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Przedmiotem analiz jest rozlegty i majgcy nieregularny ksztatt teren potozony w $rodkowo-
zachodniej czesci miasta Inowroctaw. Zawiera sie pomiedzy: ul. Narutowicza, ul.
Daszynskiego, ul. Armii Krajowej, ul. Sikorskiego, ul. Wawrzyniaka, ul. Roosevelta, ul.
Solankowa, ul. Swigtokrzyska, ul. Wierzbinskiego, zachodnig granicg parku uzdrowiskowego
i linig kolejowa. Z terenu tego wyciety jest fragment terenu rolnego w sasiedztwie ulicy
Rabinskiej (na potudnie od tezni, poza terenem parku uzdrowiskowego) oraz fragment
dzielnicy uzdrowiskowej w rejonie sanatorium Modrzew (pomiedzy ul. Wierzbinskiego a
Rabinska).

Analizowany teren zajmuje powierzchnie okoto 240 ha. Rozciggtos¢ terenu w osi poétnoc-
potudnie wynosi okoto 1,8 km a w osi wschéd-zachdod — okoto 1,7 km. Rozciggtos¢ w
najdtuzszej osi — pomiedzy krancem potudniowo-zachodnim, a pétnocno-wschodnim siega 2,5
km.

W strukturze miasta Inowroctaw teren obejmuje fragment czesci centralnej miasta, wiekszg
czesc¢ obszaru uzdrowiska (niewielka czes¢ uzdrowiska potozona jest poza granicami planu)
oraz fragmenty peryferyjnych osiedli (lezgcych w potudniowo-zachodniej czesci miasta) z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, przechodzgce dalej w uzytkowanie rolnicze.
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Analizowany teren w strukturze miasta Inowrocfaw. Zrédfo podkifadu mapowego: usfuga wms
serwisu geoportal.gov.pl
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Charakter zagospodarowania analizowanego terenu. Zrédfo podkfadu mapowego: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl
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Charakter zagospodarowania analizowanego terenu. Zrédfo ortofotomapy: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl
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Szczegolowy charakter zagospodarowania p6inocno-wschodniej czesci analizowanego terenu.
Zrédfo ortofotomapy: usfuga wms serwisu geoportal.gov.pl

W prognozie przyjeto zafozenie, ze ze wzgledu na charakter istniejgcego zagospodarowania w
tej czesci opracowania w wyniku realizacji ustalen planu nie zajda zadne zmiany w
zagospodarowaniu, ktére generowalyby negatywne oddziafywania na srodowisko. W tej czesci
miasta znajduje sie kilka obiektéw ustug publicznych o znaczeniu miejskim i powiatowym
(glownie w zakresu szkolnictwa, ochrony zdrowia).
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Podstawowe whnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego

Dla analizowanego terenu objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, sporzagdzono opracowanie ekofizjograficzne, zawierajgce charakterystyke i
ocene stanu oraz funkcjonowania srodowiska.

Najwazniejszg konkluzjg ekofizjografii jest stwierdzenie, ze w tym konkretnym przypadku nie
ma w praktyce mozliwosci dokonania typowej analizy ekofizjograficznej, polegajgcej na
charakterystyce poszczegdlnych elementéw $rodowiska, ocenie ich waloréw, wzajemnych
powigzan oraz odpornosci i wrazliwosci na antropopresje, gdyz analizowany teren lezy w
strukturze duzego miasta, obejmujac znaczng jego czesé, w tym duze powierzchnie zwartej
zabudowy pochodzacej sprzed kilkudziesieciu a nawet ponad 100 lat (czes¢ pdtnocno-
wschodnia analizowanego terenu pokazana jest jako obszar czesciowo zabudowany juz na
mapach z konca XIX wieku). Ta cze$¢ potnocno-wschodnia to zwarta zabudowa centralnej
czesci miasta — petnigca nie tylko funkcje mieszkaniowe, ale takze wazne funkcje ustugowe o
znaczeniu miejskim i powiatowym. Jest to obszar catkowicie przeksztatcony, a potencjal
srodowiskowy wynika tu ze starodrzewu lisciastego, skwerdw, zieleni ozdobnej towarzyszacej
zabudowie. Pomimo, iz w granicach analiz znajduje sie obszar o bardzo duzym potencjale
srodowiskowym (teren uzdrowiska) — takze on jest wynikiem dziatalnosci cziowieka majgcej
na celu urzgdzenie parku uzdrowiskowego i infrastruktury stuzacej wykorzystaniu wod
leczniczych. Cechg charakterystyczng analizowanego terenu jest petnienie funkcji
uzdrowiskowej — w granicach analizowanego terenu znajduje sie wiekszos¢ rozwinietej na
terenie miasta infrastruktury uzdrowiskowej — obiekty noclegowe i obiekty stuzgce realizacji
zabiegow leczniczych, a takze wspomniany park. Teren uzdrowiska ze wzgledu na bardzo
duze powierzchnie zajete przez zieleh petni bardzo wazne funkcje ekologiczne, i jest tym
cenniejszy, poniewaz w samym miescie jak i w jego sgsiedztwie brakuje terenéw lesnych a
nawet duzych zwartych terenéw zadrzewien i zakrzewien. Park uzdrowiskowy w starej czesci
posiada bardzo dobrze uksztattowang zielenig parkowa, ale w czesci nowej, gdzie przed kilku
laty dopiero dokonano zatozenia parku, potencjat ten jest wcigz jeszcze bardzo niski ze
wzgledu na bardzo mtody wieku parku. Wraz z przesuwaniem sie w kierunku potudniowym
intensywnos¢ zagospodarowania analizowanego terenu maleje — sg to tereny, ktore jeszcze
przed kilkudziesieciu laty miaty charakter typowo rolniczy (czego pozostatoécig jest stara
zabudowa typowa dla obszarow wiejskich), dopiero stosunkowo niedawno wkroczyta tu
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Takze nowy park uzdrowiskowy zostat przed kilku
laty urzadzony w terenie uprzednio rolniczym, a w bezposrednim sasiedztwie parku wcigz
znajdujg sie tereny uprawne.

Wsrdéd najwazniejszych zdiagnozowanych w opracowaniu fizjograficznym uwarunkowan,
istotnych z punktu widzenia zaktadanych w projekcie planu funkcji, wymieni¢ nalezy:

e potozenie w strukturze duzego miasta o zréznicowanych funkcjach, przy czym czesc
obszaru analiz siega scistej czesci centralnej, o zwartej zabudowie

e objecie granicami analiz wiekszej czesci obszaru petnigcego funkcje uzdrowiskowe
(niewielka czes¢ uzdrowiska znalazta sie w obszarze wylgczonym z granic
opracowania)

e petlnienie przez uzdrowisko bardzo waznej roli spotecznej o znaczeniu ponadlokalnym
(Inowroctaw jest jednym z wigkszych uzdrowisk w Polsce) oraz lokalnym (jako teren
rekreacji dla mieszkancow miasta)

o zdecydowany prymat funkcji uzdrowiskowej nad wszelkimi innymi dziatalno$ciami
prowadzonymi w tej czesci miasta

e park uzdrowiskowy pomimo sztucznej genezy cechuje sie bardzo duzym potencjatem
srodowiskowym — podkresli¢c nalezy obecnos$é bardzo licznych pomnikéw przyrody
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(drzew); park tez prezentuje specyficzny topoklimat zwigzany miedzy innymi z
funkcjonowaniem tezni solankowej,

e potozenie znacznej czesci analizowanego terenu w granicach réznego rodzaju stref
ograniczen w uzytkowaniu — dotyczy to stref ochrony uzdrowiskowej, stref ochrony
konserwatorskiej, zasiegu obszaru ograniczonego uzytkowania bedgcego skutkiem
prowadzonej w miescie eksploatacji soli (zjawisk krasowych towarzyszgcych temu
zagadnieniu)

e cze$SC obszaru analiz lezy w granicach terenu i obszaru gérniczego zwigzanego z
eksploatacjg wod mineralnych na potrzeby uzdrowiska,

e potozenie w bezposrednim sgsiedztwie linii kolejowej cechujgcej sie duzym
natezeniem ruchu — izolacje stanowi tu nasyp oraz roslinnos¢, ale w czes$ci parku ruchu
kolejowy jest styszalny

e analizowany teren cechuje sie rowninng rzezbg i dobrg nosnoscig gruntow

e sie¢ hydrograficzna, na ktérg sktadajg sie niewielkie cieki i oczka wodne zostata
zaadaptowana do celéw parkowych, jako element infrastruktury spacerowej,
podnoszgcej atrakcyjnos¢ parku; w nowej czesci parku staw jest urzadzony sztucznie

¢ niewielkie tereny wcigz uzytkowane rolniczo cechujg sie duzg przydatnoscig rolniczg
gleb (wysokie, nawet najwyzsze klasy gleb)

Stan srodowiska. Istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu
widzenia realizacji projektowanego dokumentu

Zaréwno miasto Inowroctaw, jak i wiekszos¢ miast sgsiednich (a nawet obszaréw wiejskich)
lezgcych na terenie powiatu inowroctawskiego, ale takze sgsiedniego powiatu zniAskiego, to
strefa bardzo duzej koncentracji uprzemystowienia, z licznymi zaktadami zaliczanymi do
duzych emitoréw zanieczyszczen. Okolice Inowroctawia to obszar bardzo silnych
przeksztatcen antropogennych, gdzie naturalne elementy srodowiska sg bardzo nieliczne, a
krajobraz jest uksztattowany praktycznie w cato$ci wskutek dziatah cziowieka. Funkcjonujgce
tu zaktady nalezg do duzych i wyspecjalizowanych nawet w skali kraju (sg waznym elementem
gospodarki narodowej i ogélnokrajowego potencjatu branz, w ktorych dziatajg). Najwazniejsze
dziatajg w branzy chemicznej, spozywczej oraz produkcji materiatéw budowlanych.

Skala wytwarzanych tu zanieczyszczen, mierzona statystycznie, jest niezwykle duza - wigze
sie z emisjg zanieczyszczenh pytowych i gazowych, z wytwarzaniem $ciekdéw, z wytwarzaniem
odpaddw o zréznicowanym charakterze, z zajetosciag terenu, z degradacjg przestrzeni oraz -
co jest tu szczegolnie dobrze dostrzegalne ze wzgledu na réwninng rzezbe terenu oraz
wylesienie - z degradacja krajobrazu. Kazdy z tych parametréw charakteryzujacych
zanieczyszczenia srodowiska w powiecie inowroctawskim jest najwyzszy lub jest jednym z
najwyzszych w wojewddztwie, a obserwowana skala jest nawet o rzgd wyzsza niz w innych
powiatach.

W przypadku tak duzego miasta o zlozonych funkcjach spoteczno-gospodarczych, nalezy
wskazac takze na inne istotne aspekty oddziatywan na srodowisko. Najwazniejszy wydaje sie
tu bardzo duzy ruch komunikacyjny - samochodowy i kolejowy, potegowany przez petnienie
przez miasto roli duzego wezta na drogach krajowych i wojewodzkich oraz liniach kolejowych
znaczenia panstwowego, w sytuacji braku obwodnic niewyprowadzajgcych ruch tranzytowy -
wigze sie z generowaniem zanieczyszczen powietrza, hatasu, drgan i wibracji, stwarzaniem
zagrozeh dla bezpieczenstwa ludnosci, podnoszeniem ryzyka nadzwyczajnych zagrozenh
(transport materiatbw niebezpiecznych). Ze wzgledu na uzdrowiskowy charakter i
podejmowane wczesniej dziatania, mniejszym problemem, niz w przypadku innych miast jest
niska emisja z indywidualnych urzgdzen grzewczych. Specyficznym uwarunkowaniem rozwoju
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Inowroctawia jest brak przestrzeni rozwojowych, co wymusza intensywne gospodarowanie na
obszarach przydatnych do zainwestowania.

Stan s$rodowiska w miescie Inowroctaw jest przedmiotem regularnych i stosunkowo
szczegodtowych badan wykonywanych przez Inspekcje Ochrony Srodowiska. Wynikajg one nie
tylko z przemystowego charakteru miasta i otoczenia, ale rowniez z petnienia funkgji
uzdrowiska i koniecznosci monitorowania srodowiska dzielnicy uzdrowiskowej, stanowigcej
integralng czes¢ miasta. Ich dokumentacja zawarta jest miedzy innymi w corocznych
Raportach o stanie srodowiska. Celem niniejszego opracowania nie jest przytaczanie wynikéw
poszczegoélnych badan (sg one tatwo dostepne) - wiekszos¢ wartos¢ ma bowiem zwrdcenie
uwagi na ztozono$¢ problemy i pewne wzajemne relacje. Wyniki badan w niektorych
dziedzinach bywajg zaskakujgce, gdyz pomimo opisanej wczesniej ztozonosci w zakresie
wytwarzania zanieczyszczen, ich poziom najczesciej miesci sie w granicach obowigzujgcych
norm i bywa nizszy, niz w miejscowosciach powszechnie uznawanych za mniej
zanieczyszczone od przemystowego Inowroctawia.

W stosunku do analizowanego obszaru za najwazniejsze zagadnienia ksztattujgce lokalnie
stan Srodowiska nalezy uznac:

e duzg skala przeksztatcen — teren jest praktycznie w catosci uksztattowany
antropogennie pomimo prezentowania duzego potencjatu sSrodowiskowego i petnienia
waznych funkcji Srodowiskowych; w znacznej czesci jest zabudowany,

e duzg antropopresje — w czesci uzdrowiskowej powodowang przez kuracjuszy oraz
mieszkancow wykorzystujgcych park dla rekreacji — nie wydaje sie jednak by presja ta
zagrazata walorom ze wzgledu na nadmierne natezenie, w czesci potnocno-
wschodniej duza antropopresja jest zwigzana z lokalizacjg duzej liczby zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz lokalizacjg duzej liczby ustug — w tym takze o
znaczeniu ponadlokalnym (powiatowym)

o bliskos¢ ruchliwej linii kolejowej, ktdrej obecnos¢ jest styszalna w pétnocno-zachodniej
czesci parku

e poinocno-wschodnia cze$¢ analizowanego terenu przylega do bardzo ruchliwych drog
— nalezacych do gtéwnych arterii w ujeciu wewnagtrzmiejskim, jak i tranzytowym (w
przysztosci sytuacja ulegnie poprawie w zwigzku z realizowang obwodnicg miasta,
ktora wyprowadzi ruch tranzytowy).

Uwarunkowania wynikajace z ochrony uzdrowiskowej

Analizowany teren w catosci objety jest strefami ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Inowroctaw, przy czym najwieksza czes¢ — lezy w strefie A, cechujgcej sie najbardziej
rygorystycznymi zasadami ochrony i wynikajgcymi stad ograniczeniami, pozostata czes¢ w
wiekszosci w strefie B, a tylko niewielka — w skrajnie potnocnej czesci — w strefie C.

Zagadnienie to reguluje Uchwata nr XLVI/657/2010 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 27
wrzesnia 2010 r. w sprawie uchwalenia statutu Uzdrowiska Inowroctaw wraz ze zmianami
przyjetymi Uchwatg nr XV11/230/2011 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 22 grudnia 2011 r.
zmieniajgca uchwate w sprawie uchwalenia statutu Uzdrowiska Inowroctaw.
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Tabela. Zakres ograniczen w strefach ochrony uzdrowiskowej

A ‘ B ‘ C ‘ Zakres ograniczen

W celu zapewnienia prawidlowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego, okresla sie
szczegotowe czynnosci zabronione w strefach ochronnych w zakresie wymagan

sanitarnych:

X X a) wyrgb drzew lesnych i parkowych, z wyjgtkiem cieé sanitarnych,

X b) uruchamianie pdl biwakowych i campingowych, lokalizacja domkéw
turystycznych i campingowych,

X c) trzymanie zwierzat gospodarskich, w rozumieniu przepiséw o organizacji
hodowli i rozrodzie zwierzgt gospodarskich,

X d) prowadzenie dziatalnosci rolniczej, w rozumieniu ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535, z pézn. zm. 3)
),

X e) prowadzenie targowisk, z wyjagtkiem punkiéw sprzedazy pamigtek,

wyrobéw ludowych, produktéw regionalnych lub towaréw o podobnym
charakterze, w formach i miejscach wyznaczonych przez gmine,

X f) lokalizowanie zakladéw przemystowych,

X g) lokalizowanie trwatych i tymczasowych obiektéw i urzgdzen, kiére moga
utrudnia¢ lub zakiécaé przebywanie pacjentdw na tym obszarze, a w
szczegolnosci: stacji bazowych telefonii komérkowej, stacji nadawczych
radiowych i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujgcych fale
elektromagnetyczne,

X h) lokalizowanie stacji paliw, punktéw dystrybucji produktow naftowych,
nawozéw sztucznych, sktadowisk odpadow statych i ptynnych, sktadéw opatu;

W celu zapewnienia prawidlowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego, okresla sie
szczegotowe czynnosci zabronione w strefach ochronnych w zakresie ochrony przed

hatasem”
X a) organizowanie rajdow samochodowych i motorowych,
X b) organizowanie imprez masowych, w rozumieniu ustawy z dnia 20 marca

2009 r. o bezpieczenstwie imprez masowych (Dz. U. z 2009 r. Nr 62, poz.
504, z pézn. zm. 4) ) zakiécajgcych proces lecznictwa uzdrowiskowego i
dziatalnosci o charakterze rozrywkowym zaktdcajgcej cisze nocng w godz.
22.00-6.00, z wyjgtkiem imprez masowych znajdujgcych sie w
harmonogramie imprez gminnych,

X X c) lokalizowanie nowych oraz rozbudowa istniejacych zaktadow
przemystowych, punktéw skupu ztomu i punktéw skupu produktéw rolnych,

