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Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Niniejsza prognoza oddziatywania na srodowisko zostata wykonana w toku prac planistycznych zwigzanych ze sporzagdzaniem

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla bardzo rozlegtego terenu potozonego w gminie Osielsko,

wzdtuz drogi krajowej nr 5 (Szosy Gdarskiej), na terenie miejscowosci Osielsko, Niwy i Zotedowo. Teren zajmuje

powierzchnie okoto 238 ha. Rozcigga sie wzdtuz wspomnianej drogi krajowej na odcinku okoto 4,2 km, poczawszy od granicy

gminy Osielsko z miastem Bydgoszcz, w kierunku pétnocnym, az do skrzyzowania z ulicg Karpacka w Niwach (droga gminna

nr 050411C). Analizowany teren obejmuje tereny potozone przy drodze nr 5, siegajgce od kilkudziesieciu do kilkuset metréw

od drogi. Tak rozumiana ,szerokos¢” terenu wynosi od okoto 90 m do okoto 1100 m. Analizowany teren obejmuje czes¢

zabudowy miejscowosci Osielsko. Charakter zagospodarowania jest bardzo zrdéznicowany. Zdecydowana wiekszo$¢

analizowanego terenu to strefa dosy¢ intensywnych przeksztatcen przez réznego rodzaju zabudowe typowa dla strefy

podmiejskiej duzego miasta — nawet jesli pomiedzy terenami zabudowy znajdujg sie niezabudowane enklawy, ktére

stanowig relatywnie duze tereny rozwojowe, to i tak okolica sprawia wrazenie dosy¢ intensywnie zagospodarowanej. Nieco

inny charakter ma czes$é pétnocna, rozlokowana pomiedzy terenami leSnymi — tu ma miejsce przewaga terenéw otwartych

nad niezbyt liczng zabudowg, o tej czesci terenu nie mozna powiedzie¢, ze dotad juz zostat intensywnie zagospodarowany

(tu przewazajg tereny rolne, cho¢ brak warunkéw dla intensywnego rolnictwa). W ujeciu catego terenu — pomimo jego

generalnie wysokiego stopnia przeksztatcen, wcigz notuje sie duze rezerwy terenowe dla rozwoju zréznicowanych funkcji,

gtéwnie poprzez uzupetnianie niezabudowanych enklaw lub rozwdj w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy.

Sasiedztwo analizowanego terenu — i bezposrednie i nieco dalej potozone - stanowi w wiekszosci zagospodarowanie o

podobnym charakterze (jedynie wiekszym udziale zabudowy mieszkaniowej) — zaréwno w Osielsku, jak i Niemczu, Niwach.

W kierunku potudniowym w Bydgoszczy znajdujg sie tereny parkowe i ogréd botaniczny, w kierunku pétnocnym i pétnocno-

zachodnim znajduje sie dosy¢ duzy kompleks lesny i bardzo duze skupisko ogrodéw dziatkowych w Jagodowie. W kierunku

poétnocno-wschodnim, gdzie rozwija sie zabudowa miejscowosci Niwy, wcigz dosy¢ duze powierzchnie zajmuja tereny rolne

o niskiej lub co najwyzej umiarkowanej przydatnosci, coraz rzadziej uzytkowane rolniczo.

Obszar bedacy przedmiotem analiz objety byt dotad w wiekszosci miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

przyjetym uchwata nr IV/57/97 Rady Gminy w Osielsku z dnia 19.09.1997r. Zasiegi obydwu plandw byty w bardzo duzym

stopniu zbiezne. W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,

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

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

e  zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o symbolu — U/MW,

e  zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — MW/U,

e  zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, o symbolu — U/MN/MW,

e  zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, o symbolu — U/MW/MN,

¢ ustug administracji z dopuszczeniem zieleni urzgdzonej, o symbolu — UA/ZP,

e zabudowy ustugowej, o symbolu —U,

e obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndw z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — P/U,

e  zieleni urzagdzonej, o symbolu —ZP,

. laséw, o symbolu —ZL,

o infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o symbolu —E,

o infrastruktury technicznej — kanalizacja, o symbolu — K,

e drogi publicznej gtdwnej ruchu przyspieszonego, o symbolu — KD-GP,

e drdg publicznych zbiorczych, o symbolu —KD-Z,

e drdg publicznych lokalnych, o symbolu — KD-L,

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

e drdég wewnetrznych, o symbolu — KDW,

e  ciggdw pieszojezdnych, o symbolu — KX.

Bilans przeznaczenia terendw w planie wskazuje, ze plan w najwiekszym stopniu wyznacza tereny ustugowo-mieszkaniowe,

ktére stanowig prawie 25% ogdtu powierzchni (przy tej powierzchni jest to prawie 59 ha!). Jesli uwzgledni sie fakt, ze

dodatkowo ponad 34 ha stanowig tereny mieszkaniowo-ustugowe, a ponad 26 ha — tereny o przeznaczeniu wytgcznie

ustugowym, to faczna powierzchnia terendw rozwoju nieucigzliwych ustug wynosi ok. 120 ha. Dodatkowo ponad 45 ha

przeznacza sie na cele produkcyjno-ustugowe, jednak tu w przeciwienstwie do pozostatych terendéw, dopuszcza sie

przedsiewziecia moggce znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. W granicach planu nie wyznacza sie w ogodle terenéw rolnych,

a tereny zieleni stanowig zaledwie 5,5 ha, czyli znikomy utamek catosci terenu analiz. Duzy udziat majg tereny drdg.

tacznie zmiana przeznaczenia miata miejsce w ponad 50 lokalizacjach, zajmujacych tgcznie okoto 50,4 ha, a wiec ponad 1/5

catej powierzchni objetej planem. Najwiekszg czes$¢ stanowity zmiany dotychczasowych terenéw rolnych na tereny rozwoju

gospodarczego (P/U) — dotyczy to wiekszosci potnocnej czesé¢ analizowanego terenu. Poza tym znaczgce powierzchnie

zmienity przeznaczenie z ustugowo-mieszkaniowego na ustugowy (wyeliminowano wiec mozliwos¢ rozwoju mieszkalnictwa)
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— dotyczyto to prawie 13 ha, a réwnoczes$nie na 7,0 ha do mozliwosci realizacji funkcji mieszkaniowej dodano mozliwos¢
realizacji ustug. Z powyzszego wynika, ze zmiana planu przede wszystkim miata na celu stworzenie lepszych warunkéw
rozwoju gospodarczego (czy to rozumianego jako dziatalnosci przemystowo-ustugowe, cechujace sie wiekszym natezeniem
negatywnych oddziatywan, czy tez rozumianego jako dziatalnosci tylko ustugowe lub ustugowe realizowane w towarzystwie
zabudowy mieszkaniowej, a wiec o niewielkiej z zatozenia ucigzliwosci.

Ze wzgledu na zrdéznicowanie mozliwosci dalszego rozwoju zagospodarowania, trudno jednoznacznie szacowac liczbe
mozliwych do wprowadzenia mieszkancéw. Szacunek mozliwej liczby ludnosci dla tych terendw jest obarczony niezwykle
duzym ryzykiem btedu — przy przewadze zabudowy jednorodzinnej moze to by¢ maksymalnie ok. 800 mieszkaricéw, ale przy
realizacji zabudowy wielorodzinnej pojawia sie mozliwos¢ realizacji co najmniej kilkunastu budynkdéw, a wiec liczba
wprowadzanych mieszkancéw moze wynie$¢ nawet ponad 2 tysigce.

Zasadniczg czescig niniejszej prognozy jest analiza przewidywanych znaczacych oddziatywan na srodowisko — bedgacych
skutkiem zmian wprowadzonych poprzez analizowany projekt planu, ktérg wykonano dla nastepujacych aspektéw:

a) obszary chronione,

b) réznorodnos¢ biologiczna, swiat roslin i zwierzat

c) 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 oddziatywan bezposrednich, posrednich, wtérnych, skumulowanych,
krétkoterminowych, srednioterminowych i dtugoterminowych, statych i chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych.
Waznym elementem prognozy jest analiza tzw. ,,opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunkéw i charakteru zmian w
srodowisku, ktére miatyby miejsce przy nie podejmowaniu dziatan zawartych w projekcie planu, a kontynuacji
dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. W przypadku analizowanego projektu planu nalezy
zwréci¢ uwage na nastepujace aspekty:

* generalnie w wyniku wprowadzanych zmian mozliwe jest powstanie zagospodarowania o wiekszej intensywnosci,
niz dotad,

* generalnie w wyniku wprowadzanych zmian mozliwe jest powstanie zagospodarowania generujgcego wyzszg skale
oddziatywac na srodowisko, niz dotad,

* bardzo charakterystyczny jest fakt, ze w wielu przypadkach dokonuje sie zmian przeznaczenia likwidujgcego na
danym terenie mozliwo$¢ rozwoju okredlonej funkcji, ale w innej lokalizacji ustanawia sie mozliwos¢ rozwoju
wtasnie takiej samej funkcji — to oznacza, ze dokonano szczegétowej analizy zapotrzebowania na okreslone
przeznaczenie terenu w konkretnych lokalizacjach i zaproponowane ustalenia sg pochodng tych analiz,

* analizowany teren obejmuje $cista strefe podmiejskg duzego miasta, w ktéorym obecne dotad zagospodarowania
wyksztatcato sie przez kilka dekad i przyjeto bardzo zréznicowana forma i duze zréznicowanie funkcjonalne — jest
to strefa bardzo silnych presji antropogenicznych i bardzo duzych przeksztatcen srodowiska; w takich lokalizacjach
nie wszystkie aspekty srodowiska sg réwnie cenne, a wobec niektérych aspekty, ktére w innych lokalizacjach
nalezatoby bezwzglednie chroni¢, akceptuje sie ich degradacje, bo w ogdlnym rozrachunku umozliwiajg realizacje
okreslonych dziatalnosci przy powodowaniu relatywnie najmniejszych strat w srodowisku,

* analizowany teren petni bardzo waing role w obstudze ustugowej wiekszosci gminy — a wiec dgzenie do
wzmocnienia jego potencjatu ustugowego, nawet kosztem terenéw mieszkaniowych (ktére sg dostepne takze w
innych lokalizacjach — poza analizowanym planem), moze by¢ zaakceptowane i jest zrozumiate.

