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1. Wstęp 

a) informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego 
powiązaniach z innymi dokumentami 

 
Obowiązek sporządzenia prognozy do studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
wynika z ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 roku Nr 199 poz. 
1227). 
 
Zgodnie z powyższą ustawą, prognoza powinna 
- zawierać: 

a) informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach z innymi 
dokumentami, 

b) informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy, 
c) propozycje monitoringu - dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowień projektowanego 

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

 
- określać, analizować i oceniać: 

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

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

 
- przedstawiać: 

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

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

 

Proponowany zakres niniejszej prognozy, zgodnie z art. 57 powyższej ustawy, został uzgodniony z 

Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska. Do uzgodnienia przedłożono następujący szczegółowy 

zakres opracowania: 

1. Wstęp 
a) informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach z innymi dokumentami, 
b) informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy, 
 
2. Ogólna charakterystyka gminy 
a) podstawowe informacje o gminie, 
b) podstawowe wnioski wynikające z opracowania ekofizjograficznego, 
c) ogólna charakterystyka stanu środowiska, 
d) istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, 
e) potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu (tzw. „opcja zerowa”). 
 
3. Informacje o zawartości projektu Studium 
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a) charakterystyka ustaleń Studium w zakresie: planowanych funkcji, charakteru projektowanego zagospodarowania, skali 
planowanego zagospodarowania, odniesienia do istniejącego zagospodarowania (skala planowanych zmian) 

 
4. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko (w opisanych wcześniej trzech płaszczyznach odniesienia): 
a) różnorodność biologiczną, 
b) ludzi, 
c) zwierzęta i rośliny, 
d) wodę, 
e) powietrze, 
f) powierzchnię ziemi, 
g) krajobraz, 
h) klimat, 
i) zasoby naturalne, 
j) zabytki i dobra kultury, 
k) dobra materialne, 
l) macierz wyjaśniająca prognozowane oddziaływania bezpośrednie, pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, 

średnioterminowe i długoterminowe, stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne 
 
5. Ustalenia końcowe 
a) analiza możliwości zastosowania rozwiązań mających na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą 

negatywnych oddziaływań na środowisko, mogących być rezultatem wdrażania ustaleń projektu Studium 
b) analiza możliwości rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych w projekcie Studium wraz z uzasadnieniem ich wyboru 
c) propozycja monitoringu skutków realizacji postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej przeprowadzania, 
d) informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko, 
e) streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym 

 

Przy sporządzaniu niniejszej prognozy wykorzystano następujące materiały źródłowe i pomocnicze: 

• Opracowanie ekofizjograficzne do studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, 

• gminny program ochrony środowiska i plan gospodarki odpadami, 

• Plan zagospodarowania przestrzennego województwa kujawsko-pomorskiego wraz z materiałami towarzyszą-

cymi, 

• Strategia rozwoju województwa kujawsko-pomorskiego, 

• Pogram ochrony środowiska i plan gospodarki odpadami dla województwa kujawsko-pomorskiego, 

• raporty o stanie środowiska województwa kujawsko-pomorskiego z lat 2000-17 (WIOŚ) 

• dane Głównego Urzędu Statystycznego 

• Ocena stanu sanitarnego województwa kujawsko-pomorskiego (opracowanie Państwowy Wojewódzki Inspektor 
sanitarny w Bydgoszczy) 

• inne dane, informacje, opracowania pozyskane w trakcie sporządzania Studium (głównie pochodzące z urzędu 
gminy) 

• www.mos.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, Google Earth, Google Maps, geoportal.infoteren.pl, geoportal.rdos-byd-

goszcz.pl, crfop.gdos.gov.pl 

 

b) informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

Decydujący wpływ na charakter niniejszej prognozy ma fakt, że dotyczy ona zmiany studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego. W dodatku jest to zmiana, która dotyczy tylko niewielkiej części 

całej gminy i jest sporządzana ze względu na wolę dokonania zasadniczej zmiany zagospodarowania właśnie 

w tym rejonie gminy. 

Zgodnie z informacjami przedstawionymi w Studium, Rada Gminy Łysomice w dniu 25 listopada 2021 r. 

podjęła uchwalę Nr XXXVII/233/2021  w sprawie przystąpienia do zmiany studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Łysomice. Należy wskazać, że wprowadzenie zmian do wybranych, 

pojedynczych zapisów studium, zarówno w części tekstowej jak i graficznej, zgodnie z § 8 ust. 2. 

rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, jest fragmentaryczną zmianą 

obowiązującego studium. Na Studium składa się ujednolicony tekst studium składający się z dwóch części 

(uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy Łysomice, kierunki zagospodarowania 

przestrzennego gminy Łysomice wraz z uzasadnieniem zawierającym objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz 

syntezę ustaleń projektu studium) oraz ujednolicony rysunek studium w skali 1: 10 000. Celem zmiany jest 

poszerzenie strefy rozwoju gospodarczego – Park Przemysłowy w Łysomicach, która w dotychczasowym 

studium wyznaczana była przede wszystkim po zachodniej stronie drogi krajowej nr 91 na powierzchni około 

300 ha, a obecnie jest rozszerzona o cześć ulokowaną na wschód od drogi krajowej nr 91 - na powierzchni 

ponad 330 ha. 
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Dlatego też, analizując powyższy projekt studium w kontekście jego oddziaływań na środowisko, należy 

zwrócić uwagę na podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iż następuje tu zmiana stanu 

dotychczasowego, a z formalnego punktu widzenia, prognoza dla zmiany studium odnosi się nie do 

faktycznego zagospodarowania, ale do ustaleń obowiązujących obecnie na danym terenie. Nawet jeśli 

ustalenia dotychczas obowiązującego studium nie zostały zrealizowane, to już dotąd obowiązujące studium 

wprowadzało określone funkcje i dopuszczało określone zagospodarowanie - są one punktem wyjścia dla 

prognozy. W takiej sytuacji, prognoza porównuje potencjalne oddziaływania, które były lub mogły być efektem 

dotąd obowiązujących ustaleń, z oddziaływaniami, które mogą być skutkiem wprowadzanych ustaleń 

(zmieniających ustalenia dotychczasowe). Warto w tym miejscu zaznaczyć, że w dotychczasowym Studium 

dominująca część analizowanego terenu była przeznaczana na cel prowadzenia działalności rolniczych i takie 

też było rzeczywiste przeznaczenie terenu. Jednak niewielkie części przeznaczano na cele rozwoju 

gospodarczego oraz cele mieszkaniowo-usługowe – a te tereny także były faktycznie wykorzystywane jako 

tereny rolne. W stosunku do terenów dotąd przeznaczanych na cel rozwoju gospodarczego, dla których 

podtrzymuje się taką funkcję (i nie zmienia ustaleń dotyczących charakteru możliwego do realizacji 

zagospodarowania), nawet jeśli są to obecnie tereny faktycznie wykorzystywane na cel rolniczy – prognoza 

musi odnotować brak jakichkolwiek zmian w zakresie potencjalnego oddziaływania na środowisko.  

Analizę należy tu przeprowadzić zarówno w aspekcie porównania skutków środowiskowych dla terenu w 

granicach dokonywanej zmiany (zmiany o najbardziej bezpośrednim charakterze), jak i analizy oddziaływania 

wprowadzanego tu zagospodarowania na tereny sąsiednie (poza terenem dokonywanej zmiany), ale także 

analizy efektów skumulowanych powstałych poprzez połączenie potencjalnych oddziaływań generowanych 

przez zagospodarowanie wprowadzane na analizowany teren z oddziaływaniem generowanym poza jego 

granicami i wynikającym z wcześniejszych ustaleń – dotychczas obowiązującego studium (trzeba tu bowiem 

zauważyć, że zmiana wprowadzana na analizowanym terenie może zmieniać relacje tego terenu wobec już 

istniejącego lub wprowadzanego przez studium zagospodarowania w innych częściach gminy – dobrą 

ilustracją tego rodzaju oddziaływań w tym konkretnym przypadku, jest znaczne zwiększenie powierzchni 

terenów przeznaczanych na cel rozwoju gospodarczego, bowiem wprowadzana zmiana wyznacza bardzo 

duże powierzchnie o takim charakterze, a w sąsiedztwie już funkcjonują rozległe tereny o takim 

przeznaczeniu).  

 

Niniejsze opracowanie, w warstwie merytorycznej, jest podzielone na dwie zasadnicze części: 

1. Informacje na temat ustaleń projektu Zmiany Studium oraz ogólna charakterystyka terenu objętego 

zmianą studium. 

2. Właściwa prognoza. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko przeanalizowano dla 

następujących aspektów środowiska: 

a) system Natura 2000 

b) różnorodność biologiczna, 

c) ludzie, 

d) zwierzęta i rośliny, 

e) woda, 

f) powietrze, 

g) powierzchnia ziemi, 

h) krajobraz, 

i) klimat, 

j) zasoby naturalne, 

k) zabytki i dobra kultury, 

l) dobra materialne. 

 

Ponadto w opracowaniu zawarto informacje o charakterze technicznym – związane z wdrażaniem ustaleń 

Zmiany Studium w kontekście jego oddziaływań na środowisko – analizę możliwości zastosowania rozwiązań 
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alternatywnych, analizę rozwiązań mających na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację 

przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, wytyczne dotyczące monitoringu, a także 

streszczenie w języku niespecjalistycznym. 

 

2. Ogólna charakterystyka analizowanego terenu 

a) podstawowe informacje 

Przedmiotem opracowania jest teren położony w północnej części gminy Łysomice na terenie obrębu 

Ostaszewo. Teren zajmuje powierzchnię ok. 338 ha i jest położony w środkowej i wschodniej części obrębu 

Ostaszewo – na wschód od zabudowy tej miejscowości. Teren na kształt wieloboku, wydłużonego w osi 

północ-południe. Rozciągłość w tej osi przekracza 2,8 km; w osi wschód-zachód w części południowej wynosi 

ok. 1,2 km, w części środkowej, gdzie jest najmniejsza - ok. 0,8 km, w części północnej rozszerza się od około 

1,2 do prawie 1,9 km.  

 
Analizowany obszar – objęty zmianą Studium, na tle gminy Łysomice i jej sąsiedztwa. Źródło ortofotomapy: 
usługa wms portalu www.geoportal.gov.pl 

Granice terenu zawierają się pomiędzy: północną granicą obrębu Ostaszewo (jednocześnie granicą gminy 

Łysomice z gminą Chełmża), wschodnią granicą obrębu Ostaszewo, południową (ale w części wschodniej) 

granicą obrębu Ostaszewo oraz zagospodarowaniem miejscowości Ostaszewo do zachodu. Od północy oraz 

od wschodu granica terenu ma charakter wyłącznie administracyjny – przebiega po granicach działek 

geodezyjnych i w praktyce jest bardzo słabo zaznaczana w terenie (widocznym znakiem jest wyłącznie zmiana 

sposobu użytkowania gruntów), od południa granica częściowo biegnie wzdłuż drogi lokalnej, od zachodu 

teren przylega początkowo do drogi wojewódzkiej (nr 582), ale w większości do istniejącego 

zagospodarowania miejscowości, o wyraźnie odmiennym sposobie użytkowania; w części północno-

zachodniej czytelną granicą są tory linii kolejowej z Torunia do Grudziądza (lk 207). Tak więc tylko granica 

zachodnia jednoznacznie wskazuje na odrębność analizowanego terenu od sąsiedztwa.  
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Charakter zagospodarowania analizowanego obszaru oraz jego bezpośredniego sąsiedztwa. Źródło 
ortofotomapy: usługa wms portalu www.geoportal.gov.pl 

 

Analizowany teren użytkowany jest przede wszystkim jako teren rolny. Jest to teren upraw polowych. Ze 

względu na fakt, że jest to teren byłego gospodarstwa uspołecznionego, charakteryzuje się bardzo korzystną 

strukturą – część środkowa i południowa stanowi niepodzieloną jednostkę o pow. ok. 160 ha, w części 

północnej znajdują się jednostki o pow. ok. 50 ha i ok. 80 ha – stwarza to bardzo dobre warunki dla 

wysokotowarowej produkcji. W części północnej analizowany teren przecięty jest przez trzy drogi. Są to droga 

wojewódzka nr 499, biegnąca na północny-wschód oraz drogi gminne 100617C biegnąca na północ i 100618C 

biegnąca na wschód. Przy drodze wojewódzkiej oraz gminnej 100618C ulokowano pojedynczą zabudowę – 

mieszkaniową i mieszkaniowo-usługową. Jest to jedyna zabudowa w graniach analizowanego terenu – 

formalnie wykazywane jest tu 6 punktów adresowych, z czego dwa w bezpośrednim sąsiedztwie istniejącej 
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zabudowy Ostaszewa. W południowej części przez analizowany obszar biegnie linia gazowa oraz linie 

elektroenergetyczne – o znaczeniu lokalnym. 