X X X d) lokalizowanie nowych ucigzliwych obiektéw budowlanych i innych
ucigzliwych obiektéw, w tym zaktadéw przemystowych,

X e) lokalizowanie parkingéw w liczbie miejsc postojowych wiekszej niz 10%
miejsc sanatoryjnych w obiekcie;

W celu zapewnienia prawidlowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego, okresla sie
szczegotowe czynnosci zabronione w strefach ochronnych w zakresie estetyki budynkoéw,
sklepow i zakladow ustugowych oraz placéwek kulturalnych:

X a) lokalizowanie budownictwa wielorodzinnego i jednorodzinnego, z
wyjatkiem modernizacji obiektdw istniejgcych, bez mozliwosci zwiekszenia
powierzchni ich zabudowy,
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X X b) lokalizowanie obiektéw handlowych o powierzchni wiekszej niz 400 m 2 z
obiektami towarzyszgcymi,
X X c) prowadzenie na obszarze stref ochrony konserwatorskiej ,A” i ,B”,

zlokalizowanych w obrebie stref uzdrowiskowych, wszelkiej dziatalnosci
inwestycyjnej, prac ziemnych, remontdw, modernizacji, zmian kolorystyki,
adaptaciji budynkdw, uzupetnien zabudowy, zdobienia bryt
architektonicznych, wprowadzania matych form architektonicznych,
elementow reklamy wizualnej bez zgody wiasciwych stuzb konserwatorskich;

W celu zapewnienia prawidlowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego, okresla sie
szczegotowe czynnosci zabronione w strefach ochronnych w zakresie ochrony jakosci i

ilosci naturalnych surowcoéw leczniczych:

a) lokalizowanie obiektéw mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko,
zgodnie z odrebnymi przepisami, w szczegdlnosci takich, jak: warsztaty
samochodowe, wedzarnie ryb, garbarnie,

X b) lokalizowanie i uruchamianie stacji paliw lub urzadzen emitujgcych fale
elektromagnetyczne moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, nie
blizej niz 500 m od granicy obszaru strefy ochronnej ,A”, uruchamianie
punktow dystrybucji i sktadowanie Srodkéw chemicznych, produktéw
naftowych i innych artykutéw ucigzliwych dla Srodowiska,

X c) prowadzenie robét melioracyjnych majgcych na celu niekorzystng zmiane
stosunkéw gruntowo-wodnych,

X X d) prowadzenie dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane stosunkow
wodnych,

X X e) prowadzenie dziatan majgcych wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego
zatozenia przestrzenne lub wtasciwosci lecznicze klimatu;

Inne czynnosci zabronione:

X a) pozyskiwania surowcéw mineralnych innych niz naturalne surowce
lecznicze,

X X b) nieplanowanego wyrebu drzew,

c) lokalizacji parkingdw o wielkosci powyzej 50 miejsc postojowych dla
samochodow osobowych, dostawczych i autobusow.

W poszczegolnych strefach ochrony uzdrowiskowej przyjmuje sie nastepujgce wskazniki
terendw zieleni, terendw biologicznie czynnych oraz powierzchnie nowo wydzielanych dziatek:

w strefie "A", gdzie odbywa sie lecznictwo uzdrowiskowe, procentowy udziat terenow
Zieleni powinien wynosi¢ nie mniej niz 65% powierzchni strefy, a minimalna
powierzchnia nowo wydzielanych dziatek powinna sie ksztattowa¢ w granicach 1000
m? (0,1000 ha);

w strefie "B" stanowigcej otuline strefy "A" procentowy udziat terendw zieleni powinien
wynosi¢ nie mniej niz 50% powierzchni obszaru, a minimalna powierzchnia nowo
wydzielanych dziatek budowlanych powinna wynosi¢ w granicach 500 m? (0,0500 ha);
w strefie "C" procentowy udziat terenéw biologicznie czynnych powinien wynosic¢ nie
mniej niz 45% dla wszystkich rodzajéow zabudowy przy wielko$ciach minimalnych
dziatek:

a) siedliskowych - 200 m? (0,0200 ha),

b) rekreacyjnych - 500 m? (0,0500 ha),

¢) pensjonatowych - 1000 m2 (0,1000 ha).
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Obowiazujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jako
podstawowe uwarunkowanie prognozy oddziatywania na srodowisko

Analizowany teren w zdecydowanej wiekszosci objety byt dotagd miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (obowigzujg 4 plany), tylko bardzo niewielka czes$é nie
byta objeta planem. Zagadnienie to zilustrowano zatgcznikiem graficznym.

Dotad obowigzujgce plany w rejonie analiz:

e uchwata nr XV/175/99 Rady miejskiej Inowroctawia z dnia 26 listopada 1999r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dzielnicy
lecznictwa uzdrowiskowego i Parku Solankowego w Inowroctawiu obejmujgcy teren
potozony w rejonie ulic: Prezydenta Franklina Roosevelta, Macieja Wierzbinskiego,
Rabinskiej i Prezydenta Gabriela Narutowicza (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego
z 2000r. Nr 21, poz. 150, z 2008r. Nr 154, poz. 2373 oraz z 2009r. Nr 137, poz. 2562),

e uchwata nr XVIII/253/00 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 24 stycznia 2000r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie
ulic : Ignacego Daszynskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicza, Armii Krajowe;,
Generata Wiadystawa Sikorskiego, Ks. Piotra Wawrzyniaka i al. Mikotaja Kopernika
(Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r. Nr 15, poz. 93, z 2011r. Nr 139, poz.
1180),

e uchwata nrV/40/2011 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 20 stycznia 2011r. w sprawie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Inowroctawia na
czterech terenach w rejonie ul. Gen. Witadystawa Sikorskiego, placu Klasztornego, al.
Niepodlegtosci i ul. Lipowej (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 139, poz.
1180),

e uchwata nr VII/89/99 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 25 marca 1999 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Inowroctawia
obejmujgcego teren potozony w obrebie ulic: al. Mikotaja Kopernika, Roosevelta, al.
Niepodlegtosci, Miechowickiego, Poznanskiej, Gérniczej, Szymborskiej, Andrzeja, Sw.
Ducha, Sredniej, Biskupa Laubitza, Dworcowej (Dz. Urz. Woj. Kujawsko —
Pomorskiego Nr 51, poz. 447, z 2002r. Nr 117, poz. 2404, z 2007r. Nr 34, poz. 495, z
2009r. Nr 25, poz. 487 i Nr 141, poz. 2598 oraz z 2011r. Nr 139, poz. 1180 i Nr 154,
poz. 1310)

Analizujgc powyzszy projekt planu w kontekscie jego oddziatywan na srodowisko, nalezy wiec
zwroci¢ uwage na podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to zmiana obecnie
obowigzujgcego mpzp. Celem prognozy oddziatywania na srodowisko jest okreslenie skutkéw
dla srodowiska, ktére mogg wynika¢ z projektowanego przeznaczenia terenu w zwigzku z
realizacjg ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podkresli¢ jednak
nalezy specyfike niniejszej prognozy - wykonywana jest ona dla projektu planu dotyczgcego
terenu juz obecnie w duzym stopniu zagospodarowanego, dla ktérego sporzgdza sie mpzp w
czesci podtrzymujgcy, a w czesci (niewielkiej) zmieniajgcy ustalenia dotychczas
obowigzujgcych mpzp. Rolg prognozy jest tu wiec przede wszystkim odniesienie sie do stanu
prawnego danego terenu (to znaczy obecnego przeznaczenia oraz obecnie obowigzujgcych
zasad zagospodarowania) natomiast tylko pomocnicze i drugorzedne znaczenie ma faktyczny
stan srodowiska tego terenu.
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Dotad obowigzujgce plany w rejonie analiz:
e kolor czerwony - uchwata nr XV/175/99 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r.
Nr 21, poz. 150, z 2008r. Nr 154, poz. 2373 oraz z 2009r. Nr 137, poz. 2562),
e kolor szary - uchwata nr XVI11/253/00 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r. Nr
15, poz. 93, z 2011r. Nr 139, poz. 1180),
kolor zielony - uchwata nr V/40/2011 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 139, poz.
1180),
e kolor zotty - uchwata nr VII/89/99 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 51, poz. 447,
z 2002r. Nr 117, poz. 2404, z 2007r. Nr 34, poz. 495, z 2009r. Nr 25, poz. 487 i Nr 141, poz.
2598 oraz z 2011r. Nr 139, poz. 1180 i Nr 154, poz. 1310)
e kolor niebieski - obszar nie objety mpzp
Zrédto podktadu mapowego — ustuga wms serwisu geoportal.gov.pl

W przypadku tej czesci analizowanego terenu, ktora jest obecnie objeta mpzp (a jest to
dominujgca czes¢ catego analizowanego obszaru) w zdecydowanej wiekszosci ma miejsce
adaptacja istniejacego zagospodarowania i zachowanie obecnej funkcji. Tylko dla niewielkiej
czesci obecnie sporzgdzany projekt planu zmienia przeznaczenie a wiec jednoczesnie
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ustanawia odmienne zasady zagospodarowania. Ta czes¢, ktéra dotad nie byta objeta planem
(stanowi minimalng czes¢ catego obszaru analiz), jest zagospodarowana — plan dokonuje
adaptacji tego zagospodarowania.

W kontekscie przeprowadzanej prognozy bardzo duze znaczenie ma fakt, ze dotad
obowigzujgce mpzp zostaty sporzadzone przed kilkunastu laty (wiekszo$¢ terenu jest pokryta
planami z lat 1999-2000, niewielka cze$¢ objeta planem z roku 2011 to zmiana jednego z
pozostatych planéw). Tymczasem w latach 2010 i 2011 Rada Miejska Inowroctawia podjeta
uchwaty w sprawie uchwalenia statutu Uzdrowiska Inowroctaw oraz zmiany tego statutu.
Dotad obowigzujgce plany nie uwzgledniajg wiec stref ochrony uzdrowiskowej okreslonych w
statucie. W okresie ostatnich kilkunastu lat zaszly takze inne wazne zmiany prawne majgce
kluczowe znaczenie dla planowania przestrzennego — tak wiec wazng rolg sporzagdzanego
obecnie planu jest uporzadkowanie stanu formalnego i nawet jesli plan tylko w minimalnym
stopniu zmienia przeznaczenie terenu, to dostosowuje ustalenia do obecnie obowigzujgcych
przepisow i sposobu formutowania ustalen planu.

Schemat postepowania przy sporzadzaniu prognozy oddziatywania na srodowisko dla analizowanej
zmiany planu - charakter prognozy w zaleznosci od charakteru wprowadzanych zmian

Tereny adaptowane (bez zmiany Plan ma charakter wylacznie porzadkujacy
przeznaczenia) gdzie brak jest
mozliwosci rozwoju jakiegokolwiek Nie wystapia zadne zmiany w wyniku realizacji planu —
nowego zainwestowania ze wzgledu prognoza uproszczona (potencjalne zmiany w
na charakter zagospodarowania wybranych aspektach)

Moga zaistnie¢ zmiany wynikajgce ze zmiany
dopuszczanego sposobu zagospodarowania w ramach
tej samej funkcji (przeznaczenia) terenu
Prognoza skoncentrowana na poréwnaniu
dopuszczalnych parametréw zagospodarowania i ich
skutkach srodowiskowych

Tereny adaptowane (bez zmiany
przeznaczenia) gdzie istnieje
mozliwosé rozwoju nowego

zainwestowania ze wzgledu na
dostepne rezerwy terenowe

Motzliwe jest powstanie zagospodarowania
odmiennego od dopuszczanego pierwotnie —
Tereny o zmianie przeznaczenia niezbedne jest wykonanie petnej (obejmujacej
terenu wszystkie aspekty) prognozy oddziatywania na
srodowisko — punktem wyjscia jest dotychczasowe
przeznaczenie terenu

Tereny nie objete dotad planem Prognoza uwzgledniajaca wszystkie aspekty

W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:
e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o
symbolu — MN/U,
e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o0 symbolu — MN,
e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o symbolu — MW,
e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, 0
symbolu - MW/U,
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zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej i jednorodzinnej, z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, o symbolu — MW/MN/U,

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o
symbolu — MW/MN,

zabudowy ustugowej, o symbolu — U,

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

zieleni urzadzonej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — ZP/U,
infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o symbolu — E,

zieleni urzadzonej z dopuszczeniem parkingu oraz zabudowy garazowej, o symbolu —
ZPI/KPIKG,

parkingu i zabudowy garazowej, 0 symbolu — KP/KG,

zieleni urzadzonej, o symbolu — ZP,

zieleni urzagdzonej z terenem woéd powierzchniowych, o symbolu — ZP/WS,

ogrodow dziatkowych, o symbolu — ZD,

zabudowy ustugowej z terenem wod powierzchniowych o symbolu — U/WS,

zieleni urzadzonej z terenem wod powierzchniowych, z dopuszczeniem zabudowy

ustugowej, o symbolu — ZP/WS/U,

e teren

zabudowy ustugowej

z dopuszczeniem infrastruktury

cieptownictwo, o symbolu — U/C,
e teren zamkniety, o symbolu — TZ,
e drog publicznych zbiorczych, o symbolu — KD-Z,
e drdg publicznych lokalnych, o symbolu — KD-L,
e drég publicznych dojazdowych, o symbolu — KD-D,
e drog wewnetrznych, o symbolu — KDW,
e ciggbw pieszojezdnych, o symbolu — KX.

technicznej -

Teren objety analizowanym planem, w zdecydowanej wiekszosci objety byt dotad
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (obowigzywaty 4 plany), a tylko

bardzo niewielka czes¢ nie byta objeta mpzp. Ponizej

przedstawiono szczegotowg

charakterystyke zmian wprowadzanych w analizowanym planie w stosunku do ustalen
obowigzujgcych dotgd mpzp.

Tabela. Zestawienie ustalen analizowanego projektu planu na tle ustalen planéw dotad

obowiazujacych
oznaczenie i przeznaczenie
przeznaczenie terenu w
terenu w dotychczas charakter zmiany przeznaczenia
analizowanym | obowigzujgcych
planie planach
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
1IMW/U MW oraz U charakteru obecnego tu zagospodarowania
2MW MW brak
3U U brak
4AMW MW brak
brak — zmiana oznaczenia zwigzana ze zmiang sposobu oznaczania
BKP/KG KS tego typu zagospodarowania
7U U brak
SMW MW brak
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10ZzP ZP brak
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
12MWIU MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
13mMw/u MW charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
14mMw/uU MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
15MW MW brak
jest to teren przedszkola
16U uo zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
17MW MW brak
jest to teren przychodni
18Mw/U uz zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
19zP ZP brak
20ZP ZP brak
jest to teren kosciota garnizonowego
21TZ UK zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
22Mw/U MW+U/MN+U charakteru obecnego tu zagospodarowania
23U U brak
24U U brak
25MW MW brak
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
26MW/U MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
jest to teren szkoty Sredniej
27U uo zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
jest to teren szkoty Sredniej oraz hali sportowej
28U uo zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
29MW/MN/U MW charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
3OMW/MN/U MW +UZ charakteru obecnego tu zagospodarowania
jest to teren kosciota
3lU+32U UK zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
33MW/MN MW charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
34MW/MN/U MW charakteru obecnego tu zagospodarowania
jest to teren Ztobka
35U uo

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
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36MW/MN/U

MW + UZ

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

37MW/MN/U

MW + Uz

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

38U

uz

jest to obiekt sanatoryjny

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

39MW/MN/U

MW

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

40U

Uz + MW

jest to obiekt sanatoryjny

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

rezygnacja z dotychczas wskazywanej mozliwosci rozwoju
mieszkalnictwa

43U + 44U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

45U

uz

zZmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

46U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

47U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

48U

UK

jest to muszla koncertowa w parku uzdrowiskowym

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

49U

uz

jest to teren hotelu

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

50ZP/WS/U

ZP

jest to zasadnicza czes$¢ starego parku uzdrowiskowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawow oraz prowadzonych dziatalno$ci ustugowych)

51U

us

jest to teren kompleksu sportowego ze stadionem

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

52U

UG

jest to teren restauracji a w bezposrednim sagsiedztwie znajduje sie
przedszkole

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

53U

uz

jest to obiekt sanatoryjny

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

54U

us

jest to teren kortéw tenisowych

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

55MW/U

brak planu

jest to teren istniejgcej zabudowy wielorodzinnej z towarzyszacymi
zabudowaniami gospodarczymi i zielenig przydomowg

w skifad trenu wchodzi takze nieuzytek pomiedzy zabudowa a
terenami linii kolejowej
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56U/WS

uz

jest to teren zieleni na pograniczu starego i nowego parku
uzdrowiskowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawu)

57MW/U +
58MN/U + 59U

MN

jest to teren niezbyt intensywnej zabudowy — pierwotnie
wielorodzinnej i jednorodzinnej — obecnie wykorzystywanej jako
zabudowa mieszkaniowa i hotelowa

zmiana zwigzana z uwzglednieniem obecnego charakteru
zagospodarowania — prowadzona jest tu dziatalnos¢ -pensjonat/hotel

60ZP/KP/KG

ZP

teren zieleni nieurzgdzonej w pétnocnej czesci parku
uzdrowiskowego — obecnie wykorzystywany jako ulica obstugujgca
zabudowe; bliskie sgsiedztwo linii kolejowej

61U

uz

jest to teren tezni — na pograniczu starego i nowego parku
uzdrowiskowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego

62ZP/WS/U

ZP+UK+ZB+UT

jest to zasadnicza cze$¢ nowego parku uzdrowiskowego, skrajnie
potudniowa czes$é nadal uzytkowana jest rolniczo

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawow oraz prowadzonych dziatalno$ci ustugowych)

w dotad obowigzujgcym planie wiekszo$¢ terenu 62ZP/WS/U
przeznaczana byta na cele zieleni parkowej. W planie ustalano
miedzy innymi, ze dopuszcza si¢ tu realizacje sieci uzbrojenia terenu
oraz urzadzen infrastruktury technicznej poprzedzong opracowaniem
projektu zieleni i urzgdzen rekreacyjnych, a w czesci potudniowej
wskazywano na koniecznos$¢ urzgdzenia strumienia (cieku wodnego)
jako integralnego sktadnika parku. W tej czesci przewidywano takze
Lurzgdzenie placow bedacych szczegdlnymi dominantami
projektowanego uktadu parkowego”.

