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Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Niniejsza prognoza oddziatywania na sSrodowisko zostata wykonana w toku prac planistycznych zwigzanych ze sporzqdzaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu lezgcego we wsi Kruszyn Krajeriski

Teren rozposciera sie na potudnie od ulicy Lipowej (jest to droga powiatowa nr 1537C) i obejmuje osiedle mieszkaniowe, ktére
rozwineto sie wzdtuz ulic biegngcych od ulicy Lipowej na potudnie — kolejno od zachodu: Kasztanowej, Leszczynowej i
Olszynowej (ulica Olszynowa w czesci potudniowej stanowi wschodniq granice analizowanego terenu). Rozciggtos¢
analizowanego terenu w osi poétnoc-potudnie wynosi ok. 470 m, rozciggtos¢ w osi wschod-zachéd w potudniowej czesci — ok.
250 m, a w czesci pétnocnej (wzdtuz ulicy Lipowej) — ok. 330 m. Teren zajmuje powierzchnie ok. 13,0 ha i stanowi mozaike
dziatek zabudowanych — gtéwnie nowgq zabudowq mieszkaniowgq, nieliczng starq zabudowq zagrodowq oraz wolnych dziatek,
pozostajgcych wcigz niezabudowangq rezerwq terenowq. tgcznie znajduje sie tu nieco ponad 30 zabudowanych dziatek, a
rezerwe terenowq mozna szacowac na nieco ponad 40 dziatek. Mozna wiec szacowac, Ze teren zamieszkiwany jest przez ok.
100-130 osob, a rezerwa terenowa pozwoli na osiedlenie dodatkowych 130-170 osob.

Wiekszos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powstato w latach 2005-2015, w okresie bardzo Zywiofowej
suburbanizacji w tej czesci gminy Biate Bfota. Z tego samego okresu pochodzi bardzo duza liczba podobnej co do formy i funkcji
zabudowy w sgsiednich miejscowosciach — Ciele, Przyteki, Zielonka, Murowaniec, a takze w bezposrednim sgsiedztwie
analizowanego terenu — na zachdd i na pétnoc od niego (teren zabudowy w sqgsiedztwie jest okoto dwukrotnie wiekszy od
analizowanego terenu).

Analizowany teren objety jest fragmentami az 3 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

e (Czes¢ skrajnie wschodnia (na wschod od ulicy Olszynowej) — planem przyjetym uchwatg nr XXVI/352/2005 Rady
Gminy Biate Btota z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
obejmujgce tereny we wsiach: Drzewce, Kruszyn Krajeniski, Przyteki, Prqdki, Zielonka, Ciele — ten plan wyznaczat
tereny o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym; w granicach tego planu znajduje sie tylko 1 zabudowanie,

e (Czes¢ skrajnie zachodnia (wzdtuz ulicy Kasztanowej) oraz czes¢ pétnocna (pomiedzy ulicami Leszczynowq i
Olszynowq) — planem przyjetym uchwatq nr XXIl/150/2000 Rady Gminy Biate Btota z dnia 5 czerwca 2000 r. w
sprawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujgcych tereny we wsiach Murowaniec,
Kruszyn Krajeriski jako zmiany dotychczas obowiqzujgcego miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Biate Bfota — ten plan wyznaczat tereny o przeznaczeni mieszkaniowym jednorodzinnym, w
jego granicach znajduje sie ok. 16 zabudowar

e (Czesc¢ potudniowa — planem przyjetym uchwatq XXV/183/97 Rady Gminy Biate Bfota z dnia 14 listopada 1997 r. w
sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Biate Bfota — ten plan
wyznaczat tereny o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym, w granicach tego planu znajduje sie ok. 7 zabudowar

tqcznie tereny objete planami zajmujq powierzchnie az 10 ha, czyli wiekszos¢ obszaru objetego analizowanym projektem.
Jednak zabudowa rozwijata sie takze w czesci nieobjetej mpzp — dotyczy to zwtaszcza fragmentu rozciggajgcego sie po
zachodniej stronie ulicy Leszczynowej, gdzie zrealizowano 6 budynkdw o formie i funkcji identycznej do zabudowy realizowanej
na mocy mpzp. Ta czes¢ zostata zresztq wypetniona prawie w potowie i stanowi funkcjonalng i przestrzenng catos¢ z sqsiednig
zabudowg.

Niezaleznie wiec od tego, czy zabudowa w obszarze analiz byta realizowana na mocy obowiqzujqcych mpzp, czy tez lezy poza
granicami mpzp, powstatfo tu zwarte osiedle sktadajqgce sie w wiekszosci z nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(tylko w czesci potudniowej wciqz funkcjonuje zabudowa zagrodowa dwdch gospodarstw rolnych). Pomimo dopuszczenia w
obowiqzujgcych mpzp na znacznej czesci analizowanego terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, wyksztafcita sie
wytgcznie zabudowa mieszkaniowa. Opisywane osiedle posiada wciqz znaczqce rezerwy terenowe dla rozwoju nowej
zabudowy (liczba wolnych dziatek jest wieksza od zabudowanych), niemniej jednak ze wzgledu na intensywnos¢ zabudowy
oraz jej morfologie i fizionomie mozna tu juz mowic o stosunkowo zwartym przestrzennie osiedlu, a nie tylko rozproszonej
zabudowie ulokowanej w okreslonych granicach.

Cechqg charakterystycznqg analizowanego terenu jest tez przebieg przez jego zachodniq czesc linii elektroenergetycznej
wysokich napiec, posiadajgcej pas technologiczny (strefe wolnqg od zabudowy i nasadzen) o szerokosci tgcznie 22 m. Sgsiedztwo
analizowanego terenu, poza wspomnianym wczesniej osiedlem, stanowig tereny rolne — sq to uzytki zielone oraz uprawy
polowe, stosunkowo ekstensywnie uzytkowane ze wzgledu na bardzo stabg przydatnosc gruntéw (Vi VI klasa bonitacyjna).

Dla analizowanego obszaru, ktory zostat szczegétowo scharakteryzowany w opracowaniu ekofizjograficznym (takze
stanowigcym integralny element procesu planistycznego), sporzqdzono projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym wyznacza sie tereny z przeznaczeniem na cele:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — MIN/U,

e Zieleni nieurzqdzonej, o symbolu —ZN,

e drdg publicznych dojazdowej, o symbolu — KD-D,

e drég wewnetrznych, o symbolu — KDW.

