OFERTA INWESTYCYJNA

Gmina Kochanowice leży na Wyżynie Śląskiej, w północno-zachodniej części województwa śląskiego w powiecie lublinieckim. Przecinają ją dwa dopływy Liswarty: Potok Kochcicki i Potok Kochanowicki. Zaznaczają się tu wzniesienia Garbu Woźnickiego, którego kulminacją jest Górka Lubecka. Ku północy teren opada, tworząc obniżenie Liswarty. 

Kochanowice są oddalone o 30 km od Częstochowy, o 7 km od Lublińca oraz 60 km od Katowic i Opola. 

Niedaleko terenu inwestycyjnego przebiegają ważne trasy komunikacyjne drogi krajowe Katowice – Poznań ( S-11) i Opole – Częstochowa (DK 46) oraz linie kolejowe: Warszawa - Opole i Katowice - Poznań.

Gmina zajmuje obszar 80 km2, z czego same użytki rolne obejmują 49,46 % (3925 ha). 

Niewątpliwym walorem turystycznym gminy są liczne tereny letniskowe oraz gospodarstwa agroturystyczne, przyciągające wielu mieszkańców z aglomeracji śląskiej, jak również turystów i gości z Niemiec, znajdujących tu ciszę i spokój.

Na terenie gminy w miejscowości Kochcice znajduje się pięknie utrzymany unikatowy zespół pałacowo-parkowy z początku XX wieku, w którym obecnie swoją siedzibę ma Oddział Rehabilitacji, Balneologii i Medycyny Fizykalnej Szpitala Chirurgii Urazowej w Piekarach Śląskich, a przez 40 lat mieściło się Sanatorium Rehabilitacyjne. W bezpośrednim sąsiedztwie parku i położonego w nim sanatorium znajdują się tereny byłych PGR-ów, które w zeszłym roku gmina Kochanowice nabyła od ANR, stanowiące potencjalny obszar do zainwestowania. 

Gmina posiada ciekawy projekt rewitalizacji tego terenu z możliwością zastosowania i wykorzystania zasobów w postaci istniejących budynków. Planowana działalność w kierunku rehabilitacyjno-zdrowotnym, może znaleźć bogate zaplecze w postaci różnorodnych zabiegów w sąsiadującym sanatorium. Dyrekcja szpitala jest zainteresowana rozszerzeniem usług i współpracą z potencjalnym inwestorem. Wobec zainteresowania ewentualnym uruchomieniem w tym kontekście Domu Seniora dla osób w podeszłym wieku, będących obywatelami Niemiec,  z możliwością korzystania z opisanej wyżej towarzyszącej infrastruktury agroturystycznej i hotelowej przez ich rodziny w czasie pobytów rekreacyjnych i odwiedzin, które sygnalizowane jest przez inwestorów z Niemiec, rozważa się możliwość również takiej inwestycji.

Plan zagospodarowania

Poniżej przedstawiamy obrazowy fragment planu byłych PGR-ów w Kochcicach zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Kochanowice zatwierdzonym Uchwałą nr XXXV/237/13 Rady Gminy Kochanowice z dnia 17.07.2013 r. (Dz. Urz. woj. śląskiego poz. 5150 z dnia 26 lipca 2013 r.), zmienionym Uchwałą nr XLV/309/14 Rady Gminy Kochanowice z dnia 21 maja 2014 r. (Dz. Urz. woj. śląskiego poz. 2920 z dnia 23.05.2014 r.) oraz Uchwałą nr LII/362/14 Rady Gminy Kochanowice z 10 listopada 2014 r.(Dz. Urz. woj. śląskiego poz. 5906 z 18.11.2014 r.).
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Rysunek 1: Fragment planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kochanowice

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego gminy Kochanowice teren inwestycyjny posiada następujące symbole:

F8-10UI – tereny usług innych.

1) Przeznaczenie podstawowe – ośrodek usług komunalnych w zakresie: administracja, usługi kultury, świetlica środowiskowa, warsztaty, magazyny, garaże.

2) Przeznaczenie dopuszczalne – mieszkaniowe, z wykorzystaniem, z zastrzeżeniem pkt. 5-6, istniejących obiektów oraz usługi ochrony zdrowia z obiektami towarzyszącymi.

3) Zakaz wprowadzania nowej zabudowy. 

4) Udział powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niż 10% powierzchni nieruchomości.

5) Zakaz wprowadzania wewnętrznych ogrodzeń nie udokumentowanych historycznie.

