sieci dystrybucyjnej dodatkowo musi by¢ podpisane porozumienie z Energa-Operator®.

2 Konferencja ,,Centralny Park Inwestycyjny Dzwierzno” odbyta sie w dniu 12 wrzesnia 2019 r. w Wabrzeznie
3 Informacje uzyskane od prezesa Spétki wodno-kanalizacyjnej w Chetmzy na konferencji ,,Centralny Park Inwestycyjny Dzwierzno”
4 Informacje uzyskane od Polskich Sieci Energetycznych na konferencji ,Centralny Park Inwestycyjny Dzwierzno”



3.4 Zaopatrzenie w gaz

Na zachdd od terenu inwestycyjnego przebiegajg dwa gazociggi wysokiego cisnienia: Dn 400 relacji Gustorzyn —
Pruszcz Gdanski oraz Dn 500 relacji Gustorzyn - Reszki. W miejscowosci Chetmza ulokowana jest stacja redukcyjna
wysokiego cisnienia wykorzystana w ok. 30%. Istnieje potencjalna mozliwos¢ doprowadzenia gazu do terenu
inwestycyjnego. Czas potrzebny na doprowadzenie gazu z ww. stacji redukcyjnej do terenu inwestycji wyniesie ok.
24 miesigce. Okoto 36 miesiecy potrzeba natomiast na postawienie nowej stacji systemowej o przepustowosci do
60 tys. m3/h na terenie inwestycyjnym (wtgczenie do istniejgcego gazociggu w Zalesiu)®.

4 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisdw odrebnych

4.1 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisdw o ochronie przyrody

Analizowany teren inwestycyjny potozony jest poza terenami chronionymi na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody.

Najblizsze obszary chronione to Obszary Chronionego Krajobrazu: Torfowiskowo-Jeziorno-Lesny ,,Zgnitka Wieczno-
Wronie” potozony na pétnocny wschdd od granic terenu objetego analizg oraz ,Doliny Drwecy” potozony na
potudnie od granic terenu objetego analiza.

Mapa 8 Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw o ochronie przyrody
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5 Informacje uzyskane od Polskiej Spétki Gazownictwa na konferencji ,Centralny Park Inwestycyjny Dzwierzno”



4.2 Obiekty i obszary chronione na podstawie przepiséw o ochronie zabytkdéw i
opiece nad zabytkami

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetmza
na terenie objetym analizg, w sasiedztwie dawnego PGR w Kietbasinku, usytuowane jest zatozenie dworsko-
parkowe wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow dla ktérego wyznaczona zostata strefa posredniej ochrony
konserwatorskiej B.

Ochrona wartosci kulturowych w tej strefie polega na uwzglednianiu w zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przy opracowywaniu planéw miejscowych nastepujgcych zasad:

e ochrona zachowanych elementdéw rozplanowania, historycznych osi kompozycji, powigzan widokowych i
ukfadow roslinnych,

e zachowanie starodrzewu,

e okreslenie w planach miejscowych szczegdtowych warunkdw i zakresu ochrony w zaleznosci od potrzeb
oraz zagospodarowania bezposredniego otoczenia z uwzglednieniem kierunkéw zmian w przeznaczeniu
terendw zapisanych w Studium.

Dla obiektow architektury i budownictwa oraz zespotéw budowlanych znajdujgcych sie w wyznaczonej strefie
obowigzuje ponadto:

e zachowanie i ochrona formy architektonicznej obiektow w zakresie zasadniczych gabarytow i geometrii
dachéw,

e okreslenie w planach miejscowych szczegdtowych warunkéw i zakresu ochrony w zaleznosci od potrzeb
oraz zagospodarowania bezposredniego otoczenia z uwzglednieniem kierunkdw zmian w przeznaczeniu
terendw zapisanych w Studium.