 
Rzeźba terenu analizowanego obszaru. Źródło mapy: usługa wms portalu www.geoportal.gov.pl 

 

Sąsiedztwo analizowanego terenu od północy, wschodu i południa stanowią tereny rolne, zbliżone co do formy 

użytkowania do terenów w granicach analiz. W sąsiedztwie struktura agrarna jest bardziej rozdrobniona – 
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wydzielone pola są nieco mniejsze, niż na analizowanym terenie, ale wciąż można mówić o stosunkowo 

dużych i zwartych terenach upraw polowych. W kierunku południowym tereny rolne przechodzą w zabudowę 

sąsiedniej miejscowości (wsi gminnej – Łysomice) – wprawdzie centralna część tej miejscowości leży ponad 

1 km od południowej granicy analizowanego obszaru, ale najbliżej położone zabudowania leżą już w 

odległości 200-400 m. Sąsiedztwo analizowanego terenu od zachodu stanowi zabudowa wsi Ostaszewo, 

jednotorowa linia kolejowa nr 207 (z Torunia przez Chełmżę i Grudziądz do Malborka – linia ta jest 

wykorzystywana do regularnego ruchu pasażerskiego i towarowego) i droga krajowa nr 91. Na zachód od linii 

kolejowej (a w większości na zachód od drogi nr 91) znajduje się zagospodarowanie strefy inwestycyjnej 

„Crystal Park” (scharakteryzowanej w dalszej części niniejszego rozdziału).  

 

Gmina Łysomice jest gminą o charakterze podmiejskim, podlegającą silnym procesom suburbanizacji od co 

najmniej kilku dekad. Stanowi część ścisłej strefy podmiejskiej miasta Toruń. Zarówno wskaźniki opisujące 

procesy demograficzne i charakter gospodarki, jak też zmiany zagospodarowania przestrzennego dowodzą, 

że silne codziennie kontakty z miastem Toruń mają znaczący wpływ na rozwój gminy. Pomiędzy rokiem 2000 

a 2020 liczba mieszkańców gminy wzrosła z 7,7 do 10,4 tys., co w skali województwa kujawsko-pomorskiego 

sytuuje gminę wśród obszarów o najbardziej dynamicznym wzroście. 

Gmina pozostaje jednak wciąż ważnym obszarem dla produkcji żywności – co wynika z dużego areału gruntów 

rolnych średnich i wysokich klas, będących częścią bardzo rozległego obszaru o wysokich predyspozycjach 

rolniczych – obejmujących Pojezierze Chełmińskie. Przy powierzchni gminy wynoszącej 12,6 tys. ha, użytki 

rolne zajmują 8,8 tys. ha, z czego grunty orne – ok. 7,8 tys. ha.  

Miejscowość Ostaszewo, licząca około 800 mk, jest obiektywnie dużą miejscowością – wyróżniającą się pod 

względem liczby ludności nawet w skali całego województwa (przeciętna wielkość miejscowości wiejskiej 

wynosi ok. 220 osób), choć zarówno w gminie Łysomice, jak i w sąsiednich gminach tworzących strefę 

podmiejską Torunia, spotyka się także miejscowości wyraźnie większe.  

Obecny charakter miejscowości jest kształtowany jej historią. Znajdował się tu duży majątek ziemski, który po 

II wojnie światowej został znacjonalizowany w formie gospodarstwa uspołecznionego. W centralnej części 

miejscowości znajduje się park, pałac oraz współczesne zabudowania służące prowadzeniu wielkoobszarowej 

gospodarki rolnej (objęty zmianą studium obszar, to przestrzeń rolnicza stanowiąca zaplecze dla 

funkcjonującego tu przedsiębiorstwa rolnego powstałego na bazie byłego pgr). Zabudowa mieszkaniowa, 

znajdująca się w części północnej, to w dużej części budynki wielorodzinne, pierwotnie służące jako zaplecze 

mieszkaniowe dla pracowników państwowego gospodarstwa rolnego. Dlatego też, pomimo dużej liczby 

ludności, pierwotne zagospodarowanie miejscowości Ostaszewo zajmuje niewielką powierzchnię – jest silnie 

skupione.  

 

W latach 2005-2006 w Ostaszewie ulokowano strefę inwestycyjną w ramach Pomorskiej Specjalnej Strefy 

Ekonomicznej o pow. 179 ha (o nazwie „Crystal Park”). Była to wówczas największa tego typu przestrzeń w 

województwie, wyróżniającą się wielkością także w kraju. Pierwotnie w całości była związana z inwestycjami 

japońskiego przemysłu elektronicznego (znana była głównie z produkcji telewizorów), jednak już po kilku 

latach w związku z wycofaniem się pierwotnych inwestorów, dostępna przestrzeń (magazyny usługowo-

logistyczne zajmują powierzchnię ok. 65 tys. m2) zajmowana była przez inwestorów reprezentujących różne 

branże – obecnie działa tu kilkanaście podmiotów o różnym profilu działalności, zarówno firm produkcyjnych, 

jak i usługowych. Strefa funkcjonuje w nieodległym sąsiedztwie analizowanego terenu – w zachodniej części 

miejscowości Ostaszewo. Charakter jej zagospodarowania i jej funkcjonowanie mogą być bardzo pomocne 

dla analizy potencjalnych oddziaływań dokonywanej zmiany Studium – bowiem zmiana ma na celu stworzenie 

warunków dla rozwoju działalności o analogicznym charakterze. 

 

b) charakterystyka stanu środowiska oraz istniejące problemy ochrony środowiska istotne 
z punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu 
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Dla analizowanego obszaru na uwagę zasługują następujące, podstawowe parametry środowiska, mające 

znaczenie w kontekście oceny możliwych oddziaływań na środowisko, będących skutkiem wprowadzanej 

zmiany Studium: 

• Wg podziału fizycznogeograficznego Polski, analizowany obszar zaliczany jest do mezoregionu Po-

jezierza Chełmińskiego, wchodzącego w skład makroregionu Pojezierza Chełmińsko-Dobnrzyń-

skiego, w podprowincji Pojezierzy Południowo-Bałtyckich. 

• Rzeźba terenu została ukształtowana wskutek działalności lądolodu fazy poznańsko-dobrzyńskiej 

(stadiału głównego). Utwory powierzchniowe stanowią gliny zwałowe. Analizowany obszar jest pod 

tym względem stosunkowo jednorodny – pomimo dosyć dużej powierzchni. Jedynie w części pół-

nocno-wschodniej zaznacza się płat piasków, żwirów i głazów lodowcowych (taki sam charakter mają 

zresztą także utwory powierzchniowe w miejscowości Ostaszewo, poza analizowanym obszarem – 

wkraczają one minimalnie w granice zmiany Studium, będąc podstawą dla wytworzenia gleb płowych, 

a nie brunatnych lub czarnych ziem, które są typowe dla glin zwałowych). 

• Rzeźba terenu analizowanego obszaru ma charakter równinny – przechodzący do lekko-falistej. Zde-

cydowana większość analizowanego obszaru leży na wysokości ok. 90 m npm, ale spotyka się bardzo 

dużo form wypukłych – o wysokościach względnych 1-2 m, jak też bardzo dużo niewielkich form wklę-

słych – dolinek o łagodnych zboczach i podobnej głębokości 2-3 m. Dlatego mimo bardzo urozmaico-

nego rysunku poziomicowego, bardzo trudno spotkać wyniesienia o rzędnej przekraczającej 92 m 

npm, jak też wynoszącej poniżej 88 m npm. Wyraźne obniżenie ma miejsce tylko w części południowo-

zachodniej – tu rzędna schodzi do poziomu nawet nieco poniżej 85 m npm.  

• Analizowany obszar cechuje się dobrą przydatnością rolniczą gleb. Niemal w całości grunty rolne 

zostały zaliczone do klas bonitacyjnych III – przy czym klasa IIIa zajmuje nieco większą powierzchnię, 

niż IIIb. W dwóch lokalizacjach – na północ i na południe od zabudowy miejscowości Ostaszewo, 

występują bardzo małe obszary gruntów klasy II. Na wschód od zabudowy miejscowości Ostaszewo 

spotyka się jeden fragment zakwalifikowany jako IVa o powierzchni całkowicie pomijalnej, a fragment 

zakwalifikowany jako klasa V można odnotować wyłącznie w charakterze ciekawostki niemającej żad-

nego znaczenia dla oceny przydatności rolniczej gruntów. Podkreślić należy, że na dobrą przydatność 

rolniczą analizowanego obszaru składa się nie tylko wysoka bonitacja gleb, ale bardzo istotna jest też 

struktura wielkościowa – są to duże zwarte powierzchnie użytkowane rolniczo, które ułatwiają prowa-

dzenie wysokoefektywnej gospodarki rolnej. 

• Pod względem rolniczej przydatności, gleby analizowanego obszaru są klasyfikowane w zdecydowa-

nej większości do kompleksu 2-pszennego dobrego, przy czym w części północnej wykształcił się on 

głównie na glebach brunatnych, a w części południowej - na czarnych ziemiach. W części środkowo-

północnej kompleks 2-pszenny dobry wykształcił się na glebach płowych. Dużo mniejsze powierzch-

nie zajmuje kompleks 4-żytni bardzo dobry, wykształcony na czarnych ziemiach. Miejscowo – w obni-

żeniach – spotyka się niewielkie połacie gleb kompleksów: 8 i 9 czyli zbożowo-pastewnych (odpo-

wiednio mocnego i słabego). W części skrajnie południowej należy także odnotować bardzo mały 

obszar występowania kompleksu 1-pszennego bardzo dobrego. 
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Klasy bonitacyjne gleb analizowanego obszaru. Źródło mapy: geoportal.mojregion.info 

 

• W granicach analizowanego terenu nie zidentyfikowano złóż surowców (nie ma tu więc także obsza-

rów górniczych i terenów górniczych), nie jest także objęty zasięgiem obszarów prognostycznych lub 

perspektywicznych występowania kopalin.  

• Analizowany obszar leży w strefie wododziałowej – odwadniany jest aż do trzech zlewni należących 

do dorzecza Wisły – Fryby (część skrajnie północna), Bachy (część północno-wschodnia) oraz Strugi 

Łysomickiej (pozostała część, obejmująca ponad 2/3 całego obszaru – przy czym większość z tej 

części leży w zlewni dopływu Strugi Łysomickiej – Dopływu Spod Kowiąza). W praktyce w większości 

teren jest odwadniany poprzez infiltrację wód opadowych i roztopowych. Równinna rzeźba (miejscami 

dolinki bezodpływowe), brak wód otwartych (brak zbiorników i cieków wodnych) powodują, że spływ 

powierzchniowy do najbliższych cieków jest tu bardzo utrudniony.  

• Na analizowanym obszarze nie zachodzi ryzyko powodzi. Analizowany obszar leży poza zasięgiem 

głównych zbiorników wód podziemnych. 
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• Analizowany obszar nie jest objęty ochroną przyrody. Leży także z dala od najbliższych obszarów 

włączonych do sieci Natura 2000, jak też innych, szczególnie cennych walorów środowiska. Nie wy-

stępują tu strefy ochrony uzdrowiskowej. Analizowany obszar leży też w znaczącym oddaleniu od 

korytarzy ekologicznych wyróżnianych przez IBS PAN. 

 

Analizowany obszar leży w silnie rozwiniętej części województwa, w niedużej odległości do silnych ośrodków 

przemysłowych, w tym także dużych emitorów różnego rodzaju zanieczyszczeń i źródeł różnego rodzaju 

zagrożeń dla środowiska. Gmina Łysomice nie jest postrzegana jako obszar silnie zanieczyszczony, ale ze 

względu na dosyć dużą powierzchnię oraz odmienny charakter poszczególnych części gminy, stan i 

zagrożenia środowiska są na jej terenie w pewnym stopniu zróżnicowane – zaznacza się punktowe lub 

powierzchniowe występowanie pewnych zagrożeń. 

