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1. WSTĘP 

Informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach z innymi dokumentami 

Niniejsza prognoza ma na celu, dla obszaru będącego przedmiotem planu oraz obszarów podlegających ewentualnemu 
oddziaływaniu ustaleń planu: 
1. Określenie skutków dla środowiska, które mogą wynikać z projektowanego przeznaczenia terenu oraz z realizacji ustaleń 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
2. Ocenę stanu i funkcjonowania środowiska, zwłaszcza w aspekcie jego odporności na degradację i zdolności do 

regeneracji, w kontekście realizacji ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
3. Ocenę określonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego warunków zagospodarowania 

terenu, wynikających z potrzeb ochrony środowiska, prawidłowości gospodarowania zasobami przyrody oraz ochrony 
gruntów rolnych i leśnych 

4. Ocenę zagrożeń dla środowiska, z uwzględnieniem wpływu na zdrowie ludzi, które mogą powstawać na terenie objętym 
projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz na terenach pozostających w zasięgu 
oddziaływania wynikającego z realizacji ustaleń tego planu. 

 
Podstawą wykonania prognozy, w warstwie merytorycznej, były: 

• wizje terenowe, 

• analiza materiałów kartograficznych (w tym archiwalnych, pozwalających na ocenę zmian stanu 
zagospodarowania) oraz ortofotomap, 

• analiza branżowych geoportali dotyczących poszczególnych aspektów środowiska, 

• analiza prognoz oddziaływania na środowisko wykonanych dla miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego obejmujących tereny o podobnym charakterze funkcjonalno-przestrzennym, 

• kwerenda i analiza ogólnodostępnych opracowań studialnych oraz publikacji internetowych dotyczących gminy 
oraz terenów sąsiednich. 

Podstawy prawne opracowania 

Podstawą prawną sporządzenia prognozy są : 
− Ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 

w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. 
− Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D.U. z dnia 10 maja 2003 r.), 

która nakłada obowiązek sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko przy sporządzaniu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jako integralnej części dokumentacji planu). 

Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

Zawartość merytoryczna opracowania nawiązuje bezpośrednio do ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, to znaczy: 
  
- zawiera: 

a) informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach z innymi dokumentami,  
b) informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy,  
c) propozycje monitoringu - dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej 

przeprowadzania, 
d) informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko, 
e) streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym; 

  
- określa, analizuje i ocenia: 

a) istniejący stan środowiska  
b) prognozowane zmiany tego stanu w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu (tzw. „opcja zerowa”), 
c) stan środowiska na obszarach objętych przewidywanym znaczącym oddziaływaniem, 
d) istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu,  
e) przewidywane znaczące oddziaływania, w tym oddziaływania bezpośrednie, pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, 

stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralność tego obszaru, a także na środowisko, a w 
szczególności na: różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, wodę, powietrze, powierzchnię ziemi, krajobraz,  klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra 
materialne - z uwzględnieniem zależności między tymi elementami środowiska i między oddziaływaniami na te elementy; 

  
- przedstawia: 

a) analizę możliwości zastosowania rozwiązań mających na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, 
mogących być rezultatem realizacji projektu planu, w szczególności na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralność tego obszaru, 

b) analizę możliwości rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania 
oceny prowadzącej do tego wyboru albo wyjaśnienie braku rozwiązań alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudności wynikających z niedostatków techniki 
lub luk we współczesnej wiedzy. 

 
W opracowaniu wykorzystano – jako materiały źródłowe - następujące dane i informacje: 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  



str. 4 

 

Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu 

“Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz” 

“Plan zagospodarowania przestrzennego województwa kujawsko-pomorskiego” (tekst i mapy), Uchwała Nr XI/135/03 Sejmiku Województwa Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 26 czerwca 2003 r. 

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

“Raport o stanie środowiska województwa kujawsko-pomorskiego” (za lata 2000-2017), WIOŚ Bydgoszcz 

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 województwie kujawsko-pomorskim”, P. Indykiewicz, E. Krasicka-Korczyńska, Minikowo 2008 

dane Głównego Urzędu Statystycznego dotyczące sytuacji społeczno-gospodarczej gminy 

 

2. CHARAKTERYSTYKA TERENU BĘDĄCEGO PRZEDMIOTEM ANALIZ 

Podstawowe informacje o terenie będącym przedmiotem planu 

Przedmiotem opracowania jest teren miejscowości Lubicz Górny, zawierający się (w pewnym uproszczeniu), pomiędzy 
drogą krajową nr 10 na północy (droga ta w części leży na terenie miejscowości Krobia, jest to jedyna część tej 
miejscowości objęta planem), linią kolejową nr 27 na południu (niewielkie fragmenty przekraczają tę linię) oraz rzeką 
Drwęcą na zachodzie. Teren ma kształt wieloboku, rozciąga się na około 2,5 km w osi wschód-zachód i ok. 0,5-1,0 km w osi 
północ -południe; zajmuje powierzchnię ok. 149,0 ha. Plan nie obejmuje całości miejscowości Lubicz Górny – ale obejmuje 
zdecydowaną jej większość.  

Miejscowość Lubicz Górny należy do największych miejscowości wiejskich w województwie kujawsko-pomorskim. Liczy ok. 
3,5 tys. mk i leży w bezpośrednim sąsiedztwie Torunia, będąc jedną z najsilniej wykształconych podmiejskich miejscowości 
w strefie podmiejskiej tego miasta. Jest siedzibą gminy, która od kilku dekad jest utożsamiana z najbardziej intensywnie 
zachodzącymi, a obecnie najsilniej zaawansowanymi, procesami suburbanizacji. Obecnie jest to przede wszystkim miejsce 
lokalizacji funkcji mieszkaniowych o bardzo zróżnicowanym charakterze. Oprócz zabudowy mieszkaniowej wykształconej 
na bazie przekształceń lub adaptacji  starej zabudowy zagrodowej lub rzemieślniczej, znajduje się tu także stara zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna, a także zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna pochodząca z boomu rozwoju zabudowy 
mieszkaniowej przełomu lat 90-tych XX wieku i początku XXI wieku, oraz zabudowa najnowsza – z II dekady XXI wieku. 
Cechą charakterystyczną fizjonomii i morfologii miejscowości Lubicz Górny są: bardzo duża intensywność zabudowy w 
części zabudowanej, bardzo duża gęstość zaludnienia, bardzo duże zróżnicowanie form zabudowy mieszkaniowej (w tym 
wśród nowej zabudowy dosyć duża jest liczba budynków wielorodzinnych), obecność terenów wciąż 
niezagospodarowanych – stanowiących rezerwę terenową (głównie w części zachodniej), ale bardzo nieduża powierzchnia 
wykorzystywana wciąż rolniczo (w części wschodniej; tereny rozwojowe to głównie nieużytki) .  

Podkreślić należy, że miejscowość w całości objęta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, co 
niewątpliwie wpływa porządkująco na jej strukturę funkcjonalno-przestrzenną i zapobiega niekontrolowanemu rozwojowi 
zabudowy. Są to plany przyjęte uchwałami: 

• Nr XLVIII/566/06 Rady Gminy Lubicz dnia 24 kwietnia 2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XVII/196/2016 Rady Gminy Lubicz z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XVIII/211/2011 Rady Gminy Lubicz z dnia 26 lutego 2011 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XXXII/395/2017 Rady Gminy Lubicz z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XLVII/624/2018 Rady Gminy Lubicz z dnia 26 czerwca 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XLVIII/642/2018 Rady Gminy Lubicz z dnia 27 lipca 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

Nr III/21/18 Rady Gminy Lubicz z dnia 7 grudnia 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia. 
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Położenie i charakterystyka analizowanego terenu. Źródło ortofotomapy oraz mapy: usługa wms portalu geoportal.gov.pl 

Podstawowe wnioski wynikające z opracowania ekofizjograficznego. Stan środowiska oraz istniejące problemy ochrony 
środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu 

Dla analizowanego obszaru, objętego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporządzono 
opracowanie ekofizjograficzne, zawierające charakterystykę i ocenę stanu oraz funkcjonowania środowiska. 

Wśród najważniejszych zdiagnozowanych w opracowaniu fizjograficznym uwarunkowań, istotnych z punktu widzenia 
zakładanych w projekcie planu funkcji mieszkaniowych i usługowych, wymienić należy: 

• plan sporządzany jest dla rozległego terenu, stanowiącego dużą podmiejską miejscowość, w rejonie ścisłej 
zabudowy mieszkaniowej – obszar ten wykazuje bardzo silny stopień przekształceń antropogenicznych 

• wg podziału fizyczno-geograficznego (zmodyfikowana klasyfikacja J. Kondrackiego, wg Solona i innych, 2018 rok) 
teren leży na pograniczu mezoregionów Doliny Drwęcy (w makroregionie Pojezierze Chełmińsko-Dobrzyńskie) 
oraz Kotlina Toruńska (w makroregionie Pradolina Toruńsko-Eberswaldzka)  

• pod względem genetycznym analizowany teren należy do doliny Drwęcy  
• podłoże stanowią przede wszystkim piaski, żwiry i mułki rzeczne pochodzące z akumulacji rzecznej. Podłoże tego 

typu jest oceniane korzystnie pod kątem przydatności dla budownictwa 
• rzeźba terenu jest zróżnicowana; w zdecydowanej większości jest równinna, a teren leży na wysokości ok. 70-75 
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m npm.; sytuacja taka dotyczy północnej i centralnej części. Całkowicie odmienna sytuacja ma miejsce w części 
zachodniej, gdzie ujawniają się kolejne terasy w dolinie Drwęcy – a rzędna obniża się do poziomu o około 35 m 
npm – tu rzeźba jest więc zróżnicowana, niekiedy bardziej równinna (w obrębie terasów oraz dna doliny), 
niekiedy o dużym nachyleniu. Strefa krawędziowa przebiega nieco na zachód od ulicy Widokowej, a w części 
południowej – nieco na zachód od ulicy Polnej (w sąsiedztwie terenu kościoła), na wschód od tej linii teren ma 
charakter równinny, ale na zachód – wyraźnie opada w kierunku Drwęcy, jest to już zbocze doliny tej rzeki o 
zróżnicowanym nachyleniu oraz niepewnych dla lokowania zabudowy, warunkach litologicznych. Wymaga analiz 
w celu wykluczenia ryzyka ruchów masowych (może stanowić zagrożenie osuwiskowe). Jest to strefa wymagająca 
szczególnej ostrożności w lokowaniu zagospodarowania także ze względów krajobrazowych (bardzo dobra 
ekspozycja). Bardzo silnie wcina się także dolinka w części południowej (zajęta przez Dopływ spod Dobrzejewic), 
w której poprowadzono linię kolejową, która częściowo dla zniwelowania różnic wysokości jest poprowadzona na 
nasypie 