W tym konkretnym przypadku ocena opcji zerowej jest wiec zagadnieniem ztozonym, ale z catg pewnoscia nie mozna ocenié,
Ze opcja zerowa jest rozwigzaniem bezsprzecznie korzystniejszym. Raczej nalezy uznaé, ze przewazajg argumenty za zmiang
planu, jako dajgca realne szanse efektywnego rozwoju zagospodarowania, to znaczy wprowadzenia przeznaczenia terenu,
na ktéry bedzie wieksze zapotrzebowanie, niz na dotychczas ustanowione.

Generalnie uciazliwos¢ planowanego zagospodarowania nie zostata oceniona jako szczegdlnie duza (pod wzgledem
natezenia) lub szczegdlnie niebezpieczna (pod wzgledem charakteru). Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze zawarte w
projekcie planu funkcje i dziatalnosci s w wielu przypadkach bardzo trudno przewidywalne w sferze oddziatywan na
sSrodowisko, stad pojawia sie ryzyko pominiecia waznych uwarunkowan a czes¢ prognozy musi mie¢ charakter stosunkowo
ogolny. Analizowany projekt planu nie wykracza jednak poza typowe ustalenia i zwigzane z nimi ucigzliwosci i
oddziatywania w obszarach podmiejskich.

W projekcie planu nie znaleziono ustalen, ktére dyskwalifikowatyby go ze wzgledu na skale i charakter oddziatywan na
Srodowisko.



Informacje o zawartosci, gtownych celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami
Niniejsza prognoza ma na celu, dla obszaru bedgcego przedmiotem planu oraz obszaréw podlegajgcych
ewentualnemu oddziatywaniu ustalen planu:
*  Okreslenie skutkéw dla srodowiska, ktédre mogg wynikac z projektowanego przeznaczenia terenu oraz z
realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
* Ocene stanu i funkcjonowania $rodowiska, zwtaszcza w aspekcie jego odpornosci na degradacje i
zdolnosci do regeneracji, w kontekscie realizacji ustaled miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego
* Ocene okreslonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego warunkdéw
zagospodarowania terenu, wynikajgcych z potrzeb ochrony srodowiska, prawidtowosci gospodarowania
zasobami przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych
* Ocene zagrozen dla Srodowiska, z uwzglednieniem wptywu na zdrowie ludzi, ktére mogg 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 sporzgdzenia prognozy sg :

* Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

* Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D.U. z dnia 10 maja
2003 r.), ktora naktada obowigzek sporzadzenia prognozy oddziatywania na s$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, gtdwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami,
b) informacje o metodach zastosowanych przy sporzgdzaniu prognozy,
) propozycje monitoringu - dotyczgce 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) istniejgcy 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 sSrodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu,

e) przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane, krotkoterminowe,
Srednioterminowe i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralnosc¢ 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 sSrodowiska i miedzy oddziatywaniami na te elementy;

- przedstawia:

a) analize mozliwosci zastosowania rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg
negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji projektu planu, w szczegélnosci na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnosc¢ tego obszaru,

b) analize mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzarn 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 wynikajgcych z niedostatkéw techniki lub luk we wspédtczesnej wiedzy.



W opracowaniu wykorzystano — jako materiaty Zrédtowe - nastepujace dane i informacje:
. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
e  Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu

e “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Osielsko”

e  “Opracowanie fizjograficzne wstepne dla planu zagospodarowania przestrzennego zespotu wiejskich jednostek osadniczych
powiatu bydgoskiego”, Geoprojekt, Warszawa, 1973

e  “Studium zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa bydgoskiego” — mapa “Obszary ochrony specjalnej” — skala 1:100

000, WBPP Bydgoszcz
e Mapa “Warunki wystepowania wod podziemnych”, skala 1:100 000, WBPP Bydgoszcz

e  “Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy), Uchwata Nr X1/135/03 Sejmiku
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 26 czerwca 2003 .

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

e  “Raport o stanie $rodowiska wojewéddztwa kujawsko-pomorskiego” (za lata 2000-2015), WI0S Bydgoszcz

e ,Mapa komplekséw rolniczej przydatnosci gleb w wojewddztwie bydgoskim”, skala 1:100 000, IUNG Putawy
e  www.mos.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, google earth, http://geoportal.rdos-bydgoszcz.pl

®  Natura 2000 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim”, P. Indykiewicz, E. Krasicka-Korczyrska, Minikowo 2008

Obszar opracowania

Przedmiotem opracowania jest bardzo rozlegty teren potozony w gminie Osielsko, wzdtuz drogi krajowej nr 5
(Szosy Gdanskiej), na terenie miejscowoéci Osielsko, Niwy i Zotedowo. Teren zajmuje powierzchnie okoto 238 ha.
Rozcigga sie wzdtuz wspomnianej drogi krajowej na odcinku okoto 4,2 km, poczawszy od granicy gminy Osielsko
z miastem Bydgoszcz, w kierunku pétnocnym, az do skrzyzowania z ulicg Karpacka w Niwach (droga gminna nr
050411C).

Analizowany teren obejmuje tereny potozone przy drodze nr 5, siegajace od kilkudziesieciu do kilkuset metrow
od drogi -w wiekszym stopniu s3g to tereny potozone na zachdéd od drogi. Tak rozumiana ,szerokos¢” terenu
wynosi od okoto 90 m w czesci skrajnie potudniowej, przez okoto 750 m w czesci potudniowej, okoto 300 m na
wysokosci Urzedu Gminy, okoto 1100 m w czesci Srodkowo-pdotnocnej, po okoto 440 m w czesci potnocnej
opracowania.

Analizowany teren obejmuje wiec cze$¢ zabudowy miejscowosci Osielsko. Charakter zagospodarowania jest
bardzo zréznicowany. Zdecydowana wiekszos¢ analizowanego terenu to strefa dosy¢ intensywnych przeksztatcen
przez réznego rodzaju zabudowe typowag dla strefy podmiejskiej duzego miasta — nawet jesli pomiedzy terenami
zabudowy znajdujg sie niezabudowane enklawy, ktére stanowig relatywnie duze tereny rozwojowe, to i tak
okolica sprawia wrazenie dosy¢ intensywnie zagospodarowanej. Nieco inny charakter ma czes$¢ pétnocna,
rozlokowana pomiedzy terenami leSnymi — tu ma miejsce przewaga terendéw otwartych nad niezbyt liczng
zabudowg, o tej czesci terenu nie mozna powiedzie¢, ze dotad juz zostat intensywnie zagospodarowany (tu
przewazajg tereny rolne, cho¢ brak warunkéw dla intensywnego rolnictwa). W ujeciu catego terenu — pomimo
jego generalnie wysokiego stopnia przeksztatcen, wcigz notuje sie duze rezerwy terenowe dla rozwoju
zréznicowanych funkgji, gtéwnie poprzez uzupetnianie niezabudowanych enklaw lub rozwdéj w bezposrednim
sgsiedztwie istniejgcej zabudowy.

Oceniajac charakter zabudowy nalezy zwréci¢ uwage na jego bardzo duze zréznicowanie co do funkcji, formy,
wieku, stanu technicznego, estetyki, stanu tadu przestrzennego. Jest to typowy przyktad bardzo silnie rozwinietej
strefy podmiejskiej, rozwijajacej sie od kilkudziesieciu lat (a wiec kumulujgcej zabudowe pochodzacg z réznych
okreséw), w dodatku jest to czes¢ miejscowosci petnigca zawsze zréznicowane funkcje ustugowe, a wiec bardzo
odmienna od monofunkcyjnych terendw mieszkaniowych, takze typowych dla stref podmiejskich. Wsrdd
zabudowy nalezy wyrdzni¢: zabudowe ustug publicznych (urzad gminy), zabudowe ustug komercyjnych
(zréznicowany do co do formy handel — zaréwno biura/przedstawicielstwa firm, komisy samochodowe, stacje
paliw, jak i punkty sprzedazy oraz duze pawilony handlowo-ustugowe; ponadto — hotele, gastronomia, banki,
zaktady napraw pojazdow, itp.), zabudowe mieszkaniowg o charakterze typowo rezydencjalnym, gtéwnie
jednorodzinng, ale takze nowoczesng zabudowe wielorodzinng, zabudowe mieszkaniowo-ustugowsg (z réznego
rodzaju ustugami realizowanymi przy budynku mieszkalnym), zabudowe pierwotnie zagrodowg (adaptowang do
funkcji pozarolniczych) oraz réznego rodzaju zaktady wytworcze (rzemieslnicze — niezbyt liczne). Stan techniczny
oraz estetyka wiekszosci zabudowy sg co najmniej powyzej przecietnego lub wysokie. Bardzo duza czes$c
zabudowy zostata zrealizowana w ostatnich 2-3 dekadach, ale nawet zabudowa starsza w wiekszosci
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utrzymywana jest w wysokim standardzie.

Sasiedztwo analizowanego terenu — i bezposrednie i nieco dalej potozone - stanowi w wiekszosci
zagospodarowanie o podobnym charakterze (jedynie wiekszym udziale zabudowy mieszkaniowej) — zaréwno w
Osielsku, jak i Niemczu, Niwach. W kierunku potudniowym w Bydgoszczy znajdujg sie tereny parkowe i ogrod
botaniczny, w kierunku pétnocnym i pétnocno-zachodnim znajduje sie dosyé duzy kompleks lesny i bardzo duze
skupisko ogrodéw dziatkowych w Jagodowie. W kierunku pdétnocno-wschodnim, gdzie rozwija sie zabudowa
miejscowosci Niwy, wcigz dosy¢ duze powierzchnie zajmujg tereny rolne o niskiej lub co najwyzej umiarkowane;j
przydatnosci, coraz rzadziej uzytkowane rolniczo.

Liczbe mieszkancow analizowanego terenu nalezy szacowac¢ na co najmniej kilkaset. W analizowanym terenie i
jego bliskim sgsiedztwie mieszka okoto 6-8 tys. mieszkarcow.

Obszar bedacy przedmiotem analiz objety byt dotad w wiekszo$ci miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przyjetym uchwatg nr IV/57/97 Rady Gminy w Osielsku z dnia 19.09.1997r. Zasiegi obydwu
planéw byty w bardzo duzym stopniu zbiezne (réznice pokazano na zatgczniku graficznym).

