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1. WSTEP

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

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

ewentualnemu oddziatywaniu ustalen planu:

1. Okreslenie skutkow dla srodowiska, ktére mogg 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 warunkow
zagospodarowania terenu, wynikajgcych z potrzeb ochrony s$rodowiska, prawidtowosci
gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych

4. Ocene zagrozen dla $rodowiska, 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 ustaleh tego planu.

Podstawg wykonania prognozy, w warstwie merytorycznej, byty:

e wizje terenowe wykonane w styczniu oraz w lipcu 2018 roku,

e analiza zdje¢ oraz filméw pozyskanych z nalotéw dronem, wykonanych latem 2017 roku
(pomocna szczegodlnie w zakresie inwentaryzacji zasobéw $rodowiska niedostepnych lub
trudnodostepnych — na przyktad znajdujgcych sie na terenie posesii),

e analiza materiatéw kartograficznych (w tym archiwalnych, pozwalajgcych na ocene zmian stanu
zagospodarowania) oraz ortofotomap,

e analiza branzowych geoportali dotyczgcych poszczegdlnych aspektéw Srodowiska,

e analiza prognoz oddziatywania na $rodowisko wykonanych dla miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcych tereny o podobnym charakterze funkcjonalno-
przestrzennym,

e kwerenda i analiza ogdlnodostepnych opracowan studialnych oraz publikacji internetowych
dotyczacych gminy oraz terendéw sasiednich.

Podstawy prawne opracowania

Podstawg prawng sporzadzenia prognozy sg :

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

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D.U. z dnia 10
maja 2003 r.), kiéra naktada obowigzek sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko przy
sporzgdzaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jako integralnej czesci
dokumentac;ji 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 spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, to znaczy:

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

- okres$la, analizuje i ocenia:
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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, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe,
Srednioterminowe i dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz
integralno$¢ tego obszaru, a takze na $rodowisko, a w szczegdlnosci na: réznorodnos$¢ biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne - z uwzglednieniem zaleznosci miedzy tymi elementami
Srodowiska i migdzy oddziatywaniami na te elementy;

- przedstawia:
a) analize mozliwo$ci zastosowania rozwigzan majgcych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych
oddziatywan na $rodowisko, mogacych byé rezultatem realizacji projektu planu, w szczegélnosci na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralno$¢ tego obszaru,
b) analize mozliwo$ci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz
opis metod dokonania oceny prowadzgcej do tego wyboru albo wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych
trudnosci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspdtczesnej wiedzy.

W opracowaniu wykorzystano — jako materiaty zrédtowe - nastepujace dane i informacje:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu
“Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy t.ubianka”

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

“Program ochrony srodowiska z planem gospodarki odpadami wojewo6dztwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy)

“Raport o stanie $rodowiska wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego” (za lata 2000-2017), WIOS Bydgoszcz

,Mapa kompleksoéw rolniczej przydatnosci gleb w wojewddztwie torunskim”, skala 1:100 000, IUNG Putawy

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

dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego dotyczace sytuacji spoteczno-gospodarczej gminy

2. CHARAKTERYSTYKA TERENU BEDACEGO PRZEDMIOTEM ANALIZ

Podstawowe informacje o terenie bedacym przedmiotem planu

Przedmiotem opracowania jest rozlegly teren potozony w miejscowosci tubianka. Obreb geodezyjny
tubianka obejmuje powierzchnie ok. 904 ha, a w granicach planu znalazto si¢ okoto 746 ha. W praktyce z
granic planu wytgczono przede wszystkim tereny objete juz dotgd mpzp.

Zasieg opracowania przedstawiono na zatgcznikach graficznych w koncowej czesci prognozy. Uwage
zwraca nie tylko bardzo duza powierzchnia, ale tez bardzo duza rozciggtos¢ tak w osi pétnoc-potudnie
(ok. 5,2 km), jak i w osi wschdd—zachdd (ok. 3,2 km), ale rowniez bardzo zréznicowany charakter
zagospodarowania terenu objetego opracowaniem.

Miejscowos¢ tubianka liczy obecnie ponad 1,5 tys. mieszkancow i wg danych Centralnego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, na jej terenie wystepuje ok. 460 punkiéw adresowych, z
czego ok. 320 miesci sie w granicach opracowania (w graniach opracowania jest wiec okoto 2/3
istniejgcego zagospodarowania miejscowosci). Lubianka jest miejscowoscig gminng, a wiec wyposazona
jest w szereg ustug publicznych i komercyjnych typowych dla miejscowosci o takim statusie
administracyjnym (urzad gminy, oswiata, kultura, liczny i zréznicowany handel, drobne rzemiosto i
naprawy; specjalistyczng ustugg o zasiegu regionalnym a nawet krajowym jest osrodek szkoleniowy
strazy pozarnej), ale tez jest miejscowoscig pierwotnie rolnicza o dobrze rozwinietym rolnictwie (w
przestrzeni miejscowosci widoczne sg liczne gospodarstwa o zréznicowanym charakterze — ale bez
hodowli zwierzat na duzg skale oraz ustugi dla rolnictwa), a ze wzgledu na potozenie w bliskim
sgsiedztwie Torunia — jest miejscem realizacji duzej liczby zabudowy mieszkaniowej o charakterze
podmiejskim (nowej, o wysokim standardzie, lokalizowanej na niewielkich dziatkach i majacej
przeznaczenie wytgcznie mieszkaniowe lub rzadziej z towarzyszgcymi nieucigzliwymi ustugami).

W strukturze miejscowos$ci wyrdzniajg sie wiec:

*  trzy gtéwne drogi stanowigce pierwotne osie rozwojowe miejscowosci — sg to: ulica Toruiska - droga
wojewodzka nr 553 biegngca we wschodniej czesci Lubianki z pétnocy na potudnie, ulica Bydgoska -

droga wojewddzka nr 546 biegngca ze wschodu na zachdéd w pétnocnej czesci tubianki, ulica
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Zamkowa - droga powiatowa nr 2005C biegngca ze wschodu na zachdéd w potudniowej czesci
tubianki,

» tereny starej zabudowy zwigzanej z pierwotng funkcjg rolniczg oraz ustugowg — zabudowa
zagrodowa jest rozmieszczona na terenie catej miejscowosci (gtdwnie wzdtuz wspomnianych
wczesniej drog), stara zabudowa ustugowa koncentrowata sie przede wszystkim w czesci pétnocnej,

* tereny nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze podmiejskim — rozmieszczone w kilku
skupieniach, gtéwnie w czesci wschodniej, potudniowej i sSrodkowo-pétnocnej (tereny rozwojowe dla
budownictwa mieszkaniowego byly wyznaczane kosztem terendéw rolnych, czesto juz poza
wspomnianym uktadem trzech gtéwnych drég — na bazie drég odchodzgcych od nich); na terenie
miejscowosci dosy¢ duze tereny rozwoju mieszkalnictwa wyznaczono w mpzp z 2009 roku — od tego
czasu liczba mieszkancéw wzrosta o okoto 400 oséb,

*  tereny rolne — na terenie miejscowosci tereny rolne stanowig wcigz wigkszos¢ jej powierzchni,

+ tereny zieleni i wod — we wschodniej czesci miejscowosci znajduje sie niewielki zbiornik (Jezioro
Kozielec), w kierunku ktérego od potudnia dolinkg erozyjng biegnie niewielki nienazwany ciek, ktory
tuz przed ujsciem do jeziora tworzy niewielki zbiornik; w czesci potudniowej funkcjonuje zwarty i
dosy¢ rozlegty teren zadrzewien i zakrzewienh rozciggajgcy sie w obnizeniu terenu wzdtuz Doplywu z
Przeczna (ten ciek biegnie wzdtuz zachodniej i potudniowej granicy opracowania, w wiekszosci poza
obszarem opracowania, wykorzystujgc dosyé wyrazne obnizenie terenu, w wiekszosci zadrzewione i
zakrzewione — fragment tego terenu znalazt sie w potudniowej czesci opracowania; w czesci
srodkowej funkcjonuje niewielki kompleks lesny. W czesci $rodkowo-wschodniej (przy ulicy
Wierzbowej) znajduje sie niewielki nieczynny (prawdopodobnie od roku 1945), zaniedbany cmentarz
ewangelicki, na terenie ktérego znajduje sie roslinnos¢ drzewiasta i krzewiasta stanowigca lokalny
obszar zieleni — ze wzgledu na fakt, ze znajduje sie ona na terenie cmentarza, z pewnoscig bedzie
zachowana, petnigc funkcje ekologiczne (cmentarz jako miejsce pochdéwku i Swiadectwo dziedzictwa
tego obszaru powinien by¢ uporzadkowany i zabezpieczony przed mozliwoscig dewastacji i
profanacji),

*  cechg charakterystyczng miejscowos$ci tubianka jest tez adaptacja bytej linii kolejowej na cele drogi
rowerowej — biegnie ona w czesci potudniowej i wschodniej, w praktyce ,domykajgc” miejscowos$¢ w
tych kierunkach; jest to bardzo dobry przyktad udanego przeksztatcenia terendw nieczynnej linii
kolejowej na cel stuzgcy bezpiecznemu i wygodnemu przemieszczaniu sie za pomocg roweru.

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

Dla analizowanego obszaru, objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne, 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, wymienic¢ nalezy:

e plan sporzadzany jest dla dosyé rozlegtego terenu, ktory jest zréznicowany pod wzgledem
zagospodarowania — sg to zardbwno obszary zabudowy, jak i tereny rolne o zréznicowanej
przydatnos$ci oraz tereny lasow, zadrzewieh, zakrzewien, wod

e teren generalnie cechuje sie stosunkowo réwninng rzezbg — wiekszosc¢ terenu lezy na wysokosci
okoto 75 m npm., cze$¢ wschodnia — na wysokosci okoto 80 m npm. Roéznice wysokosci na
terenie zdecydowanej wiekszosci miejscowosci zachodzg w sposoéb tagodny. Jednak zaréwno na
terenie samej miejscowosci, jak i zwtaszcza w jej sgsiedztwie obserwuje sie obecnosé nieduzych
form o zdecydowanie innej charakterystyce. We wschodniej czesci miejscowosci wyréznia sie
obnizenie zajete przez Jezioro Kozielec oraz ciek uchodzgcy do niego od potudnia. Rdznice
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wysokosci wynoszg tu nawet ponad 5 metréow i lokalnie sprawiajg wrazenie rzezby bardzo
urozmaiconej (cho¢ obiektywnie sg to formy bardzo mate). W $rodkowo-wschodniej czesci
wystepuje dolina erozyjna biegngca w kierunku zachodnim — ma kilka metrow gtebokos$ci i dosyé
wyrazng rzezbe, ale jest poroédnieta drzewami i krzewami, co mocno te rzezbe maskuje. W
poétnocnej czesci wystepujg dwa obnizenia o wyraznej rzezbie i kilkkumetrowej gtebokosci — jedno
zwigzane z ptyngcym tu ciekiem, a drugie podmokie, okresowo zajete przez staw. Duzo wigksze
formy przestrzenne obserwuje sie wzdituz zachodniej i potudniowej granicy terenu. Sg one
zwigzane z rozlegtg dolinkg zajetg przez ciek o nazwie Doptyw z Przeczna. Rdéznica wysokosci
przekracza tu 10 metréw, a dolinka jest na tyle rozlegta, ze lokalnie sprawia wrazenie
wystepowania rzezby lekko-falistej. W czesci potudniowej analizowanego terenu znajduje sie
cze$¢ tego obnizenia — jest ono dostrzegalne pomimo porosniecia drzewami i krewami. W tej
czesci dolinka ta stanowi cigg ekologiczny o znaczeniu lokalnym.
teren lezy w strefie wysoczyzny (w klasyfikacji Kondrackiego — Pojezierze Chetminskie) i cechuje
sie niezbyt duzym zréznicowanemu form morfologicznych. Miejscowos¢ tubianka zasadniczo
lezy w strefie eluwidw glin zwatowych — obszar wystepowania tych form przecinany jest jedynie
niewielkimi dolinkami ciekéw, wypetnionych holocenskimi torfami i namutami; jedyny wiekszy
teren nagromadzenia piaskow i zwirdw rzecznych wystepuje w czesci potudniowo-wschodniej
(ale obiektywnie nie jest zbyt duzy). Eluwia glin zwalowych to forma powstata na wysoczyznie,
zbudowanej pierwotnie z glin zwatowych typowych dla moreny, wskutek wynoszenia poprzez
procesy erozyjne elementéw (sktadnikéw) podlegajgcych erozji (jest to wiec ta czesc¢, ktdra nie
ulegta erozji). Eluwia cechujg sie zréznicowanymi wiasciwosciami i nie zawsze przewidywalng
charakterystykg w zakresie nosnosci, cho¢ zasadniczo nadajg sie do posadawiania zabudowy. W
sferze przydatnosci rolniczej wykazujg duzo mniejsza przydatnosé, niz pierwotne gliny, na
ktérych zazwyczaj wyksztatcajg sie gleby zyzne lub bardzo zyzne.
W strefie wysoczyzny (poza dolinkami), notuje sie dobre warunki hydrologiczne posadawiania
zabudowy — teoretycznie lokalnie mozna spodziewac¢ sie wystepowania wéd wierzchéwkowych —
czyli wskazuje sie na mozliwo$¢ Ilokalnie ptytkiego wystepowania wod gruntowych w
przewarstwieniach pomiedzy warstwami nieprzepuszczalnymi; ale generalnie pierwszy poziom
wod podziemnych powinien wystepowac ponizej 2 m ppt
wspomniany powyzej charakter podtoza przektada sie takze na warunki glebowe — wigkszo$¢
terenu cechuje sie glebami umiarkowanej przydatnosci. Wystepujg dwa rejony koncentracji
dobrych gleb — klas bonitacyjnych llla i lllb. Sg to: Srodkowo-zachodnia czes¢ oraz czes¢
potudniowo-zachodnia (pomiedzy bytg linig kolejowg a drogg do Zamku Bierzgtowskiego) — jej
zdecydowana wigkszos$¢ juz wczeéniej zostata przeznaczona na cele nierolnicze. Zdecydowanie
najgorsze warunki glebowe majg miejsce w dwoéch lokalizacjach: na potudniu w rejonie
zabudowanej starej czesci miejscowosci (teren wystepowania piaskdw rzecznych w podtozu)
oraz na wschéd od ulicy Torunskiej (takze teren wystepowania piaskdw rzecznych w podiozu).
Trzeba podkresli¢, ze na tle okolicznych terenéw (nawet w ujeciu kilkuset km kwadratowych tej
czesci Pojezierza Chetminskiego) miejscowosé tubianka stanowi enklawe relatywnie stabych
gleb — juz bliskie sgsiedztwo tubianki stanowig tereny o wyraznie lepszych warunkach
glebowych.
sie¢ hydrologiczna jest stabo rozwinieta. Od zachodu i od potudnia biegnie ciek zwany Doptywem
z Przeczna. Czes$ciowo biegnie przez analizowany obszar. Uchodzi (juz poza terenem analiz) do
Strugi Lysomickiej. Caty analizowany teren nalezy do zlewni Doptywu z Przeczna. W czesci
wschodniej znajduje sie niewielki zbiornik — Jezioro Kozielec, od ktérego od potudnia uchodzi
niewielki nienazwany ciek. W tym rejonie juz poza terenem analiz znajduje sie takze inny
niewielki zbiornik — Jezioro Biskupie. W obnizeniu w czesci pétnocnej gromadzi sie woda.
tereny lesne w granicach opracowania sg bardzo niewielkie; w czesci srodkowej znajduje sie
niewielki kompleks (pow. ok. 0,8 ha) — porosniety sosng w wieku okoto 60 lat
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e analizowany teren lezy w wiekszosci poza systemem obszaréw chronionych, ale czes¢
potudniowa lezy w graniach Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy Krawedziowej Kotliny
Torunskiej — obowigzujg tu ustalenia uchwaty Nr X/254/15 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy
Krawedziowej Kotliny Torunskiej.

e teren generalnie cechuje sie dobrymi warunkami przewietrzania,

e pomimo podmiejskiego potozenia, teren charakteryzuje sie generalnie dosy¢ dobrym stanem
Srodowiska i raczej niskim poziomem zanieczyszczen — podstawowe rodzaje zagrozen i
zanieczyszczeh sg zwigzane w czesci wschodniej z ucigzliwosciami komunikacyjnymi
zwigzanymi z lokalnie duzg skalg ruchu na drodze nr 5 (hatas, zagrozenia bezpieczenstwa,
emisja spalin) oraz z tzw. ,niskg emisjg”, czeSciowo wynikajg z wcigz prowadzonych i na
analizowanym terenie i w jego sasiedztwie dziatalnosci rolniczych,

e przez analizowany teren biegnie dosy¢ duza liczba linii elektroenergetycznych $redniego i
niskiego napiecia — teren wolny jest od linii przesytowych wysokich napie¢, istniejgca tu sie¢ to
typowa sie¢ rozdzielcza i zasilajgca o znaczeniu lokalnym, wzglednie sg to linie tgczace
sgsiednie miejscowosci. Najdtuzsze odcinki obserwuje sie wzdtuz (na wschod od) ulicy Torunskiej
(w planie jest to E-KD-Z1 i C-KD-Z1), wzdtuz (na potudnie od) ulicy Zamkowej (E-KD-Z1), na
potudnie od ulicy Bydgoskiej (A-KD-Z1), na potudnie od ulicy Chetmzynskiej (B-KD-L1). Dosy¢
duza jest liczba krotkich odcinkéw doprowadzajgcych do poszczegélnej zabudowy — siec lokalna
nie jest skablowana.

e teren jest dosy¢ odporny na antropopresje — potencjalnie najwiekszg stratg w Srodowisku
zwigzang ze zmiang przeznaczenia, jest utrata otwartego krajobrazu, wytgczenia gleb z produkcji
rolnej, a najwiekszym zagrozeniem — ryzyko degradacji wod.