• strefa krawędziowa i zbocze doliny może stwarzać zagrożenie osuwiskowe – wymaga szczegółowych analiz; warto 
podkreślić, że w przypadku stwierdzenia stabilnego podłoża, nachylenie terenu nie musi stanowić przeszkody dla 
realizacji zagospodarowania a nawet może sprzyjać lokalizacji zabudowy o atrakcyjnej ekspozycji, 

 

Strefy największych spadków terenu Źródło ortofotomapy: usługa wms portalu geoportal.gov.pl 

 
• teren w zdecydowanej większości cechuje się brakiem przydatności rolniczej – w części wschodniej, gdzie wciąż 

niewielka część jest użytkowana jako uprawy polowe dominują gleby brunatne kwaśne i wyługowane zaliczane 
do kompleksów rolniczej przydatności 6 i 7 (a więc żytniego słabego i żytniego bardzo słabego), niskich klas 
bonitacyjnych – V i IVb 

• poza ścisłą doliną Drwęcy, a więc na większości analizowanego terenu, pierwszy poziom wód powinien być 
obecny na głębokości większej, niż 2 m ppt,  

• zachodnia część terenu przylega do Drwęcy – jest to jej dolny odcinek, położony w pobliżu ujścia 
• przez południową część terenu płynie dopływ Drwęcy o nazwie Dopływ spod Dobrzejewic; większa część 

analizowanego terenu znajduje się w jego zlewni 
• dolina Drwęcy oraz ujściowy odcinke dopływu z Dobrzejewic są wskazywane jako zagrożone powodzią – rzędna 

dla wody 500 letniej wynosi ok. 44 m npm, dla wody 100 letniej około 43 m npm, a dla wody 10 letniej – około 42 
m npm. Tereny zagrożone powodzią nie są zabudowane, z wyjątkiem niewielkiego fragmentu w zachodniej części 
ulicy Lipnowskiej 

• analizowany teren leży poza zasięgiem występowania głównych zbiorników wód podziemnych 
• zachodnia część analizowanego terenu należy do obszarów o bardzo dużych walorach środowiskowych i jest 

objęta system obszarach chronionych; znajdują się tu fragmenty następujących obszarów chronionych: 
• Rezerwat przyrody Rzeka Drwęca (PL.ZIPOP.1393.RP.1496) 
• Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Drwęcy (PL.ZIPOP.1393.OCHK.39) 
• Obszar Natura 2000 Dolina Drwęcy PLH280001 (PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH280001.H) 
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Na stan i zagrożenia środowiska w rejonie analizowanego terenu najsilniej wpływają następujące cechy: 
1.  Podmiejskie położenie, które wiąże się z rozwojem szeregu bardzo złożonych funkcji o różnej skali oddziaływania na 

środowisko oraz różnym rodzaju generowanych potencjalnych zagrożeń. Nagromadzenie działalności o różnym 
charakterze i bardzo dużej dynamice zjawisk jest w strefach podmiejskich zdecydowanie największe, a należy także 
zwrócić uwagę na fakt, iż gmina Lubicz od kilku dziesięcioleci podległa wpływom miasta i jest najsilniej rozwiniętą 
częścią strefy podmiejskiej Toruń. 

2.  Bliskość dużego miasta powoduje znacznie silniejszą antropopresję – liczba korzystających z zasobów środowiska jest 
tu znacznie większa, gdyż oprócz mieszkańców lokalnych obserwuje się duży wpływ mieszkańców Bydgoszczy. 

3.  Przez teren miejscowości przebiega bardzo intensywnie użytkowana infrastruktura komunikacyjna o znaczeniu 
międzyregionalnym i międzynarodowym – droga krajowa nr 10. Intensywny ruch na tej drodze jest najważniejszym 
uwarunkowaniem kształtującym stan środowiska w miejscowości Lubicz Górny. Linia kolejowa nie jest silnie obciążona 
ale jest wykorzystywana do przewozów pasażerskich i towarowych.  

4.  Bliskość dużego miasta (leżącego na zachód) powoduje dodatkowo zwiększone niebezpieczeństwo napływu na teren 
gminy zanieczyszczeń generowanych przez miasto. 

 
Pewnym zagrożeniem dla większych skupisk zabudowy jest także tzw. “niska emisja” z mało wydajnych urządzeń 
grzewczych zainstalowanych w domostwach (zwłaszcza instalacje wykorzystujące węgiel kamienny) – problem jest 
zauważalny przy niesprzyjających uwarunkowaniach klimatycznych (zwłaszcza w okresie jesiennym). 
Dla analizowanego terenu główne rodzaje możliwych zagrożeń i zanieczyszczeń, to: 

• bliskość bardzo ruchliwej drogi tranzytowej (nr 10) - generującej zanieczyszczenia, hałas, zagrożenia 
bezpieczeństwa;  

• niska emisja z urządzeń grzewczych, związana ze skupieniem zabudowy, 

• zanieczyszczenia powietrza generowane przez pojazdy samochodowe w ruchu lokalnym na terenie miejscowości 
Lubicz. 

Ogólnie uciążliwość i stopień zagrożenia w zakresie powyższych zagadnień, należy ocenić jako umiarkowanie wysokie. 
 

 

Obszar Natura 2000 Dolina Drwęcy PLH280001 (PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH280001.H) na tle zachodniej części analizowanego obszaru. 
Źródło ortofotomapy: usługa wms portalu geoportal.gov.pl, zasięg formy chronionej – usługa wms/wmf GDOŚ 
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Rezerwat przyrody Rzeka Drwęca (PL.ZIPOP.1393.RP.1496) na tle zachodniej części analizowanego obszaru. Źródło ortofotomapy: 
usługa wms portalu geoportal.gov.pl, zasięg formy chronionej – usługa wms/wmf GDOŚ 

 

 
Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Drwęcy (PL.ZIPOP.1393.OCHK.39) na tle zachodniej części analizowanego obszaru. Źródło 
ortofotomapy: usługa wms portalu geoportal.gov.pl, zasięg formy chronionej – usługa wms/wmf GDOŚ 

 

3. INFORMACJE O ZAWARTOŚCI PROJEKTU PLANU 

Charakterystyka ustaleń projektu planu w zakresie: planowanych funkcji, charakteru projektowanego 
zagospodarowania, skali planowanego zagospodarowania, odniesienia do istniejącego zagospodarowania terenu 
będącego przedmiotem planu 

W granicach obszaru objętego planem wyznacza się tereny: 

• zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, określonych symbolem funkcji – MN, 

Komputer4
Prostokąt

Komputer4
Pisanie tekstu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, określonych symbolem – MN,

Komputer4
Prostokąt
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• zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, określonych symbolem funkcji – MW, 

• zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub usług, określonych symbolem funkcji  

• – MN-U, 

• zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usług, określonych symbolem funkcji  

• – MW-U, 

• usług, określonych symbolem funkcji – U, 

• usług sportu i rekreacji, określonych symbolem funkcji – US, 

• usług kultu religijnego, określonych symbolem funkcji – UR, 

• usług lub produkcji, określonych symbolem funkcji – U-P, 

• usług edukacji, określonych symbolem funkcji – UE, 

• cmentarza zamkniętego, określonych symbolem funkcji – CZ, 

• usług sportu i rekreacji lub usług kultury i rozrywki, określonych symbolem funkcji – US-UK, 

• usług nauki lub usług edukacji lub usług sportu i rekreacji, określonych symbolem funkcji – UN-UE-US, 

• usług handlu lub usług handlu wielkopowierzchniowego lub usług gastronomii, określonych symbolem funkcji – 
UH-UW-UG, 

• zabudowy związanej z rolnictwem, określonych symbolem funkcji – RZ, 

• cmentarza czynnego, określonych symbolem funkcji – CC, 

• rolnictwa z zakazem zabudowy, określonych symbolem funkcji – RN, 

• lasu, określonych symbolem funkcji – L, 

• wód powierzchniowych śródlądowych, określonych symbolem funkcji – WS, 

• zieleni naturalnej, określonych symbolem funkcji – ZN, 

• zieleni urządzonej, określonych symbolem funkcji – ZP, 

• parkingu, określonych symbolem funkcji – KOP, 

• elektroenergetyki, określonych symbolem funkcji – IE, 

• kanalizacji, określonych symbolem funkcji – IK, 

• kanalizacji lub gospodarowanie odpadami, określonych symbolem funkcji – IK-IO, 

• komunikacji kolejowej i szynowej, określonych symbolem funkcji – KK, 

• wód powierzchniowych śródlądowych lub zieleni naturalnej, określonych symbolem funkcji – WS-ZN, 

• drogi głównej ruchu przyspieszonego, określonych symbolem funkcji – KDR, 

• dróg lokalnych, określonych symbolem funkcji – KDL, 

• dróg dojazdowych, określonych symbolem funkcji – KDD, 

• komunikacji drogowej wewnętrznej, określonych symbolem funkcji – KR; 
 
Plan adaptuje istniejące zagospodarowanie oraz określa przeznaczenie dla terenów dotąd niezagospodarowanych.  
 
Analizując powyższy projekt planu w kontekście jego oddziaływań na środowisko, należy zwrócić uwagę na 
podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iż jest to zmiana obecnie obowiązujących mpzp.   
Podkreślić należy, że niniejsza prognoza wykonywana jest dla projektu planu dotyczącego terenu już obecnie objętego 
ustaleniami planów miejscowych. Prognoza dla zmiany planu jest innym rodzajem opracowania, niż prognoza do planu 
sporządzanego dla terenu, dla którego żadne regulacje w zakresie funkcji, charakteru i intensywności zagospodarowania 
dotąd nie obowiązywały.    
Z formalnego punktu widzenia, prognoza dla zmiany planu odnosi się więc nie do faktycznego zagospodarowania, ale do 
ustaleń obowiązujących obecnie na danym terenie (nawet jeśli ustalenia dotychczas obowiązującego planu nie zostałyby 
zrealizowane, to już dotąd obowiązujący plan wprowadzał określone funkcje i dopuszczał określone zagospodarowanie - 
byłyby one punktem wyjścia dla prognozy). Dla terenów objętych dotąd mpzp, prognoza porównuje potencjalne 
oddziaływania, które mogły być efektem dotąd obowiązujących ustaleń, z oddziaływaniami, które mogą być skutkiem 
wprowadzanych ustaleń.   
Dotychczas obowiązującymi na analizowanym terenie mpzp, są:  

• Nr XLVIII/566/06 Rady Gminy Lubicz dnia 24 kwietnia 2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XVII/196/2016 Rady Gminy Lubicz z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XVIII/211/2011 Rady Gminy Lubicz z dnia 26 lutego 2011 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XXXII/395/2017 Rady Gminy Lubicz z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr XLVII/624/2018 Rady Gminy Lubicz z dnia 26 czerwca 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  
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• Nr XLVIII/642/2018 Rady Gminy Lubicz z dnia 27 lipca 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia,  

• Nr III/21/18 Rady Gminy Lubicz z dnia 7 grudnia 2018 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części wsi Lubicz Górny i Krobia. 