W potudniowo-wschodniej czes¢ obecnej jednostki 62ZP/WS/U
wyznaczano teren ustug kultury i precyzowano, ze ,projektuje sie
urzadzenie ogrodu fauny polskiej wraz z niezbednymi urzgdzeniami”.

W cze$ci potudniowo-wschodniej obecnej jednostki 62ZP/WS/U
wyznaczano teren o przeznaczeniu ZB, gdzie dopuszczono
zrealizacje niezbednych urzadzen dla bazy zieleni obstugujgce;j
istniejacy jak i projektowany Park Solankowy”

63U

Uz + ZP

jest to obecnie teren wykorzystywany rolniczo (uprawy polowe)

w dotychczas obowigzujgcym planie okoto 2/3 powierzchni
przeznaczano na cel realizacji ,nowych obiektéw pensjonatowo
sanatoryjnych” a pozostatg czes$¢ na cel zieleni parkowej (utworzenie
nowego parku — ktory ostatecznie powstat, ale nie przekracza ulicy
Rabinskiej — teren 63U lezy na wschod, a nowy park na zachod od
ulicy Rabinskiej)

64MN

MN + MU

brak w stosunku do wiekszosci terenu — w skrajnie pétnocnej czesci
wyznaczano jedng dziatke o przeznaczeniu MU

65MN

MN

brak

66MN

MN

brak

67MN

MN

brak

68KP/KG

KS

brak — zmiana oznaczenia zwigzana ze zmiang sposobu oznaczania
tego typu zagospodarowania

69ZP/U

ZB

jest to obecnie teren wykorzystywany rolniczo (uprawy polowe)

w dotychczas obowigzujgcym planie w czesci wschodniej jednostki
wyznaczano teren o przeznaczeniu ZB, gdzie dopuszczono
srealizacje niezbednych urzadzen dla bazy zieleni obstugujgcej
istniejacy jak i projektowany Park Solankowy”

str. 18



W czesci pozostatej wskazywano przeznaczenie UT — to znaczy
ustug turystycznych, gdzie dopuszczano realizacje obiektéw
hotelowych oraz urzgdzen sportéw hippicznych.

W czesci skrajnie zachodniej znajdowata sie potudniowa czes¢
jednostki (pozostata cze$¢ w ramach obecnej 62ZP/WS/U)
wyznaczanej jako teren ustug kultury i precyzowano, ze ,projektuje
sie urzgdzenie ogrodu fauny polskiej wraz z niezbednymi
urzadzeniami”.

70MN MN brak
71IMW MW brak

w dotychczas obowigzujgcym planie zaktadano realizacje ogrodow
dziatkowych — ktére nie zostaty zrealizowane, obecnie zmniejsza sie
teren na cel ogrodow i wyznacza takze teren na cel zabudowy MN
(pozwalajgcy na realizacje 1 zabudowania) adaptacje istniejacego tu
73ZD + 72MN dworu i parku na o$rodek kulturalny (dom pracy twoérczej, osrodek
naukowy itp.) z utrzymaniem dotychczasowej funkcji mieszkalnej do
czasu realizacji o$rodka kulturalnego — zatozenia te nie zostaty
zrealizowane, zmiana ma na celu usankcjonowanie stanu
rzeczywistego

w dotychczas obowigzujgcym planie zaktadano adaptacje
74ZP + 76MN istniejgcego tu dworu i parku na osrodek ku_IturaIny (dom pracy
+ 77ZP/WS + UK tworczej, osrodek naukowy itp.) z utrzymaniem dotychczasowej
funkcji mieszkalnej do czasu realizacji osrodka kulturalnego —
75MN zatozenia te nie zostaly zrealizowane, zmiana ma na celu
usankcjonowanie stanu rzeczywistego

jest to niewielki otwarty teren na pograniczu starego i nowego parku -
85U/ZP 7P w _bezposrednim sgsiedztwie nowo zrealizowanej pijalni wod

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego

Podkresli¢ nalezy, ze dotychczas obowigzujgce plany dopuszczaty tgczenie nieucigzliwych
funkcji ustugowych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng. W
obowigzujgcym planie dla pétnocnej czesci analizowanego terenu ustalano, ze ,na terenach
zabudowy mieszkaniowej obowigzuje zakaz lokalizacji obiektow ucigzliwej dziatalnoSci
produkcyjnej i ustugowej oraz hodowli zwierzgt” — co jednoznacznie wskazuje na mozliwos¢
rozwoju nieucigzliwych funkcji gospodarczych, a w przypadku wielu jednostek oznaczonych
jako MW, w planie wyjasniano, ze sg to tereny ,zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami wbudowanymi”. Z kolei w dotychczasowym planie obejmujgcym najwiekszg cze$¢
analizowanego terenu, w stosunku do terenéw o przeznaczeniu MN i MU dopuszczono:
J1aczenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej w jednym obiekcie” a w stosunku do terenéw o
przeznaczeniu MW dopuszczono: ,wydzielenie w budynkach mieszkalnych pomieszczen
handlowych lub o innym profilu ustug nieucigzliwych dla mieszkalnictwa”. Taki sposéb
formutowania ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego moze byé
mylgcy w obecnych czasach, gdy przeznaczenie MN, MW, U oznacza jednoznaczng
separacje funkcji, a wole ich tgczenia wyraza sie poprzez oznaczenia ,tamane” (typu MN/U).
Jednak w okresie tworzenia tych planow taki sposob zapisu ustalen byt poprawny i stosunkowo
powszechnie stosowany. W przypadku analizowanego planu w stosunku do bardzo wielu
terenéw adaptowanej zabudowy zastosowano przeznaczenie MW/U lub MW/MN/U co miato
dwojakg geneze: po pierwsze - w ramach takich terendéw tgczono dotychczas roztgczne
mniejsze tereny o tego typu przeznaczeniu (zwtaszcza MW i U), z po drugie — sankcjonowano
opisang powyzej sytuacje, gdy pomimo przeznaczenia MW lub MN, w rzeczywistosci
zabudowa ta posiada takze rozwiniete funkcje ustugowe (w przypadku zabudowy
wielorodzinnej w czesci pétnocnej spotyka sie tego typu rozwigzania — w parterach zabudowy
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blokowej znajdujg sie ustugi, dla ktérych tego typu przeznaczenie okreslono juz na etapie
projektowania tej zabudowy — jest to rozwigzanie typowe i czesto spotykane w zabudowie
blokowej z lat 50-tych i 60-tych). Innym przykladem tego typu rozwigzah jest zabudowa
wielorodzinna w postaci kamienic lub nawet bardzo rozbudowana zabudowa willowa (typowa
dla srodkowo-wschodniej czesci analizowanego terenu — w rejonie ulicy Solankowej), gdzie
partery lub inne wydzielone czes$ci zabudowy pierwotnie mieszkaniowej zostaty zaadaptowane
na dziatalnosci ustugowe o charakterze ustug (ale nie handlu i ustug materialnych) — w tym
zdrowotnych (czemu sprzyja sgsiedztwo uzdrowiska) oraz biur (czemu sprzyja prestizowe
potozenie). Nalezy takze zauwazy¢, ze potnocna i Srodkowo-wschodnia czesé analizowanego
terenu cechuje sie niestosowanym obecnie, ale typowym dla okresu gdy to zagospodarowanie
powstawato, bardzo duzym zréznicowaniem funkcji. Przede wszystkim jest to rejon miasta o
bardzo duzym potencjale ustug — zaréwno miejskich, a nawet o znaczeniu osiedlowym (jak
ztobki, przedszkola, pawilony handlowe zaadaptowane przez sieci handlowe), jak i o
znaczeniu nawet powiatowym (jak szkoty ponadgimnazjalne, hala sportowa). Niektore budynki
szkét, zwtaszcza realizowane jeszcze w XIX wieku cechujg sie monumentalng forma,
przystajgcg do prestizowego, reprezentacyjnego charakteru tej czesci miasta. Takg forme
majg rowniez zlokalizowane tu koscioty. Z kolei niektére ustugi realizowane w pézniejszych
latach (zwlaszcza przedszkola) — réwnolegle z powojennym osiedlem zabudowy
mieszkaniowej w potnocnej czesci analizowanego terenu, albo juz po jego realizacji jako
uzupetnienie zabudowy, cechujg typowym dla tego okresu umieszczaniem ws$réd i w
bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Taki charakter majg takze niewielkie
pawilony ustugowe lub handlowe (np. sklepy spozywcze, apteki, nawet pawilony adaptowane
obecnie przez duze sieci handlowe). Bardzo liczne w tej czesci miasta sg ustugi zdrowotne,
ktérych jest tu kilka rodzajow: typowe osrodki sanatoryjne, réznego rodzaju gabinety
Swiadczgce ustugi ,uzupetniajgce” (spa, wellness, rehabilitacja) dla kuracjuszy, przychodnie
obstugujgce mieszkancow miasta w ramach ustug publicznych (NFZ), gabinety prywatne
adresowane gtéwnie do mieszkancéw miasta i okolic. Na bazie potencjatu uzdrowiskowego
rozwinefa sie takze funkcja noclegowa — w formie niewielkich pensjonatéw i hoteli,
zrealizowanych na bazie zabudowy wczesniej mieszkaniowej. Takg forme ma miedzy innymi
zabudowa w pétnocno-zachodniej czesci analizowanego terenu (teren jednostek 57MW/U,
58MN/U, 59U), ale takze w czesci srodkowo-wschodniej. W ramach analizowanego terenu
spotka¢ mozna takze zagospodarowanie sportowe. W czesci wschodniej jest to kompleks
stadionu oraz basenu (51U), hali sportowej (27U), a w czesci potnocno-zachodniej — teren
kortéw tenisowych (54U).

W czasie gdy tworzono dotgd obowigzujgce plany, normg byto réznicowanie ustug wg
rodzajow (np. UZ — ustugi zdrowotne, UO — ustugi oswiatowe) — obecnie odchodzi sie od takiej
metody stosujgc uniwersalne oznaczenie U, co daje wiekszg elastycznos¢ w przypadku
koniecznosci przeksztatcen rodzaju dziatalnosci. W analizowanym planie dokonano bardzo
licznych zmian ustalen wtasnie tego typu — zmiany sposoby oznaczeh przeznaczenia terenu.

Najwiekszg czes¢ analizowanego terenu stanowi jednak park uzdrowiskowy — sktadajacy sie
z dwdch czesci. Stara czes¢ potozona jest w czesci sSrodkowej — na wschod od tezni. Jest to
obszar starodrzewu lisciastego, prowadzonego w formie zagospodarowanego parku, z
ograniczaniem podszytu, bardzo licznymi Sciezkami spacerowymi, z wykluczeniem ruchu
pojazdow motorowych, a takze z urzadzonymi stawami (obecno$¢ stawdéw uzasadnia
wprowadzenie do oznaczen tych jednostek — zaréwno w obrebie starego, jak i nowego parku
— oznaczenia WS). Catos¢ utrzymana jest w bardzo wysokiej estetyce. W tej czesci znajduje
sie duza liczba infrastruktury uzdrowiskowej (w tym dom zdrojowy), ale takze deptak, muszla
koncertowa. Funkcjonuje tu restauracja oraz przedszkole. Ta cze$¢ petni wazne funkcje
srodowiskowe (jako najwiekszy i najcenniejszy teren zieleni w miescie) oraz rekreacyjne dla
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mieszkancow miasta. Ma niezwykle duze znaczenie wizerunkowe i prestizowe. Od Il potowy
lat 90-tych prowadzone s3g dziatania na rzecz powiekszenie terenu parku uzdrowiskowego.
Pierwszym efektem byto urzgdzenie tezni, w bezposrednim sasiedztwie ,starego parku”, na
zachdd od niego, a kolejnym etapem sukcesywne urzgdzanie ,nowego parku” rozciggajgcego
sie na potudnie i potudniowy-zachdd od tezni. Nowy park zajmuje powierzchnie wiekszg od
starego parku. Obecnie utrzymany jest przede wszystkim w formie trawiastej, z duzg liczbg
nasadzen drzew i krzewow, z enklawami bardzo estetycznej zieleni ozdobnej i matej
architektury, stuzacej np. odpoczynkowi podczas spaceréw. W czesci potudniowej urzgdzono
sztuczny staw. Wraz z przesuwaniem sie w kierunku potudniowym nowy park ma coraz
wieksze znaczenie jako teren rekreacyjny dla mieszkancow miasta, gdyz jego potozenie w
stosunku np. do zabudowy osiedla Rabin jest atrakcyjne (w odlegto$ci swobodnej penetraciji
rowerowej, a nawet pieszej). Nowy park wykazuje specyficzng forme ze wzgledu na bardzo
miode nasadzenia — jest terenem w dominujgcej mierze otwartym. Niemniej jednak cechuje
sie bardzo wysokg estetykg, przemyslang koncepcjg zagospodarowania i wykazuje bardzo
duzy potencjat rekreacyjno-wypoczynkowy, a w perspektywie — takze srodowiskowy (wraz ze
wzrostem nasadzen). Zarowno na terenie starego, jak i nowego parku rozwijane jest
zagospodarowanie podnoszgce ich warto$¢ dla wypoczynku i rekreacji — na przyktad w rejonie
tezni zlokalizowano plac zabaw, a na calym analizowanym terenie obiekty matej architektury
w postaci wiat, pergoli, altan, tawek, sanitariatéw, w czesci potudniowej nowego parku
urzadzono grillowisko, a w sgsiedztwie nowego stawu — piaszczystg plaze. Ogoét tego
zagospodarowania nie koliduje z uzdrowiskowym charakterem tej czesci miasta, nie ostabia
walorow, nie jest ucigzliwy dla kuracjuszy lub oséb przebywajgcych tu w celach rekreacyjnych
— a nawet wzmacnia walory stuzace poprawie zdrowia, wypoczynkowi i rekreacji. W
bezposrednim sgsiedztwie parku uzdrowiskowego (ale juz poza terenem analizowanego
planu) w ostatnich latach wybudowano pijalnie wod potgczong z oranzerig. Uzasadnione jest
wiec dopuszczenie w analizowanym planie, w obszarze zaréwno starego jak i nowego parku
— nieucigzliwych dziatalnosci ustugowych. Zagadnienie to reguluje takze Uchwata nr
XVI11/230/2011 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 22 grudnia 2011 r. zmieniajgca uchwate w
sprawie uchwalenia statutu Uzdrowiska Inowroctaw, w ktérej okreslono zasady prowadzenia
sprzedazy pamigtek:

okresla sie miejsca prowadzenia punktow sprzedazy pamigtek, wyrobéw ludowych, produktow
regionalnych lub towaréw o podobnym charakterze na obszarze parku uzdrowiskowego w
strefie "A":

a) przy zegarze stonecznym "paw",

b) przy mostku,

c) przy alejce taczacej pergole z mostkiem,

d) przy tezni solankowej,

€) w rejonie placu zabaw (ul. Boczna),

poza tym te punkty sprzedazy winny by¢é prowadzone w formie stoisk wykonanych z
drewnianych elementow; a estetyka stoisk wymaga uzgodnienia z Prezydentem Miasta i (w
stosunku do obiektow lezgcych w strefach konserwatorskich A i B) - stuzbami ochrony
zabytkdw.

tacznie stary i nowy park uzdrowiskowy (tylko tereny urzgdzone, bez sgsiadujgcej zieleni) w
granicach planu zajmujg powierzchnie okoto 60 ha, a poza granicami planu — okoto 5 ha.

