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Ana

 

wanym projekcie planu wraz 
z uzasadnieniem ich wyboru 

przeprowadzania, 

wisko, 

 

                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opracowanie Prognozy 
 



 

 

zaniach z 
innymi dokumentami 
 

 

a terenu oraz 

 

u zagospodarowania 

przestrzennego 

gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony gr   

ynika  

 
Podstawy prawne opracowania 

 

 U

raz o  

 Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jako int  

 

 

o udo
 

  
- zawiera: 

iach z innymi dokumentami, 
b) informacje o metodach zasto  
c) propozycje monitoringu - 

, 
d)  

 
  
-  

 
b) prognozowane zmiany tego stanu w przypadku braku realizacji proj  
c) stan  

 
e) przewidywane znac

z 
szaru , powietrze, 

- mi 
 

  
- przedstawia: 

nych 
lizac

o obszaru, 
h wyboru oraz 

op ym wskazania napotkanych 
 

 
W opracowaniu wykorzystano  -  

 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

 

Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu 

 

 



 

 

Opracowanie ekofizjografi  

 

-

-Pomorskiego z dnia 26 czerwca 2003 r. 

 

o-  

 

- -2015  

 

 ydatn  

 

www.mos.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.mapy.google.pl, GoogleEarth, www.geoportal.mojregion.info, www.bdl.lasy.gov.pl 

 

- z, E. Krasicka-  

 

-gospodarczej gminy 
 

 

 

 

Przedmiotem opracowania jest 

30,8 ha. 

S5/S10  drog

   ogi wynosi ok. 0,7 km)  ale nie przylega 

(tylko do drogi serwisowej o nazw oraz 

powiatowej nr 1926C (ulica Potulicka  0,45 km). Teren jest 

- 

 

 

 



 

 

 
Teren zagospodarowane : 

 w S5/S -

zabudowy mieszkaniowej. Jest to stare zagos

stacja paliw, 

Gastronomia, handel hurto . Te wsc

analizowanego terenu  10. 

  

e o). 

analizowanego terenu to obecnie tereny formalnie rolne, ch

niekorzy   

gruntowych. 

 Po (a t zachodnim, poza 

planem) 

ntowych  

 

stawy (dwa w granicach obszaru analiz, 

 z ostatnich kilkunastu lat). 

owanym na 

 

 o-zachodniej 

zabudowa mieszkaniowa o charakterze rezydencji. 

 Na zach u analiz znajduje si ynuacja  charakteru kowania z analizowanego 

terenu, olniczo, jednak nieco dalej na zach w ostatnim okresie 

powst -zachodu na 



 

zagospodarowaniu tzw. pasa technologicznego, kt

 

 -  uprawy 

-

-

 naj

piaszczyste niskich klas bonitacyjnych.  

niowego- ),  dwie linie 

elektroenergetyczne w lizowane na wysokich  kratownicowych, bardzo 

dobrze 

zos lony na 11  

W 2019 dla t ejsco

 ok. 114, e 

wschodn na cel 

rozwoju funkcji gospodarczych, z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowych oraz 

 iane centrum logistyczne. Aktualnie rozpatrywany projekt mpzp dla 

  

Analizowany teren l

- zych  

produkc

Zabudowa mieszkaniowa jest skupiona 

na ni oc od analizowanego terenu). 

mie

  na d anali  ok. 1 

km, 

rogi powiatowe

zna dla funkcjonowania tego rejonu i lokalnie 

ki status 

  jest to tylko  droga powiatowa). Zab - 

 izolowana znacznymi kompleksami 

 i w praktyce 

nym terenem. 

