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1. WSTEP

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko planu ogélnego
gminy Unistaw wykonana w zwigzku z podjeciem uchwaty nr 111/19/24 Rady Gminy Unistaw z dnia
23 lipca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Unistaw, zwanego
wdalszej czesci prognozy ,projektem planu”. Granicami obszaru objetego przystgpieniem
do sporzadzania Planu ogélnego s3 granice administracyjne wiejskiej gminy Unistaw.

Plan ogdlny gminy stanowi nowy instrument planowania przestrzennego, wprowadzony na mocy
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw. Opracowanie prognozy jest elementem procedury strategicznej
oceny oddziatywania na Srodowisko, prowadzonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) -
zw. dalej ,ustawg 00s”".

Podstawg formalng wykonania opracowania jest zlecenie Urzedu Gminy Unistaw. Catos$¢ prac
wykonanych w celu sporzadzenia niniejszego opracowania spoczywata po stronie autoréw.
W opracowaniu wykorzystano materiaty Zzrodtowe, ktéorych wykaz zamieszczono na koncu
opracowania.

Obligatoryjny zakres prognozy oddziatywania na srodowisko opracowywanej na planu ogdélnego
precyzuje art. 51 ustawy o00S$. Zakres ten zostat uzgodniony z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym oraz z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska. Organy nie wniosty
zmian w zakresie prognozy w przedmiotowej sprawie, w stosunku do zakresu zawartego w ustawie
005S.

Prognoza sporzadzona zostata wedtug zalecen zawartych w podreczniku ,Natura 2000
w planowaniu przestrzennym - rola korytarzy ekologicznych” M. Kistowskiego i M. Pchatka (2009).
Obejmuje ona cztery czesci podstawowe i pigtg - podsumowujaca, na ktoére sktadajg sie:

e (Czes¢ dokumentacyjno-analityczna, polegajgca na okresleniu metod sporzadzania prognozy,
omowieniu tresci ocenianego projektu dokumentu planistycznego oraz celéw sformutowanych
winnych przyjetych lub wczesniej przygotowanych dokumentach dotyczacych przestrzeni
przedmiotowego obszaru, a takze na charakterystyce stanu $rodowiska oraz probleméw
ochrony $rodowiska (szczegdlnie odnoszacych sie do obszaréow i obiektéw chronionych
w $wietle u.o.p.) w obszarze objetym opracowaniem.

e (Czes¢ dotyczaca oceny zgodnosci z innymi dokumentami, polegajgca na ocenie wewnetrznej
zgodnos$ci dokumentu, sposobu uwzglednienia w analizowanym dokumencie celéw
(wszczegolnosci  dotyczacych ochrony srodowiska) sformutowanych w innych dokumentach
dotyczacych opracowywanego obszaru, a takze ocenie sposobu uwzglednienia w ocenianym
dokumencie probleméw ochrony s$rodowiska wystepujgcych na analizowanym obszarze,
szczegolnie dotyczacych ochrony przyrody.

e (Cze$¢ oceny oddziatywania na srodowisko, ktéra obejmuje okreslenie przewidywanych
znaczacych oddziatywan na poszczegdélne komponenty s$rodowiska przyrodniczego, ludzi
orazwybrane elementy Srodowiska zwigzanego z inwestycjami oraz na cele i przedmiot
ochrony, jak i integralnos$¢ oraz spéjnos¢ obszaréw Natura 2000.

e Czes$¢ konkluzji i wskazan dotyczacych zmian projektu dokumentu, stanowigcych kluczowe
whnioski z przeprowadzonej oceny, zawierajace w szczegdlnosci charakterystyke oddziatywan
iichistotnosci (wtym dla gatunkow i siedlisk o znaczeniu priorytetowym) oraz propozycje:
1) dziatan tagodzacych, 2) rozwigzan alternatywnych w stosunku do zawartych w ocenianym
dokumencie w tym odrebnie dla dziatan mogacych powodowaé znaczace negatywne skutki
dlaceldw i przedmiotéw ochrony oraz integralnosci i spéjnosci obszarow N2000, 3) dziatan
kompensujacych negatywne skutki dla srodowiska, a szczegdlnie dla obszaréw N2000, 4) metod
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monitorowania skutkéw realizacji ustalen ocenianego dokumentu planistycznego
dla srodowiska.

e (Czesé podsumowujaca, zawierajgca wnioski z wczesniej przeprowadzonych etapéw.

Gtéwng czescig prognozy jest identyfikacja Zrddet zagrozen oraz okreslenie przewidywanych
znaczacych oddziatywan, w tym oddziatywan bezposrednich, posrednich, wtérnych,
skumulowanych, krétkoterminowych, $rednioterminowych i dtugoterminowych, statych
i chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych, na $rodowisko i jego poszczegdlne elementy
z uwzglednieniem zaleznos$ci miedzy nimi.

Prognoza jest wysoko specjalistycznym instrumentem posiadajgcym wszystkie cechy analizy
systemowej. Jako taka stosuje metody otwarte, dostosowane do rodzaju i charakteru analizowanego
dokumentu - tj. projektu planu. Jej zadaniem jest wskazywanie i przedstawianie skutkow
srodowiskowych zwigzanych z przysztym uchwaleniem przez decydentéw projektu planu
oraz sposobéw unikniecia niepozadanych skutkow dziatan.

Prognoza do projektu planu nie jest dokumentem, ktéry w sposdéb ilosciowy wskazuje presje
i oddziatywania, wynikajace z realizacji jego zapiséw, a pokazuje, na przyktadzie konkretnych
przyktadow, ogélny kierunek, w ktorym zmierzac beda przyszte problemy srodowiskowe wynikajace
z realizacji dokumentu. Jest to wynikiem stosunkowo ogélnych danych o przysztych inwestycjach,
szczegblnie w odniesieniu do szczegdtow technicznych, ktére moga miec istotne znaczenie
dla wielkosci wywieranych presji sSrodowiskowych. Skupiono sie zatem na okresleniu jakosciowym
kierunkéw przemian oraz poddano charakterystyce cechy poszczegdélnych oddziatywan.
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2. USTALENIA PROJEKTU PLANU OGOLNEGO GMINY UNISEAW
ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM ZAWARTYCH W NIM CELOW

Projekt planu ogélnego gminy Unistaw jest kluczowym instrumentem polityki przestrzennej
na poziomie lokalnym, umozliwiajacym racjonalne i zréwnowazone gospodarowanie przestrzenia.
Ustalenia planu odnosza sie do istniejacych uwarunkowan funkcjonalnych, $rodowiskowych
i spotecznych oraz wyznaczajg ramy dla dalszego rozwoju gminy, w zgodzie z dokumentami rangi
regionalnej i krajowe;j.

2.1. Cel i zakres planu ogélnego

Plan ogdélny gminy Unistaw stanowi akt prawa miejscowego, ktdry zastepuje dotychczas
obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Unistaw z 2011 r. Studium to traci moc najpézniej z dniem 30 czerwca 2026 r., po tej dacie jedynym
dokumentem okreslajagcym przeznaczenie terenéw bedzie plan ogdlny.

Na obszarze gminy wystepuje rozwiniety system terenéw przyrodniczych i chronionych, obejmujacy
m.in. obszary Natura 2000, parki krajobrazowe, uzytki ekologiczne i pomniki przyrody, a takze gleby
o wysokiej przydatnosci rolniczej. Te uwarunkowania w znacznym stopniu wptywajg na sposéb
zagospodarowania przestrzeni - znaczna czes$¢ obszaru gminy zostata objeta strefg otwarta (SO),
co ma na celu ograniczenie rozproszonej urbanizacji i zachowanie réwnowagi pomiedzy funkcjami
osadniczymi, rolniczymi i przyrodniczymi.

W dokumencie uwzgledniono takze powigzania funkcjonalno-przestrzenne gminy z miastami Torun,
Bydgoszcz i Chetmno, ktére petnig funkcje ponadlokalne w zakresie edukacji, ustug, transportu
i zatrudnienia. Dogodne potozenie gminy przy drogach wojewddzkich nr 550, 557 i 597 sprzyja
rozwojowi ustug i dziatalnosci gospodarczej, zwtaszcza w Unistawiu.

Z perspektywy S$rodowiskowej, plan ogélny =zaktada przede wszystkim kontynuacje
dotychczasowego modelu rozwoju, czyli koncentracje nowej zabudowy w istniejgcych strukturach
osadniczych, co pozwala na efektywne wykorzystanie istniejacej infrastruktury oraz ograniczenie
presji natereny przyrodniczo cenne. Dogeszczanie zabudowy moze powodowac lokalne ucigzliwosci
takie jak wzrost emisji z ogrzewania indywidualnego, ograniczenie powierzchni biologicznie
czynnych czy wzrost hatasu, jednak sg to skutki mozliwe do ograniczenia poprzez racjonalne
planowanie przestrzenne i stosowanie rozwigzan proekologicznych.

Wieksze zagrozenie dla Srodowiska mogg stanowi¢ potencjalne inwestycje na terenach dotychczas
niezainwestowanych, zwtaszcza o wysokich walorach przyrodniczych i rolniczych, co moze wigzaé
sie zwiekszymi zmianami srodowiskowymi: przeksztatceniem pokrycia terenu, fragmentacja siedlisk
czy przerwaniem ciggtosci ekologicznej. Ustalenia projektu planu ogélnego zostaty jednak
ukierunkowane na minimalizacje takich oddziatywan. Dokument uwzglednia ograniczenia
wynikajgce zobowigzujacych przepiséw prawa, w tym ograniczenie lokalizacji zabudowy na terenach
objetych formami ochrony przyrody, w dolinie Wisty, na terenach szczegélnego zagrozenia powodzig
czy szczegblnie cennych krajobrazowo.

Ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Unistaw zostaty opracowane z poszanowaniem
istniejacych uwarunkowan srodowiskowych i nie powinny prowadzi¢ do znaczacego pogorszenia
ichstanu. Wszelkie potencjalne oddziatywania bedg przedmiotem szczegétowych analiz
na kolejnych etapach planowania - przede wszystkim w ramach opracowywania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub procedur oceny oddziatywania na srodowisko.
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Celem opracowania planu ogoélnego jest nie tylko wypetnienie ustawowego obowigzku,
ale przede wszystkim stworzenie instrumentu, ktéry umozliwi racjonalne i zréwnowazone
prowadzenie polityki przestrzennej. Plan ogdélny stanowi podstawe:

e douchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e do wydawania decyzji o warunkach zabudowy (WZ), ktére zgodnie z nowymi przepisami
beda mogty by¢ wydawane wytacznie na terenach wyznaczonych jako Obszary Uzupetnienia
Zabudowy (OUZ).

Plan ogdlny ksztattuje strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy, poprzez wyznaczenie stref
planistycznych oraz okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych, ktére definiujg mozliwe
formy zagospodarowania i parametry zabudowy. Ustalenia planu maja charakter wigzacy zaréwno
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy. W praktyce oznacza to, ze brak uchwalenia planu ogdlnego
uniemozliwi prowadzenie polityki przestrzennej na poziomie lokalnym - zaréwno w zakresie
uchwalania nowych planéw miejscowych, jak i wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

W projekcie planu ogélnego gminy Unistaw, w ramach elementéw obowigzkowych okreslono:
e strefy planistyczne,

e gminne standardy urbanistyczne, obejmujgce gminny katalog stref planistycznych,
w ktérym okredla sie profil funkcjonalny stref planistycznych oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu (wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej).
W ramach elementéw fakultatywnych okreslono:
- obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Nie wskazano natomiast gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej (réwniez
bedacych elementem fakultatywnym).

2.2, Ustalenia projektu planu ogolnego
Na obszarze gminy Unistaw wyznaczono tacznie 438 stref planistycznych w podziale na 11 typéw,
sposrod 13 dopuszczonych w art. 13c ust. 2 upzp:

- strefawielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng, oznaczona symbolem SW,

- strefawielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, oznaczona symbolem SJ,

- strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa, oznaczona symbolem SZ,

- strefaustugowa, oznaczona symbolem SU,

- strefagospodarcza, oznaczona symbolem SP,

- strefa produkcji rolniczej, oznaczona symbolem SR,

- strefainfrastrukturalna, oznaczona symbolem S,

- strefazieleniirekreacji, oznaczona symbolem SN,

- strefacmentarzy, oznaczona symbolem SC,

- strefaotwarta, oznaczona symbolem SO,

- strefa komunikacyjna, oznaczona symbolem SK.

Nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego i strefy gérnictwa z uwagi na brak
zapotrzebowania i przestanek funkcjonalnych. Strefy zostaty wyznaczone w sposdb roztaczny,
z uwzglednieniem istniejacego i planowanego zagospodarowania, warunkéw srodowiskowych,
dostepnosci  infrastruktury oraz dotychczas obowigzujagcych  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego.



Prognoza oddziatywania na srodowisko do POG gminy Unistaw - GEOECOM 9

——--- granica projektu POG

Strefy planistyczne:

SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng

SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng

\ SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
zagrodowg

- SU - Strefa ustugowa
- SP - Strefa gospodarcza

[:] SR - Strefa produkgiji rolniczej
\:l S| - Strefa infrastrukturalna
|:] SN - Strefa zieleni i rekreacii
|:| SC - Strefa cmentarzy

D SO - Strefa otwarta

|:| SK - Strefa komunikacyjna

Rysunek 1. Strefy planistyczne wyznaczone w projekcie planu ogélnego gminy Unistaw
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Kazda strefa posiada przypisany profil funkcjonalny podstawowy (staty) oraz profil dodatkowy
(zmienny, ustalany lokalnie), ktory wskazuje dopuszczalne formy uzytkowania danego obszaru.
Szczegbtowe zestawienie funkcji podstawowych i dodatkowych dla kazdej strefy zawarto
W ponizszej tabeli.

Tabela 1. Profile funkcjonalne podstawowe i dodatkowe okreslone dla stref planistycznych

L Symbol | Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy | planistycznej podstawowy dodatkowy*
strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

1 SW z zabudowg teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni teren zabudowy mieszkaniowej
mieszkaniowa, urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren jednorodzinnej, teren wod
wielorodzinng infrastruktury technicznej
strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

2 sy z zabudowg teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni teren zieleni naturalnej, teren lasu
mieszkaniowg, urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren '
jednorodzinng infrastruktury technicznej

_ _ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w
sirefa wielofunkcyjna gospodgrstwach rolnych, teren gkwg_kultury i teren ustug, teren zieleni naturalnej,
3 Sz z zabudowg obstugi rybactwa, teren komunikacii, teren teren lasu
zagrodowg zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
4 SuU strefa ustugowa urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren teren sktadow i magazynow
infrastruktury technicznej
teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni . T
5 SP strefa gospodarcza urzadzone;j, téren ogrodow dzia’f{(owych, teren teren ustug, teren WOd.’ teren Zieleni
infrastruktury technicznej naturalnej
teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
. teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren . .

6 SR st:e.fa prpdukcu akwakultury i obstugi rybactwa, teren teren’gletktrown] Is’for)ecinej,l teren
roiniczey komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, wod, feren zieleni natdraine)

teren infrastruktury technicznej

7 S| strefa infrastrukturalna terenlinfrejstruktury tech’nicznlej, teren i

komunikacji, teren ogrodow dziatkowych
o teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren

8 SN strefa 2|.<.a|en| ! wod, teren komunikacji, teren ogrodow ustug sportu i rekreaciji, teren ustu

rekreacji o niacy, grodow g Spo cadj, 9
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej edukacji, teren zieleni naturalnej
teren cmentarza, teren komunikaciji, teren

9 SC strefa cmentarzy zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren ustug kultu religijnego

teren infrastruktury technicznej
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren

10 | so strefa otwarta lasu, tgren__zieleni natura!nej, t_eren wod, teren teren elektrown_i wiatrowej,l teren

komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren elektrowni stonecznej
infrastruktury technicznej
teren autostrady, teren drogi ekspresowej,
teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego,
teren drogi gtownej, teren komunikacji
1 SK strefa komunikacyjna kol_ejowej i szynowej, tgren _komunik_acji kolei )
linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikaciji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

*profil dodatkowy okreslony w wybranych strefach

Charakterystyka wybranych stref planistycznych

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono w miejscowosci
Unistaw, Raciniewo oraz miejscowo w Stablewicach, Kokocku i Grzybku. W strefie znalazty

sie istniejagce zespoty zabudowy wielorodzinnej,

budynkéw jednorodzinnych znajdujacych

sie wich sasiedztwie, a takze zespoty garazy oraz tereny ogroddéw dziatkowych. W strefie dopuszcza
sie rozwdj nowej zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej, terendéw zieleni, ogrodéw dziatkowych
iterenédw ustug. Nowe tereny pod zabudowe wielorodzinng nie zostaty wyznaczone
poza ww. lokalizacjami.
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Strefg wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng objeto wiekszos¢ terenéw
mieszkaniowych w gminie. Strefy lokalizowane sgzaréwno na terenach objetych planami
miejscowymi, jak i poza nimi. Uwzgledniaja takze niektére zabudowania zagrodowe, ktére obecnie
zaprzestaty petni¢ funkcje produkcji rolniczejlub sa wfazie przeksztatcen w kierunku pozarolniczym.
Stanowi kontynuacje i rozwdj istniejgcej zabudowy. Nowe tereny rozwojowe pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne znalazt sie gtownie w Unistawiu oraz w pozostatych miejscowosciach,
gtéwnie jako uzupetnienie istniejgcych uktadéw urbanistycznych.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa obejmujg zabudowe mieszkaniowa na wsi, zwigzana
z produkcja rolnicza oraz z mieszkalnictwem na terenach wiejskich oraz w uktadach rozproszonych.
Strefy te wspieraja kontynuacje rozwoju funkcji rolniczo-mieszkaniowych.

Strefg ustugowg objeto przede wszystkim tereny ustug publicznych takich jak szkoty, $wietlice,
zaktady opieki zdrowotnej, podlegajace odrebnym normom w zakresie ochrony akustycznej i nie
zwigzane ze statym pobytem ludnosci, a takze tereny handlowe. Strefa ta obejmuje obszary
zlokalizowane w miejscowosciach: Unistaw, Grzybno, Btoto i Kokocko. Tereny ustug zostaty
uwzglednione we wszystkich strefach, w ktérych w profilu dodatkowym byta taka mozliwosé.
Oznacza to, ze tereny dziatalnosci ustugowej moga byc¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

Strefa gospodarcza obejmuje istniejgce zespoty zabudowy produkcyjnej w Kokocku, Raciniewie
orazw zespole zabudowy dawnej cukrowni. Nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie
wstosunku do polityki przestrzennej okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Inwestycje o charakterze produkcyjnym prowadzone
beda nadal przede wszystkim w obrebie cukrowni w Unistawiu.

Podobnie strefa produkcji rolniczej obejmuje istniejgce tereny wielkotowarowej produkcji rolnej
w Kokocku i Stablewicach, z zamiarem umozliwienia ich rewitalizacji, reinwestycji i wzmocnienia
dotychczasowej dziatalnosci rolniczej.

Strefa komunikacji zostata wyznaczona dla terenéw kolejowych oraz terenéw drég wojewddzkich
w klasach drogi gtéwne;j.

Strefa cmentarzy zlokalizowana zostata na terenach czynnych cmentarzy w Unistawiu i Grzybku.
Ta specyficzna i szczegétowa strefa wigze sie z wystepowaniem zakazéw zwigzanych ze strefami
ochronnymi cmentarzy.

Strefa zieleni i rekreacji obejmuje zaréwno obszary zieleni urzadzonej, jak i zielen o charakterze
naturalnym. Uwzgledniono takze tereny rekreacyjne jak boiska, tor motocrossowy oraz inne
ogélnodostepne przestrzenie aktywnosci mieszkancéw. Warto zaznaczy¢, ze elementy zieleni
urzadzonej i naturalnej mogg wystepowacd takze w ramach innych stref, w tym mieszkaniowych
czy ustugowych, nawet jesli nie zostaty wyodrebnione w ramach strefy SN.

Strefa otwarta obejmuje okoto 90% powierzchni gminy i zostata wyznaczona na niezabudowanych
terenach, w tym o wysokich walorach przyrodniczychi krajobrazowych. Obejmuje przede wszystkim
kompleksy lesne, doline Wisty i pozostatych ciekéw, obszary zieleni naturalnej, grunty rolne, uzytki
zielone. Zwigzana jest z wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego,
w tym systemu obszaréw chronionych, na ktéry sktadajg sie: parki krajobrazowe, obszary Natura
2000, uzytki ekologiczne i pomniki przyrody. Wydzielone strefy otwarte wynikajg z koniecznosci
ochrony przestrzeni naturalnych oraz utrzymania rownowagi miedzy urbanizacjg a srodowiskiem,
przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniej przestrzeni do rozwoju infrastruktury i komunikacji.

W planie ogdlnym gminy Unistaw strefy planistyczne wyznaczono w oparciu o aktualne
ich zagospodarowanie i uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terenéw w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W niektérych przypadkach uwzgledniono
wydane decyzje o warunkach, ktére znajdowaty sie w sasiedztwie terenéw istniejgcej zabudowy,
a takze luki w zabudowie. Oprécz istniejgcego zagospodarowania wzieto pod uwage odpowiadajace
im tereny niezainwestowane w ramach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a takze luki w zespotach zabudowy w obrebie danej strefy.
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3. POWIAZANIA PROJEKTU PLANU OGOLNEGO GMINY Unistaw Z INNYMI
DOKUMENTAMI
Projekt planu ogélnego gminy Unistaw zostat opracowany zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w oparciu o obowigzujace
dokumenty strategiczne, planistyczne i sektorowe na poziomie lokalnym, regionalnym, krajowym.

Powiazania z dokumentami lokalnymi i ponadlokalnymi

Strategia rozwoju gminy Unistaw

Projekt planu ogdlnego uwzglednia zapisy obowigzujacej Strategii rozwoju gminy Unistaw, przyjetej
uchwata nr XXXVIII/283/18 Rady Gminy Unistaw z dnia 16 pazdziernika 2018 r. Zawiera
ona podstawowe cele rozwoju strategicznego gminy wraz z ustaleniami i rekomendacjami
dla ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie.

W zakresie:

Celu gtéwnego okreslono: ,Tworzenie warunkéw zréwnowazonego rozwoju Gminy Unistaw
poprzez modernizacje i budowe nowoczesnej infrastruktury technicznej oraz podejmowanie
dziatan na rzecz rozwoju dziatalnosci gospodarczej, przy jednoczesnym poszanowaniu
dziedzictwa kulturowego i Srodowiska naturalnego oraz zapewnieniu wysokiej jakosci ustug
spotecznych, w celu poprawy poziomu zycia mieszkancow i turystéw odwiedzajgcych Gmine”

Cel strategiczny I: Rozwdj infrastruktury technicznej

- 1.1 Budowa, przebudowa, modernizacja infrastruktury drogowej

- 1.2. Rozbudowa infrastruktury okotodrogowe;j

- 1.3.Budowa, przebudowa, modernizacja infrastruktury wodno-sciekowe;j

- 1.4.Budowa, przebudowa, modernizacja infrastruktury uzytecznosci publicznej
- 1.5. Aktywna polityka przestrzenna

- 1.6. Podjecie dziatan zmierzajacych do wyposazenia Gminy w sie¢ gazowg

Cel strategiczny Il: Tworzenie warunkéw do rozwoju przedsiebiorczosci i tworzenia nowych
miejsc pracy

- 11.1. Zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej Gminy
- 11.2. Wspieranie rozwoju matej i sSredniej przedsiebiorczosci

- 11.3. Zapewnienie powrotu na rynek pracy poprzez mozliwo$é¢ zdobycia nowych
kwalifikacji oraz zagwarantowanie opieki nad dzie¢mi w przedszkolu

Cel strategiczny Il: Dbatos$¢ o srodowisko naturalne i dziedzictwo kulturowe

- ll.1. Zwiekszenie wykorzystania odnawialnych zrodet energii

I11.2. Zachowanie i rewitalizacja dziedzictwa kulturowego

I11.3. Inwestycje w obiekty petnigce funkcje kulturalne
- lll. 4. Wspieranie inicjatyw proekologicznych
Cel strategiczny IV: Poszerzanie dziatan na rzecz integracji oraz rozwoju turystyki

- IV.1. Systematyczne poszerzanie oferty sportowej, kulturalnej i rekreacyjnej
z uwzglednieniem terenu catej Gminy

- IV. 2. Rozwdj elektronicznej administracji i upowszechnianie technologii cyfrowych
wsréd mieszkancéw
- IV. 3. Rozwdj infrastruktury rekreacyjno-turystycznej

Cel strategiczny V: Dziatania majace na celu poprawe jakosci zycia w zakresie edukacji,
zdrowia, bezpieczenstwa

- V.1. Poprawa jakosci ustug edukacyjnych
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- V.2.Tworzenie przestrzeni przyjaznej osobom niepetnosprawnym

- V.3.Dziatania skierowane na aktywizacje i resocjalizacje oséb starszych i samotnych
- V.4.Dziatania przeciw wykluczeniu

- V.5.Wozrost bezpieczenstwa.