Mozliwe i prawdopodobne zmiany w zagospodarowaniu jako efekt realizacji
ustalen analizowanego planu

W przypadku terenu objetego procedurg sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jednym z kluczowych uwarunkowan zaistnienia oddziatywan na srodowisko,
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jest prognoza mozliwosci zaistnienia zmian zagospodarowania oraz prognoza
prawdopodobiehAstwa zaistnienia tych zmian. Jako ,mozliwos¢ zaistnienia zmian” nalezy
rozumie¢ fizyczng mozliwos¢ realizacji zagospodarowania wskazywanego w planie
(teoretycznie zawsze istnieje mozliwos¢ likwidacji istniejgcego zagospodarowania i realizaciji
W jego miejsce nowego — ale w praktyce tereny istniejgcego zagospodarowania,
zrealizowanego zgodnie z ustaleniami planu, zwlaszcza jesli dotyczy to zabudowy
mieszkaniowej, w szczegdblnosci zabudowy wielorodzinnej, nie ulegajg zmianom; takze w tym
planie sg adaptowane — plan ma tu znaczenie porzadkujgce, ale nie zaktada sie zmiany tego
zagospodarowania), natomiast jako ,prawdopodobiehstwo zaistnienia zmian” nalezy rozumie¢
sktonnos¢ do podjecia dziatalno$ci inwestycyjnej majgcej na celu realizacje okreslonego
zagospodarowania. W przypadku analizowanego terenu zaréwno zagadnienie ,mozliwosci”’
jak i ,prawdopodobienstwa” zaistnienia zmian w zagospodarowania, sg bardzo zlozone, na co
sktada sie kilka okolicznosci:

o przede wszystkim jest to teren w znacznej czesci zagospodarowany zgodnie z
zatozeniami planu, a brak rezerw terenowych w ramach tych jednostek w praktyce
wyklucza mozliwos$¢ realizacji dodatkowego zagospodarowania obok juz istniejgcego,

o niezwykle istotny jest fakt, ze w znacznej czesci plan obejmuje teren realizacji
dziatalnosci uzdrowiskowych, wobec ktérego po pierwsze istnieje szereg uwarunkowan
prawnych zabezpieczajgcych przed dziataniami degradujgcymi (dotyczy to zaréwno
stref ochrony uzdrowiskowej, jak i stref ochrony konserwatorskiej, w praktyce — bardzo
ograniczajgcych mozliwos¢ zaistnienia zasadniczych zmian), ale po drugie — zarzadca
uzdrowiska nie wykazuje zadnej woli dokonywania zmian w sposéb sprzeczny z
nadrzedng ideg funkcjonowania uzdrowiska (ogdlnie jest to czes¢ miasta, w ktérej
wrazliwos¢ na kwestie tadu przestrzennego i jakosci srodowiska jest szczegdlnie
podwyzszona),

e obostrzenia prawne zwigzane z funkcjonowaniem uzdrowiska (strefy ochrony
uzdrowiskowej) obowigzujg takze poza zasadniczym uzdrowiskiem (majg na celu
petnienie przez sgsiednie tereny roli buforu, chronigcego uzdrowisko — temu celowi
stuzg strefy B i C) — a to oznacza, ze obowigzujg tu ograniczenia zagospodarowania
nie spotykane w pozostatych czesciach miasta (nie chronionych w ten sposéb), a to
powoduje, ze warunki inwestowania w tej czesci miasta sg trudniejsze i mogg wigzaé
sie z ponoszeniem wyzszych kosztéw,

e istotnym uwarunkowaniem jest takze fakt, ze prawie w catosci analizowany obszar byt
dotad objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktére ustalaty
przeznaczenie terenu — w zdecydowanej wiekszosci powielane w obecnie
sporzadzanym planie (tylko w przypadku niewielkich powierzchni nie obowigzywat
dotad plan, a w niewielkiej czesci, gdzie taki plan obowigzywat dokonuje sie obecnie
zmiany przeznaczenia) — dlatego tez, w zdecydowanej wiekszosci terenu objetego
analizowanym planem, funkcjonuje obecnie zagospodarowania zrealizowane zgodnie
z obowigzujgcymi dotad i zasadniczo podtrzymywanymi w analizowanym planie,
ustaleniami w zakresie przeznaczenia terenu i zasad zagospodarowania. Terenow
gdzie dotgd, pomimo okredlonego w mpzp przeznaczenia terenu, zagospodarowania
takiego nie zrealizowano, a tym bardziej — gdzie obecnie przewiduje sie zmiane
przeznaczenia, jest niewiele — i zajmujg one niewielkie powierzchnie.

W stosunku do poszczegodinych czeéci analizowanego terenu (objetego postepowaniem
planistycznym, dla ktéorego wykonywana jest niniejsza prognoza), dokonano analizy
mozliwosci i prawdopodobienstwa realizacji nowego (w stosunku do istniejgcego obecnie)
zagospodarowania. Wyniki przedstawiono ponizej w tabeli.
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Czesé planu

Mozliwos¢ realizacji nowego
zagospodarowania wynikajaca z
charakteru zagospodarowania
istniejacego

Prawdopodobienstwo realizacji
nowego zagospodarowania
wynikajace z charakteru
zagospodarowania istniejagcego
oraz innych uwarunkowan

poétnocno-zachodnia
czes¢ nie objeta dotad
mpzp, niewielka
zabudowana jednostka
55MW/U wraz z sgsiednim
terenem ZP

bardzo ograniczone

teren jest zagospodarowany w spos6b
uniemozliwiajacy realizacje nowej
zabudowy bez dokonywania wyburzen
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej,
teoretycznie mozliwa jest realizacja
bardzo matych zabudowanh zwigzanych z
f. ustugowa, ale odbywatoby sie to
kosztem istniejgcej zieleni przydomowe;j i
bytoby bardzo trudne technicznie

w praktyce — brak
ze wzgledu na charakter
istniejgcego zagospodarowania w
praktyce brak mozliwosci
realizacji nowego
zagospodarowania

poétnocno-wschodnia
czes¢ potozona na
pétnocny-wschaod od
uzdrowiska, skupiajgca
zabudowe mieszkaniowg (w
wiekszosci wielorodzinng)
oraz zabudowe ustugowg (w
tym ustugi publiczne o
znaczeniu miejskim i
powiatowym — zwlaszcza z
zakresu oswiaty, koscioty)

w praktyce — brak
teren jest zagospodarowany w sposob
bardzo harmonijny i z duzg
intensywnoscig, w duzej czesci objety
ochrong konserwatorskg; w praktyce brak
jest mozliwosci realizacji nowej zabudowy

w praktyce — brak
ze wzgledu na charakter
istniejgcego zagospodarowania w
praktyce brak mozliwosci
realizacji nowego
zagospodarowania

centralna
czes¢ obejmujgca
zasadniczg czesé
uzdrowiska — stary i nowy
park uzdrowiskowy wraz z
zagospodarowaniem
stuzgcym realizacji funkcji
uzdrowiskowych oraz
nielicznymi innymi
towarzyszgcymi ustugami

realizacja nowego zagospodarowania
teoretycznie mozliwa

charakter zagospodarowania powoduje,
ze teoretycznie mozliwa jest realizacja
nowego zagospodarowania — potencjalna
dostepnosc terenu jest bardzo duza, ale
najwazniejszym uwarunkowaniem sg
mozliwo$ci prawne — zwigzane z
ograniczeniami w zagospodarowaniu
wynikajgcymi z potozenia w Scistej strefie
ochrony uzdrowiskowej (A)

w praktyce nalezy wykluczy¢ mozliwos¢
powstania jakiegokolwiek
zagospodarowania, ktére w sposéb istotny
wplywatoby na zmiane charakteru, czy
intensywnosci zagospodarowania
uzdrowiska

realizacja nowego
zagospodarowania
prawdopodobna
bardzo prawdopodobne jest, ze
na terenie uzdrowiska
realizowane bedzie nowe
zagospodarowanie stuzgce
wzmachianiu funkcji
uzdrowiskowej lub majgce na celu
poprawe warunkow rekreaciji
mieszkancow — dotychczasowe
doswiadczenie wskazuje, ze poza
realizacjg najbardziej
spektakularnej inwestycji w
postaci tezni, sg to wytgcznie
niewielkie i cechujgce sie bardzo
duzg estetykg i harmonizujgce z
pozostalym zagospodarowaniem,
obiekty matej architektury; ze
wzgledu na naktadane w planie
ograniczenia dotyczgce
wysokosci (2 kondygnacje i 11
metréw), w praktyce nalezy
wykluczy¢ mozliwos¢ realizacji
nowych obiektéw sanatoryjnych

(z baza noclegowg), ale
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potencjalnie mozliwa jest

realizacja niewielkich pawilonow

stuzgcych na przyktad
prowadzeniu zabiegéw
leczniczych

realizacja nowego

potudniowo-wschodnia i
potudniowa — w aspekcie
funkcji mieszkaniowej

obejmuje tereny zabudowy
MN przy ulicy
Wierzbinskiego (64MN,
65MN, 66MN, 70MN)

realizacja nowego zagospodarowania

charakter istniejgcego zagospodarowania

jednorodzinne — nowa zabudowa mozliwa

mozliwa

wskazuje, ze mozliwa jest realizacja
zabudowy uzupetniajgcej istniejgce
zabudowania mieszkaniowe

w niezbyt duzej liczbie — tgcznie kilku

zagospodarowania bardzo

prawdopodobna

ze wzgledu na bardzo duzg
atrakcyjno$¢ lokalizacyjna,
realizacja nowego
zagospodarowania jest bardzo
prawdopodobna

potudniowa — w aspekcie
funkcji ustugowej
obejmuje tereny
wyznaczane na cele U i
zblizone (63U, 69ZP/U) oraz
KP/KG (68KP/KG)

budynkéw
potudniowo-wschodnia i realizacja nowego zagospodarowania realizacja nowego
mozliwa zagospodarowania bardzo
prawdopodobna

sg to tereny obecnie niezagospodarowane

— nie wykazujg istotnych ograniczen

fizycznogeograficznych, ale sg potozone w

strefie A ochrony uzdrowiskowej, co wigze

sie z okreslonymi ograniczeniami
prawnymi

ze wzgledu na bardzo duzg
atrakcyjno$¢ lokalizacyjna,
realizacja nowego
zagospodarowania jest bardzo
prawdopodobna — nawet pomimo
istotnych ograniczen prawnych

skrajnie potudniowo-
zachodnia

obejmuje tereny zabudowy
mieszkaniowej wraz z
parkiem (jednostki 71MW,
72MN, 73ZD, 74ZP, 75MN,
76MN, 77ZP/WS)

bardzo ograniczone

teren jest zagospodarowany w sposéb
bardzo ograniczajgcy realizacje nowe;j
zabudowy ; stosunkowo najbardziej
prawdopodobna jest realizacja ogrodéw
dziatkowych (w jednostce 73ZD) oraz
jednego zabudowania MN

zréznicowane

ze wzgledu na charakter
istniejgcego zagospodarowania w
praktyce brak mozliwosci
realizacji nowego
zagospodarowania MW, mozliwa
realizacja jednego zabudowania
MN

prawdopodobne jest natomiast

urzgdzenie ogrodéw dziatkowych
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Przeprowadzone analizy wskazujg, ze pomimo iz analizowany obszar — objety procedurg
sporzadzenia mpzp — jest bardzo rozlegly, to rzeczywiste mozliwosci realizacji nowego
zagospodarowania sg bardzo ograniczone, a wiec w stosunku do wiekszosci analizowanego
terenu plan ma charakter adaptujacy istniejgce zagospodarowanie i porzgdkujgcy oraz
ujednolicajgcy ustalenia, dotad formutowane w az 4 miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, pochodzgcych z réoznych okreséw. Plany, ktérych zasadniczym celem jest
porzadkowanie ustalen i zagospodarowania, niestusznie uwazane sg za mniej wartosciowe od
planéw wyznaczajgcych nowe przeznaczenie terendw, a wiec stwarzajgcych szanse realizacji
nowego zagospodarowania. Aktualnie sporzgdzane plany w stosunku do planéw sprzed kilku-
kilkunastu lat, cechujg sie stosunkowo jednoznacznym okreslaniem przeznaczenia terenu i
znacznie wiekszg szczegotowoscig ustalen, w tym takze tych dotyczacych zagadnien ochrony
Srodowiska.

Szczegblowy charakter zagospodarowania w potudniowej cze$ci opracowania —jest to w
praktyce jedyna newralgiczna czes¢ w analizowanym planie. Analizowany plan zmienia
dotychczasowe przeznaczenie terenow 63U i 69ZP/U, a zmiana ta moze skutkowac rozwojem
zagospodarowania, potencjalnie generujagcego zauwazalne oddziatywania na srodowisko.
Zrédlo ortofotomapy: usfuga wms serwisu geoportal.gov.pl

W przypadku analizowanego terenu — objetego projektem planu - wskazaé nalezy przede
wszystkim 3 obszary, w ktérych mozliwa i prawdopodobna jest realizacja nowego
zagospodarowania, a wiec gdzie w wyniku realizacji ustalen analizowanego planu moze dojs¢
do zaistnienia oddziatywan na srodowisko:

a) tereny rozwoju funkcji ustugowych w potudniowej czesci planu (dotyczy terenow
63U, 69ZP/U oraz 68KP/KG)

Sg to tereny, w ktorych potencjalnie moze dojs¢ do najwiekszych zmian w zagospodarowaniu,
gdyz w stosunku do terenéw 63U i 69ZP/U analizowany plan zmienia przeznaczenie terenu w
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stosunku do przeznaczenia formutowanego w dotgd obowigzujgcym planie. Sg to tereny wcigz
uzytkowane rolniczo, a wiec analizowany plan zmieni nie tylko formalne ale (jesli dojdzie do
realizacji zagospodarowania) takze rzeczywiste zagospodarowanie tych terenéow. Podkresli¢
nalezy, ze ze wzgledu na wprowadzang zmiane przeznaczenia, realng mozliwos¢ pojawienia
sie nowych rodzajow oddziatywan na srodowisko, a takze ze wzgledu na potozenie tych
terenow wzgledem uzdrowiska, majg one kluczowe znaczenie dla catej dokonywanej
prognozy. W praktyce — w catym tak rozleglym planie - sg to jedyne tereny, dla ktérych
prognozuje sie mozliwos$¢ wystgpienia nowych istotnych oddziatywan na srodowisko.

Podkresli¢ nalezy, ze wszystkie 3 jednostki sg obecnie wykorzystywane jako tereny rolne (do
upraw polowych). Ich duza przydatnos¢ dla produkcji rolnej wynika nie tylko z wysokiej klasy
gleb (69ZP/U — klasa 1 i llla, 63U i 68KP/KG — klasy llla i IVa) ale takze z faktu iz tereny te
stanowig stosunkowo zwarte powierzchnie (69ZP/U — ok. 6,3 ha, 63U i 68KP/KG — ponad 4,5
ha), cho¢ sgsiedztwo uzdrowiska i terendw mieszkaniowych bardzo utrudnia stosowanie
zabiegow agrotechnicznych typowych dla nowoczesnego, towarowego rolnictwa. Podkresli¢
nalezy, ze dziatalno$¢ rolnicza jest uznawana za jednoznacznie kolizyjng z funkcja
uzdrowiskowg. W strefie A ochrony uzdrowiskowej (a w strefie A lezg tereny 63U i 69ZP/U)
zabrania sie prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a wiec obecnie prowadzona dziatalnosc¢ jest
niezgodna ze statutem wuzdrowiska i w tym kontekscie doprowadzenie do zmiany
przeznaczenia terenu jest dziataniem pozgdanym, w pewnym sensie — ,naprawczym”. W
dotychczas obowigzujgcym planie, teren 63U byt w okoto 2/3 powierzchni przeznaczany na
cel realizacji ,nowych obiektow pensjonatowo sanatoryjnych” a pozostata czesc na cel zieleni
parkowej (utworzenie nowego parku — ktory ostatecznie powstat, ale nie przekracza ulicy
Rabinskiej — teren 63U lezy na wschéd, a nowy park na zachod od ulicy Rgbinskiej). Z kolei
teren 69ZP/U w dotychczas obowigzujgcym planie w czesci wscodniej objety byt jednostkg o
przeznaczeniu ZB, gdzie dopuszczono ,realizacje niezbednych urzgdzen dla bazy zieleni
obstugujgcej istniejgcy jak i projektowany Park Solankowy”. Znaczna czesé¢ terenu 69ZP/U
przeznaczana byta dotad na cel UT — to znaczy ustug turystycznych, gdzie dopuszczano
realizacje obiektow hotelowych oraz urzgdzen sportow hippicznych. W czeéci skrajnie
zachodniej znajdowata sie potudniowa czes¢ jednostki (pozostata czes¢ w ramach obecnej
62ZP/WS/U) wyznaczanej jako teren ustug kultury, dla ktorej precyzowano, ze ,projektuje sie
urzgdzenie ogrodu fauny polskiej wraz z niezbednymi urzgdzeniami”. W przypadkach obydwu
terenéw w Swietle obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych stref ochrony uzdrowiskowej, a
takze w kontekscie juz zrealizowanego zagospodarowania, dalsze utrzymywanie takiego
przeznaczenia wydaje sie bezcelowe, gdyz wybrany sposob zagospodarowania parku raczej
wyklucza mozliwos¢ jego poszerzania (przy obecnie prezentowanym potencjalne dalsze jego
poszerzanie nie wydaje sie celowe), a realizacja planowanej bazy obstugi zieleni stracita sens.
Podkresli¢ nalezy nastepujace kluczowe uwarunkowania realizacji nowego zagospodarowania
w jednostkach 69ZP/U i 63U:

e jednostka 69ZP/U jest rozlegta — co nawet przy natozonych w strefie A ochrony
uzdrowiskowej ograniczeniach stwarza mozliwo$¢ poszukiwania roznych lokalizacji dla
ustug w jej obrebie, ale nie jest pozadane by byly one lokowane poza czeécig
wschodnig,

o wszystkie 3 jednostki sg pozbawione zadrzewien, ktore stanowityby ewentualng
przeszkode dla racjonalnego zagospodarowania — jest to wazne uwarunkowanie, bo w
strefie A ochrony uzdrowiskowej, w ktorej lezg jednostki 63U i 69ZP/U zakazuje sie
wyrebu drzew lesnych i parkowych,

e wszystkie 3 jednostki cechujg sie rowninng rzezbg i korzystnymi warunkami
posadawiania zabudowy — pod tym wzgledem nie wykazuje sie zadnych ograniczen, —
jest to wazne uwarunkowanie, bo w strefie A ochrony uzdrowiskowej, w ktérej lezg
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jednostki 63U i 69ZP/U zakazuje sie prowadzenia dziatan majgcych wplyw na
fizjografie uzdrowiska,

o w stosunku do terenu 63U w analizowanym projekcie planu (w ustaleniach ogélnych i
szczegotowych) ustala sie:

wysokosé zabudowy ustugowej do 3 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie
14,0m;