S5/S10, ej na ws od obszaru analiz, 

wraz z 

krajowym i . A

 rych kluczowe znaczenie 

lokalizacyjne 

zapewnia  w 



 

e). Strefy podm

W rejonie Bydgoszczy tereny o tak dobrych 

kategorii) w praktyce nie wy

chara stotnych dla rozwoju 

-

analizowany teren wykracza poza tylko lokalne znaczenie. 

odowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego 
dokumentu 

zestrzennego, 

z 

 

punktu widzenia za  

 plan st dla 

zagospodarowania  , 

 pod wzgl -

Eberswaldzkiej  w pod

, 

  o 65-66 m npm, 

 

onych; jest to fragment obszaru ego niewielkiego 

z zarastania jeziora), co 

 

stosowanie specjalnych dostosowa hnologicznych, 

 

analizowanego terenu oraz dwa sztuczne stawy 

nie miasta Bydgoszcz, 

 

 

ko  

 ,  

 teren    

przewietrzania, cnej   

 

 

z uc omunikacyjnymi  

krajowej (S5/S10) ych granice terenu od 



 

 . Lisi Ogon to skupisko 

odukcyjnych, a 

Bydgoszczy -  znaczenie ma 

elektrycznymi zamyk  technologiczny

znaczni a emisja  z 

 

 teren  potencjalnie u 

jest utrata otwartego krajobrazu  

 

 

 
Metodologia opracowania prognozy nakazuje dokonanie analizy tzw. opcji zerowej, czyli prognozy zmian 

 

arowania terenu.  

lizacji planu i w sytuacji realizacji planu 

pozwala na udz  

W przypadku analizowanego terenu kluczowe znaczenie dla oceny opcji jest to 

niedawno - w roku 2019. J  wi  b  

 

o pierwotne , 

e  mpzp oraz 

obecnego projektu, wskazu  tu korekty przeznaczenia, centy w 

 zachowano 

przewidzia  (P, U i M). W takiej 

sytuacji o efektywne i 

optymalne , nie tylko z 

powodu blokowania ze wzgl

h  bowiem wykorzystywana nieefektywnie albo poszukiwano by innych 

lokalizacji do lokowania inwestycji. Analizowany teren jest bardzo dobrze predestynowany do 

planu, 

optymalnie do tego celu wykorzystywany. Dlatego 

zdecydowanie niekorzystnym.   

  

wiedzy 
Istnieje 

wiedzy pozwal

 

- brak znajom  prowadzonych d w terenach U-P, MN-U, 

-  (w terenach o 

przeznaczeniu MN-U). 

 

 nie dla rzeteln  analizowana 

to oznac

i 



 

za  

szybkiej realizacji zagospodarowania 

dalszej realizacji w okresie kolejnych 

jest tak bardzo przewymiarowana, jak ma to zazwyczaj miejsce.  

 

w 

tym przypadku w terenach MN-U nie wpro czniku graficznym (rysunku planu) linii 

ych  

jest bardzo ograniczona. Teoretyczni

ponad 30 mieszkaniowo- ych, jednak charakter okolicy (przede wszystkim 

cy) 

pozwala prz  a skala 

z

MN-U

MN-U ok. 60-80 

potrzeby prognozy rea 15-2 mieszkaniowo-us gowej). 

 

W przypadku zabudowy mieszanej  

MN-U

z U-P

zawartych w planie ogranicz  

charakterze i 

dla wszystkich teren  

 

, 

Ponadto wprowadz

 icznej, 

zgodnyc  

realizacji zagospodarowania. Skala dopuszczanego w planie zagospodarowania jest pozornie  ale 

 

ich dostosowania pod potrzeby inwestora, a 

 zainteresowanie.  

 

3. INFORMACJE O ZAWARTO  

projektowanego zagospodarowania, skali planowanego zagospodarowania, odniesienia do 
em planu 

 

W gra  

 -U, 

 -P, 



 

 onej, o symbolu ZP, 

 drogi dojazdowej, o symbolu KDD,  

  KR. 
 

MN-U : 

 
nadziemnych oraz maksymalnie 16,0 m;  

 
zabudowy maksymalnie 5,0 m; 

  do 45 stopni; 

 
w  

 

 

 
 

 
nt, wody podziemne i powierzchniowe z 

od  

  

 mie biologicznie czynnej 

  

  
lu publicznego w tym z zakresu 

i.  
 

