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1. WSTEP

Informacje o zawartosci, gtéwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z
innymi dokumentami

Niniejsza prognoza ma na celu, dla obszaru bedacego przedmiotem planu oraz obszaréw podlegajgcych

ewentualnemu oddziatywaniu ustalen planu:

1. Okreslenie skutkow dla srodowiska, ktore mogg wynikac¢ z projektowanego przeznaczenia terenu oraz
z realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2. Ocene stanu i funkcjonowania srodowiska, zwlaszcza w aspekcie jego odpornosci na degradacje i
zdolnosci do regeneracji, w kontekscie realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

3. Ocene okreslonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego warunkow
zagospodarowania terenu, wynikajgcych z potrzeb ochrony $rodowiska, prawidtowosci
gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych

4. Ocene zagrozen dla srodowiska, z uwzglednieniem wptywu na zdrowie ludzi, ktére mogg powstawaé
na terenie objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz na terenach
pozostajacych w zasiegu oddziatywania wynikajgcego z realizacji ustalen tego planu.

Podstawy prawne opracowania

Podstawg prawng sporzgdzenia prognozy sg :

- Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra naktada
obowigzek sporzgdzenia prognozy oddziatywania na $rodowisko przy sporzadzaniu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jako integralnej czesci dokumentacji planu).

Informacje o metodach zastosowanych przy sporzgdzaniu prognozy

Zawarto$¢ merytoryczna opracowania nawigzuje bezposrednio do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, to znaczy:

- zawiera:
a) informacje o zawartosci, gtéwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami,
b) informacje o metodach zastosowanych przy sporzgdzaniu prognozy,
¢) propozycje monitoringu - dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz
czestotliwosci jej przeprowadzania,
d) informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na $rodowisko,
e) streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym;

- okresla, analizuje i ocenia:

a) istniejgcy stan srodowiska

b) prognozowane zmiany tego stanu w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu (tzw. ,opcja zerowa”),

c) stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczgcym oddziatywaniem,

d) istniejgce problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu,

e) przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe,
$rednioterminowe i dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz
integralno$¢ tego obszaru, a takze na srodowisko, a w szczegélnosci na: réznorodnos$é biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne - z uwzglgdnieniem zaleznosci migdzy tymi elementami
$rodowiska i miedzy oddziatywaniami na te elementy;

- przedstawia:

a) analize mozliwo$ci zastosowania rozwigzan majgcych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych
oddziatywan na $rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji projektu planu, w szczegolno$ci na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralno$¢ tego obszaru,

b) analize mozliwo$ci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz
opis metod dokonania oceny prowadzgcej do tego wyboru albo wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych
trudnos$ci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspéiczesnej wiedzy.

W opracowaniu wykorzystano - jako materialy zrédtowe - nastepujace dane i informacje:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu
“Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biate Btota”

3|Strona



Opracowanie ekofizjograficzne do “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biate Btota”

“Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy), Uchwata Nr XI/135/03 Sejmiku
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 26 czerwca 2003 r.

“Program ochrony $rodowiska z planem gospodarki odpadami wojewddztwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy)

“Raport o stanie $rodowiska wojew6dztwa kujawsko-pomorskiego” (za lata 2000-2015), WIOS Bydgoszcz

,Mapa kompleksow rolniczej przydatnosci gleb w wojewddztwie bydgoskim”, skala 1:100 000, IUNG Putawy

www.mos.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.mapy.google.pl, GoogleEarth, www.geoportal.mojregion.info, www.bdl.lasy.gov.pl
,Natura 2000 w wojewodztwie kujawsko-pomorskim”, P. Indykiewicz, E. Krasicka-Korczyrska, Minikowo 2008

dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego dotyczace sytuacji spoteczno-gospodarczej gminy

2. CHARAKTERYSTYKA TERENU BEDACEGO PRZEDMIOTEM ANALIZ

Podstawowe informacje o terenie bedacym przedmiotem planu

Przedmiotem opracowania jest rozlegly teren potozony w pétnocnej czesci gminy Biale Blota w
miejscowosci Lisi Ogon. Teren ma ksztatt wieloboku, o powierzchni okoto 30,8 ha. Rozcigga sie na
zachod od drogi krajowej S5/S10 (jest to fragment potudniowej obwodnicy Bydgoszczy, drogi o duzym
natezeniu ruchu tranzytowego — rozciggto$¢ wzdluz tej drogi wynosi ok. 0,7 km) — ale nie przylega
bezposrednio do niej (tylko do drogi serwisowej o nazwie ul. Torunska) oraz na potudnie od drogi
powiatowej nr 1926C (ulica Potulicka — rozciggtos¢ wzdtuz tej drogi wynosi okoto 0,45 km). Teren jest
stabo dostepny z zewnatrz - drogi prowadzg do zabudowan, ale wewnatrz terenu czes$¢ drog jest
nieprzejezdna albo nieudostepniona dla ruchu.

iy t _
Analizowany teren i jego sgsiedztwo. Ortofotomapa w czesci nie uwzglednia istnienia drogi nr $5/510 oraz nie
uwzglednia funkcjonowania zabudowy firmy Panattoni Europe. Zrédto ortofotomapy: ustuga wms portalu
geoportal.gov.pl
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Rejon analizowanego terenu. Zrédto podktadu: openstreetmap.org

Teren i jego sgsiedztwo, sg zagospodarowane w zréznicowany sposob:

wzdtuz DK nr S5/S10 wyksztatcity sie tereny ustugowo-sktadowe z niewielkg liczbg towarzyszacej
zabudowy mieszkaniowej. Jest to stare zagospodarowanie, funkcjonujgce tu od kilku dekad, w
wiekszosci cechujgce sie umiarkowanym lub niskim standardem. Lokalizowano tu dziatalno$ci,
dla ktorych kluczowe znaczenie miata dostepno$¢ w ruchliwej drodze krajowej (stacja paliw,
Gastronomia, handel hurtowy, dziatalno$¢ transportowa). Te tereny lezg na wschdéd od
analizowanego terenu — pomiedzy nim a drogg nr S10.

W poinocnej czesci analizowanego terenu, w poblizu ulicy Potulickiej, znajduje sie zabudowanie
zwigzane pierwotnie z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej (gospodarstwo). Wiekszosé
analizowanego terenu to obecnie tereny formalnie rolne, cho¢ warunki glebowe sg tu bardzo
niekorzystne. Czes¢ to tereny zieleni zwtaszcza w obszarach o podwyzszonym poziomie wod
gruntowych.

Potudniowa i $rodkowa cze$¢ terenu (a takze jej kontynuacja w kierunku zachodnim, poza
planem) jest wykazywana na mapach (poczawszy od najstarszych dostepnych map z przetomu
XIX i XX wieku) jako obszar podwyzszonego poziomu wod gruntowych — uzytkowany jako taki. Z
tego terenu poczatek bierze kilka rowdw tgczacych sie w ciek biegnacy przez centralng czesc
terenu na pétnoc, zwany zwyczajowo Potokiem Prgdy (cho¢ wg map hydrologicznych nie posiada
formalnej nazwy), wzdluz ktérego wyksztatcit sie las tegowy. W sasiedztwie cieku, w czesci
pétnocnej znajdujg sie cztery stawy (dwa w granicach obszaru analiz, czeSciowo sg to stawy
wspotczesne — z ostatnich kilkunastu lat). Potok Prady biegnie w kierunku pétnocnym i okoto 2
km ponizej granic analizowanego terenu, znajduje ujScie w niewielkim stawie zlokalizowanym na
osiedlu Prady. Wg niektdrych informacji staw ten jest przeptywowy i docelowo potok uchodzi do
Kanatu Bydgoskiego, ale stanu tego nie potwierdzajg mapy hydrologiczne.

W potudniowo-zachodniej czesci analizowanego terenu powstata zajmujgca duzg powierzchnie
zabudowa mieszkaniowa o charakterze rezydenciji.

Na zachdd od obszaru analiz znajduje sie kontynuacja charakteru uzytkowania z analizowanego
terenu, czes¢ jest uzytkowana rolniczo, jednak nieco dalej na zachdéd w ostatnim okresie
powstato duze centrum logistyczne. Na zachdd od obszaru analiz z potudniowego-zachodu na
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potnoc, biegng dwie linie elektroenergetyczne wysokich napie¢ 110kV, zrealizowane na wysokich
stupach kratownicowych, bardzo dobrze eksponowane w terenie i powodujgce ograniczenie w
zagospodarowaniu tzw. pasa technologicznego, ktory zostat tu okreslony na 11 m na zewnatrz od
osi kazdej z linii.

o Pozostata - znaczna czes¢ terenu jest wcigz uzytkowana rolniczo — w wigkszosci sg to uprawy
polowe (dotyczy to czesci srodkowej i pétnocno-wschodniej) lub tez jest nieuzytkiem rolnym,
czesciowo z pojawiajgcym sie samosiewem sosny (W najwiekszym stopniu w czesci potudniowo-
wschodniej). Sg to tereny o niekorzystnych warunkach glebowych — najczesciej gleby
piaszczyste niskich klas bonitacyjnych.

Przez centralng i srodkowg czes¢ terenu (z potudniowego-zachodu na potnoc), biegng dwie linie
elektroenergetyczne wysokich napie¢ 110kV, zrealizowane na wysokich stupach kratownicowych, bardzo
dobrze eksponowane w terenie i powodujgce ograniczenie w zagospodarowaniu tzw. pasa
technologicznego, ktory zostat tu okreslony na 11 m na zewnatrz od osi kazdej z linii.