Najwazniejsze uwarunkowania wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego. Istniejgce problemy ochrony srodowiska
istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu

Dla analizowanego obszaru, objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne, zawierajgce 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, wymienié nalezy:

* teren jest bardzo rozlegty i obejmuje obszary o zréznicowanych funkcjach; znaczna czes¢ terenu jest juz
obecnie zagospodarowana (dominuje zabudowa mieszkaniowa, ale silnie rozwinieta jest takze ustugowa
o zréznicowanym charakterze), sg tu takze tereny rolnei las

e teren lezy w strefie bardzo silnie zurbanizowanej — jest to Scista strefa podmiejska Bydgoszczy;
planowane w projekcie planu funkcje i charakter zagospodarowania bedg korespondowaty z
istniejgcymi, stanowigc spdjng catos¢ w przestrzeni,

e teren ma korzystng rzezbe terenu — obszar charakteryzuje sie rzezbg réwninng, nie stanowigcg w zadnym
stopniu przeszkody przy realizacji zainwestowania przewidzianego w projekcie planu, a wrecz bardzo
sprzyjajaca dla realizacji ustalen planu,,

« teren lezy w strefie wysoczyzny (w klasyfikacji Kondrackiego - Wysoczyzna Swiecka) ale pomimo niezbyt
duzej — w rozumieniu wystepowania form morfologicznych — powierzchni, cechuje sie bardzo duzym
zrdéznicowaniem wystepowania form i utwordéw powierzchniowych. Wiekszo$¢ powierzchni terenu
budujg piaski, zwiry i gtazy lodowcowe, poza tym spotyka sie gliny zwatowe oraz utwory akumulacji
eolicznej. W czesci pétnocnej spotyka sie formy wkleste wypetnione namutami.

* wspomniany powyzej charakter podtoza przektada sie na warunki posadawiania zabudowy — generalnie
poza formami wklestymi, z natury podmokiymi, sg to warunki sprzyjajace, jedynie w strefie
wystepowania glin zwatowych na terenie wysoczyznowym (potudniowa i zachodnia czes$¢ terenu)
potencjalnie mozna spodziewac sie wystepowania wdd wierzchdwkowych — czyli wskazuje sie na
mozliwosc¢ lokalnie ptytkiego wystepowania wod gruntowych w przewarstwieniach pomiedzy warstwami
nieprzepuszczalnymi; generalnie jednak poza obnizeniami w czesci pétnocnej, pierwszy poziom waéd
podziemnych powinien wystepowac ponizej 2 m ppt

* wspomniany powyzej charakter podfoza przektada sie takze na warunki glebowe — caty analizowany
teren cechuje sie bardzo niskg lub co najwyzej przydatnoscig — sg to w wiekszosci grunty klas IVb i
stabszych, jedynie w pétnocnej wyspowo wyksztatcity sie tu gleby klas lll-ich,

* teren cechuje sie bardzo réwninng rzezba — rzedne wynoszg okoto 95-97 m npm,

* sie¢ hydrologiczna jest bardzo stabo rozwinieta — wprawdzie mapa hydrologiczna wskazuje obecnos¢
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nielicznych ciekdéw oraz nielicznych bardzo matych oczek wodnych (typowych dla wysoczyzny), ale w
rzeczywistosci, wskutek rozwoju zabudowy, cieki i oczka wodne zostaty albo zlikwidowane, albo
zaadaptowane jako catkowicie przeksztatcone oczka przy zabudowie (zatracajgc catkowicie funkcje
Srodowiskowe), w praktyce nalezy wiec stwierdzi¢, ze analizowany teren pozbawiony jest wdd
powierzchniowych petnigcych jakiekolwiek funkcje sSrodowiskowe

analizowany teren lezy poza systemem obszaréw chronionych — ale na dziatce 231/1 w zachodniej czesci
terenu znajduje sie pomnik przyrody — dab szyputkowy,

teren w czesci pétnocnej — cechuje sie utrudnionymi warunkami przewietrzania,

podmiejskie potozenie nie wptywa istotnie na stan $rodowiska, zabudowa jest stosunkowo nowa i
stosunkowo nowoczesna, stad cechuje sie np. niewielkg emisjg zanieczyszczen powietrza; podstawowe
rodzaje zagrozen i zanieczyszczen sg zwigzane z ucigzliwosciami komunikacyjnymi zwigzanymi z bardzo
duza skalg ruchu na drodze nr 5 (hatas, zagrozenia bezpieczeristwa, emisja spalin). Ogdlnie nie jest to
jednak obszar zdegradowany i zapewnia stosunkowo wysokg jakos¢ zamieszkania, takze ze wzgledu na
aspekt dostepnosci do ustug publicznych i miejsc pracy.

teren jest bardzo odporny na antropopresje — w zasadzie najwiekszg stratg w srodowisku zwigzang z
realizacjg ustalen planu bedzie utrata otwartego krajobrazu.

Charakterystyka projektowanych w planie form uzytkowania terenu

W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — MN/U,
zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — U/MN,
zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o symbolu — U/MW,
zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — MW/U,

zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowe]j wielorodzinnej, o symbolu — U/MN/MW,

zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, o symbolu — U/MW/MN,

ustug administracji z dopuszczeniem zieleni urzgdzonej, o symbolu — UA/ZP,
zabudowy ustugowej, o symbolu —U,

obiektéw produkeyjnych, sktadéw i magazynéw z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu—P/U,
zieleni urzadzonej, o symbolu — ZP,

laséw, o symbolu — ZL,

infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o symbolu — E,
infrastruktury technicznej — kanalizacja, o symbolu — K,

drogi publicznej gtéwnej ruchu przyspieszonego, o symbolu — KD-GP,

drég publicznych zbiorczych, o symbolu —KD-Z,

drég publicznych lokalnych, o symbolu — KD-L,

drég publicznych dojazdowych, o symbolu — KD-D,

drég wewnetrznych, o symbolu — KDW,

ciggdéw pieszojezdnych, o symbolu — KX,

W stosunku do najwazniejszych rodzajéw przeznaczenia terenu, plan formutuje nastepujace ustalenia:

a)

tereny U/MN



b)

c)

d)

e wysokos¢ zabudowy ustugowej do dwdéch kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0 m;

e dachy budynkéw ustugowych o nachyleniu od 1,5 do 55 stopni;

e dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o dwdch kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m;

e dachy budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych o nachyleniu od 15 do 55 stopni;

e dopuszcza sie budowe wolnostojgcych garazy z ewentualnym wydzieleniem pomieszczen gospodarczych, wysokosé
budynkéw maksymalnie 5m;

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

e dopuszcza sie wydzielenie funkcji mieszkaniowej w budynkach ustugowych tak, by strefa ucigzliwosci ustug nie
wptywata na funkcje mieszkaniowa z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej,
zgodnych z przepisami odrebnymi;

e powierzchnia funkcji mieszkaniowej w projektowanym budynku ustugowym nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
catkowitej;

e ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykracza¢ poza granice dziatki i nie moze negatywnie wptywaé na
srodowisko, w tym na grunt, wody podziemne i powierzchniowe z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z
zakresu tacznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

e minimum 30% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zieleri uzytkowa
lub ozdobna);

e powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki lub terenu;

e obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko, z wyfaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi,

tereny MN

e wysokos¢ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej do dwdéch kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m;

e dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o nachyleniu 15 do 55 stopni;

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

e dachy budynkéw garazowych, garazowo — gospodarczych o nachyleniu od 1,5 do 45 stopni;

e minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zieler uzytkowa
lub ozdobna);

e powierzchnia zabudowy do 50% powierzchni dziatki lub terenu;

e wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,05 do 1,5.

tereny U

e wysokos¢ zabudowy ustugowej do trzech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m;

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

e ucigzliwosé 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 tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

e minimum 20% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zielen uzytkowa
lub ozdobna);

e powierzchnia zabudowy do 80% powierzchni dziatki lub terenu;

e obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko, z wytgczeniem
inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi

tereny MN/U
e wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do dwdch kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie
12,0m;

e dachy budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych o nachyleniu od 15 do 55 stopni;

e dopuszcza sie realizacje budynkéw ustugowych;

e wysokos$¢ zabudowy ustugowej do dwadch kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m,

e dachy budynkéw ustugowych o nachyleniu od 1,5 do 55 stopni;

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

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

e dopuszcza sie wydzielenie funkcji ustugowej w budynkach mieszkaniowych tak, by strefa ucigzliwosci ustug nie
wptywata na funkcje mieszkaniowg z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,
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zgodnych z przepisami odrebnymi;

powierzchnia funkcji ustugowej w projektowanym budynku mieszkalnym nie moze przekracza¢ 40% powierzchni
catkowitej;

uciagzliwosé 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;

minimum 30% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zielen uzytkowa
lub ozdobna);

powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki lub terenu;

obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczgco i mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywacd
na Srodowisko, z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi.

e) tereny MW/U

wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do trzech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m;
dachy budynkédw mieszkaniowych wielorodzinnych o nachyleniu od 15 do 55 stopni;

dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej;

wysokos$¢ zabudowy ustugowej do trzech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 12,0m;

dachy budynkéw ustugowych o nachyleniu od 1,5 do 55 stopni;

dopuszcza sie budowe wolnostojgcych garazy z ewentualnym wydzieleniem pomieszczen gospodarczych, wysokosé
budynkéw maksymalnie 5,0m;

kat nachylenia dachow budynkéw garazowych, garazowo — gospodarczych od 1,5 do 45 stopni;

dopuszcza sie wydzielenie funkcji ustugowej w budynkach mieszkaniowych tak, by strefa ucigzliwosci ustug nie
wptywata na funkcje mieszkaniowa 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 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;

minimum 30% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zielerr uzytkowa
lub ozdobna);

powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki lub terenu;

obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczgco i mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko, z wyfaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi.

h) tereny P/U

wysokos$¢ obiektow produkcyjnych sktadéw i magazyndéw oraz zabudowy ustugowej do czterech kondygnacji
nadziemnych oraz maksymalnie 16,0m;

dachy budynkéw o nachyleniu od 1,5 do 45 stopni;

ucigzliwos¢ 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 tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

dopuszcza sie wydzielenie parkingu samochoddéw osobowych i realizacje obiektéw matej architektury i zieleni
ozdobnej, nawierzchnie parkingu nalezy wykonaé¢ z materiatdw uniemozliwiajgcych wnikanie substancji
ropopochodnych do gruntu;

minimum 20% powierzchni dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie biologicznie czynnej (zielerr uzytkowa
lub ozdobna);

powierzchnia zabudowy do 80% powierzchni dziatki lub terenu.