U-P : 

 
15,0 m; 

 
 

  do 45 stopni; 

 
wykorzystaniem terenu; 

 
 

  

 
 

  

 minimum 5 gicznie czynnej; 

  

 

.  
 

 (wybrane kategorie; orientacyjna powierzchnia w ha): 

 U-P 8,6 

 MN-U 16,2 

 ZP 3,1 

 

Zmiana planu jako uwarunkowanie dla prognozy 

na podstaw  

wysoko  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us ugowej do trzech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 16,0 m;

dopuszcza si  budow  wolnostoj cych gara y lub budynków gospodarczych, wysoko  zabudowy maksymalnie 5,0 m;

dachy budynków o nachyleniu od 1,5° do 45°;

dopuszcza si  podpiwniczenie budynków z uwzgl dnieniem okresowego wysokiego poziomu wód gruntowych;

dopuszcza si  wydzielenie funkcji us ugowej w budynkach mieszkalnych tak by strefa uci liwo ci us ug nie wp ywa a na funkcj

mieszkaniow  z wy czeniem inwestycji celu publicznego z zakresu czno ci publicznej, zgodnych z przepisami odr bnymi;

powierzchnia funkcji us ugowej w projektowanym budynku mieszkalnym nie mo e przekracza  40% powierzchni ca kowitej;

uci liwo  prowadzonej dzia alno ci nie mo e wykracza  poza granice dzia ki i nie mo e negatywnie wp ywa  na rodowisko, w tym

na grunt, wody podziemne i powierzchniowe z wy czeniem inwestycji celu publicznego z zakresu czno ci publicznej, zgodnych

z przepisami odr bnymi;

dopuszcza si  realizacj  infrastruktury technicznej zwi zanej z funkcj  terenu;

maksymalna nadziemna intensywno  zabudowy 1,2;

minimalna nadziemna intensywno  zabudowy 0,01;

minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,6;

maksymalny udzia  powierzchni zabudowy 0,4;

obowi zuje zakaz realizacji inwestycji mog cych zawsze znacz co oddzia ywa  na rodowisko z wy czeniem infrastruktury

technicznej oraz inwestycji celu publicznego w tym z zakresu czno ci publicznej, zgodnych z przepisami odr bnymi.

dopuszcza si  budow  budynków do trzech kondygnacji nadziemnych i wysoko ci maksymalnie 15,0 m;

dopuszcza si  budow  infrastruktury technicznej oraz obiektów budowlanych zwi zanych z technologi  produkcji i us ug, maksymalnie

25,0 m,

dachy budynków o nachyleniu od 1,5o do 45o;

dopuszcza si  realizacj  urz dze  technologicznych zwi zanych z podstawowym wykorzystaniem terenu;

uci liwo  prowadzonej dzia alno ci nie mo e wykracza  poza granice terenu, z wy czeniem inwestycji celu publicznego z zakresu

czno ci publicznej, zgodnych z przepisami odr bnymi;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzia ek budowlanych 0,1 ha;

dopuszcza si  podpiwniczenie budynków z uwzgl dnieniem okresowego wysokiego poziomu wód gruntowych;

dopuszcza si  realizacj  infrastruktury technicznej zwi zanej z funkcj  terenu;

maksymalna nadziemna intensywno  zabudowy 2,5;

minimalna nadziemna intensywno  zabudowy 0,1;

minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,05;

maksymalny udzia  powierzchni zabudowy 0,95;

obowi zuje zakaz realizacji inwestycji mog cych zawsze znacz co oddzia ywa  na rodowisko z wy czeniem infrastruktury technicznej

oraz inwestycji celu publicznego w tym z zakresu czno ci publicznej, zgodnych z przepisami odr bnymi.



 

 

Z 

- a 

 

Dodatkowo w tym konkretnym przypadku, analizowany projekt pla

zagospodarowania. 

Analizowany plan stanowi    nr 

ka 2019r. w sprawie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzen .  