W 2019 dla tej czesci miejscowosci Lisi Ogon sporzgdzono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktéry obejmowat ok. 114,5 ha, w tym takze czes$¢ obecnie analizowana, ktéra lezy we
wschodniej czesci tego obszaru. Ten rozlegty teren zostat przeznaczony (w generalnym ujeciu) na cel
rozwoju funkcji gospodarczych, z dopuszczeniem w niektérych lokalizacjach funkcji mieszkaniowych oraz
z naciskiem na dziatalno$ci produkcyjne lub na dziatalnosci ustugowe. W wyniku przyjecia tego planu w
czesci zachodniej powstato wspomniane centrum logistyczne. Aktualnie rozpatrywany projekt mpzp dla
wschodniej czedci stanowi zmiane dwczesnie przyjetych ustalen.

Analizowany teren lezy w strefie podmiejskiej Bydgoszczy i dla oceny oddzialywan, ktdére moze
generowac istotne sg takze relacje z terenami sasiednimi. Miejscowos$¢ Lisi Ogon ma charakter
ustugowo-mieszkaniowy. Znajduje sie tu duze skupie réznego rodzaju dziatalnosci gospodarczych —
produkcyjnych, sktadowych, magazynowych, rzemiesiniczych, generujgcych przede wszystkim duzg
skale ruchu pojazdéw samochodowych (ciezkich i dostawczych). Zabudowa mieszkaniowa jest skupiona
gldwnie w potnocnej czesci miejscowosci na niezbyt duzym terenie (na pétnoc od analizowanego terenu).
Rozwdj zabudowy mieszkaniowej jest blokowany nie tylko przez funkcje gospodarcze ale tez korytarz linii
elektroenergetycznych wysokich napie¢. Wieksze skupisko zabudowy mieszkaniowej ma natomiast
miejsce w sasiedniej miejscowosci tochowo, ktéra z niewielkiej wsi rolniczej przeksztatcita sie w jedng z
najwiekszych miejscowosci podmiejskich o charakterze sypialnianym. Zabudowa tej miejscowosci
rozcigga sie na zachdd od kanatu Noteckiego — na zachdd od analizowanego terenu, w odlegtosci ok. 1
km, przy czym wiekszos$¢ zabudowy znajduje sie w dalszej odlegtosci od Kanatu (na zachéd). W praktyce
niemal caty ruch samochodowy mieszkancéw tochowa, w codziennej mobilnosci wahadtowej do
Bydgoszczy odbywa sie za pomocg drogi powiatowej nr 1926C (ulica Potulicka), bedacej pétnocng
granicg analizowanego terenu. Jest to wiec droga newralgiczna dla funkcjonowania tego rejonu i lokalnie
cechuje sie bardzo duzym natezeniem ruchu (zwlaszcza jesli uwzgledni sie jej relatywnie niski status
whasnosciowy — jest to ,tylko” droga powiatowa). Zabudowa sgsiednich miejscowosci - lezgcej na wschod
Bydgoszczy (osiedle Prady) oraz na potudnie Murowaniec, jest juz izolowana znacznymi kompleksami
terendw lesnych oraz (w przypadku Bydgoszczy) takze kompleksu ogroddéw dziatkowych i w praktyce
nalezy wykluczyé, ze mogg tu zachodzi¢ jakiekolwiek relacje z analizowanym terenem.

Warto zauwazy¢, ze obecny odcinek drogi krajowej nr S5/S10, lezgcej na wschod od obszaru analiz,
wraz z realizacjg drogi S10 bedzie zapewniat analizowanemu terenowi wyjatkowo dobrg dostgpnos¢ w
sieci drog o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym. Analizowany teren bedzie wiec wykazywat
szczegolnie korzystne potozenie dla dziatalnoSci gospodarczych, dla ktérych kluczowe znaczenie
lokalizacyjne majg zaréwno duza i zwarta powierzchnia, jak i dostepnosé w sieci drég o znaczeniu
europejskim (droga S5 za pomocg autostrad A2 i A1 zapewnia dostep do sieci drég najwyzszych rang w
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catej Europie). Strefy podmiejskie duzych miast wykazujg szczegolne predyspozycje dla rozwoju
dziatalno$ci gospodarczych na duzg skale, bo miasta zapewniajg nie tylko duzy potencjat sity roboczej,
ale przede wszystkim personel najwyzej wykwalifikowany. W rejonie Bydgoszczy tereny o tak dobrych
predyspozycjach jak teren analizowany (duza powierzchnia, zwarty ksztaft, niewielka przydatnos¢ dla
rolnictwa, brak bezposredniego sgsiedztwa duzych skupisk ludnos$ci, blisko$¢ wezta na drodze wysokiej
kategorii) w praktyce nie wystepuja, co powoduje, ze znaczenie tego terenu dla mozliwosci rozwoju
funkcji gospodarczych o takim charakterze, jest szczegdlnie duze. Rozwdj gospodarczy o takim
charakterze w tego typu lokalizacjach jest postrzegany jako jeden z aspektow istotnych dla rozwoju
spoteczno-gospodarczego wojewoddztwa, a wiec ze wzgledu na mozliwg skale zagospodarowania,
analizowany teren wykracza poza tylko lokalne znaczenie.

Podstawowe wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego. Stan srodowiska oraz
istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego
dokumentu

Dla analizowanego obszaru, objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne, zawierajace charakterystyke i ocene stanu oraz
funkcjonowania srodowiska.

Wsréd najwazniejszych zdiagnozowanych w opracowaniu fizjograficznym uwarunkowan, istotnych z
punktu widzenia zaktadanych w projekcie planu funkcji mieszkaniowych i ustugowych, wymieni¢ nalezy:

e plan sporzadzany jest dla dosy¢ rozlegtego terenu, kidry jest zréznicowany pod wzgledem
zagospodarowania — cechg charakterystyczng jest jednak mata liczba i powierzchnia zabudowy,

e pod wzgledem morfologicznym analizowany teren lezy na jednej z teras Pradoliny Torunsko-
Eberswaldzkiej — w podtozu dominujg wiec piaski i zwiry rzeczne, ktére cechujg sie generalnie
dobrg nos$noscig (przydatnoscig dla realizacji zabudowy) ale wyksztatcajg sie na nich gleby o
niewielkiej przydatnoéci rolniczej,

e analizowany teren jest rowninny, lezy na wysokosci okoto 65-66 m npm,

e cechg charakterystyczng jest trwale wykazywana na mapach poczgwszy od przetomu XIX/XX
wieku do czaséw obecnych podwyzszona wilgotnos$¢ gruntdw w czesci potudniowej, stwarzajgca
warunki do prowadzenia uzytkéw zielonych; jest to fragment obszaru zrdédliskowego niewielkiego
cieku ptyngcego w kierunku potnocnym, a wiec jest w stanie trwale zasila¢ ciek. Zgodnie z
mapami utworéw powierzchniowych w podfozu znajdujg sie piaski (nie jest to obnizenie powstate
z zarastania jeziora), co sugerowatoby, ze utwory piaszczyste sg tu potozone na warstwie trudno
przepuszczalnej, powodujgcej podwyzszong wilgotnosé; przy planowaniu zabudowy nalezy
uwzgledni¢ fakt, ze nosnos$¢ tych gruntdéw moze byC¢ ograniczona i moze by¢ niezbedne
stosowanie specjalnych dostosowanych rozwigzan technologicznych,

e wody powierzchniowe sg reprezentowane przez ciek biorgcy poczatek w czesci potudniowej
analizowanego terenu oraz dwa sztuczne stawy (ich obecno$¢ posrednio potwierdza wysoki
poziom wod gruntowych). Ciek, o ktérym wspomniano powyzej na mapach hydrologicznych nie
posiada oficjalnej nazwy ale zwany jest Potokiem Prgdy. Odwadnia on analizowany teren w
kierunku pétnocnym do stawu znajdujgcego sie w osiedlu Prady na terenie miasta Bydgoszcz,

o wg formalnych klasyfikacji gruntéw, wiekszos$¢ terenu zajmujg grunty rolne klasy V; dominujg tu
kompleksy przydatnosci rolniczej 5 i 6, a wigc zytni dobry i zytni staby, a w uzytkach zielonych —
kompleks Sredni

e analizowany teren lezy poza systemem obszaréw chronionych,

o teren — zwtaszcza w czesci potudniowej i srodkowej — cechuje sie stabym warunkami
przewietrzania, w czesci potnocnej — sg one wyraznie korzystniejsze,

¢ pomimo podmiejskiego pofoZenia, teren charakteryzuje sie generalnie dosy¢ dobrym stanem
Srodowiska i raczej niskim poziomem zanieczyszczen — podstawowe rodzaje zagrozen i
zanieczyszczeh sg zwigzane z ucigzliwosciami komunikacyjnymi zwigzanymi z bardzo duzg
skalg ruchu na drodze krajowej (S5/S10) i drodze powiatowej, stanowigcych granice terenu od
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wschodu i od potnocy (hatas, zagrozenia bezpieczenstwa, emisja spalin). Lisi Ogon to skupisko
placowek ustugowych i produkcyjnych, a dodatkowo ma tu miejsce tranzyt z tochowa do
Bydgoszczy - stad skala lokalnego ruchu pojazdow jest wyjgtkowo duza. Istotne znaczenie ma
przebieg dwoch linii elektroenergetycznych, w ktérych oddzialywania zwigzane z polami
elektrycznymi zamykajg sie¢ w pasie technologicznym, ale oddziatywania krajobrazowe majg
znacznie wiekszy zasieg. Na pewno w catym rejonie problemem moze by¢ tzw. ,niska emisja” z
urzgdzen grzewczych w starej zabudowie,

o teren jest dosy¢ odporny na antropopresje — potencjalnie najwigkszg strata w Srodowisku
zwigzang ze zmiang przeznaczenia, jest utrata otwartego krajobrazu a najwigkszym ryzykiem —
ryzyko degradacji wod.