Tabela. Orientacyjny bilans przeznaczenia terenu wg zagregowanych rodzajow uzytkowania (ha i %)

Przeznaczenie terenéw powierzchnia (ha) % ogotu powierzchni planu
mieszkaniowe 15,6 6,6
mieszkaniowo-ustugowe 34,2 14,4
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ustugowo-mieszkaniowe 58,6 24,7
produkcyjno-ustugowe 45,5 19,2
ustugowe 26,6 11,2
drogi 51,5 21,7
infrastruktura 0,06 0,03
tereny zieleni 5,5 2,3

Bilans przeznaczenia terenéw w planie wskazuje, ze plan w najwiekszym stopniu wyznacza tereny ustugowo-
mieszkaniowe, ktére stanowig prawie 25% ogdétu powierzchni (przy tej powierzchni jest to prawie 59 hal). Jesli
uwzgledni sie fakt, ze dodatkowo ponad 34 ha stanowig tereny mieszkaniowo-ustugowe, a ponad 26 ha — tereny
0 przeznaczeniu wytacznie ustugowym, to faczna powierzchnia terendw rozwoju nieucigzliwych ustug wynosi ok.
120 ha. Dodatkowo ponad 45 ha przeznacza sie na cele produkcyjno-ustugowe, jednak tu w przeciwienstwie do
pozostatych terenéw, dopuszcza sie przedsiewziecia moggce znaczgco oddziatywaé na srodowisko. W granicach
planu nie wyznacza sie w ogodle terendw rolnych, a tereny zieleni stanowig zaledwie 5,5 ha, czyli znikomy utamek
catosci terenu analiz. Duzy udziat majg tereny drog.

Analizowany teren jest juz obecnie w duzym stopniu zagospodarowany, stagd wykazuje ograniczone mozliwosci
realizacji nowego zagospodarowania. W stosunku do terendw o poszczegélnych rodzajach przeznaczenia
wskazuje sie nastepujace orientacyjne mozliwosci realizacji nowego zagospodarowania:

Przeznaczenie | Szacowana skala mozliwej Ocena znaczenia rezerw terenowych na tle juz istniejgcego
terenu realizacji nowego zagospodarowania o danym przeznaczeniu
zagospodarowania
MN Ok. 60 nowych zabudowan Obecnie zabudowa w terenach o takim przeznaczeniu jest dosy¢ liczna

— ale ze wzgledu na skale rezerwy terenowej, wraz z realizacjg ustalen
planu, nastgpi istotny wzrost zagospodarowania o takim charakterze
MN/U Ok. 45 nowych zabudowan Zabudowa w terenach o takim przeznaczeniu jest reprezentowana —ale
ze wzgledu na skale rezerwy terenowej, wraz z realizacjg ustalen planu,
nastgpi istotny wzrost zagospodarowania o takim charakterze

MW/U Ok. 10 ha; wielkos¢ i ksztatt | Obecnie brak zabudowy o takim charakterze

terenow MW/U wskazuja,
ze realne jest powstanie
kilkunastu  (ok.  15-18)

niewielkich budynkéw
wielorodzinnych
U 0Ok.5,4 ha Na tle istniejgcego zagospodarowania —istniejgce rezerwy terenowe nie
sg duze i nie wptyng zasadniczo na ten rodzaj zagospodarowania
U/MN Ok. 20 ha; jest to | Obecnie zabudowa w terenach o takim przeznaczeniu jest dosy¢ liczna
Oraz powierzchnia pozwalajgca | — ale ze wzgledu na skale rezerwy terenowej, wraz z realizacjg ustalen
u/Mw na wydzielenie - w | planu, nastgpi znaczacy rozwdj zagospodarowania o takim charakterze

zaleznosci od wielkosci -
okoto 70-140 dziatek
budowlanych

P/U Ok. 40 ha Obecnie w granicach terenéw P/U znajdujg sie zaledwie pojedyncze
zabudowania — a wiec wraz z realizacjg ustalen planu, nastgpi znaczacy
rozwoj zagospodarowania o takim charakterze

Ze wzgledu na zréznicowanie mozliwosci dalszego rozwoju zagospodarowania, trudno jednoznacznie szacowac
liczbe mozliwych do wprowadzenia mieszkaricow. Wskazuje sie tu nastepujgce uwarunkowania:

e W terenach rozwoju zabudowy MN i MN/U mozliwe jest osiedlenie sie maksymalnie okoto 350-450
mieszkancow,

e W terenach MW/U liczba mieszkancéw bedzie zaleze¢ od charakteru zabudowy i liczby budynkéw — przy
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petnej realizacji ustalen planu moze wynosic¢ od 500 do 1000,

e W terenach ustugowo-mieszkaniowych liczba mieszkarncdw bedzie zalezeé od charakteru zabudowy oraz
szczeg6towych warunkdow zagospodarowania, w tym takze wielkosci dziatek i liczby powstatej zabudowy
mieszkaniowej (mozliwa jest realizacja wytacznie zabudowy ustugowej). Szacunek mozliwej liczby
ludnosci dla tych terendw jest obarczony niezwykle duzym ryzykiem btedu — przy przewadze zabudowy
jednorodzinnej moze to by¢ maksymalnie ok. 800 mieszkaricow, ale przy realizacji zabudowy
wielorodzinnej pojawia sie mozliwos¢ realizacji co najmniej kilkunastu budynkéw, a wiec liczba
wprowadzanych mieszkaricow moze wyniesé¢ nawet ponad 2 tysigce.

Powyisze symulacje zaktadajg petng realizacje ustalen planu, co przy tak duzej jego skali przestrzennej jest
niezwykle mato prawdopodobne w przewidywalnej perspektywie czasowej. Z przeprowadzonych symulacji
wytania sie dosy¢ duza skala luk w wiedzy istotnych dla prognozy — gdyz to liczba mieszkancéw ma decydujgce
znaczenie dla wiekszosci rodzajéw oddziatywan na $rodowisko, a w tym przypadku plan dopuszcza rdzine
rozwigzania wariantowe, bezposrednio wptywajgce na mozliwg liczbe mieszkaricow. Niezaleznie jednak od
roznych mozliwosci rozwoju zabudowy, uwage zwraca relatywnie duza liczba potencjalnych nowych
mieszkancéw — nawet w wariancie ,minimalnym” przy petnej realizacji ustalen planu bytoby to co najmniej 1,5
tys. 0séb, w wariancie maksymalnym —znacznie ponad 3 tysigce. Jednak nalezy pamietaé, ze teren objety planem
jest bardzo rozlegty i jesli uwzgledni sie ten fakt, to liczba wprowadzanych mieszkaincow w odniesieniu do
powierzchni (intensywnosé, czy tez natezenie wprowadzanej ludnosci) nie jest juz tak wysoka.

Nalezy takze pamietac, ze wyznaczenie dosy¢ duzych terendw stuzgcych rozwojowi gospodarczemu (zaréwno w
ramach dziatalnosci ustugowych, jak i produkcyjnych) bedzie powodowato potencjalnie bardzo duzg liczbe osdb
przebywajacych tu czasowo w zwigzku z wykonywaniem pracy. Teoretycznie chtonnos$¢ terendw przeznaczanych
na cele rozwoju gospodarczego jest na tyle wysoka, ze zatrudnienie moze tu znalez¢ nawet kilka tysiecy osdb
(bedzie to oczywiscie w najwiekszym stopniu zalezato od sposobu zagospodarowania terenéw P/U). Jednak
nawet w sytuacji stosunkowo mato intensywnego rozwoju zagospodarowania, liczba oséb tu pracujgcych
wynoszgca kilkaset-tysigc kilkaset osdb, wydaje sie bardzo realna.

Plan zawiera nastepujgce ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
* zaopatrzenia w wode z gminnej sieci wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi,
* odprowadzenie Sciekdw sanitarnych do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi,
* do czasu realizacji zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenia Sciekéw do
szczelnych zbiornikéw okresowo oprdznianych;
* zterendw komunikacji odprowadzanie wdd opadowych do kanalizacji deszczowej,

* do czasu zrealizowania kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych z terenéw
komunikacji do gruntu po uprzednim podczyszczeniu,

*  z pozostatych terendw odprowadzenie wéd opadowych do gruntu;
* zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w gaz - zgodnie z przepisami odrebnymi,

* zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng — nalezy zachowanie normatywne wartosci
emisji zanieczyszczen do powietrza, okreslonych w przepisach odrebnych i szczegdlnych,

* zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng — zgodnie z przepisami odrebnymi,
* zasady obstugi w zakresie telekomunikacji — zgodnie z przepisami odrebnymi,

*  zasady obstugi w zakresie odpadéw komunalnych — gromadzenie odpaddéw komunalnych w zamykanych,
przenosnych pojemnikach - wywdéz odpadéw z pojemnikdéw w sposdb zorganizowany zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Zmiana planu jako uwarunkowanie dla prognozy

Podkresli¢ nalezy, ze analizowany projekt planu stanowi zmiane planu dotad obowigzujgcego — z roku 2007.
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Obszar bedacy przedmiotem analiz objety byt dotgd w wiekszosci miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przyjetym uchwatg nr IV/57/97 Rady Gminy w Osielsku z dnia 19.09.1997r.

Analizujgc wiec powyzszy projekt planu w kontekscie jego oddziatywan na srodowisko, nalezy zwrdci¢ uwage na
podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to zmiana obecnie obowigzujgcych mpzp. Celem prognozy
oddziatywania na srodowisko dla zmiany planu jest okreslenie skutkdw dla srodowiska, ktére mogg wynikaé z
wprowadzanych zmian do projektu planu. Podkresli¢ jednak nalezy, ze zmiany planu nie mozna ,obarczac
odpowiedzialnoscig” za ustalenia, ktdre zostaty wprowadzone do dotgd obowigzujgcego (zmienianego) planu,
ktdre nie podlegajg zmianie. Kluczowa dla prognozy jest wiec identyfikacja zmian ustalen oraz ksztattowanych
przez te ustalenia relacji pomiedzy réznymi aspektami srodowiska.