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

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 0,5 ha;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 30%;

powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki lub terenu (tgcznie z terenem
utwardzonym);

wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 1,4;

teren znajduje sie strefie ochrony uzdrowiskowej A;

teren znajduje sie w strefie ,E” ochrony ekspozyciji;

na terenie znajduje sie strefa ,W” ochrony archeologicznej, zgodnie z rysunkiem
planu

nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci zabudowy, okreslone w dokumentacji
rejestracyjnej lotniska Inowroctaw zgodnie z przepisami odrebnymi — przy czym
wysokos¢ inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznoséci publicznej zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, z wytgczeniem inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;
wymagane jest aby ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie wykraczata poza
granice dziafki i nie wptywata negatywnie na Srodowisko, w tym na grunt, wody
podziemne i powierzchniowe, powietrze oraz stan akustyczny z wytgczeniem
inwestyciji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi;

zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w wode - zaopatrzenie w wode z miejskiej
sieci wodociggowej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

zasady obstugi w zakresie kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie $ciekdow
sanitarnych do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;

odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej z
dopuszczeniem odprowadzania do gruntu lub wéd powierzchniowych, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

e w stosunku do terenu 69ZP/U w analizowanym projekcie planu (w ustaleniach
ogolnych i szczegdtowych) ustala sie:

wysokos¢ zabudowy ustugowej do 3 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie
14,0m;

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

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 0,5 ha;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 65%;

powierzchnia zabudowy do 35% powierzchni dziatki lub terenu (tgcznie z terenem
utwardzonym);

wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 1,4;

teren znajduje sie strefie ochrony uzdrowiskowej A;
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w przypadku przeftozenia istniejgcej linii elektroenergetycznej nieprzekraczalna
linia zabudowy od istniejgcej linii elektroenergetycznej przestaje obowigzywac,
nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci zabudowy, okreslone w dokumentacji
rejestracyjnej lotniska Inowroctaw zgodnie z przepisami odrebnymi — przy czym
wysokosé inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

obowigzuje zakaz realizacji inwestycji mogacych zawsze znaczgco i moggcych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, z wytgczeniem inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;
wymagane jest aby ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalno$ci nie wykraczata poza
granice dziafki i nie wptywata negatywnie na Srodowisko, w tym na grunt, wody
podziemne i powierzchniowe, powietrze oraz stan akustyczny z wytgczeniem
inwestyciji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej, zgodnych z przepisami
odrebnymi;

zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w wode - zaopatrzenie w wode z miejskiej
sieci wodociggowej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

zasady obstugi w zakresie kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie $ciekdw
sanitarnych do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;

odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej z
dopuszczeniem odprowadzania do gruntu lub wéd powierzchniowych, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

Obydwa tereny (63U i 69ZP/U) wskazywane na cele ustug znajdujg sie w strefie A
ochrony uzdrowiskowej, a dodatkowo teren 63U znajduje sie w strefie ,E” ochrony
ekspozycji (wsrdd ograniczen tu obowigzujgcych, dla tej konkretnej lokalizaciji istotne
znaczenie ma zakaz powstawania dominant widokowych w tym budowli
wielokondygnacyjnych, wielkoformatowych tablic reklamowych itp.). Z racji potozenia
w strefie A, naklada sie tu nastepujgce istotne zakazy w zagospodarowaniu — w
kontekscie wskazywanej funkcji ustugowe;j:

zakaz prowadzenie targowisk, z wyjatkiem punktow sprzedazy pamiatek, wyrobow
ludowych, produktéw regionalnych lub towaréw o podobnym charakterze, w
formach i miejscach wyznaczonych przez gmine,

zakaz lokalizowania trwatych i tymczasowych obiektow i urzadzen, ktére moga
utrudnia¢ lub zakiéca¢ przebywanie pacjentéw na tym obszarze, a w
szczegolnosci: stacji bazowych telefonii komérkowej, stacji nadawczych radiowych
i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujgcych fale
elektromagnetyczne,

zakaz lokalizowania stacji paliw, punktow dystrybucji produktéw naftowych,
nawozow sztucznych, skladowisk odpadoéw statych i ptynnych, sktadéw opatu;
zakaz lokalizowania nowych oraz rozbudowa istniejgcych punktéw skupu ztomu i
punktéw skupu produktéw rolnych,

zakaz lokalizowania nowych ucigzliwych obiektéw budowlanych i innych
ucigzliwych obiektow,

zakaz lokalizacji parkingbw o wielkosci powyzej 50 miejsc postojowych dla
samochoddw osobowych, dostawczych i autobusow

zakaz lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni wiekszej niz 400 m? z
obiektami towarzyszgcymi

str. 28



o zakaz lokalizowania obiektow moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko,
zgodnie z odrebnymi przepisami, w szczegolnosci takich, jak: warsztaty
samochodowe, wedzarnie ryb, garbarnie,

e zakaz lokalizowania i uruchamianie stacji paliw lub urzadzen emitujgcych fale
elektromagnetyczne mogacych znaczaco oddziatywa¢é na  Srodowisko,
uruchamiania punktéw dystrybucji i sktadowanie srodkéw chemicznych, produktéw
naftowych i innych artykutéw ucigzliwych dla srodowiska,

e zakaz prowadzenia robot melioracyjnych majgcych na celu niekorzystng zmiane
stosunkéw gruntowo-wodnych,

e zakaz prowadzenia dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane stosunkow
wodnych,

e zakaz prowadzenia dziatah majgcych wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego
zatozenia przestrzenne lub wlasciwosci lecznicze klimatu

¢ niezwykle waznym uwarunkowaniem bedzie obstuga komunikacyjna terenu 63U z ulicy

Rabinskiej, co potencjalnie moze oznaczaé¢ wprowadzanie duzych potokéw ruchu w

bezposrednie sgsiedztwo jednostki 62ZP/WS/U - czyli nowego parku

uzdrowiskowego, obszaru o duzych walorach dla rekreac;ji.

Przeprowadzona analiza zasad zagospodarowania w ramach jednostek 63U i 69ZP/U
wskazuje, ze zardwno ustalenia planu, jak i ograniczenia naktadane przez przepisy
szczegoblne, w bardzo wysokim stopniu zabezpieczajg interes ochrony srodowiska —
wykluczajgc mozliwos¢ realizacji szeregu form zagospodarowania, a tym samym prowadzenia
szeregu dziatalnosci. Zwlaszcza zagospodarowania jednostki 63U jest tu newralgiczne ze
wzgledu na sgsiedztwo zagospodarowania o funkcjach stricte uzdrowiskowych (takze poza
granicami planu). Optymalne bytoby, gdyby jednostka 63U petnita ,funkcje buforowg” —
.ptynnego przejscia” pomiedzy zagospodarowaniem o charakterze typowo miejskim, a
obszarem uzdrowiska. W szczegolnosci pozgdana bytaby realizacja dziatalnosci stuzgcych
rekreacji, wypoczynkowi, ustugom zdrowotnym (wellness, spa, sitownie, rehabilitacja, itd. wraz
z ewentualnym zapleczem handlowym z tej dziedziny oraz zapleczem gastronomicznym),
dzieki czemu zagospodarowanie to mogtoby by¢é wykorzystywane zaréwno przez kuracjuszy,
jak i mieszkancow miasta, a nie bytoby postrzegane jako kolizyjne dla funkcji uzdrowiskowe;j.
Inng formg dziatalnosci ustugowych, bardzo dobrze petnigcych opisang wczesniej role
buforowg, bylyby dziatalnosci kulturalne. Jeszcze innym w petni akceptowalnym rodzajem
dziatalnosci — nawigzujgcym do ustalen obecnie obowigzujgcego planu, bylaby realizacja
zabudowy o charakterze sanatoryjnym (zwigzanej z funkcjg zdrowotng) lub pensjonatowym
(prowadzenie komercyjnej dziatalnosci ustugowej dla ludnosci korzystajgcej ze sSwiadczenh
uzdrowiskowych poza systemem ubezpieczehh zdrowotnych). Realizacje dziatalnosci
ustugowych w jednostce 63U — uwzgledniajgc nakfadane ograniczenia - mozna zaakceptowag,
ale wskazuje sie konieczno$¢ rozwazenia wprowadzenia zmian w zakresie obstugi
komunikacyjnej, co pozwolitoby na wyeliminowanie potencjalnych kolizji zwigzanych z
nadmiernym ruchem pojazdéw. Nalezy takze rozwazy¢, czy przyjety wskaznik wymaganej
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, okreslony na 30%, nie jest zbyt niski — oznacza
bowiem, Zze przy powierzchni tego terenu przekraczajgcej 6 ha, z funkgji biologicznych moze
by¢ wytgczone ponad 4 ha — nie wydaje sie, zeby dla efektywnego rozwoju wspomnianych
wyzej dziatalnosci niezbedny byt wskaznik az tak wysoki. Oczywiscie w sgsiedztwie znajduja
sie powierzchnie biologicznie czynne o duzej rozlegtosci — rekompensujgce ustalenia przyjete
dla jednostki 63U, ale ustanowienie wyzszego wymaganego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na pewno w wiekszym stopniu chronitoby park uzdrowiskowy przed sgsiedztwem
zagospodarowania o duzej intensywnosci. Poza tym nalezy rozwazy¢ wprowadzenie zakazu
obstugiterenu 63U z drogi KD-D10 i wprowadzenie obstugi albo od strony ulicy Wierzbinskiego

str. 29



(za pomocg obecnie wyznaczanych drog KDW7 i KDW8, co wymagatoby zmiany ich
klasyfikacji) albo od strony terenu 68KP/KG (ograniczenie powierzchni terenu 68KP/KG dla
wydzielenia drogi publicznej do jednostki 63U). Nalezy takze rozwazy¢ odsuniecie w jednostce
63U nieprzekraczalnej linii zabudowy od drogi KD-D10, celem zwiekszenia odlegtosci
ewentualnej zabudowy od nowego parku uzdrowiskowego (62ZP/WS/U).

Realizacja zagospodarowania w jednostce 69ZP/U jest znacznie mniej kontrowersyjna.
Jednak pozgdane bytoby, zeby ewentualna zabudowa lokalizowana byta w czesci wschodniej,
a pozostata czes¢ zajeta bytaby przez tereny ZP. Postuluje sie rozwazenie podziatu jednostki
na dwie czesci — niewielkg czes¢ U w czesci wschodniej i znacznie wiekszg czes¢ ZP
obejmujgcg pozostatg czes¢ terenu — tym bardziej, ze ustalono dosyé wysoki wskaznik
dopuszczalnej zabudowy (35%), ktéry w skrajnym przypadku moze doprowadzi¢ do dosyé¢
duzej skali przeksztaicen tego terenu, zwlaszcza jesli zabudowa ta nie bedzie skupiona
terytorialnie. Nie mozna takze wykluczy¢, Zze w sposéb naturalny gtowny ciezar
zagospodarowania zostanie przesuniety na potudnie — w sgsiedztwo ulicy Wierzbinskiego, i
beda to ustugi ukierunkowane na obstuge sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej — obecnie
pozbawionej tatwego dostepu do ustug (nawet najbardziej podstawowych — np. handlu). Tego
rodzaju ustugi nalezy uzna¢ za catkowicie bezkolizyjne dla funkcji uzdrowiskowej, a
jednoczesnie potrzebne dla obstugi mieszkancow tej czesci miasta.

Wyznaczenie terenu 68KP/KG bedzie miato bardzo duze znaczenie dla uporzadkowania ruchu
pojazdow w potudniowej czesci uzdrowiska. Obecnie brak tu miejsc parkingowych, wskutek
czego samochody oséb udajgcych sie tu w celu odwiedzenia parku uzdrowiskowego sg
parkowane wzdtuz catej dtugosci ulicy Rabinskiej KD-D10, az do centralnej cze$ci uzdrowiska
(do jednostki 85U/ZP) a ruch tutaj prowadzony nie tylko obniza komfort przebywania w parku
i degraduje walory uzdrowiskowe, ale wrecz stwarza zagrozenia dla bezpieczenstwa.
Wyznaczenie parkingu na skraju parku, w lokalizacji bardzo dobrze dostepnej z uktadu
drogowego miasta, wraz z wprowadzeniem rozwigzan organizacyjnych w ruchu (np. zakaz
wjazdu na ulice Rabinska) definitywnie rozwigze ten problem. Warto zauwazyé, ze w
strukturze catej dzielnicy uzdrowiskowej trudno bytoby wskazaé lokalizacje bardziej dogodng
dla tego celu, od wybranej w analizowanym planie.

b) centralna — zasadnicza cze$¢ uzdrowiska (dotyczy terenéw 50ZP/WS/U, 56U/WS,
60ZP/KP/KG, 62ZP/WS/U oraz szeregu mniejszych terenéw o przeznaczeniu ustugowym
potozonych w sasiedztwie lub wewnatrz tych jednostek)
Sg to tereny, w ktérych moze dojs¢ do zmian w zagospodarowaniu, chociaz ze wzgledu na
bardzo specyficzng role jakg petnig wskazane tereny, ale takze bardzo duze obostrzenia
formalne (potozenie w strefie A ochrony uzdrowiskowej oraz w strefach ochrony
konserwatorskiej), zapewne decyzja o realizacji nowego zagospodarowania bedzie
podejmowana bardzo rozwaznie i bedzie czescig catosciowej koncepcji funkcjonowania
uzdrowiska. Fakt, iz catos¢ terenu posiada jednego zarzadce, bardzo sprzyja zachowaniu
tadu. Bez watpienia wykluczyé nalezy duzg skale inwestycji — nalezy raczej spodziewac sie
brak dziatan w tym kierunku lub realizacji niewielkich obiektéw, dobrze wkomponowanych w
juz istniejgce zagospodarowanie (podobnie jak miato to miejsce dotad).
W stosunku do terenéw 50ZP/WS/U oraz 62ZP/WS/U, czyli zasadniczych czesci starego i
nowego parku uzdrowiskowego, wprowadza sie nastepujgce ustalenia:

o dopuszcza sie realizacje obiektdw matej architektury wigcznie z urzadzeniami i

infrastrukturg sportowa;

o dopuszcza sie realizacje chodnikéw i Sciezek pieszych;

e dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej;

¢ wysokos$¢ zabudowy ustugowej do 2 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 11,0 m;
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e dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej podziemnej o wysokosci do 1
kondygnacji podziemnej;

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

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 80%;

e powierzchnia zabudowy do 20% powierzchni dziatki lub terenu;

e wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,6;

Charakter obecnego zagospodarowania powoduje, ze teoretycznie mozliwa jest realizacja
nowego zagospodarowania — potencjalna dostepnos¢ terenu jest bardzo duza. W ustaleniach
planu ustala sie az 80% wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ale przy tak duzej
powierzchni analizowanych terendéw i niewielkiej powierzchni istniejgcej zabudowy, daje to
wcigz wybor bardzo rozlegtych terenéw do potencjalnego zagospodarowania. Najwazniejszym
uwarunkowaniem sg mozliwosci prawne — zwigzane z ograniczeniami w zagospodarowaniu
wynikajgcymi z potozenia w $cistej strefie ochrony uzdrowiskowej (A). W praktyce dopuszcza
sie realizacje wylgcznie zagospodarowania bezposrednio zwigzanego z petnieniem funkgciji
uzdrowiskowej lub rekreacyjnej, a wiec zachowuje sie publiczny charakter przestrzeni. w
praktyce nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ powstania jakiegokolwiek zagospodarowania, ktére w
sposob istotny wplywatoby na zmiane charakteru, czy intensywnos$ci zagospodarowania
uzdrowiska. Uwzgledniajgc obserwowane w polskich uzdrowiskach trendy w kierunku
sukcesywnej poprawy standardu i estetyki zagospodarowania, ale takze coraz szerszego
otwierania przestrzeni uzdrowisk dla turystyki i rekreacji (traktowanie uzdrowisk nie tylko jako
miejsca $wiadczenia specjalistycznych ustug zdrowotnych, ale takze waloru turystycznego,
przestrzeni rekreacji mieszkancow, a nawet miejsce realizacji ustug kulturalnych — zwtaszcza
o charakterze muzycznym, plastycznym), nalezy zaktada¢, ze bardzo prawdopodobna bedzie
na terenie uzdrowiska realizacja nowego zagospodarowania stuzgcego nie tylko wzmacnianiu
funkcji uzdrowiskowej, ale takze majgcego na celu poprawe warunkow rekreacji mieszkancow.
Niemniej jednak dotychczasowe doswiadczenie wskazuje, ze poza realizacjg najbardziej
spektakularnej inwestycji w postaci tezni (oraz zrealizowanej poza granicami planu pijalni
wod), w ciggu ostatnich dwéch dekad sg to wylgcznie niewielkie i cechujace sie bardzo duzag
estetykg i harmonizujgce z pozostatym zagospodarowaniem, obiekty matej architektury. Ze
wzgledu na nakladane w planie ograniczenia dotyczgce wysokosci (2 kondygnacje i 11
metrow), w praktyce nalezy wykluczy¢ mozliwosc realizacji nowych obiektéw sanatoryjnych (z
baza noclegowa), ale potencjalnie mozliwa jest realizacja niewielkich pawilonéw stuzgcych na
przyktad prowadzeniu zabiegdw leczniczych.