Potencjalne zmiany stanu sSrodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu
(tzw. ,,opcja zerowa”)
Metodologia opracowania prognozy nakazuje dokonanie analizy tzw. opcji zerowej, czyli prognozy zmian

stanu srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu.

Powyzsza analize sporzgdza sie wychodzgc od dotychczasowego charakteru zagospodarowania terenu.
Poroéwnanie prognozowanych oddziatywan w sytuacji braku realizacji planu i w sytuacji realizacji planu
pozwala na udzielenie odpowiedzi, ktéra z opcji jest korzystniejsza srodowiskowo.

W przypadku analizowanego terenu kluczowe znaczenie dla oceny opcji zerowej ma fakt, ze jest to
zmiana planu sporzgdzonego niedawno - w roku 2019. Jesli wiec bardzo szybko po sporzgdzeniu planu,
w obszarze ktdry cechuje sie bardzo duzg presjg inwestycyjng, pojawia sie potrzeba dokonania zmiany,
oznacza to, ze pierwotne ustalenia nie sg satysfakcjonujgce i uniemozliwiajg lub nie pozwalajg w petni,
zrealizowaé¢ planowe przedsiewzigcia. Porownanie obydwu dokumentéw — obowigzujgcego mpzp oraz
obecnego projektu, wskazuje, ze dokonuje sie tu korekty przeznaczenia, zmieniajgcego akcenty w
zakresie wiodgcych funkcji terenu. Co wazne — zachowano uklad drég oraz zasieg terenéw zieleni, a
korekta dotyczy tylko terendw, dla ktérych przewidziane byly dziatania inwestycyjne (P, U i M). W takiej
sytuacji opcja zerowa oznaczataby utrzymywanie stanu prawnego uniemozliwiajacego efektywne i
optymalne zagospodarowanie terenu. Opcja zerowa bytaby wiec rozwigzaniem niewtasciwym, nie tylko z
powodu blokowania efektywnosci procesu inwestycyjnego, ale posrednio takze ze wzgledow
Srodowiskowych — przestrzen bytaby bowiem wykorzystywana nieefektywnie albo poszukiwano by innych
lokalizacji do lokowania inwestycji. Analizowany teren jest bardzo dobrze predestynowany do dziatalnosci
inwestycyjnej typowej dla obszaréw podmiejskich. Zasadne jest wigc takie modyfikowanie ustalen planu,
by mogt by¢ optymalnie do tego celu wykorzystywany. Dlatego opcja zerowa jest rozwigzaniem
zdecydowanie niekorzystnym.

Wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspétczesnej
wiedzy
Istnieje kilka aspektow, w zakresie ktérych na obecnym etapie postepowania planistycznego brak jest

wiedzy pozwalajgcej na dokonanie catosciowej prognozy mozliwych oddziatywan na srodowisko. Przede
wszystkim nalezy tu zwrécié uwage na dwie kategorie:

- brak znajomosci charakteru prowadzonych dziatalnosci gospodarczych —w terenach U-P, MN-U,

- brak mozliwosci precyzyjnego oszacowania liczby wprowadzanych mieszkahcéw (w terenach o
przeznaczeniu MN-U).

Na uwage zastuguje fakt — ktdory ma podstawowe znaczenie dla rzetelnosci prognozy — ze analizowana
lokalizacja bardzo sprzyja realizacji zagospodarowania o funkcjach gospodarczych, a w blizszym i
dalszym sgsiedztwie, w przebiegu drogi S5 i jej weztdw, brak jest rownie sprzyjajgcych lokalizacji. Moze
to oznaczac¢ bardzo szybkg realizacje (przynajmniej czesci) zagospodarowania (teren jest bardzo rozlegty
i nawet jesli uwzgledni sie wysokg atrakcyjnosé jego wielkosé moze przerasta¢ mozliwosci inwestorow w
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zakresie jego szybkiego zagospodarowania w catosci).

Nalezy sie wiec spodziewac szybkiej realizacji co najmniej czedci zagospodarowania i postepujacej
dalszej realizacji w okresie kolejnych lat. Oznacza to, ze prognoza (zawsze sporzadzana dla
maksymalnego mozliwego wariantu) nie jest tak bardzo przewymiarowana, jak ma to zazwyczaj miejsce.

Projekt planu nie pozwala na precyzyjne oszacowanie liczby wprowadzanych mieszkancow. W
przeciwienstwie do wiekszosci mpzp, gdzie tereny mieszkaniowe sg stosunkowo precyzyjnie dzielone, w
tym przypadku w terenach MN-U nie wprowadzono na zatgczniku graficznym (rysunku planu) linii
rozgraniczajgcych — dzigki czemu plan stwarza duzo wiekszg elastycznos¢ w realizacji
zagospodarowania, ale jednoczesnie powoduje, ze przewidywalnos¢ intensywnosci zagospodarowania
jest bardzo ograniczona. Teoretycznie przy rozwoju drobnego rzemiosta mogtoby tu powsta¢ nawet
ponad 30 budynkéw o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, jednak charakter okolicy (przede wszystkim
brak duzej liczby ludnosci w bezposrednim sgsiedztwie i juz dotad dobry stan rozwoju ustug w okolicy)
pozwala przypuszczac, ze charakter prowadzonych dziatalno$ci bedzie prawdopodobnie inny — a skala
zainwestowania bedzie mniejsza (raczej rozwing sie dzialalnosci realizowane na wiekszych
powierzchniowo dziatkach). Nalezy dodatkowo pamietac, ze ksztatt i wielko$¢ niektorych terendw, istotnie
modyfikuja mozliwosci racjonalnego podziatu terendw MN-U. Dlatego tez raczej nalezy zaktadac, ze
taczna mozliwa liczba mieszkancéw w zabudowie MN-U bedzie wynosi¢ ok. 60-80 oséb (czyli przyja¢ na
potrzeby prognozy realizacje 15-20 budynkow o mieszanej funkcji mieszkaniowo-ustugowej).

W przypadku zabudowy mieszanej — zaktadajgcej petnienie funkcji ustugowej obok funkcji mieszkaniowej
(dotyczy to terendw MN-U) a takze na terenach realizacji obiektéw produkcyjnych sktadéw i magazynow
z dopuszczeniem ustug (U-P), istniejg braki w wiedzy dotyczgce rzeczywistego charakteru przysziej
zabudowy i rodzajow prowadzonych dziatalnosci. Zgodnie z ustaleniami projektu planu (nawet przy
zawartych w planie ograniczeniach) mozliwy jest rozwdj réznych dziatalnosci o zréznicowanym
charakterze i zakresie mozliwych oddziatywan na srodowisko. Podkresli¢ nalezy, ze w projekcie planu
zawarto istotne zastrzezenie: dla wszystkich terenéw wprowadzono zakaz realizacji przedsiewziec
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z
zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi). Jest to istotne ograniczenie, bowiem
eliminuje szereg dziatalno$ci o duzej ucigzliwosci. Zagadnienie przedsiewzie¢ moggcych oddziatywaé na
srodowisko jest regulowane przez rozporzgdzenie Rady Ministréw, , ktére zawiera szczegdtowy katalog
ww. przedsiewzie¢. Ponadto wprowadzono ustalenie, ze: ,ucigzliwo$¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze
wykracza¢ poza granice dziatki i nie moze negatywnie wptywac¢ na srodowisko, w tym na grunt, wody
podziemne i powierzchniowe z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,
zgodnych z przepisami odrebnymi”.

Waznym problemem dla rzetelnosci prognozy jest tez duze ryzyko popetnienia btedu w szacunku tempa
realizacji zagospodarowania. Skala dopuszczanego w planie zagospodarowania jest pozornie duza — ale
popyt na tereny inwestycyjne wokét najwiekszych miast wcigz jest bardzo wysoki. Sam fakt, ze
modyfikuje sie pierwotne ustalenia wskazuje na konieczno$c¢ ich dostosowania pod potrzeby inwestora, a
wiec na istniejgce zainteresowanie.

3. INFORMACJE O ZAWARTOSCI PROJEKTU PLANU

Charakterystyka ustalen projektu planu w zakresie: planowanych funkcji, charakteru
projektowanego zagospodarowania, skali planowanego zagospodarowania, odniesienia do
istniejacego zagospodarowania terenu bedacego przedmiotem planu

W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:
e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, o symbolu MN-U,
e ustug lub produkgcji, o symbolu U-P,
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e Zieleni urzgdzonej, o symbolu ZP,
e drogi dojazdowej, o symbolu KDD,
e komunikacji drogowej wewnetrznej, o symbolu — KR.