Gmina nie jest przedmiotem szczegółowych badań wykonywanych przez inspekcję ochrony środowiska, co 

pośrednio potwierdza brak istotnych z punktu widzenia województwa (czy chociażby ponadlokalnych) 

zagrożeń. Niestety sposób prowadzenia pomiarów stanu środowiska i publikacji ich wyników, w dużym stopniu 

utrudnia charakterystykę tak małych obszarów, jakimi są poszczególne gminy – szereg danych publikowanych 

jest sumarycznie dla powiatów, lub też są to mechaniczne interpolacje danych zebranych w kilkudziesięciu 

zaledwie na terenie regionu punktach pomiarowych. Powyższe ograniczenia powodują, iż monitoring stanu 

środowiska jest bardzo dokładny dla poszczególnych punktów pomiarów – a te są wyznaczane zwłaszcza w 

miejscach szczególnie zagrożonych lub szczególnie cennych przyrodniczo. Dla pozostałych obszarów (do 

których zalicza się gmina Łysomice) zakres dostępnych danych i informacji jest znacznie uboższy, a niektóre 

zagadnienia można charakteryzować prawie wyłącznie w sposób pośredni. 

W tabeli przedstawiono potencjalny wpływ na środowisko różnego rodzaju funkcji realizowanych na terenie 

gminy oraz w jej sąsiedztwie.  

 

Potencjalny wpływ na środowisko różnego rodzaju funkcji realizowanych na terenie gminy 
funkcja potencjalne zagrożenia środowiska (przykładowe) 

mieszkaniowa wiąże się dużą koncentracją zaludnienia, ingerencją w krajobraz, generowaniem 
antropopresji o różnym charakterze i różnym natężeniu (zanieczyszczenia, ścieki, ruch 
pojazdów, niska emisja z urządzeń grzewczych, itp.) 

rolnicza w obszarach o dużej przydatności dla rolnictwa następuje jego intensywny, wielkoskalowy i 
wysokotowarowy rozwój, ma miejsce intensywne użytkowanie terenu, chemizacja, scalanie 
gruntów i likwidacja śródpolnych ostoi zwierząt 
produkcja o charakterze podmiejskim (warzywnictwo i sadownictwo) wiąże się z 
podwyższoną chemizacją, redukcją bioróżnorodności, a uprawy pod folią skutkują 
wzmożoną emisją z urządzeń grzewczych 

wytwórcza 
(przemysłowa, 
rzemieślnicza) 

bardzo różny charakter oddziaływań w zależności od specyfiki prowadzonych działalności, w 
tym: zajętość terenu, wpływ na krajobraz, generowanie różnego rodzaju zanieczyszczeń, 
generowanie ruchu pojazdów (intensywne ze względu na obecność wielkopowierzchniowych 
terenów działalności gospodarczej) 

wypoczynkowa 
(zabudowa letniskowa 
i działkowa) 

wiąże się z bardzo dużą koncentracją zainwestowania oraz generowaniem uciążliwych 
oddziaływań na środowisko (odpady, ścieki, środki ochrony roślin, itp.) 
pozytywnym aspektem jest natomiast stwarzanie korzystnych warunków bytowania dla 
niektórych zwierząt (zwłaszcza ptaków) oraz urozmaicanie świata roślinnego (bogactwo 
gatunków na niewielkim obszarze) 

komunikacyjna hałas, zanieczyszczenia powietrza, zagrożenia dla bezpieczeństwa, znaczna zajętość 
terenu, tworzenie barier w ciągłości przestrzeni i środowiska przyrodniczego, skażenie gleb 
w sąsiedztwie 

infrastruktury 
technicznej 

zróżnicowane możliwości oddziaływań w zależności od rodzaju infrastruktury – 
oddziaływanie na krajobraz, możliwość skażeń w wyniku awarii, promieniowanie 
elektromagnetyczne, zajętość ternu, itp. 

magazynowo-
składowa 

znaczny ruch pojazdów samochodowych (przewozy towarów), znaczna zajętość terenów, 
wprowadzanie zabudowy wielkokubaturowej niejednokrotnie bardzo niekorzystnie 
oddziałującej na krajobraz 

Źródło: Opracowanie własne 

W kontekście potencjalnych lub rzeczywistych istotnych problemów ekologicznych analizowanego obszaru, 

wskazać należy zwłaszcza: 
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• szereg oddziaływań związanych z prowadzeniem intensywnej gospodarki rolnej (polowej) – przede 

wszystkim potencjalne zanieczyszczenia wód w związku z zabiegami agrotechnicznymi, erozja gleb, 

bardzo silne osłabienie bioróżnorodności – dla upraw polowych wszelkie gatunki inne niż uprawiane 

w danym sezonie – są niepożądane i są likwidowane; analizowany obszar cechuje się dodatkowo 

brakiem otwartych wód oraz niemal całkowitym brakiem zadrzewień i zakrzewień śródpolnych – jest 

to więc obszar typowej monokultury, charakterystycznej dla wysokointensywnego rolnictwa (określa-

nego czasem mianem przemysłowego) – cechuje się ono bardzo wysoką efektywnością ekonomiczną 

ale należy do najsilniej oddziałujących na środowisko obszarów wiejskich, 

• intensywny ruch komunikacyjny realizowany w bezpośrednim sąsiedztwie – związany z drogą nr 91, 

która pomimo realizacji autostrady A1 wciąż ma znaczenie tranzytowe, między innymi – w ujęciu pod-

regionalnym – łączy Chełmżę z Toruniem, 

• intensywny ruch komunikacyjny realizowany w bezpośrednim sąsiedztwie – związany z funkcjonowa-

niem wielkopowierzchniowych działalności gospodarczych – bez względu na szczegółowy rodzaj pro-

wadzonej działalności, każda z nich cechuje się generowaniem dużego ruchu pojazdów – zarówno 

zaopatrzenia (dowozu surowców), jak i wywozu produktów, 

• ruch komunikacyjny realizowany na drodze krajowej nr 91 oraz na linii kolejowej nr 207 stwarza także 

ryzyko zagrożeń związanych z katastrofami komunikacyjnymi – jest ono relatywnie niewielkie ale nie 

może być całkowicie pominięte (dotyczy zwłaszcza przewozu substancji mogących zanieczyścić 

wodę i grunt).  

 

c) powiązania analizowanego terenu z systemem przyrodniczym 

Wszystkie istotne elementy środowiska przyrodniczego analizowanego obszaru stanowią fragmenty 

większych jednostek, mających swoje kontynuacje w sąsiedztwie. Jednostki te cechują się zróżnicowanym 

charakterem i zróżnicowaną wielkością. W przypadku niektórych zagadnień, zwłaszcza stosunków wodnych 

oraz zanieczyszczeń powietrza, podkreślić należy fakt zachodzenia wzajemnych interakcji – jakakolwiek 

zmiana stanu spowodowana na analizowanych obszarze, będzie odczuwalna także poza jego granicami, 

podobnie – zmiany stanu zaistniałe w sąsiedztwie, z dużym prawdopodobieństwem będą dotyczyły także tego 

aspektu na analizowanym obszarze. 

Analizując „osadzenie” analizowanego obszaru w systemie przyrodniczym należy zwrócić uwagę zwłaszcza 

na fakt, że jest on stosunkowo mały i pozbawiony szeregu walorów, które będąc elementami systemu 

przyrodniczego, takie powiązania budują. I tak, należy przede wszystkim wskazać na brak: lasów, cieków, 

powierzchniowych form ochrony przyrody – to są elementy, które bardzo silnie integrują z terenami sąsiednimi. 

W tej sytuacji, powiązania mają miejsce przede wszystkim na płaszczyznach: 

• rzeźby terenu – rzeźba obszarów sąsiednich (nawet w dosyć szerokim rozumieniu sąsiedztwa) sta-

nowi kontynuacje form obserwowanych na analizowanym obszarze – one także stanowią wysoczyznę 

zajętą przez równinę polodowcową; 

• gleby – gleby analizowanego obszaru mają swe kontynuację w sąsiednich jednostkach – jest to po-

chodna podobieństwa podłoża; 

• położenie w sieci hydrograficznej – analizowany obszar objęty jest przez trzy zlewnie cząstkowe – 

mają one swe kontynuację w terenach sąsiednich; 

• krajobraz – podobny charakter użytkowania w sąsiednich terenach rolniczych powoduje bardzo po-

dobnie ukształtowany krajobraz (otwarty, rolniczy, z niewysoką zabudową – wyjątkiem jest jedynie 

bezpośrednio sąsiadująca strefa inwestycyjna); 

• stan środowiska – sąsiednie obszary prezentują podobny charakter funkcjonalny, a więc także po-

dobny charakter i intensywność generowanych zanieczyszczeń – stan środowiska, ale także czynniki 

zewnętrzne go kształtujące, są w tych jednostkach – podobne.  

 

3. Informacje o zawartości projektu Zmiany Studium 

a) charakterystyka dokonywanej Zmiany Studium  
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Analizowana zmiana dokonywana jest w północnej części gminy Łysomice na terenie obrębu geodezyjnego 

Ostaszewo, w jego centralnej i wschodniej części – na powierzchni około 338 ha. Teren objęty zmianą stanowi 

zaledwie około 2,65% ogółu powierzchni gminy.  

Jest to teren, który w dotychczas obowiązującym studium w zdecydowanej większości był przeznaczony na 

cel: tereny rolnicze, a w niewielkiej części na cel: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami 

oraz wielorodzinnej z usługami oraz na cel: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej (patrz 

grafiki w dalszej części niniejszego rozdziału). Dokonywana zmiana niemal w całości przeznacza analizowany 

teren na cel: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej, pozostawiając tylko minimalną 

powierzchnię o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oraz 

wielorodzinnej z usługami, natomiast w całości likwidując przeznaczenie na cel: tereny rolnicze. 

Na przedstawionych poniżej grafikach – fragmentach rysunków dotychczas obowiązującego studium oraz 

wprowadzanej zmiany, przedstawiono dotychczasowe i wprowadzane przeznaczenie terenu. 

Należy podkreślić, że uwzględniając charakter wprowadzanych zmian, można tu wydzielić 5 odrębnych 

jednostek (pokazanych na załączniku graficznym poniżej): 

• Jednostka oznaczona numerem 1 – zajmująca powierzchnię ok. 300 ha w centralnej, wschodniej i 

północnej części analizowanego terenu, to część dotąd przeznaczona na cel: tereny rolnicze, a obec-

nie wskazywana na cel: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej.  

• Jednostka oznaczona numerem 2 – zajmująca powierzchnię ok. 1 ha w środkowo-zachodniej części 

analizowanego terenu, to część dotąd przeznaczona na cel: tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-

rodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z usługami i obecnie zachowująca to przeznaczenie 

• Jednostka oznaczona numerem 3 – zajmująca powierzchnię ok. 0,6 ha w środkowo-zachodniej części 

analizowanego terenu, to część dotąd przeznaczona na cel: tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-

rodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z usługami, a obecnie wskazywana na cel: tereny zabudowy 

produkcyjno-składowo-magazynowej. 

• Jednostka oznaczona numerem 4 – zajmująca powierzchnię ok. 4,6 ha w środkowo-zachodniej części 

analizowanego terenu, to część dotąd przeznaczona na cel: tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-

rodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z usługami, a obecnie wskazywana na cel: tereny zabudowy 

produkcyjno-składowo-magazynowej. 

• Jednostka oznaczona numerem 5 – zajmująca powierzchnię ok. 25,5 ha w południowo-zachodniej 

części analizowanego terenu, to część dotąd przeznaczona na cel: tereny zabudowy produkcyjno-

składowo-magazynowej i obecnie zachowująca to przeznaczenie. 
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Porównanie ustaleń Studium przed i po zmianie. Górna mapa stanowi bezpośrednie porównanie rysunku Studium 
dla analizowanego obszaru. 
Dolna mapa identyfikuje 5 jednostek, w których mają miejsce zróżnicowane relacje pomiędzy stanem 
dotychczasowym i wprowadzanym. Zmiany te zostały szczegółowo opisane w niniejszym rozdziale.  
 

 

Wskutek dokonywanych zmian: 
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• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny rolnicze – zajmujące dotąd około 300 ha, w całości 

podlegają zmianie na cel tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej 

• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami 

oraz wielorodzinnej z usługami – zajmujące dotąd około 6,2 ha po dokonaniu zmian będą zajmować 

około 1 ha, a pozostała część zmieni przeznaczenie na cel tereny zabudowy produkcyjno-składowo-

magazynowej 

• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej, zaj-

mujące 25,5 ha, zostają zachowane, ale ponieważ tereny o dotąd innym przeznaczeniu zmieniono na 

takie przeznaczenie, obejmą niemal cały analizowany teren, poza około 1-ha terenem pozostawionym 

w przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z 

usługami oraz poza terenami zajętymi przez drogi przebiegające przez analizowany teren. 