Analizujgc powyzZszy projekt planu w kontekscie jego oddziatywar na srodowisko, nalezy zwrdci¢ uwage na podstawowe
uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to w czesci adaptacja istniejgcej zabudowy, w czesci zmiana plandéw
(zdezaktualizowanych, nieuwzgledniajqcych aktualnych przepisow, takze w zakresie ochrony Srodowiska), a tylko w czesci plan
dotyczy wyznaczenia nowych terendw realizacji zabudowy. Nalezy podkreslic¢ specyfike analizowanego projektu planu. Nie ma
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on charakteru proinwestycyjnego, jest to plan porzqdkujgcy zagospodarowanie. W analizowanym obszarze, pomimo jego
stosunkowo nieduzej powierzchni, obowigzywaty dotqd 3 mpzp, a dodatkowo czes¢ zabudowy zostata zrealizowana poza
terenami objetymi mpzp. Tereny objete planami zajmujg az 10 z 13 ha ogétem. Pomimo tak ztozonej sytuacji formalno-
prawnej, powstafe osiedle jest spéjne pod wzgledem fizjonomii i petnionych funkcji. Jednak obowiqzujgce plany sq bardzo
silnie zdezaktualizowane (najnowszy jest z roku 2005). Podjecie dziatan na rzecz uporzgdkowania sytuacji planistycznej jest
wiec bardzo zasadne. Plan nie jest wiec sporzgdzany aby skatalizowac procesy inwestycje w tej czesci gminy lub by udostepnic
tereny dla rozwoju zabudowy (co najczesciej jest celem sporzqdzania mpzp), tylko by uporzqdkowaé dotychczasowy stan
zagospodarowania i sformalizowac dalszy jego rozwdj. W obszarze planu oferuje sie wciqz duzq liczbe dziatek dla zabudowy
mieszkaniowej i pozgdane jest, zeby na catym analizowanym terenie byta ona realizowana wg tych samych zatozen i
parametréw, a nie na podstawie 3 mpzp oraz indywidualnie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy na tereny, gdzie
plan nie obowigzuje. Plan ma charakter porzgdkujgcy — adaptuje istniejgce zagospodarowanie, zaréwno sporzgdzone na
podstawie mpzp, jak i w innym trybie (przy okazji weryfikujqgc przeznaczenie terenu — stqd zmiana z MN/U na MN) ale takze
adaptuje juz dokonane podziaty geodezyjne, ktére stanowity odpowiedZ na zainteresowanie inwestoréw i wole udostepniania
tych terendw jako terendw na cele budownictwa mieszkaniowego.

Zasadniczq czesciqg niniejszej prognozy jest analiza przewidywanych znaczqcych oddziatywan na srodowisko — bedgcych
skutkiem realizacji ustaler planu oraz zmian wprowadzonych poprzez analizowany projekt planu wobec planu obowigzujgcego
dotgd, ktorg wykonano dla nastepujqgcych aspektow:

a) obszary chronione,

b) réznorodnos¢ biologiczna, swiat roslin i zwierzqt

¢) ludzi,

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 oddziatywarn bezposrednich, posrednich, wtérnych, skumulowanych,
krétkoterminowych, Srednioterminowych i dtugoterminowych, statych i chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych.

Wazinym elementem prognozy jest analiza tzw. ,opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunkdw i charakteru zmian w
Srodowisku, ktore miatyby miejsce przy nie podejmowaniu dziatari zawartych w projekcie planu, a kontynuacji
dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. Gtdwngq konkluzjqg tej analizy byto stwierdzenie, ze w
przypadku analizowanego projektu planu podstawowym uwarunkowaniem jest jego bardzo nietypowy charakter. Plan nie ma
charakteru proinwestycyjnego, jest to plan porzqgdkujgcy zagospodarowanie. Plan nie jest sporzqdzany aby udostepnic tereny
dla rozwoju zabudowy, tylko by sprecyzowac zasady realizacji zagospodarowania na terenach, ktdre juz zostaty przeznaczone
i ,udostepnione” do realizacji zabudowy (a czes¢ zabudowy tu funkcjonujgcej powstata wtasnie poza obowiqzujgcymi mpzp).
Dotqd na analizowanym terenie obowiqzujg 3 bardzo zdezaktualizowane i réznigce sie ustaleniami mpzp, a czes¢ zabudowy
zostata zrealizowana nie na podstawie mpzp. Tereny udostepnione dla dalszej realizacji zagospodarowania, to w potowie
tereny objete planami, a w pofowie - tereny poza granicami plandw. Przyjecie analizowanego projektu planu pozwala okresli¢
parametry, ktére bedq musiaty by¢ respektowane na catym analizowanym terenie przy realizacji nowej zabudowy.

W analizowanym przypadku opcja zerowa jest rozwiqzaniem mniej korzystnym, poniewaz brak planu nie spowodowatby
zatrzymania procesow inwestycyjnych —a obecnos¢ planu pozwala na ich realizacje w sposéb w petni skoordynowany.

Na obszarach podmiejskich, gdzie obserwuje sie intensywngq presje inwestycyjng i bardzo silng determinacje w kierunku
realizacji zabudowy mieszkaniowej, kazdorazowo plan miejscowy jest najlepszym narzedziem zabezpieczania interesu ochrony
srodowiska oraz instrumentem zapanowania nad chaosem przestrzennym. W przypadku braku planéw miejscowych,
zabudowa bedzie postepowata w drodze decyzji o warunkach zabudowy, ktore nie pozwalajg na prowadzenie uporzqgdkowanej
polityki przestrzennej i pogtebiajg chaos. Dlatego teZ opcja zerowa nie jest rozwigzaniem korzystnym. W obszarach
podmiejskich nie ma mozliwosci zapanowania nad presjq w kierunku zabudowy — jest ona duza i bedzie wcigz trwata.
Najbardziej racjonalnym sposobem niwelowania jej negatywnych skutkow, jest jej kontrolowanie poprzez wyznaczanie
terenow pod zabudowe, z jasno i precyzyjnie okreslonymi zasadami zagospodarowania.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzic, Zze ustalenia wprowadzane w analizowanym projekcie planu nie bedq powodowaty istotnych
skutkow w zakresie oddziatywarn na srodowisko. W sferze szczegéfowych ustalen, analizowany projekt planu nie wykracza poza
zapisy typowe, dostosowane do charakteru analizowanego terenu. Wzgledy Srodowiskowe nie powinny stanowic przeszkody
w realizacji planowanych zamierzern.



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 podlegajacych

ewentualnemu oddziatywaniu ustalen planu:

1. Okreslenie skutkéw dla srodowiska, ktdre moga wynikaé z projektowanego przeznaczenia terenu oraz z
realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2. Ocene stanu i funkcjonowania srodowiska, zwtaszcza 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 warunkéw
zagospodarowania terenu, wynikajgcych z potrzeb ochrony sSrodowiska, prawidtowosci gospodarowania
zasobami przyrody oraz ochrony gruntow rolnych i lesnych

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

Podstawy prawne opracowania
Podstawa prawng sporzadzenia prognozy sg :

¢ Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D.U. z dnia 10 maja
2003 r.), 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 sporzadzaniu prognozy
Zawarto$¢ merytoryczna opracowania nawigzuje bezposrednio do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, to znaczy:

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

- okresla, analizuje i ocenia:

a) istniejacy stan Srodowiska

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

c) stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

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

e) przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtdrne, skumulowane, krétkoterminowe, Srednioterminowe i
dtugoterminowe, 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 szczegdlnosci na: réznorodnosé biologiczng, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze, powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby
naturalne, zabytki, dobra materialne - z uwzglednieniem zaleznosci miedzy tymi elementami srodowiska i miedzy oddziatywaniami na te elementy;

- przedstawia:

a) analize mozliwosci zastosowania rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywan na
Srodowisko, moggcych by¢ rezultatem realizacji projektu planu, w szczegdlnosci na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego
obszaru,

b) analize mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod
dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych
z niedostatkéw techniki lub luk we wspdtczesnej wiedzy.

W opracowaniu wykorzystano — jako materiaty Zrédtowe - nastepujace dane i informacje:
U Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
. “Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biate Bfota”
. “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 srodowiska z planem gospodarki odpadami wojewddztwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy)
. “Raport o stanie $rodowiska wojewddztwa kujawsko-pomorskiego” (za lata 2000-2018), W10S Bydgoszcz
. www.mos.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.mapy.google.pl

5.



,Mapa komplekséw rolniczej przydatnosci gleb w wojewddztwie bydgoskim”, skala 1:100 000, IUNG Putawy
www.mos.gov.pl, www.geoporta.gov.pl. Google Earth, Google Maps, geoportal.infoteren.pl, geoportal.rdos-bydgoszcz.pl
»Natura 2000 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim”, P. Indykiewicz, E. Krasicka-Korczyriska, Minikowo 2008

dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego dotyczace sytuacji spoteczno-gospodarczej gminy

Obszar opracowania
Przedmiotem planu jest teren lezagcy w miejscowosci Kruszyn Krajenski, w jego potudniowo-wschodniej czesci.