 
Przy tego typu planach, identyfikacja wprowadzanych zmian ustaleń ma największe znaczenie dla dokonania prognozy 
oddziaływania na środowisko. Porównanie planów dotąd obowiązujących oraz analizowanego projektu planu prowadzi do 
wniosku o bardzo dużej liczbie wprowadzanych zmian, mających bardzo zróżnicowany charakter. Udział terenów, dla 
których dokonuje się zmiany przeznaczenia należy szacować na około 1/3 powierzchni ogólnej planu. Należy tu wskazać 
przede wszystkim następujące rodzaje wprowadzanych zmian i najbardziej ogólną ocenę charakteru tej zmiany w kategorii 
oddziaływań na środowisko: 

• Zmiana relacji pomiędzy funkcjami, a w efekcie charakteru terenu o funkcjach mieszanych – mieszkaniowo-
usługowych; w bardzo wielu terenach, dotąd przeznaczanych na cele U/MN lub MN/U wprowadza się zmiany w 
zakresie określenia funkcji dominującej – najczęściej są to zmiany U/MN na MN-U – służą więc „łagodzeniu” 
oddziaływania na środowisko (funkcja mieszkaniowa z założenia mniej oddziałuje na środowisko niż usługowa), 
znacznie rzadziej zmiany zwiększające znaczenie funkcji usługowej kosztem mieszkaniowej 

• Rezygnacja z funkcji usługowej w ramach dotychczasowego charakter mieszanego mieszkaniowo-usługowego; ma 
tu zmiana przeznaczenia MN/U lub MW/U na odpowiednio MN lub MW; także te zmiany służą „łagodzeniu” 
oddziaływania na środowisko, zmiany mają charakter jednoznacznie prośrodowiskowy ze względu na 
ograniczanie potencjalnych rodzajów oddziaływań. Jedna ze zmian (o jeszcze większym oddziaływaniu 
prośrodowiskowym) dotyczy przeznaczenia dotychczasowego terenu P/U na cel mieszkaniowo-usługowy. 
Podkreślić należy, że zmiany opisane powyżej są bardzo liczne, dotyczą wielu terenów, choć niekiedy nie w całości 
(np. tylko część terenu dotąd o przeznaczeniu MN/U zostaje zmieniona na przeznaczenie MN). W dużym stopniu 
te zmiany przeznaczenia dotyczą terenów już istniejącego zagospodarowania – a takie zmiany formalizują stan 
faktyczny, to znaczy w terenach gdzie możliwa była pierwotnie realizacja zabudowy mieszkaniowo-usługowej, ale 
zrealizowano wyłącznie mieszkaniową, podejmuje się decyzję o zachowaniu takiego przeznaczenia. Taka zmiana 
jest istotna dla lokalnej społeczności, która zyskuje pewność, że stan obecny nie zostanie pogorszony. 

• Zmiana relacji pomiędzy funkcjami, a w efekcie charakteru terenu o funkcjach mieszanych – produkcyjno-
usługowych; na przykład w terenie dotąd przeznaczanym na cel P/U dokonana zostaje zmiana w kierunku U-P – 
także te zmiany służą „łagodzeniu” oddziaływania na środowisko (funkcje usługowe są z założenia mniej 
„inwazyjne” – dotyczą węższego zakresu i mniejszej skali oddziaływań, niż produkcyjne)  

• Zmiana charakteru funkcji mieszkaniowej z jednorodzinnej na wielorodzinną. Tego typu zmian jest kilka i niekiedy 
wiążą się one także ze zmianą charakteru sieci drogowej (dla umożliwienia realizacji zabudowy wielorodzinnej o 
większej zajętości przestrzeni). Taka zmiana odpowiada na zapotrzebowanie społeczne – od kilkunastu lat bardzo 
poszukiwane stały się mieszkania ulokowane wprawdzie poza miastem, w strefie podmiejskiej ale w zabudowie 
wielorodzinnej. Taka zmiana przeznaczenia prowadzi do znaczącego zintensyfikowania oddziaływań – wprawdzie 
ich charakter pozostaje podobny (są to oddziaływania typowe dla funkcji mieszkaniowej), ale będą teraz dotyczyły 
znacznie większej liczby mieszkańców. Zmiana planu umożliwia tu więc wprowadzenie znacznie większej liczby 
mieszkańców. Warto zauważyć, że w wyniku wprowadzanych zmian zachodnia część terenu przyjmie znacznie 
bardziej wielorodzinny charakter, niż miałoby to miejsce na mocy dotąd obowiązujących planów. 

• Zmiana przeznaczenia terenów nadrzecznych w części północnej, które dotąd były wskazywane jako tereny 
rozwoju funkcji turystycznych (w tym przystani, gastronomii, itp.) na funkcję rolniczą (co de facto stanowi 
potwierdzenie stanu obecnego, pomimo obowiązywania planu nie zostały one dotąd przeznaczone na cel inny, 
niż rolniczy i były wykorzystywane dla ekstensywnego rolnictwa, jako tereny zieleni) a w części (dotyczy to 
terenów wyżej położonych, w bezpośrednim sąsiedztwie istniejącej zabudowy miejscowości i także są to obecnie 
tereny ekstensywnego użytkowania rolniczego) – na tereny mieszkaniowo-usługowe. Rezygnacja z realizacji usług 
turystycznych na rzecz pozostawienia stanu obecnego, jest de facto zmianą neutralną środowiskowo (choć 
należałoby ją ocenić pozytywnie ze względu na rezygnację z jakiegokolwiek procesu inwestycyjnego, to w tym 
przypadku funkcja turystyczna nie byłaby kolizyjna środowiskowo), natomiast rezygnacja z realizacji usług 
turystycznych na rzecz rozwoju mieszkalnictwa z towarzyszącymi nieuciążliwymi usługami, powinna być oceniona 
jako nieznacznie niekorzystna, ze względu na bardziej inwazyjny (przede wszystkim – całoroczny) charakter 
oddziaływań (jednak obiektywnie – także niezbyt uciążliwych), 

• Zmiany  zakresie terenów zieleni – dla terenów w części zachodniej i środkowej rezygnuje się z przeznaczenia 
„zieleń urządzona” na rzecz przeznaczenia jako teren lasu. Są to niewielkie kompleksy leśne, które pierwotnie 
planowano zaadaptować jako tereny parków wewnątrzosiedlowych, a obecnie zakłada się, że pozostaną jako 
tereny leśne; z punktu widzenia oddziaływań na środowisko – jest to zmiana korzystna, bowiem zakłada 
rezygnację z ingerencji w kompleks leśny, choć obiektywnie ich przekształcenie w parki nie powodowałoby 
znaczących szkód; ponadto w części zachodniej zrezygnowano z dotychczasowego wydzielenia w bliskim 
sąsiedztwie Drwęcy dwóch terenów dla rozwoju usług – są one obecnie traktowane jako część terenu zieleni 
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nadrzecznej – ta zmiana jest bez wątpienia pozytywna.  
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• Zmiany w zakresie terenów rolnych i funkcji rolniczej – w części południowej (na południe od linii kolejowej) dla 
terenów dotąd przeznaczanych na cel zieleni nieurządzonej, a będących formalnie terenami rolnymi, w praktyce 
nieużytkowanymi – sformalizowano ich faktyczny charakter (są teraz przeznaczane na cel zieleni naturalnej); 
ponadto w części wschodniej wydzielono z terenu dotąd określanego jako teren o przeznaczeniu na użytkowanie 
rolnicze z przeznaczeniem uzupełniającym zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych, teren 
faktycznie istniejącej zabudowy dużego gospodarstwa rolnego (określony obecnie jako RM/RU).  

 
Niezależnie od powyższych zmian merytorycznych, zmiana planu dotyczyła również zmian o charakterze technicznym – 
polegających głównie na dostosowaniu oznaczeń przeznaczenia terenu do obecnie stosowanych (względy formalne lub 
zwyczajowe) – są to zmiany pozornie merytoryczne, ale w praktyce nie dotyczą zmian przeznaczenia terenu. Np. tereny 
dotąd określane jako tereny obsługi produkcji w gospodarstwach ogrodniczych – obecnie są klasyfikowane jako tereny 
rozwoju usług, dla terenów kolejowych doprecyzowano w oznaczeniu iż stanowią one tereny zamknięte.  
 
Powyższa analiza zmian przeznaczenia terenów w dotychczas obwiązujących mpzp oraz rozpatrywanym projekcie mpzp 
(uzupełniona grafiką pokazującą szczegółowy zakres wprowadzanych zmian w przeznaczeniu terenu) prowadzi do 
następujących wniosków: 
1. Dokonywana zmiana ma na celu uporządkowanie sytuacji planistycznej na terenie dużej miejscowości podmiejskiej, o 

intensywnym charakterze zagospodarowania – poprzez: a) urealnienie przeznaczenia już istniejącego 
zagospodarowania w tych lokalizacjach, gdzie wcześniej dopuszczano wariantowy rozwój zagospodarowania (i 
dokonano wyboru tego wariantu),  b) urealnienie przeznaczenia w lokalizacjach, gdzie pierwotnie sporządzony plan 
okazał się nietrafiony i brak było zainteresowania realizacją zagospodarowania wówczas planowanego,  

2. Dodatkowo dokonywana zmiana wyraża zmianę w niektórych aspektach koncepcji zagospodarowania miejscowości 
Lubicz (jest to swoiste „odnowienie/zaktualizowanie” koncepcji rozwoju Lubicza Górnego – dotychczasowa pochodziła 
z roku 2006 i była tylko fragmentarycznie zmieniana) – jest to widoczne przede wszystkim w zmianie przeznaczenia 
terenów dotąd niezagospodarowanych, jako odpowiedź na współcześnie artykułowane oczekiwania społeczne; ma tu 
miejsce sytuacja dwojaka: rezygnacja z realizacji niektórych rodzajów zagospodarowania na terenach wcześniej 
rolnych, zieleni nadrzecznej, czy nawet lasów – i przywrócenie w obecnym planie pierwotnego przeznaczenia (czyli 
usankcjonowanie przeznaczenia rolnego, zieleni i lasów), a także wyznaczenie terenów dla realizacji zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej, jako odpowiedź na obecnie duże zainteresowanie zabudową mieszkaniową o takim 
charakterze w terenach podmiejskich (te tereny wyznaczono przede wszystkim kosztem terenów zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej). 