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

stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu.

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

W przypadku planéw realizacji zabudowy na bardzo duzg skale — tak jak w analizowanym projekcie
planu, niemal zawsze poréwnanie wskazuje, Zze korzystniejszg opcjg jest opcja zerowa, poniewaz
realizacja zagospodarowania zawsze bedzie wigzaé sie z nieuchronnym wystgpieniem szeregu
oddziatywan — poczawszy od zmian w powierzchni ziemi, zmian w krajobrazie, uszczuplenia powierzchni
biologicznie czynnej, degradacji gleb, degradac;ji siedlisk poprzez bardzo liczne oddziatywania posrednie,
jak zuzycie wody i wytwarzanie Sciekéw, wytwarzanie odpaddéw, generowanie ruchu pojazddéw i
wynikajgcych z niego ucigzliwo$ci i zagrozeh. W przypadku zaniechania realizacji planu unika sie tych
oddziatywan, co jest stanem jednoznacznie korzystniejszym.
Jednak w przypadku analizowanego terenu ma miejsce specyficzna sytuacja rozwoju zabudowy na duzg
skale - zwigzanego z podmiejskim potozeniem i duzg presjg inwestycyjng. Atrakcyjnos¢ tej czesci gminy
dla zabudowy mieszkaniowej jest duza. Zaréwno w analizowanym terenie, jak tez w jego sgsiedztwie
zabudowa byta i jest realizowana takze obecnie, pomimo braku mpzp. W takiej sytuacji sporzadzenie
mpzp nie moze by¢ postrzegane jako czynnik katalizujgcy przeksztatcenia, a raczej jako instrument
ustalenia zasad zagospodarowania terenu, czyli przeciwdziatania zywiotowemu rozwojowi zabudowy,
realizowanej na drodze decyzji o warunkach zagospodarowania. W takim kontekscie sporzadzenie mpzp
jest dziataniem prosrodowiskowym, stuzgcym stanowieniu tadu przestrzennego — przede wszystkim plan
okresla parametry dopuszczalnej zabudowy, ustanawia uktad drogowy, formutuje zasady obstugi w
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zakresie infrastruktury technicznej. Odstgpienie od sporzadzenia planu w takim kontekscie bytoby
btedem, bowiem nie doprowadzitoby do zaprzestania rozwoju zainwestowania, co najwyzej liczba
nowopowstatej zabudowy mogtaby by¢ nieco mniejsza, ale mogtaby zosta¢ zrealizowana w duzym
stopniu chaotycznie, a wiec pogtebiatby sie tylko nietad przestrzenny typowy dla stref podmiejskich. Brak
planu nie prowadzi tu do zadnych korzysci srodowiskowych.

Dokonanie zmian zagospodarowania w kierunku wskazywanym w projekcie planu doprowadzi do
znacznej intensyfikacji zabudowy i znacznego zwigkszenia liczby mieszkancéw. Bez watpienia w wyniku
realizacji zagospodarowania nastgpi utrata waloru otwartego krajobrazu. Jednak podkresli¢ nalezy, ze
realizacja zagospodarowania bedzie zgodna z ogdélnym zatozeniem jego koncentracji w dobrze
wyposazonych miejscowosciach (cho¢ ze wzgledu na skale wyznaczanych terendw — zabudowa nie musi
by¢ skoncentrowana, moze dojs¢ do sytuacji, ze bedzie rozproszona na powierzchni wielu kilometrow
kwadratowych) — i bedzie sie wigza¢ z szeregiem korzysci bedgcych jej konsekwencja, przede wszystkim
ochrony terenéw potozonych w innych lokalizacjach przed rozpraszaniem zabudowy, czy tez
kanalizowaniem oddziatywan w duzej miejscowosci, w ktérej tatwiej jest nad nimi zapanowac. W
obszarach podmiejskich nie ma mozliwosci zapanowania nad presjg w kierunku zabudowy — jest ona
duza i bedzie sukcesywnie rosta. Najbardziej racjonalnym sposobem niwelowania jej negatywnych
skutkow, jest jej kontrolowanie poprzez wyznaczanie terenéw pod zabudowe, z jasno i precyzyjnie
okreslonymi zasadami zagospodarowania. Wiasnie z tego wzgledu, pomimo spodziewanych
negatywnych skutkéw planowanej zabudowy, nalezy podkresli¢, ze bedg one mniejsze w analizowanej
lokalizacji przy realizacji na podstawie mpzp, niz gdyby byta realizowana w jakiejkolwiek innej lokalizacji
bez mpzp. W opcji zerowej istnieje obecnie okreslony poziom generowanych zanieczyszczen i
ucigzliwosci. Podkreslic nalezy, ze przestrzeh nie ma charakteru naturalnego — wykazuje okreslony
poziom przeksztatcen antropogenicznych, a utrzymywanie biezgcego stanu nie prowadzitoby ani w
kierunku renaturalizacji przestrzeni, ani takze nie nalezatoby oczekiwa¢ znaczacej eskalacji zagrozen i
ucigzliwo$ci.

Przy bardzo powierzchownej ocenie opcja zerowa moze sie wydac¢ korzystniejsza, ale w ogdlnym
catosciowym bilansie zdecydowanie korzystne jest przyjecie planu i realizacja zagospodarowania w
rozpatrywanej lokalizacji na podstawie mpzp.

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

wiedzy pozwalajgcej na dokonanie catosciowej prognozy mozliwych oddziatywan na $rodowisko. Przede
wszystkim nalezy tu zwrécié uwage na dwie kategorie:
e brak znajomo$ci charakteru prowadzonych dziatalnosci gospodarczych — zwtaszcza w terenach
U, MN/U i U/MN.
e brak mozliwosci precyzyjnego oszacowania liczby wprowadzanych mieszkancéw.

Na uwage zastuguje fakt — ktéry ma podstawowe znaczenie dla rzetelnosci prognozy — ze presja
inwestycyjna na terenie gminy jest wysoka, cho¢ wyznaczane tereny rozwojowe sg duze (a nie s3g to
jedyne dostepne atrakcyjne tereny rozwojowe w strefie podmiejskiej Torunia), a wiec szansa szybkiej
realizacji ustalen planu w petnym wymiarze — jest bardzo mata. Nalezy sie wiec spodziewac realizacji
zagospodarowania w okresie wielu lat. Oznacza to, ze prognoza jest znacznie przewymiarowana,
bowiem odnosi sie do maksymalnego mozliwego stanu zagospodarowania, ktérego osiggniecie w krotkiej
lub Sredniej perspektywie wydaje sie niemozliwe.

Projekt planu nie pozwala na precyzyjne oszacowanie liczby wprowadzanych mieszkancéw. W
przeciwienstwie do wiekszosci mpzp, w tym przypadku nie w obrebie wszystkich jednostek wprowadzono
na zatgczniku graficznym (rysunku planu) linie rozgraniczajace (takich precyzyjnych podziatéw dokonano
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w zaledwie czesci jednostek). Oznacza to, ze bedzie mozliwa stosunkowo duza dowolnosé w
dokonywaniu podziatéw. Warto zauwazyé, ze duza dostepnos¢ gruntéw (ale takze ustalenia planu dla
wielu terenéw w zakresie minimalnej powierzchni dziatki) spowoduje zapewne, Zze czes¢ dziatek bedzie
cechowata sie duzg powierzchnig (a wiec mniejszg intensywnoscig zabudowy). Teoretycznie mozliwa
liczba dziatek (na terenach dotad niezagospodarowanych) w zabudowie MN wynosi ponad 1 tysigc, a w
zabudowie MN/U i U/MN - kilkadziesigt. Nalezy sie spodziewaé, ze nowowyznaczane dziatki bedg jednak
wieksze od minimalnego wymogu — wiec dziatek tych bedzie mniej, niz teoretycznie jest to mozliwe.

W przypadku zabudowy mieszanej — zaktadajgcej petnienie funkcji ustugowej obok funkcji mieszkaniowej
(dotyczy to terendow MN/U i U/MN) a takze dla zabudowy ustugowej (U), istniejg braki w wiedzy
dotyczace rzeczywistego charakteru przysziej zabudowy i rodzajéw prowadzonych dziatalnosci. Zgodnie
z ustaleniami projektu planu (nawet przy zawartych w planie ograniczeniach) mozliwy jest rozwdj réznych
dziatalnosci o zréznicowanym charakterze i zakresie mozliwych oddziatywan na srodowisko. Podkresli¢
nalezy, ze w projekcie planu zawarto istotne zastrzezenie: na terenach tych wprowadzono zakaz
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko (z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z
przepisami odrebnymi). Jest to istotne ograniczenie, bowiem eliminuje szereg dziatalnosci o duzej
ucigzliwosci. Zagadnienie przedsiewzie¢ mogacych oddzialywa¢ na srodowisko jest regulowane przez
rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na s$rodowisko, ktére zawiera szczegétowy katalog ww. przedsiewzieé. Ponadto
wprowadzono ustalenie, ze: ,ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykracza¢ poza granice
dziatki i nie moze negatywnie wptywac na srodowisko, w tym na grunt, wody podziemne i powierzchniowe
Zz wylgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu fgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi”.

Mozliwe jest dokonanie stosunkowo precyzyjnej prognozy oddziatywan na srodowisko dla terenéw MN —
gdyz znajomos¢ liczby wprowadzanych mieszkancow (choé¢ jak podano wyzej, w przypadku tego planu
takze ten parametr nie jest jasny) pozwala oszacowac wszystkie rodzaje generowanych przez nich
oddziatywan, ale nie jest mozliwe dokonanie precyzyjnej prognozy oddziatywania na srodowisko dla
terenobw MN/U, U/MN oraz U bez wiedzy na temat ostatecznego charakteru zagospodarowania
(zagadnienie to bedzie sprecyzowane dopiero na etapie realizacji danej inwestycji), cho¢ zawarte
ograniczenia eliminujg znaczng liczbe dziatalno$ci — w tym te o najwiekszej skali generowanych
zagrozen. Dla tego typu zagospodarowania wskazuje sie na istotne Iluki w stanie wiedzy -
uniemozliwiajgce przeprowadzenie petnej i precyzyjnej prognozy.

Waznym problemem dla rzetelnosci prognozy jest tez duze ryzyko popetnienia btedu w szacunku tempa
realizacji zagospodarowania. Skala dopuszczanego w planie zagospodarowania jest bardzo duza — z
catg pewnoscig przekracza obecne i przewidywane dla najblizszych lat zapotrzebowanie, a wigc teren ten
bedzie funkcjonowat jako wieloletnia rezerwa rozwojowa, ktéra bedzie zagospodarowywana sukcesywnie
przez dtugi okres (sam fakt wyznaczenia takiej rezerwy, nawet jesli obecny popyt jest znacznie mniejszy
od mozliwosci zagospodarowania takich terenéw, nie musi by¢ btedem — moze wynika¢ ze swiadomej
polityki porzgdkowania przeznaczenia gruntéw w gminie). Oznacza to, ze prognoza — ktéra odnosi sie do
maksymalnych mozliwych negatywnych skutkéw — jest przewymiarowana, a wiec, ze rzeczywista skala
oddziatywan bedzie przez bardzo dtugi okres, znacznie mniejsza, od wskazywanej w prognozie.
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3. INFORMACJE O ZAWARTOSCI PROJEKTU PLANU

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

W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:
e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,
¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, o symbolu — MN/U,
e zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu —
U/MN,

e zabudowy ustugowej, o symbolu — U,

e zieleni urzadzonej, o symbolu — ZP,

e zabudowy ustugowej z terenem zieleni urzgdzonej, o symbolu — U/ZP,

e zieleni nieurzadzonej, o symbolu — ZN,

e wod powierzchniowych srédlgdowych z terenem zieleni nieurzgdzonej, o symbolu — WS/ZN,

e ustug oswiaty, o0 symbolu — UO,

e ustug administracji, o symbolu — UA,

e rolne, o0 symbolu - R,

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

e zabudowy ustugowej z terenem ustug oswiaty i terenem zieleni urzadzonej, o symbolu —
U/UO/ZP,

e zabudowy ustug administracji, ustug oswiaty, ustug kultury oraz zieleni urzgdzonej, o symbolu —
UA/UO/UK/ZP,

e sportu i rekreacji z terenem zieleni nieurzgdzonej, o symbolu — US/ZN,

e parkingu, o symbolu — KP,

e zabudowy ustugowej z terenem parkingu oraz zieleni urzgdzonej, o0 symbolu — U/KP/ZP,

e wod powierzchniowych srédlgdowych, o symbolu — WS,

e zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, o symbolu — RM,

e laséw, o symbolu — ZL,

e sportu i rekreacji, 0 symbolu — US,

e zabudowy ustugowej z terenem sportu i rekreacji oraz terenem ustug oswiaty, o symbolu —

U/US/UO,

e zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych z terenem obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i
rybackich, o symbolu - RM/RU,

e sportu i rekreacji z terenem ustug oswiaty, o symbolu — US/UO,

e plan okresla tez uktad drogowy analizowanego obszaru.

Plan obejmuje bardzo duzg powierzchnie terendw, w zakresie ktérych dokonuje sie adaptacji
zagospodarowania. Nie zajdg w ich przypadku w wyniku przyjecia planu Zzadne zmiany w
zagospodarowaniu, a wiec takze w charakterze oddziatywan na srodowisko. Kluczowe dla prognozy
znaczenie majg tereny wyznaczane dla realizacji howego zagospodarowania. Ich powierzchnia jest
relatywnie niewielka je$li uwzgledni sie caty teren objety planem. Nalezy tu wyréznié¢ przede wszystkim
tereny przeznaczone na cele:
. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) — okoto 220 ha dla nowej zabudowy
. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug oraz zabudowy
ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN/U oraz U/MN)
— okotfo 11 ha dla nowej zabudowy
. zabudowy ustugowej (U) — okoto 3 ha dla nowej zabudowy
. zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych (RM) —
okoto 2 ha dla nowej zabudowy.
Najpowszechniej wystepujgcym w planie przeznaczeniem bedg tereny zwigzane z funkcja rolniczg oraz
zabudowg mieszkaniowg. Tereny rolne to przede wszystkim pola uprawne mieszczace sie w ramach
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przeznaczenia R (okoto 300 ha). Sg to tereny adaptowane, dla ktérych nie przewiduje sie zmian
zagospodarowania. Oznacza to, ze znacznie ponad 1/3 powierzchni objetej planem, to zachowywane
tereny upraw polowych. W ramach funkcji rolniczej nalezy odnotowa¢ wyznaczanie kilku ha na tereny
zabudowy zagrodowej oraz ustug zwigzanych z obstugg rolnictwa. W praktyce analiza terenu wskazuje,
ze bardzo mato prawdopodobne jest tworzenie duzej liczby nowych gospodarstw w ramach tych terenéw,
ale z formalnego punktu widzenia dostrzega sie takg mozliwo$¢, stad obecnos¢ potencjalnych terenéw
rozwojowych zostata odnotowana.

Okoto 220 ha przeznacza sie na nowg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (wraz z towarzyszgacym
jej uktadem drogowym). Stwarza to, przy typowej intensywnosci zabudowy, teoretyczng mozliwos¢
realizacji ponad 1000 budynkéw mieszkalnych, ale szacowanie takie jest obarczone ryzykiem, bo w
obszarach podmiejskich czesto realizuje sie zabudowe rezydencjalng, o duzej powierzchni dziatki, a wiec
relatywnie matej intensywnosci (czemu sprzyjajg ustalenia planu). Niektore tereny mieszkaniowe majg
takze znaczne powierzchnie wytaczone z zabudowy (np. w sgsiedztwie ciekow).