W zakresie zgodnosci ze strategia rozwoju, plan ogélny wprowadza strefy planistyczne zgodne
Zz wymienionymi w strategii rozwoju gminy oraz nie stoi w sprzecznosci z okreslg w strategii rozwoju
strukturg funkcjonalno-przestrzenna gminy Unistaw. Strefy planistyczne okreslone w planie ogélnym
sg zgodne z zatozeniami dziatajgcego do dzisiaj w oparciu o studium modelu funkcjonalno-
przestrzennego gminy. Ponadto cele strategiczne nie powodujg koniecznosci wyznaczania w planie
ogdlnych szczegdtowych, dedykowanych tym celom stref planistycznych, a ustalenia planu ogélnego
gminy umozliwiaja realizacje celéw zapisanych w strategii rozwoju i nie stojg z nimi w sprzecznosci.

Powiazania z dokumentami regionalnymi

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa kujawsko-pomorskiego

Projekt planu ogdélnego uwzglednia zapisy obowigzujgcego Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, przyjetego uchwata Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego nr X1/135/2003 z dnia 26 czerwca 2003 r. Dokument ten stanowi nadrzedne ramy
strategiczne, w ktorych plan ogdélny gminy Unistaw zostat osadzony, zaréwno pod wzgledem
kierunkéw rozwoju przestrzennego, jak i priorytetdw ochrony srodowiska oraz realizacji zadan
publicznych o charakterze ponadlokalnym.

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Unistaw przeprowadzono analize inwestycji celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym zawartych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego. Teren gminy Unistaw obejmuje zadania ponadlokalne realizujgce cele
publiczne tj.:

e Zadania o znaczeniu krajowym z zakresu srodowiska przyrodniczego i kulturowego:

- ochrona gruntéw o wysokiej przydatnosci dla rolnictwa przed zmiang uzytkowania na
cele nierolnicze;

- modernizacja drég wodnych: rz. Odra - rz. Warta - rz. Notec rz. Wista, budowa stopnia
wodnego ,Nieszawa” na Wisle ze zbiornikiem wodnym.

e Zadania wymagajgce wspotpracy z wojewddztwami sasiednimi w zakresie powiekszenia
obszaru funkcjonalnego ,Zielone Ptuca Polski”.

e Zadania o znaczeniu wojewdédzkim z zakresu srodowiska przyrodniczego i kulturowego:

- opracowanie programu ochrony srodowiska wraz z planem gospodarki odpadami dla
obszaru wojewdédztwa kujawsko-pomorskiego;

- realizacja programu zwiekszenia lesistosci i zadrzewien wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego w latach 2001-2020;

- opracowanie i ustanowienie planéw ochrony dla wszystkich rezerwatéw przyrody;

- zachowanie korytarzy ekologicznych zapewniajgcych ciggtos¢ miedzy obszarami
prawnie chronionymi, w tym w dolinie Wisty i w dolinie Noteci;

- modernizacja wadliwie funkcjonujgcych systemoéw melioracyjnych, w szczegdélnosci na
Pojezierzu Chetminsko-Dobrzynskim i Kujawach;

e Zadania o znaczeniu wojewddzkim z zakresu komunikacji:
- przebudowa drogi wojewddzkiej nr 597;

- przebudowa drogi wojewddzkiej nr 551.
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W stosunku do pozostatych inwestycji strefy planistyczne wyznaczono w taki sposdb, aby nie staty w
sprzecznosci z realizacjg zadan zawartych w planie wojewddztwa. Ponadto strefy planistyczne
zostaty wyznaczone w taki sposéb, aby nie kolidowaé¢ z realizacjg planowanych inwestycji,
zapewniajac odpowiednia przestrzen i warunki do ich realizacji.

Dodatkowo przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono uwarunkowania i kierunki rozwoju
gminy Unistaw wskazywane w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym:

e bezposrednie sgsiedztwo Bydgoszczy, osrodka regionalnego;

e przebieg linii kolejowej 353 znaczenia panstwowego;

e ochronaterenéw zalewowych zagrozonych powodzig w dolinie Wisty;
e lasyznajdujace sie w strefie zagrozenia przemystowego;

e teren doliny Wisty jako jednego z najatrakcyjniejszych obszaréw predysponowanych do
rozwoju;

e tereny prawnie chronione w dolinie Wisty;

e ograniczenie zabudowy, w szczegdélnosci mieszkaniowej na terenach zagrozonych powodzia
(przez wode 100-letnig) w dolinach Wisty;

e ochrone zasobéw glebowych i lesnych przed przeznaczaniem na cele nierolnicze gleb
wysokoprodukcyjnych;

e bogactwo materialnego dziedzictwa kulturowego: obiekty budownictwa i architektury,
cmentarze, zabytkowa zielen, zabytki archeologiczne;

e obszar historycznej Ziemi Chetminskiej (obszar pomiedzy Wista, Drwecg i Os3),
charakteryzujacy sie bogactwem architektury gotyckiej;

e obszar dawnego osadnictwa holenderskiego z XVI i XVII w na terenie doliny Wisty;

e obszary specyficznych kompozycji krajobrazu fizjograficznego i cennych waloréw
kulturowych: dolina Wisty.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego wskazano,
iz podstawowym elementem struktury osadniczej i gospodarczej wojewddztwa jest tworzona
aglomeracja przez Bydgoszcz i Torun. Skupia ona tacznie 27 gmin, w tym gmine Unistaw. Ze wzgledu
na fakt, iz koncentruje ona znaczacg czesé¢ ogdétu mieszkancéw, potencjatu gospodarczego
i spotecznego oraz zagospodarowania w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, stan
jej rozwoju w decydujacym stopniu wptywa na mozliwosci i dynamike rozwoju pozostatych czesci
wojewddztwa. Ponadto nadrzednym celem zagospodarowania wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego jest zbudowanie struktur  funkcjonalno-przestrzennych  podnoszacych
konkurencyjnos$é regionu i jakos¢ zycia jego mieszkancow. Wskazano, iz rozwéj i zagospodarowanie,
ktérych zrédtem bedg najwieksze osrodki miejskie wojewddztwa a stoteczne w szczegdlnosci, bedzie
przez nie generowany w pierwszej kolejnosci wzdtuz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, kreujac
pasma wysokiej aktywnosci spotecznej i gospodarczej. Przede wszystkim, rozwing sie one wzdtuz
drég taczacych Bydgoszcz z Toruniem, czyli wzdtuz drég: ekspresowej nr 10 i krajowej nr 80,
atakze wzdtuz drog: krajowej nr 1 taczacej Torun z Wtoctawkiem i Grudzigdzem oraz ekspresowe;j
nr 5 faczacej Bydgoszcz z Grudzigdzem oraz Zninem i nr 10 na zachéd od Bydgoszczy i na wschéd
od Torunia. Wzdtuz autostrady A-1 pasma wysokiej aktywnosci gospodarczej rozwing sie przy
weztach: Warlubie, Nowe Marzy, Grudzigdz, Lisewo, Turzno, Lubicz, Odolion, Brzezno, Pikutkowo
i Kowal.

Atrakcyjnos¢ warunkéw zycia i inwestowania, oprécz dobrze rozwijajacych sie osrodkéw miejskich,
zapewni wyksztatcony wojewddzki system ekologiczny. Ma on potaczyé wszystkie tereny objete
ochrong prawng w zakresie przyrody i krajobrazu, tj. rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe
iobszary chronionego krajobrazu, obszary typowane do europejskiej sieci ekologicznej ,Natura
2000” oraz korytarze ekologiczne, umozliwiajgce migracje roslin i zwierzat miedzy obszarami
zachowanej przyrody i juz chronionymi. System ekologiczny pozwali na zachowanie
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bioréznorodnosci regionu, zachowanie réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych
proceséw biologicznych.

Na poziomie planu ogdélnego gminy Unistaw realizacja celédw z poziomu planu wojewddztwa
jest mozliwa poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy
gospodarczej, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinng, strefy zabudowy zagrodowej, strefy
ustug, strefy otwartej. Osrodki gminne, koncentrujgce potencjat lokalny powinny oferowad
zréznicowane mozliwosci w szczegdlnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, oswiaty, administracji
publicznej, a takze dziatalnosci pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym.
Tego rodzaju strefy znalazty sie w planie ogélnym gminy, umozliwiajac kontynuacje i przyszta
realizacje wymienionych funkcji.

Rozmieszczenie stref w planie jest zgodne z uktadem funkcjonalnym wojewddztwa i nie narusza
jego spdéjnosci terytorialnej ani wartosci przyrodniczo-kulturowych. Tym samym plan ogdlny tworzy
solidne podstawy dla dalszego, zréwnowazonego rozwoju gminy w zgodzie z dokumentami
planistycznymi wyzszego rzedu.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

W projekcie planu ogdélnego uwzgledniono takze zapisy Audytu krajobrazowego wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego, przyjetego uchwatg nr LX1/851/2023 z dnia 25 wrzesnia 2023 r. Na terenie
gminy Unistaw zidentyfikowano 15 krajobrazéw, z ktérych zaden nie uzyskat statusu krajobrazu
priorytetowego, jednak dla 11 z nich audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski z uwagi
na to, iz potozone sg w catosci lub czesci na obszarach chronionych w rozumieniu artykutu 38a ust. 3
pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto na terenie gminy wskazano
punkt widokowy - Géra Zamkowa w Unistawiu, dla ktérego okreslono obszar widzenia.

W odpowiedzi na te zalecenia, w planie ogdlnym tereny w granicach krajobrazéw, dla ktérych
sformutowane sg rekomendacje i wnioski w audycie krajobrazowym wtaczono do strefy otwartej, by
chronic tereny o szczegélnych walorach przyrodniczych lub krajobrazowych przed niekontrolowana
ekspansjg zabudowy zachowujac integralnos¢ i naturalny charakter tych terenéw.

Ponadto w celu ochrony wyznaczonego na terenie gminy Unistaw obszaru widzenia z punktu
widokowego okreslono gminne standardy urbanistyczne, w tym parametry zabudowy. Maksymalna
wysokos¢ zabudowy zostata okreslona w taki sposéb aby nie zaktécaé obszaru widzenia z punktu
widokowego poprzez niewprowadzanie zaréwno zabudowy jak réwniez obiektow infrastruktury
technicznej dysharmonijnych w krajobrazie, ktére mogtyby zaktécic¢ jego percepcje oraz negatywnie
wptynac na jego walory estetyczne i kulturowe.

Powiazania z dokumentami krajowymi i unijnymi

Plan ogélny uwzglednia priorytety i wytyczne wynikajgce z dokumentow krajowych, wspélnotowych
oraz miedzynarodowych dotyczacych ochrony $rodowiska i zréwnowazonego rozwoju.
W5srdd nich znajdujg sie:

- Konferencja ONZ w Rio de Janeiro (1992) - podstawowy akt definiujacy zasady

zréwnowazonego rozwoju, na ktérym opiera sie integracja polityki przestrzennej z celami
spotecznymi, sSrodowiskowymi i gospodarczymi,

- Konwencja Bernenska - dotyczaca ochrony gatunkéw dzikiej flory i fauny europejskiej
orazich siedlisk,

- Protokét z Kioto, Protokét montrealski, Protokét z Aarhus - odnoszace sie do ograniczania
emisji gazow cieplarnianych i zanieczyszczen oraz zapewnienia dostepu do informacji
o srodowisku,

- Ramowa konwencja Narodéw Zjednoczonych w sprawie zmian klimatu (UNFCCC) -
ktoérejcelem jest podejmowanie dziatan adaptacyjnych i ograniczajgcych skutki zmian
klimatycznych.
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Na poziomie unijnym uwzgledniono wytyczne zawarte w dyrektywach srodowiskowych,
w szczegoblnosci:

Dyrektywa 92/43/EWG (tzw. siedliskowa) oraz Dyrektywa 2009/147/WE (ptasia) -
podstawy prawne funkcjonowania sieci Natura 2000,

Ramowa Dyrektywa Wodna (2000/60/WE) - w zakresie ochrony i zréwnowazonego
uzytkowania zasobéw wodnych,

Dyrektywa odpadowa 2008/98/WE, Dyrektywa IPPC, Dyrektywa w sprawie emisji
przemystowych - dotyczace ochrony jakosSci powietrza i gospodarki odpadami.

Z chwilg przystapienia Polski do Unii Europejskiej krajowe akty prawne zostaty dostosowane
dowymogoéw wspdlnotowych. Plan ogdélny gminy Unistaw respektuje te zasady, szczegdlnie
w odniesieniu do ochrony rdéznorodnosci biologicznej, jakosSci $rodowiska zycia, planowania
przestrzeni otwartych oraz racjonalnego gospodarowania zasobami naturalnymi. W dokumentacji
planistycznej przyjeto zasade integrowania celéw srodowiskowych z innymi wymiarami rozwoju
lokalnego. Tym samym plan ogdélny stanowi instrument realizacji

zaréwno krajowych,
jak i wspélnotowych celéw ochrony $rodowiska, krajobrazu i klimatu.

4. OPIS 1 OCENA STANU SRODOWISKA OBSZARU GMINY

Szczegbtowa charakterystyke stanu $rodowiska przyrodniczego gminy Unistaw zawiera
Opracowanie ekofizjograficzne do planu ogdélnego gminy Unistaw, sporzadzone w styczniu 2025r.
W Prognozie stan i potencjalne zmiany srodowiska przyrodniczego przedstawiono w formie syntezy.

4.1. Potozenie, uzytkowanie i zagospodarowanie terenu

Gmina Unistaw potozna jest na zachodzie powiatu chetminskiego, w centralnej czesci wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego. Obszar gminy rozcigga sie wzdtuz prawego brzegu Wisty. Graniczy

zgminami: Chetmno, Kijewo Krélewskie, tubianka, Ztawie$ Wielka, Dabrowa Chetminska,
a przez Wiste - z Dobrczem i Pruszczem.
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Rysunek 2. Potozenie administracyjne gminy Unistaw (Zrédto: Pannstwowy Rejestr Granic; geoportal.gov.pl)
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Potozenie gminy Unistaw w niewielkiej odlegtosci od silnych os$rodkéw miejskich: Torunia
i Bydgoszczy, wzdtuz waznych ciggéw komunikacyjnych, w tym drég wojewddzkich nr 550,557i1597,
a takze bliskos¢ Chetmna jako siedziby powiatu, sprawiaja, Zze gmina znajduje sie w strefie silnego
oddziatywania suburbanizacyjnego. Lokalizacja ta sprzyja nie tylko rozwojowi funkgcji
mieszkaniowych i gospodarczych, lecz takze zapewnia mieszkaricom dogodny dostep do ustug
wyzszego rzedu - edukacyjnych, zdrowotnych, handlowych i kulturalnych, dostepnych w miastach
sasiednich.

Gmina stanowi obszar zréznicowany, z jednej strony wystepujg tereny cenne pod katem
przyrodniczo-krajobrazowym i rekreacyjnym jak dolina Wisty, z drugiej natomiast tereny
przeksztatcone wskutek dziatalnosci cztowieka - grunty rolne i zabudowane

4.2. Klimat i zjawiska atmosferyczne

Gmina Unistaw, wedtug regionalizacji A. Wosia (1999) nalezy do regionu IX - Chetminsko-
Torunskiego. Srednia roczna temperatura powietrza w gminie wynosi 7,5°C. Styczen
jest najchtodniejszym miesigcem (-3,1°C), a lipiec najcieplejszym (17,4°C). Najczesciej wiejg wiatry
zachodnie (45% roku) i wschodnie (32%).

Powyzsza charakterystyka elementéw klimatu odnosi sie w sposdb ogdlny do obszaru catej gminy
i jej okolic. Klimat lokalny na terenie gminy ksztattuje wiele czynnikéw naturalnych jak: obecnosc
wod powierzchniowych, w tym przede wszystkim Wisty, wystepowanie rozlegtych terenéw
otwartych, rolnych, urozmaicona rzezba terenu, obecnos¢ zieleni wysokiej, w tym terenéw lesnych
oraz wynikajacych z dziatalnosci cztowieka - zagospodarowanie terenu, w tym rodzaj i intensywnosc¢
zabudowy, ktére tacznie wptywaja na warunki atmosferyczne w danym obszarze.

Za najbardziej korzystne pod wzgledem topoklimatycznym na obszarze gminy Unistaw uznaje
sie tereny ptaskie lub lekko faliste, o ekspozycji potudniowej i zachodniej. Charakteryzuja
sie one dobrym nastonecznieniem oraz efektywng cyrkulacja powietrza, co sprzyja lokalizacji nowej
zabudowy mieszkaniowe] i ustugowej. Tereny te wystepujg gtéwnie poza doling Wisty,
na wysoczyznie, gdzie mikroklimat sprzyja zaréwno osadnictwu, jak i dziatalnosci gospodarcze;j.
Mniej korzystne warunki klimatyczne wystepuja w dnie doliny Wisty oraz w obnizeniach terenu
o zwiekszonej wilgotnosci i ptytkim poziomie wdéd gruntowych. Obszary te wykazujg tendencje
dotworzenia sie mgiet, inwersji temperatur oraz przygruntowych przymrozkéw, szczegdlnie
w okresach przejéciowych. Z uwagi na wystepujgce tam zjawiska chtodnej i wilgotnej stagnacji
powietrza, nie sg one preferowane dla intensywnego zagospodarowania. Lokalne zréznicowanie
warunkow topoklimatycznych wymaga uwzglednienia przy planowaniu przestrzennym.
Wyznaczanie terenéw inwestycyjnych powinno uwzglednia¢ mikroklimat i sprzyja¢ adaptacji
przestrzeni do zmian klimatycznych, poprzez odpowiednie ksztattowanie zieleni, unikanie zabudowy
w terenach podmoktych oraz wzmacnianie funkcji przewietrzania obszaréw zurbanizowanych.

4.3. Geomorfologia i rzezba terenu

Biorac pod uwage najnowszg regionalizacje fizycznogeograficzng (Solon, Borzyszkowski i in., 2019),
potnocna czesé¢ gminy znajduje sie w mezoregionie Doliny Fordonskiej, wchodzacej w sktad
makroregionu Doliny Dolnej Wisty. Potudniowa cze$é¢ gminy lezy natomiast w mezoregionie
Pojezierza Chetminsko-Dobrzynskiego, ktéry jest czescig makroregionu Pojezierza Chetminsko-
Dobrzynskiego. Pod wzgledem rzezby na obszarze gminy mozna wyrdzni¢ generalnie dwie
zréznicowane wysokosciowo i morfologicznie strefy: doline Wisty i wysoczyzne morenowa.

Obszar gminy charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem wysokosciowym. Maksymalna deniwelacja
terenu przekracza 70 m. Najnizej potozone obszary znajdujg sie na tarasie zalewowym Wisty
w rejonie wsi Bruki i Kokocko (okoto 26 m n.p.m.), natomiast najwyzej na wysoczyznie morenowej
w okolicach Grzybna i Gtazewa (100,7 m n.p.m.).

Dolina Wisty, zajmujaca znaczna czes¢ gminy, potozona jest na wysokosci 26-35 m n.p.m. Na odcinku
przebiegajgcym przez gmine dolina rozszerza sie, tworzac kotlinowate rozszerzenie zwane Basenem
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Unistawskim, o szerokosci dochodzacej do 9 km. Dno doliny jest akumulacyjnym tarasem
zalewowym, ktéry tworzy szerokg réwnine urozmaicong wydmami. Wyzsze tarasy erozyjno-
akumulacyjne zachowaty sie jedynie fragmentarycznie. Dolina przecieta jest gesta siecia rowéw
melioracyjnych, ktére skutecznie regulujg poziom wadd gruntowych. Dolina wcina sie w wysoczyzne
morenowa na wysokos$¢ 70 m, tworzac wyrazny zatom.

Poziom wysoczyzny ksztattuje sie na wysokosci 80-100 m n.p.m., a jej krawedzie s3 silnie porozcinane
przez dolinki denudacyjne, parowy oraz mtode rozciecia erozyjne. Teren wysoczyzny jest generalnie
ptaski, jednak w rejonie Unistawia i Grzybna przyjmuje forme falistg, z réznicami wysokosci
wzglednej dochodzacymi do 5 m. Na potudniowym zachodzie wysoczyzna jest miejscami przykryta
piaskami wodnolodowcowymi, tworzac rownine sandrowg, obecnie zajeta przez lasy.

Teren gminy Unistaw cechuje sie przewaznie niewielkimi spadkami (do 3%), co sprzyja lokalizacji
zabudowy oraz realizacji infrastruktury bez koniecznosci kosztownych prac ziemnych. Wyrazniejsze
nachylenia terenu (powyzej 10-15%) wystepujg jedynie w strefie krawedziowej doliny Wisty. Mimo
obecnosci znacznych deniwelacji, wedtug danych SOPO (System Ostony Przeciwosuwiskowej)
w granicach gminy nie odnotowano wystepowania osuwisk ani terenéw zagrozonych ruchami
masowymi. Potencjalne predyspozycje do takich zjawisk ograniczaja sie do zboczy doliny Wisty.

Rzezba terenu zostata miejscami zmieniona w wyniku prac zwigzanych z rozwojem infrastruktury,
takich jak budowa zabudowan, drég i innych sieci komunikacyjnych. Procesy te doprowadzity
do lokalnych zmian, takich jak niwelacje terenu, powstawanie nasypoéw czy sztucznych wyniesien.
Zmiany uksztattowania wynikaja rowniez z eksploatacji piaskow.

4.4. Budowa geologiczna i gleby

Z punktu widzenia planowania przestrzennego najwazniejsze znaczenie majg najmtodsze utwory
geologiczne. Obszar gminy pokrywaja w wiekszosci osady czwartorzedowe o zmiennej migzszosci,
uzaleznionej w duzym stopniu od uksztattowania powierzchni podczwartorzedowej. Profil
czwartorzedowy reprezentujg serie glin zwatowych oraz piaskéw i zwiréw budujace wysoczyzne
morenows i pozostate formy jak kemy. Im blizej doliny Wisty tym bardziej wzrasta migzszos¢ serii
piaszczystych, z ktérych zbudowane s3 terasy, a ustepuje udziat glin zwatowych w profilu
geologicznym. U schytku czwartorzedu, na starszych utworach piaszczystych w dolinie Wisty
uformowaty sie piaski eoliczne budujagce wydmy. Najmtodsze, holocenskie, osady wystepujg
w dolinach rzecznych, misach jezior i w zagtebieniach wytopiskowych. S to przede wszystkim mady
inanosy rzeczne w postaci piaskéow i zwiréw w dolinie Wisty, osady biogeniczne wypetniajgce
zagtebienia bezodptywowe oraz osady deluwialne wzdtuz zboczy wysoczyzny.

4.4.1 Ztoza, tereny i obszary gornicze

Baza danych geologicznych Midas zawiera informacje o 2 udokumentowanych ztozach piaskéw
i zwiréw: Bruki | oraz Gotot I. Dla zt6z nie wyznaczono filaréw ochronnych. Na terenie gminy
nie wystepuja tereny i obszary gérnicze.

Tabela 2. Zestawienie zt6z kopalin na obszarze gminy Unistaw

Lp. Nazwa zloza Kopalina Lokalizacja Stan zagospodarowania
! Bruki iaski i zwi Bruki Unistawskie czqsc eksploatacja ztoza zaniechana
P v dz. nr 133/1 ploatac)
2 Gototy | piaski | zwiry Gototy dz. 4 Zloze rozpoznane szczegdtowo

Zrédto: System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych ,MIDAS” (stan na styczen 2025)

4.4.2 Warunki glebowe i zasoby agroekologiczne

Na wysoczyznie morenowej przewazaja gleby ptowe i brunatnoziemne, wyksztatcone z glin
oraz piaskéw gliniastych, z kolei w dolinie Wisty dominujg mady (na terasie zalewowej), gleby
bielicoziemne (wyzsze terasy) lub rdzawe. Ponadto w pradolinie oraz w obnizeniach terenu
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wystepuja gleby organiczne i organiczno-mineralne. Teren gminy jest od lat przeksztatcany
przez dziatalnos¢ rolnicza, zabudowe i infrastrukture, co doprowadzito do istotnych zmian
mechanicznych i chemicznych w strukturze gleb.

Tereny gminy Unistaw charakteryzuja sie wysoka przydatnoscia rolnicza, co potwierdza dominacja
uzytkéw rolnych, zajmujgcych okoto 85% powierzchni gminy. W strukturze tej zdecydowanie
przewazaja grunty orne, stanowigce blisko 90% wszystkich uzytkéw rolnych. Szczegélnie cenne
pod wzgledem bonitacyjnym sg gleby klas Il i Ill, ktére tacznie obejmujg ponad 60% powierzchni
gruntéw ornych. W dalszej kolejnosci wystepuja gleby 1V klasy (ok. 25%), a na pozostatym obszarze
przewazajg mniej urodzajne gleby klas Vi VI, wymagajace dodatkowych zabiegdéw agrotechnicznych.