Dla terenéw o przeznaczeniu MN-U, ustala sie:

wysokosé zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej do trzech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 16,0 m;
dopuszcza sie budowe wolnostojgcych garazy lub budynkéw gospodarczych, wysokos$¢ zabudowy maksymalnie 5,0 m;
dachy budynkéw o nachyleniu od 1,5° do 45°;
dopuszcza sie podpiwniczenie budynkdw z uwzglednieniem okresowego wysokiego poziomu wéd gruntowych;
dopuszcza sie wydzielenie funkcji ustugowej w budynkach mieszkalnych tak by strefa ucigzliwosci ustug nie wptywata na funkcje
mieszkaniowg z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;
powierzchnia funkcji ustugowej w projektowanym budynku mieszkalnym nie moze przekracza¢ 40% powierzchni catkowitej;
ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykraczac poza granice dziatki i nie moze negatywnie wptywac na srodowisko, w tym
na grunt, wody podziemne i powierzchniowe z wyfgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, zgodnych
z przepisami odrebnymi;
dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcjg terenu;
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy 1,2;
minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0,01;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,6;
maksymalny udziat powierzchni zabudowy 0,4;
obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wytgczeniem infrastruktury
technicznej oraz inwestycji celu publicznego w tym z zakresu tacznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi.
Dla terenéw o przeznaczeniu U-P, ustala sie:
dopuszcza sie budowe budynkéw do trzech kondygnacji nadziemnych i wysokosci maksymalnie 15,0 m;
dopuszcza sie budowe infrastruktury technicznej oraz obiektéw budowlanych zwigzanych z technologig produkgji i ustug, maksymalnie
25,0 m,
dachy budynkéw o nachyleniu od 1,5° do 45°;
dopuszcza sie realizacje urzadzen technologicznych zwigzanych z podstawowym wykorzystaniem terenu;
uciazliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykraczac poza granice terenu, z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 0,1 ha;
dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw z uwzglednieniem okresowego wysokiego poziomu wéd gruntowych;
dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcja terenu;
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy 2,5;
minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0,1;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,05;
maksymalny udziat powierzchni zabudowy 0,95;
obowigzuje zakaz realizacji inwestycji moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko z wytgczeniem infrastruktury technicznej
oraz inwestycji celu publicznego w tym z zakresu facznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi.

Przeznaczenie terendéw w planie (wybrane kategorie; orientacyjna powierzchnia w ha):

e UP 86
e MN-U 16,2
o ZP 3,1

Zmiana planu jako uwarunkowanie dla prognozy
Analizujgc powyzszy projekt planu w kontekscie jego oddziatywan na srodowisko, nalezy zwrdci¢ uwage

na podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to zmiana obecnie obowigzujgcego mpzp.
Podkresli¢ nalezy, ze niniejsza prognoza wykonywana jest dla projektu planu dotyczgcego terenu juz
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obecnie objetego ustaleniami planu miejscowego. Prognoza dla zmiany planu jest innym rodzajem
opracowania, niz prognoza do planu sporzgdzanego dla terenu, dla ktérego Zadne regulacje w zakresie
funkcji, charakteru i intensywnosci zagospodarowania dotad nie obowigzywaty.

Z formalnego punktu widzenia, prognoza dla zmiany planu odnosi sie wiec nie do faktycznego
zagospodarowania, ale do ustalen obowigzujgcych obecnie na danym terenie (nawet jesli ustalenia
dotychczas obowigzujgcego planu nie zostaltyby zrealizowane, to juz dotad obowigzujgcy plan
wprowadzat okreslone funkcje i dopuszczat okreslone zagospodarowanie - bylyby one punktem wyjscia
dla prognozy). Dla terenéw objetych dotagd mpzp, prognoza poréwnuje potencjalne oddziatywania, ktére
mogty by¢ efektem dotgd obowigzujgcych ustalen, z oddziatywaniami, kiére mogg by¢ skutkiem
wprowadzanych ustalen.

Dodatkowo w tym konkretnym przypadku, analizowany projekt planu dotyczy terenu juz w pewnej czesci
zagospodarowanego. W takiej sytuacji plan ma charakter adaptujgcy zagospodarowanie i
porzadkujgcy/aktualizujgcy ustalenia. Plan moze tu mie¢ znaczenie ewentualnie dla zmiany
zagospodarowania.

Analizowany plan stanowi zmiane planu dotad obowigzujgacego, przyjetego uchwatg nr
RGK.0007.153.2019 Rady Gminy Biate Bfota z dnia 29 pazdziernika 2019r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Lisi Ogon Potudnie” w miejscowosci Lisi Ogon.

Poréwnanie ustaleh dotgd obowigzujgcego planu oraz analizowanego projektu, prowadzi do wniosku o
nastepujgcych zasadniczych wprowadzanych zmianach:

o Dokonano korekty przeznaczenia terenu — dla trzech terendw jest to zmiana, ktérg mozna uznaé
za korzystng w kontekscie potencjalnych oddziatywan na $rodowisko (przy mieszanym
charakterze mieszkaniowo-ustugowym wiodgcg funkcje ustugowg zmieniono na wiodgcg
mieszkaniowg), dla dwodch terenéw jest to zmiana, kiérg mozna uzna¢ za niekorzystng w
kontekscie potencjalnych oddziatywan na srodowisko (zmiana funkcji ustugowo-mieszkaniowej
na ustugowa lub produkcje oraz zmiana funkcji ustugowej na ustugowa lub produkcje).

e Zwiekszono intensywnos¢ mozliwej do realizacji zabudowy. Dla dwdch terenéw znaczaco
zredukowano parametr wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (z 60% do
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,05),

dopuszczono wieksza intensywnosé zabudowy (z 0,5 do 2,5 oraz z 1,8 do 2,5), zwiekszono
dopuszczalng wysokosé zabudowy. -

Oznacza to, ze plan wyraznie spolaryzowat charakter tego terenu — dotad miat on charakter ustugowo- 3

mieszkaniowy i ustugowy ale o niewielkiej intensywnosci dopuszczalnego zagospodarowania, obecnie
czest stanie sie terenami mieszkaniowo-ustugowymi o potencjalnie jeszcze mniejszej niz dotad skali
oddziatywania na srodowisko, a czes$¢ terenami o mozliwym znacznie intensywniejszym niz dotad
rozwoju funkcji gospodarczych. Jednak co wazne — na calym terenie obowigzywaé bedzie zakaz
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

Warto takze zauwazy¢, ze nie zmieniono uktadu drogowego oraz ze zachowano w niezmienionym
ksztatcie tereny zieleni.

catkowitej

catkowitej

Dotychczasowe Aktualnie Charakter zmian
przeznaczenie wprowadzane
terenu przeznaczenie
terenu
15 U/MN 1 MN-U 1. Zmiana relacji miedzy funkcjami — obecnie dominujgce znaczenie
16 U/MN 2 MN-U funkcji mieszkaniowe;j:
18 U/MN 3 MN-U e Dotgd: powierzchnia funkcji mieszkalnej w projektowanym

budynku ustugowym nie moze przekracza¢ 40% powierzchni

e Obecnie: powierzchnia funkcji ustugowej w projektowanym
budynku mieszkalnym nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
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2. Zachowano dopuszczalng wysokos¢ zabudowy.

3. Zachowano wymagany wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej.

4. Zachowano =zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

5. Zmiana dopuszczalnej intensywnos$ci zabudowy:
e Dotad: od 0,01 do 0,5
e (Obecnie: od 0,01 do 1,2

17 U/MN 1 U-P 1. Zmiana przeznaczenia terenu

e Dotgd: cel zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

e Obecnie: cel ustug lub produkcji

2. Zmiana dopuszczalnej wysokosci zabudowy
e Dotgd: 3 kond./16 m
e Obecnie: 3 kond./Z15 m (25 m dla infrastruktury i obiektow
zwigzanych z technologiag produkcji lub ustug)

3. Zmiana dopuszczalnej intensywno$ci zabudowy:
e Dotad: od 0,01 do 0,5
e Obecnie: od 0,1do 2,5

4. Zmiana wymaganego wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej.
e Dotad: 60%
e  Obecnie: minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,05

5. Zachowano =zakaz realizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na $srodowisko.

19U 2U-P 1. Zmiana przeznaczenia terenu
e Dotad: cel zabudowy ustugowej
e Obecnie: cel ustug lub produkcji

2. Zmiana dopuszczalnej wysokosci zabudowy
e Dotad: 3kond./16 m
e  Obecnie: 3 kond./15 m (25 m dla infrastruktury i obiektéw
zwigzanych z technologiag produkcji lub ustug)

3. Zmiana dopuszczalnej intensywno$ci zabudowy:
e Dotgd: 0d 0,01 do 1,8
e (Obecnie: od 0,1 do 2,5

4. Zmiana wymaganego wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej.
e Dotagd: 60%
e Obecnie: minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,05

5. Wprowadzono zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko. Dotad nie obowigzywat dla
tego terenu.

Bez zmian pozostawiono zasieg i przeznaczenie terenéw ZP oraz sie¢ drogowa.

4. PRZEWIDYWANE ZNACZACE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

Przedsiewziecia mogace zawsze lub potencjalnie znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko
We wszystkich wyznaczanych jednostkach o przeznaczeniu U-P oraz MN-U plan dopuszcza realizacje

przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko. Pozytywng zmiang jest, ze
na terenie 2 U-P, gdzie dotagd dopuszczano realizacje przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, zrezygnowano z tej mozliwosci.