Okoto 50 ha zajmujg w planie tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
(MN/U) — ale zdecydowana wiekszos¢ jest juz obecnie zagospodarowana i rezerwy dostrzega sie na
powierzchni niespetna 18 ha. Jeszcze mniejsze rezerwy dotyczg terenéw U/MN, podobnie jak terenéw U i
U/P (dla U/P wskazano wprawdzie mozliwos¢ realizacji nowych przedsiewzie¢ wynikajgcg z potencjalnie
dostepnych terenéw o powierzchni okoto 1 ha, ale bardzo prawdopodobne jest tez, Ze powierzchnia ta
bedzie wykorzystana przez juz funkcjonujgce w sgsiedztwie podmioty). W kazdym razie — tereny rozwoju
typowych dziatalnosci ustugowych a tym bardziej ustug powigzanych z rzemiostem a nawet drobng
wytworczoscig — sg bardzo mate, zwlaszcza jesli uwzgledni sie skale catego planu i wyznacza sie je w
rejonach i sgsiedztwie starej zabudowy, jako uzupetnienie potencjatu tam dostepnego, a w jeszcze
wiekszym stopniu jako adaptacje juz funkcjonujgcych terenéw o takim charakterze.

Ponad 8 ha wyznaczono w planie na ustugi publiczne — zwigzane z administracjg, szkolnictwem,
sportem. Stwierdza sie, ze rezerwy terenowe funkcjonujg na niespetna potowie tej powierzchni. Moze byé
ona wykorzystana na realizacje nowych ustug albo poszerzenie zakresu juz prowadzonych (np. realizacje
boisk, sal gimnastycznych, itp.). Przy wprowadzaniu duzej liczby mieszkancéw nalezy zaktadaé wzrost
zapotrzebowania na ustugi sfery publiczne;.

Ponad 68 ha zajmujg tereny wéd, tereny zieleni urzadzonej, zieleni nieurzadzonej oraz laséw. Ich
powierzchnia stanowi wiec ponad 9% powierzchni planu. Sg to nie tylko tereny adaptowane ale tez
niewielkie tereny nie pelnigce dotgd takich funkcji, ale wskazywane w planie do realizacji (np.
wyznaczenie buforu w przebiegu niewielkiego cieku wodnego w czesci wschodniej).

Okoto 60 ha zajmujg tereny komunikacji. Juz bardzo pobiezna analiza planu wskazuje na bardzo duza
skale wyznaczanych drég zwigzanych z obstugg terenéw rozwojowych. Zdecydowana wiekszos¢ drég
wewnetrznych (KDW) oraz dojazdowych (KD-D) to drogi howowyznaczane, albo istniejgce juz obecnie
drogi stuzace obstudze terendéw rolnych, na ktdrych skala ruchu jest znikoma i majg nawierzchnie
gruntowg. Uktad drogowy w tej czesci planu, gdzie wczesniej sporzadzono mpzp, nawigzuje do drég
wyznaczonych w ramach tych planéw, poza granicami obecnie analizowanego planu. Diugo$¢ nowych
drog szacowac nalezy na co najmniej kilkanascie kilometrow.

Analizowany plan umozliwia wiec wprowadzenie na analizowany obszar okoto 3,5-4,0 tys. mieszkancow,
z tej liczby okoto 100-200 w zabudowie o mieszanych funkcjach mieszkaniowo-ustugowych (MN/U i
U/MN), a pozostali w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Szacunek ten moze by¢ jednak
nierzetelny i ryzyko btedu wynosi nawet kilkaset oséb. Ewentualna rozbieznos¢ w ocenie wynika z
mozliwosci réznicowania intensywnosci zabudowy na bardzo duzych powierzchniach oraz braku
mozliwosci bardzo precyzyjnego prognozowania charakteru zabudowy dla wielu terenéw. Analizowany
projekt planu dla bardzo wielu terenbw MN nie wyznacza podziatu na dziatki, a skala mozliwego
zagospodarowania jest okreslana przede wszystkim w wymaganym parametrze minimalnego udziatu
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powierzchni biologicznie czynnej. Tymczasem ksztalt wielkos¢ i szczegdtowe potozenie danego terenu
beda wptywaé na mozliwosci jego zagospodarowania i z tym zwigzane dalsze podziaty.

Dodatkowo plan wyznacza tereny rozwoju ustug (komercyjnych i publicznych), ktére wigza¢ sie bedg z
czasowymi pobytami na analizowanym terenie relatywnie duzej liczby ludnosci.

Dla terendéw o przeznaczeniu MN, ustala sie nastepujgce ogdlne parametry zabudowy:

e wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do dwoch kondygnacji nadziemnych oraz
maksymalnie 9,0m lub dla czesci terendéw 10 m

e dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o nachyleniu 15 do 45 stopni,

e dopuszcza sie budowe wolnostojgcych garazy o architekturze nawigzujgcej do budynku
mieszkalnego, z ewentualnym wydzieleniem pomieszczen gospodarczych, wysokos¢ budynkow
maksymalnie 5m,

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

Wymagane wskazniki powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej
oraz powierzchni zabudowy — dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej sg zréznicowane, ale
na duzej czesci terenédw nowowyznaczanych sg okreslone na az 90%, co jest parametrem bardzo rzadko
spotykanym i swiadczy o zaplanowaniu bardzo mato intensywnej zabudowy.

Dla terenéw o przeznaczeniu MN/U, ustala sie nastepujgce ogolne parametry zabudowy:

o wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do dwéch kondygnacji nadziemnych oraz
maksymalnie 11,0 m;

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

e dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej;

o wysokos¢ zabudowy ustugowej do jednej kondygnacji nadziemnej oraz maksymalnie 6,0 m;

e dachy budynkéw ustugowych o nachyleniu od 1,5 do 30 stopni;

e dopuszcza sie budowe wolnostojacych garazy, o architekturze nawigzujgcej do budynku
mieszkalnego, z ewentualnym wydzieleniem pomieszczeh gospodarczych, wysokos$¢ budynkow
maksymalnie 5,0 m;

e kat nachylenia dachoéw 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 wylgczeniem inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

e powierzchnia funkcji ustugowej w projektowanym budynku mieszkaniowym nie moze przekraczac¢
45% powierzchni catkowitej;

e 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 tgczno$ci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi;

e dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowg funkcjg terenu;

e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej — 40%;

e powierzchnia zabudowy do 60% powierzchni dziatki lub terenu;

Dla zdecydowanej wiekszosci terendw MN/U dodatkowo okres$la sie, ze minimalna powierzchnia nowo
wydzielanych dziatek budowlanych wynosi 1000 m?. Podobny charakter zagospodarowania ustala sie dla
terenow U/MN, jednak dla nich przewiduje sie wigkszg intensywnosé zagospodarowania, wyrazang
nizszym wymaganym udziatem powierzchni biologicznie czynne;.
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4. PRZEWIDYWANE ZNACZACE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

Ogdlna ocena charakteru planowanych zmian i zwigzanych z nimi oddziatywan

Analizowany projekt planu dotyczy terenu lezacego w strefie podlegajacej intensywnej suburbanizac;ji.
W takim kontekscie, planu nie mozna obarcza¢ ,,odpowiedzialnoscia za generowanie proceséw
inwestycyjnych”, a przede wszystkim nalezy postrzegaé jako narzedzie do tworzenia warunkéw
realizacji nowego zagospodarowania w sposéb kompleksowy i harmonijny.

Analizowany projekt planu dotyczy duzego obszaru potozonego w strefie podmiejskiej Torunia i juz dotgd
podlegajgcego procesom zainwestowania. Czes¢ istniejgcej tu zabudowy to stara zabudowa zagrodowa
lub zabudowa ustugowa, funkcjonujgce tu od kilkudziesieciu lat. Cze$¢, to zabudowa zrealizowana w
ostatnich kilku latach. Jest to zabudowa o zréznicowanej formie i wielkosci, ale generalnie o wysokim
standardzie. Cze$¢ zabudowy jest w trakcie realizacji. Presja w kierunku rozwoju tego typu zabudowy
bedzie w kolejnych latach silnie wzrastaé- sporzadzenie mpzp jest niezbedne, by zahamowac
niekontrolowany rozwdj zabudowy realizowanej w drodze decyzji o warunkach zabudowy. O skali i
ztozonosci planu dobrze $wiadczy fakt, ze wyznaczono ponad 450 terendw, dla ktérych w planie okresla
sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania.

Projekt planu nie pozwala na precyzyjne oszacowanie liczby wprowadzanych mieszkancow. Dla rejonu,
w ktéorym potozony jest analizowany teren, charakterystyczna jest zardbwno zabudowa tworzona na
relatywnie matych dziatkach, jak i zabudowa o charakterze ekstensywnym — gdzie budynkom
mieszkalnym towarzyszy duza powierzchnia niezabudowana, pozwalajgca (przy bardziej intensywnej
zabudowie) na teoretyczng realizacje nawet 2-4 zabudowan.

Projekt planu wyznacza bardzo duzo terendéw rozwoju mieszkalnictwa, ale dla niektorych jednoczesnie
okresla relatywnie bardzo wysokie wskazniki wymaganej powierzchni biologicznie czynnej, co wymuszaé
bedzie duze powierzchnie dziatek, a wiec mniejszg intensywnos¢ zabudowy i mniejszg liczbe
wprowadzanych mieszkancow. Takie dziatanie nalezy oceni¢ dwojako. Z jednej strony ekstensywne
podejscie do planowania rozwoju zabudowy znacznie zwieksza zajeto$¢ terenu oraz wydtuza niezbedne
dla obstugi drogi i linie infrastrukturalne. Teoretycznie te samg liczbe mieszkancéw mozna wprowadzi¢ na
teren wyraznie mniejszy, powodujgc mniej oddziatywan na srodowisko. Przyjecie takiego zatozenia jest
swoistg formg kontrolowanego rozpraszania zabudowy. Jednak nalezy takze uwzgledni¢ fakt
zapewniania znaczaco wyzszej jakosci zycia, wynikajgcy z duzych dziatek (wraz z podnoszeniem
poziomu zamoznosci jest coraz wieksze oczekiwanie i zapotrzebowanie w takim kierunku), ale tez
mniejszg miejscowo presje na srodowisko. Takie tereny ekstensywnej zabudowy dobrze bowiem chronig
przed presjg sasiednie tereny zieleni lub wdd. Przyjecie takiej koncepcji zagospodarowania trenu (a
dotyczy ona duzej liczby terendw, gdzie wyznacza sie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na
minimalnym poziomie 90%) nie moze by¢ wigc oceniane jednoznacznie — powoduje szereg korzysci w
niektorych sferach, ale jednoczesnie wiekszy poziom oddziatywan w innych.

Podkresli¢ nalezy, ze analizowany plan moze budzi¢ kontrowersje ze wzgledu na skale dopuszczanej
zabudowy. Nawet przy ostroznych szacunkach liczba mieszkancoéw potencjalnie moze wzrosngé o okoto
3 tysigce, ale liczba ponad 4 tysiecy jest takze realna. Oznacza to z jednej strony zwielokrotnienie liczby
mieszkancéw tej miejscowosci (obecnie liczy ponad 1,5 tys.) ale tez wydaje sie znaczaco
przewymiarowana, jesli uwzgledni sie szersze prognozy rozwoju ludnosci oraz fakt, ze atrakcyjnych
terenéw rozwoju zabudowy w strefie podmiejskie Torunia jest dosy¢ duzo, a wiec ruch inwestycyjny
rozktadaé sie bedzie na bardzo wiele lokalizacji. Tereny te wystepujg nawet w sgsiedztwie tubianki.
Sporzgdzona przed kilku laty prognoza GUS dla powiatu torunskiego (liczacego wéwczas okoto 100 tys.
mieszkancow) wskazywata wzrost ludnosci do roku 2030 o okoto 15-16 tys., do roku 2040 o kolejne 8

tysiecy, a do roku 2050 o dalsze 6 tys. (a wiec tgcznie o okoto 30 tys. w okresie prawie 40 lat). Bardzo
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aktualna (z 2017 roku) prognoza GUS dla gmin wskazuje, ze cata gmina tubianka liczagca w roku 2016,
6853 osoby zwiekszy do roku 2030 ludnos¢ o zaledwie 1,2 tys. oséb. W okresie 1995 — 2016 gmina
tubianka zwiekszyta liczbe mieszkancow z 5,2 do 6,85 tys. czyli 0 1,65 tys. (z tego w okresie 2006-2016
o 1 tys.). Nalezy tu takze uwzgledni¢ fakt, ze najwieksze natezenie migracji do stref podmiejskich miato
miejsce przed kilku-kilkunastu laty i obecnie jest juz mniejsze. W perspektywie 10-20 lat pierwsza fala
intensywnych migracji (jeszcze la lat 90-tych) zacznie wchodzi¢ w wiek poprodukcyjny i spodziewac sie
mozna w przypadku czesci tej ludnosci ,migracji powrotnych” do miast. Odnoszgc sie wiec do skali
wyznaczanej zabudowy nalezy podkresli¢, ze jest ona bardzo duza i w perspektywie nawet kilku dekad
realne jest zagospodarowanie zaledwie czesci wyznaczanych terenéw. Plan stwarza wiec swoistg oferte
terenowg dla zabudowy o ré6znym charakterze, ktéra przy braku planu takze zachodzitaby w drodze dwz,
tyle, ze bez zadnych ograniczen i unormowa¢ dotyczacych parametrow zagospodarowania, czy obstugi
infrastrukturalnej. Plan jest wiec przewymiarowang, ale stosunkowo spdjng koncepcjg zagospodarowania
miejscowosci, ktéra wprawdzie doprowadzi do rozproszenia osadnictwa, ale bedzie sie ono odbywato w
sposob kontrolowany, w przeciwienstwie do rozpraszania niekontrolowanego, ktdre miatoby miejsce przy
braku planu. Pokresli¢ tez nalezy, ze miejscowos¢ tubianka stanowi bardzo dobrg lokalizacje dla rozwoju
zabudowy na duzg skale przestrzenng — jest to dobrze wyposazona w ustugi miejscowosé gminna, w
ktorej dodatkowo istniejg dobre warunki dla rozwoju infrastruktury technicznej, jest tez dobrze dostepna w
relacjach do Torunia, co ma duze znaczenie w strefach podmiejskich.

Do dalszych symulacji w prognozie przyjeto teoretyczng maksymalng mozliwg liczbe mieszkancow, cho¢
w kontekscie powyzszego nalezy by¢ swiadomym, ze prawdopodobne oddziatywania bedg wyraznie
mniejsze, bo wiekszo$¢ z nich zalezna jest od liczby wprowadzanych mieszkancow.

Projekt planu wyznacza tereny umozliwiajgce realizacje kilkudziesieciu zabudowan o funkcji mieszanej —
mieszkaniowo-ustugowej. Takie przeznaczenie terenu powoduje pewne problemy w ocenie potencjalnych
skutkow srodowiskowych. Po pierwsze — w terenach o oznaczeniu MN/U i U/MN ma miejsce pewna skala
niewiedzy w zakresie prowadzonych dziatalnosci i rzeczywistego charakteru oddziatywan (patrz rozdziat:
»Wskazania napotkanych trudnosci wynikajgcych z niedostatkéw techniki lub luk we wspétczesnej
wiedzy”), a wiec sitg rzeczy prognoza obarczona jest duzym poziomem ogdlnosci i w wiekszosci
ocenianych aspektéw stwierdza mozliwo$¢ wystepowania zréznicowanych oddziatywan w zaleznosci od
konkretnego rodzaju prowadzonych dziatalnosci.