0 1500 3000 m

grunty rolne klasa II-lll

Rysunek 3. Lokalizacja gruntéw rolnych II-1ll klasy na terenie gminy (Zrédto: EGiB)

4.5. Wody podziemne

Opis wdd podziemnych

Na terenie gminy Unistaw wystepujg trzy pietra wodonosne: czwartorzedowe, trzeciorzedowe
i kredowe, sposrod ktérych najwieksze znaczenie uzytkowe ma pietro czwartorzedowe. Stanowi
ono podstawowe Zrédto zaopatrzenia w wode - zaréwno dla indywidualnych gospodarstw
domowych, jak i uje¢ zbiorowych. Warunki hydrogeologiczne sg zréznicowane - czes¢
wysoczyznowa charakteryzuje sie wystepowaniem gtebiej potozonych pozioméw wodonosnych
o stabilnych parametrach i mniejszej podatnosci na zanieczyszczenia, natomiast w czesci dolinnej,
zwtaszcza w rejonie doliny Wisty, zwierciadto wod gruntowych znajduje sie ptytko, czesto
na gtebokosci do 5 m p.p.t. Choé parametry hydrogeologiczne (takie jak filtracja i przewodnosc)
sg korzystne, to wtasnie niewielka gteboko$¢ ich zalegania znaczaco zwieksza wrazliwosc tych waéd
na zanieczyszczenia pochodzenia powierzchniowego m.in. z intensywnie uzytkowanych uzytkéw
rolnych, lokalnej zabudowy oraz infrastruktury techniczne;j.
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Ujecia wéd

Na obszarze gminy funkcjonuje obecnie komunalne ujecie wéd podziemnych wraz ze stacja
uzdatniania wody w Unistawiu. Dla ujecia ustanowiono strefe ochrony bezposredniej, a wytyczne
dotyczace zasad gospodarowania terenu w strefie ochronnej ujecia wody okresla pozwolenie
wodno-prawne i ustawa Prawo wodne.

GZWP i JCWPd

Potudniowa cze$¢ gminy Unistaw potozona jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
(GZWP) nr 141 Zbiornik rzeki dolna Wista. .Jest to porowy zbiornik czwartorzedowy,
o szacunkowych zasobach dyspozycyjnych na poziomie 74783,83 m3/d. Wody zbiornika cechuja
siedobrym stanem chemicznym (klasa Il na przewazajagcym obszarze). Obszarem GZWP
0 zmniejszonej odpornosci na zanieczyszczenia jest obszar pradoliny Wisty i doliny Drwecy.
Na obszarach w zasiegu wystepowania GZWP wskazane jest konsekwentne uzbrajanie terenéw
pod zabudowe w infrastrukture techniczng - kanalizacyjng, stuzaca ochronie zasobéw wadd
podziemnych.

Zgodnie z obowiazujagcym Podziatem Polski na 174 jednolitych czesci wod podziemnych (JCWPd),
gmina znajduje sie w zasiegu JCWPd nr 29 (wieksza czes¢ gminy), JCWPd nr 39 (potudnie gminy)
i JCWPd nr 38 (wschod gminy). Wydzielone JCWPd wykazuja dobry stan ilo$ciowy oraz chemiczny.
Celem srodowiskowym dla JCWPd jest utrzymanie dobrego stanu ilosciowego i chemicznego.
JCWPd nr 29 i 38 nie sg zagrozone ryzykiem nieosiggniecia ww. celéw. Natomiast JCWPd nr 39
jest zagrozona chemicznie.
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Rysunek 4. Potozenie gminy Unistaw na tle JCWPd i GZWP
(zrodto: Panstwowy Instytut Geologiczny, geoportal.gov.pl)
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4.6. Wody powierzchniowe

Opis wdd powierzchniowych

Najwazniejszym elementem sieci hydrograficznej gminy jest Wista, ktéra stanowi jednoczesnie
potnocno-zachodnig granice gminy. Uzupetnieniem sieci hydrograficznej sg uchodzace do Fryby
(poza granicami gminy) cieki, takie jak Trynka oraz Kanat Boczny, ktérym towarzyszy gesta sie¢
rowéw melioracyjnych, atakze niewielkie cieki wyptywajace z wysoczyzny jak np. Doptyw
z Siemonia. Wody stojgce reprezentuja nieliczne oczka wodne i starorzecza, petnigce wazng funkcije
retencyjna i ekologiczna jako siedliska dla lokalnej fauny i flory.

Na obszarach o wysokim poziomie zalegania wéd gruntowych utworzono sie¢ urzadzen melioracji
szczegbtowych - rowdw melioracyjnych. Najwieksze zageszczenie tego typu urzadzen wystepuje
w dolinie Wisty.
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rowy melioracyjne

zbiorniki wodne

Rysunek 5. Wody powierzchniowe (zrédto: Mapa Podziatu Hydrograficznego Polski, KZGW)

JCWP

Na obszarze gminy Unistaw wyodrebniono szes¢ jednolitych czesci wéd powierzchniowych (JCWP).
Jednolite czesci wod sg podstawg identyfikacji zagrozen sSrodowiskowych, prowadzenia monitoringu
srodowiskowego oraz dziatan zaradczych dotyczacych poprawy niewystarczajacego stanu
ekologicznego.

Tabela 3. Wykaz JCWP wystepujacych na obszarze gminy Unistaw

Status
JCWP
silnie
zmieniona
czest
wod
2 RW200010293889 Trynka potok lub strumien nizinny piaszczysty naturalna

Lp. Kod JCWP Nazwa JCWP Typ JCWP

1 RW2000122939 Wista od Brdy do Wdy wielka rzeka nizinna
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3| RW20001129169 Gomy Kanat od Strugi rzeka nizinna 02656
Lysomickiej do ujscia wad
4 RW20001029389 Frybaz Dommi?; zBajerzy do potok lub strumien nizinny piaszczysty
Struga Lysomicka ze Strugg N .
5 RW200010291623 Papowska Mal, potok lub strumien nizinny piaszczysty
6 RW20001029383 Fryba do Doptywu z Bajerzy potok lub strumien nizinny piaszczysty

Zrédto: na podstawie danych Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdarisku
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Rysunek 6. Rozmieszczenie Jednolitych Czesci Wod Powierzchniowych w granicach gminy Unistaw
(opracowano na podstawie Mapy Podziatu Hydrograficznego Polski, KZGW)

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig

Dane udostepniane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie wskazuja, iz w dolinie
Wisty  wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (tereny, na ktoérych
prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest wysokie lub srednie, czyli wynosi raz na 10 lub raz
na 100 lat). W przypadku wystapienia zjawiska tzw. ,wody stuletniej” na zalanie narazone s3 tereny
otwarte, zajete przez uzytki zielone, pola uprawne, tereny podmokte oraz zielen wysoka.
Woystgpienie tam powodzi nie bedzie wigzato sie ze skutkami ekonomicznymi, w postaci uszkodzen
zabudowy czy infrastruktury technicznej.

Kluczowa role w ochronie przed powodzig odgrywa dobrze rozwinieta sie¢ watéw
przeciwpowodziowych, ktére w gminie Unistaw liczg ponad 5 km i biegng wzdtuz brzegu Wisty.
W przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego dolinna czes¢ gminy,
w obrebie ktérej znajduja sie miejscowosci Kokocko, Btoto, Bruki, Bruki Il, narazona jest na zalanie.



Prognoza oddziatywania na srodowisko do POG gminy Unistaw - GEOECOM 23

0 1500 3000 m

I —

0 10
—_— i

. .| prawdopodobienstwo wystgpienia
~ powodzi 0,2% (raz na 500 lat)
prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi 1% (raz na 100 lat) obszary zagrozone powodzig

od zniszczenia watu przeciwpowodziowego
prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi 10% (raz na 10 lat) waly przeciwpowodziowe

Rysunek 7. Zagrozenie powodziowe na terenie gminy (opracowano na podstawie Mapy Podziatu
Hydrograficznego Polski, KZGW)

4.7. Szata roslinna i swiat zwierzecy
Szata roslinna

Teren gminy Unistaw charakteryzuje sie umiarkowanym zréznicowaniem flory i obecnoscig zaréwno
siedlisk naturalnych, jak i silnie przeksztatconych przez cztowieka. Wystepuja tu ekosystemy wodne,
torfowiskowe, tagkowe, lesne oraz zbiorowiska ruderalne i segetalne. Najcenniejsze zbiorowiska
roslinne skupiajg sie w dolinie Wisty wraz ze strefg zboczowa, w obrebie torfowisk i terenéw
podmoktych, a takze w kompleksach lesnych.

Dominujaca roslinnoscig na obszarze gminy sg uprawy na terenach rolnych oraz towarzyszace
im zbiorowiska segetalne i ruderalne. Agrocenozy wzbogacone sg przez zadrzewienia i zakrzaczenia
srédpolne, szpalery drzew, atakze miedze. Tworza one biocenotyczne wyspy, zapewniajg
schronienie zwierzetom, wspierajg migracje, regulujg stosunki wodne i chronig glebe. Z punktu
widzenia spoteczno-gospodarczego réwniez petnig istotng role, tworzac swoiste ekrany
wyttumiajace silne wiatry, a takze przyczyniajac sie do tworzenia mozaiki siedliskowe] i podnoszenia
wartosci krajobrazowych terenéw rolniczych.

Zbiorowiska pétnaturalne otwartych 1tak, pastwisk i muraw s3a nieodtgcznym elementem
w krajobrazie doliny Wisty i obnizen na terenie gminy. Obecnie s3 to zbiorowiska tagkowe z duzym
udziatem pospolitych gatunkdéw roslin (gtéwnie traw) takich jak: kupkdéwka pospolita, ktoséwka
wetnista, wiechlina tgkowa, wiechlina zwyczajna, wyczyniec tgkowy, tomka wonna, jaskier ostry,
mozga trzcinowata, szczaw zwyczajny. Sktad gatunkowy 13k jest czesciowo wynikiem takich praktyk,
jak koszenie, wypas, regulacja stosunkéw wodnych czy podsiewanie szlachetnych gatunkéw
paszowych. Dziatania te, mimo swojej uzytecznosci, mogg prowadzi¢ do zubozenia réznorodnosci
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florystycznej, co negatywnie wptywa na lokalne ekosystemy. Niemniej jednak ekosystemy tgkowe
pozostajg istotnym elementem przyrodniczym gminy.

Lasy, na obszarze gminy skupione sg w trzech gtéwnych obszarach: na terenie miedzywala,
na wydmach srédlagdowych oraz na wysoczyznie morenowej. Lasy tegowe, o wysokich walorach
ekologicznych, znajdujg sie w miedzywalu. Ich drzewostan tworzg przede wszystkim wigzy, deby
szyputkowe i jesiony wynioste, a w mniejszym stopniu topole biate, topole czarne oraz rézne gatunki
wierzb. Lasy tegowe sg wyjatkowym siedliskiem, bogatym w biordéznorodnos¢ i kluczowym
dla zachowania rownowagi hydrologicznej w dolinie Wisty. Na wydmach srédlagdowych wyksztatcity
sie bory sosnowe, z niewielkim udziatem brzéz i bardzo ubogim podszytem. Na wysoczyzZnie
morenowej wystepuje mozaika réznorodnych siedlisk leSnych. Znajduja sie tu zaréwno lasy Swieze
imieszane, jak cenne grady porastajgce strefe zboczowa, ale réwniez siedliska borowe,
ktére rozwinety sie na ubogich piaskach sandrowych. Drzewostan tych laséw jest réznorodny
i obejmuje graby, deby szyputkowe, jesiony, wigzy, brzozy, olsze czarne, osiki, sosny oraz swierki
pospolite.

Na szczegdlng uwage zastugujg zbiorowiska roslinnosci kserotermicznej i zarosla tarninowo-
gtogowe ze stanowiskami rzadkich gatunkéw flory kserotermicznej, porastajgce strefe zboczowg
doliny Wisty. Spotka¢ tu mozna gatunki chronione, takie jak mitek wiosenny czy trawy z rodziny
ostnicowatych, ktére sg charakterystyczne dla suchych i nastonecznionych siedlisk.

W dolinie Wisty, a takze w sasiedztwie rowdéw melioracyjnych, starorzeczy, oczek i zagtebien
bezodptywowych, rozwija sie roslinno$¢ nadwodna, zbiorowiska szuwarowe, trzcinowiska.
Jako szczegolnie cenne nalezy wskaza¢ bagna i tereny podmokte. Pomimo tego, ze nie zajmuja
znacznych powierzchni to stanowig obszary skupiajgce znaczng czes¢ chronionej i zagrozonej flory
roslin naczyniowych i mszakéw z obszaru gminy.

Naturalna flora wzbogacona zostata przez gatunki rosnace w uktadach antropogenicznych,
takich jak parki podworskie w Unistawiu, Raciniewie i Stablewicach, zielert cmentarna, sady i ogrody
przydomowe, a takze zielen towarzyszaca ciggom komunikacyjnym. Sg to tereny wspomagajace
system przyrodniczy gminy, ktére petnig szereg funkcji - estetyczng, izolacyjna, higieniczna.

Fauna

Fauna zwigzana jest przede wszystkim z doling Wisty i terenami leSnymi. Na pozostatym obszarze
ostojami bioréznorodnosci s3 doliny mniejszych ciekéw, przecinajace agrocenozy, a takze zielen
srédpolna, tereny podmokte. Catg gmine zaliczy¢ mozna do obszaréw bytowania ornitofauny,
ktérej liczni przedstawiciele zasiedlaja zaréwno miejsca w poblizu siedzib ludzkich, jak i zarosla
szuwarowe czy zwarte kompleksy lesne.

Dolina Wisty odgrywa kluczowa role jako korytarz migracyjny dla ptakéw. Stanowi ona miejsce
bytowania licznych gatunkéw wodno-btotnych, takich jak czaple, tabedzie, kaczki czy btotniaki
stawowe. W lasach oraz na terenach otwartych mozna spotkac ptaki drapiezne, takie jak myszotowy
czy jastrzebie. Na terenach zakrzaczonych i nieuzytkowanych obserwuje sie bazanty i kuropatwy.
W poblizu zabudowan ludzkich gniazduja bociany biate, jaskoétki, sroki i wrony. W wodach Wisty
i starorzeczy odnotowano obecnos¢ wielu gatunkéw ryb, w tym szczupakdéw, okoni, leszczy, ptoci,
wegorzy, a takze karasi, lindbw, amuréw i totpyg. Réznorodnosc¢ siedlisk, od lasow tegowych,
przez ekosystemy wodne, po taki i tereny uprawne, sprzyja bogactwu gatunkowemu owadow,
w tym motyli, chrzaszczy i wazek.

Z siedliskami dobrze uwilgotnionymi zwigzane sg objete ochrong gatunkows ptazy i gady.
Na obszarze gminy odnotowano wystepowanie pospolitych gatunkéw ptazéw, takich jak zaby
i traszki.

Na obszarze gminy dominuja gatunki ssakoéw wystepujgce powszechnie w regionie. Tereny lesne
sg siedliskiem lub znajduja sie w zasiegu migracji m.in. wiekszej zwierzyny ptowej, jak jelen, sarna,
daniel czy dzik, a takze mniejszych ssakéw jak np. lisy, tchérze czy borsuki. W ptatach zadrzewien
sréodpolnych mozliwe jest wystepowanie raczej mniejszej zwierzyny. Na otwartych powierzchniach,
terenach rolnych, wystepowad mogg zajace, a takze gryzonie, takie jak np. mysz polna.
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4.8. Obszary cenne przyrodniczo objete formq ochronqg przyrody

Gmina Unistaw pomimo rolniczego uzytkowania zachowata w znacznej czesci swéj naturalny
charakter. Obszary przyrodnicze charakteryzuja sie znaczng bioréznorodnoscia. W graniach gminy
wystepuja nastepujace formy ochrony przyrody powotane w oparciu o ustawe o ochronie przyrody
oraz prawo wspélnotowe:

e Obszar Natura 2000: e ParkiKrajobrazowe:
- Solecka Dolina Wisty - Chetminski;
PLHO40003; - Nadwiglanski;
- Zbocza Ptutowskie PLH040040; o  uzytki ekologiczne;

- Dolina Dolnej Wisty PLB040003; e pomniki przyrody.

0 1500 3000 m

pomniki przyrody

«——-w granice parkéw krajobrazowych:

1 - Nadwislanski Park Krajobrazowy
2 - Chetminski Park Krajobrazowy

‘E Specjalne Obszary Ochrony Natura 2000:

1 - Solecka Dolina Wisty
2 - Zbocza Ptutowskie

Obszary Specjalnej Ochrony Natura 2000
Dolina Dolnej Wisty

uzytki ekologiczne

Rysunek 8. Prawne formy ochrony przyrody na terenie gminy Unistaw (Zrédto: Geoserwis GDOS)

OBSZARY NATURA 2000

(opis wg Standardowego formularza danych, POS dla powiatu chetmirskiego)

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Solecka Dolina Wisty (PLHO40003) - obejmuje odcinek Doliny
Dolnej Wisty o dtugosci 49 km wraz z terenami zalewowymi. Obszar ma znaczenie przede wszystkim
dla ochrony mozaiki siedlisk nadrzecznych, charakterystycznych dla doliny duzej rzeki nizinnej
orazfauny zwigzanej zrzeka i Srodowiskami dna jej doliny. Obszar stanowi cenny zaséb
zréznicowanych siedlisk dla gatunkéw zwierzat rzadkich i objetych ochrong gatunkowg zwigzanych
ze srodowiskiem wodnym. Wystepuja tu liczne i zréznicowane siedliska przyrodnicze wymienione
w Zataczniku | Dyrektywy Siedliskowej, a takze gatunki roslin i zwierzat wymienione w Zataczniku Il
Dyrektywy Siedliskowej. Ponadto stwierdzono obecno$¢ populacji rozrodczych i migrujacych
gatunkéw ptakéw z Zatacznika | Dyrektywy Ptasiej. Ostoja petni funkcje istotnego korytarza
ekologicznego dla dwusrodowiskowych gatunkéw ichtiofauny, w tym wymienionych w zataczniku Il
Dyrektywy Siedliskowej: fososia atlantyckiego i minoga rzecznego.
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Dolna Wista w ujeciu ogdlnym opisywana jest jako rzeka, ktéra mimo przeksztatcen na wielu
fragmentach wyrdéznia sie, dobrym stanem zachowania warunkéw naturalnych, przektadajacych sie
na bogactwo ichtiofauny. Wiele proceséw charakterystycznych dla rzek zachodzi tu w sposéb bliski
naturalnemu lub nieznacznie zmieniony. Odcinek Wisty objety granicami ostoi wyréznia sie na tle
odcinkéw sgsiadujacych znaczng iloscig zachowanych w dobrym stanie starorzeczy i powigzanych
z nimi siedlisk nadbrzeznych.

Dla obszaru przyjeto plan zadan ochronnych oraz plan ochrony Zarzadzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 10 marca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Solecka Dolina Wisty PLHO40003 z pézn. zm.

Specjalny Obszary Ochrony Siedlisk Zbocza Ptutowskie (PLH040040) obejmuje gtdwnie strome zbocza
strefy krawedziowej Doliny Dolnej Wisty, nachylone do 30° i wzniesione do 60 m ponad dno doliny.
Charakterystyczng jego cecha jest zatem specyficzna rzezba terenu i znaczne deniwelacje.
Ponadtow jego granicach lezy szereg $rddpolnych, naturalnie wyksztatconych, zalesionych
parowéw, wecinajgcych sie w przylegta wysoczyzne morenowa. Niektore fragmenty wysoczyzny
sg uzytkowane rolniczo. Granice obszaru obejmuja tez uzytkowane rolniczo fragmenty dna doliny
Wisty, wykorzystywane jako grunty orne lub uzytki zielone. £aki sg przewaznie intensywnie
zagospodarowane. W niektérych miejscach spotyka sie mate ptaty tegu wierzbowego i ziotorosla.

Strome zbocza doliny sg dobrze naswietlone, co sprzyja wystepowaniu tu licznych gatunkéw roslin
izwierzat termofilnych. Istniejagce tu szlaki migracyjne roslin przyczynity sie do zachowania
sie natym terenie wielu rzadkich, zagrozonych i chronionych gatunkéw. Wystepuja tutaj jedne
z lepiej zachowanych powierzchni muraw kserotermicznych w regionie. Murawom towarzysza
cieptolubne zarosla, czesto réwniez bogate gatunkowo. W parowach zachowaty sie lasy lisciaste
o cechach naturalnych. Do nich nalezg fitocenozy tzw. gradu zboczowego, czyli lasu klonowo-
lipowego. Na dnie parowdw mozna spotkad ptaty tegu wigzowo-jesionowego. Obecnos¢ cienistych
laséw obok kserotermicznych muraw bardzo podnosi réznorodnosé florystyczng i faunistyczna tego
obszaru.

Dla obszaru przyjeto plan zadan ochronnych oraz plan ochrony Zarzadzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 27 czerwca 2023 r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Zbocza Ptutowskie PLH040040.

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Dolina Dolnej Wisty (PLBO40003) obejmuje ponad 260
kilometrowy odcinek rzeki Wisty. Na niektérych jej odcinkach obecne s3 liczne mielizny i wyspy,
odstaniane szczegélnie podczas niskiego stanu wody. W wielu miejscach na obszarze miedzywala
znajduja sie rozlegte podmokte taki. Na terasie zalewowej obecne sg starorzecza i pozostatosci lasow
tegowych. W obszarze prowadzona jest réznorodna gospodarka wodna i rolna. Ostoja jest waznym
miejscem dla ptakéw wodno-btotnych podczas migracji i zimowania, ale takze podczas legéw.

Obszar Dolina Dolnej Wisty jest krajowa ostojg ptakéw o randze miedzynarodowej PLO28 (Wilk i inni
2010). Gniazduje w niej 28 gatunkow ptakow z listy zat. | Dyrektywy Ptasiej; 9 gatunkéw znajduje
sie w polskiej czerwonej ksiedze.

Dla obszaru przyjeto plan zadan ochronnych Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Bydgoszczy i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 31
marca 2015 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina
Dolnej Wisty PLB0O40003 wraz z p6zn. zm. W planie zawarto wskazania do zmian w dokumentach
planistycznych gminy Unistaw. Zmiany te powinny dotyczy¢ zapewnienia wtasciwego stanu ochrony
dla gatunkéw tj.: bielik, btotniak stawowy, zuraw, ges$ zbozowa, kulik wielki, siewka ztota.
Wymienione gatunki naleza do grupy wrazliwych na odstraszanie (efekt bariery) przy produkcji
energii wiatrowej. Plan zaleca podjecie dziatan, ktére minimalizujg negatywny wptyw na te gatunki.
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PARKI KRAJOBRAZOWE
(opis wg Geoserwis GDOS)

Obszar gminy Unistaw znajduje sie w obrebie Zespotu Parkéw Krajobrazowych Nad Dolng Wista,
wsktad ktérego wchodza: Chetminski park Krajobrazowy, Nadwislanski Park Krajobrazowy
oraz Park Krajobrazowy Gory tosiowe (poza granicami gminy). Zespdt powstat w celu ochrony
najwiekszej polskiej rzeki nizowej Wisty wraz z przylegtymi tgkami, polami starorzeczami i lasami
tegowymi oraz wysokich, stromych i dynamicznych zboczy wysoczyzn morenowych, ktére
porozcinane licznymi i gtebokimi parowami, poros$niete gradami zboczowymi iroslinnoscia
kserotermiczng stanowig charakterystyczny dla parku krajobraz. Wystepuje tu ponad 1000
gatunkow roslin naczyniowych, miedzy innymi: ostnica Jana, ostnica wtosowata, mitek wiosenny,
zawilec wielkokwiatowy, salwina ptywajaca. Na piaszczystych wyspach na Wisle gniazduje rybitwa
biatoczelna i rzeczna -gatunki zagrozone wyginieciem. Na tgkach i pastwiskach mozna spotkaé
gatunek zagrozony wyginieciem w skali $wiatowe]j derkacz (Zrédto: Program Ochrony Srodowiska
dla Gminy Unistaw). Przedmiotem ochrony s3a takze wartosci kulturowe charakterystyczne
dlaregionu Doliny Dolnej Wisty - pozostatosci osadnictwa mennonitéw 2z XVilw,
po ktérym zachowaty sie charakterystyczne zagrody przygotowane na okresowe zalewy Wisty.

Chetminski Park Krajobrazowy utworzony zostat na mocy Rozporzadzenia nr 11/98 Wojewody
Torunskiego z dnia 15 maja 1998 r. w sprawie utworzenia Chetminskiego Parku Krajobrazowego.
Rozporzadzenie zostato kilkukrotnie zmienione, a obecnie obszar funkcjonuje na mocy
Rozporzadzenia Nr 7/2009 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 13 maja 2009 r. zmieniajagcego
rozporzadzenie w sprawie Chetminskiego Parku Krajobrazowego.

Nadwislanski Park Krajobrazowy utworzony zostat na mocy Rozporzadzenia nr 142/93 Wojewody
Bydgoskiego z dnia 6 maja 1993 r. w sprawie utworzenia parku krajobrazowego pod nazwg ,Zespé6t
Nadwislanskich Parkéw Krajobrazowych" (Dz. Urz. Woj. Bydgoskiego Nr 11 poz. 143 z dnia 9
sierpnia 1993 r.). Rozporzadzenie zostato kilkukrotnie zmienione, a obecnie obszar funkcjonuje
na mocy Rozporzadzenia Nr 6/2009 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 13 maja 2009 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. z 2009 r.
Nr 52, poz. 1083).

POMNIKI PRZYRODY, UZYTKI EKOLOGICZNE

Zgodnie z Centralnym Rejestrem Form Ochrony Przyrody w granicach gminy Unistaw znajdujg
sie obecnie 2 pomniki przyrody ozywionej (pojedyncze drzewa i aleja drzew).

Na obszarze gminu znajduje sie 28 uzytkoéw ekologicznych, obejmujacych bagna srdédlesne, czesto
zakrzewione lub zadrzewione.