Oznacza to, ze dokonywana zmiana planu poprawita sytuacje w stosunku do stanu dotychczasowego.
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Niemniej jednak, zasadnym bytoby rozwazenie wytaczenia na terenach MN-U mozliwosci realizaciji
jakichkolwiek przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac¢ na Srodowisko.

Przewidywane znaczace oddzialywania na sSrodowisko - roznorodnos¢ biologiczna

Dokonywana zmiana jest niekorzystna ze wzgledu na znaczgce obnizenie wymaganego wskaznika
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, w dwoch terenach zajmujgcych tgcznie 8,6 ha. Dotad ten
parametr wynosit 60% (co oznaczato, ze biologicznie czynne musi pozosta¢ co najmniej 5,16 ha),

obecnie wynosi minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 0,05 (co oznacza, ze biologicznie czynna
musi pozostac co najmniej 0,43 ha, réznica wynosi az 4,7 ha).

Pozytywnym faktem jest natomiast, Ze mimo wyraznie proinwestycyjnego charakteru czesci zmian, nie
ingerowano w tereny zieleni.

Przewidywane znaczace oddziatywania na srodowisko - obszary chronione

Na analizowanym terenie znajduje sie pomnik przyrody - skupisko drzew na dziatce 258/19. Zgodnie z
planem pomnik znajdzie sie w jednostce 1 MN-U. Sam fakt potozenia w jednostkach o charakterze
inwestycyjnym nie stwarza zagrozenia dla obiektu, aczkolwiek na etapie realizacji zagospodarowania
niezbedna bedzie dbatos¢ o jego zachowanie jak tez ochrone terendéw sasiednich przed zmianami
warunkow wodno-gruntowych, ktore posrednio moglyby stanowi¢ zagrozenie. Korzystniejszym
rozwigzaniem bytoby wyréznienie skupiska drzew wraz z buforem ochronnym jako tereny zieleni.

Nie przewiduje sie, aby realizacja ustalen planu prowadzita do jakichkolwiek negatywnych oddziatywan
na tereny w sieci Natura 2000 lub inne obszary chronione, cho¢ najblizsze, chronione w randze obszaru
chronionego krajobrazu, sg zlokalizowane juz w bliskim sgsiedztwie, na wschdd od drogi nr S5/S10.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - ludzie

Wprowadzana zmiana nie jest jednoznaczna pod wzgledem oddziatywan na jakos$¢ zycia ludnosci.

Do konsekwencji pozytywnych nalezy zaliczy¢ zmiane relacji pomiedzy funkcjami ustugowg i
mieszkaniowg w trzech terenach, ktére majg ,mieszany” charakter funkcjonalny. Dotgd przewazajace
byto tu znaczenie funkgji ustugowej, obecnie funkcji mieszkaniowej. Te jednostki zajmujg fgcznie 16,2 ha i
w zaleznoéci od sposobu zagospodarowania mozliwe jest tu ulokowanie nawet ponad 30 (a
prawdopodobnie 15-20) budynkéw o takiej funkciji.

Pozytywne jest takze wprowadzenie zakazu realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko dla jednego z terenéw U-P, gdzie dotad byto to mozliwe a sasiaduje on z
terenami, gdzie mozna rozwija¢ mieszkalnictwo.

Dokonywana zmiana stwarza takze mozliwosé duzo bardziej intensywnego rozwoju dziatalnosci
gospodarczych. Z jednej strony stwarza to mozliwos¢ ulokowania wiekszych podmiotéw, oferujgcych
wigksza liczbe miejsc pracy lub atrakcyjniejszych miejsc pracy (biorgc pod uwage charakter
przedsiebiorczosci wielkoskalowej lokowanej w strefach podmiejskich), ale jednoczesnie moze
powodowaé wiekszg skale oddziatywan.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - woda

Obowigzujacy plan przewiduje w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej czasowe utrzymywanie, do czasu
realizacji zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, szczelnych zbiornikdw okresowo oproznianych.
Analizowana zmiana dopuszcza obstuge wytgcznie za pomocg sieci kanalizacyjne;j.

Jest to ustalenie ewidentnie prosrodowiskowe.

Wprowadzana zmiana przeznaczenia z duzym prawdopodobienstwem doprowadzi do wzrostu zuzycia
wody, ze wzgledu na mozliwg znacznie wiekszg intensywnos$¢ zabudowy.

13|Strona



Zagospodarowanie produkcyjne oraz ustugowe w zaleznosci od rodzaju prowadzonych dziatalnosci,
moze wykazywacé bardzo zréznicowane zapotrzebowanie na wode i generowac bardzo zréznicowane
ilodci oraz charakter sciekow. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze brak mozliwosci odprowadzania duzych
ilodci sciekow mogt dotad skutkowaé rezygnacja z realizacji przedsiewzigcia. Jednak szereg rodzajow
dziatalnosci (w tym na przykiad dziatalnoSci magazynowo-sktadowe) wigze sie z wytwarzaniem bardzo
matej skali sciekdw — czesto sg to wylgcznie Scieki generowane przez pracownikdéw, a nie scieki
zwigzane z procesem technologicznym - a wiec ich charakter jest zblizony do $ciekéw z zabudowy
mieszkaniowe;j.

Nalezy zauwazy¢, ze na terenach P/U zazwyczaj majg miejsce bardzo duze powierzchnie dachéw oraz
parkingéw, utwardzonych drég oraz placow. Bedzie to powodowato problemy z infiltracjg wod
opadowych, ktére bedg wykazywaly tendencje do przyspieszonego odptywu (w takich warunkach udziat
wod opadowych, ktére splywajg, a nie infiltrujg, moze siega¢ 70-80%). Moze to zaburzy¢ lokalng
gospodarke wodng na tym obszarze (cho¢ jednoczesnie moze by¢ korzystne dla ciekéw lub sgsiednich
terenéw rolnych dodatkowo zasilanych w ten sposéb). Nalezy przeciwdziata¢ nadmiernemu odptywowi
wod opadowych i roztopowych (,ucieczce” poza obszar przedsiewziecia) i w przypadku wod
niezanieczyszczonych, nalezy dgzy¢ do odprowadzania ich do gruntu na danym obszarze lub do
magazynowania. Przy tak wysokim udziale mozliwych powierzchni utwardzonych magazynowanie wod
opadowych i roztopowych jest szczegdlnie zasadne.

Dla terenéw ZP wskazano w planie mozliwo$¢ realizacji zbiornikéw i urzgdzen zwigzanych z retencjg wod
opadowych. Jest to wiasciwe rozwigzanie i nalezy dazy¢ do realizacji tego typu infrastruktury. Przyczyni
sie ona takze do poprawy réznorodno$ci biologicznej.

Obecnie potudniowa czes¢ analizowanego terenu cechuje sie podwyzszong wilgotnoscig — stanowi teren
zrodliskowy dla niewielkiego cieku biegngcego w kierunku pétnocnym, majgcego ujscie okoto 2 km
ponizej granic analizowanego terenu, w niewielkim zbiorniku zlokalizowanym na osiedlu Prady.
Realizacja ustalen planu — gdyby doszto do niej na duzg skale — zaburzy te lokalne warunki. Wspomniany
teren podwyzszonej wilgotnosci zapewne straci znaczng czes$¢ zasilania, gdyz wody opadowe i
roztopowe bedg w wiekszej czesci wyprowadzane poza jego granice (prawdopodobnie w wiekszo$ci do
tych ciekéw, ktére obecnie odwadniajg ten teren) — woda nie bedzie tu wiec retencjonowana, tak jak
miato to miejsce dotgd. Wptynie to na znacznie wigkszg zmiennos¢ ilosci wody w ciekach (woda
opadowa lub roztopowa bedzie odprowadzana ,nagle” — w duzej iloSci ale w stosunkowo krétkim czasie,
obecnie retencjonowana w gruncie jest oprowadzana stosunkowo powolnie), na pewno tez duzo wieksze
bedzie prawdopodobienstwo diuzszych okreséw bez wody w ciekach lub z minimalnym jej stanem.
Aczkolwiek jest to bardzo trudne do wiarygodnego prognozowania przy obecnym stanie wiedzy, ale ta
zmiana warunkow wodnych moze tez wptyng¢ na funkcjonowanie biocenozy wyksztatconej wzdiuz cieku
— w tym aspekcie niezbedne bytyby doktadniejsze analizy, celem prognozy jest tu tylko zwrdcenie uwagi
na bardzo prawdopodobne zwigzki przyczynowo-skutkowe. Zmagazynowana woda opadowa lub
roztopowa moze by¢ wykorzystana do stabilizacji cieku.

Plan zwigksza szanse rozwoju przedsiebiorczosci wielkoskalowej. Nie tylko ze wzgledu na mozliwg
obecnosé na terenach U-P substancji, ktére potencjalnie mogg zanieczysci¢ wode, ale takze ze wzgledu
na obecnos¢ znacznej liczby pojazddw mechanicznych, w obszarach o takiej funkcji zawsze istnieje
podwyzszone ryzyko zanieczyszczeh wod zwigzkami ropopochodnymi. Nalezy przeciwdziata¢ mozliwosci
zanieczyszczenia wod wskutek sptywu powierzchniowego zwigzanego z opadami lub roztopami. Dotyczy
to zaréwno okresu realizacji inwestycji (i wykorzystywanych w procesie budowlanym substanciji
chemicznych) jak tez po jej zakonczeniu (zwtaszcza materiaty ropopochodne, w tym w obszarze drdg i
parkingdbw oraz $cieki sanitarne). Szczegdlng uwage nalezy potozyé na zabezpieczenie przed
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mozliwoscig zanieczyszczen produktami ropopochodnymi - zwlaszcza, ze charakter zainwestowania
sprzyja¢ bedzie zwiekszonemu ruchowi pojazdéw ciezarowych i dostawczych.