 

 zasadniczych wprowadzanych zmianach: 

 Dokonano korekty przeznaczenia terenu  dla   

za korz isko (przy mieszanym 

charakterze mieszkaniowo- wio

jest  niekorz

konte isko (zmiana funkcji ugowo-mieszkaniowej 

  

 j do realizacji zabudowy

zredukowano parametr wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (z 60% do 5%), 

zwi

dopuszczal  

Oznacza to  -

 

-  o potencjaln

iwym znacznie intensywniejszym 

rozwoju funkcji gospodarczy  na  

realizacji .   

, w niezmienionym 

tereny zieleni.  

 

Dotychczasowe 
przeznaczenie 
terenu 

Aktualnie 
wprowadzane 
przeznaczenie 
terenu 

Charakter zmian 

15 U/MN 1 MN-U 1. Zmiana relacji   obecnie domi znaczenie 
funkcji mieszkaniowej: 

 D  powierzchnia funkcji mieszkalnej w projektowanym 
 powierzchni 

  

 Obecnie: 

 
 

16 U/MN 2 MN-U 

18 U/MN 3 MN-U 

minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,05),



 

2. Zachowano dopuszczaln  wy.  
 

3. Zachowano wymag
czynnej. 

 
4. 

 
 

5. Zmiana dopuszczalnej  

 D  od 0,01 do 0,5 

 Obecnie: od 0,01 do 1,2 

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

 D  cel zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej 

 Obecnie:  
 

2. Zmiana dopuszczalnej zabudowy 

  3 kond./16 m 

 Obecnie: 3 kond./15 m (25 m dla infrastruktury 
 

 
3. Zmiana dopuszczalnej  

 D  od 0,01 do 0,5 

 Obecnie: od 0,1 do 2,5 
 

4. Zmiana wymaganego a minimalnej powierzchni biologicznie 
czynnej.  

 D  60% 

 Obecnie: 5% 
 

5. 
 

19 U 2 U-P 1. Zmiana przeznaczenia terenu 

 D  cel zabudowy  

 Obecnie:  
 

2. Zmiana dopuszczalnej zabudowy 

  3 kond./16 m 

 Obecnie: 3 kond./15 m (25 m dla infrastruktury 
 

 
3. Zmiana dopuszczalnej  

 D  od 0,01 do 1,8 

 Obecnie: od 0,1 do 2,5 
 

4. Zmiana wymaganego a minimalnej powierzchni biologicznie 
czynnej.  

 D  60% 

 Obecnie: 5% 
 

5. Wprowadzono 
 

tego terenu. 

Bez zmian poz  

 

YWANIA  

sko 
We wszystkich wyznaczanych jednostkach o przeznaczeniu U-P oraz MN-U 

 isko.  

na terenie 2 U-

z tej .  

e chczasowego. 

minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,05

minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,05



 

Niemniej jednak, z na terenach MN-U 

jakichkolwiek  isko.   

 

-  

Dokonywana zmiana jest niekorzystna ze wzg

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, w d  . D

parametr wynosi najmniej 5,16 ha), 

obecnie wynosi 5% (co oznacza najmniej 0,43 ha

7 ha).  

nie 

ingerowano w tereny zieleni.  

 

Przewidywane - obszary chronione 

Na analizowanym terenie znajduje pomnik przyrody - skupisko drzew n 258/19. Zgodnie z 

planem pomnik znajdzie ce 1 MN-U. Sam fakt p

obiektu, aczkolwiek na etapie realizacji zagospodarowania 

jego 

-gruntow

skupiska drzew wraz z buforem ochronnym jako tereny zieleni. 

  

wnych o

S5/S10. 

 

 isko - ludzie 

Wprowadzana zmiana nie jest jednoznaczna pod   

Do konsekwencji lacji  funkcjami 

mieszany  

Te j ,2 ha i 

w zal e jest tu ulokowanie nawet ponad 30 (a 

prawdopodobnie 15-20) o takiej funkcji.  

acji   

 na  -

terenami, gdzie mo   

 d ozwoju  

gospodarczych.  ulokowania 

 charakter 

wielkoskalowej lokowanej w strefach podmiejskich), ale  

po  

 

- woda 

 

przewiduje w zakresie gospodarki wodno-  czasowe utrzymywanie, do czasu 

realizacji zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, .  

kanalizacyjnej.  