4.9. Jakos¢ srodowiska oraz jego zagrozen wraz z identyfikacjq Zrodet tych zagrozen

4.9.1 Powietrze atmosferyczne

Ze wzgledu na rodzaj i zasieg wyrdznia sie trzy rodzaje emisji: punktowag pochodzaca ze Zrodet
przemystowych, technologicznych i energetycznych, liniowa zwigzang z transportem drogowym
oraz powierzchniowa pochodzaca z niskiej emisji z ogrzewania mieszkan i domow.

Jakos¢ powietrza w gminie Unistaw determinowana jest gtoéwnie przez emisje powierzchniowa
(tzw. niska), pochodzaca z indywidualnych 7Zréodet ogrzewania budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych, co skutkuje wzrostem stezen pytdw i zanieczyszczen gazowych, szczegdlnie
w sezonie grzewczym. Istotnym Zrédtem emisji jest réwniez transport drogowy - ruch tranzytowy
i ciezki, koncentrujacy sie wzdtuz drég wojewddzkich nr 550,557 i 597, odpowiada za wzrost stezen
substancji takich jak tlenki azotu, benzen czy formaldehyd. Emisja punktowa ze Zrddet
przemystowych jest marginalna i nie wptywa istotnie na jako$¢ powietrza dzieki stosowanym
technologiom ograniczajgcym emisje.
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Dla stanu aerosatniarnego gminy nie bez znaczenia sg warunki meteorologiczne, a w szczegélnosci
temperatura powietrza w miesigcach sezonu grzewczego, predkosc i kierunek wiatru. Istotng role
odgrywa rowniez uksztattowanie terenu oraz rodzaj i gesto$¢ zabudowy, ktére wptywaja
na przewietrzanie i wymiane powietrza w obrebie terenéw zabudowanych. Dolina Wisty petni
funkcje korytarza wentylacyjnego, wspomagajac cyrkulacje powietrza w regionie. Stagnacja
powietrza jest najczesciej zauwazalna w okresie grzewczym, zwtaszcza w obnizonych terenach
oraz w obszarach z zwartg zabudowa wsi. Tereny z rozproszong zabudowg oraz obszary otwarte,
bogate w zielen, szczegdlnie wysoka, wykazujg wiekszg odpornosc na degradacje jakosci powietrza.

Podajac za Roczng ocenqg jakosci powietrza w wojewddztwie kujawsko-pomorskim za rok 2023,
na obszarze catego wojewddztwa dotrzymane zostaty poziomy dopuszczalne pytu zawieszonego
PM10 i PM2,5, natomiast poziom docelowy benzo(a)pirenu zawartego w pyle zawieszonym PM10
zostat przekroczony w trzech strefach: aglomeracja bydgoska, miasto Wtoctawek i strefa kujawsko-
pomorska, do ktérej zalicza sie obszar gminy. Jakos$¢ powietrza na obszarze gminy jest w gtéwnej
mierze determinowana przez emisje zanieczyszczen z sektora komunalno-bytowego oraz emisje
liniowa wynikajaca zintensywnego ruchu drogowego. Najwieksze pogorszenie warunkéw
higieniczno-sanitarnych wystepuje w sezonie grzewczym, szczegdlnie na terenach gesto
zabudowanych oraz wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych. Problem niskiej emisji potwierdzaja
réwniez dane z raportu Wojewoddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska.

4.9.2 Degradacja gleb i powierzchni ziemi

Pojecie degradacji gleby obejmuje wszystkie negatywne zmiany w Srodowisku glebowym skutkujace
zmniejszeniem jego aktywnosci chemicznej, biologicznej i fizycznej, a co za tym idzie zyznosci
i produktywnosci. Degradacja moze by¢ skutkiem zaréwno dziatalnosci antropogenicznej,
jakizjawisk naturalnych. Gmina ma charakter rolniczy, zatem degradacja powierzchni ziemi wigze
sie gtéwnie z gospodarksy rolna. Intensywne zabiegi agrotechniczne, zwtaszcza na obszarach
falistych, mogg prowadzi¢ do erozji gleby i wyptukiwania zwigzkéw biogennych i innych
zanieczyszczen do wéd powierzchniowych i podziemnych, co skutkuje eutrofizacja rzek i zbiornikow
wodnych. Z tego wzgledu kluczowe jest stosowanie zasad kodeksu dobrej praktyki rolniczej,
ktére minimalizujg ryzyko erozji gleby i zanieczyszczenia wrazliwego s$rodowiska wodno-
gruntowego. Zrédtem deformacji powierzchni ziemi jest réwniez eksploatacja kopalin.
Do przeobrazenn powierzchni ziemi prowadzi réwniez nielegalna eksploatacja surowcow
mineralnych przez mieszkancéw.

Urbanizacja prowadzi do znaczacego pogorszenia jakosci powierzchni ziemi i jej wtasciwosci,
zwtaszcza w wyniku utwardzania nawierzchni i niwelowania terenu pod zabudowe, co zaburza
naturalne profile glebowe i ich wtasciwosci. Szczegélnie nieutwardzone gleby w poblizu zaktadéw
produkcyjnych, stacji paliw i terenéw komunikacyjnych sg narazone na zanieczyszczenia,
takie jak metale ciezkie i pyty, co moze prowadzi¢ do zakwaszenia gleby i dalszej degradacji
jej jakosci. W takich miejscach kluczowe jest ograniczanie przenikania zanieczyszczen, aby chronic
srodowisko glebowe.

W granicach gminy znajdujg sie tereny o wyraznie zarysowanej rzezbie, zwigzane ze strefg zboczowa
doliny Wisy. Dane Panstwowego Instytutu Geologicznego wskazujg jednak, ze nie wystepuja
tam ani osuwiska ani tereny zagrozone ruchami masowymi.

Na terenie gminy, poza wyrobiskami poeksploatacyjnymi, nie zidentyfikowano obszaréw, na ktérych
wymagana jest rekultywacja gruntéw na skutek przekroczenia standardéw jakosci gleby lub ziemi.

Obecnie przeksztatcenia powierzchni ziemi moga byc¢ zwigzane z efemerycznymi zmianami
W przypowierzchniowej warstwie gleby, zwigzanymi z procesami budowlanymi czy tez zabiegami
agrotechnicznymi, a takze wydobyciem kopalin.
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4.9.3 Jakos¢ wod

Stan woéd powierzchniowych i podziemnych w gminie Unistaw ksztattowany jest zaréwno
przez czynniki naturalne (m.in. budowe geologiczng, warunki hydrogeologiczne, klimat, rzezbe
terenu), jak i antropogeniczne - gtéwnie sptyw zanieczyszczen z obszaréw uzytkowanych rolniczo
oraz zrzuty Sciekéw z sektora komunalnego, powodujgcych nadmierng eutrofizacje.

Stan wéd podziemnych, szczegélnie woéd gruntowych, zalezny jest od budowy geologicznej
i obecnosci warstw izolacyjnych. Na terenach wysoczyznowych obecnos$¢ glin w nadktadzie stanowi
zabezpieczenie dla pierwszego poziomu wéd podziemnych, jednak na pozostatych terenach wody
podziemne sg podatne na zanieczyszczenie. Z tego wzgledu nalezy dazy¢ do szczegélnej ochrony wéd
przed zanieczyszczeniem. Do czynnikéw mogacych by¢ Zréodtem przeobrazen wod podziemnych
na terenie gminy zaliczamy m.in. ujecia wod podziemnych, obszary ,dzikich” wysypisk $mieci, stacje
paliw, obszary zamieszkate bez odpowiedniej infrastruktury kanalizacyjne;j.

W celu przeanalizowania jakosci wod podziemnych positkowano sie wynikami oceny jakosci wéd
podziemnych prowadzonej dla jednolitych czesci wod podziemnych (JCWPd). Zgodnie z danymi
Panstwowej Stuzby Hydrogeologicznej stan ogdlny, a takze chemiczny i ilosciowy JCWPd z obszaru
gminy oceniono na dobry. JCWPd nr 29 i 38 nie sg zagrozone ryzykiem nieosiaggniecia celow
Ramowej Dyrektywy Wodnej, natomiast JCWPd nr 39 jest zagrozona pod wzgledem chemicznym.

Monitoring najwiekszych ciekéw prowadzony jest w ramach Paristwowego Monitoringu Srodowiska
przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska poprzez ocene jednolitych czeéci wéd (JCWP).
Zgodnie z danymi Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej stan JCWP, ktérych zlewnie zawierajg
siew granicach gminy jest zty. . Wszystkie JCWP s3 zagrozone nieosiggnieciem celéw
srodowiskowych. Celami srodowiskowymi dla JCWP jest osiggniecie dobrego lub umiarkowanego
stanu ekologicznego oraz dobrego stanu chemicznego. Dopuszczono odstepstwa od zatozonych
celéw srodowiskowych tj. odstepstwo czasowe (termin osiggniecia dobrego stanu dla JCWP
ustanowiono na 2027 r. lub rok 2039 - dla substancji priorytetowych wprowadzonych dyrektywa
2013/39/UE) oraz ustalenie celéw mniej rygorystycznych.

Analizujagc formy korzystania z wodd powierzchniowych w gminie, mozna stwierdzic,
iz zanieczyszczenie wod powierzchniowych spowodowane jest przez zanieczyszczenia obszarowe
pochodzenia rolniczego oraz punktowe Zrédta zanieczyszczen, do ktérych nalezg m.in. bezposrednie
zrzuty Sciekéw do ciekéw. W przypadku Wisty na stan wdéd majg rowniez wptyw zanieczyszczenia
tranzytowe (spoza obszaru gminy) dostarczane do wod na catym jej biegu.

4.9.4 Hatas

Hatas to czynnik stresogenny, a przy dtugotrwatej ekspozycji moze powodowaé miedzy innymi
choroby uktadu krazenia, choroby psychiczne i zaburzenia snu. Na podstawie ustawy Prawo ochrony
srodowiska, terenami podlegajacymi ochronie akustycznej sg tereny zabudowy mieszkaniowej
i mieszkaniowo-ustugowej, tereny szpitali i doméw pomocy spotecznej, szkét, a takze tereny
uzdrowisk i rekreacyjno-wypoczynkowe. Standardy dotyczace klimatu akustycznego okresla
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w Srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112). W rozporzadzeniu zawarte
sg dopuszczalne poziomy hatasu dla poszczegdlnych rodzajéw zrdodet, w odniesieniu do rodzaju
terenéw wyroéznionych ze wzgledu na sposéb zagospodarowania i petnione funkcje.

Wskaznikami oceny hatasu stosowanymi w polityce dtugookresowej, w szczegdlnosci
przy sporzadzaniu map akustycznych i programéw ochrony przed hatasem, sa:
e Lpwn- dtugookresowy sredni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony

w ciggu wszystkich déb w roku, z uwzglednieniem pory dnia (6°°-18%), pory wieczoru (18°°-22%)
i pory nocy (229°-06%),

e Ln- dtugookresowy sredni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB) wyznaczony w ciggu
wszystkich pér nocy (22°0-06%),
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Klimat akustyczny gminy Unistaw jest ksztattowany przede wszystkim przez hatas drogowy,
w mniejszym stopniu kolejowy i przemystowy.

Najwiekszy udziat w emisji hatasu ma hatas drogowy, ktérego gtéwne Zrédta stanowig drogi
wojewoédzkie nr 550, 551 i 597 przebiegajgce przez tereny zabudowane. Ze wzgledu na brak
pomiarow akustycznych nie mozna jednoznacznie potwierdzic przekroczen norm hatasu, jednak jego
oddziatywanie, zwtaszcza w Unistawiu, gdzie krzyzuja sie gtéwne drogi, moze by¢ odczuwalne
przez mieszkancéw. Skala ucigzliwosci zalezy od natezenia ruchu, udziatu pojazdéw ciezkich
oraz zagospodarowania terenéw przylegtych. Pozostate drogi powiatowe i gminne generujg hatas
0 mniejszym natezeniu, ktéry nie powinien przekraczac¢ dopuszczalnych norm srodowiskowych.

Zrédtem hatasu kolejowego na terenie gminy jest drugorzedna, jednotorowa linia kolejowa nr 209
relacji Kowalewo Pomorskie-Bydgoszcz Wschod o znaczeniu panstwowym. PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A. nie wykonaty mapy akustycznej dla ww. linii zatem nie mozna jednoznacznie okresli¢,
czy dochodzi wzdtuz niej do przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu w Srodowisku. Nie mniej
hatas moze byc ucigzliwy dla mieszkancéw budynkéw znajdujacych sie w bezposrednim sasiedztwie
linii.

Hatas przemystowy w gminie ma charakter rozproszony i lokalny, zwigzany gtéwnie z dziatalnoscig
ustugowa, produkcyjng oraz gastronomiczno-rozrywkowa. Wystepuje gtéwnie w bezposrednim
sasiedztwie zrodet (np. urzadzen technicznych, instalacji wentylacyjnych, transportu zaktadowego),
lecz ze wzgledu na obowigzujace regulacje prawne i stosowane $rodki ograniczajgce emisje
akustyczna, nie stanowi on istotnego zagrozenia srodowiskowego w skali catej gminy. Dodatkowym
zrodtem okresowego hatasu sg imprezy rozrywkowe i sportowe, zwtaszcza organizowane
w przestrzeni otwartej.

Na terenie gminy Unistaw nie ustanowiono obszaréw cichych.

4.9.5 Oddziatywanie w zakresie pola elektromagnetycznego

W S$rodowisku przyrodniczym istniejg pola elektromagnetyczne naturalne, ktérych wystepowanie
nie jest zwigzane z dziatalnoscia cztowieka oraz pola bedace efektem tej dziatalnosci (sztuczne,
antropogeniczne). Na obszarze gminy Unistaw jako gtéwne zrédta promieniowania niejonizujacego
nalezy wskazac napowietrzne linie wysokiego i najwyzszych napie¢, a takze stacje bazowe telefonii
komoérkowej i radiolinie.

Monitoring podl elektromagnetycznych w S$rodowisku prowadzony jest w sposob ciggty
przez Inspekcje Ochrony Srodowiska w ramach Panstwowego Monitoringu Srodowiska. Ostatnie
badania z 2022 r. wykonane w Unistawiu przy ul. Chetminskiej 86 nie wskazaty przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych. Mozna z duzym prawdopodobienstwem
zatozy¢, ze nie notuje sie przekroczen norm w zakresie promieniowania elektromagnetycznego
nainnych terenach w gminie, poniewaz poza wymienionymi powyzej nie znajdujg sie tam wieksze
zrédta emisji pdl elektromagnetycznych, a funkcjonujace urzadzenia sg typowe dla powszechnie
stosowanych w Polsce.

4.9.6 Zagrozenie ryzykiem wystgpienia powaznej awarii przemystowej

Biezace ustalenia dotyczace klasyfikacji zaktadow pod wzgledem ryzyka wystgpienia awarii okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajéw i ilosci znajdujacych
sie w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu do zaktadu
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z 2016 r. poz.
138).

Na terenie gminy Unistaw nie wystepuja zaktady o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej (ZDR) oraz zaktady zwiekszonego ryzyka wystapienia powaznej awarii przemystowej
(ZZR).
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4.10. Walory kultury materialnej

Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292) jednostki samorzadu terytorialnego zobligowane sg do ochrony
zabytkéw, ktére znajdujg sie na terenach gminy oraz do prowadzenia gminnej ewidencji zabytkow
nieruchomych. W Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Unistaw znajduje sie 31 obiektow.

Wsréd najwazniejszych elementéw, stanowigcych sktadowe lokalnego dziedzictwa kulturowego
gminy, nalezy wymienié: obiekty sakralne, cmentarze, obiekty mieszkalne i gospodarcze, zespoty
dworsko-parkowe z folwarkami, a takze obiekty bytej cukrowni. Najwazniejsze obiekty z obszaru
gminy wpisane zostaty do Wojewddzkiego Rejestru Zabytkow.

Dodatkowo, na terenie gminy stwierdzono liczne stanowiska archeologiczne, reprezentujace rézne
okresy, od epoki pradziejowej po okres nowozytny, przy czym jedno z nich - wczesnosredniowieczne
grodzisko w Unistawiu zostato ujete w Rejestrze Zabytkow.

4.11. Walory krajobrazowe

Na strukture krajobrazowa gminy maja wptyw potozenie geograficzne oraz wynikajace z niego cechy
fizjograficzne komponentéw $rodowiska. O specyfice krajobrazowej i jego silnym zréznicowaniu
decyduje zréznicowane uksztattowanie powierzchni, uktad hydrograficzny, charakter naturalnej
szaty roslinnej. Do najwazniejszych waloréw krajobrazowych gminy nalezy zaliczy¢ obszar doliny
Wisty wraz ze starorzeczami, tgkami i zadrzewieniami tegowymi, ktére charakteryzuja sie wysokimi
walorami wizualnymi i ekologicznymi. Jako atrakcyjng w przestrzeni gminy nalezy rowniez wskazac
strefe krawedziowa doliny, porozcinang licznymi dolinkami erozyjnymi, porosnieta roslinnoscia
wysoka. Lasy, mimo ze zajmuja zaledwie okoto 9% powierzchni gminy, znaczaco wzbogacaja
jej krajobraz i sprzyjajg réznorodnosci biologicznej. Wystepujace wsréd nich bagna i tereny
podmokte dodatkowo podkreslaja unikatowos$é przyrody w tym regionie. Atrakcyjne walory
przyrodniczo-krajobrazowe gminy sprzyjaja ruchowi turystycznemu.

Obszary rolne w dolinie Wisty charakteryzuja sie ptaskim krajobrazem, urozmaiconym obecnoscia
oczek wodnych, rowdéw melioracyjnych i rozlegtych uzytkéw zielonych. Odmienny krajobraz
prezentujg tereny wysoczyznowe, ktére odznaczajg sie bardziej urozmaiconym uksztattowaniem -
falistymi i miejscami pagérkowatymi krajobrazami. Pomimo przeksztatcen dokonanych
przez cztowieka, tereny rolnicze zachowuja harmonijny i spdéjny wyglad. Obecnos¢ wadd
powierzchniowych, zieleni $rédpolnej i takowej wzbogaca obszary rolnicze, nadajgc im wysokie
walory estetyczne i kulturowe.

Tereny zabudowy wiejskiej charakteryzuja sie dominacjg zabudowy niskiej - mieszkalnej, ustugowej
i turystyczno-rekreacyjnej (w wiekszych wsiach) wraz z towarzyszaca im zabudowa zwigzang
z produkcja rolng. Czes$¢ miejscowosci charakteryzuje sie zachowanym historycznym uktadem
przestrzennym. Na terenie gminy znajdujg obiekty zabytkowe, w tym obiekty sakralne, zatozenia
dworsko-parkowe, domy mieszkalne oraz budynki gospodarcze, charakteryzujgce sie dobrym
stanem technicznym oraz ciekawa architektura. Waznymi obiektami, stanowigcymi o tozsamosci
regionu sg obiekty wchodzace w sktad bytej cukrowni w Unistawiu. W 2006 r. zaktad zostat
zamkniety, a w 2011 r. rozpoczeto rozbidérke jego zabudowan. Wtadze gminy planujg jednak jego
rewitalizacje, aby przywrdci¢ mu funkcje gospodarcze i spoteczne. Szczegdlnie cenne elementy
historycznie uksztattowanej struktury przestrzennej zostaty wpisane do Rejestru Zabytkéw.

W przestrzeni gminy znajduja sie techniczne dominanty krajobrazowe, takie jak napowietrzne linie
elektroenergetyczne i stupy, ktére lokalnie obnizajg walory widokowe krajobrazu. Do degradacji
krajobrazu przyczyniajg sie takze tereny eksploatacji kopalin. Do elementéw wptywajacych
na estetyke przestrzeni nalezy takze zaliczy¢ elektrownie wiatrowe. Obiekty te wyrézniaja
sie w przestrzeni wiejskiej jako elementy infrastruktury, jednak ich obecnos¢ jest juz czescig
codziennego krajobrazu rolniczego. Odbiér tych technicznych dominant, podobnie
jak napowietrznych linii, jest subiektywny i zalezy od indywidualnej percepcji obserwatora,
cho¢ bez watpienia wptywajg one na krajobraz.
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Gmina jest bogata w unikalne walory krajobrazowe i przyrodnicze, ktére s nieodzownym
elementem lokalnego dziedzictwa. Ochrona waloréw krajobrazowych gminy odbywa sie na wielu
poziomach prawnych i administracyjnych. W granicach gminy funkcjonujg rézne formy ochrony
przyrody, ktére obejmujg obszary o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Cenne
zabytki zostaty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw oraz rejestru zabytkéw. Na terenie gminy
Unistaw w Audycie krajobrazowym wojewddztwa zidentyfikowano 15 krajobrazéw, z ktérych zaden
nie uzyskat statusu krajobrazu priorytetowego, jednak dla 11 z nich audyt krajobrazowy formutuje
rekomendacje i wnioski z uwagi na to, iz potozone sg w catosci lub czesci na obszarach chronionych
W rozumieniu artykutu 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ponadto na terenie gminy wskazano punkt widokowy - Goéra Zamkowa w Unistawiu,
dla ktérego okreslono obszar widzenia.

5. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA ISTOTNE Z PUNKTU
WIDZENIA PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

W zakresie podstawowych probleméw srodowiskowych gminy nalezy wymienic:
1. Zanieczyszczenie powierza:

- emisja niska, szczegblnie w sezonie grzewczym - pochodzaca z indywidualnych
zroédet ciepta w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej;

- emisjaliniowa zwiazana z ruchem drogowym wzdtuz drég wojewddzkich nr 550, 557
i597;

- hatas drogowy generowany przez ruch na drogach wojewddzkich, szczegdlnie
w obrebie Unistawia;

- potencjalne oddziatywanie akustyczne linii kolejowej nr 209 relacji Kowalewo
Pomorskie-Bydgoszcz;

3. Zagrozenia dla zasobéw wod:

- brak petnej ochrony waod podziemnych i powierzchniowych
przed zanieczyszczeniami zwigzanymi z gospodarkg komunalng i rolnictwem;

- niedostatecznie rozwinieta infrastruktura kanalizacyjna;
4. Degradacjagleb i powierzchni ziemi:

- presja urbanizacyjna prowadzaca do uszczelniania powierzchni i przeksztatcen
uzytkowania gruntow;

- potencjalne ryzyko ruchéw masowych w strefie krawedziowe] doliny Wisty
(choé dotychczas nieudokumentowane);

5. Zachowanie bioréznorodnosci:

- ryzyko utraty siedlisk przyrodniczych, zwtaszcza terenéw podmoktych, zadrzewien
srédpolnych i ekosysteméw nadwodnych;

- presja ze strony gatunkéw inwazyjnych;
- fragmentacja przestrzeni przyrodniczej w wyniku rozpraszania zabudowy;

6. Przeksztatcenia sSrodowiska zwigzane z zainwestowaniem:
- nasilenie ruchu turystycznego;
- ryzyko degradacji siedlisk, wydeptywanie roslinnosci, zasmiecanie terendw
przyrodniczych;
7. Zmiany klimatu:
- wazrost czestotliwosci ekstremalnych zjawisk pogodowych, takich jak fale upatow,

gwattowne burze i intensywne opady, co prowadzi do lokalnych podtopien
oraz przyczynia sie do degradacji infrastruktury i przestrzeni publicznych;
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- dtugotrwate okresy suszy, wptywajgce na stan woéd gruntowych, zasoby wadd
oraz kondycje upraw.

Ograniczenie zagrozen sSrodowiskowych na terenie gminy powinno by¢ realizowane poprzez:

- modernizacje indywidualnych Zrédet ciepta, szczegélnie w zabudowie
jednorodzinnej, poprzez promocje i wsparcie finansowe dla wymiany przestarzatych
piecéw na ekologiczne systemy grzewcze oraz rozwéj wykorzystania odnawialnych
zrodet energii (OZE);

- redukcje emisji komunikacyjnej, w tym poprzez rozwdj infrastruktury dla transportu
zbiorowego i rowerowego, nasadzenia zieleni izolacyjnej wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych oraz wsparcie elektromobilnosci;

- zwiekszenie ochrony wod powierzchniowych i podziemnych poprzez rozbudowe
infrastruktury kanalizacyjnej;

- ochrone i renaturyzacje terenéw podmoktych, torfowisk i tak, szczegdlnie w dolinie
Wisty, wraz z monitorowaniem stanu ich nawodnienia;

- ograniczenie rozpraszania zabudowy, poprzez preferencje dla zabudowy zwartej,
lokowanej w granicach istniejgcych stref osadniczych i wyposazonych
w infrastrukture techniczna;

- monitoring i eliminacje gatunkéw inwazyjnych, zwtaszcza na terenach lesnych,
nieuzytkowanych rolniczo i w parkach podworskich;

- rozwdj infrastruktury turystycznej i edukacyjnej (np. sciezki przyrodnicze, punkty
obserwacyjne, tablice informacyjne), ukierunkowanej na kontrolowanie ruchu
turystycznego i jego minimalny wptyw na Srodowisko;

- uwzglednianie szczegétowych wytycznych ochrony srodowiska w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego i ich konsekwentne egzekwowanie;

- dziatania adaptacyjne do zmian klimatu, m.in. rozwaj btekitno-zielonej infrastruktury
w przestrzeniach zurbanizowanych oraz rekreacyjnych, poprawiajacej mikroklimat,
zwiekszajacej retencje wodng i ograniczajgcej skutki ekstremalnych zjawisk
pogodowych;

- prowadzenie edukacji ekologicznej i informacyjnej, skierowanej do mieszkancéw,
rolnikéw i inwestoréw, wspierajgcej prosrodowiskowe postawy i zachowania.