6) Cały teren w granicach wpisu do rejestru zabytków objęty strefą ochrony konserwatorskiej; obowiązują ustalenia §6 ust. 1.

§ 6 Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

1. Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytków, oznaczone na rysunku planu, objęte są ochroną konserwatorską na mocy przepisów odrębnych o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. Każda działalność inwestycyjna, zmiana sposobu użytkowania i zagospodarowania, prace remontowe i konserwatorskie, sposób zagospodarowania obiektów i terenu wpisanych do rejestru zabytków wymagają odpowiedniego zezwolenia organu właściwego w sprawach ochrony zabytków.

Wykaz obiektów i terenów wpisanych do rejestru zabytków i oznaczonych na rysunku planu numerami 1-5 zamieszczony jest w tabeli Nr 2.   

Tabela Nr 2 - Obiekty oraz tereny wpisane do rejestru zabytków – stan w roku 2013

	Nr obiektu na rys. Planu
	Miejscowość
	Lokalizacja
	Określenie obiektu
	Nr w rej. zabytków dawnego woj. częstochowskiego

	4
	Kochcice
	
	Zespół pałacowo-parkowy, w tym:
	A/499

	w tym:  4.1
	
	F1ZP/UZ
	Pałac
	

	4.2
	
	F1ZP/UZ
	Park z ogrodzeniami i bramami
	

	4.3
	
	F3MW, F10UI
	Wozownia, woźnicówka i stajnia
	

	4.4
	
	F10UI
	Rządcówka
	

	4.5
	
	F10UI
	Gorzelnia
	

	4.6
	
	F4-5MW
	5 budynków mieszkalnych
	

	4.7
	
	F6MN
	Budynek mieszkalny („Dom wdów”)
	

	4.8
	
	F8UI
	Cielętnik
	

	4.9
	
	F8UI
	Spichlerz
	

	4.10
	
	F8UI
	Obora
	


3.  W odniesieniu do obiektów wymienionych w tabeli i w ich otoczeniu obowiązuje:

1) Jako działanie preferowane – zachowanie pierwotnej postaci obiektu poprzez jego konserwację i odtwarzanie z zachowaniem gabarytów, geometrii dachu, detalu architektonicznego oraz z wykorzystaniem materiałów budowlanych nawiązujących do oryginalnych.

2) W wypadku konieczności przebudowy lub rozbudowy obiektu związanej z dostosowaniem go do nowej funkcji bądź jego modernizacją - przestrzeganie następujących podstawowych zasad:

a)  Zachowanie gabarytów obiektu i geometrii dachu; lokalizowanie ewentualnej dodatkowej kubatury w części dobudowanej, nawiązującej do niego charakterem.

b)  Zastosowanie materiałów budowlanych nawiązujących do oryginalnych.

c)  Zachowanie rozmieszczenia i kształtu otworów, w tym szczególnie formy nadproży.

d)  W wypadku wymiany stolarki powtórzenie w nowej dotychczasowych podziałów bądź zastosowanie okien i drzwi jednokwaterowych/jednoskrzydłowych – o jednakowym charakterze w całym obiekcie.

e)  Uzyskanie ewentualnego doświetlenia pomieszczeń przez zwielokrotnianie okien lub facjat, a jeżeli budynek w pierwotnej postaci ich nie ma – oknami połaciowymi.

3) Dostosowanie lokalizacji, formy i skali nowej zabudowy realizowanej na działce, w tym:

a) Nieprzekraczanie linii zabudowy wyznaczonej przez budynek zabytkowy.

b) Ograniczenie wysokości obiektów nowych i przebudowywanych; poziom okapu tych obiektów nie powinien być powyżej poziomu okapu głównych połaci dachu budynku zabytkowego.

c) Dostosowanie do obiektu zabytkowego charakteru obiektów małej architektury, ogrodzeń i parkanów, urządzeń reklamowych i tablic informacyjnych.

4) Zachowanie i uzupełnianie układu zieleni związanej z obiektem.

4. W szczególnych przypadkach, uzasadnionych udokumentowanym złym stanem technicznym obiektu, dopuszcza się rozbiórkę obiektów wymienionych w ust. 2, na warunkach określonych przez organ właściwy w sprawach ochrony zabytków, po przeprowadzeniu prac dokumentacyjnych.

5. Krzyże i kapliczki przydrożne należy pozostawiać "in situ". W wypadku modernizacji lub przebudowy drogi, wymuszających przeniesienie obiektu, nowa lokalizacja powinna być możliwie jak najbliżej pierwotnej.