3. W odniesieniu do dokonywanych zmian warto zauważyć, że poza znaczącym zwiększeniem intensywności zabudowy 
mieszkaniowej (nowe tereny o przeznaczeniu MW), zdecydowana ich większość wiąże się ze zmianą intensywności 
oddziaływania lub ustanawianiem przeznaczenia cechującego się mniejszą potencjalną intensywnością i zakresem 
oddziaływań na środowisko. W 2006 roku zakładano, że jako miejscowość podmiejska, Lubicz Górny w znacznie 
większym zakresie rozwinie działalności o charakterze usługowym, gospodarczym (typowym dla stref podmiejskich 
jeszcze w końcu XX wieku, gdy cechowały się one bardzo dużym nasyceniem różnego rodzaju usług, rzemiosła, 
drobnej produkcji) – jednak rozwój zagospodarowania poszedł w kierunku tworzenia zabudowy o charakterze przede 
wszystkim mieszkaniowym-sypialnianym, charakterystycznej dla miejscowości, z których wyjeżdża się do pracy. 
Dlatego też aktualizowana obecnie koncepcja rozwoju zagospodarowania Lubicza Górnego ma na celu przede 
wszystkim dostosowanie planu zagospodarowania do współczesnych oczekiwań oraz trendów rozwoju miejscowości 
podmiejskich przy jednoczesnym wyeliminowaniu możliwości rozwoju działalności już obecnie niepożądanych w 
miejscowości o takim charakterze, a formalnie dopuszczanych na podstawie planu sprzed ponad 1,5 dekady.  

 
W kontekście oceny szeroko rozumianego potencjalnego oddziaływania możliwego do realizacji zagospodarowania na 
środowisko, należy podkreślić, że dotyczy ona zagospodarowania realizowanego w ścisłej strefie podmiejskiej Torunia. 
Zdecydowana większość mieszkańców, którzy zamieszkają na analizowanym terenie w zabudowie wprowadzanej przez 
analizowany plan, to obecni mieszkańcy Torunia. Oznacza to, że szereg oddziaływań w ujęciu sensu largo nie zmieni się – 
nawet dotąd byłyby one generowane w szerszym obszarze funkcjonalnym, jaki stanowi Toruń oraz strefa podmiejska tego 
miasta. Każdy z rodzajów możliwych oddziaływań wymaga oczywiście szczegółowej analizy – ale w ujęciu generalnym 
zasadna jest teza, że w zakresie niektórych nie zajdzie istotna zmiana jakościowa, a jedynie „przeniesienie” miejsca 
generowania danego oddziaływania (pomimo, że skutki pozostaną w tym samym obszarze geograficznym). Oznacza to, że 
rzeczywista skala generowanych oddziaływań (jeśli przyjmie się szerszy obszar miasta i strefy podmiejskiej) - może być 
mniejsza, niż wynikałoby to ze skali planowanej zabudowy. Przy przenoszeniu mieszkańców z miasta do strefy 
podmiejskiej, niektóre negatywne oddziaływania mają charakter „dodatkowy” ale inne są „zabierane” z miejsca 
pierwotnego. Warto też zauważyć, że noworealizowana zabudowa poprzez stosowane rozwiązania techniczne, często 
pozwala na realizację funkcji mieszkaniowych lub usługowych przy powodowaniu mniejszej skali oddziaływań na 
środowisko – w takiej sytuacji gdy ma miejsce „przeniesienie” tych działalności do nowej lokalizacji, obserwuje się dodatni 
bilans w zakresie oddziaływań środowiskowych.  
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4. PRZEWIDYWANE ZNACZĄCE ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 

Przedsięwzięcia mogące zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko 

Projekt planu wyklucza możliwość realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - różnorodność biologiczna oraz powierzchnia ziemi 

Zagadnienie wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej istotne jest tylko dla terenów niezabudowanych, gdzie 
dokonywana zmiana planu dokonuje zmiany przeznaczenia terenu. Dotąd plan wyznaczał bardzo niską wartość tego 
parametru – poza terenem ochk, gdzie wynosił on 50%, było to 35%, chyba że ustalenia szczegółowe określały odmienny 
wskaźnik dla danego terenu – a dla części terenów MN/U został on określony na poziomie 25%. Praktyka pokazuje, że 
zazwyczaj wskaźnik ten jest wyższy, niż ustala plan, niemniej jednak ustalenie tego parametru na tak niskim poziomie 
wskazywało na zamiar bardzo intensywnego zagospodarowania terenu.  

W tym kontekście bardzo pozytywnie należy ocenić fakt rezygnacji z kilku terenów planowanego zagospodarowania i 
pozostawienia ich jako terenów zieleni lub terenów rolnych (w tym wypadku ekstensywnie użytkowanych terenów 
zielonych, realnie pełniących ważniejsze funkcje środowiskowe niż gospodarcze). Wprawdzie taka zmiana przeznaczenia 
nie poprawia wskaźników w poszczególnych terenach – ale całościowo w miejscowości powierzchnia terenów biologicznie 
czynnych będzie większa, niż byłoby to możliwe dotąd.  

Z punktu widzenia intensywności zagospodarowania trzeba zwrócić uwagę na zmianę przeznaczenia części terenów na 
tereny realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zazwyczaj 
ustala się niewielkie wskaźniki wymaganej powierzchni biologicznie czynnej. W tym planie ustala się wskaźnik dla nowych 
terenów MW na poziomie 30% - dotyczy to także największego wyznaczanego terenu o takim przeznaczeniu w części 
zachodniej. Pomimo więc wprowadzenia formy zagospodarowania z założenia bardziej intensywnej – ustala się wskaźnik 
powierzchni biologicznie czynnej na tylko minimalnie niższym poziomie. Trzeba też zwrócić uwagę, że w dotychczasowym 
planie wyznaczano w tym rejonie gęstą sieć ulic – czego nie ma obecnie – a to de facto oznacza, że realny wskaźnik 
powierzchni biologicznie czynnej może być nawet wyższy niż obecnie.  

W wielu lokalizacjach zmieniono przeznaczenie MN/U na przeznaczenie MN. Z punktu widzenia różnorodności biologicznej 
jest to kolejne pozytywne ustalenie, bo zieleń przydomowa w zabudowie MN zazwyczaj cechuje się większą 
różnorodnością, niż w sąsiedztwie zabudowy usługowej. Zrezygnowano z realizacji parków powstałych na bazie terenów 
lasów – pozostawiając je jako tereny leśne, zrezygnowano z realizacji zagospodarowania turystycznego nad Drwęcą – 
pozostawiając teren w ekstensywnym użytkowaniu rolniczym (jako tereny zielone) – są to także zmiany pozytywne dla 
różnorodności biologicznej oraz pod względem intensywności zagospodarowania.  

W analizowanym przypadku całkowicie pomijalny jest problem degradacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej.  

W strefie krawędziowej przy realizacji zagospodarowania należy zwrócić uwagę na zachowania stabilności zbocza. Nie 
wydaje się jednak, żeby obecnie wprowadzane ustalenia pogarszały tu stan dotychczasowy, można nawet zauważyć 
rezygnację z realizacji zagospodarowania w bezpośrednim sąsiedztwie zbocza (pozostają terenami zielonymi).  

Oddziaływanie na powierzchnię ziemi będzie więc dotyczyło przede wszystkim wykonywanych miejscowo prac ziemnych 
przy posadawianiu budynków. Nie wydaje się, by wprowadzane zmiany przeznaczenia terenu zwiększyły powierzchnię 
zajmowaną przez zabudowę – np. zabudowa wielorodzinna zastępuje planowaną większą liczbę zabudowy jednorodzinnej.  

Zazwyczaj przyjmuje się, że 1 mieszkaniec wytwarza przeciętnie do 300 kg odpadów komunalnych rocznie. Plan zwiększa 
liczbę mieszkańców, którzy docelowo mogą zamieszkać na analizowanym terenie. Oznacza to zwiększenie skali 
wytwarzania odpadów komunalnych – choć nie stanowi to żadnego zagrożenia dla środowiska, bo zagadnienie to jest w 
planie uregulowane w sposób standardowy. Nawet gdyby więc doszło do pełnej realizacji ustaleń planu, skala 
generowanych odpadów nie będzie istotne na tle obecnie generowanej w gminie.  

Reasumując – zmiany wprowadzane w mpzp należy ocenić w tym aspekcie jako w większości i całościowo – oddziałujące 
na kwestie powierzchni biologicznie czynnej, pozytywne lub neutralnie.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - obszary chronione 

Zachodnia część analizowanego terenu jest objęta systemem obszarów chronionych. Znajdują się tu fragmenty 
następujących obszarów chronionych: 

• Rezerwat przyrody Rzeka Drwęca (PL.ZIPOP.1393.RP.1496) 
• Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Drwęcy (PL.ZIPOP.1393.OCHK.39) 
• Obszar Natura 2000 Dolina Drwęcy PLH280001 (PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH280001.H) 

Obszar zajęty przez rezerwat przyrody to teren Drwęcy i bezpośredniego jej sąsiedztwa. Plan nie wprowadza tu żadnej 
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nowej zabudowy, a rezygnacja z realizacji zagospodarowania w pobliżu doliny Drwęcy i w samej dolinie – zmniejsza 
potencjalną antropopresję, a więc wprowadzane zmiany są tu jednoznacznie korzystne.  

Tak samo należy ocenić wpływ wprowadzanych zmian na obszar Natura 2000. Analizowany plan nie wprowadza żadnej 
nowej zabudowy w granice obszaru – adaptuje tylko nieliczną zabudowę już istniejącą – w rejonie ulicy Bocznej.  

W obszarze chronionego krajobrazu leży część miejscowości na zachód od ulicy Przy Skarpie (pomiędzy ulicą Lipnowską a 
ulicą Warszawską), a także na zachód od ulicy Zdrojowej. W tej części miejscowości plan dosyć znacząco zmniejsza 
intensywność zagospodarowania w stosunku do stanu dotychczasowego – bowiem rezygnuje się w wyznaczenia terenu 
dla infrastruktury turystycznej oraz dwóch terenów usługowych (pozostawia te tereny w dotychczasowym użytkowaniu – 
rolnym bądź jako terenu zieleni). Jednocześnie jednak na powierzchni ponad 6 ha, w terenie dotąd wskazywanym do 
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenu rolnego i usług dla rolnictwa wraz z drogami obsługującymi 
tereny o takim przeznaczeniu – wyznacza teren dla realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o następujących 
parametrach: 

• wysokość zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do czterech kondygnacji nadziemnych oraz maksymalnie 14,0 m;  

• dachy budynków mieszkalnych wielorodzinnej o nachyleniu od 1,5 do 45 stopni;  

• dopuszcza się podpiwniczenie budynków z uwzględnieniem okresowego wysokiego poziomu wód gruntowych; 

• dopuszcza się realizację infrastruktury technicznej związanej z funkcją terenu; 

• minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej – 
30%. 

 
Planowane zagospodarowanie nie koliduje z aktem prawnym (uchwałą Sejmiku Województwa) określającym zasady 
obowiązujące na terenie niniejszego OChK. Dla miejscowości Lubicz Górny ustanowiono wyjątki od niektórych zakazów – 
stąd możliwa jest realizacja zabudowy bliżej, niż 100 m od linii brzegowej Drwęcy.  