Problemy srodowiskowe obszaru gminy sg stosunkowo dobrze rozpoznane, a ich identyfikacja
nie powoduje wiekszych trudnosci. Czes¢ z nich doczekata sie, zgodnie z obowigzujgcym prawem,
odpowiednich srodkéw zaradczych. Ograniczenie zagrozen srodowiska na obszarze gminy polegac
bedzie na wprowadzaniu wtasciwych ustalen szczegétowych w tresci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz na doktadnym ich egzekwowaniu. Jak wykazano powyzej,
czes$¢ zagrozen wynika z dokonanych juz przeksztatcen.

6. POTENCJALNE ZMIANY STANU SRODOWISKA W PRZYPADKU BRAKU
REALIZACJI PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

W przypadku braku uchwalenia planu ogélnego gminy Unistaw do 30 czerwca 2026 r., dotychczas
obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego utraci moc
prawng, co spowoduje faktyczne zawieszenie mozliwosci prowadzenia jakichkolwiek prac
planistycznych na poziomie lokalnym. Taka sytuacja wigzataby sie z istotnymi konsekwencjami
zaréwno w wymiarze spotecznym, inwestycyjnym, jak i Srodowiskowym.

Brak planu ogélnego oznaczatby:

- niemozno$¢ uchwalania nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
co uniemozliwitoby realizacje zamierzen inwestycyjnych zgodnych 2z potrzebami
mieszkancow,
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- niemoznos$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji, poniewaz
zgodnie z nowymi przepisami decyzje WZ moga by¢ wydawane wytacznie w wyznaczonych
obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktére moze wskaza¢ wytacznie plan ogdlny.

W wymiarze srodowiskowym brak realizacji dokumentu moze prowadzi¢ do:

- nasilenia presji inwestycyjnej na tereny przyrodniczo cenne i rolnicze, ze wzgledu na brak
obowigzujagcego dokumentu wskazujgcego jednoznacznie dopuszczalne formy
zagospodarowania;

- braku narzedzi do ochrony ciggtosci ekologicznej - plan ogdlny wyznacza strefy otwarte
i zieleni, ktére petnig funkcje korytarzy ekologicznych, terenéw retencyjnych oraz buforéw
chronigcych przed nadmierng urbanizacja;

- pogtebiania chaosu przestrzennego, prowadzacego do rozproszenia zabudowy, fragmentaciji
siedlisk, zwiekszenia powierzchni utwardzonych i obnizenia retencji wodnej;

- wzrostu zagrozen srodowiskowych, takich jak niekontrolowany rozwdj w strefach
szczegblnego zagrozenia powodzig, na terenach uje¢ wéd czy obszarach narazonych
na erozje gleb;

- utrudnien w realizacji celéw klimatycznych i adaptacyjnych, w tym tworzenia zielono-
niebieskiej infrastruktury oraz planowania przestrzeni odpornych na skutki zmian klimatu.

Brak planu ogélnego oznacza réwniez utrate zdolnosci do koordynacji lokalnej polityki przestrzennej
zdokumentami wyzszego rzedu, w tym ze strategia rozwoju gminy Unistaw, planem
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego oraz celami krajowej
polityki przestrzennej. W dtuzszej perspektywie brak uchwalenia planu ogélnego gminy Unistaw
mogtby doprowadzi¢ do pogtebiajgcego sie chaosu przestrzennego, ostabienia ochrony zasobow
srodowiskowych orazfragmentacji cennych uktadéw krajobrazowych i przyrodniczych. Tereny
rolnicze, le$ne iobszary o wysokim potencjale ekologicznym mogtyby ulec niekontrolowanej
urbanizacji, co zwiekszatoby ryzyko degradacji przestrzeni i utraty ciggtosci ekologicznej. Brak
przejrzystych zasad zagospodarowania mogtby takze prowadzi¢ do konfliktéw przestrzennych,
wzrostu kosztéw infrastrukturalnych oraz ograniczenia dostepu mieszkancéw do ustug publicznych.
W efekcie, niezrealizowanie planu ogélnego oznaczatoby ostabienie zdolnosci gminy do prowadzenia
zréwnowazone] polityki przestrzennej oraz skutecznej ochrony s$rodowiska i jakosci zycia
mieszkancow.

7. PRZEWIDYWANE ZNACZACE ODDZIAEYWANIA BEZPOSREDNIE,
POSREDNIE, WTORNE, SKUMULOWANE, KROTKOTERMINOWE,
SREDNIOTERMINOWE | DEUGOTERMINOWE, STALE | CHWILOWE ORAZ
POZYTYWNE | NEGATYWNE, NA CELE | PRZEDMIOT OCHRONY
OBSZARU NATURY2000 ORAZ INTEGRALNOSC TEGO OBSZARU,
A TAKZE NA SRODOWISKO

Jak juz wskazano we wczesniejszych czesciach opracowania, celem sporzadzenia planu ogélnego
gminy Unistaw jest wyznaczenie ram dla dalszego, zréwnowazonego rozwoju. Zidentyfikowane
potencjalne oddziatywania na srodowisko zwigzane s3 przede wszystkim z przeksztatceniem
terenéw niezainwestowanych gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowg i gospodarcza
orazrealizacja nowej lub rozbudowg istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

Oddziatywanie na jakos¢ powietrza i klimat

Plan ogélny gminy Unistaw, jako dokument wyznaczajacy zasady zagospodarowania przestrzennego
catego obszaru gminy, odgrywa istotng role w ksztattowaniu warunkéw srodowiskowych,
w tym jakosci powietrza oraz lokalnego klimatu. Realizacja ustalen projektu planu ogdélnego gminy
wigzac sie bedzie z lokalizacjg nowej zabudowy, a takze z rozbudowa, przebudowa i modernizacjg
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infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej, w ramach miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy, wydawanych na obszarach uzupetnienia
zabudowy (OUZ). Czesc dziatann inwestycyjnych obejmie tereny dotychczas niezainwestowane,
w tym obszary rolnicze. Zmiany te moga prowadzi¢ do okresowego pogorszenia jakosci powietrza,
gtéwnie wzwigzku zemisjami zanieczyszczern generowanymi podczas prac budowlanych
oraz zwiekszeniem ruchu pojazdéw zwiazanych z realizacja inwestycji. Zrédtem emisji w tym okresie
bedzie gtéwnie sprzet budowlany oraz transport materiatéw i oséb. S3 to jednak oddziatywania
krétkotrwate i przejsciowe, ograniczone do etapu realizacyjnego, a przy zachowaniu obowigzujgcych
norm emisyjnych oraz stosowaniu sprawnych technicznie maszyn, ich wptyw na stan powietrza nie
bedzie istotny w skali catej gminy.

Plan ogdélny w znacznym stopniu wspiera dziatania na rzecz poprawy jakosci powietrza i ograniczania
negatywnych skutkéw zmian klimatycznych. Poprzez zachowanie réwnowagi miedzy rozwojem
zabudowy a ochrong przyrody, a takze przez promowanie zréwnowazonych form uzytkowania
przestrzeni i energii, dokument ten tworzy ramy dla bezpiecznego, zdrowego i niskoemisyjnego
rozwoju gminy. W dtuzszej perspektywie ustalenia planu ogélnego moga przynies¢ pozytywne efekty
dla jakosci powietrza i klimatu lokalnego. Plan ogranicza mozliwos¢ niekontrolowanego rozwoju
zabudowy poprzez jednoznaczne wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy poza tymi obszarami. Tego rodzaju ograniczenie wptywa
korzystnie na zahamowanie rozpraszania zabudowy, co przektada sie na mniejsze natezenie ruchu
samochodowego, krotsze trasy dojazdu i w efekcie zmniejszenie emisji spalin do atmosfery.

Plan ogdélny w sposdb jednoznaczny zabezpiecza rozlegte obszary zieleni i powierzchni biologicznie
czynnych, w szczegdlnosci w ramach strefy otwartej (SO), ktéra obejmuje okoto 90% powierzchni
gminy. Obszary te, obejmujagce m.in. doline Wisty, tereny lesne, taki oraz grunty rolne, petnia
kluczowa role w utrzymaniu ciggtosci przyrodniczej, wspieraniu retencji wodnej oraz zapewnianiu
przewietrzania przestrzeni rolniczych i osadniczych. Obszary te przyczyniajg sie takze do stabilizacji
lokalnego  mikroklimatu  poprzez regulacje  temperatury iwilgotnosci  powietrza,
atakzedo ograniczania skutkéw ekstremalnych zjawisk pogodowych, co maistotne znaczenie
w kontekscie adaptacji do zmian klimatu. Istniejgce kompleksy lesne, zadrzewienia srédpolne, doliny
rzeczne oraz mozaika uzytkowania przestrzeni rolniczej petnig dodatkowo funkcje naturalnych
barier ograniczajacych rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen atmosferycznych oraz wspierajg
lokalng cyrkulacje powietrza. Ich utrzymanie przyczynia sie do tagodzenia negatywnych skutkéw
antropopresji i zwiekszenia odpornosci srodowiska przyrodniczego na presje inwestycyjna.

Pod wzgledem komunikacyjnym, plan odnosi sie do istniejgcej infrastruktury drogowe;j,
nie zaktadajac istotnego zwiekszenia intensywnosci ruchu drogowego w stopniu mogacym
pogorszy¢ jakos¢ powietrza. Ponadto, ograniczenie rozlewania sie zabudowy moze posrednio
zmniejszy¢ zalezno$é¢ mieszkancéw od transportu indywidualnego. W tym zakresie plan
nie przewiduje nowych stref SK.

Strefy gospodarcze (SP) oraz ustugowe (SU) zostaty wyznaczone z poszanowaniem istniejacej
struktury zagospodarowania oraz uwarunkowan s$rodowiskowych. Ich lokalizacja opiera
sie na terenach, ktére juz obecnie petnig funkcje ustugowe lub produkcyjne, badz zostaty do nich
przeznaczone w obowigzujagcych dokumentach planistycznych. Strefy te zlokalizowane
sg przede wszystkim w Unistawiu i Kokocku, na obszarach dobrze wyposazonych w infrastrukture
techniczna, z dogodnym dostepem do gtéwnych szlakéw komunikacyjnych. Czyni je to szczegdlnie
predysponowanymi do rozwoju dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej i ustugowej. Zastosowanie
odpowiednich rozwigzan planistycznych w przysztych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego - takich jak wyznaczanie terendéw zieleni towarzyszacej, utrzymanie powierzchni
biologicznie czynnych oraz wdrazanie technologii ograniczajagcych emisje pozwoli skutecznie
kontrolowad¢ i minimalizowa¢ wptyw stref gospodarczych i ustugowych na jako$¢ powietrza.
Ich lokalizacja sprzyja efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni i jest zgodna z zasadami
zréwnowazonego rozwoju. Rozwigzania te wspieraja realizacje dtugofalowej polityki ograniczania
emisji zanieczyszczen, ochrony klimatu lokalnego oraz adaptacji do zmian klimatycznych.
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Dokument przewiduje mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych Zrédet energii, w tym elektrowni
stonecznych, jako funkcji uzupetniajacej w strefie produkcji rolniczej w Stablewicach. Rozwigzanie
tojest spdéjne z celami unijnej polityki klimatyczno-energetycznej oraz krajowej strategii
energetycznej, wspierajgc proces transformacji energetycznej na poziomie lokalnym. Instalacje
fotowoltaiczne charakteryzujg sie bardzo niskim oddziatywaniem na srodowisko, nie generujg
hatasu, nie emitujg zanieczyszczen do powietrza, wod ani gleby, a ich eksploatacja nie wigze
sie z powstawaniem odpadow niebezpiecznych. Z punktu widzenia ochrony jakosci powietrza,
rozwoj OZE przyczynia sie do redukcji emisji gazéw cieplarnianych oraz szkodliwych substancji
typowych dla energetyki konwencjonalnej (np. pytow zawieszonych, tlenkéw azotu).

Na obszarze gminy funkcjonujg juz elektrownie wiatrowe, zlokalizowane w wybranych strefach
otwartych w Grzybnie. Ich eksploatacja odbywa sie bez emisji zanieczyszczenn atmosferycznych,
hatasu uciazliwego dla Srodowiska czy zagrozen dla gleby i wod. Z punktu widzenia jakosci powietrza,
energia wiatrowa, podobnie jak fotowoltaiczna, odgrywa istotng role w ograniczaniu emisji z paliw
kopalnych oraz we wdrazaniu lokalnej polityki niskoemisyjnej. Funkcjonujgce turbiny wiatrowe
wpisuja sie w kierunki krajowej i regionalnej polityki klimatyczno-energetyczne;j.

Uwzglednienie odnawialnych zrédet energii, zaréwno istniejacych, jak i planowanych, nalezy oceni¢
jako dziatanie zgodne z zasadg zréwnowazonego rozwoju oraz korzystne srodowiskowo. Potencjalne
oddziatywania tych inwestycji mozna skutecznie minimalizowac¢ poprzez odpowiednie zapisy
w dokumentach planistycznych dotyczace m.in. ochrony krajobrazu, ograniczenia powierzchni
uszczelnionej i integracji z zielenia. OZE wzmacniaja lokalng niezaleznos¢ energetyczna
oraz wspierajg efektywne i odpowiedzialne wykorzystanie przestrzeni.

Plan ogélny gminy Unistaw zostat opracowany z uwzglednieniem potrzeby adaptacji do zmian
klimatu i ograniczania ich skutkéw. Gmina doswiadcza wyzwah zwigzanych z coraz czestszymi
suszami, spadkiem poziomu wéd gruntowych oraz wzrostem ryzyka pozaréw na terenach lesnych.
Plan reaguje na te zagrozenia m.in. poprzez:

- zachowanie i ochrone terendéw o wysokim potencjale retencyjnym, takich jak doliny rzeczne,
torfowiska, taki i kompleksy lesne (ujete w strefach SO i SN), co wspiera naturalna retencje,
filtracje powietrza i stabilizacje mikroklimatu;

- ograniczenie rozpraszania zabudowy, dzieki precyzyjnemu wyznaczeniu obszaréw
uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz ograniczeniu mozliwosci lokalizacji nowych inwestycji
poza tymi terenami;

- wymodg zachowania odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie czynnych na etapie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co zwieksza infiltracyjnosc
gruntéw, wspomaga retencje lokalng oraz przeciwdziata zjawisku uszczelniania powierzchni,

- mozliwo$¢ lokalizacji odnawialnych zrodet energii (OZE) - szczegotowe warunki
ich realizacji, w tym wymogi srodowiskowe i krajobrazowe, zostang okreslone na etapie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogdélny gminy Unistaw nie przewiduje dziatan, ktére w sposoéb trwaty i znaczacy pogarszatyby
jakos¢ powietrza. Wrecz przeciwnie, poprzez ograniczenie rozpraszania zabudowy, utrzymanie
rozlegtych terenéw biologicznie czynnych oraz promowanie odnawialnych Zzrédet energii, dokument
ten tworzy warunki sprzyjajace poprawie jakosci powietrza, stabilizacji klimatu lokalnego
oraz podnoszeniu jakosci zycia mieszkancéw w perspektywie dtugoterminowej.

Wytwarzanie odpadéw

Realizacja ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw, umozliwiajacych rozwdéj zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, zagrodowej oraz gospodarczej w poszczegdlnych strefach planistycznych
wigze sie z prognozowanym wzrostem ilosci wytwarzanych odpadéw, zaréwno komunalnych
jakiinnych niz komunalne, powstajgcych w ramach prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
lub ustugowe;j.
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Wozrost ilosci wytwarzanych odpadéw na terenie gminy jest bezposrednio powigzany
z przewidywang intensyfikacja zabudowy wynikajacg z obligatoryjnie wyliczanego w POG
zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe, ustugowe i gospodarcze. Plan ogdlny przewiduje
rozwoj zabudowy w okreslonych strefach, co odpowiada aktualnym i prognozowanym potrzebom
ludnosci oraz sektora gospodarczego. W efekcie, realizacja nowych inwestycji budowlanych wigza¢
sie bedzie zaréwno z generowaniem odpadéw w fazie realizacyjnej - gtéwnie budowlanych
i rozbiérkowych - jak i z pdZniejszym, statym wzrostem ilosci odpadéw komunalnych wytwarzanych
przez mieszkancéw i uzytkownikdw nowych obiektéw. Choé¢ na etapie planu ogdlnego
nie jest mozliwe okreslenie doktadnych ilosci i sktadu odpaddéw, ze wzgledu na brak szczegétowych
ustalen inwestycyjnych, mozna przyjac ogélny trend wzrostowy masy odpadéw w skali catej gminy.

W zwiazku z planowanym zagospodarowaniem stref ustugowych , gospodarczych i przemystowych,
plan ogdlny posrednio wptywa takze na potencjalny wzrost ilosci odpadéw niekomunalnych,
w tym odpadéw produkcyjnych i poprodukcyjnych. Ich odpowiednie zagospodarowanie bedzie
wymagaé¢ zapewnienia wtasciwego systemu odbioru, magazynowania oraz przekazywania
do przetwarzania przez podmioty dysponujace odpowiednimi decyzjami $rodowiskowymi.
Obowigzujagcy w gminie system gospodarki odpadami tworzy stabilne ramy organizacyjne
dla bezpiecznego zagospodarowania odpadéw, zaréwno w kontekscie biezgcego funkcjonowania,
jak i przysztych inwestycji.

Ustalenia planu ogoélnego gminy Unistaw nie generujg zagrozen w zakresie gospodarowania
odpadami, pod warunkiem ze przyszte inwestycje beda realizowane z zachowaniem obowigzujacych
przepiséw prawa, zasadami selektywnej zbiérki, wtasciwego magazynowania i odbioru odpadow
przez podmioty posiadajgce odpowiednie zezwolenia srodowiskowe.

Uwarunkowania zwigzane z ochrong srodowiska wynikajace z realizacji infrastruktury sciekowej
w kontekscie wymogow okreslonych w art. 83 ust. 3i4 Ustawy zdnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(t.j. Dz.U.z 2024 r. poz. 1087 ze zm.)

Realizacja infrastruktury $ciekowej, w tym przede wszystkim systeméw kanalizacji sanitarnej
oraz oczyszczalni $ciekdw, musi by¢ zgodna z wymogami ochrony s$rodowiska okreslonymi
w przepisach ustawy Prawo wodne. Szczegdlne znaczenie majg uregulowania zawarte w art. 83 ust.
3 i 4 tej ustawy, ktére odnosza sie do koniecznosci zapewnienia odpowiedniego poziomu
oczyszczania Sciekdw i ochrony jednolitych czesci wéd powierzchniowych i podziemnych.

Zgodnie z art. 83 ust. 3 ustawy Prawo wodne, aglomeracje sg obowigzane do wyposazenia w systemy
kanalizacji zbiorczej i oczyszczania $ciekéw komunalnych w sposdb zapewniajacy osiagniecie celéw
srodowiskowych okreslonych dla jednolitych cze$ci woéd. Oznacza to, ze rozwdj i modernizacja
infrastruktury $ciekowej musi by¢ skoordynowany z celami ochrony jakosci wdd,
w tym z wymaganiami wynikajagcymi z Ramowej Dyrektywy Wodnej i Krajowego Programu
Oczyszczania Sciekéw Komunalnych (KPOSK).

Art. 83 ust. 4 stanowi, ze budowa i eksploatacja urzadzen kanalizacyjnych nie moze powodowac
pogorszenia stanu waéd, a tym samym kazda nowa inwestycja w zakresie infrastruktury $ciekowej
musi by¢ projektowana w taki sposéb, aby nie tylko spetniata obowigzujgce normy jakosci
odprowadzanych Sciekéw, ale réwniez nie prowadzita do degradacji sSrodowiska wodnego. Oznacza
to konieczno$¢ stosowania technologii umozliwiajgcych oczyszczanie $ciekéw do poziomu
zapewniajgcego ochrone wod przed eutrofizacjg i przedostawaniem sie substancji szkodliwych.

W kontekscie planu ogélnego gminy Unistaw oznacza to, ze:

- realizacja nowych terendéw inwestycyjnych (mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych)
musi by¢ powigzana z rozbudowa lub modernizacjg infrastruktury kanalizacyjnej, w sposéb
zapewniajacy spetnienie wymogéw srodowiskowych i zgodny z zasadg ,niepogarszania”
stanu wéd, wynikajaca z art. 83 ust. 4 ustawy Prawo wodne,

- planowanie przestrzenne powinno uwzglednia¢ aktualny przebieg i stan techniczny

istniejacych sieci kanalizacyjnych, a takze mozliwosci technologiczne i przepustowos¢
oczyszczalni sciekédw w Unistawiu w kontekscie jej zdolnosci do przyjmowania dodatkowego
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tadunku zanieczyszczen pochodzacych z nowych inwestycji,

- lokalizacja obiektéw mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko wodne,
wtym zaktadéw przemystowych, instalacji produkcyjnych czy ustug o wysokim
zapotrzebowaniu na wode, powinna by¢ Scisle skoordynowana z systemem odprowadzania
ioczyszczania $ciekéw oraz lokalnymi uwarunkowaniami  hydrogeologicznymi
i hydrograficznymi, z uwzglednieniem obszaréw szczegblnie narazonych
na zanieczyszczenia,

- procesy inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone analizg mozliwosci technicznych wtaczenia
planowanych obiektéw do zbiorczych systeméw kanalizacyjnych, a w przypadku ich braku -
stosowaniem indywidualnych rozwigzan przy zachowaniu zgodnosci z przepisami i normami
srodowiskowymi,

- wdtugofalowej perspektywie konieczne jest dazenie do petnego objecia terenéw zabudowy
zbiorczymi systemami kanalizacji sanitarnej oraz sukcesywnego ograniczania stosowania
zbiornikéw bezodptywowych, ktérych funkcjonowanie wigze sie z ryzykiem dla jakosci wéd
podziemnych.

Wszelkie dziatania inwestycyjne w zakresie infrastruktury sciekowej musza by¢ realizowane
w zgodzie z celami srodowiskowymi i zasadg racjonalnego gospodarowania zasobami wodnymi.
Ochrona wéd przed zanieczyszczeniem w wyniku dziatalnosci osadniczej i gospodarczej stanowi
jeden z kluczowych aspektéw planowania przestrzennego zgodnego z przepisami ustawy Prawo
wodne oraz polityka ekologiczng panstwa.

Emisja hatasu

Realizacja ustalen planu ogdélnego gminy Unistaw moze wigzac¢ sie z oddziatywaniem na klimat
akustyczny, w szczegdlnosci w zwigzku z lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej
igospodarczej, a takze z rozwojem infrastruktury komunikacyjnej i technicznej na terenach
dotad niezainwestowanych. Gtéwne potencjalne Zrédta hatasu obejmujg prace budowlane
(oddziatywania kréotkotrwate i lokalne), transport drogowy (oddziatywania ciagte, liniowe)
oraz dziatalnos$¢ gospodarcza prowadzona w ramach stref ustugowych i gospodarczych (maszyny,
urzadzenia techniczne, logistyka).

Najwieksze ryzyko wystgpienia podwyzszonych pozioméw hatasu dotyczy Unistawia i Kokocka,
gdzie koncentruja sie funkcje mieszkaniowe, ustugowe i gospodarcze, a takze przebiegajg gtéwne
ciggi komunikacyjne. Szczegdélne zagrozenie stanowig obszary przylegajgce do tras o wysokim
natezeniu ruchu oraz tereny intensywnie uzytkowane, w ktérych moze dochodzi¢ do kumulacji
Zrédet hatasu zaréwno punktowych (np. urzadzenia techniczne, maszyny), jak i liniowych (transport
kotowy). W strefach ustugowych (SU) i gospodarczych (SP) potencjalnie ucigzliwy moze
by¢ wzmozony ruch pojazdéw dostawczych, praca instalacji technologicznych oraz dziatalnosé
magazynowo-logistyczna. Z punktu widzenia ochrony klimatu akustycznego, korzystnym
rozwigzaniem jest lokalizacja funkcji gospodarczych i ustugowych w sasiedztwie istniejgcej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, co ogranicza rozpraszanie Zzrédet hatasu i pozwala lepiej
zarzadzac jego oddziatywaniem na tereny mieszkaniowe.

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje istniejgce gospodarstwa wielkotowarowe w Stablewicach
i Kokocku. Dziatalno$¢ rolnicza moze generowac okresowe emisje hatasu (np. zwigzane z pracy
maszyn rolniczych, transportem, obstugg suszarni), jednak s3 to oddziatywania typowe
i akceptowalne dla terenéw wiejskich. Majg one charakter punktowy, ograniczony przestrzennie
i czasowo, i nie wskazujg na przekroczenia dopuszczalnych norm akustycznych.

Na terenie gminy funkcjonuja elektrownie wiatrowe, zlokalizowane w strefach otwartych (SO), zdala
od zwartej zabudowy mieszkaniowej. Cho¢ turbiny wiatrowe generujg dzwiek podczas pracy,
to poziom hatasu emitowanego przez nowoczesne instalacje nie przekracza dopuszczalnych
wartosci. Ponadto, inwestycje te wymagaja przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko
(00S), w tym analizy akustycznej. Instalacje fotowoltaiczne sa neutralne pod wzgledem emis;ji
hatasu.
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Istotng role w ochronie klimatu akustycznego odgrywaja strefy otwarte (SO) i strefy zieleni
oraz rekreacji (SN), ktére obejmuja obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo, w tym doline Wisty,
kompleksy lesne, taki oraz inne tereny zieleni o charakterze ciggtym. Obszary te petnig funkcje
naturalnych buforéw dzwiekowych, ograniczajgcych propagacje hatasu z terenéw komunikacyjnych
i inwestycyjnych w kierunku przestrzeni o podwyzszonych walorach przyrodniczych oraz terenéw
mieszkaniowych.