Wprowadzane zmiany majace znaczenie w kontekscie oddziatywan na srodowisko
W stosunku do obowigzujacego dotad planu, analizowana zmiana wprowadza réznego rodzaju zmiany, w
tym zmiany mogace miec¢ wptyw na skutki Srodowiskowe.

Funkcje terenu

tacznie zmiana przeznaczenia miata miejsce w ponad 50 lokalizacjach, zajmujgcych tgcznie okoto 50,4 ha, a
wiec ponad 1/5 catej powierzchni objetej planem. Najwiekszg czes¢ stanowity zmiany dotychczasowych
terendw rolnych na tereny rozwoju gospodarczego (P/U) — dotyczy to wiekszosci pétnocnej cze$¢ analizowanego
terenu. Poza tym znaczace powierzchnie zmienity przeznaczenie z ustugowo-mieszkaniowego na ustugowy
(wyeliminowano wiec mozliwosé rozwoju mieszkalnictwa) — dotyczyto to kilkunastu ha, a réwnoczesnie na kilku
ha do mozliwosci realizacji funkcji mieszkaniowej dodano mozliwos¢ realizacji ustug. Z powyzszego wynika, ze
zmiana planu przede wszystkim miata na celu stworzenie lepszych warunkéw rozwoju gospodarczego (czy to
rozumianego jako dziatalnosci przemystowo-ustugowe, cechujace sie wiekszym natezeniem negatywnych
oddziatywan, czy tez rozumianego jako dziatalnosci tylko ustugowe lub ustugowe realizowane w towarzystwie
zabudowy mieszkaniowej, a wiec o niewielkiej z zatozenia ucigzliwosci.

Rozpatrujgc dokonane zmiany w ujeciu catoSciowym, nalezy zwrdci¢ uwage, ze najwieksze ubytki powierzchni
zanotowaty tereny ustugowo-mieszkaniowe (az 18 ha), rolne (ponad 16 ha), mieszkaniowe (8,5 ha) oraz tereny
zieleni (4,6 ha). W tym miejscu nalezy zauwazyc, ze tereny zieleni, dotagd wyznaczane jako odrebne jednostki,
w zmienianym planie powszechnie byty wigczane w granice jednostek z nimi sgsiadujgcych lub je otaczajgcych
(zwtaszcza gdy teren zieleni stanowit enklawe np. wsréd terenu rozwoju mieszkalnictwa). Nie musi to jednak
oznaczac (i w praktyce nie oznacza), ze taka kwalifikacja prowadzi do likwidacji tych terendw zieleni — sg one
adaptowane jako czes$¢ zagospodarowania o innym przeznaczeniu — np. jako tereny zieleni przydomowej. Nie
tracg w ten sposob swoich funkcji sSrodowiskowych. Natomiast sktadajg sie na wymagane minimalne wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej, na tych terenach.

Z kolei wsrdd rodzajéw przeznaczenia, ktére w wyniku dokonanej zmiany zanotowaty najwiekszy przyrost
powierzchni, wyrdzniajg sie: przemystowo-ustugowe (ponad 16 ha), ustugowe (ponad 13 ha), ustugowo-
mieszkaniowe (ponad 10 ha). Poréwnanie , przeznaczen terenu”, ktére w wyniku zmian przeznaczenia terenu
»stracity” lub ,,zyskaty” powierzchnie prowadzi do wniosku, ze w wyniku dokonanej zmiany planu, doszto do
»przesunie¢” terytorialnych niektérych z nich. Np. na przeznaczenia ,ustugowo-mieszkaniowe” zmieniono
przeznaczenie 10,3 ha terendw przeznaczanych dotad na inne cele — ale rdwnoczesnie w innych lokalizacjach
na az 18 ha zmieniono dotychczasowe przeznaczenie ,ustugowo-mieszkaniowe” na inne. Oznacza to, ze w
trakcie prac planistycznych dokonano weryfikacji zapotrzebowania na okreslone rodzaje przeznaczenia w
okreslonych lokalizacjach i w czesci przypadkéow zaproponowano obecnie inne lokalizacje dla rozwoju
okreslonego przeznaczenia. Oznacza to posrednio, ze zmiana planu dazy do optymalizacji zagospodarowania,
wychodzgc ze stusznego zatozenia, ze jesli niektdére tereny przez prawie 20 lat funkcjonowania dotychczasowego
planu nie znalazty chetnych do rozwoju danego przeznaczenia terenu, to zasadna jest proba zaproponowania
innego — majgcego wieksze szanse powodzenia realizacji. Jest to dgzenie do racjonalizacji wykorzystania terenu
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i nalezy je ocenic¢ bardzo pozytywnie, bo sprzyja koncentracji zagospodarowania.

Oceniajgc mozliwy wptyw na srodowisko dokonywanych zmian przeznaczenia, nalezy zauwazyg, ze:

e Znacznie zwieksza sie powierzchnie terendw rozwoju dziatalnosci przemystowo-ustugowych — jest to
zmiana potencjalnie negatywna dla srodowiska, gdyz wprawdzie na etapie planu nie sg znane szczegoty
dziatalnosci gospodarczych, ktére mogg tu by¢é w przysztosci realizowane — ale z zatozenia mozna
przyjaé, ze dziatalnosci o takim charakterze sg bardziej kolizyjne srodowiskowo niz dotychczasowe
dziatalnosci rolnicze

e Zmiana przeznaczenia prawie 13 ha z ustugowo-mieszkaniowego na ustugowe wzmacnia sektor ustug,
ktéry z jednej strony ma duzy wptyw na ksztattowania jakosci zycia mieszkaricéw, ale z drugiej — wigze
sie zawsze z wzmozonym ruchem pojazdéw

e Jednoczesnie w przypadku az 7 ha zmienia sie przeznaczenie z mieszkaniowego na ustugowo-
mieszkaniowe — ta zmiana stwarza bardzo dobre warunki dla zamieszkania rodzin, ktére zamierzajg
prowadzié¢ dziatalnos¢ gospodarczg w ramach jednej dziatki z zabudowa mieszkaniowg — taka mozliwosc
ma tez miejsce w przypadku terendw o przeznaczeniu MN/U, ale przeznaczenie U/MN wskazuje na
wiekszg mozliwg skale przestrzenng prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (dla czesci dziatalnosci
MN/U oferuje zbyt matg powierzchnie dla czesci ustugowej)

e Zmiany przeznaczenia terendw zieleni na tereny o innych funkcjach (np. mieszkaniowe, ustugowe,
przemystowe) stwarzajg obawe o zachowanie ich funkcji Srodowiskowych — w praktyce, jak
wspomniano wczesniej — najczesciej s3 one adaptowane w ramach nowego przeznaczenia, a ich
wtgczenie do terenéw np. mieszkalnictwa pozwala na wyznaczenie wiekszych dziatek budowlanych
,Wyposazonych” w sporej powierzchni tereny zielone. Jednak nie mozna zagwarantowac, ze w
przypadku czesci tych terenéw zieleni dojdzie do ich degradacji.

Reasumujgc — wprowadzane zmiany sg bardzo zréznicowane i nie zawsze proste pordwnanie przeznaczenia
dotychczasowego z nowym, jest w petni miarodajne, bo kazdorazowo znaczenie ma tez szczegdétowe potozenie
danego terenu i np. jego bezposrednie sgsiedztwo. Jednak w najbardziej ogélnej ocenie nalezy zauwazy¢, ze
dokonywane zmiany prowadzg do rozwoju na wiekszg niz dotad skale, dziatalnosci postrzeganych zazwyczaj
jako silniej oddziatujgce na Srodowisko. Jednoczesnie uwage jednak zwraca skala zmian (rozumiana jako bardzo
duza liczba terendw, gdzie takich zmian sie dokonuje) — ktéra wskazuje na dokonanie bardzo drobiazgowe;j
analizy i weryfikacji szans realizacji ustalen nowego planu. Jest to przejaw dbatosci o optymalne i mozliwie
racjonalne przeznaczenie kazdego z terendéw.

Charakter i intensywnos¢ zagospodarowania — powierzchnia biologicznie czynna i wysoko$¢ zabudowy
Wprowadzana zmiana dopuszcza realizacje zagospodarowania o podobnej intensywnosci.

Dla poszczegdlnych rodzajow przeznaczenia terenu utrzymano takie same wymagane wskazniki minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej. Jednak intensywnos¢ zabudowy nieznacznie sie zwiekszy, bo zmiany
wprowadzane w planie wyznaczyly tereny o wiekszej intensywnosci dopuszczalnej zabudowy, w miejscu
terendéw o nizszej intensywnosci. Takie zmiany dotyczyty na przyktad wyznaczenia terendéw przemystowo-
ustugowych w miejsce terenéw rolnych — o ile w pierwszym przypadku wymaga sie zachowania minimum 20%
powierzchni biologicznie czynnej, to obowigzujacy dotad plan dla terenéw rolnych okreslat ten wskaznik na
poziomie minimum 30% (de facto — przy uprawach polowych byt on najczesciej 100%). Takze zmiana terenéw
mieszkalnictwa na tereny mieszkaniowo-ustugowe oznacza dla danego terenu zmiane wymaganego wskaznika
2 50% do 30%. S to zmiany pozornie bardzo istotne, ale w skali catego (liczacego 238 ha) terenu, tacznie ubytek
powierzchni biologicznie czynnej wyniesie ponizej 10 ha — co obiektywnie w tej skali jest wartoscig niewielka.

Zmiany dotyczace charakteru i intensywnosci zagospodarowania, cho¢ nalezy je ocenic¢ negatywnie, w praktyce
ze wzgledu na skale, nie majg istotnego znaczenia.