 

W wyniku dokonywanej zmiany zajdzie więc zdecydowana zmiana charakteru analizowanego terenu - 

relatywnie bardzo duża powierzchnia dotąd przeznaczana na cel terenów rolniczych (ok. 300 ha) zostaje 

przeznaczona na cel zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej, a dodatkowo niewielkie powierzchnie 

dotąd przeznaczane na cele mieszkaniowo-usługowe, znajdujące się w sąsiedztwie zabudowy o takim 

charakterze w miejscowości Ostaszewo i stanowiące dotąd rezerwę terenową na ten cel – także zostają 

zmienione na cel zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej – dzięki czemu powstaje zwarty obszar o 

takim przeznaczeniu, posiadający regularny kształt i zajmujący powierzchnię około 330 ha. 

 
b) potencjalne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wprowadzane przez 
Zmianę Studium 

W rozdziale powyżej przedstawiono wprowadzane zmiany przeznaczenia terenu w części objętej zmianą 

Studium. Dotychczas wskazywano tu trzy rodzaje przeznaczenia terenu, ze zdecydowaną dominacją terenów 

rolniczych (zajmujących ok. 300 ha). Po zmianie dominować będą tereny zabudowy produkcyjno-składowo-

magazynowej, które w praktyce zajmą niemal cały analizowany teren. 

 

W studium przyjmuje się następujące założenia/ustalenia dla terenów o przeznaczeniu określanym dla 

analizowanego obszaru zarówno przed, jak i po dokonaniu zmiany: 

 
a) tereny rozwoju zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej z dopuszczeniem usług dla 
której obowiązują poniższe ustalenia ogólne: 

• rozwój funkcji gospodarczych w postaci lokalizacji zabudowy produkcyjnej, usługowej, 
składowej i magazynowej, z ograniczeniami wynikającymi z ochrony środowiska kulturowego, 

• możliwość lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w ograniczonym zakresie tj. dla potrzeb 
inwestora przy uwzględnieniu szkodliwego oddziaływania w zakresie emisji hałasu, wibracji, 
spalin itp. funkcji produkcyjnej, usługowej, składowej i magazynowej, 

• lokalizację nowych zakładów produkcyjnych z zachowaniem istniejących uwarunkowań 
fizjograficznych, pod warunkiem stosowania rozwiązań technicznych minimalizujących ujemne 
skutki prowadzonej działalności na środowisko oraz tworzenia naturalnych izolacji 
poszczególnych form gospodarowania przestrzenią od terenów przyległych, 

• wprowadzenie na granicach terenów o różnym przeznaczeniu zieleni niskiej i wysokiej, która 
będzie ograniczała hałas i potencjalne szkodliwe oddziaływanie projektowanych inwestycji, 

• możliwość rozbudowy lub adaptacji istniejącej zabudowy, 

• zaleca się maksymalną powierzchnię zabudowy w stosunku do powierzchni działki na poziomie 
nie większym niż 75%, 

• zaleca się minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki 
na poziomie nie mniejszym niż 15 %, 

• zaleca się minimalną liczbę miejsc parkingowych: 1 miejsce parkingowe na 5 zatrudnionych 
oraz 2 miejsca postojowe na 100m2 powierzchni użytkowej, 

• szerokość dróg dojazdowych zgodnie z charakterem zabudowy i przepisami odrębnymi. 
 
Studium przewiduje na tych terenach wielofunkcyjny rozwój funkcji gospodarczych w postaci 
lokalizacji zabudowy produkcyjnej, usługowej, składowej i magazynowej. Ustala się możliwość 
przekształcenia i uzupełnienia istniejącej zabudowy. Dla istniejącej zabudowy zagrodowej ustala się 
możliwość rozbudowy lub adaptacji. W przypadku sporządzanie miejscowego planu 
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zagospodarowania przestrzennego dla terenów, które są wykorzystywane rolniczo dopuszcza się 
określenie dotychczasowego, rolniczego użytkowania obszarów, mimo przeznaczenia w niniejszym 
studium pod inne funkcje. W zakresie ochrony środowiska postuluje się wprowadzenie na granicach 
terenów o różnym przeznaczeniu, zieleni niskiej i wysokiej, która będzie ograniczała hałas i 
potencjalne szkodliwe oddziaływanie projektowanych inwestycji. Na etapie sporządzania planów 
miejscowych dopuszcza się korekty granic strefy. Na granicach terenów zabudowy produkcyjno - 
składowo - magazynowej na styku z zabudową mieszkaniową (tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej i wielorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami i 
wielorodzinnej z usługami, tereny zabudowy mieszkaniowej i usługowej, produkcyjnej nieuciążliwej, 
budownictwa socjalnego i usług oświaty należy tworzyć strefy buforowe umożliwiające utrzymanie 
na terenach zabudowy mieszkaniowej obowiązujących norm dotyczących uciążliwości emisji pyłowo-
gazowych i hałasu. 
 
b) tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami i wielorodzinnej z 
usługami, dla której obowiązują poniższe ustalenia ogólne: 

b1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usługami: 

• zaleca się maksymalną powierzchnię zabudowy w stosunku do powierzchni działki na poziomie 
nie przekraczającym 60 %, 

• zaleca się minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki 
na poziomie nie mniejszym niż 30 %, 

• zaleca się minimalną liczbę miejsc parkingowych: 2 miejsca parkingowe na 1 mieszkanie w 
zabudowie jednorodzinnej oraz 1 miejsca parkingowe na 100m2 powierzchni użytkowej, 

• dopuszcza się budowę wolnostojących garaży oraz budynków gospodarczych o architekturze 
nawiązującej do budynku mieszkalnego, 

• dopuszcza się realizację infrastruktury technicznej związanej z podstawową funkcją terenu, 

• proponuje się o nawiązanie do wysokości nowych budynków do zabudowy sąsiadującej 
szczególnie w zakresie usytuowania poziomów otworów okiennych, gzymsów i wysokości 
dolnej krawędzi dachu. 
b2) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami:, 

• jako funkcje uzupełniające dopuszcza się realizację usług w zabudowie mieszkaniowej 
wielorodzinnej oraz wolnostojących budynków usługowych o pow. zabudowy do 100 m2, w tym 
usługi publiczne, oraz tereny zieleni publicznej i obiekty małej architektury, 

• zaleca się maksymalną powierzchnię zabudowy w stosunku do powierzchni działki na poziomie 
nie przekraczającym 70 %, 

• zaleca się minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni działki 
na poziomie nie mniejszym niż 20 %, 

• zaleca się minimalną liczbę miejsc parkingowych: 1 miejsce parkingowe na jedno mieszkanie 
w zabudowie wielorodzinnej oraz 2 miejsca parkingowe na 100m2 powierzchni użytkowej, 

• dopuszcza się realizację infrastruktury technicznej związanej z podstawową funkcją terenu, 

• proponuje się o nawiązanie do wysokości nowych budynków do zabudowy sąsiadującej 
szczególnie w zakresie usytuowania poziomów otworów okiennych, gzymsów i wysokości 
dolnej krawędzi dachu. 
b3) ustalenia obowiązujące wspólne: 

• zespół budynków zlokalizowanych w granicach działki lub terenu inwestycyjnego powinien 
charakteryzować się jednolitym charakterem w zakresie formy architektonicznej budynków, 
proporcji budynków, rodzaju dachu, rodzaju zastosowanych materiałów elewacyjnych i 
wykończeniowych itp. 

• obiekty funkcji usługowej i mieszkaniowej mogą występować łącznie i rozdzielnie, 

• dopuszcza się lokalizację usług z zakresu budownictwa, handlu hurtowego i detalicznego, 
naprawy samochodów i motocykli, transportu, usług z zakresu zakwaterowania i gastronomi, 
edukacji, opieki zdrowotnej, administracji publicznej, kultury, rekreacji i rozrywki, stacje paliw, 
stacje demontażu pojazdów, transportu, gospodarka magazynowa, itp., 

• uciążliwość prowadzonej działalności usługowej zostanie określona na etapie procedury oceny 
oddziaływania na środowisko zamierzonej inwestycji, 

• dopuszcza się realizację obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży 2 000 m2 

• proponuje się o nawiązanie do wysokości nowych budynków do zabudowy sąsiadującej 
szczególnie w zakresie usytuowania poziomów otworów okiennych, gzymsów i wysokości 
dolnej krawędzi dachu, 

• zakazuje się lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w terenach bezpośrednio sąsiadujących z 
autostradą A1 z uwagi na jej uciążliwość, za wyjątkiem terenów dla których stosuje się lub będą 
zastosowane urządzenia zmniejszające zasięg tej uciążliwości (ekrany akustyczne). 

 
Studium przewiduje na tych terenach rozwój intensywnej zabudowy mieszkaniowej jedno- i 
wielorodzinnej, usługowej z dopuszczeniem lokalizacji usług uciążliwych, a także drobnej 
wytwórczości, obiektów użyteczności publicznej, sportu i rekreacji z możliwością zachowania i 
ewentualnej rozbudowy istniejącej zabudowy zagrodowej. W uzasadnionych przypadkach 
dopuszcza się zalesienia. Na terenie strefy mieszkaniowo-usługowej postuluje się poza rozwojem 
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zabudowy mieszkaniowej, lokalizowanie rzemiosła produkcyjnego, mikro i małych przedsiębiorstw, 
które zaspokoją potrzeby mieszkańców, stworzą nowe miejsca pracy i przyczynią się do wzrostu 
konkurencyjności tych obszarów. Przy zmianach użytkowania terenów strefy i wprowadzaniu nowej 
zabudowy, należy szczególnie dbać o ład przestrzenny i intensyfikować zabudowę, tak aby tworzyła 
spójne i harmonijne układy urbanistyczne. Zaleca się wprowadzenie dużego udziału powierzchni 
biologicznie czynnych oraz właściwie zagospodarować obszary przestrzeni publicznej. W przypadku 
sporządzanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów, które są 
wykorzystywane rolniczo dopuszcza się określenie dotychczasowego, rolniczego użytkowania 
obszarów, mimo przeznaczenia w niniejszym studium pod inne funkcje. Ponadto na etapie 
sporządzania planów miejscowych dopuszcza się korekty granic strefy. 
c) tereny rolnicze, dla której obowiązują poniższe ustalenia ogólne: 

• zaleca się obszar przeznaczony pod zabudowę, dojścia, dojazdy, parkingi, utwardzone 
nawierzchnie na poziomie nieprzekraczającym 30%, 

• zaleca się udział powierzchni biologicznie czynnej na poziomie niemniejszym niż 70%. 
 

Strefa terenów rolniczych obejmuje zarówno grunty o korzystnych warunkach do produkcji rolnej 
(gleby klasy II, III i IV), jak i gleby niższych klas bonitacyjnych (klasy V i VI). Studium zakłada 
zwiększanie areału gospodarstw z przewagą gleb wysokich klas bonitacyjnych oraz zalesianie gleb 
o niskiej przydatności dla rolnictwa, z uwagi m.in. na słabą jakość gleb. Dopuszcza się lokalizację 
nowej zabudowy siedliskowej, a w uzasadnionych przypadkach budynków usługowych i 
produkcyjnych, która będzie stanowić uzupełnienie istniejącej zabudowy. Na terenach rolniczych 
dopuszcza się również rozbudowę istniejącego cmentarza lub lokalizację nowego cmentarza. 
Dokładna lokalizacja cmentarza zostanie ustalona w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego lub w decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Z uwagi na występowanie 
dużych areałów gleb użytkowanych rolniczo, dopuszcza się lokalizację farm elektrowni wiatrowych 
oraz innych źródeł energii odnawialnej. Potencjalne tereny lokalizacji siłowni wiatrowych wyznaczono 
na rysunku studium (uwaga – nie dotyczy to analizowanego terenu), jednak granice tych obszarów 
nie są ściśle określone i zostaną doprecyzowane na etapie sporządzania planów miejscowych z 
uwzględnienie przepisów szczególnych. Poza potencjalnymi obszarami lokalizacji elektrowni 
wiatrowych wyznaczonymi na rysunku studium dopuszcza się lokalizacje siłowni wiatrowych o mocy 
nieprzekraczającej 100 kW w obszarach rolniczych, przy spełnieniu warunków lokalizacji 
wynikających z przepisów odrębnych. Dopuszcza się również eksploatacje złóż kopalin pospolitych 
na całym obszarze strefy funkcjonalnej zgodnie z przepisami odrębnymi. Szczegółowe granice 
obszarów eksploatacji złóż kopalin pospolitych zostaną ustalone na etapie opracowania 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza się lokalizacje zbiorników 
retencyjnych wyznaczonych na rysunku studium (uwaga – nie dotyczy to analizowanego terenu). 
Szczegółowa lokalizacja eksploatacji złóż kopalin pospolitych i zbiornika retencyjnego będzie 
określona zgodnie z przepisami odrębnymi. 
 