Na dziehn opracowania niniejszej prognozy brak jest danych wskazujgcych na wystepowanie
przekroczen dopuszczalnych pozioméw hatasu na obszarze gminy Unistaw. Obecny klimat
akustyczny mozna uznac za stabilny, co wynika przede wszystkim z wiejskiego charakteru gminy,
braku przemystu ciezkiego, relatywnie niskiego natezenia ruchu drogowego oraz znacznego udziatu
terendéw otwartych i biologicznie czynnych.

Zgodnie z przepisami ustawy Prawo ochrony srodowiska, wszystkie inwestycje mogace potencjalnie
powodowac ponadnormatywng emisje hatasu bedg podlegaty obowigzkowi przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko, w tym szczegétowej analizy akustycznej. Obowigzek ten realizowany
bedzie na dalszych etapach procesu planistycznego - w ramach uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub uzyskiwania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

Realizacja ustalen planu ogélnego gminy Unistaw nie powinna prowadzi¢ do istotnego pogorszenia
warunkow akustycznych, o ile inwestycje bedg prowadzone zgodnie z przepisami prawa, zasada
przezornosci oraz z wykorzystaniem S$rodkéw minimalizujgcych emisje hatasu takich
jak odpowiednie oddalenie Zrédet dzwieku od zabudowy mieszkaniowej, stosowanie stref zieleni
izolacyjnej oraz wdrazanie rozwigzan technicznych ograniczajgcych emisje hatasu.

Emisja pdl elektromagnetycznych

Zagadnienia zwigzane z emisjg pol elektromagnetycznych (PEM) w $rodowisku reguluje ustawa
zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony S$rodowiska (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 647)
oraz rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw podl elektromagnetycznych w srodowisku (Dz.U. z 2019 r. poz. 2448). Zgodnie z tymi
przepisami, wszystkie instalacje mogace emitowac pola elektromagnetyczne sg zobowigzane
do zachowania standardéw bezpieczenstwa i nieprzekraczania okreslonych dopuszczalnych
wartosci w miejscach dostepnych dla ludnosci

Na obszarze gminy Unistaw Zrédta PEM majg charakter zaréwno punktowy, jak i liniowy.
Do typowych Zrdédet naleza linie elektroenergetyczne wysokiego i najwyzszego napiecia, stacje
transformatorowe, stacje bazowe telefonii komoérkowej oraz urzadzenia radioliniowe.
Satoinstalacje powszechnie wystepujace w strukturze przestrzennej gminy i funkcjonujace zgodnie
z obowigzujacymi normami technicznymi i $rodowiskowymi, ktérych celem jest zapewnienie
bezpieczenstwa ludzi i Srodowiska.

W ramach ustalen planu ogdélnego gminy Unistaw nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej w bezposrednim sasiedztwie istniejacych Zrédet emisji PEM. W przypadkach,
gdzie takie sgsiedztwo mogtoby wystgpic, kwestie te bedg analizowane indywidualnie na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub w ramach procedur oceny
oddziatywania na srodowisko, zgodnie z zasadg przezornosci i prewencji Srodowiskowej. Oznacza
to, ze kazda potencjalnie wrazliwa funkcja (np. mieszkalnictwo, szkoty, placéwki ochrony zdrowia)
bedzie oceniana w kontekscie lokalnych uwarunkowan PEM.

W ramach planu ogélnego dopuszczono mozliwosé realizacji instalacji odnawialnych zrodet energii -
elektrowni stonecznej w strefie produkcji rolniczej (SR) w Stablewicach. Nalezy podkresli¢, ze same
moduty fotowoltaiczne nie stanowig istotnych Zrédet PEM. Potencjalne, niskopoziomowe emisje
moga pochodzi¢ jedynie od urzadzen towarzyszacych, takich jak falowniki, przeksztattniki czy stacje
transformatorowe. Ich oddziatywanie jest ograniczone przestrzennie i nie wykracza poza obszar
instalacji, nie powodujac zagrozenia dla zdrowia ludzi ani sSrodowiska.

Ustalenia planu ogélnego gminy Unistaw nie przewidujg zwiekszenia zagrozen zwigzanych
z oddziatywaniem pdl elektromagnetycznych. Dotychczasowe i potencjalne Zrédta PEM
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zlokalizowane sg w sposdb zgodny z przepisami i normami Srodowiskowymi. Wptyw planu
na srodowisko elektromagnetyczne mozna uznaé¢ za ograniczony, kontrolowalny i zgodny
z obowigzujacymi wymogami ochrony srodowiska i zdrowia publicznego.

Ryzyko wystapienia powaznych awarii

W projekcie planu ogdlnego gminy Unistaw wyznaczono strefy gospodarcze (SP) oraz ustugowe (SU),
ktére dopuszczajg lokalizacje réznorodnych form dziatalnosci, w tym inwestycji o charakterze
technologicznym lub produkcyjnym. Cho¢ dokument nie wskazuje konkretnych inwestycji
o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych, w ramach dopuszczonych
funkcji istnieje teoretyczna mozliwos¢ realizacji takich przedsiewzie¢ w ramach dopuszczonych
funkcji gospodarczych.

Strefy SP i SU zostaty zlokalizowane z poszanowaniem istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy oraz w sasiedztwie obszaréw, na ktérych juz obecnie prowadzone s3 dziatania
gospodarcze lub ustugowe. Takie rozwigzanie sprzyja kontroli potencjalnych zagrozen i ogranicza
ryzyko ich wystepowania w sasiedztwie terenéw zabudowy mieszkaniowej lub obszaréw cennych
przyrodniczo. W planie nie przesadza sie o lokowania przedsiewzie¢ o zwiekszonym ryzyku
technologicznym, w tym instalacji mogacych powodowaé powazne awarie chemiczne, biologiczne
lub energetyczne. Ewentualne inwestycje, ktére moga wigza¢ sie z wystepowaniem zagrozen
przemystowych, bedg musiaty zosta¢ poddane szczegétowej procedurze oceny oddziatywania
na srodowisko, atakze spetnia¢ rygorystyczne wymagania wynikajace z przepiséw o ochronie
przeciwpozarowej, bezpieczenstwie procesowym oraz ochronie zdrowia publicznego.

Kazdy przypadek inwestycji mogacej potencjalnie wigzac sie z wystgpieniem powaznej awarii bedzie
analizowany indywidualnie na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub wydawania decyzji srodowiskowych, z zastosowaniem zasady przezornosci
oraz prewencji sSrodowiskowej. Kluczowe znaczenie bedzie miato zapewnienie odpowiednich stref
ochronnych, zabezpieczen technicznych oraz zgodnos$¢ z obowigzujacymi normami bezpieczenstwa.

Ochrona zdrowia i zycia mieszkancéw oraz zapewnienie bezpieczenstwa srodowiska stanowia
istotne zatozenia polityki planistycznej gminy Unistaw. Z uwagi na rolniczy i nisko uprzemystowiony
charakter gminy, ryzyko wystapienia powaznych awarii przemystowych w zwigzku z realizacja
ustalen planu ogélnego nalezy uznaé¢ za niskie i mozliwe do skutecznego ograniczenia
poprzez odpowiednie regulacje planistyczne i Srodowiskowe.

Niekorzystne przeksztatcenie naturalnego uksztattowania terenu

Realizacja ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw bedzie wigzata sie z cze$ciowym
przeksztatceniem powierzchni ziemi, gtéwnie w wyniku rozwoju zabudowy mieszkaniowej,
zagrodowej, ustugowej, gospodarczej oraz infrastruktury technicznej i drogowej. Zmiany te dotycza
w znacznej mierze terendw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy,
coogranicza ryzyko rozproszonej urbanizacji i nadmiernej presji inwestycyjnej na obszary
niezainwestowane. W kontekscie realizacji nowych terenéw zabudowanych nalezy liczy¢
sie z pracami budowlanymi, majgcymi na celu lokalizacje budynkéw oraz podtaczenie ich do sieci
infrastruktury technicznej. Przeksztatcenia powierzchni gruntu nie bedg tam jednak znaczne,
aograniczajgce sie jedynie do zmian przypowierzchniowych, siegajacych na ogdét standardowej
gtebokosci fundamentowania. Po wykonaniu niezbednych prac, presje na powierzchnie ziemi ustana,
a tereny inwestycji zostang uporzadkowane, dlatego tez nie zajdzie istotne, state oddziatywanie
na powierzchnie ziemi.

Ochronie uksztattowania terenu sprzyja funkcjonowanie rozlegtej strefy otwartej (SO),
ktéra obejmuje doline Wisty, tereny lesne oraz inne obszary o wysokiej wrazliwosci Srodowiskowe;j.
Strefa ta ma za zadanie chroni¢ przestrzenie niezabudowane przed niekontrolowang urbanizacja,
ajednoczeénie umozliwia¢ ich racjonalne uzytkowanie np. w celach rekreacyjnych, rolniczych
czy dla lokalizacji infrastruktury technicznej i transportowej. Dzieki temu mozliwy jest rozwéj gminy
bez naruszania najbardziej wrazliwych przyrodniczo i krajobrazowo obszaréw.
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Ustalenia planu ogdlnego gminy Unistaw w mozliwie najwiekszym stopniu unikaja lokalizacji nowej
zabudowy na glebach wysokiej klasie bonitacyjnej (klasy I1-111), ktére podlegajg szczegdlnej ochronie
zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Niemniej jednak, ze wzgledu na wysoki udziat
gruntéw chronionych w strukturze uzytkowania przestrzennego gminy, catkowite wyeliminowanie
takich przypadkéw nie byto mozliwe. W kilku lokalizacjach, uwzgledniajac istniejgce uwarunkowania
funkcjonalno-przestrzenne, dostepnosc infrastruktury technicznej oraz potrzeby rozwoju lokalnych
spotecznosci, przewidziano mozliwo$¢ zagospodarowania terenéw potozonych na gruntach
chronionych. W takich przypadkach wymagane bedzie uzyskanie zgody wtasciwych organdow
administracyjnych na wytaczenie gruntéw z produkcji rolnej, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Strefy gospodarcze i ustugowe zostaty wyznaczone na terenach juz czesciowo zagospodarowanych
lub wskazanych w dokumentach planistycznych pod te funkcje. Takie podejscie minimalizuje
konieczno$¢ zajmowania nowych, niezainwestowanych gruntéw i ogranicza przeksztatcanie
pierwotnej rzezby terenu.

Wptyw ustalen planu ogdélnego gminy Unistaw na uksztattowanie terenu mozna uznaé
zaumiarkowany i kontrolowany, z uwagi na powigzanie nowych inwestycji z istniejacym
zainwestowaniem, unikanie lokalizacji zabudowy na terenach szczegdélnie wrazliwych
oraz zapewnienie funkcji ochronnych przez strefe otwarts. Projekt planu pozostaje zgodny
zprzepisami ochrony $rodowiska, gwarantujgc zachowanie réwnowagi miedzy rozwojem
przestrzennym, a ochrona zasobow glebowych gminy.

Oddziatywanie na flore, faune i roznorodnos¢ biologiczng

Projekt planu ogdlnego gminy Unistaw zostat opracowany na podstawie szczegdétowe] analizy
warunkow srodowiskowych, zuwzglednieniem lokalnych wartosci przyrodniczych i krajobrazowych.
Naterenie gminy oraz w jej bezposrednim sgsiedztwie wystepujg obszary cenne przyrodniczo, objete
réznorodnymi formami ochrony wynikajgcymi z przepiséw krajowych i unijnych.

W granicach administracyjnych gminy zlokalizowane s3 trzy Obszary Natura 2000: Solecka Dolina
Wisty (PLH040003), Zbocza Ptutowskie (PLH040040), Dolina Dolnej Wisty (PLB040003),
Chetminski i Nadwislanski Park Krajobrazowy, a takze uzytki ekologiczne i pomniki przyrody.
Tak rozbudowany system ochrony przyrody na poziomie lokalnym, regionalnym i krajowym wymaga
szczegblnego podejscia planistycznego, opartego na zasadach zréwnowazonego rozwoju, ochrony
srodowiska, zachowania integralnosci sieci ekologicznej oraz spojnosci krajobrazowej. W zwigzku
ztym plan ogdlny zostat zaprojektowany w sposdb ograniczajacy presje inwestycyjna
na najcenniejsze tereny sSrodowiskowe i krajobrazowe, poprzez odpowiednie rozmieszczenie funkgji
przestrzennych oraz zachowanie terenéw otwartych, zielonych i naturalnych.

Uktad stref planistycznych przyjety w planie ogélnym gminy Unistaw zostat uksztattowany
Z poszanowaniem obowigzujacych przepiséw o ochronie przyrody, w tym ustawy o ochronie
przyrody oraz rozporzadzen wykonawczych w zakresie form ochrony. W kazdej ze stref
uwzgledniono potencjat Srodowiskowy terenu, jego wartosc krajobrazows, znaczenie hydrologiczne
oraz funkcje ekologiczne. Szczegdlng wage przywigzano do ochrony doliny rzeki Wisty
oraz jej zréznicowanej morfologicznie strefy krawedziowej, stanowigcej istotny element struktury
przyrodniczo-krajobrazowej gminy.

Realizacja ustalen planu ogdélnego gminy Unistaw nie powinna powodowaé negatywnego wptywu
naflore, faune i réznorodnosé biologiczng, pod warunkiem dalszego stosowania zasad planowania
przestrzennego zgodnych z celami ochrony srodowiska oraz kontynuacji dziatan w zakresie
monitoringu i zachowania ciggtosci struktur przyrodniczych w przestrzeni gminy.

Strefa otwarta (SO) zajmuje okoto 90% powierzchni gminy Unistaw i odgrywa kluczowa role
w zachowaniu réwnowagi miedzy rozwojem przestrzennym a ochrong Srodowiska. Obejmuje
rozlegte, niezabudowane tereny rolne, tgkowe, lesne oraz doliny rzeczne, w szczegélnosci doline
Wisty i jej strefe krawedziowa, a takze uzytki ekologiczne i tereny zieleni urzadzonej o charakterze
ochronnym i rekreacyjnym. Obszary te stanowig integralny element lokalnego systemu
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przyrodniczego i petnig kluczowa funkcje w utrzymaniu ciggtosci srodowiskowej oraz otwartosci
krajobrazu wiejskiego.

Strefa otwarta jest $cisle powigzana z istniejgcymi formami ochrony przyrody, takimi jak obszary
Natura 2000, rezerwaty przyrody, lasy ochronne oraz korytarze ekologiczne. Jej obecnosc¢ sprzyja
zachowaniu wartosci przyrodniczych, ograniczeniu presji urbanizacyjnej oraz tagodzeniu skutkow
zmian klimatycznych w skali lokalnej. Dopuszczalne formy uzytkowania obejmujg m.in. prowadzenie
dziatalnosci rolniczej i le$nej, rekreacje o charakterze ekstensywnym, turystyke przyrodnicza
orazutrzymanie i modernizacje istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
bez naruszania integralnosci srodowiskowej.

Strefa otwarta petni réwniez szereg istotnych funkcji srodowiskowych, w tym:
- zapewnienie ciggtosci i droznosci korytarzy migracyjnych fauny, szczegdlnie wzdtuz Wisty,
- ograniczanie rozpraszania zabudowy i fragmentacji siedlisk przyrodniczych,
- wspieranie retencji wodnej i ochrony przeciwpowodziowej w dolinie Wisty,

- fagodzenie skutkéw zmian klimatu poprzez utrzymanie terenéw chtonnych i biologicznie
czynnych,

- zachowanie siedlisk dla cennych gatunkéw flory i fauny, w tym ptakéw wodno-btotnych
i ssakow zwigzanych ze sSrodowiskami lesSno-tgkowymi,

- ochrone krajobrazu rolniczego, ktory petni istotng role w ksztattowaniu tozsamosci
przestrzennej i atrakcyjnosci turystyczno-rekreacyjnej gminy.

Zachowanie integralnosci i funkcjonalnosci strefy SO jest kluczowe dla realizacji celéw ochrony
srodowiska oraz zréwnowazonego rozwoju gminy, szczegdlnie w kontekscie ditugofalowego
zarzadzania zasobami przyrodniczymi i przeciwdziatania zjawiskom niekorzystnym, takim jak utrata
bioréznorodnosci, zanieczyszczenie powietrza czy nadmierna urbanizacja.

Strefy zieleni i rekreacji (SN) oraz cmentarzy (SC) petnig funkcje uzupetniajagcg wzgledem strefy
otwartej (SO), wspierajac jej role w zachowaniu wartosci przyrodniczych, krajobrazowych
i Srodowiskowych gminy oraz wzmacniajac lokalne mechanizmy retencji, przewietrzania i tagodzenia
skutkéw zmian klimatycznych.
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——-- granica projektu POG
Formy ochrony przyrody: w=——m granica Chetminskiego Parku Krajobrazowego
Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow w=—-u granica Nadwiglanskiego Parku Krajobrazowego
Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty
/| Specjalny Obszary Ochrony Siedlisk Strefy planistyczne:
Natura 2000: || SN - strefa zieleni i rekreacii
1 - Solecka Dolina Wisty
2 - Zbocza Plutowskie D SC - Strefa cmentarzy
uzytki ekologiczne D SO - Strefa otwarta

Rysunek 9. Lokalizacja stref SC, SN oraz SO wzgledem obszarowych form ochrony przyrody

Zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa

Strefy zabudowy mieszkaniowe] i zagrodowej zostaty wyznaczone w sposéb przemyslany,
zuwzglednieniem zasad fadu przestrzennego oraz ochrony srodowiska. Ich lokalizacja koncentruje
sie gtéwnie w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy, co ogranicza rozpraszanie urbanizacji
oraz presje inwestycyjng na tereny cenne przyrodniczo i rolniczo. Rozmieszczenie tych stref zachowuje
spéjnos¢ z uktadem drég publicznych oraz zasiegiem infrastruktury technicznej, co sprzyja
efektywnemu zagospodarowaniu przestrzeni i racjonalizacji kosztéw obstugi inwestycyjnej.

Gmina Unistaw znajduje sie w zasiegu europejskiej sieci Natura 2000, w tym obszaru specjalnej
ochrony ptakéw Dolina Dolnej Wisty (PLB040003) oraz dwach specjalnych obszaréw ochrony siedlisk:
Solecka Dolina Wisty i Zbocza Ptutowskie. Czes¢ zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz tereny
zieleni i rekreacji zlokalizowane sg w granicach lub poblizu tych terenéw, jednak obejmuje wytacznie
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obszary wczesniej przeksztatcone lub sgsiadujace z juz istniejacg zabudowa. W obrebie tych stref,
potozonych w granicach obszaru Natura 2000 Zbocza Ptutowskie, w profilu dodatkowym
wprowadzono teren zieleni naturalnej jako rozwigzanie stuzace ochronie siedlisk przyrodniczych
stanowiacych przedmioty ochrony tego obszaru, w tym siedliska 9170 Grad srodkowoeuropejski
i subkontynentalny (Galio-Carpinetum, Tilio-Carpinetum) oraz siedliska 6210 Murawy kserotermiczne
(Festuco-Brometea i cieptolubne murawy z Asplenion septentrionalis-Festucion pallentis). Przyjete
rozwigzania planistyczne zapewniajg zachowanie ptatéw tych siedlisk, ich areatu, ciggtosci
przestrzennej oraz wtasciwego stanu ochrony, zgodnie z celami ochrony okreslonymi w planie zadan
ochronnych ustanowionym zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska dla obszaru
Natura 2000 Zbocza Ptutowskie. Plan ogdlny nie przewiduje lokalizacji nowych, izolowanych enklaw
zabudowy na obszarach Natura 2000, co pozostaje zgodne z zasadg unikania kolizji z celami ochrony
przyrody i zapewnia zachowanie spéjnosci sieci ekologicznej.

Znaczna czes¢ obszaru gminy Unistaw znajduje sie w granicach Chetminskiego Parku Krajobrazowego,
ktéry obejmuje m.in. doline Wisty, obszary lesne, strefe krawedziowa wysoczyzny, czyli obszary
owysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych. Uwarunkowanie to miato istotny wptyw
napolityke przestrzenng przyjeta w planie, strefy zabudowy mieszkaniowej izagrodowej
zlokalizowano przede wszystkim na terenach przeksztatconych, zainwestowanych lub przylegajacych
do istniejacej infrastruktury. Takie podejscie ogranicza ryzyko fragmentacji krajobrazu i nadmiernej
antropopresji, jednocze$nie umozliwiajac rozwdéj zgodny zuwarunkowaniami przyrodniczymi.
W granicach czesci stref planistycznych potozonych na obszarze Chetminskiego Parku
Krajobrazowego zastosowano rozwigzania polegajace na wprowadzeniu w profilu dodatkowym
terendéw zieleni naturalnej oraz terendéw laséw, obejmujacych istniejace zadrzewienia $rédpolne
inadwodne, zakrzewienia oraz grunty lesne. Przyjete ustalenia zapewniaja zachowanie zieleni
o charakterze naturalnym i pétnaturalnym na obszarach jej aktualnego wystepowania, ograniczajac
mozliwos¢ przeksztatcernh w ramach funkcji zieleni urzadzonej lub zabudowy oraz zmniejszajac ryzyko
fragmentacji struktur przyrodniczych i krajobrazowych. Przypisane funkcje przestrzenne pozostajg
zgodne z dopuszczalnymi formami uzytkowania okreslonymi dla parku krajobrazowego, a parametry
zabudowy oraz wymég zachowania powierzchni biologicznie czynnych wspierajg realizacje celéow
ochrony Chetminskiego Parku Krajobrazowego, w tym zachowanie wartosci przyrodniczych
i krajobrazowych obszaru.

Dla stref mieszkaniowych i zagrodowych okreslone zostaty wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy. Ma to na celu harmonijne wkomponowanie nowych inwestycji w krajobraz doliny dolnej
Wisty oraz ograniczenie negatywnego wptywu urbanizacji na sasiednie obszary chronione.

Zastosowane w planie rozwigzania planistyczne w zakresie zabudowy mieszkaniowej, zagrodowe;j,
letniskowej oraz terendw zieleni i rekreacji uwzgledniajg lokalne uwarunkowania srodowiskowe
iprzyrodnicze. Przyjeto rozwigzania minimalizujgce ryzyko konfliktéw przestrzennych
i Srodowiskowych, umozliwiajace realizacje polityki zréwnowazonego rozwoju oraz zachowanie
integralnosci systemow przyrodniczych i krajobrazowych gminy Unistaw.

Strefy inwestycyjne

Strefy ustugowe (SU), gospodarcze (SP) oraz produkcji rolniczej (SR) zostaty zlokalizowane w sposéb
zgodny z istniejgcym zagospodarowaniem terenu oraz uwarunkowaniami $rodowiskowymi.
Lokalizacje tych stref koncentruja sie na terenach juz przeksztatconych lub wczeéniej wyznaczonych
w dokumentach planistycznych jako obszary przeznaczone do rozwoju funkcji inwestycyjnych. Plan
ogoblny nie przewiduje lokalizacji nowych, rozlegtych terenéw inwestycyjnych na obszarach dotad
niezurbanizowanych, zwtaszcza tych, ktére charakteryzujg sie wysokimi walorami przyrodniczymi
lub krajobrazowymi.

W przypadku stref gospodarczych i ustugowych zlokalizowanych w sasiedztwie badz w granicach
obszaréw objetych ochrong, w tym w poblizu terenéw Natura 2000 oraz doliny rzecznej Wisty, plan
ogdlny nie przewiduje wprowadzania intensywnych funkcji inwestycyjnych bez uprzedniego



Prognoza oddziatywania na $rodowisko do POG gminy Unistaw - GEOECOM 45

zapewnienia zgodnosci z obowigzujgcymi rezimami ochronnymi. Kazde potencjalne przedsiewziecie
inwestycyjne zlokalizowane na tych obszarach bedzie podlega¢ obowigzkowe]j procedurze oceny
oddziatywania na $Srodowisko, prowadzonej zgodnie z ustawa o ochronie przyrody oraz ustawa
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie (t.j. Dz.U.z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

——-—- granica projektu POG

Strefy planistyczne: Formy ochrony przyrody:
SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow
mieszkaniowg wielorodzinng 7 Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty
SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg ™ | Specjalny Obszary Ochrony Siedlisk
mieszkaniowa jednorodzinng Natura 2000:
SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa 1 - Solecka Dolina Wisty
zagrodowa 2- ZbOCZa PlutOWSkie
SU - Strefa ustugowa =——m granica Chetminskiego Parku Krajobrazowego
SP - Strefa gospodarcza w=--m granica Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego
SR - Strefa produkgii rolniczej uzytki ekologizne

S| - Strefa infrastrukturalna

SK - Strefa komunikacyjna

Rysunek 10. Lokalizacja stref mieszkaniowych, zagrodowych i inwestycyjnych wzgledem obszarowych form
ochrony przyrody
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W projekcie planu ogdlnego gminy Unistaw strefy ustugowe (SU) zostaty zlokalizowane
przede wszystkim w miejscowosciach o rozwinietej funkcji osadniczej, takich jak Unistaw, Kokocko,
Grzybno i Btoto. Dzieki temu mozliwe jest zapewnienie lokalnej obstugi mieszkancéw w zakresie
handlu, ustug publicznych i komercyjnych bez koniecznosci ingerencji w tereny o wysokiej wartosci
przyrodniczej. Rozmieszczenie tych stref w sgsiedztwie juz istniejgcej zabudowy oraz infrastruktury
technicznej ogranicza presje na obszary cenne Srodowiskowo i sprzyja tadowi przestrzennemu.

