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I. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Prognoz¢  oddziatywania na  $§rodowisko  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego opracowano na podstawie art. 46 pkt. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1235 z p6zniejszymi zmianami). Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany wymaga przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 51 ust. 2 pkt. 1 w/w ustawy prognoza oddzialywania na srodowisko
zawiera:

- informacje o zawarto$ci, gtownych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami,

- informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

- propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowien
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania,

- informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na §rodowisko,

- streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym.

Zakres 1 stopien szczegdtowos$ci prognozy uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy (pismo W00.411.59.2015.KJ z dnia 14.05.2015 r.) oraz
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Toruniu (pismo N.NZ.40.0.8.2.2015
z dnia 11.05.2015 r.). Z wymienionych pism wynika, iz prognoza oddzialywania na
srodowisko projektu zmiany planu powinna zosta¢ sporzadzona zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko, szczegdétowo przedstawiajac:

eopis przewidywanych zmian, a takze aktualnego zagospodarowania terenéw objetych
granicg dokumentu,
eanaliz¢ wariantowg przeprowadzona w oparciu o zasad¢ prewencji 1 przezornosci,

zawierajaca racjonalne rozwigzania alternatywne do rozwigzah zawartych w

projektowanym dokumencie lub wyjas$nienie braku rozwigzan alternatywnych,

eanaliz¢ zmian klimatycznych, w tym omowienie zatozen projektu w konteks$cie adaptacji
do ww. skutkow zmian klimatycznych wynikajacych z nasilajacego si¢ efektu
cieplarnianego,

eanaliz¢ celow srodowiskowych dla jednolitych czgsci wod powierzchniowych (JCWP)
oraz jednolitych cze$ci wod podziemnych (JCWPA), zawierajaca m.in. identyfikacje
jednolitych czesci wod dla terenu opracowania, oceng stanu tych wod oraz ryzyko

nieosiagnigcia celéw srodowiskowych w kontekscie realizacji ustalen planu,



ewystepowania obiektoéw ucigzliwych dla zabudowy mieszkalnej, znajdujacych si¢ w
sasiedztwie obszaru.

Celem prognozy jest okreslenie przewidywanych skutkow wptywu realizacji ustalen projektu

planu na $rodowisko, ewentualnych sposobéw ich uniknigcia oraz rozwazenie mozliwych

alternatyw. Uznano, iz uzgodniony zakres prognozy pozwoli na sporzadzenie dokumentu

uwzgledniajacego aspekty srodowiskowe, w szczegdlnosci w  celu  wspierania

Zréwnowazonego rozwoju.

Procedure sporzadzenia planu rozpoczeta uchwata Nr L/602/2014 Rady Gminy Lubicz
z dnia 30 maja 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz na obszarze wsi Lubicz Dolny w rejonie
ulic: Dworcowej, Warszawskiej i Grebockiej. Zmiana planu obejmuje tereny, w obecnie
obowigzujacym planie oznaczone symbolami U2, Z2 i Kx4.

Podstawe prawng dla proponowanych w prognozie dziatan ochronnych, rozwigzan i
wskazan stanowi Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1235 z p6zniejszymi
zmianami) oraz ustawy szczegdétowe i1 przepisy wykonawcze w zakresie: prawa ochrony
srodowiska, ochrony przyrody, ochrony gruntow rolnych i le§nych, prawa wodnego, prawa
geologicznego 1 gorniczego, dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku, odpadow,
utrzymania czystosci 1 porzadku w gminach, ochrony zabytkdéw, przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko, warunkéw jakie nalezy spelnié¢ przy wprowadzaniu

sciekow do wod lub do ziemi.

Niniejsza prognoza jest elementem przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na S$rodowisko projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

I1.CEL, ZAKRES | METODY OPRACOWANIA

Celem opracowania prognozy jest okreslenie i ocena przewidywanego oddziatywania
na $rodowisko, ktore moze wyniknaé z projektowanych zmian przeznaczenia obszaru pod:
tereny ustug (U), tereny zieleni urzadzonej (ZP), tereny drog wewnetrznych (KDW) i tereny
komunikacji pieszej (Kx), a takze przedstawienie rozwigzan eliminujacych lub
ograniczajacych negatywny ich wptyw na srodowisko.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko projektu zmiany planu okresla, analizuje i
ocenia.



istniejacy stan $rodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu,

stan $Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,
istniejagce problemy ochrony $rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdélnosci dotyczace obszarow podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

cele ochrony §rodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspdlnotowym
I krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w
jakich te cele i inne problemy Srodowiska zostaly uwzglednione podczas
opracowywania dokumentu,

przewidywane znaczace oddzialywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtorne, skumulowane, kréotkoterminowe, $rednioterminowe i
dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele 1 przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze na §rodowisko, a
w szczego6lnosci na: réznorodno$¢ biologiczng, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode,
powietrze, powierzchni¢ ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra
materialne - z uwzglednieniem zalezno$ci migdzy tymi elementami $rodowiska i

miedzy oddziatywaniami na te elementy.

Podstawe prawng dla proponowanych w Prognozie dziatan ochronnych, rozwigzan i

wskazan stanowi art. 51 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o

ocenach oddzialywania na srodowisko. Prognoza przedstawia:

rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacj¢ przyrodnicza
negatywnych oddziatywan na S$rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji
projektowanego dokumentu, w szczeg6lnosci na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru,

biorac pod uwagg cele 1 geograficzny zasigg dokumentu oraz cele 1 przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru - rozwigzania alternatywne do
rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich
wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo
wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych

trudnosci wynikajgcych z niedostatkow techniki lub luk we wspotczesnej wiedzy.

Prognoze sporzadzono gtownie w oparciu o metody opisowe wpltywu planowanego

zainwestowania na $rodowisko, w stosunku do obecnego stanu $rodowiska obszaru i jego

otoczenia, w stosunku do ustalen obecnie obowigzujgcego planu miejscowego oraz obecnego

sposobu jego uzytkowania i zwigzanych z tym zagrozen.



Dokonano analizy planowanych zmian w zakresie przeznaczenia terenéow, zasad
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, zasad podziatu nieruchomosci oraz
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Uwzgledniono stan i zagrozenia srodowiska w zakresie poszczegélnych elementéw
srodowiska oraz projekcje tego stanu przy zachowaniu dotychczasowego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania terenu na podstawie wykonanego wyprzedzajaco na
potrzeby projektu planu  Opracowania ekofizjograficznego. Dokonano  analizy
dotychczasowych zagrozen $rodowiska i zmian stanu $rodowiska na obszarze objetym
opracowaniem i w jego otoczeniu w ostatnich latach. Uwzgledniono potozenie obszaru
wzgledem obiektow i terenow podlegajacych ochronie, w szczegdlnosci na mocy ustawy o
ochronie przyrody i ustawy o ochronie zabytkow.

Uwzgledniono specyfike obszaru objetego projektem planu, w tym jego funkcje,
potozenie wzglgdem wod powierzchniowych, istniejacy uktad komunikacyjny oraz sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej, uzytkowanie gruntdw, wymogi ochrony przyrody i
ochrony zabytkow.

Przeprowadzono wywiad z miejscowa ludno$cig. Wizja w terenie miata miejsce w
lipcu 2015 r. podczas prac nad opracowaniem ekofizjograficznym.

Wzigto pod uwage fakt, iz teren objety opracowaniem potozony jest w catosci w
granicach obszaru chronionego krajobrazu, jednego z typoéw obszaréw objetych formami

ochrony przyrody, chronionymi na podstawie przepisOw ustawy o ochronie przyrody.

Szczegbdlnie pomocne byty nastepujace materiaty:

— Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubicz na
obszarze wsi Lubicz Dolny w rejonie ulic: Dworcowej, Warszawskiej i Grebockiej, Wojt
Gminy Lubicz, styczen 2016 r.,

— Opracowanie ekofizjograficzne dla  projektu  zmiany  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubicz na obszarze wsi Lubicz Dolny w rejonie
ulic: Dworcowej, Warszawskiej i Grebockiej (tereny U2, Z2 i Kx4), P. Szulc, J. Matyj, J.
Junska, Torun lipiec 2015 .,

— Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz,
zatwierdzone uchwatg Nr XV/176/2011 Rady Gminy Lubicz z dnia 11 pazdziernika 2011
r.,

— Program ochrony $rodowiska gminy Lubicz na lata 2004-2010 z perspektywa na lata
2011-2020, przyjety uchwata Nr XXI1/291/04 Rady Gminy Lubicz z dnia 30 czerwca
2004 r.,

— Literatura przedmiotu wykazana w ,,Opracowaniu ekofizjograficznym ...”,

— Materialy i obserwacje wlasne z wizji lokalnej w terenie.



I11.INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH, POWIAZANIACH Z
INNYMI DOKUMENTAMI ORAZ CHARAKTERYSTYKA USTALEN
PROJEKTU PLANU

Celem opracowania projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania jest
stworzenie podstaw do przeznaczenia przedmiotowego terenu pod zabudowe mieszkaniowo-
uslugowg lub ustugowsg 1 dostosowanie przeznaczenia obszaru objg¢tego projektem planu, do
zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubicz, na niezbyt duzym terenie o powierzchni okoto 3,5 ha, potozonym w miejscowosci
Lubicz Dolny, w $rodkowej czes$ci gminy Lubicz.

Obszar  objety  opracowaniem posiada  obowigzujacy  miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego, przyjety uchwata nr XV11/275/99 Rady Gminy Lubicz z
dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lubicz na obszarze wsi Lubicz Dolny w rejonie ulic: Dworcowej,
Warszawskiej i Grebockiej (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2000 r. nr 33, poz. 317). Znajduje si¢

W granicach terenu ustug komercyjnych U2, zieleni urzadzonej Z2 i ciagu pieszego Kx4.

Dla terenu ustug oznaczonego na rysunku planu symbolem U2, ustalono:

1)przeznaczenie podstawowe: ustugi komercyjne zwigzane z obstuga drogi krajowej nr 10,
2)adaptuje si¢ istniejacy budynek mieszkalny 1 dopuszcza si¢ mozliwos¢ jego modernizacji,
przebudowy, rozbudowy, likwidacji lub zmiang¢ funkcji w dostosowaniu do przeznaczenia
podstawowego,

3)wysokos¢ zabudowy maksymalnie 2 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe,

4)wysokie wymagania w zakresie ksztattowania formy architektonicznej projektowanych
obiektéw od strony drogi krajowej,

5)obowigzek uwzglednienia minimum 50,0 m strefy sanitarnej ucigzliwo$ci cmentarza,
6)dopuszcza si¢ mozliwos$¢ nu symbolem K4,

7)zakaz dokonywania wtdrnych podziatéw terenow.

Dla terenu zieleni publicznej oznaczonego na rysunku planu symbolem Z2, ustalono:
1)przeznaczenie podstawowe: zielen izolacyjna,

2)przeznaczenie dopuszczalne: parking na samochody osobowe, obiekt matej gastronomii o
ograniczonej powierzchni do 150 m? powierzchni

3)wjazd na parking wylacznie z projektowanej ulicy oznaczonej symbolem K13,

4)zasade dostepnosci ogolnej terenu,

5)istniejace obiekty przeznaczone do likwidacji.