Nie przewiduje się więc, by realizacja ustaleń planu mogła spowodować oddziaływania negatywne na obszary chronione, a 
poprzez zmniejszenie presji w dolinie Drwęcy – mogą to być wręcz oddziaływania pozytywne.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - ludzie 

Zmiana koncepcji zagospodarowania miejscowości Lubicz Górny, której wyrazem jest dokonywana zmiana planu – ma 
charakter prospołeczny.  Jak wskazano wcześniej – w zakresie bardzo wielu terenów wprowadzono ustalenia zmieniające 
przeznaczenie terenu – w kierunku określenia działalności z założenia łagodniejszych w oddziaływaniu na środowisko, niż 
dotychczasowe – a więc także powodujących zmniejszenie potencjalnie możliwych negatywnych skutków dla 
mieszkańców.  

Szczególnie duże znaczenie mają nowe ustalenia w zakresie wyznaczania terenów zabudowy mieszkaniowej – 
odpowiadające na aktualne trendy zapotrzebowania. Plan wyznacza tereny pozwalające na zaoferowanie większej, niż 
dotąd – liczby mieszkań, w formie poszukiwanej przez ludność zainteresowaną zamieszkaniem w terenach podmiejskich.  

Zwiększenie liczby mieszkańców pośrednio przyczyni się do zwiększenia skali tych oddziaływań na środowisko, które są 
powiązane bezpośrednio z liczbą mieszkańców. Z pewnością największe znaczenie będzie tu miało zwiększenie liczby 
pojazdów samochodowych, choć miejscowość jest włączona w system komunikacji miejskiej Torunia, a więc jest 
szczególnie predestynowana do koncentracji zabudowy i osiedlania nowych mieszkańców. Szacuje się, że zwiększona przez 
nowych mieszkańców presja na środowisko nie będzie stanowiła zauważalnego pogorszenia warunków życia 
dotychczasowych mieszkańców miejscowości Lubicz Górny.  

Podkreślić też należy, że będą to oddziaływania całkowicie typowe dla miejscowości o tak silnym poziomie suburbanizacji. 
Zarówno mieszkańcy osiedlający się w miejscowości Lubicz Górny na przestrzeni ostatnich 3 dekad, jak i mieszkańcy, 
którzy dopiero będą się tu osiedlać, powinni być całkowicie świadomi faktu, że ze względu na swój charakter – 
miejscowość ta w wielu dziedzinach wykazywać będzie cechy obiektywnie pogarszające jakość życia ze względu na bardzo 
dużą intensywność procesów suburbanizacji i będącą jej konsekwencją – bardzo dużą intensywność zagospodarowania i 
gęstość zaludnienia. Do tych konsekwencji należą przede wszystkim: wysoka intensywność zabudowy i mała dostępność 
terenów otwartych, wciąż obecna wysoka presja inwestycyjna prowadząca do dalszego zwiększania intensywności 
zabudowy poprzez realizację nowej zabudowy – także w terenach dotąd niezabudowanych, gorsza dostępność terenów 
rekreacji, intensywny ruch pojazdów oraz jego konsekwencje (hałas, zanieczyszczenie powietrza, pogorszenie 
bezpieczeństwa), gorsza dostępność do niektórych usług, wyższy poziom zanieczyszczeń środowiska. Wszystkie negatywne 
konsekwencje zamieszkiwania w silnie zurbanizowanej miejscowości podmiejskiej, są od dawna powszechnie znane. 
Decyzja o zamieszkaniu w miejscowości o takim charakterze oznacza więc w pełni świadomą akceptację wszystkich tych 
negatywnych oddziaływań.  

Podkreślić należy, że plan sprzyja realizacji idei koncentracji zaludnienia i zagospodarowania. Analizowany teren jest 
predestynowany do realizacji zabudowy mieszkaniowej. Z punktu widzenia zasad racjonalnego zagospodarowania i 
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wykorzystania przestrzeni – wybór takiego kierunku jego zagospodarowania, jest właściwy.  

 

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - woda 

Projekt planu przewiduje w zakresie gospodarki wodno-ściekowej: 

• zaopatrzenie w wodę z gminnej sieci wodociągowej, zgodnie z przepisami odrębnymi; 

• odprowadzanie ścieków sanitarnych do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

• odprowadzanie wód opadowych: 
o z terenów komunikacji odprowadzanie wód opadowych do kanalizacji deszczowej, 
o do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza się odprowadzanie wód opadowych na grunt, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 
o z pozostałych terenów odprowadzanie wód opadowych na grunt. 

Są to ustalenia w sposób optymalny zabezpieczające interes ochrony wód. Nie przewiduje się żadnych skutków 
negatywnych.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - powietrze 

Należy się spodziewać zwiększenia emisji związanej z realizacją systemów grzewczych oraz zwiększeniem ruchu pojazdów 
samochodowych. Zakres zmian jest trudny do ustalenia – warto jednak zauważyć, że w przypadku budynków 
wielorodzinnych ma miejsce zastosowanie ciepła systemowego, co zdecydowanie poprawia efektywność i obniża skalę 
emisji.  

Duża skala ruchu pojazdów samochodowych jest typowa dla obszarów podmiejskich, które pełnią funkcje sypialniane, a 
mieszkańcy są związani z sąsiednim miastem. Warto jednak podkreślić, że społeczeństwo podmiejskie zazwyczaj cechuje 
się wyższym poziomem dochodów, co skutkuje wykorzystywaniem pojazdów nowszych i nowocześniejszych niż przeciętnie 
– a więc także mniej emisyjnych. 

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - krajobraz 

Realizacja ustaleń planu wiązać się będzie z ingerencją i przekształceniem obecnego krajobrazu analizowanego obszaru. W 
części miejscowości plan obniża możliwą intensywność zagospodarowania – wyłącza z realizacji zagospodarowania tereny 
dotąd do tego celu wskazywane. Zachowany więc będzie dotychczasowy walor otwartego krajobrazu – tak ważny 
zwłaszcza w strefie doliny Drwęcy.  

W niektórych fragmentach zwiększy się intensywność zagospodarowania ze względu na wyznaczenie terenów dla 
zabudowy wielorodzinnej. Planowana zabudowa będzie jednak całkowicie typowa dla charakteru zagospodarowania silnie 
zurbanizowanej miejscowości podmiejskiej. W obszarach wiejskich o tradycyjnie rolniczym charakterze, zabudowa 
wielorodzinna stanowiłaby dysonans w stosunku do charakteru obecnego tam zagospodarowania – jednak w 
miejscowości Lubicz Górny nie będzie to forma nowa lub dysharmonizująca.  

Pod względem potencjalnych oddziaływań w krajobrazie, projekt planu należy więc ocenić jako oddziałujący – ale 
paradoksalnie, pomimo bardzo dużej skali przestrzennej – jako oddziałujący w niewielkim stopniu, bo nie wprowadzający 
obcego co do formy zagospodarowania.  

Przy realizacji zabudowy należy zadbać o możliwie najbardziej estetyczne rozwiązania szczegółowe.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - klimat 

Realizacja ustaleń projektu planu nie wpłynie w sposób możliwy do odnotowania na lokalne warunki klimatyczne, jak też 
nie wpłynie w sposób zauważalny na pogłębienie lub ograniczenie tzw. efektu cieplarnianego. 

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - zasoby naturalne 

Realizacja ustaleń projektu planu nie ma żadnego wpływu na zasoby surowców mineralnych. 

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - zabytki i dobra kultury 

Realizacja ustaleń projektu planu nie ma bezpośredniego ani pośredniego wpływu na zabytki i dziedzictwo kulturowe. 
Ustalenia planu w pełni zabezpieczają obiekty istniejącego dziedzictwa kultury.  

Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko - dobra materialne 

Realizacja ustaleń planu będzie się wiązała ze wzrostem wartości nieruchomości (zmiana przeznaczenia gruntów 
powodująca znaczny wzrost ich wartości w obrocie) oraz rozwojem sfery dóbr materialnych. Wzrost liczby mieszkańców 



str. 16 

 

może się przyczynić także do zwiększenia popytu na dobra i usługi komercyjne dostępne w tej części gminy - obserwowane 
byłyby wówczas korzyści w szerszym ujęciu, związanym z rozwojem społecznym i gospodarczym. W sferze prywatnej 
zagadnienie „dóbr materialnych” dotyczy realizacji i wyposażenia budynków mieszkalnych i zagospodarowania 
towarzyszącego oraz realizacji działalności gospodarczych, natomiast w sferze publicznej będzie wynikało głownie z 
generowania dochodów podatkowych dla budżetu gminy. Ogólna wartość przestrzeni jako terenu oraz zlokalizowanych na 
nim dóbr materialnych, na obszarze będącym przedmiotem analiz, znacznie wzrośnie. 

5. Ustalenia końcowe 

Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu (tzw. „opcja zerowa”) 

Metodologia opracowania prognozy nakazuje dokonanie analizy tzw. opcji zerowej, czyli prognozy zmian stanu środowiska 
w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu. 

Powyższą analizę sporządza się wychodząc od dotychczasowego charakteru zagospodarowania terenu oraz 
dotychczasowego przeznaczenia terenu w mpzp.  

Analizowany plan sporządzany jest dla większości powierzchni dużej miejscowości podmiejskiej, w której rozwój zabudowy 
podmiejskiej odbywa się od kilku dekad, ale od roku 2006 realizowany był na podstawie całościowego mpzp, który w 
kolejnych latach dla niewielkich fragmentów kilkukrotnie był zmieniany. Oznacza to, że w roku 2006 sformułowano 
określoną koncepcję rozwoju zagospodarowania miejscowości Lubicz Górny, która z jednej strony adaptowała już 
istniejące zagospodarowanie, ale także określała kierunki jego zmian, jak też ustanawiała przeznaczenie dla terenów 
wówczas niezagospodarowanych. Po kilkunastu latach pojawiała się potrzeba gruntownego zweryfikowania tej koncepcji – 
co wynika z faktu, że: a) część planowanego wówczas zagospodarowania została zrealizowana i stanowi obecnie trwały 
element struktury miejscowości, rzutujący na jej szeroko rozumiany charakter; b) część planowanego wówczas 
zagospodarowania nie została zrealizowana, co oznacza, że przyjęto wówczas błędne założenia rozwoju i dla zapewnienia 
optymalnego wykorzystania podmiejskiej przestrzeni zasadne jest ich zweryfikowanie; c) następuje zmiana pewnych 
trendów rozwojowych obszarów podmiejskich, a także preferencji ludności – np. odchodzi się od silnie wielofunkcyjnego 
charakteru dużych wsi bezpośrednio sąsiadujących z miastami (na rzecz typowej funkcji mieszkaniowej rezydencjalnej), a 
w dodatku od kilkunastu lat wykształca się coraz większe zapotrzebowanie na zabudowę podmiejską wielorodzinną 
(efektem tego jest presja na wyznaczanie terenów rozwojowych o takim charakterze).  