Potencjalnie wieksze sg mozliwosci realizacji zagospodarowania w jednostce 60ZP/KP/KG,
znajdujacej sie w czesci poétnocno-zachodniej (na pdinoc od tezni) i przeznaczonej na cel
zieleni urzadzonej z dopuszczeniem parkingu oraz zabudowy garazowej. Dopuszcza sie tu
mozliwos¢ wydzielenia parkingu i realizacji obiektéw matej architektury i zieleni ozdobnej,
dopuszcza sie realizacje zabudowy garazowej do jednej kondygnacji nadziemnej i jednej
kondygnacji podziemnej (o wysokosci zabudowy wynoszacej maksymalnie 5 m), przy
minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej wynoszgcym 65% i wskazniku intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,7. Teren ten
jest stosunkowo niewielki, wiec skala mozliwego zainwestowania (przy uwzglednieniu
naktadanych ograniczenh) bedzie niewielka, ale jest dobrze dostepny z sieci drogowej miasta
— wiec wykazuje dobre predyspozycje dla urzadzenia niewielkiego parkingu, utatwiajgcego
dostepnos¢ potnocnej czesci parku uzdrowiskowego. Obecnie brak miejsc parkingowych
powoduje zastawianie przez pojazdy drog KD-D7 i KD-D8, co zwtaszcza w pierwszym
przypadku obniza komfort korzystania z parku i zagraza bezpieczehstwu. Realizacja parkingu
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stanowitaby tu wiec uporzgdkowanie waznego zagadnienia ruchu drogowego. Warto
zauwazyc, ze ta czesé jest potozona stosunkowo blisko ruchliwej linii kolejowej i jej wartos¢
oraz przydatnos$¢ dla funkcji uzdrowiskowej jest niewielka. Rozwigzanie proponowane w planie
pozwala wiec na osiggniecie wymiernych korzysci przy minimalizowaniu kosztow
Srodowiskowych (jedyng istotng stratg bedzie ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej
w zwigzku z realizacjg parkingu).

c) tereny rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w potudniowej czesci planu
(dotyczy terenéw 64MN, 65MN, 66MN, 70MN, 72MN)
W potudniowej czesci terenu objetego planem (wzdtuz ulicy Wierzbinskiego) adaptuje sie
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére posiadajg niewielkie rezerwy terenowe
pozwalajgce na realizacje tgcznie okoto 5-10 budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych jako
zabudowy uzupetniajgcej juz zrealizowang w ostatnich latach (liczba bedzie zalezna od
sposobu zagospodarowania terenu 70MN). Podkre$li¢ nalezy, ze jest to zabudowa typowo
rezydencjalna — zrealizowana na duzych dziatkach, cechujgca sie duzg powierzchnig i bardzo
wysokim standardem.
W planie wyznacza sie nastepujgce parametry realizacji zagospodarowania w tych
jednostkach:
o wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do 2 kondygnacji nadziemnych
oraz maksymalnie 11,0m;
e dachy o nachyleniu od 1,5 do 50 stopni;
o dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych garazy o wysoko$ci do 5 m;
e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 40%;
e powierzchnia zabudowy do 60% powierzchni dziatki lub terenu (tacznie z terenem
utwardzonym);
e wskaznik intensywnos$ci zabudowy od 0,1 do 1,5;
Sg to parametry typowe dla zabudowy o takim charakterze, zapewniajgce harmonijne
wkomponowanie zabudowy w juz istniejgce osiedle. Podkresli¢ nalezy, ze skala mozliwej do
realizacji zabudowy (kilka budynkéw wobec juz ponad 20 istniejgcych tylko w analizowanych
jednostkach i kilkudziesieciu zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie) wskazuje, ze
wzrost wszelkiego rodzaju oddziatywan powodowanych przez zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng w tej czesci miasta bedzie niewielki — prawdopodobnie niezauwazalny.

Potencjalne skutki realizacji i zakres mozliwego wptywu ustalen planu na
srodowisko przyrodnicze

W zwigzku z realizacjg ustalen analizowanego planu nalezy spodziewaé sie nastepujgcych
oddziatywan na srodowisko:

Aspekt srodowiska Prognozowane zmiany bedace skutkiem realizacji ustalen planu
przedsiewziecia e w granicach planu wyklucza sie mozliwo$¢ realizacji przedsiewzie¢
mogace zawsze mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco oddziatywac na
znaczgco lub srodowisko
potencjalnie « tego typu zakazu nie formutowano w dotgd obowigzujgcych planach co
zZnaczgco w stosunku do wiekszosci analizowanego terenu wynika z faktu, ze
oddziatywaé na objete byly planami starszymi, niz wprowadzenie takiej kategorii
Srodowisko przedsiewzie¢ (ale w przypadku jednego z planéw z roku 2011 istniata
mozliwos¢ ustanowienia takiego zakazu — nie wprowadzono go)
« niewielki teren dotad nie objety planem pozbawiony byt tego typu
ograniczenia
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wprowadzenie tego rodzaju ograniczenia zagospodarowania nalezy
wiec ocenic jako zmiane jednoznacznie pozytywng srodowiskowo —
porzadkujacg kwestie mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko w stosunkowo duzej czesci
miasta; w stosunku do obszaréw objetych strefg A ochrony
uzdrowiskowej stanowi to wprowadzenie do planu zasady
obowigzujgcej w strefie A

obszary chronione,
w tym potozone w
sieci Natura 2000

na terenie parku uzdrowiskowego znajduje sie bardzo duza liczba
pomnikéw przyrody - wyklucza sie zaistnienie jakichkolwiek
oddziatywanh negatywnych

wyklucza sie takze mozliwo$¢ wystgpienia jakichkolwiek oddziatywan
na inne obszary lub obiekty chronione — takze w sieci Natura 2000

nie wprowadza sie zmian w stosunku do obowigzujgcych dotad planow

réznorodnosé
biologiczna, swiat
roslin i zwierzat

na terenie wiekszosci analizowanego terenu nie zajdg zadne zmiany
obszary, gdzie potencjalnie moze doj$¢ do realizacji nowego
zagospodarowania mogg dzieki zmianom przeznaczenia zyskac na
réznorodnosci biologicznej — dotyczy to przeksztatcen terenow, ktore
obecnie majg charakter rolny (a zmiana zagospodarowania bedzie
wigzata sie takze z urzgdzeniem terendéw zieleni ozdobnej,
towarzyszacej zabudowie — w najwiekszym stopniu dotyczy to terenu
63U); jesli dojdzie do realizacji zagospodarowania na terenie parku
uzdrowiskowego, to nalezy wykluczy¢ straty w zakresie réznorodno$ci,
ale mozliwe jest jej zwiekszenie — tak jak odbywato sie to w ostatnich
latach wraz z urzgdzeniem ogrodow kwiatowych lub nasadzen w
zwigzku z urzgdzaniem nowego parku)

na catym terenie zachowuje lub ustanawia sie wysokie wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej — w strefach ochrony uzdrowiskowej
wskazniki sg normowane przepisami szczegolnymi — w strefie A,
obejmujgcej wiekszos¢ analizowanego, objetego planem terenu,
wskaznik wynosi minimum 65%, ale w ustaleniach planu zawarto
wymaog dla starego i nowego parku uzdrowiskowego wskaznika
minimum 80%

ludzie

W przypadku analizowanego planu oddziatywanie na jakos¢ zycia
mieszkancow dotyczy zarowno mieszkancow danego terenu, jak i
mieszkancow sasiednich terenéw poddawanych oddziatywaniom
generowanym na analizowanym terenie, ale zyskuje takze dodatkowy
aspekt zwigzany z petnieniem waznej funkcji spotecznej — lecznictwa
uzdrowiskowego. Przeprowadzone analizy pozwalajg na stwierdzenie,
ze w wyniku realizacji ustalen planu:

nie ulegnie ostabieniu potencjat uzdrowiskowy ani komfort korzystania
z infrastruktury zlokalizowanej na terenie uzdrowiska, stuzgcej celem
uzdrowiskowymi i rekreacyjnym — zaproponowane rozwigzania w
zakresie organizacji parkingdw prawdopodobnie bedg skutkowaty
wyprowadzeniem czesci pojazdéw z terenu uzdrowiska co poprawi
zaréwno bezpieczehstwo, jak i komfort pobytu

W ujeciu bardzo ogdlnym nalezy takze wykluczy¢é mozliwo$¢ powstania
negatywnych oddziatywan na tereny sgsiednie — lezgce poza teren
objetym planem — ale juz w ujeciu bardzo szczegdtowym nie jest to
jednoznaczne w przypadku terenéw 63U i 69ZP/U, gdzie wprowadza
sie funkcje ustugowe w sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej; w
przypadku terenu 69ZP/U z duzym prawdopodobienstwem bedg to
ustugi istotne dla sgsiedniej zabudowy (np.handel — stabo rozwiniety w
tej czesci miasta), ale w przypadku terenu 63U trudno przewidzie¢
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ostateczny kierunek zagospodarowania, a wiec nie mozna
jednoznacznie oceni¢ oddziatywania na sgsiednig zabudowe
mieszkaniowg

w zdecydowanej wiekszosci analizowanego terenu nie zajdg zadne
zmiany w stosunku do stanu obecnego

woda

zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekéw komunalnych
wyltgcznie za pomocg zbiorczych sieci w petni realizuje interes ochrony
wod powierzchniowych i podziemnych

plan adaptuje stawy oraz cieki znajdujgce sie w granicach
opracowania, stwarzajgc warunki ich ochrony, a dodatkowo przepisy
regulujgce funkcjonowanie strefy A ochrony uzdrowiskowej,
zabezpieczajg przed mozliwoscig wprowadzania zmian o negatywnych
skutkach

w zasadzie nie zajdg zadne zmiany w stosunku do stanu obecnego

powietrze

powierzchnia ziemi

teoretycznie zwiekszenie mozliwosci realizacji dziatalnosci ustugowych
moze wplyng¢ na skale emisji zanieczyszczen powietrza poprzez
zwiekszenie ruchu pojazdéw - tak obstugi, jak i interesantow — jednak
w skali tej czesci miasta taki wzrost bedzie prawdopodobnie catkowicie
niezauwazalny

pozytywne jest porzgdkowanie uktadu komunikacyjnego (wyznaczenie
terenow realizacji parkingdw na obrzezach parku — to spowoduje
zmniejszenie ruchu pojazddéw i emisji zanieczyszczen na terenie
samego parku — cho¢ bez watpienia skala pozytywnych zmian takze
bedzie trudno dostrzegalna przy natezeniu immisji z innych czesci
miasta); wyprowadzenie a przynajmniej ograniczenie ruchu wptynie
jednak na klimat akustyczny na terenie parku

W tym aspekcie w wyniku realizacji ustalen planu zajdzie kilka zmian:
w potudniowej czesci analizowanego terenu mozliwe sg zmiany
zagospodarowania jednostek 63U i 69ZP/U — podkresli¢ jednak nalezy,
Ze juz dotgd obowigzujgcy plan wskazywat te jednostki do
przeksztatcen (wiec to nie analizowany plan nalezy ,obarczac
odpowiedzialnoscig” za wprowadzenie zabudowy), ale dokonywana
obecnie zmiana przeznaczenia zwieksza prawdopodobienstwo
realizacji nowego zagospodarowania — w wyniku realizacji zabudowy
znacznie zmniejszy sie wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j
(obecnie sg to tereny rolne) oraz dojdzie do degradaciji gleb (sg to
gleby wysokiej przydatnosci) — nie nalezy jednak spodziewac sie zmian
rzezby terenu

zarowno w skrajnie potudniowej, jak i skrajnie pétnocno-zachodniej
czes$ci wyznacza sie tereny realizacji parkingdw — sama idea jest
godna pochwaty ze wzgledu na wyprowadzenie ruchu z parku
uzdrowiskowego, ale w sferze oddziatywan na powierzchnie ziemi
bedzie sie wigzac z ograniczeniem powierzchni biologicznie czynnej
oraz degradacjg gleb wysokiej przydatnosci rolniczej

w czeséci skrajnie potudniowo-zachodniej analizowany plan urealnia
przeznaczenie terenu i rezygnuje z zamierzen formutowanych w dotgd
obowigzujgcym planie (z 2000 roku) — dla ktérych obecnie nie
dostrzega sie zapotrzebowania i akceptacji spotecznej; pierwotnie w tej
czesdci zaktadano adaptacje istniejacego tu dworu i parku na o$rodek
kulturalny (dom pracy twérczej, osrodek naukowy itp.) z utrzymaniem
dotychczasowej funkcji mieszkalnej do czasu realizacji oSrodka
kulturalnego. Obecnie zachowuje sie przeznaczenie MN a park
adaptuje jako teren zieleni. W tej czesci zaktadano takze rozwoj
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ogrodoéw dziatkowych — obecnie podtrzymuje sie ten kierunek ale w
stosunku do znacznie mniejszej powierzchni (ogrody dotgd nie
powstatly), natomiast na czesci terenu wyznacza sie teren zabudowy
MN — z realng mozliwos$cig realizacji jednego budynku

w wyniku realizacji ustalen planu jest tez bardzo prawdopodobny
dalszy rozwéj zabudowy MN w potudniowej czesci planu — poprzez
zageszczenie zabudowy juz istniejgcej (mozliwa jest realizacja
zaledwie kilku budynkowo — wprowadzenie okofo 5-10 rodzin) — ale
takie ustalenia obowigzywaty juz w dotychczasowym planie, wiec nie
wprowadza sie tu zadnych zmian

generalnie w ujeciu catego terenu plan nie zmienia parametrow
wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — ze wzgledu
na potozenie w strefach ochrony uzdrowiskowej sg one stosunkowo
wysokie

analizowany teren w stosunkowo niewielkiej czesci jest objety
ograniczeniami wynikajgcymi z potozenia w graniach terenu
goérniczego i obszaru gorniczego zwigzanego z eksploatacjg ztéz wod
leczniczych, ale takze z potozenia w strefie B przydatnosci do
zabudowy, zwigzanej z ograniczeniami bedgcymi wynikiem
prowadzonej niegdy$ w miescie eksploatacji soli (w roku 1991 Komisja
Ochrony Powierzchni przy Wyzszym Urzedzie Goérniczym podijeta
uchwate, ktéra dla znacznej - centralnej i potudniowej - czesci miasta
Inowroctaw, wyznaczata dwie strefy pod wzgledem przydatnosci do
zabudowy, to znaczy: strefe A - obejmujgcg rejon wystepowania
Zjawisk krasowych w czapie gipsowej — w jej granicach wznoszenie
budowli warunkowane powinno by¢ dokonaniem rozeznania warunkéw
geologicznych do gtebokosci rzedu 50 m i zastosowania odpowiednio
do wynikéw rozpoznania zabezpieczeh wynikajgcych z indywidualnych
opinii konstrukcyjno-budowlanych, strefe B - obejmujgcg pozostajg
czesc terenu gorniczego, w granicach ktorej wznoszenie obiektow jest
mozliwe jednak z uwzglednieniem prognozowanych obnizen terenu. W
roku 1996 w uchwale nr 2/96 Komisji do Spraw Ochrony Powierzchni
przy WUG, stwierdzono ze z uwagi na uzyskanie stabilnego stanu
powierzchni ograniczenia budowlane, wynikajgce z | kategorii ochrony
terenu gorniczego, poza strefg A sg zbedne, a jedynie zwraca sie
uwage na koniecznosé¢ przestrzegania zasady nie prowadzenia
sczerpywania wod podziemnych w promieniu 2 km od wysadu solnego
oraz takiego prowadzenia inwestycji powierzchniowych, by nie
zaktécity one stosunkéw wodnych) — czesé planu potozna w ww
zasiegach cechuje sie juz obecnie zrealizowanym
zagospodarowaniem, a szanse realizacji w tym rejonie nowe;j
zabudowy kubaturowej nalezy uzna¢ za bardzo mate

podsumowujgc, nalezy wiec stwierdzi¢, ze wprowadzane zmiany w
zakresie oddziatywan na powierzchnie ziemi nie sg duze — ale w
przypadku terenéw 69ZP/U i 63U mogg przyczynic sie do
przy$pieszenia tempa realizacji zagospodarowania

krajobraz

w potudniowej czesci mozliwa jest realizacja zabudowy ustugowej (o
wysokosci nawet do 3 kondygnacji) — kluczowe znaczenie dla oceny
ma ostateczna forma jakg zabudowa ta przyjmie i jaki bedzie
szczegotowy charakter zagospodarowania terenu 63U i terenu
69ZP/U- generalnie w strukturze zabudowy tak duzego miasta
zabudowa ustugowa o takiej wysokosci — o ile nie zostata zrealizowana
w wyjagtkowo wyrdzniajgcej sie formie — w praktyce nie jest
dostrzegalna, a nawet jesli eksponuje sie ze wzgledu na forme, to taka
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wyrdzniajgca sie forma moze by¢ odbierana jako walor a nie wada.
Jednak w przypadku uzdrowiska pozadane bytoby, zeby forma
zabudowy byta bardzo ,dyskretna” w przestrzeni i nie odwracata uwagi
do waloroéw uzdrowiska (co jest mozliwe — tereny 63U i 69ZP/U lezg w
pewnym oddaleniu od zasadniczej czesci parku i realne jest
zagospodarowanie w sposoéb nie powodujgcy wrazenia dominanty) lub
przeciwnie — by forma ta byta na tyle atrakcyjna (ale jednoczesnie
harmonijnie wkomponowana w zagospodarowanie uzdrowiska) ze
wzbogacataby walory uzdrowiska. Na uwage zastuguje tez fakt, ze w
terenie 63U teoretycznie mozliwa jest realizacja tego
zagospodarowania w bezposredniej bliskosci ulicy Rabinskiej (KD-
D10), czyli tuz przy nowym parku uzdrowiskowym (62ZP/WS/U) —
pozgdane bytoby odsunigcie zabudowy od drogi — gdyz w skrajnym
przypadku tak bliskie sgsiedztwo bedzie ograniczato walor parku
podsumowujgc, nalezy wiec stwierdzi¢, ze generalnie kwestie ochrony
krajobrazu nie majg znaczenia dla niemal catego analizowanego
terenu — gdyz w wyniku realizacji nie zajdg tu zadne negatywne
zmiany, ale zagospodarowanie terenéw 63U i 69ZP/U jest pod tym
wzgledem newralgiczne — gdyz realne sg wszystkie 3 scenariusze:
nowe zagospodarowanie moze mie¢ charakter catkowicie neutralny,
moze wzbogacac walory uzdrowiska (wrecz stajgc sie kolejnym jego
symbolem), ale tez moze degradowacé catg potudniowg czes$é
uzdrowiska — etap planu jest zbyt wczesny, by ocenic realnosc
kazdego z tych scenariuszy, ale zasadne jest rozwazenie przesuniecia
nieprzekraczalnej linii zabudowy w jednostce 63U jako dodatkowe
zabezpieczenie przed ryzykiem jednej z kategorii zagrozen