6. W wypadku przenoszonych obiektów zabytkowych lub obiektów odtwarzanych na wzór zabytkowych na terenach usług oraz zabudowy rekreacyjnej i rezydencjonalnej nie obowiązują określone dla tych terenów rygory dotyczące kształtowania zabudowy w zakresie gabarytów budynków i kształtu dachu.

7. W wypadku zabudowy uzupełniającej przy obiektach wymienionych w ust. 6 obowiązuje dostosowanie gabarytów i charakterystycznych elementów zabudowy do tych obiektów.

8. Uwarunkowania działalności inwestycyjnej w obrębie stref ochrony konserwatorskiej i stref ochrony krajobrazu kulturowego:

Strefa B-5: zespół gospodarczych zabudowań podworskich w Kochcicach.

a) Zakaz lokalizacji nowych obiektów na terenie strefy, z wyłączeniem realizowanych na miejscu istniejących pierwotnie.

b) Wymóg konserwacji zachowanych obiektów zgodnie z zasadami określonymi przez organ właściwy w sprawach ochrony zabytków.

c) Zakaz usuwania starodrzewu, oprócz drzew suchych, chorych i zagrażających bezpieczeństwu.

d) Wymóg stosowania, w wypadku nowych realizacji i remontów, tradycyjnych w wyrazie materiałów budowlanych i wykończeniowych.

e) Wszelkie prace w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytków muszą być poprzedzone uzyskaniem zezwolenia organu właściwego w sprawach ochrony zabytków.

   Projekt zagospodarowania PGR
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 Rysunek 2: Projekt zagospodarowania terenu PGR Kochcice

ZAŁOŻENIA LOKALNEGO PROGRAMU REWITALIZACJI

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Kochanowice kompleksowo ujmuje różnorodne sfery rzeczywistości społeczno – gospodarczej oraz uwarunkowania przestrzenne, gdyż tylko takie podejście pozwala w sposób ustrukturyzowany zaprogramować rozwój i przekształcanie Gminy w kierunku celów założonych w wymienionych wyżej dokumentach strategicznych. Wdrożenie Programu ma także wykorzystać szanse jakie stwarza możliwość realizacji niektórych przedsięwzięć w Gminie przy wykorzystaniu zewnętrznych źródeł finansowania lub innego rodzaju wsparcia możliwego dzięki instrumentom polityki regionalnej województwa śląskiego do roku 2013 i lata następne.

Celem tego dokumentu jest ożywienie gospodarcze i społeczne w Gminie realizowane w oparciu o istniejące zasoby przyrodnicze i kulturowe oraz dobra historyczne, których Gmina posiada wyjątkowo dużo, pod kątem wzmocnienia dotychczasowych pełnionych przez nie zadań lub nadania im nowych funkcji związanych z rozwojem przedsiębiorczości lokalnej. Szczególną uwagę skupiono na przedsięwzięciach wzmacniające potencjał wypoczynkowo – rekreacyjny Gminy, co jest zgodne z jej naturalnymi i historycznymi uwarunkowaniami.

Program zakłada, iż osiągnięcie tego celu możliwe będzie poprzez aktywizację społeczności lokalnej przy możliwym udziale inwestora zewnętrznego,  co jest niezbędnym elementem budowy sprzyjającego konsensusu społecznego na rzecz realizacji działań rewitalizacyjnych w Gminie. 

PODOKRESY PROGRAMOWANIA

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Kochanowice powstaje w szczególnym momencie – kończy się okres wdrażania Regionalnego Programu Operacyjnego Województwa Śląskiego na lata 2007 – 2013. W okresie tym Gmina oraz inne podmioty działające na jej terenie nie ubiegały się o wsparcie działań w ramach Działania 6.2 RPO WSL „Rewitalizacja obszarów zdegradowanych”, które zakłada finansowanie przedsięwzięć objęte zintegrowanymi planami rozwoju obszarów miejskich (Lokalnymi Programami Rewitalizacji). 

Potrzeba budowy Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Kochanowice pojawiła się w momencie implementowania do Regionalnego Programu Operacyjnego Woj. Śląskiego Podziałania 6.2.3 – „Rewitalizacja – JESSICA”. 

JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment In City Areas - Wspólne Europejskie Wsparcie na rzecz Trwałych Inwestycji na Obszarach Miejskich) to pozadotacyjny, zwrotny instrument inżynierii finansowej, stworzony przez Komisję Europejską, Europejski Bank Inwestycyjny oraz Bank Rozwoju Rady Europy w celu wspierania trwałych i zrównoważonych inwestycji, rozwoju i zatrudnienia na obszarach zdegradowanych. 