Ustalenia prosrodowiskowe

Wprowadzana zmiana na wszystkich terenach poza terenami P/U ustanawia zakaz realizacji przedsiewziec
mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko. Na ternach P/U nie wprowadza
sie zakazu realizacji przedsiewzie¢ moggacych znaczaco oddziatywac na srodowisko. Na terenach U wprowadza
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sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko. Na terenach gdzie
funkcja U jest tgczona z funkcjg mieszkaniowg (MN lub MW, w dowolnych relacjach) — zakazuje sie realizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Przedsiewziecia moggce oddziatywac na srodowisko sg jednoznacznie zdefiniowane rozporzadzeniem; sg to
dziaftalnosci, ktére ze wzgledu na swdj charakter nalezy uwazaé¢ za potencjalnie najbardziej kolizyjne
Srodowiskowo. Wprowadzenie tego typu zakazu w bardzo przejrzysty sposéb definiuje zakres dziatalnosci,
ktérych rozwdéj na danym terenie jest niemozliwy.

Dodatkowo dla wszystkich jednostek, w ktérych dopuszcza sie dziatalnosci gospodarcze, ustalono, ze
ucigzliwos$¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykraczaé 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 tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi.

Dodatkowo wprowadzono zakaz lokalizacji nowych zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystepowania
powaznych awarii z wytgczeniem terendw oznaczanych na rysunku planu symbolami 88P/U, 89P/U, 91P/U,
92P/U i 93P/U.

Dotychczas obowigzujacy plan zawierat nastepujgce ustalenia o charakterze prosrodowiskowym:

e do czasu zrealizowania kanalizacji, na catym obszarze ustala sie zakaz wszelkiej dziatalnosci
powodujgcej wytwarzanie $ciekéw technologicznych, z wyjgtkiem sciekdw z lokali gastronomicznych,

e w budynkach ustugowych, magazynowych i produkcyjnych w ramach trenéw U/M, ucigzliwos¢
prowadzonej dziatalnosci nie moze wykracza¢ poza granice dziatki i nic moze by¢ ucigzliwa dla
ewentualnie zlokalizowanego na dziatce mieszkania,

e w terenach oznaczonych jako UPS (ustugi, przemyst, sktady) prowadzona dziatalnos¢ nie moze
powodowac ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice dziatki

e w terenach oznaczonych jako RP (grunty rolne) prowadzona dziatalnos¢ nie moze powodowacd
uciazliwosci wykraczajacej poza granice dziatki

Podkresli¢ takze nalezy zmiany, ktére od roku 1997 zaszty w interpretacji ustalen planu. Np. dotychczas
obowigzujacym planie w ramach terenéw U/M oraz M/U dopuszczano realizacje budynkéw magazynowych i
produkcyjnych — dzi$ ich realizacja jest mozliwa na terenach o oznaczeniu P, natomiast jest wykluczona w
terenach o funkcji mieszkaniowej. Dodatkowo w budynkach ustugowych, magazynowych i produkcyjnych
dopuszczano wydzielenie mieszkania. W ramach terenéw oznaczonych jako U, dopuszczano dodatkowo tereny
sktadéw. Z powyzszego wynika, ze obecnie ustalania planéw sg znacznie bardziej restrykcyjne jesli chodzi o
interes ochrony jakosci zycia w zabudowie o mieszanych funkcjach.

Obstuga w zakresie infrastruktury
W zakresie obstugi infrastrukturalnej, dotychczas obowigzujgcy plan wprowadzat nastepujace ustalenia:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, wyposazonej w hydranty zasuwy przeciwpozarowe,

e odprowadzanie sciekdw do sieci kanalizacyjnej; do czasu oddania do uzytku kanalizacji, w okresie trzech
lat od daty wejscia w zycie niniejszej uchwaty, dopuszcza sie warunkowo odprowadzenie Sciekéw do
szczelnych, bezodptywowych zbiornikéw; po tym okresie odprowadzenie Sciekéw do szczelnych
zbiornikéw mozliwe pod warunkiem oddania do uzytku punktu zlewnego Sciekéw.

e odprowadzanie wod opadowych do gruntu,

e gromadzenie odpaddéw statych w zamykanych, przenosnych pojemnikach - wywéz odpaddéw z
pojemnikéw w sposdéb zorganizowany na miejsce wskazane przez Urzad Gminy,

e zasilanie w energie elektryczng linig kablowag n.n. ze stacji transformatorowych na warunkach
okreslonych przez Rejon Energetyczny - osSwietlenie zewnetrzne i wewnetrzne nalezy zaprojektowac i
wykonac¢ z mozliwoscia przystosowania do potrzeb OC,

e dla ochrony powietrza atmosferycznego do ogrzewania budynkéw nalezy stosowac elektrycznos¢, gaz
lub paliwa o niskiej zawartosci siarki.

W praktyce nie wprowadza sie zadnych zmian w stosunku do ustalen analizowanego planu. W tym miejscu
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nalezy zauwazy¢, ze wiekszo$¢ analizowanego terenu (ale bez czesci potnocnej, gdzie wyznacza sie tereny P/U)
lezy w zasiegu aglomeracji kanalizacyjnej (Rozporzadzenie nr 73/2006 wojewody kujawsko-pomorskiego z dnia
24 czerwca 2006 r. w sprawie wyznaczenia aglomeracji Bydgoszcz).

Potencjalne skutki realizacji i zakres mozliwego wptywu ustalen planu na Srodowisko

przyrodnicze

Zmiana mpzp jako uwarunkowanie dla prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu

Analizujgc powyzszy projekt planu w kontekscie jego oddziatywan na srodowisko, nalezy zwréci¢ uwage na
podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz obejmuje teren objety obecnie planem miejscowym.

Podkresli¢ nalezy specyfike niniejszej prognozy - wykonywana jest ona dla projektu planu dotyczgcego terenu juz
obecnie objetego ustaleniami planu miejscowego. Prognoza dla zmiany planu jest innym rodzajem opracowania,
niz prognoza dla 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 ustalenn obowigzujgcych obecnie na danym terenie. Nawet jesli ustalenia dotychczas obowigzujgcego
planu nie zostaty zrealizowane, to juz dotad obowigzujgcy plan wprowadzat okreslone funkcje i dopuszczat
okreslone zagospodarowanie - sg one punktem wyjscia dla prognozy. Dla terenéw objetych dotgd mpzp,

prognoza porownuje potencjalne oddziatywania, ktore mogty by¢ efektem dotad obowigzujgcych ustalen, z

oddziatywaniami, ktére mogg by¢ skutkiem wprowadzanych ustalen. Bardzo czesto zmiany planu dokonywane

sg dla terendw, gdzie nie powstato zagospodarowanie zgodne z przeznaczeniem ustalonym w planie — powstaje
woéwczas sytuacje, gdy prognoza odnosi sie do stanu hipotetycznego, a nie faktycznego. W przypadku
analizowanego terenu w niektérych lokalizacjach ma miejsce tego typu sytuacja.

Prognozowane zmiany oddziatywan w stosunku do stanu obecnego

W dalszych analizach skupiono sie na skutkach srodowiskowych zmiany obowigzujgcego planu - to znaczy, ze
wprowadzane w projekcie planu ustalenia odniesiono do obecnie obowigzujgcych.

Aspekt srodowiska Prognozowane zmiany bedace skutkiem realizacji ustalen planu
przedsiewziecia Projekt planu dosyc jasno reguluje zasady realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco

moggce zawsze oddziatywac na srodowisko:
znaczaco lub e Naterenach P/U nie wprowadza ograniczen

potencjalnie o Naterenach U wprowadza zakaz dla przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
Znaczaco oddziatywac na srodowisko
oddziatywac na e Na terenach, gdzie funkcja U jest taczona z funkcja mieszkaniowa (MN lub MW, w
srodowisko dowolnych relacjach) — zakazuje sie realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco

lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko
Zakaz nie dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z
przepisami odrebnymi na catym terenie objetym planem.

Dodatkowo wprowadzono zakaz lokalizacji nowych zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii z wytgczeniem terendw oznaczanych na rysunku planu
symbolami 88P/U, 89P/U, 91P/U, 92P/U i 93P/U.

Jest to wazna zmiana, jednoznacznie definiujgca jakich dziatalnosci nie bedzie mozna na
terenach objetych planem realizowac.

obszary chronione, w| Nie przewiduje sie zadnych zmian i nie przewiduje sie oddziatywan w stosunku do obiektow
tym potozone w sieci | chronionych na mocy ustawy o ochronie przyrody — projekt planu nie wprowadza zmian w
Natura 2000 stosunku do stanu obecnego
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Analizowany obszar lezy w czesci w strefie W ochrony konserwatorskiej i projekt planu
uwzglednia to uwarunkowanie

réznorodnosé
biologiczna, swiat
roslin i zwierzat

Ocena tego zagadnienia nie jest jednoznaczna, ale podkresli¢ nalezy, ze juz obecnie teren jest w
bardzo duzym stopniu przeksztatcony antropogennie i wszelkie przejawy réznorodnosci sg tu
pochodng dziatalnosci cztowieka. Bardzo duza skala przeksztatcen powoduje, ze analizowany
teren nie wykazuje juz teraz istotnych waloréw srodowiskowych, a wiec dalsze zmiany nie bedg
tu juz miaty znaczenia, gdyz ani nie nalezy sie spodziewac znaczacej poprawy ani tez znaczgcego
pogorszenia sytuacji. W stosunku do tego typu terendw lezgcych w strefie podmiejskiej, wzdtuz
bardzo ruchliwej drogi, nie formutuje sie oczekiwan dotyczacych petnienia istotnych funkgcji
srodowiskowych (w przypadku analizowanego terenu taka role petnia sasiednie tereny lesne,
sgsiednie tereny ogrodow dziatkowych oraz sgsiednie tereny parkowe w Bydgoszczy).
Wprowadzana zmiana ograniczy wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej, ale po
pierwsze nie mozna tez przesadzaé, ze rzeczywiscie zostanie osiggniety wskaznik minimalny, a po
drugie zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej nie musi oznaczac ograniczenia
réznorodnosci biologicznej. Mozna nawet zaryzykowac stwierdzenie, ze niewielkie powierzchnie
zieleni ozdobnej i izolacyjnej w terenach rozwoju gospodarczego w pétnocnej czesci planu, beda
cechowaty sie duzo wieksza réznorodnoscig, niz dotychczasowe tereny rolne. W tym przypadku
urzadzenie i pielegnowanie jakiegokolwiek terenu zieleni, nawet jesli bedzie miat on mniejszg
powierzchnie od obecnej — z pewnoscig zwiekszy te réznorodnos¢ gatunkowa.

ludzie

Wprowadzane zmiany ograniczajg dostepnos¢ terendw dla realizacji funkcji mieszkaniowej, co
pozornie jest niekorzystne. Jednak zmiany te byty poprzedzone analizg zapotrzebowania, wiec
nalezy zaktadaé, ze odpowiadaja one oczekiwaniom spotecznym. Warto tez zauwazyé, ze nawet
pomimo tych zmian, wciaz duza jest rezerwa dostepnych terendw o takim przeznaczeniu (okoto
60 wolnych dziatek). Poza tym — wprowadzane zmiany wyznaczajg duze powierzchnie terenéw
ustugowych i terendw o mieszanej funkcji mieszkaniowo-ustugowej — a wiec w planie wyznacza
sie tereny, w ktorych mozliwe bedzie zaspokajanie potrzeb mieszkancow, jak tez tereny, w
ktérych mozliwe bedzie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w ramach jednego terenu z
funkcjg mieszkaniowa, co dla niektdrych rodzajéw dziatalnosci jest uwarunkowaniem bardzo
sprzyjajacym.