gleby i przydatnos¢
rolnicza

w zwigzku z realizacjg zagospodarowania w czesci potudniowej (63U,
69ZP/U, 68KP/KG) dojdzie do przeksztatcen terendw uzytkowanych
obecnie rolniczo (uprawy polowe) — s3 to grunty klasy I, llla, w
niewielkiej czesci IVa - o powierzchni tgcznej okoto 6 ha

jednak pod wzgledem formalnym nie przewiduje sie zadnych zmian —
gdyz juz dotad obowigzujacy plan wyznaczat pozarolnicze
przeznaczenie na catym analizowanym terenie

warto tez zauwazy¢, ze prowadzenie dziatalnosci rolniczej jest
kolizyjne wzgledem funkcji uzdrowiskowej — a wiec dla realizacji
waznego interesu spotecznego (dobra stosunkowo rzadkiego — jakim
jest lecznictwo uzdrowiskowe), zasadne jest poswiecenie waloru mniej
cennego — bo tatwiej dostepnego

odpady teoretycznie zwigkszenie mozliwosci realizacji dziatalnosci ustugowych
moze wpltyng¢ na skale wytwarzanych odpadéw - ale bez znajomosci
charakteru prowadzonych dziatalnosci (a okreslenie rodzaju ustug nie
jest przedmiotem planu) nie jest mozliwa definitywna prognoza

klimat nie przewiduje sie zadnych zmian

zasoby naturalne

w graniach planu znajduje sie cze$c¢ terenu gorniczego i obszaru
goérniczego zwigzanego z eksploatacjg wod mineralnych (wody
lecznicze, ztoze Inowroctaw I, kod 16309WL) — nie przewiduje sie, by
ustalenia planu miaty jakikolwiek wptyw na te zasoby lub warunki ich
pozyskania

zabytki i dobra
kultury

nie przewiduje sie zadnych zmian

dobra materialne

w zasadzie nie przewiduje sie zasadniczych zmian, poza terenami dla
ktorych dokonuje sie zmiany przeznaczenia — zaréwno na cele
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inwestycyjne (zwlaszcza 63U i 69U) ale takze zmiany potwierdzajgce
stan obecny (a stanowigce rezygnacje z wczesniej planowanych zmian
— dotyczy to istniejacego zagospodarowania w potudniowo-zachodniej
czesci) — w obydwu przypadkach plan zwieksza wartosé
nieruchomosci

e W szerszym i nie do konca wymiernym ujeciu, sporzadzenie planu,
ktéry potwierdza i wzmacnia uzdrowiskowy charakter catej Srodkowo-
zachodniej czesci miasta, ma wptyw na warto$¢ nieruchomosci — jest
to obszar bardzo prestizowy i potwierdzenie braku woli zmian,
zwieksza wartos¢ nieruchomosci w tym rejonie

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

Metodologia opracowania prognozy nakazuje dokonanie analizy tzw. opcji zerowej, czyli
prognozy zmian stanu srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu.
Analiza opcji zerowej odbywa sie poprzez poréwnanie skali i charakteru oddziatywan, ktérym
podlegac bedg rozne walory (aspekty) sSrodowiska w sytuacji, gdy zamierzane przedsiewziecie
bedzie zrealizowane lub gdy realizacja zostanie zaniechana.

W przypadku analizowanego projektu planu podstawowym uwarunkowaniem jest fakt, iz dla
zdecydowanej wigkszosci analizowanego terenu, jest to zmiana dotgd obowigzujgcych planéw
- a wiec juz obecnie sytuacja terenu w zakresie jego przeznaczenia oraz zasad
zagospodarowania - jest scisle okreslona. Ponadto dla zdecydowanej wiekszosci terenu
objetego planem dokonuje sie adaptacji zagospodarowania — co oznacza, ze nie dojdzie tu do
zadnych zmian, a wiec opcja zerowa nie rézni sie od realizacji ustaleh planu.

Mozliwos¢ realizacji zagospodarowania innego, niz przewidywanego w obowigzujgcych dotad
planach, dotyczy tylko nielicznych terendw, zajmujgcych niewielkg powierzchnie — wsrdd nich
najwazniejsze znaczenie ma realizacja parkingdéw na obrzezach parku uzdrowiskowego oraz
mozliwosci realizacji zabudowy ustugowej w potudniowej czesci analizowanego terenu.
Realizacja parkingdw bedzie dziataniem usprawniajgcym funkcjonowanie uktadu drogowego i
ograniczajgcym ruch pojazdéw samochodowych na terenie parku — jest wiec bez watpienia
dziataniem korzystnym. Opcja zerowa jest to bezwzglednie mniej korzystna. W przypadku
terenow ustugowych (63U i 69ZP/U) nie mozna wydaé jednoznacznej oceny. Obecnie sg to
tereny rolne, a funkcja rolnicza jest kolizyjna wobec funkcji uzdrowiskowej i nie powinna by¢
prowadzona w granicach strefy A ochrony uzdrowiskowej. Jednak plan jest (z zatozenia — nie
jest to wada tego konkretnego projektu planu, a cecha tego rodzaju dokumentow)
dokumentem o innych zadaniach, niz okreslanie rodzaju dziatalnosci — wypowiada sie na
temat mozliwo$ci zagospodarowania — a wiec brak jest mozliwosci stwierdzenia na podstawie
znajomosci planu jakiego rodzaju dziatalnosci bedg prowadzone w ramach tych terenow.
Warto podkreslic, ze wprowadza sie bardzo znaczgce ograniczenia w mozliwym
zagospodarowaniu — co automatycznie wyklucza szereg rodzajow dziatalnoéci, w tym
wszystkie 0 najwyzszej kategorii ucigzliwosci dla $rodowiska. Tym samym nie jest wiec
mozliwe jednoznaczne stwierdzenie, ze opcja zerowa bedzie rozwigzaniem korzystniejszym
lub mniej korzystnym niz realizacja ustalen planu. Podkreslic jednak nalezy, ze powyzsze
watpliwosci dotyczg praktycznie tylko terenu 63U i 69ZP/U. W pozostatej czesci objetej planem
w praktyce brak jest réznic miedzy opcjg zerowg a realizacjg planu.
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Wskazania napotkanych trudnosci wynikajgcych z niedostatkéw techniki lub
luk we wspbtczesnej wiedzy

Dla oceny/prognozy oddziatywan na s$rodowisko planowanego zagospodarowania,
podstawowe znaczenie ma znajomo$¢ nie tylko charakteru i rodzaju planowanego
zagospodarowania i prowadzonych dziatalnosci, ale takze s$wiadomosc¢ brakow wiedzy w tej
dziedzinie - uniemozliwiajgcych dokonanie petnej i rzetelnej prognozy, lub uzalezniajgcych
wynik prognozy od nieznanych obecnie i nie dajgcych sie przewidzie¢, zmiennych.

Najwazniejszym problemem dla rzetelnosci prognozy jest brak znajomosci charakteru
zagospodarowania jakie docelowo moze powstac¢ na terenie 63U i 69ZP/U. Ze wzgledu na
potozenie tego terenu w strukturze catego planu, charakter jego zagospodarowania oraz
prowadzonych tu dziatalnosci bedzie miat kluczowe znaczenie dla funkcjonowania znacznej
czesci uzdrowiska. Nalezy w tym miejscu zauwazyé, ze okre$lenie rodzaju mozliwych
dziatalnosci gospodarczych nie jest kompetencjg planu miejscowego — plan jedynie wyznacza
warunki realizacji zagospodarowania. Wykorzystujgc dostepne instrumenty prawne, w planie
wprowadzono liczne ograniczenia, skutecznie eliminujgce znaczng czes¢ potencjalnych
dziatalnosci — w tym te o najwiekszej mozliwej skali oddziatywah na srodowisko. Ponadto
istotne ograniczenia naktada pofozenie terenu 63U w strefie A ochrony uzdrowiskowej.
Ryzyko, Zze powstanie tu zagospodarowanie i bedg prowadzone dziatalnosci oddziatujgce
negatywnie na srodowisko, w tym zwlaszcza obnizajgce potencjat uzdrowiskowy, jest w
znacznej mierze wyeliminowane. Niemniej jednak, dziatalnosci ktére wcigz, pomimo
wprowadzonych ograniczeh, tu mogg byé prowadzone - w efekcie realizacji
zagospodarowania zgodnego z ustaleniami planu - sg liczne i zréznicowane, a brak tej wiedzy
uniemozliwia dokonanie precyzyjnej prognozy.

W stosunku do pozostatych ustalen planu, nawet jesli pozostaje pewien zakres braku
przesgdzeh na obecnym etapie procesu planistycznego, to ryzyko pominiecia istotnych dla
prognozy uwarunkowah wydaje sie minimalne i nieistotne dla rzetelnosci prognozy. Bez
wzgledu na ostateczny charakter zagospodarowania, specyficzne uwarunkowania i/lub
ustalenia planu i przepisbw odrebnych, eliminujg ryzyko zaistnienia nieprzewidywalnych
negatywnych oddziatywan.

Fakt, iz w planie adaptuje sie bardzo rozlegte tereny juz zrealizowanego i funkcjonujgcego od
dtugiego czasu zagospodarowania, a brak rezerw terenowych w praktyce w wielu terenach
uniemozliwia rozwdj jakiejkolwiek nowej zabudowy (nalezy wiec przyja¢, ze zostanie
zachowany stan obecny), znacznie ogranicza ryzyko wystgpienia nowych, nieznanych dotad,
rodzajéw oddziatywan.

Analiza mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w
projektowanym projekcie planu wraz z uzasadnieniem ich wyboru

W przypadku analizowanego planu mozliwo$é proponowania rozwigzan alternatywnych jest w
duzym stopniu ograniczona faktem adaptacji bardzo rozleglych terenéw juz
zagospodarowanych, dla ktérych nie przewiduje sie zaistnienia zadnych zasadniczych zmian
w charakterze zagospodarowania. Nalezy podkresli¢, Ze niemal caty analizowany obszar byt
dotad objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a to oznacza, ze
obowigzywaty tu precyzyjnie okredlone zasady, ktore stanowity podstawe realizacji nowego
lub zmian istniejgcego zagospodarowania. W takiej sytuacji mozliwos¢ proponowania
rozwigzan alternatywnych jest z zatozenia bardzo ograniczona lub wrecz niemozliwa.
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Rozwigzania wariantowe mozna w praktyce rozwazac¢ tylko dla terenéw, dla ktérych dokonuje
sie zmiany przeznaczenia lub dokonuje sie zmiany parametréw zagospodarowania. Tego typu
terendbw w analizowanym planie jest bardzo niewiele. W toku niniejszej prognozy
zaproponowano rozwazenie alternatywnego sposobu rozwigzania obstugi komunikacyjnej
terenu 63U, w celu ograniczenia ruchu pojazdéw na drodze bezposrednio sgsiadujgcej z
potudniowg czescig parku uzdrowiskowego, a takze przesuniecie nieprzekraczalnej linii
zabudowy w terenie 63U (zagadnienia opisane szczegdlowo w rozdziale ,Uwarunkowania
realizacji zagospodarowania w obszarach o mozliwej i prawdopodobnej realizacji nowego
zagospodarowania”). Dla terenu 63U postuluje sie takze rozwazenia zwiekszenia wskaznika
wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej.

W przypadku terenu 69ZP/U nalezy rozwazy¢ dokonanie jego podziatu na dwie czesci: cze$é
wschodnig (niewielkg) o przeznaczeniu U (nawet przy ustanowieniu dla tej czesci wysokiego
wskaznika dopuszczalnej zajetosci przez zabudowe) i czes¢ pozostatg — o przeznaczeniu ZP.

Poza powyzszymi aspektami, pozostate ustalenia planu oceniono jako powodujgce
potencjalnie na tyle niewielkie oddziatywania srodowiskowe, ze poszukiwanie rozwigzan
alternatywnych jest bezcelowe, bo nie bedzie skutkowaé ograniczeniem prognozowanych
oddziatywan. Nie ma wiec potrzeby poszukiwania innych rozwigzan, ktére w wiekszym stopniu
realizowatyby interes ochrony srodowiska.

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

Wskazuje sie mozliwos¢ i zasadnos$é wprowadzenia nastepujacych rozwigzan, ktérych celem
jest zapobieganie, ograniczanie lub kompensacja przyrodnicza negatywnych oddziatywan na
Srodowisko:

a) zapobieganie

e na terenie parku uzdrowiskowego realizacja wszelkiego nowego zagospodarowania
powinna by¢ dokonywana w ramach realizacji ogolnej catosciowej koncepgciji
zagospodarowania

e W zwigzku z realizacjg zagospodarowania nalezy zapewni¢ adaptacje i ochrone przed
zmiang przeznaczenia oraz przed dewastacjg wszelkich zadrzewien i zakrzewien (na
znacznej czesci analizowanego terenu zagadnienie to jest regulowane przepisami
szczegotowymi — np. zakazem usuwania drzew)

b) ograniczanie

e na calym analizowany obszarze zagospodarowanie powinno cechowaé sie
szczegolnie wysoka estetykg

e W obszarach realizacji zagospodarowania nalezy szczegding dbatos¢ potozy¢ na
zagadnienia ochrony wod

e w obszarach realizacji zagospodarowania nalezy dazy¢ do ograniczania prac
ziemnych, nadmiernej dewastacji pokrywy glebowej i nadmiernej dewastacji szaty
roslinnej - do minimum wynikajgcego z potrzeb technicznych i technologicznych

¢) kompensacja przyrodnicza
o w przypadku wusuwania drzew Ilub krzewéw nalezy dokona¢ nasadzen
kompensacyjnych
o nadkiad gleb z rejondéw realizacji zabudowy oraz utwardzeh powierzchni nalezy
odzyska¢ i wykorzysta¢ dla poprawy przydatnosci obszaréw mniej zyznych
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Propozycja monitoringu skutkéw realizacji postanowien projektowanego
dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania

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

Dla obszarow tak niewielkich, w praktyce brak instrumentéow pozwalajgcych na uzyskiwanie
wymiernych i porownywalnych (zaréwno dla roznych okresow, jak i dla réznych obszarow)
danych i informacji. Nalezy zauwazy¢, ze planowane w projekcie planu funkcje i dziatalno$ci
nie nalezg do szczegadlnie niebezpiecznych i ucigzliwych, ktére bytyby monitorowane na mocy
przepisow szczegolnych.

W tym kontekscie sugeruje sie wykorzystywanie przede wszystkim metod posrednich — analiza
postepdw w realizacji zagospodarowania oraz szacunkowych ilosci (wartosci, wielko$ci)
zanieczyszczen (oddziatywan, ucigzliwosci) pozwala na przyblizong ocene w jaki sposdb
analizowany teren oddzialuje na S$rodowisko. Wtadze lokalne posiadajg nieograniczong
mozliwo$¢ monitoringu zagadnien lezgcych w sferze tzw. zadan wtasnych — wsrdod nich sg
zagadnienia $cisle zwigzane z kwestiami srodowiskowymi, takie jak: wielkos¢ zuzycia wody,
wielko$¢ wytwarzanych sciekow, wielkos¢ wytwarzanych odpadow, mozliwos¢ szczegotowej
analizy charakteru zagospodarowania terenu, mozliwo$¢ szczegdtowej analizy charakteru
zabudowy, w pewnym stopniu takze monitorowanie ilosci pojazdéw samochodowych. Pewne
aspekty moga by¢ wiec analizowane na duzym poziomie szczegotowosci sitami Urzedu Miasta
bez angazowania dodatkowych naktadéw.

Nalezy podkreslic, ze ze wzgledu na szczegdlng role i znaczenie uzdrowiska — zarbwno w
aspekcie realizacji waznego interesu publicznego, jak i w aspekcie ksztattowania wizerunku i
bazy ekonomicznej miasta Inowroctaw, monitoring stanu zagospodarowania oraz stanu i
zagrozen $rodowiska na terenie uzdrowiska oraz w jego sasiedztwie, powinien byc¢
rozbudowany i szczegotowy (mozliwie wieloaspektowy). Sugeruje sie objecie obszaru
dzielnicy uzdrowiskowej oraz terendw sasiednich regularnym monitoringiem (bytby to de facto
monitoring nie tylko realizacji ustalen planu, ale ogdlnie — stanu srodowiska i stanu
zagospodarowania w tym rejonie), a nie tylko okresowym, stosunkowo rzadkim,
raportowaniem stanu, w petni wystarczajgcym dla wiekszosci planoéw miejscowych. Nalezy
rozwazy¢ nawigzanie w tym celu statej wspotpracy z wyspecjalizowang instytucjg badawczg.

Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko
Realizacja ustalen analizowanego projektu planu nie bedzie generowata zadnych oddziatywan
na srodowisko o charakterze transgranicznym. Zaréwno charakter, jak i skala planowanych
dziatalnosci wskazuje na typowo lokalny zasieg mozliwych oddziatywan.

Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Ninigjsza prognoza oddziatywania na Srodowisko zostata wykonana w toku prac
planistycznych zwigzanych ze sporzgdzaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla rozlegtego i majgcego niereqularny ksztatt terenu potozonego w $rodkowo-
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zachodniej czesci miasta Inowroctaw. Zawiera sie on pomiedzy: ul. Narutowicza, ul.
Daszynskiego, ul. Armii Krajowej, ul. Sikorskiego, ul. Wawrzyniaka, ul. Roosevelta, ul.
Solankowa, ul. Swietokrzyska, ul. Wierzbinskiego, zachodnig granica parku uzdrowiskowego
i linig kolejows. Z terenu tego wyciety jest fragment terenu rolnego w sgsiedztwie ulicy
Rabinskiej (na potudnie od tezni, poza terenem parku uzdrowiskowego) oraz fragment
dzielnicy uzdrowiskowej w rejonie sanatorium Modrzew (pomiedzy ul. Wierzbinskiego a
Rabinskg). Analizowany teren zajmuje powierzchnie okoto 240 ha. Rozciggtos¢ terenu w osi
potnoc-potudnie wynosi okofo 1,8 km a w osi wschod-zachod — okoto 1,7 km. Rozciggtos¢ w
najdtuzszej osi — pomiedzy kraricem potudniowo-zachodnim, a pétnocno-wschodnim siega 2,5
km.