Analizowany plan jest odpowiedzią na wszystkie powyżej stwierdzone uwarunkowania. Dotychczasowa formuła rozwoju 
zagospodarowania przestała wystarczać dla zapewniania optymalnych kierunków rozwoju – stąd pojawiała się potrzeba 
zweryfikowania i „odświeżenia” koncepcji rozwoju przestrzennego miejscowości Lubicz Górny. Dodatkowo warto 
zauważyć, że poza zwiększeniem intensywności zabudowy mieszkaniowej, praktycznie wszystkie pozostałe dokonywane 
zmiany szczegółowe, dotyczące przeznaczenia terenów (wprowadza się bardzo dużo takich zmian dla niewielkich 
powierzchni) należy uznać za zmiany ewidentnie prośrodowiskowe – bowiem realizacja ustaleń obecnie sporządzanego 
planu z bardzo dużym prawdopodobieństwem będzie powodowała skutki środowiskowe w mniejszym zakresie i o 
mniejszym natężeniu, niż miałoby to miejsce, gdyby realizować ustalenia dotąd obowiązujące. Jest to bardzo ważne także 
dlatego, że zachodnia część miejscowości leży w systemie obszarów chronionych – wprowadzane zmiany zmniejszają 
antropopresję na najcenniejszy ich fragment, objęty ochroną w randze rezerwatu, ale także nie wprowadzają nowej 
zabudowy na teren objęty siecią Natura2000 o charakterze siedliskowym. 

Dlatego też pozostawienie stanu dotychczasowego, tzn. rezygnacja z proponowanych zmian i realizacja ustaleń dotąd 
obowiązującego planu, a więc przyjęcie scenariusza „opcji zerowej” – byłoby z pewnością rozwiązaniem niekorzystnym.  

Wskazania napotkanych trudności wynikających z niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy 

Trudności wynikające z niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy mają istotny wpływ na rzetelność prognozy. 
Brak znajomości istotnych uwarunkowań może wpłynąć na nieuwzględnienie w prognozie ważnych z punktu widzenia 
skutków środowiskowych oddziaływań (zarówno pozytywnych, jak i negatywnych - choć znacznie istotniejsze jest 
pominięcie ewentualnych oddziaływań negatywnych). Znajomość obszarów, w których ma miejsce brak wiedzy pozwala na 
zwrócenie uwagi na aspekty, które w prognozie mogą nie być uwzględnione w pełni lub mogą nie być ocenione właściwie - 
właśnie ze względu na luki w wiedzy. 

Analizowany projekt planu jest specyficzny, ponieważ jest to zmiana planu, w dodatku sporządzana dla terenu już w dużym 
stopniu zagospodarowanego, choć trzeba też przyznać, że teren objęty planem jest bardzo duży i zróżnicowany, a liczba 
szczegółowych wprowadzanych zmian – duża, choć znów w dużej części są to zmiany tylko adaptujące (potwierdzające) już 
istniejący stan rzeczywisty. Większość zmian należy ocenić jako pozytywne pod względem potencjalnego oddziaływania na 
środowisko – a jednocześnie są one na tyle oczywiste co do charakteru, że ocena taka jest niezagrożona jakimkolwiek 
ryzykiem popełnienia błędu. Dlatego też potencjalnie najważniejszą zmianą w kontekście oceny trudności wynikających z 
niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy wpływających na rzetelność prognozy – jest poszerzenie obszaru 
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realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.  

W przypadku realizacji zabudowy MW (w największym stopniu dotyczy to liczącego ponad 6 ha terenu leżącego w 
zachodniej części planu, przy ulicy Zdrojowej) każdorazowo brak jest możliwości precyzyjnego oszacowania skali 
realizowanej zabudowy, a tym samym liczby wprowadzanych mieszkańców. A zarówno od skali zabudowy jak i od liczby 
ludności zależna jest skala możliwego oddziaływania na środowisko. Presja inwestycyjna na terenie gminy jest wysoka, a 
uwzględniając atrakcyjne położenie analizowanego terenu w strukturze miejscowości Lubicz Górny jak i ogólnie strefy 
podmiejskiej Torunia – szansę szybkiej realizacji dopuszczanego w planie zagospodarowania należy uznać za dużą. Projekt 
planu nie pozwala na precyzyjne oszacowanie liczby realizowanych budynków i liczby wprowadzanych mieszkańców. 
Podkreślić należy, że mpzp z założenia nie określa dokładnego posadowienia budynków, ich wielkości, kształtu, itp. Dopiero 
analiza dopuszczanych parametrów zagospodarowania, wielkości i kształtu terenu, wyznaczanego układu drogowego, 
znajomość rozwiązań stosowanych przy planowaniu zabudowy – pozwalają na oszacowanie jak duża liczba budynków jest 
prawdopodobna na danym terenie, przy określonych w planie warunkach i z uwzględnieniem specyficznych cech danego 
terenu. W przypadku zabudowy MW ryzyko popełnienia błędu jest zawsze podwyższone ze względu na różne stosowane 
sposoby aranżacji terenu – a więc na określonym terenie możliwa jest realizacja zarówno większej liczby mniejszych 
budynków, jak i mniejszej – większych. Dopuszczane, potencjalnie możliwe powierzchnie zabudowy, są zazwyczaj 
określane na poziomie znacznie wyższym, od realnie stosowanych (znaczną część terenów nie będących powierzchnią 
biologicznie czynną stanowi nie zabudowa, a ciągi piesze – dojścia do budynków). W przypadku budynków 
kilkukondygnacyjnych, błędne oszacowanie powierzchni zajętej przez możliwy obrys budynku (a więc możliwa 
powierzchnia zabudowy jednej kondygnacji), będzie zwielokrotniona przez liczbę kondygnacji. Błąd wynoszący już 
kilkadziesiąt metrów, przy zabudowie wielokondygnacyjnej będzie skutkował niedoszacowaniem lub przeszacowaniem o 
kilka-kilkanaście lokali mieszkalnych – a więc finalnie nawet kilka-kilkanaście gospodarstw domowych. Podkreślić jednak 
należy również, że ze względu na charakter powodowanych oddziaływań przez zabudowę MW – ewentualny błąd nie ma 
dużego znaczenia, bowiem poza liczbą nowowprowadzanych pojazdów samochodowych, pozostałe uwarunkowania nie są 
na tyle istotne, by niewielki błąd zaburzył rzetelność całej prognozy.   

Podkreślić należy, że oprócz potencjalnego problemu z właściwym oszacowaniem liczby możliwych lokali mieszkalnych w 
zabudowie wielorodzinnej, dokonanie prognozy dla terenów zabudowy mieszkaniowej jest obarczone stosunkowo 
niewielkim ryzykiem popełnienia błędu. Rodzaje i prawdopodobna skala możliwych oddziaływań na środowisko, 
powodowanych przez zabudowę mieszkaniową, są dobrze poznane i stosunkowo wymierne. 

Analiza możliwości rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych w projektowanym projekcie planu wraz z 
uzasadnieniem ich wyboru 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest bardzo konkretnym opracowaniem określającym szczegółowo 
planowane działania zmierzające do zagospodarowania i rozwoju terenu objętego projektem planu. 

Celem planu jest stworzenie optymalnych warunków realizacji pożądanych funkcji i działalności (wynikających z potrzeb i 
aspiracji mieszkańców oraz lokalnego samorządu) przy uwzględnieniu uwarunkowań przestrzennych (związanych z 
charakterystyką fizyczno-geograficzną terenu), uwarunkowań wynikających z charakteru sąsiedztwa, uwarunkowań 
prawnych, uwarunkowań wynikających z dobrych praktyk w planowaniu przestrzennym, tak by w sposób optymalny 
uwzględnić zarówno istniejące potrzeby, jak i możliwości ich realizacji przy minimalizowaniu uciążliwych skutków i 
oddziaływań. 

Każdorazowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi więc autorską i indywidualną wizję optymalnego 
sposobu zagospodarowania terenu, uwzględniającą każdorazowo specyficzne warunki jej realizacji.  

Alternatywa w zakresie wyboru lokalizacji planowanych zamierzeń planistycznych: 

Plan jest sporządzany w związku z weryfikacją koncepcji rozwoju przestrzennego miejscowości Lubicz Górny. Poszukiwanie 
rozwiązań alternatywnych w tym aspekcie jest więc bezcelowe i niemożliwe. 

Alternatywa w zakresie wyboru funkcji: 

Analizowany projekt planu jest: 

• adaptacją istniejącego zagospodarowania, 

• uporządkowaniem struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowości, 

• odpowiedzią na zapotrzebowanie społeczne w kierunku wyznaczania nowych terenów mieszkaniowych o określonym 
charakterze. 

Poszukiwanie rozwiązań alternatywnych w tym aspekcie uznano więc za bezcelowe, tym bardziej, że ogół oddziaływań na 
środowisko możliwych do zaistnienia w wyniku realizacji ustaleń planu uznano za niewielkie i akceptowalne. 

Alternatywa w zakresie szczegółowych ustaleń z zakresu intensywności zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej: 

Nie proponuje się – nie stwierdza się zasadności stosowania odmiennych rozwiązań. 
 

W stosunku do analizowanego projektu nie wskazuje się więc niezbędnej konieczności poszukiwania lub uwzględnienia 
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rozwiązań alternatywnych, wynikających z analizy potencjalnych oddziaływań. Projekt planu dostosowuje do 
uwarunkowań przyrodniczych intensywność, charakter i rozmieszczenie zabudowy. Oddziaływania na inne elementy 
środowiska nie uległyby zmianie przy zastosowaniu innych rozwiązań planistycznych. Poszukiwanie rozwiązań 
alternatywnych, zapewniających jeszcze lepszą ochronę interesów środowiskowych nie jest więc w tym konkretnym 
przypadku niezbędne. 

Analiza możliwości zastosowania rozwiązań mających na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą 
negatywnych oddziaływań na środowisko, mogących być rezultatem realizacji projektu planu 

Wskazuje się możliwość i zasadność wprowadzenia rozwiązań, których celem jest zapobieganie, ograniczanie lub 
kompensacja przyrodnicza negatywnych oddziaływań na środowisko. 