Bardzo wazne jest ,wyprowadzenie” mozliwosci realizacji funkcji przemystowych z terenéw o
przeinaczeniu mieszkaniowo-ustugowym.

Reasumujgc — wprowadzanych zmian nie mozna jednoznacznie ocenié. W wiekszosci aspektow
—sg one w praktyce bez znaczenia.

woda

Nie wprowadza sie zadnych zmian

powietrze

Mozliwe jest zwiekszenie emisji zanieczyszczen powietrza w zwigzku z wzmozonym ruchem
pojazddw interesantéw i zaopatrzenia — gdyz zwieksza sie skale terenéw ustugowych a takze
wyznacza sie tereny P/U. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze tereny P/U wyznaczono w bardzo
korzystnej lokalizacji — bedg izolowane za pomocg komplekséw lesnych od zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe;j, a jednoczesnie beda potozone stosunkowo blisko
wezta na drodze S5 w Aleksandrowie (dojazd do wezta nie bedzie powodowat przejazdu przez
analizowany teren).

Nalezy zauwazy¢, ze w najblizszych latach dojdzie w tym rejonie do zmiany w zakresie ruchu
tranzytowego — wraz z realizacjg drogi S5 zapewne zmaleje ruch na obecnej drodze nr 5. A wiec
nawet jesli wzrosnie ruch lokalny, w zwigzku z wzmocnieniem potencjatu ustug, to w ogdlnym
rozrachunku skala emisji zanieczyszczen powinna by¢ tu znacznie mniejsza, niz obecnie.

powierzchnia ziemi

Jak wykazano wczesniej — nalezy sie spodziewac wiekszej intensywnosci zabudowy co bedzie
wynikac ze zwiekszenia powierzchni mozliwej do zabudowy. Poza zwiekszeniem powierzchni
mozliwej zabudowy — nie przewiduje sie zmian.

krajobraz

Ze wzgledu na potozenie analizowanego terenu w Scistej strefie podmiejskiej, gdzie
intensywnos¢ procesdw rozwojowych i zréznicowanie wszelkiego zagospodarowania jest bardzo
wysoka, wprowadzane w planie zmiany w praktyce nie bedg dostrzegalne. Istotng zmiang jest
dopuszczenie na wiekszg skale mozliwosci realizacji zabudowy przemystowo-ustugowej, ale
formy zabudowy typowe dla tego przeznaczenia sg w strefie podmiejskiej dobrze znane — nowa

17




zabudowa nie bedzie wiec stanowita nowej jakosci.

gleby i przydatnos¢ Wprowadzane zmiany przewidujg przeksztatcenie kilkunastu hektaréw terenéw rolnych w

rolnicza

tereny przemystowo-ustugowe. Sg to grunty przecietnej przydatnosci, ale w tej czesci gminy nie
prowadzi sie efektywnego rolnictwa. Poza tym — zostaty juz czeSciowo sfragmentowane przez juz
dotad powstatg zabudowe. Nie przewiduje sie wiec, by wskutek wprowadzanych zmian miat
jeszcze istotny uszczerbek w rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

odpady Wraz ze wzrostem terendw aktywnosci gospodarczej nalezy spodziewac sie wzrostu liczby
odpaddéw — ale przy obecnym stanie wiedzy o charakterze prowadzonych dziatalnosci
gospodarczych, brak jest mozliwosci prognozowania tak skali wytwarzanych odpadéw, jakiich
charakteru.

klimat W potnocnej czesci analizowanego terenu zmiany polegajace na zwiekszeniu terenéw
zabudowanych w miejsce dotychczasowy terenéw rolnych, spowodujg niewielkie zmiany
topoklimatu — wptyng na warunki nagrzewania i odwadniania. Jednak bedg one miaty charakter
wytacznie lokalny.

zasoby naturalne Nie przewiduje sie zadnych zmian

zabytki i dobra Nie przewiduje sie zadnych zmian

kultury

dobra materialne Zajda zmiany zwigzane ze zmianami przeznaczenia gruntow. W ogdlnym rozrachunku nastgpi
wzrost wartosci nieruchomosci.

mitygacja zmian Wprowadzane zmiany nie sg korzystne dla szeroko pojmowanych zmian klimatu. Zwiekszenie

klimatu powierzchni zabudowanych powoduje wzrost temperatury oraz zaburza obieg wody (zwieksza

sptyw powierzchniowy kosztem infiltracji). Wyznaczenie terendw dla realizacji funkcji ustugowej
i przemystowej zwieksza takze ruch pojazdéw — cho¢ trudno przewidzie¢ skale zmian, a jak
wykazano wczesniej, nalezy sie spodziewac znacznie wiekszego spadku ruchu tranzytowego.
Jednak w tym konkretnym przypadku, wszystkie te oddziatywanie bedg miaty skale na tyle
niewielka, ze nalezy je identyfikowac raczej teoretycznie — jako teoretycznie wystepujace przy
takim rodzaju wprowadzanych zmian. W praktyce — nie zajdg wiec zadne zauwazalne zmiany.

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 poréwnanie skali i charakteru oddziatywan, ktérym podlega¢ beda

rézne walory (aspekty) srodowiska w sytuacji, gdy zamierzane przedsiewziecie bedzie zrealizowane lub gdy

realizacja zostanie zaniechana.

W przypadku analizowanego projektu planu nalezy zwrdcié uwage na nastepujgce aspekty:

generalnie w wyniku wprowadzanych zmian mozliwe jest powstanie zagospodarowania o wiekszej
intensywnosci, niz dotad,
generalnie w wyniku wprowadzanych zmian mozliwe jest powstanie zagospodarowania generujgcego
wyzszg skale oddziatywaé na srodowisko, niz dotad,
bardzo charakterystyczny jest fakt, ze w wielu przypadkach dokonuje sie zmian przeznaczenia
likwidujgcego na danym terenie mozliwos¢ rozwoju okreslonej funkcji, ale w innej lokalizacji ustanawia
sie mozliwos¢ rozwoju wiasnie takiej samej funkcji — to oznacza, ze dokonano szczegdtowej analizy
zapotrzebowania na okreslone przeznaczenie terenu w konkretnych lokalizacjach i zaproponowane
ustalenia sg pochodng tych analiz,
analizowany teren obejmuje S$cistg strefe podmiejskg duzego miasta, w ktédrym obecne dotad
zagospodarowania wyksztatcato sie przez kilka dekad i przyjeto bardzo zrdéinicowang forma i duze
zréznicowanie funkcjonalne — jest to strefa bardzo silnych presji antropogenicznych i bardzo duzych
przeksztatcen srodowiska; w takich lokalizacjach nie wszystkie aspekty srodowiska sg rdwnie cenne, a
wobec niektérych aspekty, ktére w innych lokalizacjach nalezatoby bezwzglednie chronic¢, akceptuje sie
ich degradacje, bo w ogdlnym rozrachunku umozliwiajg realizacje okreslonych dziatalnosci przy
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powodowaniu relatywnie najmniejszych strat w Srodowisku,

* analizowany teren petni bardzo wazng role w obstudze ustugowej wiekszosci gminy — a wiec dgzenie do
wzmochienia jego potencjatu ustugowego, nawet kosztem terendw mieszkaniowych (ktére sg dostepne
takze w innych lokalizacjach — poza analizowanym planem), moze by¢ zaakceptowane i jest zrozumiate.

W tym konkretnym przypadku ocena opcji zerowej jest wiec zagadnieniem ztozonym, ale z catg pewnoscig nie
mozna oceni¢, ze opcja zerowa jest rozwigzaniem bezsprzecznie korzystniejszym. Raczej nalezy uzna¢, ze
przewazajg argumenty za zmiang planu, jako dajgcg realne szanse efektywnego rozwoju zagospodarowania, to
znaczy wprowadzenia przeznaczenia terenu, na ktéry bedzie wieksze zapotrzebowanie, niz na dotychczas
ustanowione.

Informacje pozostate i ustalenia koncowe

Wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspoétczesnej wiedzy

Trudnosci wynikajgce z niedostatkéw techniki lub luk we wspétczesnej wiedzy majg istotny wptyw na rzetelnos¢
prognozy. Brak znajomosci istotnych uwarunkowan moze wptyngé na nieuwzglednienie w prognozie waznych z
punktu widzenia skutkdw s$rodowiskowych oddziatywan (zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych - cho¢
znacznie istotniejsze jest pominiecie ewentualnych oddziatywan negatywnych). Znajomosc¢ obszaréw, w ktorych
ma miejsce brak wiedzy pozwala na zwrdcenie uwagi na aspekty, ktére w prognozie mogg nie by¢ uwzglednione
w petni lub moga nie by¢ ocenione witasciwie - wtasnie ze wzgledu na luki w wiedzy.