Teren rozposciera sie na potudnie od ulicy Lipowej (jest to droga powiatowa nr 1537C) i obejmuje osiedle
mieszkaniowe, ktdére rozwineto sie wzdtuz ulic biegngcych od ulicy Lipowej — kolejno od zachodu: Kasztanowej,
Leszczynowej i Olszynowej (ulica Olszynowa w czesci potudniowej stanowi wschodnig granice analizowanego
terenu). Rozciggtos¢ analizowanego terenu w osi pétnoc-potudnie wynosi ok. 470 m, rozciggtos¢ w osi wschéd-
zachdd w potudniowej czesci — ok. 250 m, a w czesci potnocnej (wzdtuz ulicy Lipowej) — ok. 330 m. Teren zajmuje
powierzchnie ok. 13,0 ha i stanowi mozaike dziatek zabudowanych — gtéwnie nowg zabudowa mieszkaniowsa,
nieliczng starg zabudowa zagrodowag oraz wolnych dziatek, pozostajgcych wcigz niezabudowang rezerwg
terenowa. tacznie znajduje sie tu nieco ponad 30 zabudowanych dziatek, a rezerwe terenowg mozna szacowac
na nieco ponad 40 dziatek. Mozna wiec szacowac, ze teren zamieszkiwany jest przez ok. 100-130 osdb, a rezerwa
terenowa pozwoli na osiedlenie dodatkowych 130-170 osdb.

Wiekszos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powstato w latach 2005-2015, w okresie bardzo zywiotowe;j
suburbanizacji w tej czesci gminy Biate Btota. Z tego samego okresu pochodzi bardzo duza liczba podobnej co do
formy i funkcji zabudowy w sasiednich miejscowosciach — Ciele, Przyteki, Zielonka, Murowaniec, a takze w
bezposrednim sasiedztwie analizowanego terenu — na zachdd i na pdétnoc od niego (teren zabudowy w
sgsiedztwie jest okoto dwukrotnie wiekszy od analizowanego terenu).

Analizowany teren objety jest fragmentami az 3 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

e (Cze$¢ skrajnie wschodnia (na wschdd od ulicy Olszynowej) — planem przyjetym uchwatg nr
XXV1/352/2005 Rady Gminy Biate Btota z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obejmujace tereny we wsiach: Drzewce, Kruszyn Krajenski, Przyteki,
Pradki, Zielonka, Ciele — ten plan wyznaczat tereny o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym; w
granicach tego planu znajduje sie tylko 1 zabudowanie,

e  Czesc skrajnie zachodnia (wzdtuz ulicy Kasztanowej) oraz czes$¢ pétnocna (pomiedzy ulicami Leszczynowa
i Olszynowg) — planem przyjetym uchwatg nr XXI1/150/2000 Rady Gminy Biate Btota z dnia 5 czerwca
2000 r. w sprawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujgcych tereny we
wsiach Murowaniec, Kruszyn Krajenski jako zmiany dotychczas obowigzujgcego miejscowego planu
ogblnego zagospodarowania przestrzennego gminy Biate Btota — ten plan wyznaczat tereny o
przeznaczeni mieszkaniowym jednorodzinnym, w jego granicach znajduje sie ok. 16 zabudowan

e  (Cze$¢ potudniowa — planem przyjetym uchwatg XXV/183/97 Rady Gminy Biate Btota z dnia 14 listopada
1997 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Biate
Btota — ten plan wyznaczat tereny o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym, w granicach tego planu
znajduje sie ok. 7 zabudowan

tacznie tereny objete planami zajmujg powierzchnie az 10 ha, czyli wiekszos$¢ obszaru objetego analizowanym
projektem. Jednak zabudowa rozwijata sie takze w czesci nieobjetej mpzp — dotyczy to zwtaszcza fragmentu
rozciggajgcego sie po zachodniej stronie ulicy Leszczynowej, gdzie zrealizowano 6 budynkéw o formie i funkcji
identycznej do zabudowy realizowanej na mocy mpzp. Ta cze$¢ zostata zresztg wypetniona prawie w potowie i
stanowi funkcjonalng i przestrzennga catosc z sgsiednig zabudowa.

Niezaleznie wiec od tego, czy zabudowa w obszarze analiz byta realizowana na mocy obowigzujgcych mpzp, czy
tez lezy poza granicami mpzp, powstato tu zwarte osiedle sktadajgce sie w wiekszosci z nowej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (tylko w czesci potudniowej wcigz funkcjonuje zabudowa zagrodowa dwodch

gospodarstw rolnych). Pomimo dopuszczenia w obowigzujgcych mpzp na znacznej czesci analizowanego terenu
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zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, wyksztatcita sie wytgcznie zabudowa mieszkaniowa. Opisywane osiedle
posiada wcigz znaczace rezerwy terenowe dla rozwoju nowej zabudowy (liczba wolnych dziatek jest wieksza od
zabudowanych), niemniej jednak ze wzgledu na intensywnos¢ zabudowy oraz jej morfologie i fizjonomie mozna
tu juz méwic o stosunkowo zwartym przestrzennie osiedlu, a nie tylko rozproszonej zabudowie ulokowanej w
okreslonych granicach.

Cechag charakterystyczng analizowanego terenu jest tez przebieg przez jego zachodnig czes¢ linii
elektroenergetycznej wysokich napie¢, posiadajacej pas technologiczny (strefe wolng od zabudowy i nasadzen) o
szerokosci tgcznie 22 m. Sasiedztwo analizowanego terenu, poza wspomnianym wczesniej osiedlem, stanowig
tereny rolne — sg to uzytki zielone oraz uprawy polowe, stosunkowo ekstensywnie uzytkowane ze wzgledu na
bardzo stabg przydatnosé gruntéw (Vi VI klasa bonitacyjna).

7 1

Charakter analizowanego obszaru i jego bezposredniego sgsiedztwa (irédlo ortofotomapy: ustuga wms serwisu geoportal.gov.pl).
Ortofotomapa nie oddaje obecnego rzeczywistego stanu zagospodarowania.



Analizowany obszar na tle szerszego sqsiedztwa. Z prawej strony zabudowania wsi Ciele (Zrédfo ortofotomapy: ustuga wms serwisu
geoportal.gov.pl).

Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (Zrédfo ortofotomapy: ustuga wms serwisu geoportal.gov.pl).



Google Earth

Godgle Earth

Okolica analizowanego obszaru w roku 2022 oraz w 2003. Zrédto: zrzut ekranu z Google Earth

Najwazniejsze uwarunkowania wynikajace z opracowania ekofizjograficznego. Istniejagce problemy ochrony
srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu
Dla analizowanego obszaru objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne, zawierajgce charakterystyke i ocene stanu oraz funkcjonowania
srodowiska.
WSsrdd najwazniejszych zdiagnozowanych w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowan, istotnych z punktu

widzenia zaktadanych w projekcie planu funkcji, wymienic nalezy:
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e teren jest w znaczacej czesci zabudowywany

e charakteryzuje sie rowninng rzezbg, lezy na wysokosci okoto 68 m npm.

e nie wykazuje zagrozenia osuwiskowego

e raczej nie powinien wykazywac ograniczen w posadawianiu zabudowy — grunty sg nosne, wody gruntowe
powinny zalega¢ ponizej 2 m ppt. - wg ogdlnych map utworéw powierzchniowych wystepuja tu piaski i
Zwiry rzeczne,

e nie wykazuje przydatnosci rolniczej

e pozbawiony jest wéd stojacych lub ptyngcych

e nie wykazuje zagrozenia powodziowego

e |lezy w obszarze intensywnej suburbanizacji

e jest dobrze dostepny w sieci drogowe;j

e |ezy poza ekologicznym systemem obszaréw chronionych i jest odporny na antropopresje.