Dla terenow komunikacji pieszej oznaczonych na rysunku planu symbolami Kx 1-7, ustalono:

1)przeznaczenie podstawowe: ciagi piesze wydzielone, o szerokosci min. 3 m w liniach



rozgraniczajacych,

2)przeznaczenie dopuszczalne: $ciezki rowerowe,

3)dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizacji liniowych urzadzen infrastruktury technicznej, pod
warunkiem zachowania wymagan okre§lonych w przepisach szczegélnych i po uzyskaniu
zgody zarzadcy,

4)obowigzek przeprowadzenia przejScia pieszego pod nasypem projektowanej drogi
ekspresowej

llustruje to fragment rysunku planu.

W oparciu o wytyczne z opracowania ekofizjograficznego, ustalenia Studium dla tego
terenu oraz ztozone wnioski o sporzadzenie zmiany planu, projekt zmiany planu wprowadza
nastgpujace ustalenia.

Ustala si¢ nastepujace rodzaje przeznaczenia terendw na obszarze planu:
1) U - tereny ustug;
2) ZP - tereny zieleni urzadzone;j;
3) KDW - tereny drog wewnetrznych;
4) Kx - tereny komunikacji pieszej.
Dla catego obszaru zmiany planu ustalono w szczegolnosci:

eobowigzek uwzgledniania zasad zagospodarowania i zakazow wynikajacych z istnienia



Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Drwegcy ustanowionego Uchwata Nr
X/260/15 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Drwecy z dnia 24 sierpnia 2015 r. (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2015 r., poz. 2581),

ezakaz lokalizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych,

enakaz budowy uktadu sieci kanalizacji sanitarnej,

enakaz budowy sieci kanalizacji deszczowej; do czasu realizacji uktadu sieci kanalizacji
deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie $cieckow w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi,

enakaz odprowadzenia wod deszczowych i1 roztopowych na wilasny teren nieutwardzony,
do dotéw chlonnych, zbiornikdw retencyjnych lub w inny sposoéb zgodny z
obowigzujacymi przepisami,

edopuszcza si¢ retencjonowanie i wykorzystanie do celdow uzytkowych wod opadowych i
roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi,

enakaz zaopatrzenia zabudowy w ciepto z indywidualnych lub zbiorowych zrodet energii,
z zastosowaniem paliw niepowodujacych ponadnormatywnego zanieczyszczenia

powietrza, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Dla terenow ustug, oznaczonych na rysunku planu symbolem U1, ustalono w szczegdlnos$ci:

edopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe istnicjacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, z zastrzezeniem, ze rozbudowa nie moze zwigkszy¢ powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego o wigcej, niz 30%,

eochrona zieleni wysokiej,

ew granicach strefy sanitarnej istniejgcego cmentarza oznaczonej na rysunku planu
obowigzuje zagospodarowanie z uwzglednieniem przepisoOw odrebnych okreslajacych
wymagania sanitarne, jakim powinny odpowiada¢ tereny cmentarzy,

eclewacje budynkéw zlokalizowanych wzdluz drogi krajowej DK10 jako elementy
zagospodarowania przestrzennego wymagajace uksztattowania,

ebudowa ww. budynkéw winna nastgpowaé z zastosowaniem rozwigzan o wysokim
standardzie architektonicznym,

ezakaz lokalizacji tablic reklamowych na ogrodzeniach,

eintensywnos$¢ zabudowy dla dzialek budowlanych: minimalng: 0,01; maksymalng: 0,8,

eminimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej: 30%,

emaksymalng wysoko$¢ zabudowy — 12 metréw,

edachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 45 stopni,

eminimalna szerokos$¢ frontow nowych dziatek — 20 m,

eminimalna powierzchnia nowych dziatek budowlanych — 2000 m?,
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ezakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow, za

wyjatkiem tymczasowego zagospodarowania zwigzanego z realizacjg inwestycji.

Dla terendéw zieleni urzadzonej, oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP2, ustalono w
szczeg6lnosci:

edostep ogdlny,

ezakaz lokalizacji obiektoéw budowlanych z okreslonymi wyjatkami,

ezagospodarowanie zielenig, w tym zielenig o funkcji izolacyjnej,

ezakaz lokalizacji reklam oraz urzadzen reklamowych,

ezakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia 1 uzytkowania terendéw, za

wyjatkiem tymczasowego zagospodarowania zwigzanego z realizacja inwestycji.

Dla teren6w drég ustalono w szczegdlnosci:

KDWa3 — teren drogi wewnetrznej, szerokos¢ pasa drogowego — 8 m, nakaz budowy drogi o
parametrach zgodnych z przepisami odrebnymi, dostep ogdlny, zakaz lokalizacji tablic
reklamowych na ogrodzeniach oraz urzadzen reklamowych,

Kx4 — teren komunikacji pieszej, szeroko$¢ pasa w liniach rozgraniczajacych: od 3 do 6
metrow, dopuszcza si¢ budowe drogi rowerowej, dostep ogolny, zakaz lokalizacji tablic

reklamowych na ogrodzeniach oraz urzadzen reklamowych.

llustruje to rysunek projektu planu.
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Ustalenia zawarte w projekcie zmiany planu nie naruszajg ustalen obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubicz.

Powyzsze ustalenia zapisane w projekcie zmiany planu i oznaczone na rysunku
koresponduja z wnioskami i wytycznymi, wynikajacymi ze sporzadzonego wyprzedzajaco na
potrzeby dokumentu, opracowania ekofizjograficznego.

IV.OCENA ZAGROZEN I STANU SRODOWISKA ORAZ POTENCJALNE
ZMIANY TEGO STANU W PRZYPADKU BRAKU REALIZACJI PROJEKTU
PLANU

Obszar objety opracowaniem, ktory stanowi czes$¢ terenu wsi Lubicz Dolny, potozony
jest w srodkowej czesSci gminy Lubicz. Obejmuje tereny kilku dzialek ewidencyjnych
polozonych po potnocne;j stronie drogi krajowej nr 10 w Lubiczu Dolnym.

Obszar objety opracowaniem jest ograniczony:

- od strony potnocnej — terenami zabudowy ustugowej, mieszkaniowej i terenami

rolnymi,

- od strony wschodniej — ulicag Dworcowa,

- od strony potudniowej — droga krajowa nr 10,

- od strony zachodniej — terenem cmentarza.

Granice obszaru opracowania sg czytelne w terenie.

Obszar opracowania posiada nieregularny ,sercowaty” ksztalt wydluzony
réwnoleznikowo. Dhugos$¢ obszaru na tym kierunku wynosi okoto 590 m. Szeroko$¢ obszaru
opracowania wynosi od okoto 20 m do ponad 110 m. Powierzchnia obszaru wynosi okoto 3,5
ha.

W $wietle fizycznogeograficznego podziatu Polski J. Kondrackiego (1988 r.) obszar
objety opracowaniem lezy w obrgbie makroregionu Pojezierze Chelminsko-Dobrzynskie, w
mezoregionie Dolina Drwgcy, na jej kontakcie z Kotlina Torunska.

Zagospodarowanie 1 uzytkowanie tej czgsci wsi Lubicz Dolny $wiadczy o
realizowanych procesach urbanizacyjnych — realizacji zabudowy ustugowej. W dotychczas
obowigzujacym planie miejscowym obszar objety analiza jest w wigkszo$ci przeznaczony na
cele ustug komercyjnych, zieleni urzadzonej i ciagu pieszego.

Obszar opracowania odznacza si¢ bardzo dobra dostepnoscia komunikacyjng. Granice
obszaru stanowi droga krajowa nr 10. W cze$ci zachodniej i w cze$ci wschodniej istniejg dwa
zjazdy na droge polaczone droga serwisowa. Od drogi krajowej obszar opracowania w czesci
zachodniej jest oddzielony ciggiem ekrandw akustycznych ttumigcych hatas.

Obszar opracowania pod wzgledem uzytkowania powierzchni i zagospodarowania
stanowi mozaike terenow zabudowanych (mieszkaniowa, produkcyjna) oraz terenéw rolnych

(grunty orne i uzytki zielone). Obszar jest w cze$ci zabudowany. Znajduje si¢ tu zabudowa
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mieszkaniowa jednorodzinna (3 obiekty) oraz zaklad serwisu ogumienia. Na czg$ci terenu
urzadzony jest nieutwardzony parking, skup palet, komis samochodowy oraz plac sktadowy.
Obszar posiada dostgp do gminnej sieci wodociggowej oraz do sieci kanalizacji
sanitarnej. Obszar nie posiada dostepu do sieci gazowe;].
Otoczenie obszaru opracowania stanowig tereny o mieszanym sposobie uzytkowania.
Sa to zaréwno tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy ustugowe;j,
tereny uzytkow rolnych oraz cmentarz. Teren lezy w bezposrednim sgsiedztwie skrzyzowania

drogi krajowej nr 10 z droga wojewo6dzka nr 552 (ul. Grgbocka).

Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Lubicz obszar objgty opracowaniem zlokalizowany jest w strefie zurbanizowanej, w terenach

zabudowy mieszkaniowej z ustugami oraz urbanizacji, w terenach zabudowy ustugowe;.

Obszar opracowania w cato$ci buduja osady czwartorzedowe. Polozenie terenu w
obrebie pradoliny Drwecy, na jej kontakcie z Kotling Torunska, powoduje, ze budowa
geologiczna i litologia osadow powierzchniowych jest mato zréznicowana. Na calej
powierzchni obszaru znajduja si¢ osady czwartorzegdowe. Ich migzszos¢ siega od 50 do 60 m.
W serii czwartorzgdowej wystepuja gltownie terasowe piaski 1 zwiry pochodzenia
fluwioglacjalnego. Osady te byly akumulowane przez wody roztopowe wyptywajace z
topniejacego ladolodu.

Charakterystyczng cechg tego rejonu jest wystepowanie systemu teras rzecznych
oddzielonych od siebie mniej lub bardziej wyraZznymi zalomami. Analizowany obszar
polozony jest w poziomie teras erozyjno-akumulacyjnych (wyzszej 1 nizszej) znajdujacych sie
na poziomach 66-69 m n.p.m. i 54-55 m n.p.m.

Przedmiotowy teren wykazuje pewne zréznicowanie hipsometryczne. Najwyzej
potozona jest péinocno-zachodnia cze$¢ obszaru (do 71,3 m n.p.m.). W tej czesSci wystepuje
splaszczenie czeSciowo sztucznie podwyzszone, na ktérym znajduje si¢ zabudowa zaktadu
serwisu opon i zabudowa mieszkaniowa. W kierunku wschodnim, czyli w strong Drwecy,

teren obniza si¢ osiggajac najnizej potozony punkt w czesci skrajnie wschodniej (54,2 m
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n.p.m.). Wynika z tego, ze maksymalna deniwelacja wynosi az 17 m. W hipsometrii terenu
nie jest to jednak znacznie zauwazalne, gdyz rozciaglo$¢ obszaru sigga prawie 600 m.
Warunki morfometryczne nie stwarzajg ograniczen dla zabudowy obszaru opracowania.