Analizowany projekt planu jest bardzo specyficzny, poniewaz jest to zmiana planu, wprowadzajgca zmiane
przeznaczenia terenu, a wiec potencjalnie duzy zakres zmian w oddziatywaniach na $Srodowisko. Jednoczesnie —
juz dotychczasowe przeznaczenie terenu nie pozwalata na jednoznaczne prognozowanie mozliwych oddziatywan
dla wszystkich rodzajéw przeznaczenia terenu — aktualnie analizowany projekt planu tylko ten problem pogtebia.
Najwazniejsze sfery, istotne dla rzetelnosci prognozy, w zakresie ktérych brakuje obecnie wiedzy, to:
e Brak wiedzy na temat dziatalnosci, ktére beda realizowane w ramach zabudowy ustugowej (zaréwno w
terenach U, jak i w terenach mieszanych funkcji mieszkaniowo-ustugowych
e Brak wiedzy na temat dziatalnosci, ktére bedga realizowane w terenach przemystowo-ustugowych
e Brak wiedzy na temat relacji pomiedzy zabudowg mieszkaniowg i zabudowg ustugowa we wszystkich
terenach umotzliwiajacych taczenie tych funkcji — to znaczy okreslenie w jak duzej liczbie tego typu
terenéw rzeczywiscie dojdzie do rozwoju obydwu funkcji, a w jak duzej, pomimo mozliwosci rozwoju
obydwu, bedzie realizowana tylko jedna z nich
e Brak wiedzy na temat tempa realizacji zabudowy
Wszystkie powyzsze problemy powodujg, ze zakres braku wiedzy niezbednej dla dokonania rzetelnej prognozy —
jest bardzo duzy i w wielu aspektach prognoza moze opieraé sie tylko na rozwigzaniach najbardziej
prawdopodobnych — ale nie wyczerpuje wszystkich mozliwych wariantow.
Zmiana planu zwieksza wiec zakres luk w wiedzy, wptywajgcych na rzetelnosé prognozy.

Analiza mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z
uzasadnieniem ich wyboru
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest bardzo konkretnym opracowaniem okreslajgcym

szczeg6towo planowane dziatania zmierzajace do zagospodarowania i rozwoju terenu objetego projektem planu.
Celem planu jest stworzenie optymalnych warunkéw realizacji pozgdanych funkcji i dziatalnosci (wynikajgcych z
potrzeb i aspiracji mieszkaricow oraz lokalnego samorzadu) przy uwzglednieniu uwarunkowan przestrzennych
(zwigzanych z charakterystykg fizyczno-geograficzng terenu), uwarunkowan wynikajgcych z charakteru
sgsiedztwa, uwarunkowan prawnych, uwarunkowann wynikajagcych z dobrych praktyk w planowaniu

przestrzennym, tak by w sposéb optymalny uwzglednic zaréwno istniejgce potrzeby, jak i mozliwosci ich realizacji
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przy minimalizowaniu ucigzliwych skutkéw i oddziatywan.

Kazdorazowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi wiec autorska i indywidualng wizje
optymalnego sposobu zagospodarowania terenu, uwzgledniajgcg kazdorazowo specyficzne warunki jej realizacji.
Analizowany projekt planu dotyczy bardzo rozlegtego obszaru, w ramach ktérego wyznacza sie kilkadziesigt
jednostek o réznym przeznaczeniu i dostosowanych do niego dopuszczanych parametrach zagospodarowania.
Teoretycznie mozliwo$¢ wariantowania niektorych rozwigzan jest bardzo duza — choé nalezy pamietaé, ze nie
kazda zmiana wigze sie z odniesieniem jakichkolwiek korzysci srodowiskowych oraz, ze zaproponowana
koncepcja jest wynikiem uwzglednienia bardzo wielu uwarunkowan, ktdre ostatecznie sktadajg sie na wariant

wykazujacy duze prawdopodobienstwo realizacji planowanego zagospodarowania.
Alternatywa w zakresie wyboru lokalizacji planowanych zamierzen planistycznych:

Ze wzgledu na dokonywanie zmiany planu, rozwazanie mozliwosci poszukiwania lokalizacji alternatywnych
jest bezcelowe. Zwraca sie jednak uwage, ze w zakresie terendéw P/U w praktyce na terenie gminy brak jest

mozliwosci wyboru innej lokalizacji.
Alternatywa w zakresie wyboru funkc;ji:

Wybér przeznaczenia terenu jest odpowiedzig na zgtaszane zapotrzebowanie spoteczne. Brak jest w planie
rozwigzan kontrowersyjnych, ktére nakazywatyby zanegowaé ten kompromis osiggniety na etapie prac

projektowych. Poszukiwanie rozwigzan alternatywnych w tym aspekcie jest wiec bezcelowe.
Alternatywa w zakresie szczegétowych ustalen z zakresu intensywnosci zagospodarowania:

Projekt planu przewiduje dosy¢ wysoka intensywnos¢ zabudowy. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze pod
wieloma wzgledami nalezato respektowac ustalenia dotgd obowigzujgcego planu, na podstawie ktérego
zrealizowano juz znaczacg cze$¢ zagospodarowania. Jest to czynnik ograniczajacy wariantowanie. Jesli

chodzi o sposéb rozplanowania zagospodarowania — jest on typowy i wtasciwy.

Poszukiwanie rozwigzan alternatywnych w tym aspekcie nie jest wiec konieczne.

W stosunku do analizowanego projektu nie wskazuje sie celowosci poszukiwania rozwigzan alternatywnych,
wynikajgcych z analizy potencjalnych oddziatywan. Zaktadajgc rozwdj funkcji podmiejskich, co jest jedynym
realnym zatozeniem w tej lokalizacji, nalezy uznaé, ze zaproponowane rozwigzania w sposéb wystarczajgcy
realizujg interesy srodowiskowe poprzez ograniczanie oddziatywan na srodowisko. Projekt planu dostosowuje do
uwarunkowan przyrodniczych intensywnosé, charakter i rozmieszczenie zabudowy. Oddziatywania na inne
elementy Srodowiska nie ulegtyby zmianie przy zastosowaniu innych rozwigzan planistycznych. Poszukiwanie
rozwigzan alternatywnych, zapewniajgcych jeszcze lepszg ochrone interesow srodowiskowych jest wiec w tym
konkretnym przypadku — bezcelowe.

Analiza mozliwosci zastosowania rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg
negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych byc¢ rezultatem realizacji projektu planu

W stosunku do analizowanego terenu, ze wzgledu na fakt, ze w praktyce pozbawiony jest istotnych walorow
Srodowiskowych (poza powierzchnig biologicznie czynng i nadktadem gleb wysokich klas, cho¢ zapewne
zanieczyszczonych) nie jest zasadne stosowanie ztozonych rozwigzan, ktérych celem jest zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacja przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko. Wskazuje sie przede
wszystkim na mozliwos¢ i potrzebe zastosowania nastepujgcych dziatan:

a) w zakresie zapobiegania
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* naetapie realizacji zabudowy oraz jej funkcjonowania nalezy z duzg dbatoscia traktowac kwestie ochrony
woéd — zwtaszcza ochrony przed przesigkaniem (infiltracja)
* chronié istniejgcych nasadzenia — w miare mozliwosci adaptowac jako tereny zieleni
* zapewni¢ bezpieczny wjazd z uktadu lokalnego do drég gtéwnych
b) w zakresie ograniczania
* w obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dazy¢é do ograniczania prac ziemnych i nadmiernej
dewastacji pokrywy glebowej i nadmiernej dewastacji szaty roslinnej
c) w zakresie kompensacji przyrodniczej
* nadkfad gleb wysokiej przydatnosci nalezy odzyskaé i wykorzysta¢ dla poprawy przydatnosci rolniczej
obszaréw mniej zyznych

Propozycja monitoringu skutkow realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej
przeprowadzania

Monitoring skutkow realizacji ustalenn analizowanego projektu pojedynczego mpzp jest zadaniem trudnym ze
wzgledu na niewielkg skale planowanego zainwestowania oraz fakt, ze w praktyce jak dotad 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 srodowiska przez instytucje
publiczne powotane do tych celdéw, nie obejmuje zagadnien o tak matej skali przestrzennej i takim charakterze
planowanego zainwestowania.

Dla obszardw tak niewielkich, jak objete pojedynczymi mpzp, w praktyce brak instrumentéw pozwalajgcych na
uzyskiwanie wymiernych i poréwnywalnych (zaréwno dla réznych okresow, 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, ktore bytyby monitorowane na mocy przepisow szczegdlnych. Dosy¢ dobrze
poznany jest charakter oddziatywan powodowanych przez planowane formy zagospodarowania.

W tym kontekscie sugeruje sie wykorzystywanie przede wszystkim metod posrednich — analiza postepow w
realizacji zagospodarowania oraz szacunkowych ilosci (wartosci, wielkosci) zanieczyszczenn (oddziatywan,
ucigzliwosci) pozwala na przyblizong ocene w jaki sposéb analizowany teren oddziatuje na srodowisko. Wtadze
lokalne posiadajg nieograniczong mozliwo$¢ monitoringu zagadnien lezacych w sferze tzw. zadan wtasnych —
wsréd nich sg zagadnienia $cisle zwigzane z kwestiami srodowiskowymi, takie jak: wielkos¢ zuzycia wody,
wielkos¢ wytwarzanych Sciekéw, wielko$é wytwarzanych odpaddw, mozliwos¢ szczegdtowej analizy charakteru
zagospodarowania terenu, mozliwos¢ szczegétowe analizy charakteru zabudowy, w pewnym stopniu takze
monitorowanie ilosci pojazdéw samochodowych. Pewne aspekty moga by¢ wiec analizowane na duzym
poziomie szczegdtowosci sitami Urzedu Gminy bez angazowania dodatkowych naktadéw.

Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na spodziewang niewielkg ucigzliwo$¢ planowanego zainwestowania, nie jest
niezbedne prowadzenie monitoringu w sposob staty (wystarczg okresowe oceny, np. w cyklu rocznym lub
dwuletnim). Na potrzeby monitorowania skutkdéw realizacji tego konkretnego mpzp nie bedzie zachodzita
koniecznos¢ zlecania ekspertyz, czy tez nawigzania statej wspotpracy 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. Zaroéwno charakter, jak i skala planowanych dziatalnosci wskazuje na typowo
lokalny zasieg mozliwych oddziatywan.
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Zataczniki graficzne

Analizowany teren na tle zagospodarowania miejscowosci Osielsko, Niemcz, Zotedowo, Niwy

Zrédto podktadu: ustuga wms serwisu geoprtal.gov.pl
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Poréwnanie granic planu dotad obowigzujacego (czerwona) i analizowanego projektu (czarna

przerywana)

Zrédto podktadu: ustuga wms serwisu geoprtal.gov.pl
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OSWIADCZENIE AUTORA PROGNOZY

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

Jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.