Obszar będący przedmiotem analiz charakteryzuje się specyficzną wrażliwością na antropopresję. Jest to bardzo duże 
skupisko ludności w rejonie o wysokich walorach środowiskowych. Część miejscowości położona w obszarach chronionych 
musi być bezwzględnie chroniona – zgodnie z zasadami ustalonymi dla nich w aktach stanowiących. Strefa krawędziowa 
doliny Drwęcy musi być chroniona przed procesami osuwiskowymi. Ogólnie – zachodnia część miejscowości, prezentująca 
największe i obiektywnie wysokie, walory środowiskowe (w szerokim rozumieniu) powinna być chroniona przed 
intensywnym użytkowaniem ale także przed presją powodowaną np. rekreacyjną penetracją. Nie należy stosować 
rozwiązań sprzyjających jednoczesnemu przebywaniu w tym rejonie dużej liczby mieszkańców, np. nie jest wskazane 
tworzenie dróg, ciągów pieszych, itp. sprzyjających „szybkiemu” dostępowi i tworzących tranzytowe ciągi w dolinie. Ta 
część powinna być także z tego powodu znacznie mniej intensywnie zagospodarowywana – wymagane działki powinny być 
większe (np. przez ustanowienie wyższego wymaganego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej), należy preferować 
zabudowę niską, należy pozostawiać przy realizacji zagospodarowania (a najlepiej adaptować w planie jako tereny zieleni) 
możliwie dużą część zadrzewień i zakrzewień. Dla ochrony tych walorów należałoby przyjąć zasadę, że na zachód od ulicy 
Polnej nowe zagospodarowanie powinno być lokowane tylko w szczególnie uzasadnionych okolicznościach, a na zachód od 
ulicy Zdrojowej sugeruje się maksymalne ograniczanie zagospodarowania innego, niż ogólnodostępna infrastruktura 
służąca rekreacji, ale na niewielką skalę (unikać zagospodarowania przyciągającego jednocześnie dużą liczbę ludności – 
dużych boisk, amfiteatrów, unikać zagospodarowania sprzyjającego powstawaniu hałasu – np. scen, urządzonych miejsc 
dla festynów, koncertów, itp.), w szczególności za niepożądane uznaje się lokowanie intensywnej zabudowy 
mieszkaniowej, terenów służących prowadzeniu działalności gospodarczej o dużej liczbie zatrudnionych lub dużym ruchu 
pojazdów samochodowych, należy także unikać lokowania dużych parkingów. Ta część miejscowości notuje zresztą 
ograniczenia w rozwoju zagospodarowania powodowane wyraźnym nachyleniem terenu (jest to już strefa zbocza doliny). 
Taka koncepcja zagospodarowania pozwoli na osiągnięcie efektu buforu pomiędzy bardzo intensywnie zabudowaną, gęsto 
zaludnioną miejscowością, a szczególnie cenną przyrodniczo doliną Drwęcy. Podkreślić należy, że walory doliny Drwęcy 
oraz terenów do niej przyległych, powinny być dostępne i powinny pełnić funkcje rekreacyjne dla mieszkańców – ale w 
sposób niepowodujący degradacji ich walorów, a więc należy preferować rozwiązania sprzyjające rekreacji indywidualnej, 
rodzinnej lub w małych grupach, przy dostępności pieszej lub rowerowej. Należy zakładać utrzymanie jak najwyższych 
wskaźników powierzchni biologicznie czynnej. Duża liczba mieszkańców miejscowości będzie zawsze stanowiła zagrożenie 
zbyt dużą presją w stosunku do chłonności doliny Drwęcy i jej strefy krawędziowej.  

Na terenie miejscowości, stosunkowo największą wrażliwość wykazuje jakość życia mieszkańców – rozumiana jako ogół 
czynników składających się na warunki zamieszkania na terenie miejscowości, rozumiane jajko stan środowiska oraz 
rozplanowanie i funkcjonowanie układu zagospodarowania miejscowości. Analizowany teren jest bardzo gęsto zaludniony 
i szczególnie ważne jest, by nie podejmować działań w kierunku tworzenia zagospodarowania, które burzyłoby 
ukształtowane kierunki naturalnych powiązań i ciążeń w obrębie miejscowości, a jednocześnie tworzących nowe obszary 
kumulowania ruchu, emisji zanieczyszczeń, lokowania działalności przyciągających dużą liczbę mieszkańców z sąsiednich 
miejscowości, zwłaszcza jeśli przybywaliby z użyciem własnych pojazdów samochodowych. Dla jakości życia ważna jest 
także dbałość o walory krajobrazowe – czyli unikanie lokowania dominat, nowych skupisk wysokiej zabudowy w 
sąsiedztwie niskiej. Należy też ograniczać wszelkie formy grodzenia przestrzeni 
a)  zapobieganie  

• należy zadbać o zachowanie małej intensywności procesów rozwoju w części zachodniej – zgodnie z założeniami 
wskazanymi we wcześniejszej części tego rozdziału, 

• należy zapewnić adaptację i ochronę przed zmianą przeznaczenia oraz przed dewastacją tej części zadrzewień i 
zakrzewień, które mogą zostać wykorzystane do urządzenia terenów zieleni towarzyszącej zabudowie – poprzez 
ich uporządkowanie (wykorzystać je jako element zieleni ozdobnej lub izolacyjnej w ramach realizowanego 
zagospodarowania);  

• bezwzględnie należy egzekwować zakaz mycia pojazdów mechanicznych w miejscach niewyznaczonych, 
• bezwzględnie należy dochować dbałości o ochronę wód powierzchniowych i podziemnych na etapie realizacji 

zagospodarowania (uniemożliwianie zanieczyszczenia wód materiałami budowlanymi – np. farbami, lakierami, 
emulsjami, itp. oraz substancjami ropopochodnymi pochodzącymi z maszyn i pojazdów budowlanych), 

• należy zapewnić możliwość bezpiecznego włączenia do zewnętrznego układu drogowego, 
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b)  ograniczanie 
• w obszarach realizacji zagospodarowania należy dokonać adaptacji możliwie dużej części drzewostanu 
• w obszarach realizacji zagospodarowania należy dążyć do ograniczania prac ziemnych i nadmiernej dewastacji 

zieleni - do minimum wynikającego z potrzeb technicznych i technologicznych 
• zieleń wymagającą wycinki, usuwać poza okresami lęgowymi (zalecane do 1 marca lub po 15 października) 
• prace ziemne w strefie krawędziowej wymagają wcześniejszych analiz szczegółowych pod kątem wyeliminowania 

ryzyka spowodowania ruchów masowych  
c)  kompensacja przyrodnicza 

• zieleń przy zabudowie należy urządzić w sposób zapewniający jej możliwie duży potencjał środowiskowy, 
• w przypadku usuwania drzew lub krzewów należy dokonać nasadzeń kompensacyjnych. 

Propozycja monitoringu skutków realizacji postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej 
przeprowadzania 

Monitoring skutków realizacji ustaleń analizowanego projektu planu jest zadaniem trudnym ze względu na małą skalę 
przestrzenną planowanego zainwestowania oraz fakt, że w praktyce jak dotąd w Polsce nie wykształcił się system 
ewidencjonowania oraz analiz i interpretacji zmian będących wynikiem procesów planistycznych tego rodzaju i o takim 
charakterze. System monitorowania stanu środowiska przez instytucje publiczne powołane do tych celów, nie obejmuje 
zagadnień o tak małej skali przestrzennej i takim charakterze planowanego zainwestowania. 

Dla obszarów tak niewielkich, w praktyce brak instrumentów pozwalających na uzyskiwanie wymiernych i 
porównywalnych (zarówno dla różnych okresów, jak i dla różnych obszarów) danych i informacji. Należy zauważyć, że 
planowane w projekcie planu funkcje i działalności nie należą do szczególnie niebezpiecznych i uciążliwych, które byłyby 
monitorowane na mocy przepisów szczególnych. 

W tym kontekście, w przypadku analizowanego projektu mpzp, sugeruje się wykorzystywanie przede wszystkim metod 
bezpośrednich – to znaczy analizy postępów w realizacji zagospodarowania oraz metod pośrednich - to znaczy szacunków 
ilości (wartości, wielkości) zanieczyszczeń (oddziaływań, uciążliwości) generowanych przez zrealizowaną zabudowę. 
Władze lokalne posiadają nieograniczoną możliwość monitoringu zagadnień leżących w sferze tzw. zadań własnych – 
wśród nich są zagadnienia ściśle związane z kwestiami środowiskowymi, takie jak: wielkość zużycia wody, wielkość 
wytwarzanych ścieków, wielkość wytwarzanych odpadów, możliwość szczegółowej analizy charakteru zagospodarowania 
terenu, możliwość szczegółowe analizy charakteru zabudowy, w pewnym stopniu także monitorowanie ilości pojazdów 
samochodowych. Pewne aspekty mogą być więc analizowane na dużym poziomie szczegółowości siłami Urzędu Gminy bez 
angażowania dodatkowych nakładów.  

Należy podkreślić, że ze względu na spodziewaną stosunkowo niedużą uciążliwość planowanego zainwestowania, nie jest 
niezbędne prowadzenie monitoringu w sposób stały (wystarczą okresowe oceny, np. w cyklu rocznym, a nawet 
dwuletnim). Na potrzeby monitorowania skutków realizacji tego konkretnego mpzp nie będzie zachodziła konieczność 
zlecania ekspertyz, czy też nawiązania stałej współpracy z wyspecjalizowaną instytucją badawczą. 

Informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 

Realizacja ustaleń analizowanego projektu planu nie będzie generowała żadnych oddziaływań na środowisko o charakterze 
transgranicznym. Zarówno charakter, jak i skala planowanych działalności wskazuje na typowo lokalny zasięg możliwych 
oddziaływań. 

Streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym  

Przedmiotem opracowania jest teren miejscowości Lubicz Górny, zawierający się (w pewnym uproszczeniu), pomiędzy 
drogą krajową nr 10 na północy (droga ta w części leży na terenie miejscowości Krobia, jest to jedyna część tej 
miejscowości objęta planem), linią kolejową nr 27 na południu (niewielkie fragmenty przekraczają tę linię) oraz rzeką 
Drwęcą na zachodzie. Teren ma kształt wieloboku, rozciąga się na około 2,5 km w osi wschód-zachód i ok. 0,5-1,0 km w osi 
północ -południe; zajmuje powierzchnię ok. 149,0 ha. Plan nie obejmuje całości miejscowości Lubicz Górny – ale obejmuje 
zdecydowaną jej większość. Miejscowość Lubicz Górny należy do największych miejscowości wiejskich w województwie 
kujawsko-pomorskim. Liczy ok. 3,5 tys. mk i leży w bezpośrednim sąsiedztwie Torunia, będąc jedną z najsilniej 
wykształconych podmiejskich miejscowości w strefie podmiejskiej tego miasta. Jest siedzibą gminy, która od kilku dekad 
jest utożsamiana z najbardziej intensywnie zachodzącymi, a obecnie najsilniej zaawansowanymi, procesami 
suburbanizacji. Obecnie jest to przede wszystkim miejsce lokalizacji funkcji mieszkaniowych o bardzo zróżnicowanym 
charakterze. Oprócz zabudowy mieszkaniowej wykształconej na bazie przekształceń lub adaptacji  starej zabudowy 
zagrodowej lub rzemieślniczej, znajduje się tu także stara zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a także zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna pochodząca z boomu rozwoju zabudowy mieszkaniowej przełomu lat 90-tych XX wieku i 
początku XXI wieku, oraz zabudowa najnowsza – z II dekady XXI wieku. Cechą charakterystyczną fizjonomii i morfologii 
miejscowości Lubicz Górny są: bardzo duża intensywność zabudowy w części zabudowanej, bardzo duża gęstość 
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zaludnienia, bardzo duże zróżnicowanie form zabudowy mieszkaniowej (w tym wśród nowej zabudowy dosyć duża jest 
liczba budynków wielorodzinnych), obecność terenów wciąż niezagospodarowanych – stanowiących rezerwę terenową 
(głównie w części zachodniej), ale bardzo nieduża powierzchnia wykorzystywana wciąż rolniczo (w części wschodniej; 
tereny rozwojowe to głównie nieużytki) .  