Ogodlnie stan srodowiska nalezy ocenié jako dosy¢ korzystny — wystepujace tu réznego rodzaju oddziatywania na
srodowisko nie sg na tyle silne, by powodowa¢ zauwazalng degradacje jakosci zycia, czy stanu Srodowiska.
Kluczowe znaczenie ma dosy¢ duza liczba zabudowy mieszkaniowej, wystepujgcej zarowno w skupieniach (réznej
wielkosci osiedla), jak i w rozproszeniu, czesciowo jest to zabudowa chaotyczna (nie realizuje spéjnej koncepcji
zagospodarowania catej miejscowosci), powodujgca brak fadu przestrzennego. Stan srodowiska jest typowy dla
obszaréw urbanizujgcych sie. Podstawowym problemem jest ekstensywne zagospodarowanie przestrzeni, z
duzymi wytgczeniami przestrzeni rolniczej (co w tym rejonie ze wzgledu na niskg przydatnos¢ nie ma zadnego
znaczenia) oraz ksztattowaniem charakterystycznego krajobrazu. Teren wolny jest od istotnych zagrozen, z
wyjatkiem zanieczyszczen powietrza w okresach o szczegdlnie niesprzyjajacych warunkach pogodowych
(analizowany teren potozony jest w dolinie rzecznej, jest tu wieksze ryzyko mgiet i zastoisk zimnego powietrza).

Walorami szczegdlnie narazonymi na degradacje sg zasoby wdd powierzchniowych i podziemnych oraz krajobraz.

Charakterystyka projektowanych w planie form uzytkowania terenu
W granicach planu wyznacza sie tereny:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — MN/U,
e zieleni nieurzadzonej, o symbolu —ZN,

e drog publicznych dojazdowej, o symbolu — KD-D,

e drog wewnetrznych, o symbolu — KDW.

Zdecydowana wiekszo$¢é rezerwy terenowej zostaje przeznaczona na cel MN. Teren MN/U jest bardzo niewielki,
a w dodatku w wiekszosci zajety jest przez pas technologiczny linii wysokich napiec.

Dla terenéw MN w planie wskazuje sie nastepujgce ustalenia:

e wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej do dwdch kondygnacji nadziemnych oraz
maksymalnie 12,0 m;

e dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o nachyleniu od 1,5 do 50 stopni;

e dopuszcza sie budowe wolnostojacych garazy z ewentualnym wydzieleniem pomieszczen
gospodarczych, wysokos¢ budynkéw maksymalnie 5,0 m;

e kat nachylenia dachéw budynkéw garazowych, garazowo - gospodarczych od 1,5 do 45 stopni;

e dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw z uwzglednieniem okresowego wysokiego poziomu wod
gruntowych;

e dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcjq terenu;

e minimum 60% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej;
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e powierzchnia zabudowy do 40% powierzchni dziatki lub terenu;
e wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 1,2.

Dostepne rezerwy pozwalajg na realizacje okoto 40 nowych budynkdéw mieszkaniowych jednorodzinnych. S3 to
zaréwno rezerwy w ramach dotychczas obowigzujgcych plandéw, jak tez w terenach dotad nieobjetych mpzp.

W stosunku do planédw dotad obowigzujgcych nalezy wskazac¢ na istotng zmiane w przeznaczeniu terenu. Tereny
dotad wskazywane na cel MN/U albo MN,U w obecnie analizowanym planie sg okreslane jako tereny MN.
Powstata w ich ramach zabudowa to wytgcznie zabudowa o funkcji MN. Zmiana dokonywana obecnie potwierdza
wiec i utrwala dotychczasowy charakter tej czesci osiedla, jako terenu wytgcznie mieszkaniowego.

Nalezy podkresli¢ specyfike analizowanego projektu planu. Nie ma on charakteru proinwestycyjnego, jest to plan

porzadkujacy zagospodarowanie. W analizowanym obszarze, pomimo jego stosunkowo nieduzej powierzchni,

obowigzywaty dotad 3 mpzp, a dodatkowo czes¢ zabudowy zostata zrealizowana poza terenami objetymi mpzp.
Tereny objete planami zajmujg az 10 z 13 ha ogétem. Pomimo tak ztozonej sytuacji formalno-prawnej, powstate
osiedle jest spdjne pod wzgledem fizjonomii i petnionych funkcji. Jednak obowigzujgce plany sg bardzo silnie
zdezaktualizowane (najnowszy jest z roku 2005). Podjecie dziatan na rzecz uporzgdkowania sytuacji planistycznej
jest wiec bardzo zasadne. Plan nie jest wiec sporzadzany aby skatalizowaé procesy inwestycje w tej czesci gminy
lub by udostepni¢ tereny dla rozwoju zabudowy (co najczesciej jest celem sporzadzania mpzp), tylko by
uporzadkowa¢ dotychczasowy stan zagospodarowania i sformalizowaé dalszy jego rozwdj. W obszarze planu
oferuje sie wcigz duzg liczbe dziatek dla zabudowy mieszkaniowej i pozgdane jest, zeby na catym analizowanym
terenie byta ona realizowana wg tych samych zatozen i parametréw, a nie na podstawie 3 mpzp oraz
indywidualnie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy na tereny, gdzie plan nie obowigzuje.

Plan ma charakter porzadkujacy — adaptuje istniejgce zagospodarowanie, zaréwno sporzadzone na podstawie
mpzp, jak i w innym trybie (przy okazji weryfikujgc przeznaczenie terenu — stagd zmiana z MN/U na MN) ale takze
adaptuje juz dokonane podziaty geodezyjne, ktére stanowity odpowiedz na zainteresowanie inwestoréw i wole
udostepniania tych terendw jako terendéw na cele budownictwa mieszkaniowego.

Poréwnujac ustalenia dotgd obowigzujgcych planéw i obecnie rozpatrywanego projektu nalezy zwréci¢ uwage
na nastepujace zmiany istotne dla oceny skutkdw srodowiskowych:

e dokonano zmiany przeznaczenia terenu z mieszkaniowo-ustugowego na mieszkaniowe — dotyczy to
potencjalnie okoto 20 dziatek,

e dotychczas jeden z obowigzujgcych planéw wyznaczat obligo zachowania minimum 50% powierzchni
biologicznie czynnej, a pozostate dwa ustalaty ten wskaznik na poziomie 30% - obecnie na catym
obszarze planu obowigzuje minimalny wskaznik na poziomie 60%, a wiec znaczgco wyzszy,

e na catym terenie objetym planem obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na sSrodowisko, z wytgczeniem infrastruktury technicznej
oraz inwestycji celu publicznego, w tym z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi

Nalezy takie zauwazyé, ze analizowany projekt planu podtrzymuje najbardziej kontrowersyjne ustalenie
dotychczas obowigzujgcych mpzp — a wiec mozliwos¢ czasowego stosowania szczelnych zbiornikow okresowo
oproznianych (do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej).