Z analizy materiatlow geologicznych i glebowych wynika, ze powierzchni¢ teras
pradolinnych w tym rejonie buduje seria osadow piaszczystych i piaszczysto-zwirowych o
migzszosci do kilkunastu metréw. Przewazaja piaski $rednioziarniste i rdéznoziarniste. Pod
wzgledem sktadu granulometrycznego sa to piaski luzne. Utwory budujace powierzchnig
obszaru opracowania to w catosci osady pochodzenia mineralnego. Sg to utwory o dobrej
przepuszczalnosci 1 charakteryzujace si¢ korzystnymi do zabudowy warunkami
geotechnicznymi. Ograniczenia dla zabudowy nie stanowi poziom wod gruntowych. Nalezy
zaznaczyC, ze znaczna cz¢SC obszaru objetego analizg zostata przeksztalcona w wyniku
dziatalnosci cztowieka. Wystepuja tu utwory nasypowe. Czes$¢ powierzchni jest zabudowana i
utwardzona.

Osady piaszczysto-zwirowe przewarstwione mogag by¢ serig gliniastg o migzszosci do
kilku metréw. Pod nimi zalegaja utwory trzeciorzedowe, reprezentowane gldwnie przez ity
pliocenskie. Jak wynika z analizy materiatow geologicznych, strop it6w wystepuje w tym
rejonie najczesciej na glebokosci kilkunastu metrow.

Obszar objety opracowaniem jest w czesci zabudowany i utwardzony. Przeksztatcenia
powierzchni ziemi sg wynikiem realizacji zabudowy, budowy drég, parkingéw i placow
sktadowych oraz sieci infrastruktury techniczne;.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze wystepujace na obszarze opracowania warunki
morfometryczne i geologiczno-gruntowe sa korzystne dla rozwoju urbanizacji.

Obszar objety opracowaniem w wigkszosci stanowi tereny zabudowane. Na tych
terenach wystepuja gleby przeksztatcone w wyniku dziatalnosci cztowieka lub nie ma tam
powierzchni glebowej (na powierzchniach utwardzonych). W obrebie terenow zabudowanych
profil glebowy zostal przeksztalcony, a warstwa prochniczna jest czgsto sztucznie nasypana.

Na terenach uzytkow rolnych rodza; wytworzonych gleb uwarunkowany jest budowa
geologiczng 1 litologia osadow powierzchniowych. W tej cze$ci obszaru wystepuja gleby
bielicowe wytworzone z piaskow luznych 1 osadow deluwialnych. Gleby te sa mato
urodzajne. Pod wzgledem rolniczej przydatnosci gleb naleza do 6. kompleksu rolniczej
przydatnosci gleb — Zytniego stabego oraz 3z. kompleksu uzytkéw zielonych stabych i bardzo
stabych. Migzszo$¢ poziomu prochnicznego jest niewielka 1 nie przekracza 20 cm. Sg to gleby
mato przydatne do produkcji rolnej. Obecnie teren nie jest uzytkowany rolniczo.

Nie stwierdzono tu wystepowania gleb pochodzenia organicznego.

Gleby wystepujace na obszarze opracowania sg malo podatne na procesy erozyjne.
Mimo znacznego urozmaicenia hipsometrycznego nie ma tu korzystnych warunkéw dla
rozwoju procesOw erozji wodnej powierzchniowej, gdyz stoki sg tagodnie nachylone. Jednak

w przypadku braku pokrywy roslinnej moga nasila¢ si¢ procesy erozji wietrznej.
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Reasumujagc nalezy stwierdzi¢, ze warunki glebowe nie stanowig ograniczenia dla
rozwoju procesOw urbanistycznych i zabudowy terenu.

Szata roslinna obszaru opracowania jest uboga. Na terenach zabudowanych jest to
sztucznie wprowadzona ros$linnos¢ ozdobna oraz uprawy ogrodowe. Na terenach uzytkow
rolnych wystepuja gldwnie ubogie murawy z dominacjg perzu i bylicy. Nie sg to siedliska
wymienione W Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspdlnoty, a
takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujacych si¢ do uznania lub wyznaczenia jako
obszary Natura 2000. W szczeg6lnosci nie sg to: Lasy sosnowe na wydmach (z Pinus pinea
lub/i Pinus pinaster) 2270, Suche wrzosowiska 4030, Cieplolubne, $rodladowe murawy
napiaskowe 6120, murawy kserotermiczne 6210, jak réwniez Wilgotne zaglebienia
migdzywydmowe 2190. Cze$¢ stanowi powierzchnia bezglebowa nieporosnigta zadng
ros$linnoscig. Wystepuja pospolite, czgsto wystepujace i rozpowszechnione murawy, ktére
tworzg perz 1 bylice, o malych walorach przyrodniczych, nie podlegajace ochronie.

Lokalnie, gléwnie w potnocnej czgSci obszaru wystepuja skupienia drzew oraz
pojedyncze zadrzewienia o przecigtnych walorach ekologicznych. Sg to glownie topole,
robinie akacjowe, jesiony, brzozy i osiki. W pasie wzdluz ekranow akustycznych wystepuje
ro$linnos¢ ruderalna.

Pod wzglgdem faunistycznym obszar opracowania jest bardzo ubogi. Potudniowa
cz¢$¢ obszaru nie ma zadnego znaczenia dla fauny. Zadrzewienia w potnocnej czeséci obszaru
sa umiarkowanie atrakcyjne dla ornitofauny. Na calym obszarze nie stwierdzono
wystepowania gniazd ptakéw. Nie ma tu warunkow dla migracji ptazow. Latem bogaty jest
swiat owadow. Powszechne sg motyle, chrzaszcze 1 ucigzliwe dla cztowieka muchowki. Nie
stwierdzono obecnosci nietoperzy.

Obszar objety opracowaniem lezy poza granicami korytarzy ekologicznych migracji
duzych ssakoéw. W sgsiedztwie na wschdod znajduje si¢ korytarz PKnC-13E Dolina Drwecy,
ktoéry umozliwia przemieszczanie si¢ zwierzat wzdtuz dna doliny Drwecy.

Obszar objety opracowaniem potozony jest czesciowo w zlewni Strugi Lubickiej, a
czesciowo w dorzeczu Drwecy, w jej zlewni bezposrednie;.

Pod wzgledem podziatu na jednolite czgsci wod powierzchniowych jest to w czesci
zachodniej silnie zmieniona jednolita cz¢§¢ wod PLRW20001928989 Struga Torunska od
Zgnitki do wujScia, a w czesci wschodniej silnie zmieniona jednolita czeS¢ wod
PLRW20002028999 Drweca od Brodniczki do ujscia. Obie sg o ztym stanie ekologicznym,
zagrozone nieosiggnigciem celow srodowiskowych.

Uksztattowanie terenu powoduje, ze wody podziemne z tego rejonu generalnie
odptywaja w kierunku poludniowym oraz wschodnim w stron¢ Drwecy.

Na obszarze objetym opracowaniem nie znajduja si¢ zadne powierzchniowe elementy

sieci hydrograficznej. Na obszarze nie ma warunkow do tworzenia si¢ lokalnych zastoisk.
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Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ poza granicami gtdéwnych zbiornikow wod
podziemnych.

Za gldwne zrodlo zanieczyszczenia wod w tej czesSci Lubicza Dolnego uznaé nalezy
sfere gospodarki komunalnej. Dlatego wazne jest, aby S$cieki byly odprowadzane do
kanalizacji sanitarnej.

Zagrozenie zwigzane z powodziami na terenie objetym opracowaniem nie wystepuje.
Obszar lezy poza zasiggiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, zardwno tzw.
wody 100-letniej (1%) i 10-letniej (10%). Lezy takze poza terenami narazonymi na
niebezpieczenstwo powodzi.

Na obszarze opracowania nie ma warunkow dla wystgpowania lokalnych podtopien,
nawet w okresie intensywnych opadow atmosferycznych.

Wody gruntowe na przedmiotowym terenie zalegaja na glebokosci okoto 3-5 m
ponizej powierzchni terenu. Z tego wzgledu na obszarze nie ma ograniczen dla lokalizacji
zabudowy.

Planowane zagospodarowanie musi uwzgledni¢ sasiedztwo cmentarza od strony
poinocno-zachodniej.

Klimat tej czes$ci obszaru wsi Lubicz Dolny uzna¢ nalezy za bardzo korzystny dla
zagospodarowania na cele roznego rodzaju form zabudowy, w tym w szczegdélnosci
ustugowe;.

Warunki topoklimatyczne, czyli tzw. klimatu lokalnego, uzaleznione sg od wielu
czynnikdéw, do ktorych przede wszystkim naleza: uksztattowanie terenu, ekspozycja zboczy,
uzytkowanie 1 sposob zagospodarowania terenOw oraz intensywnos¢ zabudowy. Jako
najbardziej korzystne dla zabudowy nalezy uzna¢ tereny plaskie lub nieznacznie nachylone w
kierunku potudniowym 1 zachodnim zbocza. Do tego typu terenow nalezy obszar objety
opracowaniem. Jest dobrze nastoneczniony 1 przewaznie eksponowany w kierunku
potudniowym (dostonecznym).

Obszar opracowania znajduje si¢ na wysokiej terasie Drwecy, czeSciowo w otoczeniu
zieleni. Mogg tu rzadko wystepowac lokalne mgty oraz nie istniejg tu sprzyjajace warunki do
gromadzenia si¢ mas zimnego powietrza w okresie zimowym. Obszar odznacza si¢
korzystnymi warunkami mikroklimatycznymi w szczegdlnosci dla lokalizacji zabudowy
uslugowej a takze mieszkaniowe;.

Na terenie opracowania 1 w jego bezposrednim sgsiedztwie wystepujg zrodla emisji
Zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego. Na obszarze znajdujg si¢: zaklad serwisu
opon, plac sktadowy i1 komis samochodowy, ktore emitujg gazy 1 pyly do powietrza. Czegs¢
zanieczyszczen pochodzi ze zrédet energetycznych (gltdéwnie paleniska domowe) i dotyczy
istniejgcej zabudowy, korzystajacej z tradycyjnych zrodet energii.

Jednak najwigkszymi emitorami zanieczyszczen do powietrza sg drogi: krajowa nr 10

oraz wojewodzka nr 554 (ul. Grebocka), stanowigce granice opracowania. Ucigzliwosci te sg
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minimalizowane przez ekrany akustyczne czgsciowo oddzielajace obszar od drogi krajowe;.
Podczas wizji terenowej stwierdzono ucigzliwe emisje spalin od strony ul. Grebockie;j.
Zwlaszcza rejon skrzyzowania wymienionych drég ze wzgledu na duze natezenie ruchu
pojazdow i sygnalizacje $wietlng jest istotnym zrodiem emisji spalin.

Obszar objety opracowaniem polozony jest na terenach o niekorzystnych warunkach
akustycznych ze wzgledu na wystepowanie zrodet emisji hatasu drogowego. Nate¢zenie ruchu
na drodze krajowej nr 10 na tym odcinku wg pomiaréw z 2010 r. (SDR 2010) wyniosto 19770
pojazdow, w tym 14929 osobowych. Notuje si¢ duzy udziat pojazddéw ciezarowych. Obecnie,
po zakonczeniu budowy w 2011 r. odcinka autostrady Lubicz — Nowe Marzy, z pewnoscia
natezenie ruchu pojazdow jest jeszcze wigksze. Z pewnos$cig potwierdza to prowadzone
obecnie pomiary SDR2015.