Jest to ustalenie ewidentnie p . 

Wprowadzana zmiana przeznaczeni

  

obecnie wynosi minimalny udzia  powierzchni biologicznie czynnej 0,05  (co oznacza, ze biologicznie czynna

musi pozosta  co najmniej 0,43 ha, ró nica wynosi az 4,7 ha).



 

cowane 

 skutkowa  

-

  

-  

mieszkaniowej.  

 

-

gruntu na danym obszarze lub do 

magazynowania.  

opadowych i roztopowych jest  zasadne.  

  

opadowych. Jest ie i nal  Przyczyni 

rod  

 

 stanowi teren 

granic analizowanego terenu, 

   zaburzy te lokalne warunki. Wspomniany 

tych cie   

  

Aczkolwiek jest to bardzo trudne do wiarygodnego prognozowania przy obecnym stanie wiedzy, ale ta 

 i 

na bardzo prawdopodobne zw -skutkowe. Zmagazynowana woda opadowa lub 

u.  

 

Plan   

enach U-P 

kiej funkcji zawsze istnieje 

lub roztopami. Dotyczy 

stycji (i wykorzystywanych w procesie budowlanym substancji 



 

mi ropopochodnymi - 

spr  

 

Projekt planu nie je

emiczny. Nie 

 

 szacuje 

0,5 m3 na jednego zatrudnionego w plac 3 

 U-P. 

istotny 

 

w gospodarstwach domowych  

30 m3  

3 na 1 m kw. Obrazuje 

poboru wody  

 

- powietrze 

Plan  

samochodowych. Bez wz

  

 , 

, jak i p .  

Lokalizacja analizowanego terenu przy 

 gistyczne, centra 

 

 

 

 

Z funkcjonowaniem zabudowy produkcyjno-

 

Poza tym emisja zanieczysz   (o 

dzi e.  

Warunki przewi  

okresie jesienno-zimowym). 

M w b  

powietrza, w ruchu drogowym.  

 



 

- powierzchnia ziemi 

 

Plan . Jak wyliczono   powierzchnia 

biologicznie czynna zmniejszona 7 ha. Jest to skala ewentualnych zmian w 

powierzchni ziemi  

zarze realizacji zabudowy i 

Wyzn

 

Na obszarach wiejskich e do 300 kg 

niewielkiej na tle obecnej, 

produkcyjnych  

ez wzg

 

 

 

 - krajobraz 

Plan  . Dokonywana zmiana  

,  

 . to na krajobraz, ale z jednej strony  obecnie ta okolica ma coraz 

 cech zabudowy wielkokubatorowej, a po drugie - teren planu 

zabudowa nie . 

stref podmiejskich d . 

P

 ale w niewielkim stopniu. Umiarkowanie n

 

 w 

w okolicy.  

Przewidywan - klimat 

Plan  . Dokonywana zmiana  

 i o ponad 4,7 ha  

 to problem wys y (szyb

roztopowych). by rzecz jej retencjonowania.  

Dokonywana zmiana  problemy takie jak nagrzewanie terenu,  ,  

 , i, 

rozmie  

 

- zasoby naturalne 

 

 
Przew - zabytki i dobra kultury 



 

 . 

 

- dobra materialne 

Plan  . Dokonywana zmiana  

ywa na wzrost 

- e znaczny 

materialnych.  

ymi 

 

zagospodarowania, wyp uchomych    

pomimo braku 

na obecnym etapie rzetelnej prognozy - m 

analiz, znac  

 

 

planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru 

Fak konywana jest bardzo planu dotychczasowe 

o potrzeb. 

inwestycyjnej. Dlatego y  ukierunkowany na likwidacj  

dotychczasowych wad planu. W takiej s

bezcelowe.  