Potencjalne skutki realizacji i zakres mozliwego wptywu ustalen planu na srodowisko

przyrodnicze
Prognozowane zmiany oddziatywan w stosunku do stanu obecnego

W dalszych analizach skupiono sie na skutkach srodowiskowych: adaptacji istniejgcego zagospodarowania,
zmiany obowigzujgcych plandw oraz (i ma to decydujace znaczenie dla potencjalnych oddziatywan) oceny

spodziewanych skutkow realizacji nowego zagospodarowania na terenach dotad do tego celu nieprzeznaczanych
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— tylko w tym przypadku bedzie miata miejsce zmiana przeznaczenia bedaca skutkiem realizacji ustalen
niniejszego planu. Nalezy zauwazy¢, ze tereny dotad nieprzeznaczone do zabudowy w obowigzujacych mpzp
stanowig tylko okoto % catego terenu objetego analizowanym planem. Z okoto 40 dostepnych dziatek dla realizacji
zabudowy mieszkaniowej, okoto 20 to niezabudowane tereny w obowigzujgcych planach, a okoto 20 to tereny
dotad nieobjete mpzp.

W duzej czesci analizowanego terenu prognoza wykonywana jest dla projektu planu dotyczacego terenu juz
obecnie objetego ustaleniami plandw miejscowych. Prognoza dla zmiany planu jest innym rodzajem
opracowania, niz prognoza do planu sporzadzanego 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 obowigzujacych obecnie
na danym terenie (nawet jesli ustalenia dotychczas obowigzujacego planu nie zostatyby zrealizowane, to juz
dotad obowigzujgcy plan wprowadzat okreslone funkcje i dopuszczat okreslone zagospodarowanie - bytyby one
punktem wyjscia dla prognozy). Dla terendéw objetych dotad mpzp, prognoza poréwnuje potencjalne

oddziatywania, ktére mogty by¢ efektem dotad obowigzujgcych ustalen, z oddziatywaniami, ktére mogg byé

skutkiem wprowadzanych ustalen.

Aspekt srodowiska

Prognozowane zmiany bedace skutkiem realizacji ustalen planu

przedsiewziecia
mogace zawsze
znaczaco lub
potencjalnie
znaczaco
oddziatywaé na
Srodowisko

W granicach planu nie jest mozliwa realizacji dziatan, ktére mogtyby znaczgco oddziatywac¢ na
Srodowisko.

Dotychczasowy plan umozliwiat realizacje dziatalnosci ustugowych. W czasie sporzadzania planu nie
obowigzywaty obecne definicje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, ale
analizujgc ustalenia ogdlne planu mozna wywnioskowaé, ze takze wéwczas dbano o zabezpieczenie
jakosci zycia oraz innych aspektéw srodowiska poprzez ograniczanie tego typu oddziatywan.

Ustanowienie takiego zakazu jest jednak bardzo znaczace i nalezy oceni¢ jednoznacznie pozytywnie.
Jest to ustalenie istotnie porzadkujace mozliwosc realizacji zagospodarowania. Przedsiewziecia mogace
znaczaco oddziatywac na srodowisko sg zdefiniowane w stosownym rozporzadzeniu, a wiec powyzszy
zakaz jest bardzo przejrzysty i jednoznaczny.

obszary chronione, w
tym potozone w sieci
Natura 2000

Nie przewiduje sie oddziatywan na obszary chronione

réznorodnosé
biologiczna, $wiat
roslin i zwierzat

Formalnie zmiany wprowadzane przez plan zajdg tylko w terenach nowo wigczanych do planu (a wiec
na powierzchni okoto 3 ha). W stosunku do terendw juz objetych planem oraz terenéw adaptowanej
zabudowy, analizowany plan nie wprowadza zadnych nowych rozwigzan. W stosunku do terenéw dotad
nieobjetych planami, realizacja ustalen planu wptynie na biocenoze w sposéb bardzo niewielki — sg to
tereny lezgce albo w otoczeniu istniejagcej zabudowy albo w bezposrednim jej sgsiedztwie. Sg od lat
poddawane intensywnej antropopresji i nie wykazujg cech naturalnych. Ich podstawowym walorem jest
100% powierzchnia biologicznie czynna, ale cechuja sie niewielkg réznorodnoscia. Ten aspekt moze ulec
wyraznej poprawie wraz z rozwojem zieleni przydomowe;j.

Na analizowanym terenie znajdujg sie tylko pojedyncze drzewa, czesciowo jako pozostatos¢ nasadzen
przy wczesniej funkcjonujacej zabudowie zagrodowej — w sprzyjajgcych okolicznosciach moga by¢
adaptowane jako zielen przydomowa lub przydrozna. Nie ma tu naturalnych oczek wodnych, a réw
melioracyjny biegnacy przez analizowany teren oraz stawy przydomowe - sg adaptowane.

Na catym terenie objetym planem, przeksztatcenie terenéw oraz wprowadzenie nowych funkcji bedzie
miato niekorzystny wptyw na bytujace tu drobne zwierzeta (ktére zostang wyparte, wzglednie
zastgpione innymi gatunkami lepiej znoszacymi sasiedztwo cztowieka), przede wszystkim ptaki (cho¢
straty te beda stosunkowo nieduze). Jednak mozliwe straty w dziedzinie Swiata zwierzat (jak i Swiata
roslin), zwigzane z realizacjg ustalen projektu planu nalezy uzna¢ za znikome — nie dojdzie do wyparcia
ani degradacji szczegdlnie cennych lub pozadanych gatunkéw, czy tez zniszczenia terendw naturalnych
(lub chocby terendéw urzadzonych sztucznie, ale petnigcych funkcje ekologiczne) wskutek realizacji
planowanego zagospodarowania. Tereny sgsiednie zachowaja podobny charakter, a wiec nie zostang
zniszczone okreslone typy siedlisk. Gatunki zwierzat, dla ktérych ten rodzaj uzytkowania terenu stanowi
srodowisko bytowania, nie bedg wiec pozbawione mozliwosci funkcjonowania w analizowanej okolicy.
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Zmiana sposobu uzytkowanie terenu bedzie wigzata sie ze zmiang liczby i rodzaju powierzchni zielonych
- obecnie jest tu na terenach formalnie rolnych petny, 100% wskaznik powierzchni biologicznie czynnej.
W terenach zabudowanych wskaznik ten zmniejsza sie o kilkadziesigt procent — wymagane jest
minimum 60% udziat powierzchni biologicznie czynnej, co jest wartoscig satysfakcjonujaca.
Paradoksalnie, wskutek realizacji trwatej zieleni urzadzonej (zadrzewienia, zakrzewienia, zielerice,
kwietniki, trawniki, itp., itd.) w miejscu wczesniejszych terendw uprawnych, tak, czy terendow
wytaczonych z uzytkowania rolnego - do pewnego stopnia nastgpi wzbogacenie szaty roslinnej i
wzmocnienie bioréznorodnosci.

Przydomowg zielerh ozdobng nalezy wykorzysta¢ do odtworzenia aktywnosci ekologicznej i spetniania
funkcji Srodowiskotwdrczych.

Ustalenia projektu planu w kontekscie oddziatywan na réznorodnosé biologiczng nalezy uznac za
wystarczajace i wtasciwe.

ludzie

Realizacja ustalen planu stwarza warunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej w atrakcyjnej lokalizacji —
rezerwa terenowa pozwala na realizacje okoto 40 zabudowan mieszkalnych.

Wazny, aspektem jest wptyw wprowadzania nowych mieszkancow na jakos$¢ zycia ludnosci juz
zamieszkujgcej w sgsiedztwie — bez watpienia zwiekszy sie antropopresja, ktéra w zyciu codziennym
bedzie sie przejawiata na przyktad wiekszym ruchem pojazdéw samochodowych. Jednoczesnie jednak,
zwiekszenie liczby mieszkaricow zwieksza mozliwosci rozwoju ustug — zaréwno komercyjnych (jak
handel i naprawy — dla ktorych istotna jest wielkos$¢ popytu), jak i publicznych (wymagajacych okreslonej
minimalnej liczby mieszkancéw). Ocena tego typu oddziatywan nie jest wiec jednoznaczna — z jednej
strony pojawig sie pewne aspekty oddziatywan negatywnych, ale tez niemal pewne sg oddziatywania
pozytywne.