Po drugie — mozliwosé koegzystencji funkcji mieszkaniowej i ustugowej w ramach jednego terenu (lub
nawet w ramach tego samego budynku) bywa postrzegana jako kontrowersyjna ze wzgledu na
potencjalny wplyw ustug na jakos¢ zycia mieszkancéw. Jednak po pierwsze podkresli¢ nalezy, ze projekt
planu wyklucza realizacje przedsiewzie¢c mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na s$rodowisko a po drugie - rozpatrujgc zagadnienie ucigzliwosci zabudowy MN/U oraz
U/MN na jako$¢ zycia mieszkancow i jej ewentualng kolizyjnos¢ z funkcjg mieszkaniowg nalezy
zauwazy¢, ze sg dziatalnosci gospodarcze, ktére pomimo okreslonych ucigzliwosci sg realizowane w
bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, stuzacej wtascicielom tejze dziatalnosci. Mozliwosé
zamieszkiwania w bezposrednim sagsiedztwie jest wrecz czynnikiem sprzyjajgcym (a nawet -
warunkujgcym) prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej (funkcji ustugowej). Sytuacje te mozna poréwnaé
do zabudowy zagrodowej, w ktdrej mieszkancy godzg sie na pewnego rodzaju ucigzliwosci, poniewaz sg
one $cisle zwigzane z dziatalnoscig, ktdrg prowadzg. Jak sie wydaje, w przypadku zamieszkiwania w
tego typu zabudowie wiascicieli prowadzonych dziatalnosci gospodarczych, tego typu tgczenie funkcji
pozornie kolizyjnych mozna zaakceptowac wiasnie ze wzgledu na swiadomy wybdr mieszkancéw, jak tez
na fakt, ze prowadzenie dziatalnosci ustugowej nie koliduje z warunkami wypoczynku wiascicieli. W ogdle
— w stosunku do catego analizowanego terenu, nalezy podkresli¢, ze realizacja zabudowy w ramach
jednostek MN/U lub U/MN a takze zabudowy MN w sgsiedztwie terenéw MN/U lub U/MN bedzie wyrazem

Swiadomego wyboru, a wiec takze akceptacji ewentualnych negatywnych oddziatywan typowych dla
str. 14



wspotwystepowania obydwu funkcji (Swiadomosé kierunkéw zagospodarowania terenu w sgsiedztwie jest
kolejna zaletg sporzadzenia planu w stosunku do zagospodarowania realizowanego w drodze dwz).

Przedsiewziecia mogace zawsze lub potencjalnie znaczagco oddzialywa¢ na srodowisko
Projekt planu wyklucza na catym terenie, ktory obejmuje, mozliwosé realizacji przedsiewzie¢ mogacych

zawsze znaczgco oddziatywac¢ na $rodowisko — wyjgtkiem sg inwestycje celu publicznego z zakresu
tacznosci publicznej, zgodne z przepisami odrebnymi. W terenach C-38RM/RU, E-73U/P, F-18RM/RU
dopuszczono mozliwosé realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko. Ustalenie to jest podyktowane charakterem juz prowadzonych dziatalnosci (istniejace duze
gospodarstwa rolne, stacja paliw).

Przewidywane znaczace oddziatywania na srodowisko - réznorodnos¢ biologiczna
Realizacja ustalen planu wplynie na biocenoze analizowanego terenu. Mozna tu méwi¢ o kilku rodzajach
oddziatywania:

¢ plan adaptuje wszelkie tereny (fgcznie ponad 68 ha) zajete przez wody stojgce i plyngce oraz
tereny zadrzewien i zakrzewien, jak tez teren niewielkiego lasu, co wiecej — w czesci wschodniej
stwarza warunki do wyksztatcenia lokalnego korytarza ekologicznego wzdtuz niewielkiego cieku
(jednostki F55ZL, F24ZN, F25ZN, F23ZN, E60ZN, E61ZN, E62ZN, C54ZN, EG63ZN).
Teoretycznie tereny te mogtyby zosta¢ zawarte w ramach sagsiedniego zagospodarowania MN,
MN/U (np. przez wyznaczenie linii nieprzekraczalnej zabudowy w sasiedztwie cieku) — ale
postanowiono je wyeksponowacé, co stwarza szanse na znacznie lepsze funkcjonowanie cieku w
aspektach srodowiskowych,

e W stosunku do obszaru, ktéry wykazuje najwiekszy potencjat Srodowiskowy, to znaczy obnizenia
znajdujgcego sie w potudniowej czesci analizowanego terenu, ogranicza sie presje poprzez
zachowanie w dotychczasowym uzytkowaniu znaczgcych powierzchni terenéw rolnych i
wyznaczenie niewielkich powierzchni zabudowy mieszkaniowej (F40MN, F41MN, F42MN)

e tereny zabudowy wyznaczane w sasiedztwie terendw wdéd i zieleni w wiekszosci cechujg sie
duzym wymaganym wskaznikiem powierzchni biologicznie czynnej co zmniejszaC bedzie
intensywnos¢ zabudowy,

e najmniejsze znaczenie negatywne bedzie miata zmiana przeznaczenia terendéw obecnie
wykorzystywanych rolniczo — stanowig one wiekszo$¢ terendw wskazywanych do rozwoju
zabudowy. Tereny rolne to typowa agrocenoza, wcigz uzytkowana rolniczo. Poziom
bioréznorodnoéci na terenach rolnych jest bardzo niski — bezposrednio zwigzany z produkcjg
rolng, jej sezonowoscig, doborem gatunkdéw, zabiegami agrotechnicznymi. Jest wiec catkowicie
uksztattowany antropogennie;

e bardzo mate znaczenie negatywne bedzie miata likwidacja powierzchni ekotonu lesno-polnego.
Strefa ekotonu lesno-polnego w zatozeniu jest obszarem o bardzo duzych walorach i z tego
powodu zawsze wymagajgca szczegolnej uwagi, stwarza bowiem warunki dla bytowania
gatunkéw typowych dla strefy laséw i strefy polnej, takze dla gatunkow, dla ktérych to wtasnie
strefa sgsiedztwa jest szczegodlnie atrakcyjna. Jest to wiec obszar duzej réznorodnosci
gatunkowej. Jednak w tym konkretnym przypadku ze wzgledu na charakter juz zrealizowanego
zagospodarowania (trudno odwracalne zmiany zaszly juz wczesniej — wraz z realizacjg
dotychczasowej zabudowy, zwlaszcza wzdtuz doliny cieku rozciggajacej sie na potudnie od
Jeziora Kozielec) oraz utrzymanie bez zmian wiekszosci odcinkéw granicy polno-lesnej, ocenia
sie, ze skala oddziatywan negatywnych bedzie niewielka, bo niewielkie powierzchnie tego typu
ekotonu zostang przeksztatcone. Dotyczy to w najwiekszym stopniu lasu adaptowanego jako E-
457L, tyle tylko Zze juz obecnie jego sgsiedztwo bylo przedmiotem zabudowy — plan tylko ten
czynnik wzmacnia, intensyfikujgc zagospodarowanie (oczywiscie nie ma tu mowy o
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wprowadzaniu linii zabudowy réwnej z granicg lasu, ale zagospodarowanie terenu zwigzanego z
mieszkalnictwem, w tym wprowadzenie zieleni przydomowej, matej architektury, itp. w sgsiedztwo
lasu zmienia warunki bytowania zyjgcych tu dotad zwierzat). Poza tym nalezy zauwazyé, ze tego
typu siedliska sg powszechne w nieco dalszym sasiedztwie na potudnie oraz na zachdd — nie
zajdg tu wiec zadne straty definitywne, wypierajgce dane gatunki z tego rejonu (zostang one
wyparte tylko z pojedynczych lokalizacji gdzie dojdzie do realizacji zabudowy w sasiedztwie
lasu);

e jeszcze inna formg oddziatywan — posrednich — bedzie zwiekszenie antropopresji na lasy, ktore
zapewne stang sie celem penetracji o charakterze rekreacyjnym i bez watpienia bedg podlegaty
pewnym formom degradacji z tego wynikajgcej. Presja tego rodzaju jest tu obecna juz teraz —
zwiekszenie zaludnienia jednak z pewnoscig jg zwiekszy.

Analizowany teren lezy poza przebiegiem korytarzy ekologicznych wyznaczonych przez Zaktad Badania
Ssakoéw PAN, ale charakter zagospodarowania potudniowej czesci (dolina cieku Doptyw z Przeczna —
oddalona od zabudowy, zadrzewiona i zakrzewiona, niemal pozbawiona drég dojazdowych, a wiec z
ograniczeniem nawet penetracji rekreacyjnej) stwarza mozliwos¢ funkcjonowania niewielkiego korytarza
ekologicznego o znaczeniu lokalnym — biegngcego w kierunku wschod-zachdd i izolujgcego tereny
zabudowane tubianki (na pétnoc — objete planem) od terenéw zabudowy Zamku Bierzgtowskiego i
Leszcza (na potudnie). Caty ten obszar jest w planie adaptowany jako tereny zieleni (F-52ZL do F-59ZL) i
tereny wdd, a w sgsiedztwie adaptuje sie istniejgce tereny rolne (tereny upraw polowych — ze wzgledu na
przydatno$¢ gleb, raczej ekstensywnych), a wiec nie wprowadza sie zabudowy w jego poblize.
Teoretycznie wyznacza sie tu w sgsiedztwie niewielkie powierzchnie nowych terenéw mieszkaniowych
(F-42 MN) ale w ich obrebie zachowuje sie 100-metrowy pas wolny od zabudowy. Nie tylko nie ma wiec
zagrozenia dla funkcjonowania tej strefy jako lokalny korytarz ekologiczny, ale wrecz zachowuje i
wzmachnia sie jej potencjat.

Dalej w kierunku zachodnim dolina tego cieku, bedacego osiag wspomnianego ciggu ekologicznego,
skreca w kierunku poétnocnym i pozbawiona juz jest zadrzewien i zakrzewien (ciek bezposrednio
sgsiaduje z terenami rolnymi), co znacznie osfabia jej potencjat jako korytarza ekologicznego, ale w
kierunku potudniowym istnieje potgczenie za pomocg kompleksu lesnego z Korytarzem KPn-17C.

Skrajnie potudniowa czesé¢ (F-52ZL, F-54ZL, F-57ZL, F-56ZL, F-59ZL, potudniowy fragment F-53ZL) w
Inwentaryzacji przyrodniczej siedlisk, ptakow i zwierzat ze stosownych Zatgcznikdw Dyrektywy
Siedliskowej oraz Dyrektywy Ptasiej na gruntach Skarbu Panstwa zarzgdzanych przez Lasy Pahstwowe
(inwentaryzacja wykonana w latach 2006-2007, dane udostepnione przez Dyrekcje Generalng Lasow
Panstwowych) zostata wskazana jako obszar obecnosci siedlisk z Zatagcznika Il. Sg to odpowiednio:
F-52ZL — w zdecydowanej wiekszosci 9170-a (lasy grgdowe), pozostata niewielka czes¢ 91EQb (lasy
aluwialne)

F-54ZL — 9170-a

F-57ZL —9170-a

F-56ZL — 9170-a

F-59ZL-9170-a

potudniowy fragment F-55ZL— 9170-a

Ustalenia planu zapewniajg petng ochrone przed jakimikolwiek ich przeksztatceniami.

W Zzadnej pozostatej czesci planu nie stwierdzono obecno$ci siedlisk oraz wystepowania gatunkéw roslin,
ptakéw i zwierzat z powyzszych Zatgcznikéw.

Szata roslinna pozostatej czesci analizowanego terenu (na pétnoc od bytej linii kolejowej — adaptowanej
jako F-KX1) jest typowa dla obszaréw wiejskich i nie wykazuje zadnych cech specyficznych. Przewazajg

tereny upraw polowych, zielen przydomowa, zielen przydrozna, zielen porastajgca (silnie zabudowang)
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dolinke cieku w czesci wschodniej - to typowe, powszechnie wystepujgce gatunki. Tereny zieleni nie sg tu
zresztg zbyt liczne. Wigkszg zwartg powierzchnie (choé przecietg drogg lokalng) tworzy jedynie las
adaptowany jako E-45ZL i E-46ZL. W wigkszosci sg to stanowiska sosny w wieku 55 lat, czes¢
potudniowa to sosna 63-letnia, a niewielka cze$é zachodnia to akcja w wieku 60 lat). Podkresli¢ nalezy,
ze na catym analizowanym terenie zadne z drzew nie zostato uznane za drzewo pomnikowe, a zaden
teren nie zostat zakwalifikowany jako uzytek ekologiczny — obydwie formy ochrony przyrody sa
generalnie dosy¢ powszechne, wiec fakt ich braku posdrednio $wiadczy o niewyrdzniajagcym sie
potencjale.

Sie¢ hydrologiczna na calym analizowanym terenie jest adaptowana a w jej sgsiedztwie wyznacza sie
tereny zieleni majgcej znaczenie buforowe. Dla jednostek D14MN, D15MN, D16MN, D17MN i D18MN
lezgcych w bliskim lub bezposrednim sasiedztwie Jeziora Kozielec okreslono:
e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej — 90%
e minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych 2000 m?

Niemal z catkowitg pewnoscig nalezy stwierdzi¢, ze w wyniku realizacji zagospodarowania nie zostang
zniszczone zadne oczka wodne, zaden ciek ani zadne stanowisko zieleni srédpolnej (rozumianej jako
chociazby niewielkie zgrupowanie drzew lub krzewéw). Pomimo, ze teren jest bardzo rozlegty,
szczegotowa analiza form zagospodarowania terenu wskazuje, ze zaréwno zielen srédpolna, jak i wody
powierzchniowe sg reprezentowane bardzo nielicznie i w catosci sg adaptowane jako tereny zieleni lub
tereny wod. Zachowuje sie nalezytg strefe buforowg od linii brzegowej, umozliwiajagcg zachowanie
ewentualnie wystepujgcej zieleni zblizonej do tegowej (brak tu typowych tegéw) lub jej rozwoj, w
przypadku braku obecnie. W przypadku niektérych terenéw (jak na przyktad rozlegly teren tworzony
przez sgsiadujgce C-10ZN, C-9ZN, C-11ZN i C-12WS) wydaje sie, ze zasieg terendw ZL ustanowionych
w planie, jest az przesadnie duzy w stosunku do rzeczywistego zasiegu dolinki ptyngcego tu cieku — tym
bardziej, ze dolinka ta obecnie jest w catosci terenem rolnym. Takie ujecie w planie stwarza wiec
mozliwos¢ wyksztatcenia tu terenu o istotnych lokalnie funkcjach srodowiskowych, poprzez dokonanie
nasadzen, co dodatkowo bardzo dobrze izolowatoby tereny mieszkaniowe wyznaczone na potudnie i
potnoc od tego cieku. Tereny D-28US/ZN, D-30ZN, D-29ZN, D-31US/ZN, C-54ZN, E-63ZN, E-62ZN, E-
61ZN, E-60ZN, F-23ZN, F-24ZN i F-25ZN sg znacznie szersze, niz wskazywatyby wzgledy fizjograficzne,
zwigzane z obnizeniem przy Jeziorze Kozielec i obnizeniem uchodzgcego do niego cieku. Strefy ZN
zostaly tu wyznaczone szerzej — niejako ,kosztem” sgsiednich terenéw mieszkaniowych (tereny ZN
obejmujg nie tylko sgsiedztwo jeziora i cieku, ale takze tereny obecnie formalnie i funkcjonalnie rolne,
wykraczajgc poza dolinke — czes$¢ terendw istniejgcych upraw polowych wigczono w granice ZN). W tych
rejonach, gdzie ciek ten nie zostat jeszcze zabudowany (znaczng cze$¢ zabudowano wczesniegj),
zadbano wiec o maksymalizacje potencjatu srodowiskowego nie ulegajgc presji wyznaczenia wigkszej
liczby dziatek budowlanych w atrakcyjnym sasiedztwie zbiornikéw wodnych. Przy dokonaniu nasadzen
zieleni, potencjalnie w przysziosci te strefy ZN moga odtworzyé fragmenty korytarza ekologicznego
taczacego Jezioro Kozielec z rozlegtymi terenami zielonymi na potudniu. Przywrdcenie petnej droznosci
tego korytarza wydaje sie niemozliwe ze wzgledu na wczesniej dokonane zmiany, ale pewne funkcje
ekologiczne z pewnoscig mogg by¢é odzyskane. Bez watpienia plan chroni te tereny przed dalszg
zabudowsa.

W zwigzku z realizacjg zagospodarowania, na przeksztatcanych terenach rolnych, wprowadzenie nowych
funkcji bedzie miato niekorzystny wptyw na bytujgce tu drobne zwierzeta (ktére zostang wyparte,
wzglednie zastgpione innymi gatunkami lepiej znoszgcymi sgsiedztwo cziowieka), przede wszystkim
ptaki (cho¢ jak wspomniano — straty te bedg stosunkowo nieduze). Jednak mozliwe straty w dziedzinie

Swiata zwierzat (jak i Swiata roslin), zwigzane z realizacjg ustalen projektu planu nalezy uznaé za
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znikome — nie dojdzie do wyparcia ani degradacji szczegoélnie cennych lub pozgdanych gatunkéw, czy tez
zniszczenia terendw naturalnych (lub chocby terendw urzadzonych sztucznie, ale petnigcych funkcje
ekologiczne) wskutek realizacji planowanego zagospodarowania. Tereny sasiednie zachowajg podobny
charakter, a wiec nie zostang zniszczone okreslone typy siedlisk (okoto 1/3 terenu planu to adaptowane
tereny rolne w jego granicach). Gatunki zwierzat, dla ktérych ten rodzaj uzytkowania terenu stanowi
srodowisko bytowania, nie bedg wiec pozbawione mozliwosci funkcjonowania w analizowanej okolicy.