Strefy gospodarcze (SP) zostaty wyznaczone w sposéb strategiczny - w miejscach juz czesSciowo
przeksztatconych, takich jak okolice dawnej cukrowni w Unistawiu, a takze w Kokocku i Raciniewie.
Znajdujg sie one w bezposrednim sasiedztwie gtéwnych ciggéow komunikacyjnych, co sprzyja
lokalizacji funkcji produkcyjnych i magazynowych w sposdb zgodny z zasadg koncentracji oraz
efektywnego wykorzystania przestrzeni. Lokalizacja ta z jednej strony minimalizuje wptyw na ciagi
ekologiczne i obszary chronione, z drugiej wykorzystuje juz istniejgca infrastrukture, co ogranicza
konieczno$¢ rozbudowy sieci transportowej czy technicznej na nowych, niezainwestowanych
terenach. Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje funkcjonujace juz gospodarstwa wielkotowarowe
w Stablewicach i Kokocku.

W planie ogélnym gminy Unistaw przewidziano mozliwos¢ lokalizacji instalacji odnawialnych zrédet
energii, w tym elektrowni wiatrowych i stonecznych, jako funkcji dodatkowej w strefach otwartych
w rejonie Grzybna oraz produkcji rolniczej w Stablewicach. Cho¢ s to obszary czeSciowo
przeksztatcone i oddalone od gtéwnych siedlisk przyrodniczych, nalezy miec¢ na uwadze, Ze tego typu
inwestycje moga potencjalnie oddziatywac na srodowisko, zwtaszcza w kontekscie awifauny (kolizje,
zaktécenia tras migracyjnych), a takze lokalnych warunkéw krajobrazowych. Plan ogdlny
nie przesadza o ich realizacji, lecz wskazuje jedynie potencjalng mozliwos$¢ lokalizacji wymagajaca
kazdorazowo szczegétowej weryfikacji na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub uzyskiwania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
zgodnie z zasadg przezornosci i prewencji Srodowiskowej.

Przyjete rozwigzania planistyczne pozwalajg na racjonalne gospodarowanie przestrzenig gminy,
sprzyjaja rozwojowi funkcji inwestycyjnych zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju
i jednoczes$nie minimalizuja ryzyko konfliktéw srodowiskowych oraz nadmiernej antropopres;ji.

Nalezy podkresli¢, ze plan ogblny ma charakter kierunkowy - nie przesadza o realizacji konkretnych
inwestycji, a jedynie wskazuje mozliwos¢ ich lokalizacji. Szczegétowe ustalenia w zakresie
przeznaczenia terendw, parametréow technicznych inwestycji oraz potencjalnego oddziatywania
nasrodowisko bedg przedmiotem odrebnych procedur planistycznych i $rodowiskowych,
realizowanych na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
lub wydawania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. W ramach tych procedur zostang
przeprowadzone szczegdtowe analizy lokalizacji, skali inwestycji oraz jej zgodnosci z celami ochrony
przyrody, w tym z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z przepiséw dotyczacych obszaréw
Natura 2000. Takie podejécie stanowi istotny mechanizm zabezpieczajacy przed ewentualnymi
negatywnymi skutkami srodowiskowymi oraz zapewnia zgodnos$¢ z zasadg zréwnowazonego
rozwoju i trwatosci systeméw przyrodniczych.

Przyjete w projekcie planu ogblnego rozwigzania przestrzenne uwzgledniajg wysoka wartosc
przyrodniczg i krajobrazowg gminy Unistaw oraz jej potozenie w strukturze systemu obszaréow
chronionych. Rozmieszczenie stref planistycznych zostato przeprowadzone w sposéb
minimalizujacy ryzyko kolizji z celami ochrony przyrody, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci
kontynuacji i rozwoju istniejgcych funkcji osadniczych oraz gospodarczych. Plan stanowi wywazong
podstawe do dalszych dziatan planistycznych, umozliwiajgc zachowanie spdéjnosci ekologicznej,
racjonalne gospodarowanie przestrzenia i realizacje zatozen zréwnowazonego rozwoju. Inwestycje
ktére moga oddziatywac na $rodowisko lub obszary chronione, bedg wymagaty przeprowadzenia
odrebnych ocen oddziatywania na s$rodowisko na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub uzyskiwania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
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Wody powierzchniowe i podziemne

Realizacja ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw wigze sie z przeksztatceniami
przestrzennymi, w tym rozwojem nowej zabudowy i infrastruktury w poszczegdlnych strefach
planistycznych. Zmiany te moga skutkowac punktowymi lub rozproszonymi oddziatywaniami
na srodowisko wodne, zwtaszcza w zwigzku ze wzrostem powierzchni uszczelnionych, zwiekszong
produkcjg Sciekdw komunalnych oraz potencjalnymi zagrozeniami wynikajacymi z realizacji
inwestycji liniowych (np. drogowych i sieciowych)

W celu ograniczenia potencjalnych skutkéw negatywnych dla zasobéw wodnych, projekt planu
ogdlnego wprowadza konkretne standardy urbanistyczne, w tym:

- ustalenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
- okreslenie minimalnych wartosci powierzchni biologicznie czynne;j.

Rozwigzania te sprzyjaja infiltracji wéd opadowych, wspierajg retencje naturalng, ograniczaja
odptyw powierzchniowy i przeciwdziataja erozji gleb. Ma to istotne znaczenie dla ochrony lokalnego
bilansu wodnego, jakosci woéd podziemnych i powierzchniowych oraz stabilizacji warunkéow
mikroklimatycznych.

Chociaz plan ogdlny nie zawiera szczegdtowych przepiséw ochrony wéd, to jego rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne zostaty opracowane z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan
hydrograficznych. Rozmieszczenie funkcji urbanistycznych zostato tak zaprojektowane,
aby minimalizowac ryzyko kolizji z elementami srodowiska wodnego.

W strukturze przyrodniczo-krajobrazowej gminy istotng role odgrywa dolina rzeki Wisty
wraz z towarzyszacymi jej starorzeczami, terenami zalewowymi, zadrzewieniami tegowymi
oraz kompleksami zieleni towarzyszacej pozostatym ciekom. Elementy te tworzg lokalny system
ekologiczny, sprzyjajacy retencji wodnej, zachowaniu bioréznorodnosci oraz tagodzeniu skutkéw
zmian klimatu. W projekcie planu dolina Wisty oraz inne tereny o kluczowym znaczeniu dla funkgji
hydrologicznych zostaty objete strefg otwartg (SO), co zapewnia zachowanie ich integralnosci
oraz ogranicza mozliwo$¢ wprowadzania nowej intensywnej zabudowy. Takie podejscie wzmacnia
funkcje przyrodnicze i hydrologiczne dolin rzecznych oraz korytarzy ekologicznych o znaczeniu
ponadlokalnym.

Plan ogdlny nie przewiduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe]j na terenach szczegdlnego
zagrozenia powodziowego, co wpisuje sie w polityke adaptacji do zmian klimatu oraz zarzadzania
ryzykiem powodziowym na poziomie lokalnym. Jednoczesnie w planie uwzgledniono koniecznos¢
ochrony ujecia wdd zlokalizowanego w Unistawiu, wtgczajac ten obszar do strefy infrastrukturalnej
(SI). Rozwiagzanie to umozliwia zaréwno biezace utrzymanie i modernizacje infrastruktury
wodociggowej, jak i dostosowanie ustalen planistycznych do wymagan zwigzanych z ochrong
zasobéw wodnych. Plan nie przewiduje lokalizacji funkcji mogacych stwarzac¢ istotne ryzyko
dla jakosci wéd w bezposrednim sgsiedztwie ujecia.

Ustalenia planu ogdélnego zostaty opracowane z uwzglednieniem koniecznosci osiggniecia
i utrzymania celéw srodowiskowych dla jednolitych czesci wéd powierzchniowych i podziemnych,
zgodnie z Ramowa Dyrektywg Wodng (2000/60/WE) oraz przepisami ustawy Prawo wodne.
Zgodnosc ta zostata zapewniona poprzez swiadome rozmieszczenie stref planistycznych, ochrone
dolin rzecznych i terenéw retencyjnych, eliminacje zabudowy z obszaréw zalewowych
oraz wprowadzenie wskaznikow planistycznych wspierajacych infiltracje, ograniczenie sptywow
powierzchniowych i utrzymanie réwnowagi hydrologicznej. Projektowane zagospodarowanie
nie narusza rowniez zatozen okreslonych w obowigzujacym ,Planie gospodarowania wodami
naobszarze dorzecza Wisty” (Dz.U. z 2023 r., poz. 300), a przyjete rozwigzania przestrzenne
pozwalaja na realizacje celéow Srodowiskowych okres$lonych dla JCWP i JCWPd z obszaru gminy.
Nie przewiduje sie réwniez negatywnego oddziatywania na komunalne ujecie wéd podziemnych,
GZWP, a wszystkie nowe inwestycje, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, bedg musiaty
uwzgledniaé rozwigzania projektowe ograniczajace ryzyko zanieczyszczenia zasobéw wodnych.
W konsekwencji, ustalenia planu ogdlnego nie generujg istotnych zagrozen dla jakosci waéd.
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Krajobraz

Realizacja ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw bedzie oddziatywac na krajobraz gtéwnie
poprzez rozwéj zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i gospodarczej oraz rozbudowe infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej w wyznaczonych strefach funkcjonalnych. Wptyw ten nalezy jednak
oceni¢ jako umiarkowany i mozliwy do kontrolowania, poniewaz plan zostat opracowany
zuwzglednieniem lokalnych uwarunkowan krajobrazowych, form ochrony przyrody
oraz obowigzujacych dokumentdw strategicznych.

Zgodnie z Audytem krajobrazowy dla wojewddztwa kujawsko-pomorskiego na terenie gminy
zidentyfikowano 15 krajobrazéw, z ktérych zaden nie uzyskat statusu krajobrazu priorytetowego,
jednakdla 11 z nich audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski z uwagi na to, iz potozone
sg w catosci lub czesci na obszarach chronionych w rozumieniu artykutu 38a ust. 3 pkt 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto na terenie gminy wskazano punkt
widokowy - Géra Zamkowa w Unistawiu, dla ktérego okreslono obszar widzenia.

Do terenéw cennych, o wysokiej wrazliwosci krajobrazowej nalezg przede wszystkim dolina rzeki
Wisty wraz ze skarpami, tereny zieleni nadrzecznej, zielen urzadzona oraz fragmenty otwartego
krajobrazu rolniczego i lesnego. Obszary te petnig istotne funkcje ekologiczne, rekreacyjne
i kulturowe, stanowiac jednoczesnie istotny element tozsamosci przestrzennej gminy.

W odpowiedzi na te uwarunkowania, w planie ogélnym tereny o szczegdlnym znaczeniu
krajobrazowym zostaty wtgczone do strefy otwartej (SO), ktéra petni funkcje ochronna,
ograniczajaca rozwdéj intensywnej zabudowy oraz wspierajacg zachowanie naturalnego charakteru
przestrzeni owysokiej wartosci estetycznej i srodowiskowej. W strefie otwartej dopuszcza
sie zagospodarowanie o charakterze ekstensywnym - zwigzane z rolnictwem, rekreacja
czy infrastruktura techniczng, o ile nie prowadzi ono do trwatej degradacji waloréw krajobrazowych.

Strefy mieszkaniowe, ustugowe oraz gospodarcze zostaty zlokalizowane gtéwnie w bezposrednim
sasiedztwie istniejgcej zabudowy, co pozwala ograniczy¢ rozpraszanie nowej zabudowy
i jej negatywne oddziatywanie na krajobraz otwarty. Ich lokalizacja i parametry urbanistyczne takie
jak intensywnos¢ i wysokos$¢ zabudowy, czy minimalna powierzchnia biologicznie czynna, zostaty
dostosowane do charakteru otoczenia, zapewniajac integracje z istniejagcym krajobrazem wiejskim
i ograniczenie presji na tereny cenne przyrodniczo i widokowo.

W krajobrazie gminy juz dzis obecne s3 elementy infrastrukturalne wptywajgce na percepcje
krajobrazowg takie jak linie energetyczne, elektrownie wiatrowe czy zabudowa produkcyjna. Plan
ogdlny nie przewiduje znaczacego rozszerzania tego typu funkcji, lecz przeciwnie - preferuje
lokalizacje nowych inwestycji w sgsiedztwie terenéw juz przeksztatconych, co sprzyja racjonalnemu
gospodarowaniu przestrzenia i ogranicza dalsza fragmentacje krajobrazu.

Podsumowujac, oddziatywanie ustalen planu ogélnego gminy Unistaw na krajobraz nalezy uznac
zaumiarkowane i zgodne z zasadami planowania przestrzennego. Plan zostat opracowany
z poszanowaniem lokalnych wartosci przestrzennych i Srodowiskowych, w tym dominant wysokosci
ajego realizacja umozliwia jednoczesne wspieranie rozwoju gminy i zachowanie kluczowych
waloréw krajobrazowych w duchu zasad zréwnowazonego rozwoju.

Oddziatywanie na dziedzictwo kulturowe i dobra materialne

Projekt planu ogdélnego gminy Unistaw, ze wzgledu na swéj ogolny charakter i strategiczny poziom
planowania, nie zawiera szczegétowych ustalenn dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego.
Niemniej jednak w sposéb posredni uwzglednia obecnos¢ obiektéw i obszaréw zabytkowych
m.in. poprzez dostosowanie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu w wybranych strefach
planistycznych do istniejgcej struktury przestrzennej i historycznej. Kwestie szczegétowej ochrony
zabytkéw beda rozstrzygane na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Strefy planistyczne wyznaczone w projekcie planu ogélnego zostaty zaprojektowane w sposéb,
ktéry nie generuje uciagzliwosci dla terendw sasiednich, co sprzyja harmonijnemu rozwojowi
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przestrzennemu z poszanowaniem tadu przestrzennego oraz istniejgcych wartosci kulturowych
i historycznych. W zwigzku z tym nie przewiduje sie, aby ustalenia planu miaty negatywny wptyw
na istniejgce dobra materialne.

Ochrona zdrowia i zycia ludzi w kontekscie istniejagcych oraz planowanych do realizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na s$rodowisko, w tym analiza mozliwych
konfliktéw spotecznych

Ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Unistaw uwzgledniajg zaréwno aktualne warunki
zagospodarowania przestrzennego, jak i potrzeby mieszkancéw w zakresie dostepu do ustug
publicznych, infrastruktury technicznej oraz mozliwosci rozwoju lokalnej gospodarki.

Wyznaczenie stref ustugowych (SU), gospodarczych (SP) oraz infrastrukturalnych (SI) zostato
przeprowadzone w sposéb przemyslany i funkcjonalny, zlokalizowano je gtéwnie w rejonie
Unistawia, Kokocka, w sasiedztwie istniejagcej zabudowy oraz wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych.

Takie rozmieszczenie stref:
- ogranicza mozliwos¢ wystepowania kolizji przestrzennych i spotecznych,
- zmniejsza ryzyko konfliktéw z zabudowa mieszkaniowa,
- pozwala naoptymalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej i transportowe;j,
- ogranicza presje inwestycyjna na tereny cenne przyrodniczo i krajobrazowo,

- zwieksza bezpieczenstwo mieszkancéw poprzez ograniczenie ekspozycji na potencjalne zrédta
zanieczyszczen (takich jak hatas, emisje komunikacyjne czy substancje niebezpieczne).

Potencjalne konflikty spoteczne moga pojawi¢ sie w przypadku realizacji inwestycji mogacych
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko np. w zakresie dziatalnosci przemystowej czy gospodarki
odpadami. Niemniej jednak, kazda taka inwestycja bedzie wymagata przeprowadzenia procedur
oceny oddziatywania na srodowisko, uzyskania stosownych decyzji administracyjnych
oraz przeprowadzenia konsultacji spotecznych.

W zwigzku z powyzszym, ryzyko wystgpienia trwatych konfliktéw przestrzennych i spotecznych
nalezy oceni¢ jako niskie. Projekt planu ogdlnego dla gminy Unistaw zapewnia podstawy
dla zréwnowazonego rozwoju, wspierajac lokalng gospodarke, poprawe jakosci zycia mieszkancow
i zachowanie tadu przestrzennego.

8. OPIS STANU SRODOWISKA NA OBSZARACH OBJETYCH
PRZEWIDYWANYMI ZNACZACYMI SKUTKAMI DLA SRODOWISKA
| OBSZAROW NATURA 2000

Opracowany projekt planu ogdélnego gminy Unistaw, jako dokument strategiczny i kierunkowy,
moze posrednio wigzac sie z realizacjg przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie lub zawsze znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, zgodnie z katalogiem okreslonym w Rozporzadzeniu Rady Ministréow
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839). Nalezy jednak zaznaczyé, ze plan
ten nie okresla szczegétowych lokalizacji ani warunkéw realizacji takich inwestycji, a jego rola
ogranicza sie do wyznaczenia stref planistycznych oraz przypisania im funkcji podstawowych
i dodatkowych.

Ze wzgledu na ogélny charakter dokumentu, nie jest mozliwe na obecnym etapie dokonanie
precyzyjnej prognozy wptywu przysztych inwestycji na konkretne elementy srodowiska. Dotyczy
to szczegolnie potencjalnych przedsiewzie¢ w strefach gospodarczych (SP), ustugowych (SU),
produkcji rolniczej (SR) oraz w ramach funkcji dodatkowych winnych strefach. Wszystkie inwestycje
kwalifikujgce sie do grupy przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko beda
podlegaty odrebnej ocenie srodowiskowej w dalszych etapach planistycznych, w szczegélnosci
w ramach sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub uzyskiwania
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.
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W odniesieniu do terenéw objetych ochrong przyrody, w tym obszaréw sieci Natura 2000, projekt
planu ogélnego uwzglednia istniejagcy stan zagospodarowania oraz rozmieszczenie elementéw
srodowiska przyrodniczego, w tym siedlisk przyrodniczych oraz korytarzy ekologicznych. Strefy
planistyczne zostaty wyznaczone w taki sposéb, aby koncentrowac potencjalny rozwéj przestrzenny
w sasiedztwie terendow juz zabudowanych lub przeksztatconych, co ogranicza presje inwestycyjng
naobszary cenne przyrodniczo oraz minimalizuje ryzyko ingerencji w obszary o szczegdélnych
walorach srodowiskowych i krajobrazowych.

Z punktu widzenia uwarunkowan srodowiskowych, sama zmiana przeznaczenia terenu na etapie
planu ogdlnego nie przesadza o negatywnym wptywie na srodowisko. Wprost przeciwnie, dalsze
etapy planowania tj. sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, beda
wymagac przeprowadzenia ponownej, szczegdtowej oceny oddziatywania na srodowisko. Oceny
te pozwolg na wprowadzenie odpowiednich $rodkéw ochronnych, a takze na dostosowanie
parametréw planowanych inwestycji do lokalnych uwarunkowan przyrodniczych.

W rezultacie, plan ogélny petni funkcje ramowg, wyznaczajac kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, natomiast szczegétowa ochrona srodowiska oraz zasobéw przyrodniczych
bedzie realizowana w ramach dalszych dziatan planistycznych i administracyjnych. Dzieki takiemu
podejsciu mozliwe bedzie skuteczne pogodzenie celéw rozwojowych gminy z zasadami
zréwnowazonego rozwoju i ochrony srodowiska.

9. INFORMACJE O MOZLIWYM TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU
NA SRODOWISKO

Transgraniczne oddziatywanie na srodowisko rozpatruje sie z uwzglednieniem mozliwych interakcji
miedzy jego komponentami, jakie moga wystepowac w obrebie kilku panstw. Moga to by¢
m.in. zjawiska dotyczgce rzek przeptywajacych przez terytoria sgsiadujgcych panstw lub zachodzace
w ekosystemach wodnych jezior lub mérz, ktérych linia brzegowa zawiera sie w granicach wiecej
niz jednego panstwa. Ponadto mozna uwzgledni¢ tutaj emitory zanieczyszczen o znacznym zasiegu
oddziatywania, propagujacym poza terytorium panstwa.

Gmina Unistaw nie znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie granicy panstwowe;,
ani tez nie obejmuje obszaréw o znaczeniu ponadregionalnym, ktére mogtyby generowac skutki
$rodowiskowe w skali miedzynarodowe;j (takie jak duze inwestycje infrastrukturalne, przemystowe
czy hydrotechniczne). Ustalenia planu ogoélnego majg charakter lokalny, dostosowany
do uwarunkowan przestrzennych gminy i nie przewidujg realizacji przedsiewzie¢ mogacych
powodowac emisje zanieczyszczen do powietrza, wod czy gleby w skali ponadlokalnej.

Na podstawie przeprowadzonych analiz oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, stwierdza
sie brak podstaw do uznania, ze realizacja ustalen projektu planu ogdélnego gminy Unistaw moze
powodowac transgraniczne oddziatywanie na sSrodowisko.

10. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE
LUB KOMPENSACJE PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIAtYWAN
NA SRODOWISKO

Opracowany projekt planu ogélnego gminy Unistaw stanowi dokument planistyczny,
ktérego gtownym celem jest wyznaczenie ogdélnych kierunkéw rozwoju przestrzennego,
uwzgledniajac zaréwno potrzeby rozwoju, jak i koniecznos¢ ochrony zasobéw $rodowiskowych.
Kluczowe znaczenie w tym zakresie ma wyznaczenie stref planistycznych oraz przypisanie im funkcji
podstawowych i dodatkowych, co pozwala na optymalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury
oraz ograniczenie rozpraszania zabudowy. Jednym z mechanizméw wspierajacych uporzadkowany
rozwoj przestrzenny jest wyznaczenie Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy (OUZ), w ktérych mozliwe
bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy bez koniecznosci sporzadzania miejscowego
planu.
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Plan ogdlny zaktada takze ochrone zasobdéw srodowiskowych poprzez ograniczenie mozliwosci
inwestycyjnych na terenach szczegdlnie wrazliwych takich jak dolina Wisty, tereny zalewowe,
obszary podmokte czy lesne. Obszary te ujeto w ramach stref otwartych (SO), zieleni i rekreacji (SN),
ktoérych profil podstawowy i dodatkowy zostat tak dobrany, by wspieraty zachowanie przestrzeni
biologicznie czynnych. Uwzglednienie w planie odnawialnych zrédet energii, w tym elektrowni
stonecznych i elektrowni wiatrowych réwniez wpisuje sie w szerszy kontekst dziatan na rzecz
srodowiska.

W planie ogélnym gminy Unistaw zawarto ogolne wytyczne dla projektantéw miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz organdéw wydajacych decyzje o warunkach zabudowy,
okreslajgce dopuszczalny zakres oraz ograniczenia w zmianie przeznaczenia terendw. Na etapie
planowania miejscowego oraz w ramach procedur administracyjnych niezbedne bedzie wdrazanie
szczegotowych rozwigzan zapobiegawczych i kompensacyjnych, takich jak wprowadzanie zieleni
izolacyjnej, zaktadanie lub odtwarzanie zadrzewien i zakrzewien, wprowadzenie systeméw retencji
wod opadowych czy zréwnowazonych systeméw gospodarki sciekowej, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska.

11. INFORMACJE O STOSOWANYCH METODACH SPORZADZANIA
PROGNOZY

Ocena oddziatywania na $rodowisko projektu planu ogoélnego gminy Unistaw zostata
przeprowadzona z zastosowaniem metod dostosowanych do charakteru dokumentu oraz skali
przestrzennej objetej prognoza. Z uwagi na ramowy i strategiczny charakter planu ogélnego,
zastosowano podejscie umozliwiajgce identyfikacje potencjalnych zagrozen i presji sSrodowiskowych
zwiazanych z realizacjg przysztych inwestycji, przy jednoczesnym uwzglednieniu niepewnosci
wynikajacej z braku szczegétowych ustalen projektowych. Biorgc pod uwage powyzsze wytypowano
nastepujace metody ocen oddziatywania na srodowisko, ktére zostaty wykorzystane w Prognozie
i pomogty w okresleniu przysztych oddziatywan na srodowisko:

e Prognozowanie przez analogie: polega na bazowaniu na wynikach obserwacji i pomiaréw
dotychczas wykonanych podobnych inwestycji i poréwnaniu ich z planowanymi,
o podobnych parametrach.

e Prognozowanie eksperckie: oparte na bazie wiedzy, doswiadczenia i intuicji eksperta,
metoda ta z uwagi na wysokga skutecznos¢ jest najczesciej stosowang metoda w 00s. Bardzo
czesto jest ona taczona z metoda prognozowania przez analogie. W prognozowaniu
eksperckim wykorzystuje sie informacje ze Zrédet istniejacych oraz dane zebrane
poprzez monitoring lub pomiary i wizje terenowe.