Usprawnienia wymagac¢ bedzie rozwigzanie uktadéw komunikacyjnych — zwtaszcza zapewnienie
bezpieczenstwa przy wtgczeniu lokalnego uktadu drogowego w istniejacy.

woda

Plan zaktada obstuge w zakresie odprowadzania $ciekdw za pomocg szczelnych zbiornikéw czasowo
oprdznianych (ale dopuszcza sie to rozwigzanie tylko do czasu realizacji sieci zbiorczej). Jest to
powtdrzenie ustalert dotgd obowiazujacych plandw.

Analizowany obszar znajduje sie poza zasiegiem aglomeracji kanalizacyjnej.

Zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, do
obowigzkéw wtascicieli nieruchomosci w zakresie gospodarki Sciekowej nalezy:

e przytgczenie nieruchomosci do istniejacej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa
sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, wyposazenie
nieruchomosci w zbiornik bezodptywowy nieczystosci ciektych lub w przydomowa
oczyszczalnie sciekdw bytowych, spetniajagce wymagania okreslone w przepisach odrebnych;
przytgczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomosé
jest wyposazona w przydomowg oczyszczalnie Sciekéw spetniajgca wymagania okreslone w
przepisach odrebnych,

e gromadzenie nieczystosci ciektych w zbiornikach bezodptywowych,

e pozbywanie sie zebranych na terenie nieruchomosci nieczystosci ciektych w sposéb zgodny z
przepisami ustawy i przepisami odrebnymi.

Powyisze oznacza, ze ustalenie planu dopuszczajace czasowe stosowanie szczelnych zbiornikdw, jest
prawnie dopuszczalne. W analizowanym przypadku nie jest wifasciwe stosowanie oczyszczalni
przydomowych — zbyt mata powierzchnia dziatek moze by¢ przeszkodg dla realizacji oczyszczalni
przydomowych.

Rozwazajac ekonomiczng zasadno$¢ realizacji sieci nalezy zauwazy¢, ze ma ona miejsce przy
uwzglednieniu rzeczywistych mieszkancéw, a nie teoretycznych - wynikajgcych ze skali wyznaczanych
terenow rozwoju zabudowy. Jak stwierdzono, analizowany plan umozliwia wprowadzenie dosy¢ duzej
liczby mieszkancéw — ale taki stan taki moze zostaé osiggniety dopiero w okresie kilku-kilkunastu lat.
Parametr wymaganej liczby mieszkaricoéw na 1 km biezacy sieci zostanie wiec bez watpienia osiagniety,
ale nie jest spetniony dla analizowanego terenu obecnie.

Czasowa obstuga za pomocg szczelnych zbiornikdw moze by¢ uznana za rozwigzanie dopuszczalne —
czasowo tolerowane.

powietrze

Nalezy sie spodziewaé zwiekszenia emisji zwigzanej z realizacjg systemoéw grzewczych oraz
zwiekszeniem ruchu pojazdéw samochodowych. Rezerwa terenowa pozwala na realizacje ok. 40
nowych budynkéw mieszkalnych. Oznacza, iz maksymalna liczba samochodéw nowych mieszkancow
moze siegnaé 60-80 sztuk —bedzie to wielko$¢ zauwazalna w tej czesci gminy, zwtaszcza na tle
bezposredniego sasiedztwa.
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Z funkcjonowaniem zabudowy ustugowej potencjalnie wigze sie wzmozony ruch pojazdéw dostawczych
oraz pojazdéw interesantéw — jednak w analizowanym przypadku ta funkcja bedzie bardzo stabo
reprezentowana.

Warunki przewietrzania w rejonie objetym planem sg korzystne — cho¢ ze wzgledu na potozenie w
dolinie rzecznej, istnieje wiec ryzyko okresowego zalegania zanieczyszczen w przypadkach wyjgtkowo
niekorzystnych stanéw pogodowych (zwtaszcza w okresie jesienno-zimowym, w okresie mgiet i zastoisk
powietrza). W okresie jesienno-wiosennym istotnym zagadnieniem jest wiec funkcjonowanie systemow
grzewczych. Jako pomijalnie matg mozna uznaé emisje zanieczyszczen zwigzang z przygotowywaniem
positkdéw (zaktada sie, ze bedzie ona bazowata na energii elektrycznej lub gazie).

powierzchnia ziemi

Realizacja ustalen planu wigza¢ sie bedzie z degradacjg powierzchni ziemi w obszarze realizacji
zabudowy i infrastruktury towarzyszgcej. Wyznacza sie zauwazalne powierzchnie, ktére zostang zajete
przez zabudowe i drogi. Kolejne zmiany zajdg wskutek urzadzania terenéw zieleni, miedzy innymi
wskutek nawiezienia materiatu organicznego. Prace budowlane spowoduja przerwanie ciggtosci warstw
geologicznych w obrysach realizowanych budynkdéw.

Istotng zmiang o charakterze negatywnym bedzie istotne ograniczenie powierzchni biologicznie
czynnej. Dotad na terenach rolnych jest ona 100%, obecnie dopuszcza sie jej ograniczenie nawet o
kilkadziesiagt procent w stosunku do stanu dotychczasowego. Na catej powierzchni ustala sie wskaznik
60% - to znaczna poprawa w stosunku do dotad obowigzujacych planéw, gdzie wyznaczano wskazniki
50% i 30% . Ustanowione parametry zabudowy i wymaganej powierzchni biologicznie czynnej sg
satysfakcjonujgce — zwtaszcza jesli uwzgledni sie charakter sgsiedztwa.

krajobraz

Realizacja ustalen projektu planu wigzaé sie bedzie z ingerencjg i przeksztatceniem obecnego krajobrazu
obszaru, ktéry w czesci pétnocnej zachowuje walory krajobrazu otwartego (cho¢ juz obowiazujacy plan
przewidywat tu zabudowe). Przewiduje sie realizacje zabudowy o typowym dla obszaréw podmiejskim
charakterze. Ze wzgledu na usytuowanie terenu bedgcego przedmiotem planu, dokonywane zmiany
beda tatwo dostrzegalne z réznych ekspozycji, przede wszystkim z gtéwnej ulicy (Lipowej). Podkresli¢
nalezy, ze pomimo wprowadzania znaczacej liczby zabudowy, to w tym rejonie bedzie to zabudowa o
charakterze bardzo dobrze znanym — typowym dla strefy podmiejskiej. W bezposrednim sgsiedztwie
oraz w sgsiednich miejscowosciach funkcjonuje identyczna zabudowa. Nie przewiduje sie, by
jakikolwiek element byt postrzegany jako obcy w okolicy.