Z uwagi na przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw hatasu wykonane zostaly ekrany
akustyczne wzdtuz zachodniej czes$ci potudniowej granicy obszaru opracowania. Ekrany
akustyczne thumig hatas i umozliwiajg nawet lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej. Na czgséci
obszaru pozbawionej oston akustycznych lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jest mozliwa
w znacznym oddaleniu od drogi krajowej i przy zalecanym utworzeniu pasoéw zieleni
izolacyjnej. Lokalizacja zabudowy ustugowej jest mozliwa na calym obszarze opracowania
bez ograniczen.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej sg terenami ochrony akustycznej.
Dlatego w projekcie planu, przy przeznaczeniu obszaru na takie funkcje, nalezy zapewnié
dopuszczalne poziomy hatasu, zgodnie ze stosownym przepisem ,,odrebnym” -
Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw hatasu w §rodowisku. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest to poziom
61 dB w ciggu dnia i 56 dB w nocy (od drog i linii kolejowych) oraz 50 dB w ciggu dnia i 40
dB w ciggu nocy (od pozostatych obiektow i1 dzialalno$ci begdacej zrodiem hatasu). Dla
zabudowy uslugowej nie wyznacza si¢ dopuszczalnych poziomoéw hatasu.

Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ na terenie objetym prawng formg ochrong
przyrody - w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Drwecy. Czynna ochrona
ekosystemow tego obszaru to: zachowanie rdznorodnosci biologicznej siedlisk, ochrona
doliny rzeki Drwecy wraz z pasem roslinnos$ci okalajacej, propagowanie nasadzen gatunkdéw
rodzimych drzew 1 krzewow liSciastych, racjonalna gospodarka lesna, polegajaca na
zachowaniu réznorodnosci biologicznej siedlisk w obrgbie Doliny Drwecy.

W granicach wymienionego obszaru chronionego krajobrazu obowigzujg zakazy
zawarte w Uchwale Nr X/260/15 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 24
sierpnia 2015 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Drwecy (Dziennik
Urzedowy Wojewoddztwa Kujawsko-Pomorskiego poz. 2581):

1. zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych

schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
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polowu ryb oraz wykonywania czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna,
le$na, rybacka i towiecka,

2. realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w
rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na srodowisko,

3. likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow lub naprawy urzadzen wodnych,

4. wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym
lub utrzymaniem, budowsa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen wodnych,

5. dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i le§nych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka,

6. likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-
btotnych,

7. lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek,
jezior i innych zbiornikow wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow
stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;.

Z mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody zakazy, o ktorych mowa
wyzej nie dotycza:

1. wykonywania zadan na rzecz obronnosci kraju 1 bezpieczenstwa panstwa,

2. prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwigzanych z Dbezpieczenstwem
powszechnym,

3. realizacji inwestycji celu publicznego.

Z tego wzgledu planowane zagospodarowanie 1 zabudowa obszaru musza uwzglednié
obowigzujace zakazy, w tym w szczegdlnosci: realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko oraz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych
rzezbe terenu.

Na obszarze opracowania 1 w jego bezposrednim otoczeniu nie znajdujg si¢ zadne
pomniki przyrody 1 uzytki ekologiczne.

W odlegtosci okoto 250 m na poludniowy-wschod znajduje si¢ rezerwat przyrody
,»Rzeka Drweca” chronigey srodowisko bytowania ryb lososiowatych.

W najblizszym otoczeniu obszaru opracowania wystepuje obszar objety ochrong w
ramach europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000. Jest to projektowany specjalny obszar

ochrony siedlisk Dolina Drwecy PLH280001, majacy status obszaru majacego znaczenie dla
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Wspolnoty, znajduje si¢ w odlegtosci okoto 230 m na potludniowy-wschod. Obszar ten,
zatwierdzony decyzja Komisji Europejskiej z dnia 12 grudnia 2008 r., obejmuje pas terenu
wzdtuz rzeki Drwecy o zmiennej szerokosci. Jest to obszar wazny dla ochrony bogatej
ichtiofauny i1 mozaiki siedlisk zwigzanych z doling rzeczng. Stwierdzono tu wystgpowanie 12
rodzajow siedlisk z Zatgcznika I Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Sama Drweca stanowi jedyny
ichtiologiczny rezerwat na terenie wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. Rzeka Drweca i jej
dorzecze objete jest krajowym programem restytucji ryb wedrownych. Obszar stanowi cenny
zasOb zréznicowanych siedlisk dla gatunkéw zwierzat rzadkich i poddanych ochronie
zwigzanych ze S$rodowiskiem wodnym - wystepuje tu 11 gatunkéw z Zalacznika II
Dyrektywy Rady 92/43/EWG, w tym 7 gatunkoéw ryb. Dodatkowym atutem obszaru jest jego
ksztalt, sprzyjajacy zachowaniu tras migracji i rozprzestrzeniania si¢ wielu gatunkow fauny i
flory.

Ochrona obszaré6w Natura 2000 wymaga, aby wszelka dzialalno$¢ nie prowadzita do
zagrozen dla ptakow 1 siedlisk ich bytowania oraz do degradacji chronionych siedlisk
przyrodniczych oraz do pogarszania warunkéw bytowania chronionych gatunkéw roslin i
zwierzat.

Na obszarze opracowania i w jego bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ budynek o
wartosci historyczno-kulturowej potozonego przy ul. Dworcowej 34 wpisany do ewidencji
zabytkdéw oraz dwa roéznej wielkos$ci stanowiska archeologiczne.

Na obszarze opracowania odnotowano wystepowanie dwoch roznej wielkosci
stanowisk archeologicznych o wartosci kulturowej. Ochrona stanowisk nieposiadajgcych
ekspozycji terenowej polega na ich dostgpnosci na cele inwestycyjne pod warunkiem
uprzedniego przeprowadzenia wykopaliskowych badan archeologicznych albo prowadzenia
wszelkich prac ziemnych, wchodzacych w sktad inwestycji, pod nadzorem archeologicznym.

Zasady ochrony okreslajg przepisy odrebne.

Szczegdlowa charakterystyke stanu 1 funkcjonowania Srodowiska terenu objgtego
opracowaniem 1 jego otoczenia przedstawiono w wykonanym wyprzedzajaco na potrzeby
projektu planu opracowaniu ekofizjograficznym, w ktérym zapisano szereg szczegotowych
uwag 1 zalecen do projektu planu, w tym:

— Obszar opracowania odznacza si¢ niskimi walorami przyrodniczo- krajobrazowymi, lecz
planowane zagospodarowanie obszaru powinno odbywac si¢ w sposob racjonalny z
zachowaniem zasady zréwnowazonego rozwoju i przestrzegania tadu przestrzennego.

— Caly obszar objety opracowaniem znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego
krajobrazu, a planowane zagospodarowanie musi zosta¢ dostosowane do obowigzujacych
z tego tytutu zakazow.

— Nalezy przestrzennie rozplanowaé zespoly zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i

uslugowej z udziatem powierzchni biologicznie czynnej.
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— Na czgéci terenu pozbawionej oston akustycznych postuluje si¢ dopusci¢ tylko zabudowe
ushugowa.

— Obowigzkowo nalezy nakaza¢ odprowadzenie §$ciekéw do gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej.

— Nalezy przewidzie¢ odpowiedni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej. Zaleca sig,
aby wskaznik ten nie byt nizszy niz 20% dla planowanej zabudowy ustugowej i 30% dla
zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

— Nowoprojektowana zabudowa powinna cechowaé¢ si¢ wysokimi  walorami
architektonicznymi i estetycznymi, nie wprowadzajac dysharmonii w krajobrazie.

— Wysoko$¢ nowej zabudowy nie powinna by¢ wicksza niz 3 kondygnacje i 15 m
wysokosci od rzednej poziomu terenu.

— Nalezy okresli¢ rodzaj i materiaty ogrodzen. W szczego6lnosci od strony drég publicznych
nalezy wykluczy¢ ogrodzenia petne na rzecz lekkich i dekoracyjnych.

— Preferowa¢ nalezy zastosowanie niskoemisyjnych Iub bezemisyjnych systemow
grzewczych.

— Nalezy ograniczy¢ wprowadzanie dodatkowych funkcji ucigzliwych dla srodowiska, w
tym zakaza¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko.

Analiza uwarunkowan ekofizjograficznych, w tym ocena waloréw przyrodniczych i
krajobrazowych obszaru potozonego na terenie wsi Lubicz Dolny wskazuje, iz jest to teren o
niskich walorach przyrodniczych, krajobrazowych i historyczno-kulturowych. We wsi Lubicz
Dolny obserwuje si¢ intensywny rozwoj procesOw urbanizacyjnych, zwtaszcza rozwoj funkcji
uslugowej 1 komercyjnej wzdluz gléwnych drég. Obszar objety opracowaniem jest
predysponowany do rozwoju funkcji ustugowych, o czym decyduje bliskie sgsiedztwo wezta
autostradowego 1 miasta Torunia, bardzo dobra dostgpnos¢ komunikacyjna oraz dostgp do
podstawowych sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej. Dla obszaru objetego
opracowaniem obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w
ktorym jest on w wiekszo$ci przeznaczony na cele zabudowy ustugowe;.

Pozostawienie obszaru opracowania w dotychczasowym uzytkowaniu, jako w czegsci
zabudowany, a w czeSci niezagospodarowany, mogloby prowadzi¢ do powstawania nowych
oraz do potggowania istniejagcych zagrozen s$rodowiska. W szczegdlnosci sgsiedztwo
zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej ucigzliwej mogtoby stwarza¢ zagrozenia dla ludzi oraz
powodowa¢ konflikty spoteczne. Funkcjonowanie roéznego rodzaju placow sktadowych,
parkingdw, ushug transportowych na terenach nieutwardzonych, mogtoby skutkowaé
zagrozeniami dla jakosci woéd podziemnych. Brak kompleksowego zagospodarowania
obszaru mogtby powodowac réznego rodzaju zagrozenia np. obszar mogtby sta¢ si¢ miejscem

niekontrolowanego gromadzenia odpadow. Obecne zagospodarowanie obszaru jest
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dysharmonijne w krajobrazie. Jest to wazne gdyz caty teren znajduje si¢ w granicach obszaru
chronionego krajobrazu.

V. PROBLEMY ORAZ CELE OCHRONY SRODOWISKA ISTOTNE Z PUNKTU
WIDZENIA REALIZACJI PROJEKTU PLANU

Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ w catosci w granicach obszaru chronionego
krajobrazu. Z tego wzgledu obowiazuja tu ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow
oraz okre$lone w przepisie odrgbnym (uchwale Sejmiku) zakazy gospodarowania. Ponadto
planowane zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z zasada zréwnowazonego rozwoju i
wymaganiami tadu przestrzennego.

W odleglosci okoto 250 m na potudniowy-wschod znajduje si¢ rezerwat przyrody
»Rzeka Drweca” chronigcy $srodowisko bytowania ryb lososiowatych. Najblizszy obszar
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty PLB040003 obejmujacy koryto
rzeki Wisly wraz z terasg zalewowa znajduje si¢ w odleglosci okoto 5 km na potudnie.
Najblizszy projektowany specjalny obszar ochrony siedlisk Dolina Drwegcy PLH280001,
majacy status obszaru majacego znaczenie dla Wspdlnoty, znajduje si¢ w odleglosci okoto
230 m na potludniowy-wschod. Ze wzgledu na takie odleglosci planowane zmiany
przeznaczenia terenu nie powinny mie¢ zadnych negatywnych oddzialywan na cele i
przedmioty ochrony oraz spdjno$¢ obszarow Natura 2000.