Projekt planu nie jest w przypadku dziatalno$ci gospodarczych, dokumentem wystarczajgco precyzyjnym,
by na jego podstawie szacowa¢ mozliwg wielko$¢ wytwarzanych sciekow oraz ich sktad chemiczny. Nie
jest mozliwe dokonanie precyzyjnej prognozy poboru wody i wytwarzania sciekéw dla terendw zabudowy
produkcyjnej, sktadowej, czy ustugowej — jest to zalezne od rodzaju prowadzonej dziatalnosci, a
rozbieznosci moga by¢ tu znaczne (np. w ustugach szacuje sie przecietne zuzycie w skali miesigca od
0,5 m?® na jednego zatrudnionego w placéwce handlowej lub ustugowej, do kilku m3 na jedng osobe
obstugiwang). Tym bardziej nie ma mozliwosci prognozowania zuzycia wody w terenach U-P.
Prognozujac powstate w wyniku realizacji ustalen projektéw planoéw oddziatywania na wody
powierzchniowe i podziemne, nalezy zwrdcié uwage na istotny zakres nieznajomosci ostatecznego
charakteru zagospodarowania, ktére moze powsta¢ w wyniku realizacji ustale projektow planéw na
terenach okreslanych jako ustugowe. Na zagadnienie powyzsze zwrdécono szerzej uwage w czesci
niniejszej prognozy pt. ,Wskazania napotkanych trudnosci wynikajgcych z niedostatkéow techniki lub luk
we wspotczesnej wiedzy”.

Na tle mozliwego zuzycia wody przez dziatalnosci gospodarcze, potencjalne zuzycie wody z wodociggéw
w gospodarstwach domowych na analizowanym terenie nie bedzie znaczgce. Mozna je szacowac na ok.
30 m3 w ciggu roku na 1 mieszkanca. Docelowa mozliwa wielko$¢ odprowadzanych $ciekdéw nie bedzie
wiec wartos$cig zauwazalng na tle obecnie wytwarzanej w gminie. Przyjmuje sie, ze przecietna norma
zuzycia wody do podlewania ogrédkéw przydomowych to 2,5 dm3 na 1 m kw. Obrazuje to mozliwg skale
poboru wody z wodociggu na te cele, ale tez skale zasilania gruntu i woéd gruntowych.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - powietrze

Plan zwieksza szanse rozwoju przedsiebiorczosci wielkoskalowej. Nalezy sie spodziewac¢ zwiekszenia
emisji zwigzanej z przede wszystkim z duza skalg ruchu pojazdéw samochodowych. Bez wzgledu na
rodzaj prowadzonej dziatalnosci, przy tak duzej skali przestrzennej terendéw inwestycyjnych na cele
gospodarcze, na pewno liczba pojazdéw samochodowych obstugujgcych te dziatalnosci — bedzie duza,
zaréwno pojazdow zwigzanych z obstugg dziatalno$ci, jak i pojazdéw pracownikéw.

Lokalizacja analizowanego terenu przy drodze ekspresowej szczegodlnie predestynuje ten teren do
rozwoju takich dziatalnosci gospodarczych, dla ktérych mozliwos¢ transportu surowcéw lub produktow
moze mie¢ szczegdlnie duze znaczenie — mogg tu wiec powstaé na przykiad centra logistyczne, centra
magazynowe, centra spedycyjne, itp. Bliskos¢ wezta powoduje, ze trasa pokonywana od zjazdu z
gtéwnej drogi do danego obiektu bedzie nieduza — taka lokalizacja ogranicza wrecz emisje, bo skraca
odlegto$¢ pokonywang drogami lokalnymi, gdzie niezbedne jest wykonywanie znacznie wigkszej liczby
operacji zatrzyman i uruchomien pojazdéw, a wiasnie podczas tych operacji skala emisji spalin jest
niewspotmiernie wysoka.

Z funkcjonowaniem zabudowy produkcyjno-sktadowej potencjalnie wigze sie takze ruch pojazdéw
osobowych pracownikéw.

Poza tym emisja zanieczyszczen powietrza moze wigza¢ sie z realizacjg systemoéw grzewczych (o
bardzo matej skali), a takze moze wynika¢ z samego cyklu produkcyjnego, jesli bedg tu ulokowane
dziatalnosci o takim charakterze.

Warunki przewietrzania w catym rejonie objetym planem nie sg dobre — istnieje wiec ryzyko okresowego
zalegania zanieczyszczen w przypadkach wyjgtkowo niekorzystnych stanéw pogodowych (zwtaszcza w
okresie jesienno-zimowym).

Mozliwa liczba nowych pojazdéw bedzie zauwazalna w tej czesci gminy i oprocz oddziatywan na jako$¢
powietrza, wptynie takze na bezpieczenstwo w ruchu drogowym.
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Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - powierzchnia ziemi

Rézne aspekty oddziatywan na powierzchnie ziemi opisano w rozdziatach dotyczacych bioréznorodno$ci
oraz krajobrazu. W ponizszym rozdziale zwrécono uwage na kwestie degradacji gleb, ograniczenia
przestrzeni rolniczej oraz wytwarzania odpadow.

Plan zwigeksza dopuszczalng intensywnos¢ zagospodarowania. Jak wyliczono wczesniej — powierzchnia
biologicznie czynna moze by¢ teraz zmniejszona az o 4,7 ha. Jest to skala ewentualnych zmian w
powierzchni ziemi bedgcych skutkiem dokonywanej zmiany planu.

Realizacja ustalen planu wigza¢ sie bedzie z degradacjg gleb w obszarze realizacji zabudowy i
infrastruktury towarzyszgcej. Wyznacza sie zauwazalne powierzchnie, kidre zostang zajete przez
zabudowe

Na obszarach wiejskich zazwyczaj przyjmuje sie, ze 1 mieszkaniec wytwarza przecietnie do 300 kg
odpadéw komunalnych rocznie. Nalezy sie wiec spodziewaé docelowo generowania przez mieszkancow
niewielkiej na tle obecnej, skali wytwarzania odpadéw w gminie. Nie sg obecnie znane szczegédty
przedsiewzig¢, ktore mogg by¢ zrealizowane w zabudowie o funkcjach ustugowych, a tym bardziej
produkcyjnych — tym samym nie jest mozliwe okreslenie charakteru i ilosci odpadéw wytwarzanych przez
tego typu dziatalnosci. Bez wzgledu na ostateczny charakter, ustalenia ogélne planu zabezpieczaja
srodowisko przyrodnicze obszaru oraz jego okolic przed szkodliwym oddziatywaniem — wprowadza sie
typowe ustalenia regulujgce gospodarke odpadami.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - krajobraz

Plan zwieksza szanse rozwoju przedsiebiorczosci wielkoskalowej. Dokonywana zmiana zwieksza
mozliwg intensywnos$¢é zabudowy oraz wysokos¢, zwtaszcza urzgdzen technologicznych, ktére moga
mie¢ az 25 m. Pozornie wptywa to na krajobraz, ale z jednej strony juz obecnie ta okolica ma coraz
wiecej cech zabudowy wielkokubatorowej, a po drugie - teren planu nie jest dobrze eksponowany, wiec ta
zabudowa nie bedzie tu tak fatwo dostrzegalna z zewnatrz. Bedzie to z pewnoscig zabudowa typowa dla
stref podmiejskich duzych miast.

Pod wzgledem potencjalnych oddziatywan w krajobrazie, projekt planu nalezy wiec oceni¢ jako
oddziatujgcy — ale w niewielkim stopniu. Umiarkowanie negatywnie nalezy oceni¢ wptyw na otwarty
krajobraz, ale juz formy zabudowy nie mozna jednoznacznie oceni¢ negatywnie. Istnieje szereg
przyktadéw realizacji zabudowy bardzo atrakcyjnej, estetycznej, pozytywnie wyrdzniajgcej sie — w
niektérych obszarach podmiejskich zabudowa produkcyjna potrafi przybiera¢ forme powodujgca, iz jest
wyréznikiem w okolicy.

Przewidywane znaczace oddzialtywania na srodowisko - klimat

Plan zwigksza szanse rozwoju przedsiebiorczosci wielkoskalowej. Dokonywana zmiana zwigksza
mozliwg intensywnosé zabudowy i o ponad 4,7 ha zwieksza powierzchnie ktéra moze zosta¢ utwardzona.
Powigksza to problem wyspy ciepta oraz zaburzen obiegu wody (szybka ucieczka wod opadowych lub
roztopowych). Pozadane byloby wprowadzenie rozwigzan na rzecz jej retencjonowania.

Dokonywana zmiana pogtebi problemy takie jak nagrzewanie terenu, sptyw waéd, czestotliwos¢ mgiet.
Teren juz obecnie jest stosunkowo stabo przewietrzany. Realizacja zabudowy o duzych kubaturach moze
dodatkowo pogtebi¢ ten stan — ale bedzie to zalezne i od ksztaltu, i od wielkosci, i od szczegdtowego
rozmieszczenia zabudowy, wiec zagadnienie to sygnalizuje sie wytgcznie jako teoretycznie mozliwe.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - zasoby naturalne
Realizacja ustalen projektu planu nie ma Zadnego wptywu na zasoby surowcéw mineralnych.