Ze wzgledu na warunki szczegétowe nie dojdzie nawet do utraty waloru otwartego krajobrazu — bedzie
tu raczej miato miejsce zageszczanie zabudowy w rejonie juz zabudowanym. Ustalone w planie
parametry zabudowy s3 typowe dla podmiejskiego osiedla mieszkaniowego jakich w strefie
podmiejskiej Bydgoszczy jest bardzo duzo - w zaden sposdb zabudowa nie bedzie sie wyrdznia¢ w
krajobrazie tej czesci gminy.

gleby i przydatnos¢
rolnicza

Nie przewiduje sie zadnych oddziatywan. Znajduja sie tu grunty rolne o bardzo stabej przydatnosci —ich
przeznaczenie na cel zabudowy mieszkaniowej jest racjonalnym zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych. Analizowany teren poddaje sie antropopresji gdyz ze wzgledéw ekonomicznych
znacznie korzystniej dla wiascicieli jest dokona¢ przeksztatcen w tereny budowlane, niz prowadzi¢
uprawy polowe. Straty w przestrzeni rolniczej beda catkowicie niezauwazalne. W skali gminy wytgczenie
z produkcji rolnej analizowanego obszaru nie bedzie miato zadnego znaczenia. Z punktu widzenia jakosci
rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz zwigzanych ze zmniejszeniem przestrzeni zywicielskiej,
wytgczenie tych gruntéw z produkcji mozna uznac za pomijalnie mate

odpady

W analizowanym terenie jest rezerwa terenowa dla realizacji okoto 40 budynkéw mieszkalnych. Na
obszarach wiejskich i podmiejskich zazwyczaj przyjmuje sie, ze 1 mieszkaniec wytwarza przecietnie do
300 kg odpadoéw komunalnych rocznie. Nalezy sie wiec spodziewac docelowo generowania przez nowo
wprowadzanych w wyniku planu mieszkancow tego obszaru ok. 50 ton odpaddéw komunalnych rocznie.
Jest to wartos¢ znikoma na tle obecnej skali wytwarzania odpadéw w gminie.

Nie sg obecnie znane szczegdty przedsiewziec, ktore mogg byc¢ zrealizowane w zabudowie o mieszanej
funkcji mieszkaniowo-ustugowej — tym samym nie jest mozliwe okreslenie charakteru i ilosci odpadéw
wytwarzanych przez tego typu dziatalnosci. Bez wzgledu na ostateczny charakter, ustalenia ogdlne planu
zabezpieczajg srodowisko przyrodnicze obszaru oraz jego okolic przed szkodliwym oddziatywaniem —
wprowadza sie typowe ustalenia regulujgce gospodarke odpadami.

klimat

Realizacja ustalen projektu planu nie wptynie w sposéb mozliwy do odnotowania na lokalne warunki
klimatyczne, jak tez nie wptynie w sposéb zauwazalny na pogtebienie lub ograniczenie tzw. efektu
cieplarnianego.

zasoby naturalne

Realizacja ustalen projektu planu nie ma zadnego wptywu na zasoby surowcéw mineralnych.

zabytki i dobra
kultury

Nie przewiduje sie zadnych oddziatywan. Plan zabezpiecza interes ochrony dziedzictwa kultury.
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dobra materialne Realizacja ustalen planu bedzie skutkowa¢ wzrostem wartosci nieruchomosci oraz nieruchomosci w ich
sgsiedztwie. Przeniesie takze dochody budzetowi gminy.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze nie wszystkie ustalenia analizowanego mpzp sg w petni satysfakcjonujgce i
nie do konca zabezpieczajg interes ochrony srodowiska. Dotyczy to kwestii czasowego dopuszczenie obstugi w
zakresie kanalizacji za pomocg zbiornikéw okresowo oprdznianych, zamiast obligo podtagczenia do sieci zbiorczej.
Whynika to z faktu adaptacji ustaler dotad obowigzujgcych planéw — na terenie objetym dotad planami, nie mozna
obarcza¢ analizowanego projektu planu wprowadzaniem takiego ustalenia, bowiem nawet gdyby nie
sporzgdzano niniejszego projektu, taki sposdb obstugi bytby tu dopuszczony. Inna sytuacja ma miejsce na
terenach dotad nieobjetych planem, a wyznaczanych jako tereny rozwoju mieszkalnictwa. Tu jest to rozwigzanie
z pewnoscig w zatozeniu niewtasciwe, cho¢ mozliwe do zaakceptowania w sytuacji, gdy zabudowa ta uzupetnia
zabudowe juz istniejaca. Zgoda na realizacje nowej zabudowy sprzyja tu koncentracji zagospodarowania, co jest
dziataniem prosrodowiskowym. Korzysci z koncentracji zabudowy przewyzsza ucigzliwosci powodowane przez
zwiekszony ruch wozéw asenizacyjnych powodowany realizacja dodatkowej zabudowy (20 budynkdw,
wprowadzenie okoto 70-90 mieszkaricow). Podkresli¢ jednak nalezy, ze na obszarach podmiejskich, gdzie
obserwuje sie intensywng presje inwestycyjng i bardzo silng determinacje w kierunku realizacji zabudowy
mieszkaniowej, nawet niedoskonaty plan miejscowy jest najlepszym narzedziem zabezpieczania interesu ochrony
srodowiska oraz instrumentem zapanowania nad chaosem przestrzennym. W przypadku niedopuszczania
stosowania tego typu przejsciowych rozwigzan (jak wspomniana obstuga za pomoca szczelnych zbiornikéw do
czasu obstugi kanalizacji) zabudowa bedzie postepowata w drodze dwz (jak miato to miejsce na czesci
analizowanego terenu dotad), co bedzie skutkowaé dodatkowymi negatywnymi efektami realizacji zabudowy.
Mpzp jest tu wiec pewng forma kompromisu pomiedzy nieuchronng presja inwestycyjng a zabezpieczeniem jak
najszerzej pojmowanego interesu ochrony srodowiska. Analizowany plan pozwoli na skoordynowanie realizacji
zagospodarowania — ma wiec bardzo duze znaczenie dla ksztattowania tadu przestrzennego w tej czesci strefy
podmiejskiej Bydgoszczy.

Potencjalne zmiany stanu Srodowiska 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.

Analiza opcji zerowej odbywa sie poprzez poréownanie skali i charakteru oddziatywan, ktorym podlegac bedg
rézne walory (aspekty) sSrodowiska w sytuacji, gdy zamierzane przedsiewziecie bedzie zrealizowane lub gdy
realizacja zostanie zaniechana.

W przypadku analizowanego projektu planu podstawowym uwarunkowaniem jest jego bardzo nietypowy
charakter. Plan nie ma charakteru proinwestycyjnego, jest to plan porzadkujacy zagospodarowanie. Plan nie jest
sporzgdzany aby udostepni¢ tereny dla rozwoju zabudowy, tylko by sprecyzowac zasady realizacji
zagospodarowania na terenach, ktére juz zostaty przeznaczone i ,,udostepnione” do realizacji zabudowy (a czes¢
zabudowy tu funkcjonujgcej powstata wtasnie poza obowigzujgcymi mpzp). Dotgd na analizowanym terenie
obowigzujg 3 bardzo zdezaktualizowane i réznigce sie ustaleniami mpzp, a cze$¢ zabudowy zostata zrealizowana
niena podstawie mpzp. Tereny udostepnione dla dalszej realizacji zagospodarowania, to w potowie tereny objete
planami, a w potowie - tereny poza granicami plandéw. Przyjecie analizowanego projektu planu pozwala okresli¢
parametry, ktére bedg musiaty byc respektowane na catym analizowanym terenie przy realizacji nowej zabudowy.
W analizowanym przypadku opcja zerowa jest rozwigzaniem mniej korzystnym, poniewaz brak planu nie
spowodowatby zatrzymania proceséw inwestycyjnych —a obecnos¢ planu pozwala na ich realizacje w sposéb w

petni skoordynowany.
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Na obszarach podmiejskich, gdzie obserwuje sie intensywng presje inwestycyjng i bardzo silng determinacje w
kierunku realizacji zabudowy mieszkaniowej, kazdorazowo plan miejscowy jest najlepszym narzedziem
zabezpieczania interesu ochrony srodowiska oraz instrumentem zapanowania nad chaosem przestrzennym. W
przypadku braku planéw miejscowych, zabudowa bedzie postepowata w drodze decyzji o warunkach zabudowy,
ktére nie pozwalajg na prowadzenie uporzgdkowanej polityki przestrzennej i pogtebiajg chaos. Dlatego tez opcja
zerowa hie jest rozwigzaniem korzystnym. W obszarach podmiejskich nie ma mozliwosci zapanowania nad presjg
w kierunku zabudowy — jest ona duza i bedzie wcigz trwata. Najbardziej racjonalnym sposobem niwelowania jej
negatywnych skutkow, jest jej kontrolowanie poprzez wyznaczanie terendw pod zabudowe, z jasno i precyzyjnie

okreslonymi zasadami zagospodarowania.