W strukturze miasta Inowroctaw teren obejmuje fragment cze$ci centralnej miasta, wiekszg
czes$¢ obszaru uzdrowiska (niewielka cze$¢ uzdrowiska potozona jest poza granicami planu)
oraz fragmenty peryferyjnych osiedli (lezgcych w potudniowo-zachodniej cze$ci miasta) z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, przechodzgce dalej w uzytkowanie rolnicze.
Analizowany teren nalezy do kluczowych rejondw majgcych najwiekszy wptyw na wizerunek i
mozliwosci rozwoju miasta Inowroctaw. Potnocno-wschodnia czeS¢ analizowanego terenu
obejmuje duze powierzchnie zwartej zabudowy pochodzgcej sprzed kilkudziesieciu a nawet
ponad 100 lat. Ta cze$¢ poétnocno-wschodnia to zwarta zabudowa centralnej czesci miasta —
petnigca nie tylko funkcje mieszkaniowe, ale takze wazne funkcje ustugowe o0 znaczeniu
miejskim i powiatowym. Jest to obszar catkowicie przeksztatcony, a potencjat Srodowiskowy
wynika tu ze starodrzewu lisciastego, skwerdw, zieleni ozdobnej towarzyszacej zabudowie.
Zasadniczg czesc planu stanowi teren uzdrowiska — takze on jest wynikiem dziatalnoSci
cztowieka majgcej na celu urzgdzenie parku uzdrowiskowego i infrastruktury stuzgcej
wykorzystaniu wod leczniczych. W granicach analizowanego terenu znajduje sie wiekszo$¢
rozwinigtej na terenie miasta infrastruktury uzdrowiskowej — obiekty noclegowe i obiekty
stuzgce realizacji zabiegow leczniczych, a takze wspomniany park. Teren uzdrowiska ze
wzgledu na bardzo duze powierzchnie zajete przez zielen petni bardzo wazne funkcje
ekologiczne, i jest tym cenniejszy, poniewaz w samym mieScie jak i w jego sgsiedztwie brakuje
terenow lesnych a nawet duzych zwartych terendw zadrzewienn i zakrzewien. Park
uzdrowiskowy w starej czesci posiada bardzo dobrze uksztattowang zielenig parkowg, ale w
czesci noweyj, gdzie przed kilku laty dopiero dokonano zatozenia parku, potencjat ten jest wcigz
Jjeszcze bardzo niski ze wzgledu na bardzo mtody wieku parku. Wraz z przesuwaniem sie w
kierunku potudniowym infensywno$c¢ zagospodarowania analizowanego terenu maleje — sg to
tereny, ktoére jeszcze przed kilkudziesieciu laty miaty charakter typowo rolniczy (czego
pozostatoscig jest stara zabudowa typowa dla obszaréw wigjskich), dopiero stosunkowo
niedawno wkroczyta tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Takze nowy park
uzdrowiskowy zostat przed kilku laty urzgdzony w terenie uprzednio rolniczym, a w
bezposrednim sgsiedztwie parku wcigz znajdujg sie tereny uprawne.

W zwigzku z funkcjonowaniem uzdrowiska Rada Miejska Inowroctawia w latach 2010 i 2011
ustanowita statut uzdrowiska, w ktorym wskazata zasiegi stref ochrony uzdrowiskowej. Strefa
A obejmuje teren uzdrowiska, strefa B — bufor chronigcy uzdrowisko, strefa C — dodatkowo
zabezpiecza przed wprowadzaniem w rejon uzdrowiska dziatalno$ci potencjalnie
zagrazajgcych jego funkcjonowaniu. Uzdrowisko jest takze objete ochrong konserwatorskg,
Jako przestrzen cenna dla dziedzictwa kultury. Nalezy wiec zauwazy¢, ze oprocz ustalen planu,
uzdrowisko chronione jest takze na mocy odrebnych, specjalnie temu celowi dedykowanych
przepisow.

Dla analizowanego obszaru, ktéry zostat szczegbétowo scharakteryzowany w opracowaniu
ekofizjograficznym (takze stanowigcym integralny element procesu planistycznego),

str. 41



sporzgdzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktorym
wyznacza sie tereny:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o
symbolu — MN/U,
e zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, o0 symbolu — MN,
o zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o symbolu — MW,
e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o
symbolu — MW/U,
e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, o symbolu — MW/MN/U,
o zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o
symbolu — MW/MN,
e zabudowy ustugowej, o symbolu — U,
e zabudowy ustugowej z terenem zieleni urzgdzonej, o symbolu — U/ZP,
e zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — ZP/U,
e infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o symbolu — E,
e zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem parkingu oraz zabudowy garazowej, o symbolu —
ZP/KP/KG,
e parkingu i zabudowy garazowej, o symbolu — KP/KG,
e zieleni urzgdzonej, o symbolu — ZP,
o Zieleni urzgdzonej z terenem wod powierzchniowych, o symbolu — ZP/WS,
e ogrodow dziatkowych, o symbolu — ZD,
o zabudowy ustugowej z terenem wod powierzchniowych o symbolu — U/WS,
e Zieleni urzgdzonej z terenem wod powierzchniowych, z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, o symbolu — ZP/WS/U,
o teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem infrastruktury technicznej —
cieptownictwo, o symbolu — U/C,
e teren zamkniety, o symbolu —TZ,
e drog publicznych zbiorczych, o symbolu — KD-Z,
e drog publicznych lokalnych, o symbolu — KD-L,
e drog publicznych dojazdowych, o symbolu — KD-D,
e drog wewnetrznych, o symbolu — KDW,
e ciggow pieszojezdnych, o symbolu — KX.
Analizujgc powyzszy projekt planu w kontekScie jego oddziatywan na Srodowisko, nalezy
zwréci¢ uwage na podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to zmiana obecnie
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Celem prognozy
oddziatywania na srodowisko jest okreSlenie skutkow dla Srodowiska, ktore mogg wynikac¢ z
projektowanego przeznaczenia terenu wynikajgcych z realizacji ustalern miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jednak w przypadku terenu objetego dotgd planem, a
wiec terenu dla ktérego zostato juz okreslone przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania,
prognoza odnosi sie do zmian wprowadzanych obecnym planem w stosunku do planu
obowigzujgceqo dotad i do skutkoéw Srodowiskowych tych zmian.
Analizowany teren objety byt dotad az czterema miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (obowigzujg 4 plany), a bardzo niewielka czeSc¢ (poétnocno-zachodnia) nie byta
dotgd objeta planem. Dotgd obowigzujgce planu zostaty sporzgdzone przed kilkunastu laty
(wiekszo$¢ terenu jest pokryta planami z lat 1999-2000, niewielka cze$¢ objeta planem z roku
2011 to zmiana jednego z pozostatych planéw). Tymczasem dopiero w latach 2010 i 2011
Rada Miejska Inowroctawia podjeta uchwaty w sprawie uchwalenia statutu Uzdrowiska
Inowroctaw. Dotgd obowigzujgce plany nie uwzgledniajg wiec stref ochrony uzdrowiskowej
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okreslonych w statucie. W okresie ostatnich kilkunastu lat zaszlty takze inne wazne zmiany
prawne majgce kluczowe znaczenie dla planowania przestrzennego — tak wigc wazng rolg
sporzgdzanego obecnie planu jest uporzgdkowanie stanu formalnego i nawet jesli plan tylko
w minimalnym stopniu zmienia przeznaczenie terenu, to dostosowuje ustalenia do obecnie
obowigzujgcych przepiséw i sposobu formutowania ustalen planu.

Dla niniejszej prognozy niezwykle wazny jest fakt, ze analizowany plan w stosunku do
wiekszosci terendw, ktére obejmuje — nie dokonuje zadnych zmian w zakresie przeznaczenia.
W stosunku do wielu terendw objetych planem nalezy takze w praktyce wykluczy¢ mozliwo$c
realizacji nowego zagospodarowania obok juz istniejgcego — bo brak jest mozZliwoSci
terenowych rozwoju nowej zabudowy (sg to tereny juz zabudowane). Z kolei na terenie parku
uzdrowiskowego moZliwa jest realizacja howego zagospodarowania, ale charakter parku i
wprowadzane ustalenia wskazujg, Zze bedzie to co najwyzej bardzo racjonalne i realizowane
na niewielkg skale uzupetnianie zabudowy juz istniejgcej.

W praktyce — mimo, Zze plan obejmuje teren az okoto 240 ha, to realne szanse mozliwosci
rozwoju howego zagospodarowania istniejg tylko w czesci potudniowej — na powierzchni kilku
ha, gdzie wyznacza sie tereny rozwoju ustug oraz teren parkingu. Wtasnie tym zagadnieniom
w prognozie pos$wiecono najwiecej uwagi, bowiem nowo zrealizowane zagospodarowanie
moze potencjalnie oddziatywa¢ na uzdrowisko (a w zaleznosSci od sposobu realizacji
zagospodarowania — moze to by¢ oddziatywanie neutralne, negatywne lub pozytywne).

Zasadniczg czescig niniejszej prognozy jest analiza przewidywanych znaczgcych oddziatywan
na $rodowisko — bedgcych skutkiem zmian wprowadzonych poprzez analizowany projekt
planu wobec planu obowigzujgcego dotad, ktérg wykonano dla nastepujgcych aspektow:

a) obszary chronione,

b) r6znorodno$c¢ biologiczna, Swiat roslin i zwierzgt

¢) ludzi,

d) woda,

e) powietrze,

f) powierzchnia ziemi,

g) krajobraz,

h) klimat,

i) zasoby naturalne,

j) zabytki i dobra kultury,

k) dobra materialne.

Zagadhnienia te przeanalizowano z uwzglednieniem oddziatywan bezposrednich, po$rednich,
wtérnych, skumulowanych, krotkoterminowych, S$rednioterminowych i dfugoterminowych,
statych i chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych.

Waznym elementem prognozy jest analiza tzw. ,,opcji zerowej” czyli spodziewanych kierunkéw
i charakteru zmian w Srodowisku, ktore miatyby miejsce przy nie podejmowaniu dziatan
zawartych w projekcie planu, a kontynuacji dotychczasowego stanu zagospodarowania i
dotychczasowych funkcji. Gtobwng konkluzjg tej analizy byto stwierdzenie, Ze w analizowanym
przypadku podstawowym uwarunkowaniem jest fakt, iz dla zdecydowanej wigekszosci
analizowanego terenu, jest to zmiana dotgd obowigzujgcych planow - a wigc juz obecnie
sytuacja terenu w zakresie jego przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania - jest Scisle
okre$lona. Ponadto dla zdecydowanej wiekszoSci terenu objetego planem dokonuje sie
adaptacji zagospodarowania — co oznacza, Ze nie dojdzie tu do zadnych zmian, a wiec opcja
zerowa nie rozni sie od realizacji ustalen planu. MoZzliwoS¢ realizacji zagospodarowania
innego, niz przewidywanego w obowigzujgcych dotad planach, dotyczy tylko nielicznych
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terenéw, zajmujgcych niewielkg powierzchnie — wsréd nich najwazniejsze znaczenie ma
realizacja parkingbw na obrzezach parku uzdrowiskowego oraz moZzliwoSci realizacji
zabudowy ustugowej w potudniowej czesSci analizowanego terenu. Realizacja parkingow
bedzie dziataniem usprawniajgcym funkcjonowanie uktadu drogowego i ograniczajgcym ruch
pojazdow samochodowych na terenie parku — jest wigc bez watpienia dziataniem korzystnym.
Opcja zerowa jest to bezwzglednie mniej korzystna. W przypadku terenéw ustugowych w
potudniowej czesci analizowanego terenu (rejon skrzyzowania ul. Rgbinskiej i Wierzbinskiego)
nie mozna wydac jednoznacznej oceny. Obecnie sg to tereny rolne, a funkcja rolnicza jest
kolizyjna wobec funkcji uzdrowiskowej i nie powinna by¢ prowadzona w granicach strefy A
ochrony uzdrowiskowej. Jednak plan miejscowy jest z zatoZzenia dokumentem o innych
zadaniach, niz okreSlanie rodzaju dziatalno$ci — wypowiada sie na temat mozliwosci
zagospodarowania — a wiec brak jest mozZliwo$ci stwierdzenia na podstawie znajomosci planu
Jakiego rodzaju dziatalnosSci bedg prowadzone w ramach tych terenéw. Wprowadza sie bardzo
zZnaczgce ograniczenia w moZliwym zagospodarowaniu — co automatycznie wyklucza szereg
rodzajow dziatalno$ci, w tym wszystkie o najwyzszej kategorii ucigzliwo$ci dla srodowiska, ale
wcigz nie jest wiec mozliwe jednoznaczne stwierdzenie, ze opcja zerowa bedzie rozwigzaniem
korzystniejszym lub mniej korzystnym niz realizacja ustalen planu. Wfasciwe
zagospodarowanie tych terenow mogtoby dodatkowo wzmocnic walory uzdrowiska.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze analizowany plan ma na celu zapewnienie warunkéw
dla optymalnego funkcjonowania uzdrowiska — wprowadzajgc szereg obostrzen w
zagospodarowaniu ale jednoczesnie porzgdkujgc sytuacje prawng, usprawniajgc system
komunikacyjny (kwestie parkowania) i stwarzajgc mozliwosci dalszego harmonijnego rozwoju
tej czesci miasta. Podczas realizacji ustalen planu szczegdlnej uwagi wymagajg tereny
wskazane do rozwoju ustug w potudniowej cze$ci planu. W prognozie zaproponowano dla tych
terenow pewne zmiany ustalen, ktore majg ograniczyC ryzyko wystgpienia negatywnych
oddziatywan na park uzdrowiskowy. Ustalenia wprowadzane w analizowanym projekcie planu
nie powinny skutkowac istotnymi zmianami w zakresie oddziatywan na Srodowisko. W sferze
szczegotowych ustalen, analizowany projekt planu nie wykracza poza zapisy typowe,
dostosowane do charakteru analizowanego terenu. Wzgledy Srodowiskowe nie powinny
stanowiC przeszkody w realizacji planowanych zamierzen.
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Przykiad zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z

towarzyszgcymi ustugami —
funkcjonujgcej w pdlnocno-
wschodniej czesci planu.

Zagospodarowanie tu obecne jest

adaptowane w planie. W praktyce

brak jest rezerw terenowych pod
realizacje jakiejkolwiek nowej

zabudowy.
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Przyktady zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej, mieszkaniowej

jednorodzinej oraz zabudowy
ustugowej (w tym ustugi oswiatowe,
ostugi zdrowotne, ustugi noclegowe)
funkcjonujgcej w srodkowo-
wschodniej czesci planu pomiedzy
ulicg Narutowicza a ulicg

Solankows.

Zagospodarowanie tu obecne jest
adaptowane w planie. W praktyce
brak jest rezerw terenowych pod
realizacje jakiejkolwiek nowej

zabudowy.

(w $rodku — 27U)
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ciag dalszy z poprzedniej strony
(u géry — 40U, w srodku 48U)
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ciag dalszy z poprzedniej strony

Stary park uzdrowiskowy
(50ZP/WS/U) — widok od potnocy z
ulicy Narutowicza (KD-Z1)

Stary park uzdrowiskowy
(50ZP/WS/U) — widok od zachodu z
ulicy Przy Stawku (KD-D7)
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Staw na pograniczu starego i
nowego parku uzdrowiskowego. W
tle widoczna restauracja (52U).

Ulica Przy Stawku (KD-D7). Z
prawej strony 58MN/U, w gtebi 53U.
Z lewej stary park uzdrowiskowy.

Realziacja parkingu w jednostce
60ZP/KP/KG pozwoli na
ograniczenie dobrze widocznego,
ucigzliwego problemu zastawiania
ulic na obrzezach parku przez

parkujgce samochody.

OO0 O S 0
2 A s A e S 1

Teznia solankowa (61U)
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Przyktad zagospodarowania
uierunkowanego dla rekreacji
mieskancoéw miasta — plac zabaw
przy tezni solankowej (61U)

Przyktad zagospodarowania
stuzgcego realizacji funkcji
uzdrowiskowej — sanatorium (53U) —
widok od strony tezni solankowej
(61V)

Przyktad zagospodarowania starego
parku — muszla koncertowa (48U)
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Przyktad zagospodarowania nowego
parku uzdrowiskowego — ogréd
kwiatowy i altana (cze$¢ péinocna
62ZP/WS/U)

Przyktad zagospodarowania nowego
parku uzdrowiskowego — staw
(czes¢ srodkowa/potudniowa
62ZP/WS/U)

Przyktad zagospodarowania nowego
parku uzdrowiskowego — otwarte
tereny (czes$¢ zachodnia/potudniowa
62ZP/WS/U)
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Przyktad zagospodarowania nowego
parku uzdrowiskowego — staw z
grillowiskiem (altana) (czes¢
srodkowa-potudniowa 62ZP/WS/U)

Przykiad zabudowy MN przy ulicy
Wierzbinskiego (66 MN)

Tereny 68KP/KG i 63U — widok z
potudniowej czesci KD-D10
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Ulica Rabinska (KD-D10) oraz nowy
pak (62ZP/WS/U - z lewej) i teren

rozwoju ustug (63U - z prawej)

Teren 63U (w tle zabudowa MN przy
ulicy Wierzbinskiego (64MN i 65MN)
- widok ze srodkowej czesci KD-D10
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