Zmiana sposobu uzytkowanie terenu bedzie wigzata sie ze zmiang liczby i rodzaju powierzchni zielonych
- obecnie jest tu (na terenach rolnych) peiny, 100% wskaznik powierzchni biologicznie czynnej. W
terenach zabudowanych wskaznik ten zmniejsza sie o kilkadziesigt procent (ale dla duzej cze$ci
wyznacza sie ten parametr na bardzo wysokim poziomie 75 lub 90%).

Paradoksalnie, wskutek realizacji trwatej zieleni urzgdzonej (zadrzewienia, zakrzewienia, zielence,
kwietniki, trawniki, itp., itd.) w miejscu wczesniejszych terendw uprawnych, w bardzo duzym zakresie
nastgpi wzbogacenie szaty roslinnej i wzmocnienie bioréznorodnosci.

Poza terenami adaptowanymi, w ktérych wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (zielen uzytkowa lub
ozdobna) sg czesto dosy¢ niskie, wskazniki okreslane dla poszczegdlnych terendéw nie sg typowe. Z
jednej strony dla wielu terenéw okresla sie wskazniki bardzo wysokie (potgczone z duzg wymagang
powierzchnig dziatki), wymuszajgce niewielkg intensywnos$¢ zagospodarowania i stwarzajgce warunki do
rozwoju rozlegtych ,zielonych osiedli”, ale dla znacznej czesci terendw mieszkaniowych wyznacza sie
wskaznik na poziomie zaledwie 40% i nalezatoby rozwazy¢ jego podniesienie do 50% dla poprawy
jakosci zamieszkania.

Przydomowg zielen ozdobng nalezy wykorzystaé do odtworzenia aktywnosci ekologicznej i spetniania
funkcji srodowiskotwodrczych.

Ustalenia projektu planu w kontekscie oddziatywan na réznorodnos$é biologiczng nalezy uznaé za
wystarczajgce i wiasciwe, znaczaco poprawiajgce roéznorodnosé biologiczng w rejonach realizacji
zagospodarowania.

Przewidywane znaczgce oddzialywania na srodowisko - obszary chronione

Analizowany teren w czesci potudniowej (na potudnie od byiej linii kolejowej oraz na zachdd od niej, na
potudnie od drogi do Zamku Bierzgtowskiego) lezy w Obszarze Chronionego Krajobrazu Strefy
Krawedziowej Kotliny Torunskiej (na rysunku planu sg to tereny lezgce w jednostce F, oznaczone jako:
1RM, 45R, 42MN, 43R, 44R, 46R, 47R, 48R, 40MN, 41MN, 52ZL, 53ZL, 54ZL, 55ZL, 56ZL, 57ZL, 58ZL,
59ZL, 49WS, 51WS oraz wyznaczane tu drogi). Nie wprowadza sie tu duzej liczby zabudowy
mieszkaniowej (cho¢ wyznacza sie tereny na ten cel MN umozliwiajgce potencjalnie realizacje nawet
kilkunastu budynkéw mieszkalnych). Znacznie bardziej rozlegte tereny mieszkaniowe wprowadza sie w
bezposrednim sgsiedztwie OChK (pas terenéw MN na poétnoc od bytej linii kolejowej adaptowanej
obecnie jako cigg pieszy F-KX1). Jednak uwzgledniajgc cele funkcjonowania obszaréw chronionego
krajobrazu, nalezy przyjaé, ze bardzo mato intensywna zabudowa mieszkaniowa (do takiej nalezy
zaliczy¢é tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustalonym wymaganym minimalnym
wskaznikiem powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90% - dla okoto potowy, lub 75% dla
pozostatych terenow) zrealizowana w sgsiedztwie ochk, nie moze na niego oddziatywa¢ ani w sposéb
bezposredni ani istotnie posredni.

Ustalenia planu respektujg ustalenia uchwaty Nr X/254/15 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego
z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy Krawedziowej Kotliny
Torunskiej — dziatania, ktére sg tu zakazane, bgdz zostaly uwzglednione w projekcie planu (jak
utrzymanie 100-metrowej linii nieprzekraczalnej od linii brzegowej wéd w F-41MN i F-42MN), badz plan
nie przewiduje takich dziatan (jak zmiany stosunkéw wodnych, realizacja przedsiewzie¢ znaczgco

oddziatujgcych na srodowisko, niszczenie zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych).
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Powyzsza uchwata formutuje na terenie OChK Strefy Krawedziowej Kotliny Torunskiej nastepujgce

zakazy:

e zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronieh i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnos$ci
zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybackg i fowiecka;

e realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;

¢ likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzen wodnych;

e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa,
odbudowa, naprawg lub remontem urzgdzen wodnych;

e dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i leSnych oraz racjonalnej gospodarce wodnej lub
rybackiej;

¢ likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;

e lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych
zbiornikbw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu
racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Dla terenéw rolnych F-43R, F-44R, F-46R, F-47R i F-48R lezgcych w OChK nie wyartykutowano wprost
zakazu realizacji zabudowy w strefie 100 m od linii brzegowej — teoretycznie zapis taki mogtby sie tu
znalez¢ analogicznie do wyznaczenia linii nieprzekraczalnej zabudowy w terenach F-42MN i F-41MN, ale
jak sie wydaje, nie jest to niezbedne ze wzgledu na nadrzedny charakter przepiséw dotyczgcych OChK
nad ustaleniami planu. Poza tym - prawdopodobienstwo realizacji tu obiektéw hodowlanych,
inwentarskich czy innych zwigzanych z gospodarka rolng wydaje sie niezwykle niskie, ze wzgledu na
szczegbtowe warunki — zwtaszcza oddalenie od zagrdod (siedzib gospodarstw). Tereny te zapewne
pozostang terenami upraw polowych, wzglednie (cze$ciowo) tgkami.

Poza tym — analizowany teren lezy poza systemem obszaréw chronionych i w dosy¢ duzej odlegtosci od
obszaréw chronionych. Najblizsze obszary chronione w sieci Natura 2000 znajdujg sie w dolinie Wisty —
w odlegtosci ponad 8 km. Nie przewiduje sie, by ustalenia planu oddziatywaty w jakikolwiek sposob na
obszary chronione.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - ludzie

Realizacja ustalen planu stwarza warunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej w atrakcyjnej lokalizacji — dla
by¢ moze nawet ponad tysigca rodzin, w tym dla kilkudziesieciu warunki prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w ramach wtasnej posesji. Sg to wiec oddziatywania jednoznacznie pozytywne w stosunku
do wprowadzanej tu ludnosci.

Innym aspektem jest wptyw wprowadzania nowych mieszkancow na jakosé zycia ludnosci juz
zamieszKkujgcej w sasiedztwie — bez watpienia zwiekszy sie antropopresja, ktéra w zyciu codziennym
bedzie sie przejawiata na przyktad wiekszym ruchem pojazdéw samochodowych. Jednoczesnie jednak,
zwiekszenie liczby mieszkancoéw zwieksza mozliwosci rozwoju ustug — zaréwno komercyjnych (jak handel
i naprawy — dla ktorych istotna jest wielkos¢ popytu), jak i publicznych (wymagajgcych okreslonej
minimalnej liczby mieszkancéw). Ocena tego typu oddziatywan nie jest wiec jednoznaczna — z jednej
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strony pojawig sie pewne aspekty oddziatywan negatywnych, ale tez niemal pewne sg oddziatywania
pozytywne. Uwage zwraca fakt, ze plan umozliwia wyznaczenie kilkudziesieciu dziatek, w ktorych
mozliwe jest rozwijanie ustug — a wiec tworzy sie warunki do znaczgcego zwiekszenia potencjatu ustug,
co bedzie miato wptyw i pozytywny i negatywny na jakos¢ zycia w tej okolicy. Pozytywny wptyw wynika z
dostepnosci do ustug i tworzenia miejsc pracy (nalezy sie spodziewaé, ze bedg to ustugi z zakresu
handlu, drobnych napraw, by¢ moze gabinety lekarskie, itp. — a wiec nie bedg to ustugi ucigzliwe, ktérych
realizacja jest tu zresztg zakazana ustaleniami planu), negatywny wynika z prawdopodobnego wzrostu
ruchu pojazdéw (tak interesantow, jak i pojazdéw zaopatrzenia). Sg to jednak oddziatywania typowe dla
kazdego rozwinietego osiedla mieszkaniowego — gdzie ustugi towarzyszg zabudowie mieszkaniowej, a
tego typu oddziatywania sg w petni akceptowalne jako nieodtgczny sktadnik funkcjonowania osiedla.
Wyznaczajgc tereny rozwoju ustug, plan nie wyznacza terendéw rozwoju dziatalnosci produkcyjno-
sktadowych. Nie ma wiec ryzyka wystgpienia istotnych oddziatywan zwigzanych z tymi dziatalnosciami.

Duza koncentracja ludnosci w tej czesci gminy bedzie wymusza¢ rozwigzanie dostepu do ustug
publicznych (nalezacych do zadan witasnych gminy - zwtaszcza dotyczgcych infrastruktury spotecznej —
np. szkot, przedszkoli, ochrony zdrowia, kultury). Pod tym wzgledem wybrana lokalizacja dla zabudowy
na duzg skale jest optymalna, bo jako miejscowos¢ gminna tubianka jest dobrze wyposazona i
naturalnym jest, ze bedzie takze w przysziosci koncentrowa¢ nowe dziatalnosci o takim charakterze,
ktére oddziatujgc na catg gmine bedg miaty takze pozytywny wptyw na jakosé zycia miejscowej ludnosci.
Warto zauwazy¢, ze mozliwosci budzetowe gminy podmiejskiej, zazwyczaj pozwalajg na zapewnienie
obstugi ludnosci w zakresie publicznych ustug lokalnych na wysokim poziomie.

Usprawnienia wymagac¢ bedzie rozwigzanie uktadoéw komunikacyjnych — zwlaszcza zapewnienie
bezpieczenstwa przy wigczeniu lokalnego uktadu drogowego w istniejgcy. Newralgiczne znaczenie mie¢
bedzie wigczenie w ulice Torunskg oraz sama ulica Torunska, koncentrujgca stosunkowo duzy ruch
tranzytowy. Posrednim oddziatywaniem realizacji ustalen analizowanego planu poza jego granicami,
bedzie zwiekszenie ruchu w miejscowosciach lezgcych w kierunku Torunia i przy wjezdzie do Torunia.
Nalezy pamietac, ze gdyby doszto do realizacji ustaleh planu w petnym zakresie, liczba wprowadzanych
tu pojazdéw samochodowych przekroczytaby tysigc (by¢é moze nawet przekroczytaby 1,5 tysigca) ale
nawet przy zaktadanej realizacji tylko niewielkiej liczby zabudowy, nalezy zaktadac liczbe pojazdéw okoto
1,5-2-krotnie wiekszg od liczby zabudowy, a wiec bedzie to z pewnoscig kilkaset sztuk, co w skali lokalne;j
bedzie juz zauwazalne.

Czes¢ planowanej zabudowy mieszkaniowej bedzie realizowana w ramach jednostek o mieszanej funkcji
mieszkaniowo-ustugowej. Oznacza to stwarzanie potencjalnego zagrozenia wystepowania réznego
rodzaju ucigzliwosci — cho¢ w ustaleniach szczegdétowych wykluczono mozliwosé realizacji przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, co znacznie
ogranicza zakres potencjalnie rozwijanych dziatalnosci i w praktyce wyklucza te o mozliwym najwiekszym
zakresie oddziatywan. Podkresli¢ nalezy, ze lokalizacja zabudowy mieszkaniowej w ramach terenu, gdzie
jest mozliwe prowadzenie dziatalnosci gospodarczych (ustug) jest w tym przypadku swiadomym wyborem
— nie mozna wiec méwi¢ o nadmiernej ucigzliwosci dla zamieszkania, w sytuacji gdy osoba osiedlajgca
sie jest swiadoma przeznaczenia i charakteru danej lokalizacji. Nalezy tez podkresli¢, ze mozliwosé
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na swojej posesji, w bezposrednim sagsiedztwie miejsca
zamieszkania (albo wrecz w tym samym budynku), dla wielu os6b bedzie znacznie podnosita
atrakcyjnos¢ takiej lokalizacji. Nie mozna wiec stwierdzi¢, ze zamieszkanie w ramach jednostki MN/U lub
U/MN jest mniej atrakcyjne, niz w ramach jednostki MN, bowiem kwestia atrakcyjnosci, czy ewentualnych
ucigzliwosci danej lokalizacji powinna by¢ rozpatrywana zgodnie z indywidualnymi preferencjami osoby
decydujgcej sie na konkretny wybdor miejsca zamieszkania.
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Projekt planu wyznacza tereny rozwoju ustug publicznych — jest to wazne ustalenia, bo z pewnoscig
wzrost liczby mieszkancéow bedzie generowat wzrost zapotrzebowania, a wiec pojawi sie potrzeba
inwestycji.

Na potudnie od analizowanego terenu, w miejscowosci Zamek Bierzgtowski, znajduje sie baza paliw
nalezaca do przedsiebiorstwa PERN S.A. Najblizej wyznaczane w analizowanym projekcie planu tereny
rozwoju zabudowy znajdujg si¢ w odlegtosci okoto 1 km od bazy (sg to tereny niewielkie, zdecydowana
wiekszos¢ terendw rozwojowych lezy w znacznie wigekszej odlegtosci). Jak dotad dla bazy nie
wyznaczono strefy buforowej, w ktoérej rozwdj zagospodarowania bytby ograniczany. Wg obecnie
posiadanych informacji (pismo PERN do Waéjta Gminy Ztawie$ Wielka z dnia 20 marca 2019 roku), nawet
w przypadku zaistnienia scenariusza najgrozniejszego zdarzenia, skutkujgcego eksplozjg i/lub pozarem,
skutki termiczne nie wystgpig poza granicami bazy paliw, jesli jednak pozar obejmie sgsiednie tereny
lesne lub baza zostanie rozbudowana, ryzyko takich oddziatywan negatywnych na zabudowe zwieksza
sie. Ryzyka tego w sposéb miarodajny nie mozna jednak szacowac (wspomniane pismo dopuszcza
mozliwos¢ zagrozenia dla istniejgcych zabudowah najblizej potozonych, jesli pozar bardzo szybko
rozprzestrzeni sie w ich kierunku — te zabudowania lezg jednak znacznie blizej bazy od najblizszych
terenéw w ramach analizowanego planu). Podkresli¢ jednak nalezy, ze fgcznos¢ terytorialna sgsiedztwa
bazy z analizowanym obszarem planu poprzez kompleks lesny (mozliwos¢ rozprzestrzeniania sie
ewentualnego pozaru od strony bazy) jest bardzo ograniczona, a w znacznie mniejszej odlegtosci od
bazy (nawet ponizej 500 m oraz w odlegtosci 600-700 m) juz dotgd zrealizowano dosy¢ duzg liczbe
zabudowy i wyznacza sie kolejne tereny dla jej realizaciji.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - woda
Projekt planu przewiduje w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej:

e zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej;, do czasu realizacji gminnej sieci
wodociggowej dopuszcza sie zaopatrzenie z wiasnych ujec realizowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz z zachowaniem wymogoéw przepiséw przeciwpozarowych,

e odprowadzenie $ciekdédw sanitarnych do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

e do czasu realizacji zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenia $ciekow do
szczelnych zbiornikdw okresowo opréznianych;

e dla terenéow B-2MN, B-3MN, B-4MN, B-5MN, B-6MN, B-7MN, B-8MN, B-9MN, B-10MN, B-
13U/MN, B-14U/MN, B-15U/P, B-16MN/U, B-17MN/U, B-19MN, B-20MN, C-48MN, D-8MN, D-
9MN, D-10MN, D-12MN, D-13MN, D-14MN, D-15MN, D-16MN, D-17MN, D-18MN, D-19MN, D-
20MN, D-21MN, D-22MN, D-23MN/U, D-37U, D-38U, D-41MN, D-42MN, D-43MN, D-44MN, D-
45MN, D-46MN, D-47MN, D-49MN, E-2RM, E-14MN/U, E-8RM, E-12MN, E-19MN, E-21MN, E-
23MN, E-27MN, E-28MN, E-29MN, E-30MN, E-32MN, E-33MN, E-38MN, E-43MN, E-44MN, E-
47US, E-48US/UO, E-66MN, E-67MN, E-68MN, E-69MN, E-70MN, E-71MN, E-72MN/U, F-4MN,
F-6RM, F-10MN, F-11MN, F-13MN/U, F-18RM/RU, F-30MN, F-33MN, F-34MN, F-35MN, F-
36MN, F-37MN, F-38MN, F-40MN, F-41MN, F-42MN do czasu realizacji zbiorczej sieci
kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie $ciekdw do indywidualnych przydomowych
oczyszczalni $ciekdw, (dopuszcza sie odprowadzenie Sciekow do indywidualnych przydomowych
oczyszczalni $ciekéw dla tych terendw wytacznie w przypadku zaopatrzenia w wode z sieci
wodociggowej),

e odprowadzenie wod opadowych do gruntu zgodnie z przepisami odrebnymi,

e z terenéw komunikacji odprowadzenie wéd opadowych do kanalizacji deszczowej: do czasu
realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych do gruntu po
uprzednim podczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi.
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Miejscowos¢ tubianka jest objeta aglomeracja kanalizacyjng (Uchwata nr VI/135/15 Sejmiku
wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 24 kwietnia 2015 r. w sprawie wyznaczenia aglomeracji
tubianka), ale obejmuje ona gtdwnie tereny juz zagospodarowane. Tereny, w ktérych dopuszczono
czasowo obstuge inng, niz za pomocg sieci kanalizacyjnej, sg pofozone generalnie poza aglomeracjs.