Przewidywane znaczace oddziatywania na srodowisko - zabytki i dobra kultury
Realizacja ustalen projektu planu nie ma bezposredniego ani posredniego wplywu na zabytki i
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dziedzictwo kulturowe. W ustaleniach szczegétowych gwarantuje sie ochrone dziedzictwa kultury.

Plan zwieksza szanse rozwoju przedsiebiorczosci wielkoskalowej. Dokonywana zmiana zwigksza
mozliwg intensywnos¢ zabudowy. Dlatego tez wplywa na wzrost wartosci nieruchomosci (zmiana
przeznaczenia gruntéw oraz zmiana dopuszczalnej intensywnosci zabudowy - powodujgce znaczny
wzrost ich wartosci w obrocie) oraz rozwojem sfery débr materialnych.

Zwiekszenie atrakcyjnosci dla rozwoju gospodarczego na znacznej powierzchni nie tylko bedzie sie
wigzato z mozliwymi wiekszymi wptywami do budzetu gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci, ale w
jeszcze wiekszym moze sie wigza¢ z dochodami bedacymi pochodng zyskéw osigganych przez
dziatajgce tu podmioty, jak tez wzrostem zamoznosci mieszkancow zwigzanych z zatrudnieniem w
dziatajgcych tu podmiotach. Sam majgtek skupiony na analizowanym terenie w postaci
zagospodarowania, wyposazenia budynkow, srodkéw ruchomych — bedzie mie¢ znaczng wartosc.
Ogolna wartos¢ przestrzeni jako terenu oraz zlokalizowanych na nim débr materialnych, pomimo braku
mozliwosci dokonania na obecnym etapie rzetelnej prognozy - na obszarze bedacym przedmiotem
analiz, bez watpienia znacznie wzroénie.

5. USTALENIA KONCOWE

Fakt, ze zmiana dokonywana jest bardzo szybko po przyjeciu planu, wskazuje, ze dotychczasowe
ustalenia sg nieadekwatne do potrzeb. Analizowany teren stanowi cze$¢ duzo wiekszej przestrzeni
inwestycyjnej. Dlatego zmiana ma tu charakter korygujacy — ukierunkowany na likwidacje
dotychczasowych wad planu. W takiej sytuacji, rozwazanie rozwigzanh alternatywnych jest catkowicie
bezcelowe.

Zwraca sie jedynie uwage na zasadno$¢ rozwazenia uwzglednienia w modyfikowanych ustaleniach,
nastepujgcych zagadnien:
e rezygnacji z mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
Srodowisko na terenach MN-U,
e sugestii powszechnego rozwoju energetyki solarnej na dachach budynkow.

Wskazuje sie mozliwo$¢ i zasadno$¢ wprowadzenia nastepujgcych rozwigzan, ktérych celem jest
zapobieganie, ograniczanie lub kompensacja przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko:
a) zapobieganie

e nalezy zapewni¢ adaptacje i ochrone przed zmiang przeznaczenia oraz przed dewastacjg
mozliwie duzej czesci zadrzewien i zakrzewien — wykorzystac je jako element zieleni ozdobnej
lub izolacyjnej w ramach realizowanego zagospodarowania;

e bezwzglednie nalezy egzekwowaé zakaz mycia pojazdéw mechanicznych w miejscach
niewyznaczonych,

e bezwzglednie nalezy dochowaé¢ dbatosci o ochronge wdd powierzchniowych i podziemnych na
etapie realizacji zagospodarowania (uniemozliwianie zanieczyszczenia wod materiatami
budowlanymi — np. farbami, lakierami, emulsjami, itp. oraz substancjami ropopochodnymi
pochodzgcymi z maszyn i pojazdow budowlanych),

e nalezy zapewni¢ mozliwos¢ bezpiecznego wtgczenia do zewnetrznego ukfadu drogowego,
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b) ograniczanie
e W obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dokonaé¢ adaptacji mozliwie duzej czesci

drzewostanu
e W obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dazy¢ do ograniczania prac ziemnych i
nadmiernej dewastacji zieleni - do minimum wynikajgcego z potrzeb technicznych i

technologicznych
e w oObszarach realizacji zabudowy nalezy zabezpieczy¢ warstwe gleb — do wykorzystania w
obszarach mniej zyznych
e nalezy dazyc¢ do jak najszybszej realizacji sieci kanalizacyjne;j
¢) kompensacja przyrodnicza
¢ w przypadku usuwania drzew lub krzewow nalezy dokona¢ nasadzeh kompensacyjnych.

Propozycja monitoringu skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz
czestotliwosci jej przeprowadzania

Monitoring skutkéw realizacji ustaleh analizowanego projektu planu jest zadaniem trudnym ze wzgledu na
matg skale przestrzenng planowanego zainwestowania oraz fakt, ze w praktyce jak dotgd w Polsce nie
wyksztatcit sie system ewidencjonowania oraz analiz i interpretacji zmian bedacych wynikiem procesow
planistycznych tego rodzaju i o takim charakterze. System monitorowania stanu $rodowiska przez
instytucje publiczne powotane do tych celéw, nie obejmuje zagadnieh o tak matej skali przestrzennej i
takim charakterze planowanego zainwestowania.

Dla obszaréw tak niewielkich, w praktyce brak instrumentéw pozwalajgcych na uzyskiwanie wymiernych i
poréwnywalnych (zaréwno dla réznych okresoéw, jak i dla réznych obszaréw) danych i informacji. Nalezy
zauwazy¢, ze planowane w projekcie planu funkcje i dzialalnosci nie nalezg do szczegdlnie
niebezpiecznych i ucigzliwych, ktére bytlyby monitorowane na mocy przepiséw szczegolnych.

W tym kontekscie, w przypadku analizowanego projektu mpzp, sugeruje sie wykorzystywanie przede
wszystkim metod bezposrednich — to znaczy analizy postepéw w realizacji zagospodarowania oraz
metod posrednich - to znaczy szacunkéw ilosci (wartoéci, wielkosci) zanieczyszczen (oddziatywan,
ucigzliwoéci) generowanych przez zrealizowang zabudowe. Wiadze lokalne posiadajg nieograniczong
mozliwo$¢é monitoringu zagadnien lezgcych w sferze tzw. zadan wlasnych — wsréd nich sg zagadnienia
Scisle zwigzane z kwestiami srodowiskowymi, takie jak: wielko$¢ zuzycia wody, wielko$¢ wytwarzanych
Sciekéw, wielkos¢ wytwarzanych odpadéw, mozliwos¢é szczegdtowej analizy charakteru
zagospodarowania terenu, mozliwos¢ szczegotowe analizy charakteru zabudowy, w pewnym stopniu
takze monitorowanie ilosci pojazdéw samochodowych. Pewne aspekty mogg byé wiec analizowane na
duzym poziomie szczegdtowosci sitami Urzedu Gminy bez angazowania dodatkowych nakfadow.

Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na mozliwg relatywnie duzg ucigzliwos¢ planowanego zainwestowania,
zaleca sie prowadzenie monitoringu w sposéb regularny o duzej czestotliwosci — na przyktad w cyklu
pétrocznym. W zalezno$ci od charakteru rzeczywistego zagospodarowania, na potrzeby monitorowania
skutkéw realizacji tego konkretnego mpzp moze zachodzi¢ potrzeba lub moze byé zasadne zlecanie
ekspertyz, czy tez nawigzanie statej wspotpracy z wyspecjalizowang instytucja badawczg. Bedzie to
jednak mozliwe do oceny dopiero wraz z realizacjg zagospodarowania.

Informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko

Realizacja ustalen analizowanego projektu planu nie bedzie generowata Zadnych oddziatywah na
Srodowisko o charakterze transgranicznym. Zaréwno charakter, jak i skala planowanych dziatalnosci
wskazuje na typowo lokalny zasieg mozliwych oddziatywan.
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Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Niniejsza prognoza oddziatywania na $rodowisko zostata wykonana w toku prac planistycznych
zwigzanych ze zmiang obowigzujacego w miejscowosci Lisi Ogon miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W 2019 roku przyjeto miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry objat az
ok. 114,5 ha, w tym takze czes$¢ obecnie analizowang, ktora lezy we wschodniej czesci tego obszaru. Ten
rozlegty teren zostat przeznaczony (w generalnym ujeciu) na cel rozwoju funkcji gospodarczych, z
dopuszczeniem w niektorych lokalizacjach funkcji mieszkaniowych oraz z naciskiem na dziatalnosci
produkcyjne lub na dziatalnosci ustugowe. Aktualnie rozpatrywany projekt mpzp dotyczy wschodniej
czesci tego planu i stanowi zmiane owczesnie przyjetych ustalen. Analizowany teren ma ksztatt
wieloboku, o powierzchni okoto 30,8 ha. Rozcigga sie na zachdd od drogi krajowej S5/S10 ale nie
przylega bezposrednio do niej (tylko do drogi serwisowej o nazwie ul. Torunska) oraz na potudnie od
drogi powiatowej nr 1926C (ulica Potulicka — rozciggtos¢ wzdtuz tej drogi wynosi okoto 0,45 km). Dla tej
czesci postanowiono dokona¢ zmian ustalen, ktére spowodujg, ze teren bedzie w wigkszym stopniu
atrakcyjny dla inwestoréw.