 

edynie  na  a w modyfikowanych ustaleniach, 

: 

 rezygnacji z  realizacji przedsi potencjalnie 

terenach MN-U, 

 s .   

 

Analiza 
kompens
realizacji projektu planu 

 jest 

 

a)  zapobieganie  

 

 wyko

lub izolacyjnej w ramach realizowanego zagospodarowania;  

 

niewyznaczonych, 

 iowych i podziemnych na 

budowlanymi  np. farbami, lakierami, emulsjami, itp. oraz substancjami ropopochodnymi 

budowlanych), 

 owego, 



 

b)  ograniczanie 

 

drzewostanu 

 w obszarach realizacji zagospodarowania nal rac ziemnych i 

nadmiernej dewastacji zieleni - 

technologicznych 

  do wykorzystania w 

ch 

 realizacji sieci kanalizacyjnej 

c)  kompensacja przyrodnicza 

 w  

 

ania 

 ewidencjonowania oraz anal

planistyczn

ali przestrzennej i 

takim charakterze planowanego zainwestowania. 

 

i inform

 

 

 

zede 

 

- 

h przez 

 

nych 

 

 

regu i  

. a potrzeby monitorowania 

zlecanie 

ekspertyz, cz e  

jedna  

 

 

 

 



 

iespecjalistycznym  

Niniejsza progn anistycznych 

e zm go w miejscow miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. W 2019 roku przyj to  

ok. 114, n 

na cel rozwoju funkcji gospodarczych, z 

dopuszczeniem funkcji mieszkaniowych 

Aktualnie rozpatrywany projekt mpzp dotyczy wschodniej 

 tego planu i  Analizowany teren 

wieloboku, o powierzchni 30,8 ha. S5/S10 ale nie 

(tylko do drogi serwisowej o nazw oraz 

drogi powiatowej nr 1926C (ulica Potulicka  0,45 km). Dla tej 

postanowiono stopniu 

 

 zasadniczych wprowadzanych zmianach: 

 Dokonano korekty przeznaczenia terenu  dla   

za korz isko (przy mieszanym 

charakterze mieszkaniowo- wio

, ale jest  niekorz

konte isko (zmiana funkcji ugowo-mieszkaniowej 

  

 j do realizacji zabudowy , wskazywanych 

lub produkcji,  zredukowano parametr wymaganej 

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (z 60% do 10%), 

zwi uszczal

zabudowy. 

Oznacza to  -

 

-  o potencjaln

iwym znacznie intensywniejszym 

rozwoju funkcji gospodarczy  na  

realizacji .   

, w niezmienionym 

tereny zieleni.  

plan jest zmieniany z zamiarem stworzenia  dla 

rozwoju gospodarczych   

 

Dla analizow ny w opracowaniu 

ekofizjograficznym 

 

 

 

 

 

 

 

 (wybrane kategorie; orientacyjna powierzchnia w ha): 



 

 U-P 8,6 

 MN-U 16,2 

 ZP 3,1 

 

Projekt planu nie pozwala na precyzyjne osza

tym przypadku w terenach MN-U nie wprowadzono na rysunku planu linii  

czemu plan stwar

30 kcjach 

mieszkaniowo- kter prowadzonych 

 

MN-U 60-80 

15-20 -mieszkaniowej). 

 

 

 

b) ludzi, 

 

d) woda, 

e) powietrze, 

f) powierzchnia ziemi, 

g) krajobraz, 

h) klimat, 

i) zasoby naturalne, 

j) zabytki i dobra kultury, 

k) dobra materialne. 

skumulo ych i chwilowych oraz 

pozytywnych i negatywnych. 

 

projekcie planu, a kontynuacji dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. W 

- 

 

obecnego projektu, 

 

 



 

zdecydowanie niekorzystnym.   

 

- 

 Jednak zgodnie z ustaleniami 

 

terenu  potencjalnie 

 

   w 

becnie do przewidzenia skali i charakterze  

 

 

dyskwali  

 W prognozie zaproponowano r enie wprowadzenia 

-U oraz sugestii powszechnego rozwoju energetyki 

 

  