Informacje pozostate i ustalenia koncowe

Wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspoétczesnej wiedzy
Trudnosci wynikajgce z niedostatkow techniki lub luk we wspodtczesnej wiedzy majg istotny wptyw na rzetelnosc

prognozy. Brak znajomosci istotnych uwarunkowan moze wptyngé na nieuwzglednienie w prognozie waznych z
punktu widzenia skutkéw sSrodowiskowych oddziatywan (zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych - chod
znacznie istotniejsze jest pominiecie ewentualnych oddziatywan negatywnych). Znajomos¢ obszaréw, w ktérych
ma miejsce brak wiedzy pozwala na zwrdcenie uwagi na aspekty, ktdre w prognozie mogg nie by¢ uwzglednione
w petni lub mogg nie by¢ ocenione wtasciwie - wiasnie ze wzgledu na luki w wiedzy.

W przypadku analizowanego projektu planu nie dostrzega sie problemdw ze stanem wiedzy, ktére mogtyby mie¢

wptyw na rzetelnos$¢ prognozy.

Analiza mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projektowanym projekcie planu wraz
z uzasadnieniem ich wyboru
Analizowany projekt planu dotyczy obszaru, dla ktérego w czesci adaptuje sie istniejgcg zabudowe, w czesci

nastepuje zmiana obowigzujgcych plandw, a tylko w czesci plan dotyczy wyznaczenia nowych terendw realizacji
zabudowy — jest to zabudowa mieszkaniowa (MN) o niezbyt duzej skali (tgcznie sg tu warunki dla realizacji ok. 40
budynkow, ale okoto potowa to rezerwy w granicach obowigzujgcych planéw).

Powyzsze uwarunkowanie ogranicza mozliwo$¢ wprowadzania zasadniczych zmian dotyczacych przeznaczenia
terenu lub szczegdétowego podziatu na dziatki (zresztg — to zagadnienie jest takze warunkowane ksztattem i
wielkoscig terenu, jego potozeniem wzgledem drég, a takze faktem, ze czeSciowo zostat juz zagospodarowany).
Ustanawiane ustalenia zabezpieczajg interes ochrony srodowiska - nie ma potrzeby poszukiwania rozwigzan

alternatywnych.

Analiza mozliwosci zastosowania rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji projektu planu
Wskazuje sie mozliwos¢ i zasadnosé 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 — wykorzystaé je jako element zieleni ozdobnej lub izolacyjnej w ramach
realizowanego zagospodarowania)
e bezwzglednie nalezy egzekwowac zakaz mycia pojazdéw mechanicznych w miejscach niewyznaczonych,
¢ bezwzglednie nalezy dochowa¢ dbatosci o ochrone wdd powierzchniowych i podziemnych na etapie
realizacji zagospodarowania (uniemozliwianie zanieczyszczenia wod materiatami budowlanymi — np.
farbami, lakierami, emulsjami, itp. oraz substancjami ropopochodnymi pochodzacymi z maszyn i
pojazdéw budowlanych),

e nalezy zapewni¢ mozliwosé bezpiecznego wigczenia do zewnetrznego uktadu drogowego,
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¢ nalezy zadbac¢ o wysoka estetyke realizowanej zabudowy,
b) ograniczanie
e w obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dokona¢ adaptacji mozliwie duzej czesci zieleni
e w obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dazy¢ do ograniczania prac ziemnych, nadmiernej
dewastacji pokrywy glebowej i nadmiernej dewastacji szaty roslinnej - do minimum wynikajgcego z
potrzeb technicznych i technologicznych
¢ w szczegolnosci nalezy chroni¢ zasoby wodne — zwfaszcza na etapie prac budowlanych;
¢ nadktad gleb z rejonow realizacji zabudowy oraz utwardzen powierzchni nalezy odzyskac i wykorzystaé
dla poprawy przydatnosci obszaréw mniej zyznych
¢ nalezy dazy¢ do jak najszybszej realizacji sieci kanalizacyjnej
c) kompensacja przyrodnicza
¢ w praktyce w przypadku analizowanego terenu, ze wzgledu na jego wielkos$¢ i charakter, prowadzenie

dziatan kompensacyjnych bedzie bardzo utrudnione.

Propozycja monitoringu skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej
przeprowadzania

Monitoring skutkdw realizacji ustalen analizowanego projektu planu jest zadaniem trudnym ze wzgledu na skale
planowanego zainwestowania oraz fakt, ze w praktyce jak dotad w Polsce nie wyksztatcit sie system
ewidencjonowania oraz analiz i interpretacji zmian bedacych wynikiem proceséw planistycznych tego rodzaju i o
takim charakterze. System monitorowania stanu srodowiska przez instytucje publiczne powotane do tych celéw,

nie obejmuje zagadnien o tak matej skali przestrzennej i takim charakterze planowanego zainwestowania.

Dla obszaréw tak niewielkich, w praktyce brak instrumentéw pozwalajagcych 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 dziatalnosci nie nalezg do szczegdlnie niebezpiecznych i ucigzliwych,
ktére bytyby monitorowane na mocy przepisdw szczegdlnych.

W tym kontekscie sugeruje sie wykorzystywanie przede wszystkim metod posrednich — analiza postepow w
realizacji zagospodarowania oraz szacunkowych ilosci (wartosci, wielkosSci) zanieczyszczen (oddziatywan,
ucigzliwosci) pozwala na przyblizong ocene w jaki sposdb analizowany teren oddziatuje na Srodowisko. Wtadze
lokalne posiadajg nieograniczong mozliwos¢ monitoringu zagadnien lezgcych w sferze tzw. zadan wtasnych —
wsrdd nich sg zagadnienia scisle zwigzane z kwestiami sSrodowiskowymi, takie jak: wielko$¢ zuzycia wody, wielkos¢
wytwarzanych Sciekéw, wielkos¢ wytwarzanych odpaddéw, mozliwos¢ szczegdtowej analizy charakteru
zagospodarowania terenu, mozliwos$¢ szczegétowe analizy charakteru zabudowy, w pewnym stopniu takze
monitorowanie ilosci pojazdéw samochodowych. Pewne aspekty mogg by¢ wiec analizowane na duzym poziomie
szczegotowosci sitami Urzedu Gminy bez angazowania dodatkowych naktaddw.

Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na spodziewang niewielkg ucigzliwos¢ planowanego zainwestowania, nie jest
niezbedne prowadzenie monitoringu w sposéb staty (wystarcza okresowe oceny, np. w cyklu rocznym). Na
potrzeby monitorowania skutkéw realizacji tego konkretnego mpzp nie bedzie zachodzita koniecznos¢ zlecania
ekspertyz, czy tez nawigzania statej wspétpracy z wyspecjalizowang instytucjg badawcza.

Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko
Realizacja ustalen analizowanego projektu planu nie bedzie generowata zadnych oddziatywan na srodowisko o

charakterze transgranicznym. Zarowno charakter, jak i skala planowanych dziatalnosci wskazuje na typowo lokalny

zasieg mozliwych oddziatywan.
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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.
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