 

4. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko 

Przewidywane znaczące oddziaływania (bezpośrednie, pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, 

średnioterminowe i długoterminowe, stałe i chwilowe, pozytywne i negatywne) na środowisko, w tym na obszar 

Natura 2000, zostały przeanalizowane dla następujących aspektów środowiska: 

a) różnorodność biologiczna, 

b) ludzie, 

c) zwierzęta i rośliny, 

d) woda, 

e) powietrze, 

f) powierzchnia ziemi, 

g) krajobraz, 

h) klimat, 

i) zasoby naturalne, 

j) zabytki i dobra kultury, 

k) dobra materialne. 

 
a) ogólna identyfikacja rodzajów oddziaływań związanych z dopuszczeniem realizacji na 
terenie gminy funkcji wielkoprzestrzennych działalności gospodarczych 
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Podkreślić należy, że brak jest możliwości precyzyjnego prognozowania oddziaływań powodowanych przez 

określone rodzaje prowadzonych działalności społeczno-gospodarczych, dopóki nie uwzględni się 

przynajmniej następujących najważniejszych kategorii uwarunkowań: 

• Uwarunkowań specyficznych dla danego miejsca – konkretnej lokalizacji, w której działania te będą 

prowadzone – cechującej się zbiorem walorów o określonych interakcjach i powiązaniach zewnętrz-

nych, 

• Konkretnego rodzaju prowadzonej działalności – w ramach każdej z szeroko rozumianych kategorii 

(np. produkcja rolnicza roślinna, produkcja rolnicza zwierzęca – hodowlana, produkcja przemysłowa, 

prowadzenie usług, itp.) w zależności od konkretnie prowadzonej działalności, oddziaływania na śro-

dowisko będą zróżnicowane, 

• Szczegółowych rozwiązań organizacyjnych oraz technicznych zastosowanych przy projektowaniu lo-

kalizacji i prowadzeniu konkretnej działalności. Wpływ na środowisko w największym stopniu może 

być ograniczany właśnie dzięki sukcesywnemu postępowi – i wdrażaniu coraz to nowocześniejszych 

rozwiązań lub wykazywaniu woli stosowania rozwiązań lepiej dostosowanych do lokalnych potrzeb 

(np. uwzględnianie potrzeb lokalnej społeczności i stosowanie rozwiązań na nie odpowiadających). 

Niemniej jednak, każda kategoria prowadzonej działalności gospodarczej będzie się wiązała z szeregiem 

oddziaływań, które można przyjąć a priori jako typowe dla niej – i z bardzo dużym prawdopodobieństwem 

niemożliwe do uniknięcia, ale możliwe do ograniczania/sterowania poprzez rozwiązania przyjęte na etapie 

projektowania i wdrażania. 

Poniżej przedstawiono tego typu oddziaływania typowe dla planowanego w zmianie Studium wprowadzenia 

wielkoskalowej działalności gospodarczej, a w dalszej części prognozy skonfrontowano je z uwarunkowaniami 

typowymi dla tej konkretnej lokalizacji w gminie Łysomice, w której zamierza się je realizować.  

 

Realizacja wielkoprzestrzennej (wielkoskalowej) zabudowy o funkcjach gospodarczych, wiąże się z 

generowaniem następujących oddziaływań na środowisko: 

• zajętość terenu – o dużej skali, 

• znaczące zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej, 

• zmiany bioróżnorodności – polegające najczęściej na jej zmniejszeniu lub zmianie charakteru, 

• wyłączenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej – o dużej skali, 

• pobór wody i generowanie ścieków (w zależności od rodzaju działalności – ale często o bardzo nie-

wielkiej skali), 

• zmiana stosunków wodnych poprzez utwardzanie powierzchni i realizację kanalizacji deszczowej – o 

potencjalnie dużej skali, 

• generowanie odpadów przemysłowych (w zależności od rodzaju działalności – ale często o bardzo 

niewielkiej skali), 

• generowanie odpadów komunalnych (najczęściej o minimalnej skali), 

• tworzenie barier dla migracji zwierząt (skala może być zróżnicowana w zależności od rodzaju działal-

ności – ale przy dużej skali zabudowy, ze względu na powszechne występowanie ogrodzeń, skala 

takiej bariery może być bardzo istotna), 

• ogół oddziaływań związanych z generowaniem ruchu pojazdów samochodowych (hałas, wibracje, 

spaliny, zagrożenie bezpieczeństwa – ruch pojazdów samochodowych jest tu bardzo intensywny, ale 

często stosowane lokowanie takich terenów przy drogach szybkiego ruchu powoduje, że jego uciąż-

liwość jest relatywnie najmniejsza z możliwych), 

• oddziaływania na krajobraz – mogą być istotne w zależności od skali zabudowy oraz jej szczegółowej 

lokalizacji (zależnie od warunków ekspozycji), 

• oddziaływania na lokalny klimat (topoklimat) – w skrajnych przypadkach, przy bardzo dużej  skali 

terenów utwardzonych, może być wpływ na temperaturę oraz bilans wodny. 
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Skala rzeczywistego oddziaływania zależy od szczegółowych parametrów zagospodarowania, 

zastosowanych rozwiązań technicznych i organizacyjnych, intensywności, sposobu obsługi w zakresie 

infrastruktury, a przede wszystkim - rodzaju prowadzonych działalności. 

 

b) prognoza w ujęciu problemowym 

 

Prognozowane oddziaływania na poszczególne aspekty środowiska 

Aspekt środowiska Prognozowany charakter oddziaływań 

Obszary Natura 
2000 

Wyklucza się możliwość wystąpienia bezpośrednich lub pośrednich oddziaływań negatywnych na 
obszary chronione w sieci Natura 2000. 

Inne obszary i 
obiekty chronione 

Wyklucza się możliwość wystąpienia bezpośrednich lub pośrednich oddziaływań negatywnych w 
stosunku do innych obszarów i obiektów chronionych.  

Różnorodność 
biologiczna, 
rośliny i zwierzęta 

Wszelkie ingerencje w przestrzeń, zmieniające jej funkcje czy też intensywność użytkowania, 
powodują zmiany w zakresie bioróżnorodności oraz w świecie roślin i zwierząt. Oddziaływania 
zależą jednak od rodzaju działalności oraz środowiska, w którym się ona odbywa. Poza 
planowanymi zalesieniami, generalnie na poziomie projektowania suikzp - żadne ich ustalenia nie 
służą renaturalizacji przestrzeni, czy wybranych ekosystemów. Każde z wprowadzanych ustaleń 
studium określających zmianę przeznaczenia terenu – zwiększa antropogeniczny wpływ na kształt 
ekosystemów i sztucznie tworzy „różnorodność” w danej lokalizacji. Ewentualne pozytywne zmiany 
mogą być więc jedynie skutkiem pośrednim podejmowanych działań lub też wynikiem działań 
całkowicie sztucznych (takich jak na przykład urządzenia zieleni w związku z realizacją zabudowy 
– bardzo możliwe że nastąpi wskutek tego wzrost bioróżnorodności, ale będzie on się wiązał ze 
sztucznymi nasadzeniami, w tym także roślin ozdobnych, obcych dla danego środowiska). Taka 
sytuacja będzie miała miejsce także w analizowanym przypadku.  
Jak stwierdzono wcześniej – analizowany obszar będący przedmiotem zmiany Studium, nie 
wykazuje istotnych walorów środowiskowych poza wysokiej jakości glebami. Cechuje się bardzo 
niską różnorodnością biologiczną. Położony jest poza przebiegiem korytarzy ekologicznych.  
 
Wprowadzana zmiana wpłynie na różnorodność biologiczną, świat roślin i zwierząt. Oddziaływania 
tego nie można jednak jednoznacznie wartościować. Dotychczasowa sytuacja w tym zakresie była 
niekorzystna i żadne z przesłanek nie pozwalała na prognozowanie, że się poprawi przy 
kontynuacji rolniczego użytkowania terenu.  
Działalności rolnicze niekorzystnie wpływają na bioróżnorodność oraz świat zwierząt i roślin – a im 
intensywniejsze jest rolnictwo, tym wpływ ten jest silniejszy (w tym konkretnym przypadku 
przekształcenia dotyczą terenu intensywnie użytkowanego). Należy pamiętać, że towarowe 
uprawy polowe są formą zaplanowanej, realizowanej cyklicznie z użyciem ciężkiego sprzętu i przy 
pomocy środków chemicznych, eksploatacji gleb w kierunku osiągnięcia jak najwyższego zbioru 
gatunku roślin wprowadzonych sztucznie na dany teren. Pospolite przekonanie o stosunkowo 
małej inwazyjności produkcji rolniczej, wynika z braku pełnej wiedzy na temat charakteru produkcji 
oraz nie racjonalnej, a „sentymentalnej” oceny jej skutków – krajobraz rolniczy jest powszechnie 
błędnie utożsamiany z małą intensywnością zachodzących w nim procesów – co może być 
prawdziwe przy pewnych ekstensywnych formach działalności rolniczych ale jest całkowicie błędne 
przy produkcji wysokotowarowej. Pozytywnym aspektem intensywnej produkcji rolniczej jest 
wprawdzie bardzo duża powierzchnia biologicznie czynna, ale w zakresie analizowanych 
aspektów należy podkreślić bardzo wysoki stopień przekształceń. Świat roślin jest wynikiem 
sztucznie wprowadzanych gatunków, świat zwierząt ogranicza się do gatunków tolerujących te 
zmiany, natomiast różnorodność biologiczna jest bardzo silnie zredukowana – mechanicznie lub 
chemicznie (różnorodność jest tu traktowana jako czynnik niepożądany – obniżający efektywność 
gospodarki rolnej i jest eliminowana w drodze zabiegów agrotechnicznych). 
W tej sytuacji zagospodarowanie terenów na cel produkcyjno-usługowo-składowy stwarza 
możliwość zaistnienia pewnej różnorodności, która także będzie ukształtowana całkowicie 
sztucznie i będzie relatywnie niewielka i mało intensywna (w rozumieniu liczby gatunków obecnych 
na danym obszarze), niemniej jednak – może stanowić pozytywną zmianę w stosunku do stanu 
dotychczasowego.  
W przypadku terenów wielkoprzestrzennych działalności gospodarczych należy uwzględnić aspekt 
grodzenia znacznych powierzchni – co jest przeszkodą dla przemieszczania się zwierząt. Biorąc 
pod uwagę charakter szerszej okolicy analizowanej lokalizacji, na pewno nie będzie to znacząca 
uciążliwość – nie są to rejony szlaków migracyjnych dużych ssaków.  
 
Wyznaczanie terenów pod lokalizację nowej zabudowy, a więc wyznaczanie nowych terenów pod 
lokalizację funkcji gospodarczych oraz towarzyszącą im budowę dróg, infrastruktury, itp. będzie się 
wiązało z degradacją dotąd tu występującej szaty roślinnej oraz zmianie warunków bytowania 
zwierząt. Wyznaczanie terenów pod lokalizację zabudowy zazwyczaj wiąże się także z 
ograniczeniem różnorodności biologicznej (wyparte zostają gatunki źle znoszące sąsiedztwo 
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człowieka, choć bardzo często pojawiają się gatunki dotąd nieobecne na danym obszarze, np. 
synatropijne). Tereny inwestycyjne (pod działalności gospodarcze) zazwyczaj wyznacza się na 
obszarach dotąd użytkowanych rolniczo, co jest zamianą jednej formy antropogennej na inną 
formę antropogenną (wyraźną stratą jest tu zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej i 
zmniejszenie powierzchni przestrzeni rolniczej wysokiej jakości). Należy jednak zauważyć, że 
realizacja nowej zabudowy nigdy nie wiąże się z całkowitą degradacją biologiczną – w ustaleniach 
szczegółowych zazwyczaj ustala się udział wymaganej powierzchni biologicznie czynnej 
adekwatny do lokalnych uwarunkowań (w studium dla terenów przeznaczanych obecnie na cel 
rozwoju zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej z dopuszczeniem usług – wskazuje się 
zalecenia ustalenia maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki na 
poziomie nie większym niż 75%, oraz ustalenia minimalnego udziału powierzchni biologicznie 
czynnej w stosunku do powierzchni działki na poziomie nie mniejszym niż 15 % (przy powierzchni 
objętej zmianą przekraczającą 330 ha, jest to prawie 50 ha powierzchni biologicznie czynnej). 
Nawet na terenach przemysłowych, magazynowych i składowych realizuje się różne formy zieleni. 
Tereny większych powierzchni zadrzewień i zakrzewień już po kilku latach prezentują określoną 
wartość ekologiczną (siedliska ptaków), często jest to wzbogacenie bioróżnorodności w stosunku 
do uprzedniej funkcji terenów rolnych (pozbawionych zadrzewień i zakrzewień). Tereny urządzonej 
i zadbanej zieleni w dużych podmiotach gospodarczych są często traktowane jako czynnik 
ocieplający ich wizerunek – są to więc obszary zadbane, bo mają wpływ na kształtowanie 
pozytywnego wizerunku. Zwraca się także uwagę, że odpowiednio urządzona zieleń poprawia 
warunki pracy, a więc także jej wydajność, wpływa na koszty ogrzewania a zwłaszcza chłodzenia 
pomieszczeń, łagodzi konflikty społeczne z sąsiednimi społecznościami – tworząc strefy 
izolacyjne, buforowe. Błędem jest więc przyjęcie założenia, że przeznaczenie terenu na cel P/U 
każdorazowo musi się wiązać z niską różnorodnością biologiczną. Dbałość o ten aspekt powinno 
się egzekwować na etapie sporządzenia mpzp, ale także podczas konsultacji zamierzeń 
inwestycyjnych z lokalną społecznością.  
W przypadku wyznaczania terenów inwestycyjnych na terenach rolnych bardzo często istotną i 
bezpowrotną stratą środowiskową są likwidacje oczek wodnych, cieków, zieleni śródpolnej lub 
przydrożnej. Tego typu formy są ostojami dla ptaków, owadów, płazów. Jednak w tym konkretnym 
przypadku takie straty nie wystąpią, ponieważ przekształcany teren – intensywnie użytkowany 
rolniczo – jest tych form pozbawiony. 
 