Podstawowym problem ekologicznym na obszarze objetym projektem planu jest
minimalizacja zagrozenia jakosci wod podziemnych przed migracja zanieczyszczen
zwigzanych z planowanym zainwestowaniem, ochrona powierzchni ziemi, ochrona jakosci
zycia mieszkancoéw oraz ochrona zieleni i walorow krajobrazowych.

Projekt planu ustala nakaz podigczenia zabudowy do gminnego uktadu sieci
kanalizacji sanitarnej. Takie ustalenie jest optymalne i nie stwarza zagrozenia dla wod
podziemnych.

Poza tym planowane zmiany przeznaczenia terenéw spowodujg powstanie nowych
zrodet emisji zanieczyszczen do powietrza oraz spowodujg ubytek czgsci powierzchni
dotychczas aktywnej przyrodniczo.

Warto zwréci¢ uwagg, 1z racjonalne zagospodarowanie obszaru moze poprawic jego
walory krajobrazowe. Obecny stan analizowanego terenu, ze wzgledu na stan jego zabudowy
1 zagospodarowania jest niepozadany i niewlasciwy. Sporzadzenie zmiany planu miejscowego
1 racjonalne rozplanowanie nowej zabudowy sprzyja¢ bedzie w szczegolnosci poprawie tadu
przestrzennego.

Projekt zmiany planu nie narusza ustalen przyjetego w 2011 r. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz. Analizowany projekt planu
realizuje zapisy Programu ochrony $rodowiska gminy Lubicz na lata 2004-2010 z
perspektywa na lata 2011-2020, ktory w kontekScie przedmiotu projektu planu zaleca
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realizacj¢ systemow kanalizacji sanitarnej, ochrong¢ powietrza atmosferycznego, ochrong
powierzchni ziemi i zasobdw zieleni.

Realizacja ustalen projektu planu nie pozostaje w sprzeczno$ci z celami ochrony
srodowiska ustanowionymi na szczeblu mi¢dzynarodowym, wspdolnotowym 1 krajowym
istotnymi z punktu widzenia projektu dokumentu, w szczegolnosci nie wywola negatywnego

wplywu na obszary Natura 2000.

VI.OCENA PRZEWIDYWANYCH ZNACZACYCH ODDZIALYWAN NA
SRODOWISKO, MOZLIWOSCI I SPOSOBY ICH OGRANICZANIA,
ZAPOBIEGANIA LUB KOMPENSACJI ORAZ MOZLIWE ROZWIAZANIA
ALTERNATYWNE

Podstawa okreslenia potencjalnych zagrozen i konfliktow, jakie moze spowodowaé
realizacja ustalen projektu zmiany planu, byta wnikliwa ocena dokonana podczas wizji
terenowej oraz analiza wnioskow wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego dla
przedmiotowego obszaru.

Przedmiotem oceny byly nastgpujace elementy srodowiska: réznorodnos¢ biologiczna,
ludzie, zwierzeta, rosliny, woda, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby
naturalne, zabytki i dobra materialne, z uwzglednieniem zalezno$ci miedzy tymi elementami
srodowiska i migdzy oddzialywaniami na te elementy. Oceniono réwniez wptyw na obszary
Natura 2000, w tym chronione siedliska przyrodnicze oraz chronione gatunki roslin 1
zwierzat.

W ocenie zastosowano trzy stopnie zagrozenia, jakie mogg wywrze¢ proponowane
zmiany przeznaczenia terenéw na poszczegolne komponenty srodowiska: maty (1), sredni (2)
1 znaczacy (3). W wyniku realizacji projektu planu moze tez nastapi¢ poprawa warunkow
srodowiska (+) lub w wyniku braku oddziatywania warunki pozostajg bez zmian (0).

Pod pojeciem zagrozenie mate rozumie¢ nalezy typowe zmiany i1 przeksztatcenia

danego komponentu §rodowiska o niewielkich walorach, a takze jakie spowoduje realizacja
ustalen projektu zmiany planu w terenie juz zainwestowanym lub przewidzianym do
zainwestowania w obowigzujacym planie.

Zagrozenie Srednie zwigzane jest z przeksztalceniem poszczegodlnych komponentow o

srednich walorach, jakie spowoduje realizacja ustalen projektu planu w terenie
niezainwestowanym lub zainwestowanym w niewielkim stopniu. Zmiany te wigzac si¢ bedg z
budowa obiektow kubaturowych 1 infrastruktury, badz z funkcjonowaniem inwestycji
mogacych w odczuwalny sposob negatywnie wptywac na srodowisko i zycie ludzi.

Zagrozenie znaczace wigzac si¢ bedzie z radykalnymi zmianami i przeksztalceniami

poszczegbdlnych komponentow $rodowiska o duzych walorach, a zwigzanych z budowg
obiektow 1 infrastruktury, badz z funkcjonowaniem inwestycji mogacych w znaczacy sposob

trwale negatywnie wpltywaé na srodowisko.
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Poprawa warunkow srodowiska wigza¢ si¢ bedzie z sytuacjami, gdzie wprowadzone
ustalenia sprzyjaja badz poprawiaja dotychczasowe uwarunkowania i zapewniajg ochrong
jego walorow.

Warunki pozostajg bez zmian w sytuacjach, gdy ustalenia projektu zmiany planu nie
maja wptywu na elementy $rodowiska lub gdy sa zgodne z dotychczasowymi zasadami i

sposobami zagospodarowaniem terenu.

Szczegotowa oceng terendow, w ujeciu poszczegdlnych komponentéw srodowiska z

uwzglednieniem opisanych kryteriow, zawiera ponizsza tabela.

Elementy Srodowiska
Symbole o |2 g

jednostek § S 5 s o |5 N ° @
i teren6w s 58| e | S| 2| | B |E-| 5| 5 |238| & |8
2 |8§8| 3 3= Z 8 2 |2E| ® E|33| & |52
S22 3| & | 2|2 | & |88 & | ¢ |8E| g 8¢

Ul 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0

ZP2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

KDW3 0 1 + 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0

Kx4 0 0 + 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Analizujac zanotowane w tabeli wyniki przeprowadzonej oceny wplywu realizacji
projektu zmiany planu na poszczegdlne komponenty Srodowiska nalezy stwierdzi¢, ze
planowana zmiana funkcji i zagospodarowania terenéw na catym obszarze spowoduje
niewielkg ingerencje w S$rodowisko. Planowane zmiany beda mie¢ wplyw na czesé
komponentow Srodowiska. Nie odnotowano przewidywanego znaczacego oddzialywania na
zaden z elementow $rodowiska. Negatywne zmiany nastapiag tylko w matym stopniu i
dotyczy¢ beda kilku elementow $rodowiska. Nie zidentyfikowano oddziatywania na obszary
Natura 2000, klimat, zasoby naturalne, zabytki i dobra materialne. Nastapia pozytywne
zmiany w odniesieniu do ludzi na terenach KDW3 i Kx4.

Realizacja projektu zmiany planu nie spowoduje negatywnych oddzialtywan na
obszary Natura 2000. Jak wczesniej wspomniano w najblizszym otoczeniu wystgpuje jeden
z obszarow objetych ochrong w ramach europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000 - obszar
majacy znaczenie dla Wspolnoty, Dolina Drwecy PLH280001 znajduje si¢ w odlegtosci
okoto 230 m na poludniowy-wschdd. Jednak mimo tak matej odleglosci planowane zmiany
przeznaczenia terenu nie powinny mie¢ zadnych negatywnych oddzialywan na cele i
przedmioty ochrony oraz spdjno$¢ obszaréw Natura 2000. Najblizszy obszar specjalnej
ochrony ptakow Dolina Dolnej Wisty 040003 obejmujacy koryto rzeki Wisly wraz z terasa
zalewowa znajduje si¢ w odleglosci okoto 5 km na potudniowy-zachdéd. Zmiany
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przeznaczenia terenu nie beda miaty zadnych negatywnych oddzialywan na cele 1 przedmioty

ochrony obszaréw Natura 2000 oraz ich sp6jnosc.

Planowane zmiany zagospodarowania obszaru objetego projektem zmiany planu
spowoduja w czesci negatywne zmiany réznorodnosci biologicznej. Zmiany te bgedg miaty
charakter lokalny, beda negatywne, posrednie, skumulowane i dlugoterminowe. Niekorzystne
zmiany w tym zakresie wystapia jedynie w stopniu matym ze wzglgdu na to, iz obszar jest w
duzej czgscei juz zabudowany i utwardzony. Na terenie planowanej drogi wewnetrznej KDW3,
obecnie zajetej pod zieleh i murawy, cze$S¢ powierzchni zostanie utwardzona, przez co
réznorodno$¢ biologiczna zmniejszy si¢. Podobnie na terenie uslug Ul znaczna cze$¢
powierzchni zostanie zabudowana i utwardzona. Generalnie we wschodniej cze$ci obszaru
zmiany planu, obecnie réznorodnos$¢ biologiczna jest niewielka, gdyz cze$¢ powierzchni jest
juz zajeta przez parking i plan sktadowy. Negatywne oddzialywania wystapia w stopniu
matym takze z tego wzgledu, iz juz w obecnie obowigzujacym planie miejscowym teren ustug
Ul jest przeznaczony pod tego typu funkcjg.

Ustalenia projektu zmiany planu zapewniajgce udzial powierzchni biologicznie
czynnej do powierzchni dziatki budowlanej na terenie Ul nie mniej niz 30%, zapewniaja
ochrong réznorodnosci biologicznej. Z uwagi na uboga szate¢ roslinng terenu w wigkszosSci
porosnigtego ubogimi murawami z nielicznymi zaro$lami i zadrzewieniami, zapewnienie dos¢
wysokiego jak dla tego typu terenow, wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, jest
istotnym dziataniem sprzyjajacym ksztaltowaniu réznorodnosci biologicznej. Pozytywnym
ustaleniem dla ksztaltowania roznorodnosci biologicznej jest wprowadzenie nakazu ochrony

zieleni wysokiej.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu nie spowoduje znaczacego negatywnego
oddziatywania na ludzi. Bedzie to oddzialywanie bezposrednie i posrednie, trwale i
skumulowane. Negatywne oddziatywania w stopniu jednak co najwyzej matym wystapia na
terenie ustlug Ul 1 zwigzane beda z realizacjg zabudowy ustugowej. Z uwagi na polozenie
terenu w granicach obszaru chronionego krajobrazu, obowigzuje zakaz lokalizacji
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, dlatego nie przewiduje sig¢
lokalizacji zabudowy ustugowej ucigzliwej np. zwigzanej z gospodarowaniem odpadami,
powodujaca nadmierny ruch pojazdow, czy innej kolidujacej z funkcja mieszkaniowg na
obszarze planu i w jego sgsiedztwie.

Prognozuje si¢ natomiast poprawe stanu w tym zakresie na terenach
nowoplanowanych drog tj. drogi wewngtrznej KDW3 i ciggu pieszego Kx4. Zaréwno droga
wewnetrzna jak 1 cigg komunikacji pieszej (z dopuszczeniem drogi rowerowej) znacznie
utatwia komunikacj¢ pomiedzy ulica Warszawska 1 Gregbocka, a terenami osiedla
mieszkaniowego na péinoc od obszaru zmiany planu (w rejonie ulicy Ogrodowej). Tereny te
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dostepne sg obecnie tylko za posrednictwem ulic: Dworcowej (od wschodu) 1 Kortowej (od
zachodu). Pozytywnym ustaleniem jest wprowadzenie nakazu ochrony zieleni wysokiej.