Podkreślić należy, że miejscowość w całości objęta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, co 
niewątpliwie wpływa porządkująco na jej strukturę funkcjonalno-przestrzenną i zapobiega niekontrolowanemu rozwojowi 
zabudowy. Decydujące znaczenie miał tu plan z roku 2006, który potem kilkukrotnie, ale tylko fragmentarycznie był 
zmieniany. Przy tego typu planach, identyfikacja wprowadzanych zmian ustaleń ma największe znaczenie dla dokonania 
prognozy oddziaływania na środowisko. Porównanie planów dotąd obowiązujących oraz analizowanego projektu planu 
prowadzi do wniosku o bardzo dużej liczbie wprowadzanych zmian, mających bardzo zróżnicowany charakter. Udział 
terenów, dla których dokonuje się zmiany przeznaczenia należy szacować na około 1/3 powierzchni ogólnej planu. Analiza 
zmian przeznaczenia terenów w dotychczas obowiązujących mpzp oraz rozpatrywanym projekcie mpzp prowadzi do 
następujących wniosków dotyczących możliwego wpływu środowiskowego dokonywanej zmiany planu: 

1. Dokonywana zmiana ma na celu uporządkowanie sytuacji planistycznej na terenie dużej miejscowości 
podmiejskiej, o intensywnym charakterze zagospodarowania – poprzez: a) urealnienie przeznaczenia już 
istniejącego zagospodarowania w tych lokalizacjach, gdzie wcześniej dopuszczano wariantowy rozwój 
zagospodarowania (i dokonano wyboru tego wariantu),  b) urealnienie przeznaczenia w lokalizacjach, gdzie 
pierwotnie sporządzony plan okazał się nietrafiony i brak było zainteresowania realizacją zagospodarowania 
wówczas planowanego,  

2. Dodatkowo dokonywana zmiana wyraża zmianę w niektórych aspektach koncepcji zagospodarowania 
miejscowości Lubicz (jest to swoiste „odnowienie/zaktualizowanie” koncepcji rozwoju Lubicza Górnego – 
dotychczasowa pochodziła z roku 2006 i była tylko fragmentarycznie zmieniana) – jest to widoczne przede 
wszystkim w zmianie przeznaczenia terenów dotąd niezagospodarowanych, jako odpowiedź na współcześnie 
artykułowane oczekiwania społeczne; ma tu miejsce sytuacja dwojaka: rezygnacja z realizacji niektórych rodzajów 
zagospodarowania na terenach wcześniej rolnych, zieleni nadrzecznej, czy nawet lasów – i przywrócenie w 
obecnym planie pierwotnego przeznaczenia (czyli usankcjonowanie przeznaczenia rolnego, zieleni i lasów), a 
także wyznaczenie terenów dla realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jako odpowiedź na obecnie 
duże zainteresowanie zabudową mieszkaniową o takim charakterze w terenach podmiejskich (te tereny 
wyznaczono przede wszystkim kosztem terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). 

 

Analizowany plan sporządzany jest dla większości powierzchni dużej miejscowości podmiejskiej, w której rozwój zabudowy 
podmiejskiej odbywa się od kilku dekad, ale od roku 2006 realizowany był na podstawie całościowego mpzp, który w 
kolejnych latach dla niewielkich fragmentów kilkukrotnie był zmieniany. Oznacza to, że w roku 2006 sformułowano 
określoną koncepcję rozwoju zagospodarowania miejscowości Lubicz Górny, która z jednej strony adaptowała już 
istniejące zagospodarowanie, ale także określała kierunki jego zmian, jak też ustanawiała przeznaczenie dla terenów 
wówczas niezagospodarowanych. Po kilkunastu latach pojawiała się potrzeba gruntownego zweryfikowania tej koncepcji – 
co wynika z faktu, że: a) część planowanego wówczas zagospodarowania została zrealizowana i stanowi obecnie trwały 
element struktury miejscowości, rzutujący na jej szeroko rozumiany charakter; b) część planowanego wówczas 
zagospodarowania nie została zrealizowana, co oznacza, że przyjęto wówczas błędne założenia rozwoju i dla zapewnienia 
optymalnego wykorzystania podmiejskiej przestrzeni zasadne jest ich zweryfikowanie; c) następuje zmiana pewnych 
trendów rozwojowych obszarów podmiejskich, a także preferencji ludności – np. odchodzi się od silnie wielofunkcyjnego 
charakteru dużych wsi bezpośrednio sąsiadujących z miastami (na rzecz typowej funkcji mieszkaniowej rezydencjalnej), a 
w dodatku od kilkunastu lat wykształca się coraz większe zapotrzebowanie na zabudowę podmiejską wielorodzinną 
(efektem tego jest presja na wyznaczanie terenów rozwojowych o takim charakterze).  

Analizowany plan jest odpowiedzią na wszystkie powyżej stwierdzone uwarunkowania. Dotychczasowa formuła rozwoju 
zagospodarowania przestała wystarczać dla zapewniania optymalnych kierunków rozwoju – stąd pojawiała się potrzeba 
zweryfikowania i „odświeżenia” koncepcji rozwoju przestrzennego miejscowości Lubicz Górny. Dodatkowo warto 
zauważyć, że poza zwiększeniem intensywności zabudowy mieszkaniowej, praktycznie wszystkie pozostałe dokonywane 
zmiany szczegółowe, dotyczące przeznaczenia terenów (wprowadza się bardzo dużo takich zmian dla niewielkich 
powierzchni) należy uznać za zmiany ewidentnie prośrodowiskowe – bowiem realizacja ustaleń obecnie sporządzanego 
planu z bardzo dużym prawdopodobieństwem będzie powodowała skutki środowiskowe w mniejszym zakresie i o 
mniejszym natężeniu, niż miałoby to miejsce, gdyby realizować ustalenia dotąd obowiązujące. Jest to bardzo ważne także 
dlatego, że zachodnia część miejscowości leży w systemie obszarów chronionych – wprowadzane zmiany zmniejszają 
antropopresję na najcenniejszy ich fragment, objęty ochroną w randze rezerwatu, ale także niewprowadzają nowej 
zabudowy na teren objęty siecią Natura2000 o charakterze siedliskowym. Część wprowadzanych zmian w praktyce dotyczy 
tylko uaktualnienia sposobu zapisu planistycznego, czy dostosowania ustaleń planu do obecnie obowiązujących przepisów 
– ale nie będzie wiązała się ze zmianą zagospodarowania. Z punktu widzenia sprawnego zarządzania przestrzenią gminy są 
ważne – ale z perspektywy mieszkańców nie będą miały praktycznego znaczenia.  
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W odniesieniu do dokonywanych zmian warto zauważyć, że poza znaczącym zwiększeniem intensywności zabudowy 
mieszkaniowej (nowe tereny o przeznaczeniu MW), zdecydowana ich większość wiąże się ze zmianą intensywności 
oddziaływania lub ustanawianiem przeznaczenia cechującego się mniejszą potencjalną intensywnością i zakresem 
oddziaływań na środowisko. W 2006 roku zakładano, że jako miejscowość podmiejska, Lubicz Górny w znacznie większym 
zakresie rozwinie działalności o charakterze usługowym, gospodarczym (typowym dla stref podmiejskich jeszcze w końcu 
XX wieku, gdy cechowały się one bardzo dużym nasyceniem różnego rodzaju usług, rzemiosła, drobnej produkcji) – jednak 
rozwój zagospodarowania poszedł w kierunku tworzenia zabudowy o charakterze przede wszystkim mieszkaniowym-
sypialnianym, charakterystycznej dla miejscowości, z których wyjeżdża się do pracy. Dlatego też aktualizowana obecnie 
koncepcja rozwoju zagospodarowania Lubicza Górnego ma na celu przede wszystkim dostosowanie planu 
zagospodarowania do współczesnych oczekiwań oraz trendów rozwoju miejscowości podmiejskich przy jednoczesnym 
wyeliminowaniu możliwości rozwoju działalności już obecnie niepożądanych w miejscowości o takim charakterze, a 
formalnie dopuszczanych na podstawie planu sprzed ponad 1,5 dekady. 

Zasadniczą częścią prognozy oddziaływania na środowisko jest analiza przewidywanych znaczących oddziaływań na 
środowisko, wykonywana dla następujących aspektów: 
a) różnorodność biologiczna, 
b) ludzi, 
c) zwierzęta i rośliny, 
d) woda, 
e) powietrze, 
f) powierzchnia ziemi, 
g) krajobraz, 
h) klimat, 
i) zasoby naturalne, 
j) zabytki i dobra kultury, 
k) dobra materialne. 

Zagadnienia te analizuje się z uwzględnieniem oddziaływań bezpośrednich, pośrednich, wtórnych, skumulowanych, 
krótkoterminowych, średnioterminowych i długoterminowych, stałych i chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych. 

Ważnym elementem prognozy jest analiza tzw. „opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunków i charakteru zmian w 
środowisku, które miałyby miejsce przy nie podejmowaniu działań zawartych w projekcie planu, a kontynuacji 
dotychczasowego stanu zagospodarowania i dotychczasowych funkcji. Główną konkluzją tej analizy było stwierdzenie, że 
w przypadku analizowanego terenu pozostawienie stanu dotychczasowego, tzn. rezygnacja z proponowanych zmian i 
realizacja ustaleń dotąd obowiązującego planu, a więc przyjęcie scenariusza „opcji zerowej” – byłoby z pewnością 
rozwiązaniem niekorzystnym.  

Dokonywana zmiana planu nie zwiększy w sposób istotny skali oddziaływań na środowisko (w wielu aspektach – wręcz 
może je zmniejszyć, bo eliminuje możliwość realizacji zagospodarowania, które zgodnie z dotychczasowym planem mogło 
być zrealizowane a powodowałoby skutki środowiskowe). Mają i będą tu miały miejsce oddziaływania typowe dla silnie 
zurbanizowanej dużej miejscowości podmiejskiej. Podkreślić także należy, że w planie zadbano o adaptację i ochronę 
wszystkich elementów cennych środowiskowo.  

W projekcie planu nie znaleziono ustaleń, które dyskwalifikowałyby go ze względu na skalę i charakter oddziaływań na 
środowisko. Biorąc pod uwagę konieczność uporządkowania struktury funkcjonalno-przestrzennej analizowanego terenu – 
zaproponowane w planie kierunki zagospodarowania oraz określone parametry zabudowy, należy uznać za właściwe, 
respektujące interes ochrony środowiska.  

 

 



str. 22 

 

 