Na koniec należy stwierdzić, że obsługa komunikacyjna nowowyznaczanych terenów 
rozwojowych, realizowana będzie przede wszystkim przez już istniejącą sieć – zminimalizowane 
będzie więc trasowanie nowych dróg w obszarach dotychczas niezabudowanych, co zawsze 
stanowi przerwanie ciągłości przestrzeni, a dzielenie przestrzeni na mniejsze części zawsze 
osłabia jej odporność na antropopresję. Trasowanie nowych dróg niekorzystnie oddziałuje na świat 
zwierząt, dla których droga stanowi istotną barierę przestrzenną (realizowane przy okazji inwestycji 
drogowych przepusty i przejścia dla zwierząt zazwyczaj rekompensują straty tylko w ograniczonym 
wymiarze).  

Przedsięwzięcia 
mogące znacząco 
oddziaływać na 
środowisko 

Wprowadzana zmiana Studium stwarza warunki dla realizacji przedsięwzięć mogących zawsze 
znacząco lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. Wprawdzie etap suikzp jest zbyt 
wczesny dla precyzyjnego formułowania tego typu ustaleń – będzie to przedmiotem mpzp, ale z 
bardzo dużym prawdopodobieństwem należy założyć, że dla obszaru objętego zmianą, 
przeznaczanego obecnie na cel rozwoju zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej z 
dopuszczeniem usług, mpzp zezwoli na realizację tego typu działalności.  
Podkreślić jednak należy, że względu na uwarunkowania szczegółowe, większość możliwych do 
realizacji - przy tych konkretnych uwarunkowaniach lokalizacyjnych, przedsięwzięć mogących 
znacząco oddziaływać na środowisko, może być realizowana bez ryzyka powodowania istotnych 
szkół w zakresie któregokolwiek z aspektów środowiska. Jest to lokalizacja właściwa dla realizacji 
przedsięwzięć o charakterze obiektywnie uciążliwym, jednak pod warunkiem zapewnienia 
odpowiedniej odległości i izolacji od zabudowy miejscowości Ostaszewo.   

Jakość życia, 
zdrowie i 
bezpieczeństwo 
ludności 

Dokonywana zmiana studium z pewnością może wpłynąć na jakość życia mieszkańców i będą to 
zmiany niekorzystne w stosunku do stanu obecnego. W tym aspekcie równie ważne są 
oddziaływania bezpośrednie jak i oddziaływania pośrednie, często dotyczące ludności 
zamieszkującej w większej odległości od analizowanego terenu.  
Jak wspomniano wcześniej, prowadzone dotąd na analizowanym obszarze działalności rolnicze, 
powodują szereg niekorzystnych oddziaływań na środowisko, jednak wśród nich nie ma istotnych 
oddziaływań na jakość życia mieszkańców terenów sąsiednich. Co więcej – duże przedsiębiorstwo 
rolne z pewnością oferuje pewną liczbę stałych i/lub sezonowych miejsc pracy dla lokalnych 
mieszkańców; prawdopodobnie także obsługa rolnictwa może takie miejsca generować (np. 
przetwórstwo, transport, zaopatrzenie, naprawy, itp.). Wyłączenie terenów z produkcji rolnej na 
pewno wpłynie negatywnie na ten aspekt, tym bardziej że nie można zagwarantować, że 
pracownicy dotychczas utrzymujący się z rolnictwa lub kooperacji z działalnościami rolniczymi 
znajdą pracę w ulokowanych tu podmiotach pozarolniczych.  
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Oprócz opisanej powyżej kwestii rynku pracy, dla mieszkańców miejscowości Ostaszewo należy 
wskazać dwie kluczowe prawdopodobne negatywne konsekwencje wprowadzanej zmiany: 

• Pogorszenie warunków życia w związku ze spodziewanym bardzo dużym ruchem 
pojazdów samochodowych – w zależności od rodzaju prowadzonych działalności, ruch 
pojazdów samochodowych może wynieść od kilkudziesięciu do nawet kilkuset w ciągu 
doby. Oczywiście odpowiednie rozwiązania organizacyjne są w stanie w dużym stopniu 
zniwelować uciążliwości – np. możliwe jest podłączenie terenu inwestycyjnego 
bezpośrednio z drogą krajową z pominięciem przejazdu przez tereny zabudowy 
miejscowości. Niemniej jednak, ten dodatkowy, skoncentrowany, ruch pojazdów zostanie 
wprowadzony na drogi a ze względu na brak obwodnic będzie się odbywał przez tereny 
zamieszkane, powodując hałas, emisję spalin, emisję drgań oraz zwiększając zagrożenie 
bezpieczeństwa na drogach. 

• Pogorszenie warunków życia w związku ze zmianami zagospodarowania sąsiedztwa. 
Realizacja strefy inwestycyjnej na wyznaczanych terenach, przy uwzględnieniu już 
istniejącej zabudowy w „Crystal Park” będzie powodowała „otoczenie” miejscowości 
Ostaszewo przez charakterystyczną zabudowę produkcyjną, magazynową i składową. 
Może to powodować dyskomfort zamieszkania, bowiem mieszkańcom brakować będzie 
otwarcia krajobrazowego na tereny inne, niż związane z działalnościami gospodarczymi. 
W tej sprawie niezbędne będzie przeprowadzenie konsultacji z mieszkańcami w celu 
wypracowania satysfakcjonujących rozwiązań. Mogą być nimi na przykład tereny 
buforowe pomiędzy zabudową miejscowości a terenami rozwoju gospodarczego, zajęte 
na przykład przez wysoką zieleń.  
 

 
Strefa inwestycyjna o tak dużej powierzchni stwarza warunki dla powstania nawet kilku tysięcy 
miejsc pracy. Jest to ewidentne oddziaływanie pozytywne. Stwarza możliwość podjęcia pracy 
przez osoby o różnych kwalifikacjach, dając możliwość zarobkowania i rozwoju zawodowego. Jest 
to szczególnie korzystne dla zapewnienia warunków rozwoju młodych ludzi i młodych rodzin, co 
zapobiega też ich emigracji, a nawet skłania mieszkańców innych okolic do migrowania w 
sąsiedztwie atrakcyjnych pracodawców. W aspekcie społecznym należy zwrócić uwagę, iż 
aktywizacja gospodarcza zawsze niesie skutki pozytywne i wymierne (choć niekiedy zauważalne 
dopiero w okresie kilku-kilkunastu lat). Oprócz wspomnianego pozytywnego wpływ na migracje, 
prawdopodobny jest także wzrost liczby zawieranych małżeństw (stabilizacja finansowa) i liczby 
urodzeń, czego niezwykle istotną konsekwencją jest poprawa struktur wieku (hamowanie 
postępujących procesów starzenia). Wzrost dochodów ludności przełoży się na rozwój sfery usług 
i handlu (zwiększona konsumpcja), co będzie kolejnym przejawem pozytywnego oddziaływania na 
jakość życia mieszkańców. 
Liczba miejsc pracy zdecydowanie przewyższy możliwość ich zaspokojenia przez lokalny rynek 
pracy. Powstanie konieczność dojazdów do pracy, która dodatkowo zwiększy kongestię i 
uciążliwości transportowe.  
 
Tereny wykorzystywane na cele gospodarcze ze względu na zajmowanie znaczących powierzchni 
są także często istotnymi barierami przestrzennymi. Niektóre rodzaje przedsiębiorczości to 
dziedziny w stopniu ponadprzeciętnym narażone na ryzyko katastrof i nieprzewidzianych zdarzeń, 
a nawet do pewnego stopnia narażone w stopniu wyższym, niż innego rodzaju infrastruktura, na 
ataki terrorystyczne. 
 
Reasumując, należy stwierdzić, iż prognozowane oddziaływanie dokonywanej zmiany Studium na 
jakość życia mieszkańców jest złożone. W skali szerszej z pewnością przeważać będą skutki 
pozytywne, ale dla mieszkańców bezpośredniego sąsiedztwa oraz mieszkańców miejscowości 
przez które odbywać się będzie transport – z pewnością nastąpi przewaga skutków negatywnych. 

Wody 
powierzchniowe i 
podziemne 

Nawet nie znając szczegółów zlokalizowanych w przyszłości działalności gospodarczych, można 
założyć pozytywny wpływ na zagadnienie ochrony wód powierzchniowych i podziemnych.  
Przede wszystkim należy podkreślić, że intensywne rolnictwo wpływa negatywnie na jakość wód 
powierzchniowych (w tym przypadku poprzez spływ poza grancie terenu), jak i podziemnych.  
Działalności gospodarcze podlegają znacznie bardziej rygorystycznemu gospodarowaniu wodą, 
stąd należy założyć pełne udokumentowanie poboru wody oraz skali wytwarzanych ścieków, wraz 
z kontrolą ich jakości.  
Z założenia należy wykluczyć rozwój działalności wymagających dużego poboru wody, bowiem 
brak dużych odbiorników ścieków wyklucza możliwość prowadzenia takich działalności.  
Trzeba podkreślić, że szereg rodzajów działalności gospodarczych nie wymaga znacznej ilości 
wody do prowadzenia działalności – często jest to woda potrzebna przede wszystkim do celów 
socjalno-bytowych pracowników a nie do prowadzonej produkcji lub świadczonych usług.  
Zagadnienia ochrony zasobów wód można uznać za niezagrożone.  

Powietrze Realizacja ustaleń dokonywanej zmiany Studium z pewnością wpłynie negatywnie na jakość 
powietrza, ponieważ niezależnie od rodzaju prowadzonych działalności, wyzwalać będzie bardzo 
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dużą skalę ruchu pojazdów. To zanieczyszczenia komunikacyjne należy uznać za najważniejszy 
rodzaj oddziaływań na powietrze. 
Działalności gospodarcze są niezwykle zróżnicowane pod względem emisji zanieczyszczeń 
powietrza, a bardzo często zasadnicza działalność nie powoduje takich emisji lub są one mniejsze, 
niż w terenach mieszkaniowych. Nawet wyznaczenie wielkopowierzchniowych terenów rozwoju 
przemysłu nie musi wiązać się ze znaczną emisją zanieczyszczeń, bowiem jest to ściśle zależne 
od charakteru prowadzonej działalności.  
Należy zauważyć, że tereny wyznaczane do lokalizacji funkcji gospodarczych są dobrze 
przewietrzane.  

Powierzchnia 
ziemi 

Każda działalność inwestycyjna wiąże się z przekształceniami powierzchni ziemi. W tym 
kontekście jest to jeden z tych aspektów środowiska najsilniej narażonych na degradacje. 
Oddziaływanie polega nie tylko na zajmowaniu terenów niezabudowanych dotąd, 
zagospodarowaniem, a więc na ograniczaniu powierzchni biologicznie czynnej, ale także na 
dokonywaniu wyrównywania rzeźby czy prowadzeniu prac ziemnych, naruszających wierzchnią 
warstwę litosfery. W analizowanym przypadku wskazuje się duże powierzchnie do przekształceń 
a każde przekształcenie będzie wywierało wpływ na powierzchnię ziemi. Dla terenów 
przemysłowych, magazynowych i składowych zazwyczaj ustala się niewielki wymagany wskaźnik 
powierzchni biologicznie czynnej - dlatego też w terenach o takim przeznaczeniu skala możliwych 
przekształceń powierzchni ziemi, jest zawsze obiektywnie bardzo duża. 
 