Ustalenia projektu zmiany planu nie spowoduja powstania zadnych nowych zrodet
emisji zapachowych lub uciagzliwych emisji energetycznych, ktéore moglyby negatywnie
oddziatywa¢ na funkcje mieszkaniowa.

Realizacja projektu zmiany planu spowoduje w niewielkim stopniu negatywne
oddzialywania na zwierzeta. Zmiana funkcji terenéw nie spowoduje istotnego utrudnienia dla
bytowania gatunkow fauny. Pod wzgledem faunistycznym obszar opracowania jest bardzo
ubogi. Poludniowa czg$¢ obszaru nie ma zadnego znaczenia dla fauny. Zadrzewienia w
poinocnej czgsci obszaru sg umiarkowanie atrakcyjne dla ornitofauny. Na catym obszarze nie
stwierdzono wystepowania gniazd ptakéw. Nie ma tu warunkow dla migracji ptazow. Latem
bogaty jest §wiat owadoéw. Nie stwierdzono obecnos$ci nietoperzy.

Obszar objety opracowaniem lezy w sasiedztwie korytarza ekologicznego migracji
duzych ssakéw PKnC-13E Dolina Drwecy. Korytarz ten umozliwia przemieszczanie si¢
zwierzat wzdhuz dna doliny Drwecy. Jednak ze wzgledu na fakt, iz obszar objg¢ty zmiang
planu jest oddzielony od terenu korytarza ekologicznego innymi terenami juz zabudowanymi
(mieszkaniowymi, ustugowymi), realizacja planowanego zagospodarowania nie zakloci
funkcjonowania korytarza ekologicznego.

Jednak wprowadzenie nowej zabudowy na teren Ul, utwardzenie czg¢éci powierzchni
(takze na terenie KDW3) oraz budowa ogrodzen spowoduja negatywne oddziatywaniu w
stopniu co najwyzej matym. Nowe zainwestowanie spowoduje, iz teren zmiany planu bedzie
trudno dostepny dla fauny ladowej. Nie pogorszg si¢ warunki dla ornitofauny. Zachowane
zasoby zieleni i utworzone nowe formy zieleni, wynikajace z przyjetego dos¢ wysokiego
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na terenie Ul (minimum 30%) sprzyja¢ beda
bytowaniu gatunkow ptakow nie tylko zwigzanymi ze Srodowiskami antropogenicznymi.

Generalnie, ze wzgledu na zabudowanie i utwardzenie czgsci powierzchni,
przebywanie ludzi, warunki bytowania fauny nieznacznie pogorsza si¢, a W miejsce
dotychczasowej fauny pojawig si¢ nowe gatunki, w tym ptakdéw, charakterystyczne dla
terenow zabudowanych. Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie zmiany planu nie
stwierdzono wystepowania cennych gatunkéw fauny, w tym gatunkow chronionych, oceniono
zmiany jako negatywne w stopniu co najwyzej matym.

Negatywne oddzialywania na ro§liny wynika¢ beda ze zmiany przeznaczenia obszaru
dotychczas stanowigcego W czgsci powierzchni¢ aktywng przyrodniczo (murawy) pod
zabudowe i drogi. Zmiany te bedg miaty charakter lokalny, bedg negatywne, skumulowane,
bezposrednie, dlugoterminowe 1 state. Ze wzgledu na fakt, iz maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy na terenie Ul okre$lono na 0,8, tylko czg¢s¢ tego terenu zostanie
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zabudowana. Zmniejszy si¢ zatem nieznacznie odsetek powierzchni aktywnej przyrodniczo w
stosunku do obecnego stanu zagospodarowania terenu i w stosunku do ustalen obecnie
obowigzujacego planu miejscowego.

Na obszarze objetym analizg nie stwierdzono wystepowania siedlisk wymienionych w
Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspolnoty, a takze
kryteriow wyboru obszarow kwalifikujacych si¢ do uznania lub wyznaczenia jako obszary
Natura 2000. Z tego wzgledu dopuszczenie zabudowy i realizacja nowych drog na obszarze
objetym projektem zmiany planu nie spowoduje utraty cennych siedlisk przyrodniczych ani
degradacji roslin chronionych.

Ewentualne negatywne oddzialtywania na ro$liny zostana zminimalizowane przez
realizacje nowych nasadzen. Mozliwos¢ urzadzenia roslinnosci, w tym ozdobnej i muraw,
zapewnia duza, jak dla tego typu funkcji, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych
dziatek budowlanych na terenie U1 — 2000 m?.

Planowane zmiany przeznaczenia terendw wywotaja potencjalne negatywne
oddziatywania na wode. Zmiany te beda mialy charakter ponadlokalny, beda bezposrednie,
skumulowane i state. Realizacja ustalen projektu zmiany planu spowoduje powstanie nowych
potencjalnych zagrozen jako$ci wod. Realizacja nowej zabudowy, ktérg stanowi¢ beda
obiekty zabudowy ustugowej na terenie Ul,spowoduje wzrost ilosci wytwarzanych $ciekow
bytowych.

Obszar objety opracowaniem posiada dostep do sieci kanalizacyjnej i z tego wzgledu
projekt zmiany planu ustala nakaz podigczenia zabudowy do gminnego uktadu sieci
kanalizacji sanitarnej. Obecnie na terenie gminy Lubicz, trwa sukcesywna rozbudowa sieci
kanalizacyjnych, ktora z pewnoscig w nieodleglej przysztosci obejmie roéwniez obszar objety
projektem zmiany planu, mimo iz obszar ten znajduje si¢ w wigkszosci poza zasiegiem
aglomeracji ,,Scickowej” Lubicz.

W celu przeciwdziataniu powstania zagrozen wod podziemnych, projekt planu ustala
nakaz podiaczenia zabudowy do gminnego uktadu sieci kanalizacji sanitarnej. Nie dopuszcza
rozwigzan tymczasowych w tym zakresie. Jest to rozwigzanie optymalne, najlepsze z
mozliwych, gwarantujgce 1z nie powstang zagrozenia wod. Potencjalne zagrozenie wigze si¢
tylko z ewentualng awarig urzadzen lub sieci kanalizacyjnych. Realizacja zmiany planu w
niewielkim stopniu bedzie miata wplyw na silnie zmieniong jednolita czgs¢ wod
PLRW20002028999 Drweca od Brodniczki do ujscia, o ztym stanie ekologicznym, zagrozona
nieosiggni¢ciem celow srodowiskowych.

Budowa nowej drogi wewnetrznej KDW3 spowoduje utwardzenie czgsci terenu i
zmiany warunkow infiltracji wod opadowych i roztopowych. W czasie ulewnych opadow,
przy braku kanalizacji deszczowej, wody bedg sptywac na pobocza drogi i wsigka¢ do gruntu.
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Potencjalnie moze to spowodowac zagrozenie migracji zanieczyszczen ropopochodnych do
wod podziemnych.

Projekt zmiany planu ustala nakaz odprowadzenia wod deszczowych i roztopowych
na wilasny teren nieutwardzony, do dotéw chlonnych, zbiornikow retencyjnych lub w inny
sposob zgodny z obowigzujacymi przepisami. Jednoczes$nie dopuszcza retencjonowanie i
wykorzystanie do celow uzytkowych wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami
odrebnymi. Sg to rozwigzania powszechnie stosowane. Nie powinny stworzy¢ zagrozen.

Projekt zmiany planu nie zawiera zadnych ustalen, ktorych realizacja mogtaby
powodowaé zagrozenie bakteriologiczne. W szczeg6lno$ci zaopatrzenie w  wode
przewidziano z gminnej sieci wodociggowej.

Na skutek wprowadzenia nowych funkcji terenéw nastagpi W pewnym stopniu
negatywne oddzialywanie na powietrze. Realizacja nowej zabudowy, ktore stanowi¢ beda
obiekty zabudowy ustugowej, bedzie skutkowaé wigkszg niz dotychczas emisjg
zanieczyszczen powietrza i hatasu. Projekt planu przewiduje na tym terenie dos¢ intensywny
program realizacji nowej zabudowy na dzialkach o powierzchni minimum 2000 m?. Jednak w
porownaniu z ustaleniami obecnie obowigzujacego planu negatywne oddzialywanie bedzie
podobne lub nieznacznie wigksze.

Nowe inwestycje budowlane na terenie Ul nie be¢da jednak emitowaé duzej ilosci
zanieczyszczen energetycznych, mimo iz projekt zmiany planu nie zawiera specjalnych
ustalen w tym zakresie. Ustalono zaopatrzenie zabudowy w ciepto z indywidualnych lub
zbiorowych zrddet energii, z zastosowaniem paliw niepowodujacych ponadnormatywnego
zanieczyszczenia powietrza. Beda to systemy ogrzewania niskoemisyjne lub bezemisyjne. Ze
wzgledu na ograniczony rodzaj dozwolonych ustug, nie beda one negatywnie wptywac na
jakos¢ powietrza 1 poziomy hatasu.

Nowym zrédtem emisji zanieczyszczen do powietrza i emisji hatasu bedzie planowana
droga wewnetrzna KDW3. Pojazdy poruszajace si¢ droga beda emitowac zanieczyszczenia
gazowe, charakterystyczne dla emisji komunikacyjnych. Negatywne oddzialywanie tej drogi
oceniono jako negatywne w stopniu matym.

Ustalenia planu zapewniajg dla terenu Ul dopuszczalne poziomy hatasu, gdyz
dopuszczono przebudowe 1 rozbudowe istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z
zastrzezeniem, ze rozbudowa nie moze zwigkszy¢ powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego o wigcej, niz 30%.

Planowane zmiany przeznaczenia terenéw wywolajg zmiany i przeksztalcenia
powierzchni ziemi. Zmiany te beda w czg$ci negatywne, lokalne, bezposrednie i state.
Nastgpig one na skutek realizacji nowej zabudowy (obiektow zabudowy ustugowej na terenie
U1), a takze budowy nowej drogi wewnetrznej KDWSa3.
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Realizacja nowego zainwestowania nie spowoduje wielkoskalowych przeksztalcen
rzezby terenu, a tylko zabudowe i utwardzenie czgéci terendw. Warto zaznaczy¢, ze obszar
planu, a zwlaszcza terenu U1, jest obecnie w cze¢sci juz zabudowany i utwardzony.

Projekt zmiany planu w celu minimalizacji negatywnych oddzialywan na
powierzchni¢ ziemi ogranicza zasigg przestrzenny nowej zabudowy. Wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy od strony drog i terendow sasiednich.

Ustalenia projektu zmiany planu zapewniajace udzial powierzchni biologicznie
czynnej do powierzchni dziatki budowlanej na terenie Ul nie mniej niz 30%, zapewniaja
ochrone¢ powierzchni ziemi. Co prawda na tym terenie moze by¢ zabudowane i utwardzone az
do 70% powierzchni kazdej dziatki, lecz przyjete parametry sg typowe dla tego typu funkcji.