Na terenie objetym analizg zewidencjonowane zostaty stanowiska (zabytki) archeologiczne o powierzchni 0,01-
0,5 ha, ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow.
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Mapa 9 Obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o zabytkach i opiece nad zabytkami
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W zwigzku z powyiszym wskazane bylyby dziatania wyprzedzajgce polegajgce na wykonaniu badan
archeologicznych pozwalajgcych okresli¢ mozliwosci i ograniczenia inwestycyjne na tym terenie.

5 Sytuacja planistyczna

5.1 Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Chetmza

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetmza przyjete zostato Uchwata
Nr XXVIII/228/17 Rady Gminy Chetmza z dnia 30 marca 2017 r.

Zgodnie ze strukturg funkcjonalno-przestrzenng gminy analizowany teren potozony jest w Strefie Aktywnosci
Gospodarczej (AG). Strefa funkcjonalna AG stanowi obszar wielofunkcyjny, z priorytetem lokalizacji drobnych i
$rednich przedsiebiorstw (w tym inwestycji celu publicznego i ustug komercyjnych) oraz zabudowy mieszkaniowej.

Gtownym kierunkiem zmian bedzie rozwdj funkcji produkcyjno-ustugowych, sktadowych i magazynowych miedzy
innymi w rejonie projektowanego wezta ,,DZwierzno” w ciggu autostrady Al.



Dla analizowanego obszaru studium ustala kategorie przeznaczenia jako tereny aktywnosci gospodarczej
przeznaczone do zainwestowania, dla ktérych ustalono funkcje priorytetowe i dopuszczalne, przy czym mozliwe
jest taczenie funkcji priorytetowych z dopuszczalnymi jak i lokalizowanie ich niezaleznie od siebie w trybie
opracowania planu miejscowego.

Studium, na terenie strefy Aktywnosci Gospodarczej (AG), zaleca przyjecie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 30%, maksymalnej
wysokosci zabudowy — 12 m oraz minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 800 m?.

W studium znalazty sie jednak zapisy mowigce o tym, ze wskazniki winny by¢ indywidualnie dostosowane do
przeznaczenia terenu okresSlonego na etapie opracowania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego i nalezy je traktowac orientacyjnie, jako postulaty.

Studium przewiduje rowniez budowe wezta autostradowego , DZwierzno” wraz z drogami dojazdowymi do tego
wezta.

Obszar aktywnosci gospodarczej wraz z postulowanym weztem ,Dzwierzno” stanowig obszar funkcjonalny o
znaczeniu lokalnym, problemowy wymagajacy wieloaspektowego i interdyscyplinarnego rozstrzygniecia i
dtugofalowego dziatania w zakresie rozwigzan infrastrukturalnych i przestrzennych.

Zapisy studium nie przesadzajg o budowie projektowanego wezta i nie ograniczajg mozliwosci zmiany jego
lokalizacji, jednak wytyczone kierunki dostosowujg uktad komunikacyjny do jego obstugi.



Mapa 10 Centralny Park Inwestycyjny ,,DZwierzno” w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetmza — kierunki zagospodarowania przestrzennego —
fragment

Zrédto: BIP Urzedu Gminy Chetmza




5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Plany obowigzujace

W zachodniej i potudniowo-wschodniej czesci terenu inwestycyjnego obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, uchwalone w latach 2002-2013. Ustalajg one przeznaczenie terendw pod

lokalizacje kopalni kruszywa i elektrowni wiatrowej.

Mapa 11 Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
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Plany w trakcie sporzadzania

Rada Gminy Chetmza w dniu 26 lutego 2019 r. podjeta Uchwate Nr VII/59/19 w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendéw potozonych w DZzwierznie — Park
Inwestycyjny. W maju 2019 r. Wojt Gminy wystgpit do organdw i instytucji uzgadniajgcych i opiniujgcych projekt
planu o wnioski i postulaty.


http://mapy.mojregion.info/geoportal/f?p=MAPA:113

Mapa 12 Zatacznik graficzny do uchwaty Nr VII/59/19 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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