W analizowanym przypadku bardzo duże znaczenie mieć będzie wyłączenie z produkcji dużej 
powierzchni wysoko produktywnych gruntów rolnych – niemal w całości zaliczanych do klasy 
bonitacyjnej III i do kompleksów rolniczej przydatności pszennych – dobrego i bardzo dobrego. 
Niezależnie od bezwzględnie dużej powierzchni, dodatkową stratą jest fakt, że są to grunty o 
bardzo korzystnej strukturze wielkościowej – umożliwiające prowadzenie bardzo efektywnej 
gospodarki rolnej, a więc pozwalające na produkcję z określonej powierzchni większej skali płodów 
rolnych. Wyłączane z produkcji grunty to około 4% całego areału gruntów rolnych w gminie 
Łysomice, ale jeśli uwzględni się tylko grunty najwyższych klas (I-III) udział ten wynosi już nawet 
ponad 6%.  

Surowce 
mineralne 

Wprowadzana zmiana nie będzie miała żadnych skutków dla zachowania lub eksploatacji złóż 
surowców. 

Krajobraz Wprowadzana zmiana będzie miała bardzo duży wpływ na krajobraz, ponieważ w obszarze o 
dotąd otwartym krajobrazie pojawi się zabudowa kubaturowa, której wysokość może sięgać nawet 
kilkunastu metrów (w zależności od ustaleń mpzp – ale dla terenów P/U o dużej powierzchni 
standardowo dopuszcza się realizację zabudowy produkcyjnej, składowej, magazynowej i 
urządzeń technologicznych o wysokości do 30,0 m, budowę budynków biurowo – socjalnych i 
usługowych, nawet o wysokości do sześciu kondygnacji nadziemnych i 20,0 m, dopuszcza się 
budowę ścian oporowych i zasieków składowisk o wysokość do 9,0 m). 
Podkreślić jednak należy, że zmiany tej nie należy oceniać jednoznacznie negatywnie. Zabudowa 
o charakterze produkcyjnym, magazynowym i składowym w formie skoncentrowanych stref 
inwestycyjnych, jest w Polsce od co najmniej 2-3 dekad coraz częściej spotykana, tym bardziej na 
obszarach wiejskich, o czym decyduje dostępność gruntów o dużej powierzchni. Nie może być już 
traktowana jako element obcy, kolizyjny z tradycyjnym krajobrazem wiejskim – jest to po prostu 
inna forma zagospodarowania, także realizowana na obszarach wiejskich. Wiąże się ze 
specyficzną fizjonomią, często ocenianą negatywnie przede wszystkim ze względu na dużą skalę 
i pewną monotonię. Jednak zabudowa taka może być skutecznie maskowana przez nasadzenia.  
Należy także pamiętać, że w bezpośrednim sąsiedztwie już istnieją obiekty o podobnym 
charakterze – więc będzie to tylko poszerzenie zasięgu obszaru występowania tego typu 
zabudowy.  
Negatywnym aspektem może być pogorszenie jakości życia mieszkańców Ostaszewa przez 
otoczenie miejscowości zabudową o tego typu charakterze. Niezbędne będą działania adaptujące 
lub maskujące.  

Klimat Dokonywana zmiana nie jest korzystna z punktu widzenie mitygacji do zmian klimatu. Znacznie 
zwiększy powierzchnię terenów utwardzonych – na analizowanym obszarze może ona wynieść 
znacznie ponad 200 ha, a należy zakładać, że inwestorzy będą zainteresowani maksymalnie 
intensywnym wykorzystaniem terenu, a więc zbliżać się będą do granicznych wartości 
intensywności zabudowy dopuszczonych w mpzp.  
Niezbędna będzie realizacja urządzeń związanych z efektywnym zatrzymywaniem i ponownym 
użyciem wód opadowych oraz roztopowych. Bardzo rygorystyczne zastrzeżenia w tym zakresie, z 
uwzględnieniem konieczności zastosowania najnowszych dostępnych rozwiązań technicznych 
powinny być narzucone na etapie tworzenia mpzp. Tak duże powierzchnie utwardzone 
doprowadzą do powstania „wyspy ciepła”. Także w tym zakresie możliwe jest jej ograniczanie 
poprzez właściwe i efektywne rozwiązania.  
Należy dążyć do powszechnego wykorzystania dachów realizowanych obiektów do zastosowania 
technologii produkcji energii ze źródeł odnawialnych. Uwzględniając bardzo dużą powierzchnię 
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możliwej do realizacji zabudowy, dostrzega się potencjał o skali co najmniej kilkudziesięciu MW 
zainstalowanych urządzeń wytwórczych.  

Zabytki i 
środowisko 
kulturowe 

Wprowadzana zmiana nie będzie miała żadnych skutków negatywnych dla środowiska 
kulturowego. Zaprzestanie produkcji rolniczej może pozwolić na adaptację byłego folwarku, 
przyczyniając się do ochrony dziedzictwa kulturalnego tego obszaru.  

Dobra materialne W przypadku zagadnienia dobra materialne, nastąpi bezsprzecznie oddziaływanie pozytywne, 
związane z dokonywaniem nowych inwestycji oraz większą dbałością o istniejące zainwestowanie 
(modernizacje, ulepszenia, rozbudowa, poprawa sprawności, itp.). Wzrośnie wartość majątku w 
sektorze publicznym oraz prywatnym. 

PODSUMOWANIE Przeprowadzona analiza prowadzi do wniosku, że analizowany teren jest dobrze predestynowany 
do realizacji zamierzanych funkcji gospodarczych jednak pod warunkiem rozwiązania dwóch 
kluczowych problemów: 

• zabezpieczenia jakości życia mieszkańców Ostaszewa przed efektem otoczenia 
miejscowości przez zabudowę o funkcjach gospodarczych 

• zabezpieczenia jakości życia mieszkańców Ostaszewa przed intensywnym ruchem 
pojazdów samochodowych, będących skutkiem rozwoju na dużą skalę działalności 
gospodarczych 

W obydwu przypadkach niezbędne są działania techniczne i organizacyjne oraz dokonanie 
stosownych przesądzeń w mpzp. 
 
Istotnym problemem niemożliwym do uniknięcia/rozwiązania, jest utrata ponad 300 ha wysoko 
produktywnej przestrzeni rolniczej, która będzie musiała być wyłączona z produkcji. Dodatkową są 
to grunty predestynowane do wysokotowarowej produkcji. Brak jest możliwości kompensacji tej 
straty. 
 
Pozostałe aspekty środowiska sprzyjają planowanym zmianom zagospodarowania. Analizowany 
obszar nie wykazuje obecności innych istotnych walorów środowiskowych. Jest korzystnie 
położony, ze względu na obecność w bezpośrednim sąsiedztwie już funkcjonującego 
wielkoskalowego terenu inwestycyjnego – możliwe jest wykorzystanie efektu kooperacji i synergii.  

 

5. Ustalenia końcowe 

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

Zaniechanie wykonania ustaleń zmiany Studium, może się wiązać z wystąpieniem zarówno negatywnych, jak 

i pozytywnych konsekwencji. Podkreślić należy, że zagadnienie to można rozważać jedynie w kategoriach 

prawdopodobnego zaistnienia lub nie danego zjawiska, ponieważ każda z gmin i każdy z terenów ma 

indywidualny charakter, i tylko pośrednio posiłkować się można przykładami innych gmin, w których 

dokonywano zmiany studium o analogicznym charakterze (co katalizowało zmiany w przestrzeni) lub wręcz 

przeciwnie – przez długi czas unikano takich aktualizacji. Nie można bezkrytycznie przyjąć, że przyjęcie 

zmiany Studium z pewnością przełoży się na zmiany zagospodarowania w analizowanym obszarze. 

Aczkolwiek decyzję o zmianie Studium podejmuje się zawsze w odpowiedzi na realne przesłanki i 

prawdopodobne scenariusze rozwoju sytuacji, jednak dopiero w perspektywie kilku lat można ocenić trafność 

podjętych decyzji.  

 

Wśród konsekwencji pozytywnych opcji zerowej – czyli zaniechania realizacji wprowadzanych ustaleń - należy 

zwrócić uwagę przede wszystkim na – teoretycznie, a także w praktyce najczęściej obserwowane - 

zachowanie status quo w trzech istotnych płaszczyznach: 

• pełnionych funkcji (a więc także związanym z nimi: charakteru przestrzeni gminy), a więc także nie-

wprowadzania nowych funkcji, 

• intensywności zagospodarowania, 

• wzajemnych relacji pomiędzy różnymi częściami gminy, ale także różnymi elementami – antropoge-

nicznymi i naturalnymi – przestrzeni. 

W analizowanym przypadku nie jest możliwe stworzenie nowej strefy inwestycyjnej bez dokonywania zmiany 

Studium. Decyzja o zmianie Studium w praktyce tylko finalizuje decyzję o wyborze kierunku rozwoju gminy  

poprzez rozwój wielkoprzestrzennych działalności gospodarczych.  
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Opcja zerowa gwarantuje zachowanie stanu obecnego, a więc niedopuszczenie do wszystkich możliwych i 

prawdopodobnych negatywnych oddziaływań, które zostały wskazane w prognozie.  

Realizacja ustaleń Studium oznacza osiągnięcie spodziewanych istotnych korzyści rozwojowych w zamian za 

poniesienie nieuchronnych strat w środowisku (wskazanych w prognozie jako możliwe i prawdopodobne). 

Samorząd gminy Łysomice postanowił dokonać zmiany Studium, aby stworzyć warunki dla nadania gminie 

nowych impulsów rozwojowych. Korzystając z doświadczeń związanych z funkcjonowaniem na terenie gminy 

od 1,5 dekady dużej strefy inwestycyjnej oraz korzystając z doświadczeń związanych z wieloletnią współpracą 

z wyspecjalizowaną agendą rządową zajmującą się prowadzeniem (zarządzaniem) tego typu terenów 

inwestycyjnych (PSSE) - samorząd gminy uznał, że szanse powodzenia przedsięwzięcia polegającego na 

wyznaczeniu terenów rozwojowych, które mogą przyciągnąć na teren gminy kilku dużych lub kilkudziesięciu 

średnich inwestorów, stworzyć nawet kilka tysięcy miejsc pracy oraz rozwinąć sieć powiązań i kooperacji z 

potencjalnie bardzo dużą lokalnych podmiotów – są na tyle duże, że zasadne jest dokonanie zmian w 

dokumentach planistycznych a tym samym zaakceptowanie zasadniczej zmiany charakteru tej części gminny, 

dla której zmiana ta jest wprowadzana.  

Kluczowe znaczenie ma więc ocena, czy spodziewane korzyści rekompensują prawdopodobne straty 

środowiskowe. Przede wszystkim należy stwierdzić, że dokonywana zmiana Studium nie jest odpowiedzią na 

potrzeby rozwojowe określane tylko w skali gminy Łysomice, ponieważ skala planowanych inwestycji 

zdecydowanie przewyższa i potrzeby i możliwości lokalne. Jest to odpowiedź na potrzeby w skali regionalnej 

– tak duże strefy inwestycyjne w zakresie rynku pracy oddziałują w promieniu kilkudziesięciu kilometrów, ale 

w zakresie podnoszenia potencjału gospodarczego mogą dotyczyć nawet całego województwa, jeśli w 

obszarze inwestycyjnym lokuje się inwestor o bardzo dużym potencjale (takie znaczenie miało ulokowanie w 

gminie Łysomice w roku 2005-2006 inwestycji japońskich, które wprowadziły powiat toruński do grona kilku 

najsilniej uprzemysłowionych w skali województwa, a wizerunkowo wypromowały województwo jako obszar 

produkcji nowoczesnej elektroniki użytkowej). Szanse powodzenia inwestycji są tym większe, bo teren jest 

położony w pobliżu dużego miasta, oferującego zróżnicowane zaplecze kadrowe. Z pewnością więc, jeśli 

uwzględni się fakt, że tylko jedno z zagadnień zidentyfikowanych w prognozie jako kluczowe (degradacja 

ponad 300 wysoko urodzajnych gleb) jest nieodwracalne, a dwa pozostałe (dotyczące jakości życia 

mieszkańców Ostaszewa) są możliwe do niwelowania przez działania osłonowe – te bardzo prawdopodobne 

korzyści społeczno-gospodarcze na dużą skalę są możliwe do osiągnięcia przy akceptowalnych szkodach 

środowiskowych.  