W trakcie realizacji inwestycji, a zwlaszcza podczas wykonywania wykopow pod
fundamenty budynkow, urzadzenia infrastruktury technicznej oraz budowg drog
wewngetrznych i parkingdw na terenie U1, na czesci terenu dotychczas niezabudowanej,
nastgpi naruszenie i cz¢$ciowe zniszczenie fizycznej i biologicznej struktury powierzchniowej
warstwy gleby. Zmiany te wigzace si¢ z posadowieniem budynkéw 1 wykonaniem
podbudowy pod drogi, dojazdy i parkingi beda nieodwracalne. Zmiany powierzchni ziemi w
malym stopniu spowoduje budowa nowej drogi dojazdowej KDW3.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu spowoduje zmiany krajobrazu. Beda to
zmiany negatywne, bezposrednie, skumulowane i dlugoterminowe. Na terenie U1,dotychczas
W czgsci zabudowanym i utwardzonym, powstang obiekty kubaturowe - zabudowy ustugowe;j
z dopuszczeniem przebudowy i rozbudowy istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.

Zmianie ulegnie fizjonomia krajobrazu, gléwnie na wschodniej czgéci terenu Ul, na
tle otaczajacej zieleni. Aby zminimalizowa¢ negatywny wplyw nowo planowanej zabudowy
na krajobraz projekt zmiany planu zawiera szereg ustalen. W szczego6lnosci okreslono
gabaryty budynkéw. Maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy na terenie U1, okreslono na 12
m. Dopuszczono dachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 45
stopni.

Waznym ustaleniem jest, iz elewacje budynkow od strony drogi krajowej nr 10 beda
realizowane jako elementy zagospodarowania przestrzennego wymagajace uksztaltowania.
Budowa budynkow na terenie Ul winna nastgpowac z zastosowaniem rozwigzan o wysokim
standardzie architektonicznym. Rozwigzania te wedlug ustalen zmiany planu beda sie
charakteryzowa¢: wysokim poziomem estetycznym obiektu poprzez szczegOlne
uksztaltowanie jego formy indywidualng forma stylistyczng bryl budynkoéw, stosowanie w
elewacjach wysokiej jakoSci materiatdw wykonczeniowych, detalu architektonicznego itp.,
ksztattowaniem elewacji budynkéw w sposOb urozmaicony — poprzez zastosowanie m.in.
podziatéw elewacji z udziatem otworéw okiennych 1 witryn, zré6znicowanie faktur materiatow

wykonczeniowych, detalu architektonicznego, itp., dostosowang stylem, materialem 1
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kolorystyka do istniejacej lub sasiedniej zabudowy forma budynkéw (elewacje, dachy) i
ogrodzen. Sg to szczegdtowe ustalenia majace na celu ksztaltowanie tadu przestrzennego |
ochron¢ waloréw krajobrazowych.

Mozna stwierdzi¢, ze zapisy zawarte w projekcie zmiany planu wystarczajgco

zabezpieczaja ochrone krajobrazu i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego.

Realizacja nowej zabudowy na terenie U1 oraz budowa nowych drog, zwtaszcza drogi
wewngtrznej KDW3, a takze budowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nie
spowoduja negatywnego oddzialywania na klimat. Ze wzglgdu na stosunkowo niewielka
powierzchnie obszaru zmiany planu (okoto 3,5 ha) i mimo dos¢ intensywnego planowanego
programu nowej zabudowy w czesci wschodniej (na terenie Ul), suma emisji zanieczyszczen
energetycznych i komunikacyjnych wraz z zabudowa i drogami w sasiedztwie, nie wywota
zmian odczuwalnych w skali ponadlokalnej i nie wptynie na efekt cieplarniany. Z kolei
obserwowane zmiany klimatyczne, polegajace na duzej zmiennos$ci zjawisk pogodowych i
wzroscie S$redniej temperatury powietrza, czestszym wystepowaniu zjawisk typu: tragby
powietrzne, silne ulewy, gradobicia, ale i rowniez dlugie okresy bezopadowe, nie maja
istotnego zwigzku z planowanym przeznaczeniem analizowanego obszaru pod zabudoweg
ustugows. Przyjete rozwigzania urbanistyczne pozytywnie adaptujg obszar zmiany planu do
postepujacych zmian klimatycznych, w szczegdlnosci uwzgledniaja mozliwe gwaltowne
opady deszczu, lokalne podtopienia, ekstremalne upaty i wichury, opracowania systemow
odprowadzania deszczowki czy mozliwosci wchtaniania wod opadowych 1 roztopowych
przez glebe. Przyjete w zmianie planu proporcje pomiedzy terenami zabudowanymi i
utwardzonymi a terenami stanowigcymi powierzchni¢ biologicznie czynng, nie beda nasilaé

niekorzystnych skutkéw ekstremalnych zjawisk pogodowych.

Ze wzgledu na wystepowanie na obszarze opracowania terendow juz przezanczonych w
czes$ci pod zabudowe w obecnie obowigzujgcym planie, realizacja ustalen projektu zmiany
planu nie spowoduje negatywne oddzialywanie na zasoby naturalne. Teren ZP2 pozostanie
w dalszym ciggu terenem zieleni (urzadzonej). W obecnym planie jest to teren zieleni
izolacyjnej. Na terenie objetym opracowaniem i w jego bezposrednim sasiedztwie nie

wystepuja udokumentowane ztoza kopalin. Nie nastgpi degradacja zasoboéw naturalnych.

Ustalenia projektu zmiany planu nie beda oddzialywaly negatywnie na zabytki. W
odniesieniu do dwoch stanowisk archeologicznych ustalono strefy ochrony archeologicznej o
granicach okre§lonych na rysunku planu. W granicach stref ochrony archeologicznej
obowigzuje nakaz uwzglednienia ochrony zabytkow archeologicznych na etapie
projektowania i realizacji zagospodarowania i zabudowy terenu, zgodnie z wymaganiami
przepisdéw odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw. Zatem obszary te dostepne bedg do
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celow inwestycyjnych pod warunkiem przeprowadzenia niezbednego zakresu prac
archeologicznych, zapewniajacych odpowiednie warunki ochrony konserwatorskie;.

Realizacja projektu zmiany planu nie spowoduje znaczacych oddzialywan na dobra
materialne. Budowa nowych inwestycji kubaturowych — zabudowy ustugowej, jak roéwniez
przebudowa i rozbudowa istniejacej zabudowy mieszkaniowej, nie wptynie negatywnie na juz
istniejgce w sasiedztwie obiekty.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu nie spowoduje zniszczenia lub degradacji
zadnych dobr materialnych w postaci budynkow, drég, linii kolejowych itp.

Przeprowadzona analiza mozliwych rozwigzan alternatywnych w stosunku do
rozwigzan przedstawionych w projekcie planu, w zwigzku ze stosunkowo niewielkg
powierzchnig analizowanego obszaru i w jego czesci zachodniej intensywna skalg nowego
zainwestowania, pozwala na stwierdzenie, ze rozwigzania przyjete w projekcie zmiany planu
sg akceptowalne z punktu widzenia ochrony $rodowiska. Mozna by oczywiscie zalecié
mniejszy zasi¢g przestrzenny terenu przeznaczonego pod zabudowg na terenie Ul, a takze
wigksze wielkosci nowo wydzielanych dziatek budowlanych (niz przyjete 2000 m?), nizszy
wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy (zwlaszcza niz przyjete 0,8) oraz
zwigkszenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (ponad przyjete 30%), ale przyjete
w projekcie planu parametry sa wlasciwe i poréwnywalne z podobnymi terenami
przeznaczanymi pod tego typu funkcje.

Optymalne sg przyjete pozostate parametry urbanistyczne, w tym wysoko$¢ nowo
planowanej zabudowy, minimalna szeroko$¢ frontow nowych dzialek oraz ustalenia
dotyczace geometrii i pokrycia dachow.

Znacznie wigkszy negatywny wplyw na Srodowisko mialby miejsce w przypadku
dopuszczenia mniejszej powierzehni nowo wydzielanych dziatek budowlanych (np. 1500 m?
na terenie Ul), zwigkszenia wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy (ponad 0,8)
czy dopuszczenie lokalizacji ustug ucigzliwych.

Z punktu widzenia ochrony powietrza mozna byto natomiast nakaza¢ stosowania do
celow grzewczych paliw ptynnych gazowych 1 statych, z wylaczeniem paliw weglowych lub
wykorzystywa¢ odnawialne zrédlta energii. Jednak tak rygorystyczny zapis zapewne
spotkalby si¢ z protestami spotecznymi.

Nalezy zaznaczy¢, ze najlepszym z punktu widzenia ochrony S$rodowiska
rozwigzaniem byloby maksymalne ograniczenie nowych inwestycji, badz ich strefowanie, z
wyraznym podziatem na tereny zabudowy ustugowej (w $rodkowej czgs$ci obszaru zmiany
planu) i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w zachodniej czgséci obszaru).

Biorgc jednak pod uwage ustalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz, wedlug ustalen ktorego obszar objety
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opracowaniem zlokalizowany jest w strefie zurbanizowanej, w terenach zabudowy
mieszkaniowej z ustugami oraz urbanizacji, w terenach zabudowy ustugowej, przyjete
rozwigzania sg prawidlowe.

Realizacja ustalen projektu zmiany planu nie pozostaje w sprzecznosci z celami
ochrony $rodowiska ustanowionymi na szczeblu migdzynarodowym, wspdlnotowym i
krajowym istotnymi z punktu widzenia projektu dokumentu.

VII.PROPOZYCJE DOTYCZACE PRZEWIDYWANYCH METOD ORAZ
CZESTOTLIWOSCI ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI PROJEKTU PLANU

Ze wzgledu na planowane przeznaczenie obszaru projektu zmiany planu o nieduzej
powierzchni (okoto 3,5 ha), pod tereny zabudowy ustugowe;j, z dopuszczeniem przebudowy i
rozbudowy istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze budowe nowych
drog (wewnetrznej i ciggu pieszego), mozna stwierdzi¢, ze nie ma potrzeby monitorowania
instytucjonalnie i w szerokim zakresie skutkow realizacji ustalen projektu zmiany planu.

Z duzym prawdopodobienstwem nalezy przypuszcza¢, ze ewentualne ucigzliwosci
ogranicza si¢ do wydzielonego terenu Ul i nie beda odczuwalne na terenach sgsiednich.
Budowa nowych drog nie wymaga monitorowania.

Ze wzgledu na planowane przeznaczenie terenow i rodzaj planowanych inwestycji, nie
wnioskuje si¢ o przeprowadzanie szczegdlnych pomiaréw stanu srodowiska i poziomow
zanieczyszczen. Jedynie zasadne jest okresowe (np. co 5 lat) monitorowanie, czy realizowana
zabudowa jest realizowana zgodnie z ustaleniami projektu zmiany planu, czy sa przestrzegane
wszystkie parametry urbanistyczne czy na terenie Ul nie sg realizowane funkcje ustugowe
kolidujgce z zabudowag mieszkaniowa. Takze zasadne jest monitorowanie Czy negatywne
oddziatywanie zabudowy i prowadzonej dziatalno$ci nie wykracza poza granice dzialek, tj.
czy nie notuje si¢ tam przekroczen wskaznikéw np. emisji hatasu, poziomoéw zanieczyszczen
powietrza atmosferycznego czy ewentualnie zanieczyszczenie wod podziemnych oraz czy

przestrzegane s minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej.