Projekty objęte Inicjatywą JESSICA również muszą być ujęte w lokalnych programach rewitalizacyjnych, a regulamin udzielania wsparcia został przyjęty przez Fundusz Rozwoju Obszarów Miejskich dopiero w grudniu 2011 roku. Biorąc to pod uwagę Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Kochanowice zakłada wdrażanie danych projektów rewitalizacyjnych przyjętych do realizacji w okresie 2012 – 2013 (zgodnie z okresem programowania przyjętym w Regionalnym Programie Operacyjnym Województwa Śląskiego na lata 2007 – 2013) oraz projektów, których okres przyjęcia co realizacji sięga lat następnych, przy czym jako horyzont czasowy przyjęto rok 2021, który pokrywa się z kolejnym okresem programowania polityki strukturalnej Unii Europejskiej.

Przedsięwzięcia realizowane w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Kochanowice mogą mieć charakter projektów rewitalizacyjnych lub zadań inwestycyjnych.

Przez zadanie inwestycyjne będziemy rozumieć realizację konkretnej inwestycji w zdegradowany obiekt w celu przywrócenia jego funkcji lub nadania mu nowych funkcji gospodarczych.

Założeniem jest, że projekty rewitalizacyjne będą mogły być realizowane w obiektach, którym nadano nowe funkcje poprzez realizację zadań inwestycyjnych wpisanych do niniejszego programu rewitalizacji. 

Ze względu na tak długi okres programowania przyjęto, że program rewitalizacji powinien być aktualizowany w miarę identyfikacji bieżących potrzeb wynikających z kierunków rozwoju Gminy do roku 2021.  

ZASIĘG REWITALIZOWANEGO OBSZARU

W wyniku analizy uwarunkowań przestrzennych i lokalizacyjnych, a także społecznych Gminy Kochanowice zdecydowano, iż lokalny plan rewitalizacji zasadniczo powinien obejmować cały jej obszar, gdyż stosunkowo niewielka powierzchnia Gminy oraz statystycznie rzecz biorąc niewielka liczba mieszkańców powodują, że wyodrębnione obszary byłyby tworem sztucznym. Podejście takie jest zgodne ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Kochanowice z 2008 roku, w którym przyjęto podział administracyjny Gminy na 8 sołectw: Kochanowice, Kochcice, Pawełki, Lubecko, Jawornica, Droniowice, Harbułtowice, Lubockie-Ostrów. 

Na obszarze sołectwa Kochcice szczególne znaczenie pod kątem działań rewitalizacyjnych przypisuje się następującym obiektom:

· tereny byłego państwowego gospodarstwa rolnego wraz z zabudowaniami

· kapliczki

· obiekty starej zabudowy wiejskiej przy ul. XX-lecia

· tereny byłej spółdzielni kółek rolniczych przy cmentarzu

· poeksploatacyjny teren żwirowni

· strzelnica myśliwska

· teren przy oczyszczalni ścieków.

W niniejszym programie przyjęto, iż podział administracyjny może służyć pewnemu ustrukturyzowaniu zjawisk społecznych, gospodarczych i przestrzennych zachodzących w Gminie w założonym horyzoncie czasowym, które mogą mieć wpływ na działania związane z rewitalizacją. 

CEL LOKALNEGO PROGRAMU REWITALIZACJI

Celem programu jest rozwój inwestycji na terenach po PGR-owskich poprzez rewitalizację zabytkowych zabudowań dworskich i utworzenie struktury wykorzystującej potencjał zmodernizowanych obiektów.

Przebudowa i remont obiektów poprzemysłowych/ powojskowych/popegeerowskich/ pokolejowych wraz z zagospodarowaniem przyległego otoczenia, przyczyniające się do  rozwoju gospodarczego i społecznego na obszarze rewitalizowanym wynikającym z Lokalnego Programu Rewitalizacji.

Głównym działaniem  projektu jest rewitalizacja zabytkowych obiektów po PGR w miejscowości Kochcice w tym zabytkowej ujeżdżalni i gorzelni wraz z zagospodarowaniem przyległego otoczenia w celu nadania im nowych funkcji wynikających z Lokalnego Programu Rewitalizacji. 

Dzięki rewitalizacji obiektów, możliwa będzie realizacja założeń inwestycyjnych Gminy w zakresie jej rozwoju, a przy ewentualnym udziale inwestora zagranicznego - pogłębianie współpracy w ramach Unii Europejskiej.  
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