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 przylgczenie nieruchomosci do istniejgcej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci
kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, wyposazenie nieruchomosci w
zbiornik bezodptywowy nieczystosci ciektych lub w przydomowg oczyszczalnie $ciekow
bytowych, spetniajace wymagania okreSlone w przepisach odrebnych; przytgczenie
nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomos$¢ jest
wyposazona w przydomowg oczyszczalnie $ciekdw spetniajgcg 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.

Powyzsze oznacza, ze ustalenie planu dopuszczajgce czasowe stosowanie szczelnych zbiornikdw, jest
prawnie dopuszczalne.

Rozwazajgc ekonomiczng zasadnos¢ realizacji sieci nalezy zauwazyé, Zze ma ona miejsce przy
uwzglednieniu rzeczywistych mieszkancow, a nie teoretycznych - wynikajgcych ze skali wyznaczanych
terenéw rozwoju zabudowy. Jak stwierdzono, analizowany plan umozliwia wprowadzenie nawet kilku
tysiecy mieszkancéw, cho¢ w okresie kilku lat zapewne osiedli sie nie wiecej niz kilkaset mieszkancéow.
Wymagany parametr liczby mieszkancéw na 1 km biezacy sieci moze wiec zosta¢ w pewnych czesciach
miejscowosci osiggniety - ale w okresie kilkuletnim, a nie jest spetniony dla analizowanego terenu
obecnie.

W analizowanym przypadku dopuszczono stosowanie w niektérych terenach oczyszczalni
przydomowych — przy duzej powierzchni dziatek to rozwigzanie moze by¢ wiasciwe, sprawne i
bezpieczne dla srodowiska, aczkolwiek przy tak duzej powierzchni objetej planem nie mozna wykluczy¢,
ze lokalnie warunki gruntowo-wodne mogag nie sprzyja¢ takiemu rozwigzaniu w pewnych lokalizacjach.
Wydaje sie, ze obstuga za pomoca szczelnych zbiornikéw okresowo opréznianych bytaby pewniejsza.
Dopuszczenie realizacji szczelnych zbiornikdbw okresowo opréznianych w sytuacji, gdy docelowo
zaistnieje obowigzek podtgczenia do sieci kanalizacyjnej, moze by¢ odebrana jako powodowanie wobec
przysztych mieszkancéw koniecznosci ponoszenia nadmiernych kosztow inwestycyjnych. Jednak analiza
ofert firm zajmujgcych sie sprzedazg szczelnych zbiornikbw wskazuje, ze nowoczesne (atestowane)
zbiorniki z tworzyw sztucznych sg dostepne w cenie (zaleznej od pojemnosci) od 2 do 6 tys. zt - jest to
kwota niewielka przy ogoélnej skali kosztéw realizacji zabudowy - poza tym, potencjalni inwestorzy sg tych
uwarunkowan swiadomi, a wiec nie mozna tu méwié o wprowadzaniu ich w btgd poprzez niejasne zapisy
planu (przeciwnie - zagadnienie to jest w planie wyjasnione w sposéb bardzo jednoznaczny). Warto w
tym miejscu podkresli¢, Zze tego typu zbiorniki zapewniajg pewnos¢ w zakresie szczelnosci.
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Na mapie przedstawiono tereny, w ktérych dopuszcza sie do czasu realizacji zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej
odprowadzenie $ciekow do indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekéw (kolor fioletowy) na tle terenow
rozwojowych, w ktérych mozliwa jest realizacja nowej zabudowy (Z6#ty szraf).
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Nalezy zauwazyC, ze tereny wskazywane do przeksztatcen sg obecnie uzytkowane rolniczo, a
dziatalnosci rolnicze (przede wszystkim zabiegi agrotechniczne zwigzane z nawozeniem), powodujg
zanieczyszczenia wod powierzchniowych i gruntowych. Sg to tereny umiarkowanej i/lub dobrej
przydatno$ci, a wiec zabiegi agrotechniczne byly dosy¢ intensywne. Wytgczenie ich z produkgji rolnej i
realizacja zabudowy produkcyjno-ustugowej przyczyni sie do zmiany charakteru zanieczyszczen -
wyeliminowane zostang wystepujgce stale w okreslonym natezeniu zanieczyszczenia zwigzane z
nawozeniem, cho¢ w ich miejsce mogg pojawi¢ sie¢ inne zanieczyszczenia zwigzane z obecnoscig
mieszkancéw, pojazdow lub nieucigzliwg dziatalnoscia gospodarczg. Realizacja planowanego
zagospodarowania, poprzez eliminacje oddziatywan rolniczych bez watpienia przyczyni sie do poprawy
stanu wéd w ciekach w rejonie analizowanego terenu, a takze wdd gruntowych na sagsiadujgcych
terenach.

Projekt planu nie jest w przypadku dziatalnosci gospodarczych, dokumentem wystarczajgco precyzyjnym,
by na jego podstawie szacowa¢ mozliwg wielkos¢ wytwarzanych sciekéw oraz ich sktad chemiczny. Nie
jest mozliwe dokonanie precyzyjnej prognozy poboru wody i wytwarzania sciekéw dla terenéw zabudowy
ustugowej — jest to zalezne od rodzaju prowadzonej dziatalnosci, a rozbieznosci mogg by¢ tu znaczne
(przewiduje sie przecietne zuzycie w skali miesigca od 0,5 m3 na jednego zatrudnionego w placéwce
handlowej lub ustugowej, do kilku m3 na jedng osobe obstugiwang). Prognozujgc powstate w wyniku
realizacji ustalen projektu planéw oddziatywania na wody powierzchniowe i podziemne dla terenéw U,
MN/U U/MN, nalezy zwrécié uwage na pewien zakres nieznajomosci ostatecznego charakteru
zagospodarowania, ktore moze powsta¢ w wyniku realizacji ustaleh projektu planéw na terenach
okreslanych jako ustugowe. Na zagadnienie powyzsze zwrdcono szerzej uwage w czesci niniejszej
prognozy pt. ,Wskazania napotkanych trudnosci wynikajgcych z niedostatkow techniki lub luk we
wspétczesnej wiedzy”.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze standardy cywilizacyjne konca drugiej dekady XXI wieku w osiedlu
podmiejskim 200-tysiecznego miasta, realizowanym w miejscowos$ci gminnej, wymagajg wysokiej jakosci
gospodarki wodno-Sciekowej — trudno wiec uzna¢ za zapewniajgce wysokg jako$¢ zamieszkania
zaopatrzenie w wode z wilasnych uje¢. Realizacja sieci zbiorczej kanalizacyjnej jest w analizowanym
przypadku docelowo niezbedna i wraz z realizacjg zabudowy bedzie w coraz wiekszym stopniu
ekonomicznie uzasadniona. Proponowane rozwigzania tymczasowe nie sg optymalne — ale sg zgodne z
obowigzujgcymi przepisami. Do czasu rozwoju zagospodarowania na wiekszg skalg, nie bedg ucigzliwe,
a jesli bedg realizowane zgodnie z przepisami przy zachowaniu sprawnosci urzadzen (oczyszczalnie
przydomowe) nie stanowig zagrozenia dla $rodowiska.

Przy planowanym charakterze zabudowy i lokalnych warunkach wynikajgcych ze stosunkéw wodnych
oraz rzezby terenu, ryzyko zanieczyszczenia wodd jest relatywnie niewielkie. Nalezy zapobiegad
mozliwosciom zanieczyszczenia wéd wskutek sptywu powierzchniowego zwigzanego z opadami, a takze
zapobiega¢ mozliwosci przesigkania zanieczyszczen do gleby (poprzez eliminowanie przechowywania
na powierzchni substancji, mogacych by¢é wymywanymi przez wody opadowe). Lokalne obnizenia terenu
sprzyja¢ mogg zaleganiu zanieczyszczonych waod i infiltracji zanieczyszczen do gruntu. Dbatosé o stan
waod dotyczy zaréwno okresu realizacji inwestycji (i wykorzystywanych w procesie budowlanym substancji
chemicznych), jak tez po jej zakohczeniu (zwlaszcza materiaty ropopochodne, w tym w obszarze drég,
parkingow i terenach ustugowych oraz $cieki sanitarne).

Zuzycie wody z wodociggow w gospodarstwach domowych nalezy szacowaé na ok. 30 m® w ciggu roku
na 1 mieszkanca. Docelowa mozliwa wielkos¢ odprowadzanych sciekéw, gdyby doszto do petnej
realizacji mozliwej zabudowy, bytaby bardzo duza i miataby wptyw na bilans $ciekdéw w skali catej gminy.
Przyjmuje sie, ze przecietna norma zuzycia wody do podlewania ogrodkéw przydomowych to 2,5 dm3 na
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1 m kw. Obrazuje to mozliwg skale poboru wody z wodociggu na te cele, ale tez skale zasilania gruntu i
waod gruntowych.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - powietrze

Nalezy sie spodziewaé zwiekszenia emisji zwigzanej z realizacjg systemoéw grzewczych oraz
zwiekszeniem ruchu pojazdéw samochodowych. Zakres zmian jest trudny do ustalenia — warto jednak
zauwazy¢, ze docelowo zaktada sie duzg skale przedsiewziecia, a przewazajgcag jego czes¢ obejmuje
zabudowa o funkcjach mieszkaniowych i mieszanych funkcjach mieszkaniowo-ustugowych (fgcznie
mozliwe bedzie wyznaczenie ponad tysigca dziatek, w ktdérych mozna bedzie zrealizowaé¢ zabudowe
mieszkaniowg — oznaczatoby to iz maksymalna liczba samochodéw mieszkancéw moze przekroczy¢ 1,5
tys. sztuk — bytaby to wielkos¢ zauwazalna w tym rejonie; jednak nalezy zauwazy¢, ze realne w ciggu
kilku lat jest wprowadzenie co najwyzej kilkuset pojazdéw). Mozliwa liczba nowych pojazdow bedzie
zauwazalna w tej czesci gminy i oprocz oddzialywah na jakos¢ powietrza, wplynie takze na
bezpieczenstwo w ruchu drogowym, tym bardziej ze juz teraz duza skale ma ruch tranzytowy.

Z funkcjonowaniem zabudowy ustugowej potencjalnie wigze sie wzmozony ruch pojazdéw dostawczych
oraz pojazdéw interesantow.

W okresie jesienno-wiosennym istotnym zagadnieniem jest funkcjonowanie systeméw grzewczych. Jako
pomijalnie matg mozna uznac¢ emisje zanieczyszczeh zwigzang z przygotowywaniem positkéw (zaktada
sie, ze bedzie ona bazowata na energii elektrycznej lub gazie). Warunki przewietrzania w catym rejonie
objetym planem sg dosy¢ dobre — ryzyko okresowego zalegania zanieczyszczen w przypadkach
wyjatkowo niekorzystnych stanéw pogodowych (zwlaszcza w okresie jesienno-zimowym) jest wiec
stosunkowo nieduze.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - powierzchnia ziemi

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

Realizacja ustalen planu wigza¢ sie bedzie z degradacjg gleb w obszarze realizacji zabudowy i
infrastruktury towarzyszacej. Wyznacza sie duze powierzchnie, ktére zostang zajete przez zabudowe i
drogi (tgcznie kilkaset hektaréw!). Kolejne zmiany zajdg wskutek urzgdzania terendw zieleni, miedzy
innymi wskutek nawiezienia materiatu organicznego. Prace budowlane spowodujg przerwanie ciggtosci
warstw geologicznych w obrysach realizowanych budynkéw.

Analizowany plan adaptuje duze powierzchnie rolne, przede wszystkim w $rodkowej czesci (ale takze w
innych czesciach) gdzie zachowany zostanie zwarty charakter, umozliwiajgcy dalsze efektywne
wykorzystywanie rolnicze.

Na analizowanym terenie przydatno$é gleb jest zréznicowana. Wystepuja dwa rejony koncentracji
dobrych gleb — klas bonitacyjnych llla i lllb. Sg to: srodkowo-zachodnia czesé, ktéra w planie zostaje
zachowana jako tereny rolne oraz czes¢ potudniowo-zachodnia (pomiedzy bytg linig kolejowg a drogg do
Zamku Bierzgtowskiego) — jej zdecydowana wiekszos$¢ juz wczesniej zostata przeznaczona na cele
nierolnicze, obecny plan w niewielkim stopniu dotyczy tu terenéw o dobrych warunkach glebowych.
Zdecydowanie najgorsze warunki glebowe majg miejsce w dwoch lokalizacjach: na potudniu w rejonie
zabudowanej starej czesci miejscowosci, gdzie obecny plan dodatkowo wyznacza tereny nowej
zabudowy oraz na wschdéd od ulicy Torunskiej (takze tu wyznacza sie tereny nowej zabudowy). Jedynym
rejonem, gdzie w wyniku realizacji ustalen planu zajdg wieksze straty w zakresie rolniczej przestrzeni
produkcyjnej jest czes¢ poétnocna, w rejonie ulicy Bydgoskiej. Jest to kilkkanascie ha zajetych przez grunty
klas lllb, IVa, IVb i stabszych. Nie jest to wiec strata istotna ani pod wzgledem powierzchni, ani pod
wzgledem wybitnej przydatnosci gruntow. W tym miejscu trzeba podkresli¢, ze na tle okolicznych terenow
(nawet w ujeciu kilkuset km kwadratowych) miejscowos¢ tubianka stanowi enklawe relatywnie stabych
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gleb — juz bliskie sgsiedztwo tubianki stanowig tereny o wyraznie lepszych warunkach glebowych. Pod
tym wzgledem wybér tubianki jako miejsca lokalizacji terenéw inwestycyjnych na duzg skale — jest
optymalny.

Istotng zmiang o charakterze negatywnym bedzie istotne ograniczenie powierzchni biologicznie czynne;.
Dotad na terenach rolnych jest ona 100%, obecnie dopuszcza sie jej ograniczenie — na czesci terenéw
nawet o kilkadziesiat procent w stosunku do stanu dotychczasowego.

Analizowany teren ze wzgledu na sprzyjajgcg zabudowie rzezbe terenu nie wykazuje koniecznosci
dokonywania prac ziemnych, ktérych celem byloby dostosowanie terenu do posadawiania budynkéow.
Niemniej jednak - dla terenéw znajdujgcych sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy
Krawedziowej Kotliny Torunskiej, w planie wprowadzono obowigzek zachowania istniejgcych form
uksztattowania terenu

Na obszarach wiejskich zazwyczaj przyjmuje sie, ze 1 mieszkaniec wytwarza przecietnie do 300 kg
odpadow komunalnych rocznie. Gdyby wiec doszio do pelnej realizacji ustalen planu, skala
generowanych odpaddéw bytaby niemal poréwnywalna z tg obecnie wytwarzang w gminie. Jednak nalezy
zatozy¢, ze rzeczywista skala realizacji zabudowy w ciggu najblizszej dekady bedzie dotyczyta tylko
czesci mozliwego potencjatu.

Nie sg obecnie znane szczegdty przedsiewziet, ktére mogg by¢ zrealizowane w zabudowie o mieszane;j
funkcji mieszkaniowo-ustugowej — tym samym nie jest mozliwe okreslenie charakteru i ilosci odpadow
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.

Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko - krajobraz

Realizacja ustalen projektu planu wigzaé sie bedzie z ingerencjqg i przeksztatceniem obecnego krajobrazu
obszaru. Przewiduje sie realizacje zabudowy o zrdéznicowanym charakterze — na bardzo duzej
powierzchni. Ze wzgledu na usytuowanie terenu bedgcego przedmiotem planu, dokonywane zmiany
bedg tatwo dostrzegalne z réznych ekspozycji, cho¢ oczywiscie w réznych rejonach bedzie to
zagospodarowanie réznego rodzaju. Podkreslié nalezy, ze pomimo wprowadzania duzej liczby, duzej
powierzchni i zréznicowanej formy zabudowy, to w tym rejonie bedzie to zabudowa o charakterze bardzo
dobrze znanym — typowym dla strefy podmiejskiej. Dopuszczane parametry zabudowy (wysokos$c,
usytuowanie budynkéw) sg catkowicie typowe. Nawet jesli w bezposrednim sasiedztwie brakuje
identycznej zabudowy (cho¢ istniejgce osiedle zabudowy mieszkaniowej znajduje sie w bezposrednim
sgsiedztwie), to jej wprowadzenie w tej czesci gminy bedzie naturalnym procesem rozwoju
przestrzennego strefy podmiejskiej - nie przewiduje sie, by jakikolwiek element byt postrzegany jako obcy
w okolicy. Bez watpienia podstawowym walorem, ktéry ucierpi, bedzie otwartos¢ krajobrazu, bowiem dla
kilkuset hektarow powierzchni dotad niezabudowanej, zaktada sie realizacje zabudowy.

Pod wzgledem potencjalnych oddzialywan w krajobrazie, projekt planu nalezy wiec oceni¢ jako
oddziatujgcy — ale paradoksalnie, pomimo bardzo duzej skali przestrzennej — jako oddziatujacy w
niewielkim stopniu, bo nie wprowadzajgcy obcego co do formy zagospodarowania. Negatywnie nalezy
oceni¢ wplyw na otwarty krajobraz, ale juz formy zabudowy nie mozna jednoznacznie oceni¢ negatywnie.
Istnieje szereg przyktaddw realizacji zabudowy bardzo atrakcyjnej, estetycznej, pozytywnie wyrézniajgcej
sie — w niektorych obszarach podmiejskich zabudowa produkcyjna potrafi przybiera¢ forme powodujgca,
iz jest wyrdznikiem w okolicy.

Przewidywane znaczace oddziatywania na srodowisko - klimat
Realizacja ustalen projektu planu nie wptynie w sposéb mozliwy do odnotowania na lokalne warunki
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klimatyczne, jak tez nie wptynie w sposdb zauwazalny na pogtebienie lub ograniczenie tzw. efektu
cieplarnianego.

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

Realizacja ustalen projektu planu nie ma bezposredniego ani posredniego wptywu na zabytki i
dziedzictwo kulturowe. W ustaleniach szczegétowych gwarantuje sie ochrone dziedzictwa kultury,
reprezentowanego przez cmentarz ewangelicki oraz stanowiska archeologiczne.

Realizacja ustalen planu bedzie sie wigzata ze wzrostem wartosci nieruchomosci (zmiana przeznaczenia
gruntéw powodujgca znaczny wzrost ich warto$ci w obrocie) oraz rozwojem sfery débr materialnych.
Wzrost liczby mieszkancédw moze sie przyczyni¢ takze do zwiekszenia popytu na dobra i ustugi
komercyjne dostepne w tej czesci gminy - obserwowane bylyby wéwczas korzysci w szerszym ujeciu,
zwigzanym z rozwojem spofecznym i gospodarczym. Mozliwa do osiggniecia liczba nowych
mieszkancéw, przy nawet czesciowej realizacji zainwestowania bedzie dosy¢ duza, wiec generowany
popyt bedzie dostrzegalny.

W sferze prywatnej zagadnienie ,dobr materialnych” dotyczy realizacji i wyposazenia budynkow
mieszkalnych i zagospodarowania towarzyszgcego oraz realizacji dziatalnosci gospodarczych, natomiast
w sferze publicznej bedzie wynikato z rozwoju infrastruktury technicznej i drég, a posrednio takze na
generowaniu dochodoéw podatkowych dla budzetu gminy.

Ogodlna wartos¢ przestrzeni jako terenu oraz zlokalizowanych na nim débr materialnych, na obszarze
bedacym przedmiotem analiz, znacznie wzros$nie.

5. USTALENIA KONCOWE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest bardzo konkretnym opracowaniem okreslajgcym
szczegbtowo planowane dziatania zmierzajgce do zagospodarowania i rozwoju terenu objetego
projektem planu.

Celem planu jest stworzenie optymalnych warunkéw realizacji pozadanych funkcji i dziatalnosci
(wynikajgcych z potrzeb i aspiracji mieszkancow oraz lokalnego samorzgdu) przy uwzglednieniu
uwarunkowan przestrzennych (zwigzanych z charakterystykg fizyczno-geograficzng terenu),
uwarunkowan wynikajgcych z charakteru sasiedztwa, uwarunkowan prawnych, uwarunkowan
wynikajgcych z dobrych praktyk w planowaniu przestrzennym, tak by w sposdb optymalny uwzglednié
zarowno istniejgce potrzeby, jak i mozliwosci ich realizacji przy minimalizowaniu ucigzliwych skutkow i
oddziatywan.

Kazdorazowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi wiec autorskg i indywidualng
wizje optymalnego sposobu zagospodarowania terenu, uwzgledniajgcg kazdorazowo specyficzne
warunki jej realizacji.

Alternatywa w zakresie wyboru lokalizacji planowanych zamierzen planistycznych:

Teoretycznie na terenie gminy tubianka mozliwe jest wskazane alternatywnej lokalizacji dla realizacji funkciji
mieszkaniowych i ustugowych zamierzanych w analizowanym planie. Jednak dokonany wybdr pod rozwdj
planowanego zagospodarowania jest wiasciwy — teren znajduje sie w dobrze wyposazonej i dobrze dostepnej
miejscowosci gminnej, w sgsiedztwie zabudowy istniejgcej, w obszarze podlegajacym rozwojowi zabudowy —
sporzgdzenie dla tego terenu planu bedzie w wiekszym stopniu realizowato zadanie porzgadkowania
istniejgcego zagospodarowania i okreslania warunkéw dla kanalizowania zywiotowego ruchu inwestycyjnego,
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a w mniejszym stopniu — bedzie ten ruch inwestycyjny katalizowato. Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej i
mieszkaniowo-ustugowej w sasiedztwie zabudowy istniejgcej sprzyja realizacji postulatu koncentracji
osadnictwa. Jest to istotne z punktu widzenia optymalizacji rozwoju infrastruktury (racjonalizacja zadan
wlasnych — zaréwno w sferze infrastruktury spotecznej, jak i technicznej). Nie bez znaczenia dla pozytywnej
oceny tej lokalizacji sg takze warunki glebowe — jest to rejon wystepowania gleb o wyraznie stabszych
predyspozycjach, niz w gminach sgsiednich.

Poszukiwanie rozwigzan alternatywnych w tym aspekcie jest wiec bezcelowe.

Alternatywa w zakresie wyboru funkcji:

Analizowany projekt planu jest:

e odpowiedzig na zapotrzebowanie spoteczne w kierunku wyznaczania terenéw mieszkaniowych i

mieszkaniowo-ustugowych,

e wynikiem adaptacji zagospodarowania juz istniejgcego.
Tereny wyznaczane dla rozwoju nowego zagospodarowania to w przewadze tereny o przeznaczeniu MN, ale
zauwazalna jest tez powierzchnia terenéw MN/U. Duzg cze$¢ planu stanowig adaptowane tereny rolne oraz
tereny zieleni i wod. Przyjete rozwigzania majg wiec charakter potencjalnie mato inwazyjny, ale stwarzajg
dosy¢ duze mozliwosci rozwoju.

Dalsze poszukiwanie rozwigzan alternatywnych w tym aspekcie uznano wiec za bezcelowe.

Alternatywa w zakresie szczegotowych ustalen z zakresu intensywnosci zagospodarowania oraz
infrastruktury technicznej:
Nie proponuje sie — nie stwierdza sie zasadnosci stosowania odmiennych rozwigzan.

W stosunku do analizowanego projektu nie wskazuje sie wiec niezbednej koniecznosci poszukiwania lub
uwzglednienia rozwigzan alternatywnych (zgtasza sie jedynie sugestie rozwazenia proponowanych
rozwigzan), wynikajgcych z analizy potencjalnych oddziatywanh. Projekt planu dostosowuje do
uwarunkowan przyrodniczych intensywnos¢, charakter i rozmieszczenie zabudowy. Oddziatywania na
inne elementy Srodowiska nie ulegtyby zmianie przy zastosowaniu innych rozwigzan planistycznych.
Poszukiwanie rozwigzan alternatywnych, zapewniajgcych jeszcze lepszg ochrone intereséw
srodowiskowych nie jest wiec w tym konkretnym przypadku niezbedne.

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

Wskazuje sie mozliwos¢ i zasadnos¢ 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 — wykorzysta¢ je jako element zieleni ozdobnej
lub izolacyjnej w ramach realizowanego zagospodarowania;

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

e bezwzglednie nalezy dochowa¢ dbatosci o ochrone wéd powierzchniowych i podziemnych na
etapie realizacji zagospodarowania (uniemozliwianie zanieczyszczenia woéd materiatami
budowlanymi — np. farbami, lakierami, emulsjami, itp. oraz substancjami ropopochodnymi
pochodzgcymi z maszyn i pojazdéw budowlanych),

e nalezy zapewni¢ mozliwos¢ bezpiecznego wigczenia do zewnetrznego ukfadu drogowego,

b) ograniczanie
e W obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dokona¢ adaptacji mozliwie duzej czesci

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

e W obszarach realizacji zabudowy nalezy zabezpieczy¢ warstwe gleb — do wykorzystania w
obszarach mniej zyznych

e nalezy dazyc¢ do jak najszybszej realizacji sieci kanalizacyjnej

¢) kompensacja przyrodnicza

e w przypadku usuwania drzew lub krzewdw nalezy dokonaé¢ nasadzeh kompensacyjnych,

e w ramach terendw ZN potozonych w dolinkach ciekéw rozwazyé wprowadzenie zakrzewien i
zadrzewien majagcych na celu tworzenie warunkéw dla przemieszczania sie zwierzat
(wyksztatcanie lokalnych korytarzy ekologicznych) a przynajmniej warunkéw dla wzbogacenia
réznorodnosci gatunkowej w terenach obecnych upraw polowych przewidywanych docelowo do
zabudowy mieszkaniowe] (przy realizacji zabudowy takie tereny zieleni bedg pefity funkcje
izolacyjne).

Propozycja monitoringu skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz
czestotliwosci jej przeprowadzania

Monitoring skutkéw realizacji ustalen analizowanego projektu planu jest zadaniem trudnym ze wzgledu na
matg skale przestrzenng 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 $rodowiska przez
instytucje publiczne powotane do tych celéw, nie obejmuje zagadnien o tak matej skali przestrzennej i
takim charakterze planowanego zainwestowania.

Dla obszarow tak niewielkich, 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, ktére bytyby monitorowane na mocy przepiséw szczegolnych.

W tym kontekscie, w przypadku analizowanego projektu mpzp, sugeruje sie wykorzystywanie przede
wszystkim metod bezposrednich — to znaczy analizy postepdéw w realizacji zagospodarowania oraz
metod posrednich - to znaczy szacunkéw ilosci (wartosci, wielkosci) zanieczyszczen (oddziatywan,
ucigzliwosci) generowanych przez zrealizowang zabudowe. Wtadze lokalne posiadajg nieograniczong
mozliwos¢ monitoringu zagadnien lezgcych w sferze tzw. zadan wtasnych — wsréd nich sg zagadnienia
Scisle zwigzane z kwestiami srodowiskowymi, takie jak: wielkos¢ zuzycia wody, wielkos¢ wytwarzanych
Sciekow, wielkos¢ wytwarzanych odpadéw, mozliwos¢ szczegbdtowej analizy charakteru
zagospodarowania terenu, mozliwos¢ szczegStowe analizy charakteru zabudowy, w pewnym stopniu
takze monitorowanie ilosci pojazdéw samochodowych. Pewne aspekty mogg byé wiec analizowane na
duzym poziomie szczegotowosci sitami Urzedu Gminy bez angazowania dodatkowych naktadow.

Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na spodziewang stosunkowo nieduzg ucigzliwosé planowanego
zainwestowania, nie jest niezbedne prowadzenie monitoringu w sposéb staty (wystarczg okresowe oceny,
np. w cyklu rocznym, a nawet dwuletnim). Na potrzeby monitorowania skutkéw 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. Zaréwno charakter, jak i skala planowanych dziatalnosci
wskazuje na typowo lokalny zasieg mozliwych oddziatywan.

Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym
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Niniejsza prognoza oddziatywania na s$rodowisko zostata wykonana w toku prac planistycznych zwigzanych z
zagospodarowaniem terenu potozonego w miejscowosci tubianka. Obreb geodezyjny tubianka obejmuje
powierzchnie ok. 904 ha, a w granicach planu znalazio sie okoto 746 ha. W praktyce z granic planu wylgczono
przede wszystkim tereny objete juz dotgd sporzadzonymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Uwage zwraca nie tylko bardzo duza powierzchnia, ale tez bardzo duza rozciggto$¢ tak w osi pétnoc-potudnie (ok.
5,2 km), jak i w osi wschod-zachéd (ok. 3,2 km), ale réwniez bardzo zréznicowany charakter zagospodarowania
terenu objetego opracowaniem.

Miejscowos$¢ tubianka liczy obecnie ponad 1,5 tys. mieszkancéw i na jej terenie wystepuje ok. 460 punktéw
adresowych, z czego ok. 320 miesci sie w granicach opracowania (w granicach opracowania jest wiec okoto 2/3
istniejgcego zagospodarowania miejscowosci). tubianka jest miejscowoscia gminng, a wiec wyposazona jest w
szereg ustug publicznych i komercyjnych typowych dla miejscowosci o takim statusie administracyjnym (urzad gminy,
oswiata, kultura, liczny i zréznicowany handel, drobne rzemiosto i naprawy; specjalistyczng ustugg o zasiegu
regionalnym a nawet krajowym jest osrodek szkoleniowy strazy pozarnej), ale tez jest miejscowoscig pierwotnie
rolniczg o dobrze rozwinietym rolnictwie (w przestrzeni miejscowosci widoczne sg liczne gospodarstwa o
zréznicowanym charakterze — ale bez hodowli zwierzgt na duzg skale oraz ustugi dla rolnictwa), a ze wzgledu na
potozenie w bliskim sasiedztwie Torunia — jest miejscem realizacji duzej liczby zabudowy mieszkaniowej o
charakterze podmiejskim (nowej, o wysokim standardzie, lokalizowanej na niewielkich dziatkach i majgcej
przeznaczenie wylgcznie mieszkaniowe lub rzadziej z towarzyszgcymi nieucigzliwymi ustugami). Wyznaczenie
terenéw rozwojowych w dobrze rozwinietej i wyposazonej wsi gminnej jest bardzo dobrg praktykg — w zatozeniu stuzy
koncentracji zagospodarowania w duzych miejscowosciach.

Dla analizowanego terenu, ktéry zostat szczegotowo scharakteryzowany w opracowaniu ekofizjograficznym (takze
stanowigcym integralny element procesu planistycznego), sporzadzono projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w ktdorym wyznacza si¢ tereny:

. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o0 symbolu — MN,

. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, o symbolu — MN/U,

. zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o0 symbolu — U/MN,

. zabudowy ustugowej, o symbolu — U,

. zieleni urzgdzonej, o symbolu — ZP,

. zabudowy ustugowej z terenem zieleni urzadzonej, o symbolu — U/ZP,

. zieleni nieurzadzonej, o symbolu — ZN,

. wod powierzchniowych $rédlgdowych z terenem zieleni nieurzadzonej, o symbolu — WS/ZN,

. ustug oswiaty, o symbolu — UO,

. ustug administracji, 0 symbolu — UA,

. rolne, o symbolu — R,

. zabudowy ustugowej z dopuszczeniem obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, o symbolu — U/P,

. zabudowy ustugowej z terenem ustug o$wiaty i terenem zieleni urzadzonej, o symbolu — U/UO/ZP,

. zabudowy ustug administracji, ustug oswiaty, ustug kultury oraz zieleni urzgadzonej, o symbolu —
UA/UO/UK/ZP,

. sportu i rekreacji z terenem zieleni nieurzadzonej, o symbolu — US/ZN,

. parkingu, o symbolu — KP,

. zabudowy ustugowej z terenem parkingu oraz zieleni urzgdzonej, o symbolu — U/KP/ZP,

. wod powierzchniowych $rédlgdowych, o symbolu — WS,

. zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, o symbolu — RM,

. laséw, o symbolu — ZL,

. sportu i rekreacji, o0 symbolu — US,

. zabudowy ustugowej z terenem sportu i rekreacji oraz terenem ustug oswiaty, o symbolu — U/US/UO,

. zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych z terenem obstugi produkgciji

w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich, o
symbolu - RM/RU,

. sportu i rekreacji z terenem ustug oswiaty, o symbolu — US/UO,

. plan okresla tez uktad drogowy analizowanego obszaru.