VIIILINFORMACJE O MOZLIWYM TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU
PROJEKTU PLANU NA SRODOWISKO

Pod pojeciem ,transgraniczne oddzialywanie na S$rodowisko” nalezy rozumiec,
zgodnie z art. 104 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko: stwierdzenie mozliwo$ci znaczacego transgranicznego

oddzialywania na srodowisko w wyniku realizacii projektu planu, pochodzacego z terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej na teren innego panstwa.
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Z uwagi na geograficzne potozenie analizowanego terenu (w S$rodkowej czgsci
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego — nie ma charakteru przygranicznego) nie wystepuje
koniecznos¢ przeprowadzenia postgpowania dotyczacego transgranicznego oddziatywania na
srodowisko.

IX. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Prognoze oddzialywania na $rodowisko projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego opracowano na podstawie art. 46 pkt. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1235 z p6zniejszymi zmianami). Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany wymaga przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko.

Celem opracowania prognozy oddzialywania na Srodowisko jest okreslenie 1 ocena
przewidywanych skutkéw wptywu na srodowisko, ktore moga wynikna¢ z realizacji projektu
zmiany planu, a takze przedstawienie rozwigzan alternatywnych eliminujacych lub
ograniczajacych negatywny wptyw planowanego zainwestowania na srodowisko.

Celem opracowania projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania jest
stworzenie podstaw do przeznaczenia obszaru pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa i
dostosowanie przeznaczenia obszaru objgtego projektem planu, do =zapisow Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz, na niezbyt
duzym terenie 0 powierzchni okoto 3,5 ha, potozonym w miejscowosci Lubicz Dolny, w
srodkowej czesci gminy Lubicz. Obszar objety opracowaniem posiada obowigzujacy
miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego.

Obszar objety opracowaniem, ktory stanowi czg$¢ terenu Wsi Lubicz Dolny, potozony
jest w srodkowej czes$ci gminy Lubicz. Obejmuje tereny kilku dzialek ewidencyjnych
potozonych po podinocnej stronie drogi krajowej nr 10 w Lubiczu Dolnym. Obszar pod
wzgledem uzytkowania powierzchni 1 zagospodarowania stanowi mozaik¢ terenow
zabudowanych (mieszkaniowa, produkcyjna) oraz terendw rolnych (grunty orne i uzytki
zielone). Obszar jest w czgsci zabudowany. Znajduje si¢ tu zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (3 obiekty) oraz zaktad serwisu ogumienia. Na czgdci terenu urzadzony jest
nieutwardzony parking, skup palet, komis samochodowy oraz plac skladowy. Obszar
opracowania odznacza si¢ bardzo dobra dostgpnoscia komunikacyjng. Granice obszaru
stanowi droga krajowa nr 10. W czgéci zachodniej i w czgéci wschodniej istniejg dwa zjazdy
na drogg potaczone droga serwisowa. Od drogi krajowej obszar opracowania w czesci

zachodniej jest oddzielony ciggiem ekranow akustycznych ttumigcych hatas. Obszar posiada
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dostep do gminnej sieci wodociggowej oraz posrednio do sieci kanalizacji sanitarnej. Obszar
nie posiada dostepu do sieci gazowe;].

Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ w cato$ci w granicach obszaru chronionego
krajobrazu. Z tego wzgledu obowiazuja tu ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow
oraz okreslone w przepisie odrebnym (uchwale Sejmiku) zakazy gospodarowania.

Projekt planu zawiera szereg ustalen stuzacych ochronie $rodowiska i
minimalizujacych skutki dla srodowiska wynikajace z wprowadzenia nowych funkcji.

Analiza uwarunkowan ekofizjograficznych, w tym ocena waloréw przyrodniczych i
krajobrazowych terenu wskazuje, ze jest on predysponowany do rozwoju proceséw
urbanizacyjnych. Charakteryzuje si¢ dobrymi warunkami geologicznymi, gruntowymi i
wodnymi do wprowadzenia zabudowy. Obszar jest juz w czgsci zabudowany i
zagospodarowany, a powierzchnia utwardzona. W otoczeniu znajdujg si¢ tereny zabudowane
i planowanej zabudowy.

Z przeprowadzonej oceny wynika, ze planowana zmiana funkcji i zagospodarowania
terenéw na calym obszarze objetym projektem zmiany planu spowoduje niewielkg ingerencje
w srodowisko. Planowane zmiany bedg mie¢ wptyw na czg$¢ komponentdw srodowiska. Nie
odnotowano przewidywanego znaczacego oddzialywania na zaden z elementow $rodowiska.
Negatywne zmiany nastgpia tylko w malym stopniu i dotyczy¢ beda kilku elementdéw
srodowiska. Nie zidentyfikowano oddzialywania na obszary Natura 2000, klimat, zasoby
naturalne, zabytki i dobra materialne. Nastapig pozytywne zmiany w odniesieniu do ludzi na
terenach KDW3 i Kx4.

Negatywne oddziatywania wystapig w stopniu matym takze z tego wzgledu, iz juz w
obecnie obowigzujacym planie miejscowym teren ustug Ul jest przeznaczony pod tego typu
funkcje. Ustalenia projektu zmiany planu zapewniajgce udzial powierzchni biologicznie
czynnej do powierzchni dziatki budowlanej na terenie Ul nie mniej niz 30%, zapewniaja
ochrong¢ roznorodnosci biologicznej roslin, zwierzat 1 powierzchni ziemi. Z uwagi na uboga
szatg roslinng terenu w wigkszosci porosnigtego ubogimi murawami z nielicznymi zaro$lami 1
zadrzewieniami, zapewnienie do$¢ wysokiego jak dla tego typu terenow, wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, jest istotnym dzialaniem sprzyjajacym ksztalttowaniu
roznorodnosci biologicznej. Pozytywnym ustaleniem dla ksztattowania réznorodnosci
biologicznej jest wprowadzenie nakazu ochrony zieleni wysokiej.

Prognozuje si¢ poprawe stanu w tym zakresie na terenach nowoplanowanych drog tj.
drogi wewnetrznej KDW3 1 ciggu pieszego Kx4. Zarowno droga wewngtrzna jak 1 ciag
komunikacji pieszej (z dopuszczeniem drogi rowerowej) znacznie utatwig komunikacje
pomiedzy ulica Warszawska 1 Grebocka, a terenami osiedla mieszkaniowego na potnoc od
obszaru zmiany planu (w rejonie ulicy Ogrodowej). Tereny te dost¢pne sg obecnie tylko za
posrednictwem ulic: Dworcowej (od wschodu) 1 Kortowej (od zachodu). Pozytywnym
ustaleniem jest wprowadzenie nakazu ochrony zieleni wysokiej.
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Realizacja nowego zainwestowania nie spowoduje wielkoskalowych przeksztalcen
rzezby terenu, a tylko zabudowe i utwardzenie cze$ci terenu. Warto zaznaczy¢, ze obszar
planu jest obecnie w czgéci juz zabudowany i utwardzony, co m.in. przewiduje obecnie
obowigzujacy plan miejscowy. Projekt zmiany planu w celu minimalizacji negatywnych
oddziatywan na powierzchni¢ ziemi ogranicza zasi¢g przestrzenny nowej zabudowy na
terenie Ul. Wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy od strony drog i terenow
sasiednich.

Zmianie ulegnie fizjonomia krajobrazu, gldwnie na wschodniej czgsci terenu Ul, na
tle otaczajacej zieleni. Aby zminimalizowa¢ negatywny wplyw nowo planowanej zabudowy
na krajobraz projekt zmiany planu zawiera szereg ustalen. W szczego6lnosci okreslono
gabaryty budynkow. Maksymalng wysokos¢ nowej zabudowy na terenie U1, okreslono na 12
m. Dopuszczono dachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 45
stopni. Waznym ustaleniem jest, iz elewacje budynkoéw od strony drogi krajowej nr 10 beda
realizowane jako elementy zagospodarowania przestrzennego wymagajace uksztaltowania.
Budowa budynkéw na terenie MN/U1 winna nastgpowaé z zastosowaniem rozwigzan o
wysokim standardzie architektonicznym.

Podstawowym problemem ckologicznym na obszarze objetym projektem planu jest
minimalizacja zagrozenia jakosci wod podziemnych przed migracja zanieczyszczen
zwigzanych z planowanym zainwestowaniem, ochrona powierzchni ziemi, ochrona jakosci
zycia mieszkancow oraz ochrona zieleni i walorow krajobrazowych. Projekt planu ustala
nakaz podlaczenia zabudowy do gminnego uktadu sieci kanalizacji sanitarnej. Takie ustalenie
jest optymalne i nie stwarza zagrozenia dla wod podziemnych. Poza tym planowane zmiany
przeznaczenia terendw spowoduja powstanie nowych zrddet emisji zanieczyszczen do
powietrza oraz spowoduja ubytek czesci powierzchni dotychczas aktywnej przyrodniczo.

Przeprowadzona analiza mozliwych rozwigzan alternatywnych w stosunku do
rozwigzan przedstawionych w projekcie planu, w zwigzku ze stosunkowo niewielkg
powierzchnig analizowanego obszaru 1 w jego czesci zachodniej intensywng skalg nowego
zainwestowania, pozwala na stwierdzenie, ze rozwigzania przyjete w projekcie zmiany planu
sa akceptowalne z punktu widzenia ochrony $rodowiska. Mozna by oczywiscie zalecié
mniejszy zasigg przestrzenny terenu przeznaczonego pod zabudowe na terenie Ul, a takze
wigksze wielkosci nowo wydzielanych dziatek budowlanych (niz przyjete 2000 m?), nizszy
wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy (zwlaszcza niz przyjete 0,8) oraz
zwiekszenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (ponad przyjete 30%), ale przyjete
w projekcie planu parametry s3 wlasciwe 1 porownywalne z podobnymi terenami
przeznaczanymi pod tego typu funkcje. Optymalne s3a przyjete pozostate parametry
urbanistyczne, w tym wysoko§¢ nowo planowanej zabudowy, minimalna szerokos¢ frontow

nowych dziatek oraz ustalenia dotyczace geometrii 1 pokrycia dachow.
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Znacznie wigkszy negatywny wplyw na $rodowisko miatby miejsce w przypadku
dopuszczenia mniejszej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych (np. 1500 m?
na terenie Ul), zwickszenia wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy (ponad 0,8)
czy dopuszczenie lokalizacji ustug ucigzliwych. Z punktu widzenia ochrony powietrza mozna
byto natomiast nakaza¢ stosowania do celéw grzewczych paliw ptynnych gazowych i statych,
z wylaczeniem paliw weglowych lub wykorzystywa¢ odnawialne zrodia energii. Jednak tak
rygorystyczny zapis zapewne spotkatby si¢ zapewne z protestami spotecznymi.

Nalezy zaznaczy¢, ze najlepszym z punktu widzenia ochrony $rodowiska
rozwigzaniem byloby maksymalne ograniczenie nowych inwestycji, badz ich strefowanie, z
wyraznym podziatem na tereny zabudowy ustugowej (w srodkowej czesci obszaru zmiany
planu) i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w zachodniej cze$ci obszaru). Biorac
jednak pod uwage ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lubicz, wedlug ustalen ktérego obszar objety opracowaniem
zlokalizowany jest w strefie zurbanizowanej, w terenach zabudowy mieszkaniowej z
ustlugami oraz urbanizacji, w terenach zabudowy ustugowej, przyjete rozwigzania s3

prawidlowe.