Poréwnanie ustaleh dotgd obowigzujacego planu oraz analizowanego projektu, prowadzi do wniosku o
nastepujgcych zasadniczych wprowadzanych zmianach:

e Dokonano korekty przeznaczenia terenu — dla trzech terendéw jest to zmiana, ktérg mozna uznac
za korzystng w kontekscie potencjalnych oddziatywan na $rodowisko (przy mieszanym
charakterze mieszkaniowo-ustugowym wiodgcg funkcje ustugowg zmieniono na wiodgcyg
mieszkaniowq), ale dla dwodch terenéw jest to zmiana, ktéra mozna uzna¢ za niekorzystng w
kontekscie potencjalnych oddziatywah na srodowisko (zmiana funkcji ustugowo-mieszkaniowej
na ustugowg lub produkcje oraz zmiana funkcji ustugowej na ustugows lub produkcje).

e Zwiekszono intensywnos¢ mozliwej do realizacji zabudowy. Dla dwdch terendw, wskazywanych
obecnie dla rozwoju ustug lub produkcji, znaczaco zredukowano parametr wymaganej
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (z 60% do 5%), dopuszczono wiekszg
intensywnos$¢ zabudowy (z 0,5 do 2,5 oraz z 1,8 do 2,5), zwiekszono dopuszczalng wysoko$é
zabudowy.

Oznacza to, ze plan wyraznie spolaryzowat charakter tego terenu — dotgd miat on charakter ustugowo-
mieszkaniowy i ustugowy ale o niewielkiej intensywnosci dopuszczalnego zagospodarowania, obecnie
czes¢ stanie sie terenami mieszkaniowo-ustugowymi o potencjalnie jeszcze mniejszej niz dotad skali
oddziatywania na $rodowisko, a cze$¢ terenami o mozliwym znacznie intensywniejszym niz dotad
rozwoju funkcji gospodarczych. Jednak co wazne — na calym terenie obowigzywaé bedzie zakaz
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na $rodowisko.

Warto takze zauwazy¢, ze nie zmieniono uktadu drogowego oraz ze zachowano w niezmienionym
ksztatcie tereny zieleni.

Nalezy jednak podkresli¢, ze obowigzujgcy plan jest zmieniany z zamiarem stworzenia mozliwosci dla
rozwoju dziatalnosci gospodarczych o duzo wigkszej intensywnosci, niz byto to mozliwe dotad.

Dla analizowanego terenu, ktéry zostat szczegbtowo scharakteryzowany w opracowaniu
ekofizjograficznym (takze stanowigcym integralny element procesu planistycznego), sporzgdzono projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym wyznacza sie tereny:

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, o symbolu MN-U,

ustug lub produkcji, o symbolu U-P,

zieleni urzgdzonej, o symbolu ZP,

drogi dojazdowej, o symbolu KDD,

komunikacji drogowej wewnetrznej, o symbolu — KR.

Przeznaczenie terenéw w planie (wybrane kategorie; orientacyjna powierzchnia w ha):
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e UP 86
e MN-U 16,2
o ZP 3,1

Projekt planu nie pozwala na precyzyjne oszacowanie liczby wprowadzanych mieszkancéw. W
przeciwienstwie do wiekszosci mpzp, gdzie tereny mieszkaniowe sg stosunkowo precyzyjnie dzielone, w
tym przypadku w terenach MN-U nie wprowadzono na rysunku planu linii rozgraniczajgcych — dzieki
czemu plan stwarza duzo wigkszg elastyczno$¢ w realizacji zagospodarowania, ale jednoczesnie
powoduje, ze przewidywalnos¢ intensywnos$ci zagospodarowania jest bardzo ograniczona. Teoretycznie
przy rozwoju drobnego rzemiosta mogtoby tu powsta¢ nawet ponad 30 budynkéw o funkcjach
mieszkaniowo-ustugowych, jednak charakter okolicy pozwala przypuszczac, ze charakter prowadzonych
dziatalnosci bedzie prawdopodobnie inny — a skala zainwestowania bedzie mniejsza (raczej rozwing sie
dziatalnosci realizowane na wiekszych powierzchniowo dziatkach). Dlatego tez raczej nalezy zakfadac,
ze tgczna mozliwa liczba mieszkancéw w zabudowie MN-U bedzie wynosi¢ 60-80 osdb (czyli przyja¢ na
potrzeby prognozy realizacje 15-20 budynkéw o mieszanej funkcji ustugowo-mieszkaniowe;j).

Zasadniczg czescig niniejszej prognozy jest analiza przewidywanych znaczgcych oddziatywan na
srodowisko, ktérg wykonano dla nastepujgcych aspektow:

a) réoznorodnosé biologiczna,

b) ludzi,

c) zwierzeta i rosliny,

d) woda,

e) powietrze,

f) powierzchnia ziemi,

g) krajobraz,

h) klimat,

i) zasoby naturalne,

j) zabytki i dobra kultury,

k) dobra materialne.
Zagadnienia te przeanalizowano z uwzglednieniem oddzialywan bezposrednich, posrednich, wtérnych,
skumulowanych, krétkoterminowych, $rednioterminowych i dtugoterminowych, statych i chwilowych oraz
pozytywnych i negatywnych.

Waznym elementem prognozy jest analiza tzw. ,opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunkéw i
charakteru zmian w $rodowisku, ktére miatyby miejsce przy nie podejmowaniu dziatan zawartych w
projekcie planu, a kontynuacji dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. W
przypadku analizowanego terenu kluczowe znaczenie dla oceny opcji zerowej ma fakt, ze jest to zmiana
planu sporzadzonego niedawno - w roku 2019. Jesli wiec bardzo szybko po sporzadzeniu planu, w
obszarze ktéry cechuje sie bardzo duzg presjg inwestycyjng, pojawia sie potrzeba dokonania zmiany,
oznacza to, ze pierwotne ustalenia nie sg satysfakcjonujgce i uniemozliwiajg lub nie pozwalajg w pefni,
zrealizowaé planowe przedsiewziecia. Porownanie obydwu dokumentéw — obowigzujgcego mpzp oraz
obecnego projektu, wskazuje, ze dokonuje sie tu korekty przeznaczenia, zmieniajgcego akcenty w
zakresie wiodacych funkcji terenu. Co wazne — zachowano uktad drég oraz zasieg terendw zieleni, a
korekta dotyczy tylko terendw, dla ktérych przewidziane byty dziatania inwestycyjne (P, U i M). W takiej
sytuacji opcja zerowa oznaczataby utrzymywanie stanu prawnego uniemozliwiajgcego efektywne i
optymalne zagospodarowanie terenu. Opcja zerowa bytaby wigc rozwigzaniem niewtasciwym, nie tylko z
powodu blokowania efektywnosci procesu inwestycyjnego, ale posrednio takze ze wzgledéw
srodowiskowych — przestrzen bytaby bowiem wykorzystywana nieefektywnie albo poszukiwano by innych
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lokalizacji do lokowania inwestycji. Analizowany teren jest bardzo dobrze predestynowany do dziatalnosci
inwestycyjnej typowej dla obszaréw podmiejskich. Zasadne jest wiec takie modyfikowanie ustalen planu,
by mogt by¢ optymalnie do tego celu wykorzystywany. Dlatego opcja zerowa jest rozwigzaniem
zdecydowanie niekorzystnym.

Nalezy podkresli¢ bardzo wazny fakt istotny dla rzetelnosci prognozy - w przypadku funkcji ustugowych a
takze na terenach realizacji ustug lub produkcii, istniejg braki w wiedzy dotyczace rzeczywistego
charakteru przysztej zabudowy i rodzajow prowadzonych dziatalnosci. Jednak zgodnie z ustaleniami
projektu planu (nawet przy zawartych w planie ograniczeniach) mozliwy jest rozwéj réznych dziatalnosci o
zréznicowanym charakterze i zakresie mozliwych oddziatywan na srodowisko, w tym takze na catosci
terenu — dopuszcza sie realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Oczywiscie w procedurze realizacji takiego przedsiewziecia sg dokonywane dalsze analizy
umozliwiajgce ostateczne sfinalizowanie tego typu dziatan — ale plan jest tu pierwszym etapem, ktéry w
ogole umozliwia rozpoczecie tej procedury. Potencjalnie mogg sie tu wiec rozwing¢ zréznicowane
dziatalnosci o niemozliwej obecnie do przewidzenia skali i charakterze oddziatywan.

Pomimo duzej skali niewiedzy o faktycznym charakterze oddziatywan srodowiskowych, ktére bedg tu
mialy miejsce po realizacji zagospodarowania, w projekcie planu nie znaleziono ustalen, ktére
dyskwalifikowalyby go ze wzgledu na skale i charakter oddziatywan na srodowisko. Przy zatozeniu, ze
zamierza sie wyznaczy¢ i zagospodarowaé tereny dla rozwoju gospodarczego, zaréwno wskazana
lokalizacja, jak i ustalenia planu sg wiasciwe. W prognozie zaproponowano rozwazenie wprowadzenia
zmian ustalen, dotyczgcych: rezygnacji z mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko na terenach M-U oraz sugestii powszechnego rozwoju energetyki
solarnej na dachach budynkéw.
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OSWIADCZENIE AUTORA PROGNOZY

Oswiadczam, ze spetniam wymagania okre$lone w art. 74a ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

A qc