Plan obejmuje bardzo duzg powierzchnie terendw, w zakresie ktérych dokonuje sie adaptacji zagospodarowania. Nie
zajdg w ich przypadku w wyniku przyjecia planu zadne zmiany w zagospodarowaniu, a wiec takze w charakterze
oddziatywan na srodowisko. Kluczowe dla prognozy znaczenie majg tereny wyznaczane dla realizacji nowego
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zagospodarowania. Ich powierzchnia jest relatywnie niewielka jesli uwzgledni sie caly teren objety planem. Nalezy tu
wyrézni¢ przede wszystkim tereny przeznaczone na cele:

. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) — okoto 220 ha dla nowej zabudowy

. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug oraz zabudowy ustugowej z
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN/U oraz U/MN) — okoto 11 ha dla
nowej zabudowy

. zabudowy ustugowej (U) — okoto 3 ha dla nowej zabudowy

. zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych (RM) — okoto 2 ha
dla nowej zabudowy.

Najpowszechniej wystepujgcym w planie przeznaczeniem bedg tereny zwigzane z funkcja rolniczg oraz zabudowg

mieszkaniowa. Tereny rolne to przede wszystkim pola uprawne mieszczace si¢ w ramach przeznaczenia R (okoto
300 ha). S3 to tereny adaptowane, dla ktérych nie przewiduje sie zmian zagospodarowania. Oznacza to, ze znacznie
ponad 1/3 powierzchni objetej planem, to zachowywane tereny upraw polowych. W ramach funkcji rolniczej nalezy
odnotowac¢ wyznaczanie kilku ha na tereny zabudowy zagrodowej oraz ustug zwigzanych z obstugg rolnictwa. W
praktyce analiza terenu wskazuje, ze bardzo mato prawdopodobne jest tworzenie duzej liczby nowych gospodarstw
w ramach tych terendéw, ale z formalnego punktu widzenia dostrzega sie takg mozliwos¢, stad obecnos$é
potencjalnych terenéw rozwojowych zostata odnotowana. Okoto 220 ha przeznacza sie na nowg zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (wraz z towarzyszacym jej ukladem drogowym). Stwarza to, przy typowej intensywnosci
zabudowy, teoretyczng mozliwos¢ realizacji ponad 1000 budynkéw mieszkalnych, ale szacowanie takie jest
obarczone ryzykiem, bo w obszarach podmiejskich czesto realizuje sie zabudowe rezydencjalng, o duzej powierzchni
dziatki, a wiec relatywnie matej intensywnosci (czemu sprzyjajg ustalenia planu). Niektére tereny mieszkaniowe majg
takze znaczne powierzchnie wytgczone z zabudowy (np. w sgsiedztwie ciekéw). Okoto 50 ha zajmujg w planie tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug (MN/U) — ale zdecydowana wiekszos¢ jest juz
obecnie zagospodarowana i rezerwy dostrzega sie na powierzchni niespetna 18 ha. Jeszcze mniejsze rezerwy
dotyczg terenéw U/MN, podobnie jak terenéw U i U/P (dla U/P wskazano wprawdzie mozliwos$¢ realizacji nowych
przedsiewzie¢ wynikajacg z potencjalnie dostepnych terenéw o powierzchni okoto 1 ha, ale bardzo prawdopodobne
jest tez, ze powierzchnia ta bedzie wykorzystana przez juz funkcjonujace w sasiedztwie podmioty). W kazdym razie —
tereny rozwoju typowych dziatalnosci ustugowych a tym bardziej ustug powigzanych z rzemiostem a nawet drobng
wytwdrczoscig — sg bardzo mate, zwtaszcza jesli uwzgledni sie skale catego planu i wyznacza sie je w rejonach i
sgsiedztwie starej zabudowy, jako uzupetnienie potencjatu tam dostepnego, a w jeszcze wiekszym stopniu jako
adaptacje juz funkcjonujgcych terendéw o takim charakterze. Ponad 8 ha wyznaczono w planie na ustugi publiczne —
zwigzane z administracja, szkolnictwem, sportem. Stwierdza sie, ze rezerwy terenowe funkcjonujg na niespetna
potowie tej powierzchni. Moze by¢ ona wykorzystana na realizacje nowych ustug albo poszerzenie zakresu juz
prowadzonych (np. realizacje boisk, sal gimnastycznych, itp.). Przy wprowadzaniu duzej liczby mieszkancow nalezy
zaktada¢ wzrost zapotrzebowania na ustugi sfery publicznej. Ponad 68 ha zajmujg tereny wod, tereny zieleni
urzgdzonej, zieleni nieurzgdzonej oraz laséw. Ich powierzchnia stanowi wigc ponad 9% powierzchni planu. Sg to nie
tylko tereny adaptowane ale tez niewielkie tereny nie petnigce dotad takich funkcji, ale wskazywane w planie do
realizacji (np. wyznaczenie buforu w przebiegu niewielkiego cieku wodnego w czesci wschodnigj). Okoto 60 ha
zajmujg tereny komunikacji. Juz bardzo pobiezna analiza planu wskazuje na bardzo duzg skale wyznaczanych drég
zwigzanych z obstugg terenéw rozwojowych. Zdecydowana wiekszos¢ drog wewnetrznych (KDW) oraz dojazdowych
(KD-D) to drogi nowowyznaczane, albo istniejgce juz obecnie drogi stuzgce obstudze terendéw rolnych, na ktérych
skala ruchu jest znikoma i majg nawierzchnie gruntowg. Uktad drogowy w tej czesci planu, gdzie wczesniej
sporzagdzono mpzp, nawigzuje do drég wyznaczonych w ramach tych planéw, poza granicami obecnie
analizowanego planu. Dtugo$¢ nowych drég szacowac nalezy na co najmniej kilkanascie kilometrow.

Analizowany plan umozliwia wiec wprowadzenie na analizowany obszar okoto 3,5-4,0 tys. mieszkancow, z tej liczby
okoto 100-200 w zabudowie o mieszanych funkcjach mieszkaniowo-ustugowych (MN/U i U/MN), a pozostali w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Szacunek ten moze by¢ jednak nierzetelny i ryzyko btedu wynosi nawet
kilkaset oséb. Ewentualna rozbiezno$¢ w ocenie wynika z mozliwosci réznicowania intensywnosci zabudowy na
bardzo duzych powierzchniach oraz braku mozliwosci bardzo precyzyjnego prognozowania charakteru zabudowy dla
wielu terendw. Analizowany projekt planu dla bardzo wielu terenédw MN nie wyznacza podziatu na dziatki, a skala
mozliwego zagospodarowania jest okreslana przede wszystkim w wymaganym parametrze minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Tymczasem ksztatt wielko$¢ i szczegdtowe potozenie danego terenu bedg wptywac
na mozliwosci jego zagospodarowania i z tym zwigzane dalsze podziaty.

Dodatkowo plan wyznacza tereny rozwoju ustug (komercyjnych i publicznych), ktére wigza¢ sie beda z czasowymi
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pobytami na analizowanym terenie relatywnie duzej liczby ludnosci.

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

a) réoznorodnos$¢ biologiczna,

b) ludzi,

c) zwierzeta i rosliny,

d) woda,

e) powietrze,

f) powierzchnia ziemi,

g) krajobraz,

h) klimat,

i) zasoby naturalne,

j) zabytki i dobra kultury,

k) dobra materialne.
Zagadnienia te przeanalizowano =z uwzglednieniem oddziatywan bezposrednich, posrednich, wtdérnych,
skumulowanych, krotkoterminowych, $rednioterminowych i dtugoterminowych, statych i chwilowych oraz
pozytywnych i negatywnych.
Waznym elementem prognozy jest analiza tzw. ,opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunkéw i charakteru zmian w
Srodowisku, ktore miatyby miejsce przy nie podejmowaniu dziatah zawartych w projekcie planu, a kontynuacji
dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. Gtéwng konkluzja tej analizy byto
stwierdzenie, ze w przypadku analizowanego terenu ma miejsce specyficzna sytuacja rozwoju zabudowy na duzg
skale - zwigzanego z podmiejskim potozeniem i duzg presjg inwestycyjng. Atrakcyjnosc¢ tej czesci gminy dla
zabudowy mieszkaniowej jest duza. Zaréwno w analizowanym terenie, jak tez w jego sasiedztwie zabudowa byta i
jest realizowana takze obecnie, pomimo braku mpzp. W takiej sytuacji sporzadzenie mpzp nie moze by¢ postrzegane
jako czynnik katalizujgcy przeksztalcenia, a raczej jako instrument ustalenia zasad zagospodarowania terenu, czyli
przeciwdziatania Zzywiotowemu rozwojowi zabudowy, realizowanej na drodze decyzji o warunkach
zagospodarowania. W takim kontekscie sporzadzenie mpzp jest dziataniem prosrodowiskowym, stuzgcym
stanowieniu tadu przestrzennego — przede wszystkim plan okresla parametry dopuszczalnej zabudowy, ustanawia
uktad drogowy, formutuje zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej. Odstgpienie od sporzgadzenia planu w
takim kontekscie byloby btedem, bowiem nie doprowadzitoby do zaprzestania rozwoju zainwestowania, ale
zabudowa mogtaby zosta¢ zrealizowana w duzym stopniu chaotycznie, a wiec pogtebiatby sie tylko nietad
przestrzenny typowy dla stref podmiejskich. Brak planu nie prowadzi tu do zadnych korzysci Srodowiskowych.
Dokonanie zmian zagospodarowania w kierunku wskazywanym w projekcie planu doprowadzi do znacznej
intensyfikacji zabudowy i znacznego zwiekszenia liczby mieszkancéw. Przy bardzo powierzchownej ocenie opcja
zerowa moze sie wydaé korzystniejsza, ale w ogolnym catosciowym bilansie zdecydowanie korzystna jest realizacja
planowanego zagospodarowania w rozpatrywanej lokalizacji na podstawie mpzp.

Planowane zagospodarowanie, przede wszystkim mieszkaniowe, o charakterze i intensywnosci planowanym w
projekcie planu, stanowi ingerencje w srodowisko. Realizacja zagospodarowania bedzie sie wigza¢ z nastepujgcymi
rodzajami zmian:

e wprowadzeniem na analizowany teren docelowo (przy petnej realizacji ustalen planu), nawet kilku tysiecy
statych mieszkancéw oraz pewnej (mozliwie dosy¢é duzej) liczby oséb czasowo tu przebywajgcych w
zwigzku z wykonywaniem pracy lub zatatwianiem spraw w planowanej zabudowie ustugowej (jednak
podkresli¢ nalezy, ze prawdopodobienstwo petnej realizacji ustalen planu w najblizszych latach nalezy
odrzuci¢ — analizowany teren bedzie zagospodarowywany sukcesywnie i pomimo, ze jest atrakcyjny, proces
ten bedzie trwat bardzo diugo)

e zmiang charakteru uzytkowania i uszczupleniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej (wylgczenie z
dotychczasowej produkcji rolnej — ale szczegotowa analiza wskazuje, ze nie dojdzie do duzych strat - gleby
o stosunkowo dobrej przydatnosci, ktére zostang wytgczone z produkcji, zajmujg zaledwie kilkanascie ha,
co w skali planu jest wartoscig nieduzg, a na tle potencjatu rolnego gminy, jest catkowicie bez znaczenia,

e zmiang fizjonomii krajobrazu (pomimo, ze zabudowa zajmie bardzo duze powierzchnie, to bedzie typowa
dla strefy podmiejskiej i nie bedzie wyréznia¢ sie w przestrzeni),

e zmniejszeniem wielkosci i zmianie charakteru powierzchni biologicznie czynnej,
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e wzrostem ruchu pojazdéw samochodowych oraz wzrostu zanieczyszczeh generowanych przez pojazdy
samochodowe,

e przeksztatceniem srodowiska wskutek urzgdzenia zieleni ozdobnej i izolacyjnej,

e przeksztatceniem (i degradacja) gleb (oddziatywanie o minimalnym znaczeniu),

e emisjg zanieczyszczen zwigzanych z funkcjonowaniem systemow grzewczych,

e generowaniem okreslonej ilosci odpaddw oraz sciekow komunalnych.
Na obecnym etapie procesu planistycznego trudno odnies¢ sie do mozliwych oddziatywan zabudowy ustugowej. Na
uwage zastuguje jednak fakt, ze w planie wprowadzono istotne ograniczenia (wrecz wyeliminowano mozliwos¢)
rozwoju dziatalnosci szczegolnie ucigzliwych.

Podkresli¢ nalezy, ze w planie zadbano o adaptacje i ochrone wszystkich elementéw cennych srodowiskowo — wéd,
zadrzewien, zakrzewien, lasow. Rzadkg praktykg jest tez wyznaczanie na terenach mieszkaniowych tak duzej
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej i tak duzej wartosci minimalnej powierzchni dziatek, ja uczyniono to w
tym planie dla duzej liczby terenéw mieszkaniowych. Dzigki temu sa realne szanse powstania stref ,zielonych osiedli”
— wzbogacajacych potencjat srodowiskowy miejscowosci. Sg to na pewno dobre praktyki uwzgledniajgce prymat
ksztattowania jakosci zycia nad wzgledami ekonomicznymi.

W projekcie planu nie znaleziono ustalen, ktére dyskwalifikowatyby go ze wzgledu na skale i charakter oddziatywan
na s$rodowisko. Jednak w prognozie oceniono, ze plan jest przewymiarowany. Skala dopuszczanego w planie
zagospodarowania jest bardzo duza — z catg pewnoscig przekracza obecne i przewidywane dla najblizszych lat
zapotrzebowanie, a wiec teren ten bedzie funkcjonowat jako wieloletnia rezerwa rozwojowa, ktéra bedzie
zagospodarowywana sukcesywnie przez diugi okres. Ale sam fakt wyznaczenia takiej rezerwy, nawet jesli obecny
popyt jest znacznie mniejszy od mozliwosci zagospodarowania takich terenéw, nie musi by¢ btedem — moze wynika¢
ze $wiadomej polityki porzgdkowania przeznaczenia gruntdw w gminie. Uwzgledniajgc dagzenia ludnosci do
realizowania nowej zabudowy stwarza sie warunki formalne do jej realizacji na podstawie planu, bo pozwala to na
wiekszg kontrole nad procesem inwestycyjnym, niz gdyby miato to miejsce na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy.
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Potozenie analizowanego terenu (zrédto podkiadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)
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Polozenie analizowanego terenu (zrédto podktadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)
Kolorem czerwonym zaznaczono granice miejscowosci (obrebu geodezyjnego) tubianka oraz tereny wytaczone z analizowanego
planu (objete wczesniej sporzgdzonymi planami)
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Punkty adresowe (wg CODGIK - stan na grudzien 2017) na terenie miejscowosci tubianka. Kolorem czerwonym
zaznaczono punkty adresowe w graniach planu, kolorem niebieskim — poza planem (zrédto podktadu: ustuga wms portalu
www.geoportal.gov.pl)




Kolorem czerwonym zaznaczono granice miejscowosci (obrebu geodezyjnego) tubianka oraz tereny wytaczone z analizowanego
planu (objete wczesniej sporzadzonymi planami)

Potozenie analizowanego terenu (zrédto podkiadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)
Kolorem czerwonym zaznaczono granice miejscowosci (obrebu geodezyjnego) tubianka oraz tereny wytaczone z analizowanego
planu (objete wczesniej sporzadzonymi planami)




Szczegotowe zagospodarowanie analizowanego terenu (zrodto podktadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)

Czes¢ pétnocna
Kolorem czerwonym zaznaczono granice miejscowosci (obrebu geodezyjnego) tubianka oraz tereny wytgczone z analizowanego
planu (objete wczesniej sporzgdzonymi planami)

str. 38


http://www.geoportal.gov.pl/

Szczegotowe zagospodarowanie analizowanego terenu (zrodio podktadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)
Czes¢ potudniowa

Kolorem czerwonym zaznaczono granice miejscowosci (obrebu geodezyjnego) tubianka oraz tereny wylgczone z analizowanego
planu (objete wczesniej sporzadzonymi planami)
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mieszkalnictwa, kolor pomaranczowy — tereny mieszkaniowo-ustugowe i ustugowo-mieszkaniowe, koror czerwony — tereny
ustugowe. We wszystkich powyzszych wypadkach, w granicach terenéw zawiera sie tez uktad drogowy stuzacy ich obstudze.
(zrodto podktadu: ustuga wms portalu www.geoportal.gov.pl)
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