W opracowaniu Prognozy zastosowano podejscie metodyczne polegajagce na ilosciowym
i jakosciowym scharakteryzowaniu zagrozen i presji, jakie przyszte inwestycje, ktére zostang
zrealizowane na podstawie zapiséw planu, bedg wywierac na srodowisko. Dzieki takiemu podejsciu
kazda z przysztych inwestycji potraktowano jako potencjalne Zrdédio presji - stresora,
ktére w zaleznosci od charakteru oddziatywac¢ bedzie w rozmaity sposéb na poszczegdélne
komponenty s$rodowiska. Najpierw przeanalizowano sie¢ powigzan pomiedzy komponentami
srodowiska azrodtami presji. Dzieki temu, w drugim etapie, stato sie mozliwe okreslenie
oddziatywan bezposrednich, posrednich, wtérnych i skumulowanych na poszczegélne komponenty
srodowiska. Takie postepowanie zapobiega pominieciu ktéregokolwiek komponentu w ocenie
oddziatywania nasrodowisko obszaru opracowania. Szczegétowe kryteria oceny metodag
matrycowa, a takze zatozenia, jakie podjeto przy okreslaniu obu metod opisano w dalszej czesci
opracowania.
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12. PROPOZYCJE METOD ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI USTALEN
OCENIANEGO DOKUMENTU

Analiza skutkéw realizacji ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw, ze wzgledu na jego ogdlny
charakter, bedzie mozliwa przede wszystkim na dalszych etapach procesu planistycznego
tj.wramach sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz w toku
indywidualnych procedur srodowiskowych zwigzanych z realizacja konkretnych inwestycji.
Poniewaz plan ogolny nie przesadza o szczegdtowej lokalizacji inwestycji, rzeczywiste oddziatywania
bedzie mozna w petni oceni¢ dopiero na poziomie dokumentéw bardziej szczegétowych. W zwigzku
z tym proponowane metody analizy skutkéw maja charakter orientacyjny i bedg wymagaty
uszczegobtowienia w zaleznosci od zakresu i rodzaju realizowanych inwestycji.

Rekomendowane metody analizy obejmuja:

e analize tempa i skali przyrostu terenéw zurbanizowanych, ze szczegélnym uwzglednieniem
ich wptywu na spojnosc struktury przestrzennej gminy oraz zachowanie terenéw otwartych;

e analize rozwoju infrastruktury technicznej, w tym kanalizacji sanitarnej, wodociagoéw,
systemoéw retencji wéd opadowych, lokalnych oczyszczalni $ciekéw, odnawialnych zrédet
energii (OZE) oraz sieci elektroenergetycznych, z oceng ich wptywu na lokalne zasoby;

e monitorowanie presji inwestycyjnej na tereny biologicznie czynne, korytarze ekologiczne
i formy ochrony przyrody, w tym ocene przestrzegania zasad ochrony ustalonych w planie
ogolnym;

e ocene zmian w strukturze uzytkowania gruntéow, w tym skutkéw dla wartosci
przyrodniczych, produkcji rolnej oraz estetyki krajobrazu;

e analize poziomu fragmentaryzacji terenéw otwartych i zielonych, co pozwala oceni¢ ciggtos¢
uktadéw ekologicznych oraz stopien zachowania funkcji buforowych i retencyjnych;

e przeglad oddziatywan punktowych i liniowych Zrédet zanieczyszczen, w tym hatasu, emisji
spalin i $ciekéw z nowych inwestycji;

o weryfikacje skutecznosci dziatan zapobiegawczych i kompensacyjnych, takich jak: pasy
zieleni izolacyjnej, biologicznie czynne nawierzchnie, retencja, ograniczenia zabudowy
na terenach zagrozonych powodzig;

e monitoring jakosci komponentdéw Srodowiska, oparty o dane z paristwowego monitoringu
$rodowiska (WIOS, GIOS) w zakresie wéd powierzchniowych i podziemnych, jakosci
powietrza, stanu gleb, hatasu, PEM i bioréznorodnosci;

e prowadzenie konsultacji spotecznych oraz analiz satysfakcji mieszkancéw, co pozwoli
na ocene odbioru wdrazanych rozwigzan i ich wptywu na jakos$¢ zycia.

Zaleca sie, aby monitorowanie skutkéw $rodowiskowych wynikajgcych z realizacji ustalen planu
odbywato sie regularnie i wieloaspektowo, przy wspétudziale jednostek samorzadu terytorialnego,
organdow administracji oraz stuzb odpowiedzialnych za ochrone srodowiska.

Podsumowujac, proponowane metody analizy pozwalajag na sledzenie wptywu realizacji planu
nasrodowisko oraz wdrazanie ewentualnych dziatan korygujacych. Ostateczna skutecznosc
tychanaliz bedzie jednak zalezna od tego, w jakim zakresie i tempie plan ogdlny znajdzie
odzwierciedlenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Kluczowe bedzie
tu takze zapewnienie spéjnosci miedzy dokumentami planistycznymi a narzedziami zarzadzania
srodowiskiem oraz integracja aspektéw sSrodowiskowych z decyzjami inwestycyjnymi
i przestrzennymi podejmowanymi w gminie Unistaw.
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13. ANALIZA WARIANTOWA

Zaproponowany w projekcie planu ogélnego gminy Unistaw uktad stref planistycznych bedzie miat
wptyw na sposéb zagospodarowania przestrzennego. Przyjete rozwigzania mogg skutkowacd
zmianami w strukturze uzytkowania terenu, w szczegdlnosci w kontekscie przeksztatcania gruntow
rolnych oraz zmian funkcji wybranych obszaréw. Plan zostat jednak opracowany z uwzglednieniem
zasady zréwnowazonego rozwoju, lokalnych uwarunkowan srodowiskowych oraz obowigzujacych
przepisdw prawa, a jego zapisy w sposéb swiadomy minimalizujg potencjalne oddziatywania
na $rodowisko.

W toku prac nad dokumentem przeprowadzono analize mozliwych wariantéw przestrzennych,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci propozycje zgtaszane w ramach procedury planistycznej,
w tym wnioski mieszkancéw, jednostek pomocniczych, organéw administracji oraz instytucji
publicznych. Wariantowanie objeto ocene potencjalnych kierunkéw rozwoju zabudowy,
zagospodarowania terenéw rekreacyjnych oraz ochrony obszaréw przyrodniczo cennych. Efektem
tych analiz byto wypracowanie najbardziej zréwnowazonego rozwigzania, odpowiadajacego
potrzebom lokalnej spotecznosci, przy jednoczesnym uwzglednieniu rygoréw ochrony srodowiska.
Szczegblny nacisk potozono na zachowanie integralnosci obszaréw Natura 2000, racjonalne
wykorzystanie terendw juz przeksztatconych oraz unikanie ekspansji zabudowy na tereny lesne
i podmokte. Przeprowadzona analiza wariantowa stanowita istotny element procesu identyfikacji
uwarunkowan przestrzennych i srodowiskowych oraz okreslenia realistycznych kierunkéw
zagospodarowania przestrzeni gminy w zgodzie z jej zasobami i ograniczeniami.

Plan ogdlny stanowi kontynuacje dotychczasowej polityki przestrzennej, jednoczesnie jg aktualizujac
i dostosowujac do zmienionych uwarunkowan formalnoprawnych oraz spoteczno-gospodarczych.
Wtym ujeciu plan petni role narzedzia porzadkujgcego, zapewniajacego spoéjnos¢ dziatan
planistycznych i zgodno$¢ z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zastosowane w planie rozwigzania planistyczne, obejmujace:

- wyznaczenie stref planistycznych,

okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych,
- wskazanie obszaréw uzupetnienia zabudowy,
- uporzadkowanie kierunkéw rozwoju funkcjonalnego gminy,

pozwalajg na efektywne i zréwnowazone ksztattowanie przestrzeni, odpowiadajace potrzebom
demograficznym, inwestycyjnym oraz spotecznym. Planowany rozwéj odbywaé sie bedzie
przede wszystkim w oparciu o istniejgcg strukture osadnicza, z ograniczong ingerencja w obszary
cenne przyrodniczo takie jak doliny rzeczne, tereny leSne oraz grunty rolne o wysokiej bonitacji.

Dla celéw analizy poréwnawczej rozwazono réwniez wariant alternatywny - zaktadajacy brak
uchwalenia planu ogdlnego i utrzymanie dotychczasowego stanu planistycznego, tj. funkcjonowania
wytacznie na podstawie obecnego Studium oraz obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Wariant ten skutkowatby:

e ograniczeniem mozliwosci kompleksowego zarzadzania przestrzenig gminy,
e zwiekszong presjg urbanizacyjng na obszary o wysokich walorach przyrodniczych,

e brakiem dostosowania dokumentéw planistycznych do obowigzujacych przepiséw prawa,
w szczegdblnosci wynikajacych z nowelizacji ustawy planistycznejz 2023 .

Majac powyzsze na uwadze, jako wariant preferowany przyjeto realizacje planu ogdlnego
w zaproponowanym ksztatcie. Rozwigzania przyjete w dokumencie zostaty ocenione
jako optymalne, zaréwno pod wzgledem gospodarczym, spotecznym, jak i sSrodowiskowym.

Projekt planu ogélnego gminy Unistaw uwzglednia wyniki analiz przestrzennych, srodowiskowych i
infrastrukturalnych, a takze postulaty zgtaszane w toku procedury planistycznej. Zaproponowane
strefy planistyczne oraz standardy urbanistyczne stanowig racjonalng podstawe do dalszego,
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zréwnowazonego rozwoju gminy, gwarantujac zgodnos¢ z przepisami oraz spéjnosc z polityka
przestrzenna na poziomie lokalnym i regionalnym.

14. OCENA PRZEWIDYWANYCH ZNACZACYCH ODDZIALYWAN NA CELE
| PRZEDMIOT OCHRONY ORAZ INTEGRALNOSC |1SPOJNOSC
OBSZAROW NATURA 2000

Na terenie gminy Unistaw zlokalizowane sa trzy obszary objete ochrona w ramach sieci Natura 2000,
obejmujace zaréwno cenne siedliska przyrodnicze, jak i obszary o znaczeniu dla ochrony ptakéow:

- Dolina Dolnej Wisty (PLB0O40003) - obszar specjalnej ochrony ptakéw (OSO) obejmujacy
dno doliny Wisty wraz z terenami nadrzecznymi. Stanowi on jedng z najwazniejszych ostoi
legowych, migracyjnych i zimowiskowych ptakéw wodno-btotnych w Polsce. Obserwuje
sie tu wysokie zageszczenia takich gatunkéw jak rybitwa biatoczelna, mewa czarnogtowa,
bielik, zimorodek, czy btotniak stawowy;

- Solecka Dolina Wisty (PLHO40003) - specjalny obszar ochrony siedlisk (SO0,
ktéry obejmuje doline Wisty na odcinku miedzy Chetmnem a Swieciem. Chroni on szereg
siedlisk nadrzecznych, w tym starorzecza, taki selernicowe i zarosla wierzbowe,
a takze gatunki takie jak bobr europejski, wydra, czy rézne gatunki nietoperzy;

- Zbocza Ptutowskie (PLH0O40040) - niewielki, lecz wyjatkowo cenny przyrodniczo obszar
chronigcy siedliska kserotermiczne, murawy napiaskowe i zarosla jatowcowe.
Jest to siedlisko wielu rzadkich gatunkéw owaddéw, roslin naczyniowych oraz porostéw.
Obszar ten petni réwniez wazng funkcje krajobrazows jako strefa krawedziowa wysoczyzny
nad doling Wisty.

Obszary te maja strategiczne znaczenie dla zachowania spdjnosci europejskiej sieci ekologicznej,
zaréowno w skali regionalnej doliny dolnej Wisty, jak i w szerszym kontekscie obejmujgcym system
korytarzy ekologicznych pétnocnej czesci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Ich integralnosé
ekologiczna zalezy nie tylko od zachowania odpowiednich warunkéw siedliskowych wewnatrz
tych obszaréw, ale réwniez od ograniczenia presji zewnetrznej, w tym urbanizacji, fragmentacji
krajobrazu, emisji hatasu, zanieczyszczenia wéd i zmian stosunkéw wodnych. Z tego wzgledu
ustalenia projektu planu ogdlnego zostaty opracowane z uwzglednieniem aktualnych Planéw Zadan
Ochronnych (PZO) oraz Standardowych Formularzy Danych (SDF) dla obszaréow ,Dolina Dolnej
Wisty” (PLB040003), ,Solecka Dolina Wisty” (PLH040003) i ,Zbocza Ptutowskie” (PLH040040).
Takie podejscie umozliwia skuteczne zachowanie wartosci przyrodniczych i zapewnia integralnos¢
oraz ciggtosc funkcjonalno-przestrzenng sieci Natura 2000.

W granicach obszaréw Natura 2000 wyznaczono w wiekszosci strefe otwarta (SO), ktéra zgodnie
z przyjetym profilem funkcjonalnym petni funkcje ochronne. Umozliwia utrzymanie duzego udziatu
terenéw biologicznie czynnych, zachowanie ciaggtosci siedlisk oraz zapewnienie stabilnych
warunkow hydrologicznych i mikroklimatycznych, niezbednych do osiggniecia celéw ochrony
siedlisk i gatunkéw.

Strefy mieszkaniowe (SW, SJ), zagrodowe (SZ) oraz gospodarcze i ustugowe (SP, SU, SR) zostaty
zlokalizowane w obrebie istniejacych struktur osadniczych oraz na terenach przeksztatconych
antropogenicznie, gdzie co do zasady nie wystepuja chronione siedliska przyrodnicze ani kluczowe
ciagi migracyjne. Ich wyznaczenie nie narusza spéjnosci funkcjonalno-przyrodniczej obszarow
Natura 2000 ani nie wptywa negatywnie na mozliwos$¢ osiggniecia ich celéw ochrony. Na czesci stref
SJ oraz SZ, na ktoérych zidentyfikowano wystepowanie siedlisk stanowigcych przedmioty ochrony
obszaréw Natura 2000, w profilu dodatkowym wprowadzono tereny zieleni naturalnej,
umozliwiajagce zachowanie istniejacych siedlisk oraz powigzan ekologicznych. Nalezy zaznaczyd,
zeplan ogdélny ma charakter kierunkowy i nie przesadza o realizacji konkretnych inwestycji,
aichfaktyczna lokalizacja oraz parametry techniczne beda przedmiotem oceny na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub w ramach procedury
wydawania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.



Prognoza oddziatywania na srodowisko do POG gminy Unistaw - GEOECOM 55

Podsumowujac, ustalenia projektu planu ogélnego gminy Unistaw nie beda prowadzic¢ do znaczacego
negatywnego oddziatywania na cele ochrony obszaréw Natura 2000. Przyjety uktad funkcjonalno-
przestrzenny sprzyja zachowaniu ciggtosci korytarzy ekologicznych, ogranicza ekspansje zabudowy
w kierunku terenéw najcenniejszych przyrodniczo, a takze umozliwia realizacje dziatan zgodnych
z priorytetami ochrony gatunkéw i siedlisk. Ewentualne sytuacje kolizyjne zostaty ograniczone
do terendéw juz przeksztatconych i zagospodarowanych, a ich dalsza realizacja bedzie analizowana
szczegbtowo na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wraz z ewentualng
oceng oddziatywania na srodowisko. Tym samym plan ogdlny gminy Unistaw tworzy ramy
dla zréwnowazonego rozwoju, ktéry nie zagraza spéjnosci ani integralnosci sieci Natura 2000.

15. WNIOSKI

W  wyniku przeprowadzonej analizy ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw
orazich potencjalnego oddziatywania na Srodowisko, stwierdza sie, ze dokument zostat opracowany
Z poszanowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju oraz przy uwzglednieniu uwarunkowan
srodowiskowych, przestrzennych, spotecznych i infrastrukturalnych.

Ustalenia planu ogdlnego w zakresie wyznaczenia stref planistycznych, okreslenia gminnych
standardéw urbanistycznych oraz wskazania obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwalajg
na uporzadkowanie struktury przestrzennej gminy oraz ograniczenie rozpraszania zabudowy.
Przyjete rozwigzania zmierzajg do racjonalnego wykorzystania istniejgcej infrastruktury,
minimalizujac jednoczesnie potencjalng presje na obszary cenne przyrodniczo, w tym doline Wisty,
tereny le$ne oraz grunty rolne wysokich klasach bonitacyjnych.

Uwzgledniajagc powyzsze, realizacja ustalen projektu planu ogélnego gminy Unistaw nie powinna
skutkowac znaczacym negatywnym wptywem na $rodowisko. Dokument stanowi narzedzie
wspierajgce zréwnowazony rozwdj przestrzenny gminy i moze zostac przyjety bez koniecznosci
wprowadzania rozwigzan alternatywnych badz kompensacyjnych.

16. STRESZCZENIE SPORZADZONE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Prognoza oddziatywania na srodowisko do planu ogélnego jest dokumentem sporzadzanym
na podstawie ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1112
ze zm.). Dokument ten stanowi jedno z kluczowych narzedzi oceny wptywu polityki przestrzennej
gminy na stan srodowiska naturalnego, krajobraz oraz zasoby przyrodnicze.

Celem sporzadzenia prognozy jest ocena przewidywanych skutkéw realizacji ustale zawartych
w projekcie planu ogdélnego, w kontekscie koniecznosci zapewnienia ochrony $rodowiska,
racjonalnego gospodarowania zasobami naturalnymi oraz zachowania zasad zréwnowazonego
rozwoju. Analizie poddano m.in. potencjalny wptyw na wody, glebe, klimat akustyczny,
bioréznorodnosé, krajobraz, jakos¢ powietrza oraz zdrowie i bezpieczenstwo mieszkancow.

Z uwagi na ogélny i strategiczny charakter planu, do oceny przyjeto metode analogii - powszechnie
stosowana w prognozach oddziatywania na sSrodowisko w przypadkach, gdy brak jest konkretnych
parametréw inwestycyjnych mozliwych do bezposrednich obliczen. Pozwala ona na szacunkowe
okreslenie mozliwych oddziatywan na podstawie danych poréwnawczych, dostepnych analiz
oraz doswiadczen z realizacji podobnych polityk przestrzennych.

Plan ogélny gminy Unistaw realizuje obowigzek ustawowy wynikajacy z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i stanowi fundament do dalszego planowania lokalnego,
wszczegblnosdci  sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z przepisami, decyzje WZ beda mozliwe
wytgcznie w granicach wyznaczonych Obszaréow Uzupetnienia Zabudowy (OUZ).



Prognoza oddziatywania na $rodowisko do POG gminy Unistaw - GEOECOM 56

Dokument planu ogdlnego dzieli gmine na strefy planistyczne, ktéorym przypisano podstawowe
oraz uzupetniajgce funkcje uzytkowania terenu w oparciu o ich aktualne zagospodarowanie
i uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terenéw w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie w planie okres$lono gminne standardy
urbanistyczne obejmujace m.in. parametry zabudowy, wskazniki intensywnosci, udziat powierzchni
biologicznie czynnej czy maksymalng wysokos$¢ budynkéw. Standardy te zostaty dostosowane
dolokalnych warunkéw przestrzennych, $rodowiskowych i spotecznych, a ich celem
jest zapewnienie tadu przestrzennego oraz ograniczenie negatywnego oddziatywania inwestycji
na srodowisko.

Wyznaczenie stref planistycznych oparto na istniejgcej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
gminy, uwarunkowaniach S$rodowiskowych, a takze kierunkach rozwoju okreslonych
w obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Unistaw oraz aktualnych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu ogdélnego gminy Unistaw wyznaczono nastepujace typy stref planistycznych:
sposrod 13 dopuszczonych w art. 13c ust. 2 upzp:

- strefawielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, oznaczona symbolem SW,
- strefawielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, oznaczona symbolem SJ,
- strefawielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa, oznaczona symbolem SZ,

- strefaustugowa, oznaczona symbolem SU,

- strefagospodarcza, oznaczona symbolem SP,

- strefa produkcji rolniczej, oznaczona symbolem SR,

- strefainfrastrukturalna, oznaczona symbolem Sl,

- strefazieleni i rekreacji, oznaczona symbolem SN,

- strefacmentarzy, oznaczona symbolem SC,

- strefaotwarta, oznaczona symbolem SO,

- strefa komunikacyjna, oznaczona symbolem SK.

Plan ogdlny gminy ma charakter kierunkowy i stanowi podstawe do sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy
w wyznaczonych Obszarach Uzupetnienia Zabudowy (OUZ). W zwigzku z tym nie jest mozliwe
przypisanie konkretnych przeznaczen do poszczegdlnych dziatek ani przeprowadzenie precyzyjnej
prognozy oddziatywan srodowiskowych dla konkretnych inwestycji. Analiza mozliwych skutkéw
ogranicza sie do poziomu ogélnego i orientacyjnego.

Obszar gminy charakteryzuje sie znaczgcym udziatem terenéw o wysokich walorach przyrodniczych
i krajobrazowych, co znajduje odzwierciedlenie w wystepowaniu licznych form ochrony przyrody.
W granicach gminy zlokalizowane s obszary Natura 2000, parki krajobrazowe oraz uzytki
ekologiczne i pomniki przyrody. System przyrodniczy tworzy spéjng strukture ekologiczng,
ktérej zachowanie stanowi jeden z priorytetow polityki przestrzennej gminy. Projekt planu ogélnego
uwzglednia te uwarunkowania, przypisujac terenom cennym przyrodniczo funkcje planistyczne
ograniczajace intensywna zabudowe. Szczegdlng role odgrywa tu strefa otwarta (SO), obejmujaca
doline Wisty, tereny lesne, uzytkirolneizielone oraz tereny podmokite - istotne dla migracji zwierzat,
retencji wody oraz zachowania krajobrazu wiejskiego. Takie podejscie sprzyja ochronie ciggtosci
przyrodniczej i zmniejsza presje inwestycyjng w obszarach kluczowych dla zachowania lokalnej
bioréznorodnosci i waloréw krajobrazowych.

Wptyw realizacji planu na srodowisko bedzie w duzej mierze zalezat od lokalizacji i charakteru
nowych inwestycji. przypadku terenéw juz zurbanizowanych, ustalenia planu ogélnego nie prowadza
do znaczacego zwiekszenia obcigzen Srodowiskowych, lecz raczej porzadkuja i utrwalajg istniejacy
sposéb uzytkowania przestrzeni. Dogeszczanie zabudowy w obrebie obecnych struktur osadniczych
moze skutkowaé wzrostem natezenia oddziatywan, takich jak redukcja powierzchni biologicznie
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czynnych, wzrost emisji zanieczyszczen czy hatasu. Jednak dziatania te, realizowane w ramach
istniejgcych zabudowan, wpisujg sie w zasady tadu przestrzennego i sprzyjajg efektywnemu
wykorzystaniu dostepnej infrastruktury. Taki sposéb rozwoju ogranicza rozpraszanie zabudowy,
a tym samym minimalizuje presje na tereny cenne przyrodniczo i krajobrazowo.

Zwiekszone oddziatywania mogg wystgpi¢ w wyniku przeksztatcen terenéw dotad
niezainwestowanych, zwtaszcza tych posiadajgcych wysokie walory srodowiskowe, przyrodnicze
lub rolnicze. Projekt planu ogdlnego gminy Unistaw ogranicza mozliwosci realizacji intensywnej
zabudowy w takich obszarach, uwzgledniajac m.in. formy ochrony przyrody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodziowego, tereny wzdtuz Wisty oraz inne przestrzenie o istotnym znaczeniu
ekologicznym lub krajobrazowym.

Podsumowujac, projekt planu ogélnego gminy Unistaw sprzyja zréwnowazonemu rozwojowi, taczac
potrzeby spoteczne i rozwojowe z ochrong zasobéw przyrodniczych i krajobrazowych. Ustalenia
planu nie powinny prowadzi¢ do znaczacego pogorszenia stanu srodowiska naturalnego. Wszelkie
potencjalne oddziatywania bedg przedmiotem szczegétowych analiz na kolejnych etapach
planowania - przede wszystkim w ramach opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub procedur oceny oddziatywania na srodowisko.

17. OSWIADCZENIE

Osdwiadczam, Zze spetniam wymagania art. 74a ustawy z dnia z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.). Jestem
Swiadomy odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia.

Paulina Matecka
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Lechnio J., Macias A., Majchrowska A., Malinowska E., Migon P, Myga-Pigtek U., Nita J,,
Papinska E., Rodzik J., Strzyz M., Terpitowski S., Ziaja W., 2018, Physico-geographical
mesoregions of Poland - verification and adjustment of boundaries on the basis
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of contemporary spatial data. Geographia Polonica, vol. 91, no. 2,;
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Unistaw;
Szczegotowa Mapa Geologiczna Polski, arkusz Unistaw;

Uchwata nr LIX/804/23 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 26 czerwca
2023 r. w sprawie okreslenia programu ochrony powietrza w zakresie pytu zawieszonego
PM10, PM2,5 oraz benzo(a)pirenu dla strefy kujawsko-pomorskiej - aktualizacja;

Uchwata nr 111/19/24 Rady Gminy Unistaw z dnia 23 lipca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Unistaw;

Wos A., 1999, Klimat Polski, PWN, Warszawa;
Wyniki pomiaréw monitoringu pél elektromagnetycznych, GIOS Gdansk;

Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 10 marca
2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Solecka
Dolina Wisty PLHO40003 z p6zn. zm.;

e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarsku z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty PLB0O40003 z pdzn.
zm,;

Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 27 czerwca
2023 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Zbocza
Ptutowskie PLH040040.
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