Bardzo istotne jest także dokonanie oceny, czy można osiągnąć analogiczne korzyści przy powodowaniu 

mniejszych szkód środowiskowych. Jak wykazano w rozdziale „Analiza możliwości rozwiązań alternatywnych 

do rozwiązań zawartych w projekcie Studium wraz z uzasadnieniem ich wyboru” – na terenie gminy Łysomice 

i w jej bliskim sąsiedztwie – z pewnością nie znajdzie się lokalizacji, która dawałaby gwarancję wyraźnie 

mniejszych szkód środowiskowych.  

 

Podsumowując - za „opcją zerową”, czyli niepodejmowaniem działań, przemawiać może w praktyce jedynie 

chęć utrzymania status quo w stanie zagospodarowania gminy. Jeśli jednak zamierza się wykorzystać 

nadarzającą się szansę nadania gminie (i tej części województwa) nowych impulsów rozwojowych, to 

pojawiające się tu oddziaływania środowiskowe można uznać za akceptowalne – wobec spodziewanej skali 

korzyści.  

 

b) analiza możliwości zastosowania rozwiązań mających na celu zapobieganie, 
ograniczanie lub kompensację przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, 
mogących być rezultatem wdrażania ustaleń projektu Studium 

Podczas realizacji ustaleń Studium, możliwe jest niwelowanie skali negatywnych oddziaływań, poprzez 

przestrzeganie zasad mających na celu maksymalną ochronę zasobów przyrody, zapobieganie, ograniczanie 

lub kompensację przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko. W analizowanym przypadku, ze 
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względu na charakter wprowadzanej zmiany i konkretne uwarunkowania terenowe, wskazuje się przede 

wszystkim następujące możliwości: 

• konieczność dbałości o wysoką jakość architektoniczno-estetyczną zabudowy,  

• konieczność zebrania i ponownego wykorzystania warstwy gleb w obszarach realizacji zabudowy, 

dróg, parkingów, 

• konieczność zadbania o ochronę jakości życia w sąsiedztwie, 

• konieczność unikania lub minimalizowania konfliktów społecznych podczas podejmowania decyzji co 

do szczegółowej lokalizacji przedsięwzięć, 

• sugestię powszechnego wykorzystywania odnawialnych źródeł energii, zwłaszcza ogniw słonecznych 

jako uzupełniającego źródła energii, w sytuacjach, gdy nie będzie to wpływało na walory krajobrazu 

lub dziedzictwa kultury, 

• dążenie do wyprzedzającej realizacji infrastruktury technicznej przed funkcjami gospodarczymi na ob-

szarach zagospodarowywanych. 

 

c) analiza możliwości rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych w projekcie 
Studium wraz z uzasadnieniem ich wyboru 

Ustalenia Studium przeanalizowano w celu identyfikacji rozwiązań alternatywnych, które pozwoliłyby osiągnąć 

zamierzone cele przy mniejszej skali uciążliwości i oddziaływań na różne aspekty środowiska (realizacja 

zamierzonych celów byłaby wówczas z punktu widzenia oddziaływań na środowisko bardziej efektywna – 

zostałaby osiągnięta przy niższych kosztach). 

Przy rozważaniu rozwiązań alternatywnych nie podejmuje się w ogóle kwestii zmiany funkcji/przeznaczenia 

terenu. Zmianę Studium dokonuje się w odpowiedzi na konkretny zamiar ulokowania tu dużej strefy 

inwestycyjnej i propozycje przeznaczenia na inny cel byłyby bezproduktywne. 

 

Jak stwierdzono wcześniej, w analizowanym przypadku, po dokonaniu szczegółowej analizy oddziaływań na 

wszystkie aspekty środowiska, identyfikuje się trzy zagadnienia problemowe: 

• wyłączenie z produkcji rolnej ponad 300 ha urodzajnych gleb – jest to strata trwała, niemożliwa do 

zrekompensowania w tej konkretnej lokalizacji lub jej okolicy; jedyną realną szansą przeciwdziałania 

tej degradacji gleb w obszarze inwestycji byłby wybór innej lokalizacji – pozbawionej takich walorów. 

Proponuje się rozwiązanie niwelujące degradację przestrzeni rolniczej i w pewien sposób zabezpie-

czające przed ryzykiem niepotrzebnych wyłączeń z produkcji. Zagospodarowanie terenu należy roz-

począć od północny i wraz z pojawianiem się kolejnych inwestorów – udostępniać kolejne tereny w 

kierunku południowym. W ten sposób niezagospodarowana przestrzeń rolnicza nie będzie bez po-

trzeby fragmentowana (co miałoby miejsce gdyby inwestorzy mieli od razu udostępniony cały teren i 

swobodnie wybierali lokalizacje dla lokowania działalności) i może być efektywnie wykorzystywana 

rolniczo aż do czasu zagospodarowania całości terenu. Takie strefowanie z pewnością pozwoli na 

najbardziej efektywne wykorzystanie tej przestrzeni, także dlatego że pozyskanie inwestorów na dużą 

przestrzeń może być procesem wieloletnim. Wybór północnej części terenu jako miejsca rozpoczęcia 

inwestycji jest także uzasadniony zalecanym połączeniem terenu z drogą nr 91 właśnie w tej części – 

dla ochrony mieszkańców Ostaszewa przed ruchem tranzytowym, tu także łatwo ulokować bocznicę 

dla załadunku na linii kolejowej.  

• obniżenie jakości życia mieszkańców miejscowości Ostaszewo, poprzez stworzenie (przez skumulo-

wanie oddziaływań z efektami wcześniej ulokowanej strefy w części zachodniej miejscowości) wraże-

nia otoczenia miejscowości przez tereny służące wielkopowierzchniowej gospodarce – ten rodzaj ne-

gatywnych oddziaływań można skutecznie zniwelować poprzez zastosowanie strefy buforowej po-

między zabudowaniami miejscowości a terenem inwestycyjnym, powodującej „oddalenie” hal produk-

cyjno-magazynowych, placów manewrowych, załadunkowych i postojowych, itp. od zabudowy miej-

scowości, np. przez wyznaczenie terenów sportowo-rekreacyjnych, dokonanie nasadzeń szybkoro-
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snącej wysokiej zieleni, itp. Niezbędna tu jest realna dyskusja z mieszkańcami miejscowości dla wy-

boru rozwiązań powszechnie akceptowanych przez lokalną społeczność i rekompensujących nega-

tywne oddziaływania; 

• obniżenie jakości życia, w tym poczucia bezpieczeństwa mieszkańców, zwłaszcza miejscowości 

Ostaszewo, poprzez wprowadzenie na drogi biegnące przez miejscowości bardzo intensywnych po-

toków ruchu ciężarowego związanego z obsługą podmiotów działających w strefie inwestycyjnej - ten 

rodzaj negatywnych oddziaływań w rejonie Ostaszewa można skutecznie zniwelować poprzez bez-

pośrednie podpięcie terenów inwestycyjnych do drogi nr 91 na północ od miejscowości Ostaszewo i 

skierowanie całości ruchu na to połączenie, z zakazem wjazdu do Ostaszewa. Być może wymaga to 

wprowadzenia stosownych ustaleń już na etapie projektowania niniejszej zmiany Studium (zaprojek-

towanie północnego obejścia Ostaszewa łączącego DK1 z DW499 wraz z wyprowadzeniem bocznicy 

i zaprojektowaniem rampy załadunkowej – znaczna część obsługi mogłaby się odbywać ruchem ko-

lejowym, bezpośrednio dostępnym w sąsiedztwie). 

 

Na terenie gminy Łysomice z pewnością nie ma alternatywnej lokalizacji, która powodowałaby w ujęciu 

całościowym mniejsze oddziaływania przy wykorzystaniu równie silnych czynników sprzyjających lokalizacji 

jak te notowane w rejonie Ostaszewa. Dlatego też w ujęciu gminy Łysomice, dokonany wybór, mimo 

wskazanych ograniczeń/wad – należy uznać za optymalny.  

W ujęciu szerszym – regionalnym, z pewnością jest możliwość zidentyfikowania lokalizacji, w których 

analogiczną strefę inwestycyjną można ulokować przy ograniczeniu degradacji gleb wysokich klas. Jednak ze 

względu na powszechność dobrych gleb na Pojezierzu Chełmińskim, musiałaby to być lokalizacja już 

zasadniczo oddalona (dotycząca innej części województwa, a więc już nieco innych uwarunkowań społeczno-

gospodarczych), ponadto trzeba zwrócić uwagę na zasadnicze uwarunkowanie formalne, jakim jest 

obowiązek i kompetencja samorządu danej gminy, by poszukiwać optymalnych dróg rozwoju dla społeczności 

gminy, którą reprezentuje. To oznacza, że jedną alternatywą, którą może rozpatrywać samorząd gminy 

Łysomice, wobec braku znalezienia lokalizacji całkowicie bezkolizyjnej, jest zaniechanie aspiracji 

prorozwojowych i odstąpienie od zmiany Studium, a to nie byłoby zasadne jeśli uwzględni się perspektywę 

korzyści społeczno-gospodarczych.  

W kontekście powyższego, nie wskazuje się rozwiązania alternatywnego, podkreślając jednak potrzebę 

zastosowania rozwiązań osłonowych zabezpieczających interesy jakości życia mieszkańców miejscowości 

Ostaszewo. 

 

d) propozycja monitoringu skutków realizacji postanowień projektowanego dokumentu 
oraz częstotliwości jej przeprowadzania 

Obligatoryjny monitoring aktualności studium wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym, która w art. 32 stwierdza iż „W celu oceny aktualności studium i planów 

miejscowych wójt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym gminy, ocenia postępy w opracowywaniu planów miejscowych i opracowuje wieloletnie 

programy ich sporządzania w nawiązaniu do ustaleń studium, z uwzględnieniem decyzji zamieszczonych w 

rejestrach, o których mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wniosków w sprawie sporządzenia lub zmiany 

planu miejscowego”. Powyższa ustawa precyzuje także, że ocena taka powinna się odbywać co najmniej raz 

w czasie kadencji rady gminy (w praktyce tak określoną częstotliwość należy ocenić jako dalece 

niewystarczającą!). 

Ustawa nie precyzuje zakresu monitoringu, a trzeba określić, że potencjalnie jest on bardzo szeroki i obejmuje 

nie tylko zagadnienia związane stricte z zagospodarowaniem przestrzennym, ale także szereg zjawisk, 

struktur i procesów bezpośrednio warunkujących możliwości rozwoju gminy. Szczegółowy zakres możliwego 

monitoringu oraz częstotliwość jego dokonywania, ściśle zależne są od specyfiki danego zagadnienia. 

 

Źródłami danych na potrzeby monitoringu są: 
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• Urząd Gminy oraz instytucje podległe samorządowi gminy – w zakresie zadań własnych, zmian za-

gospodarowania, inwestycji realizowanych na terenie gminy, 

• Urząd Statystyczny – w zakresie zagadnień społeczno-gospodarczych (zachodzących procesów i 

struktur mający miejsce w gminie) oraz w zakresie oceny zmian roli i znaczenia gminy na tle powiatu 

i województwa, 

• gestorzy sieci – w zakresie infrastruktury technicznej (zwłaszcza przesyłowej) oraz komunikacyjnej 

(drogi wojewódzkie i powiatowe, linia kolejowa) zlokalizowanej na terenie gminy, 

• Wojewódzka Inspekcja Ochrony Środowiska – jako instytucja prowadząca regularne oceny stanu róż-

nych aspektów środowiska na terenie województwa. 

 

Monitorowanie zachodzących zmian jest jednym z podstawowych instrumentów kreowania rozwoju danego 

obszaru. Znajomość aktualnej sytuacji społeczno-gospodarczej (także sytuacji na tle innych jednostek) 

pozwala na szybsze i trafniejsze podejmowanie decyzji. W przypadku planowania przestrzennego, monitoring 

ma na celu: 

• ocenę stopnia i jakości realizacji zadań własnych, 

• ocenę stanu zagospodarowania przestrzennego i jego zmian, 

• szybką identyfikację pojawiających się konfliktów lub barier rozwoju oraz przeciwdziałanie im, 

• ocenę charakteru zmian uwarunkowań, w których funkcjonuje dana jednostka (zmiana uwarunkowań 

zewnętrznych bardzo często przewartościowuje mocne i słabe strony, szanse i zagrożenia rozwoju), 

• ocenę potrzeby aktualizacji Studium (związaną z pojawieniem się zbyt wielu, lub zbyt złożonych, no-

wych uwarunkowań rozwoju). 

 

Należy zwrócić uwagę na fakt, iż samorząd gminny odpowiada tylko za niewielką część zadań niezbędnych 

dla powodzenia rozwoju gminy. W przypadku niektórych innych przedsięwzięć działania samorządu mogą 

mieć charakter katalizatorów - samorząd nie może bezpośrednio realizować zadań, ale może tworzyć 

sprzyjające warunki dla różnego rodzaju przedsięwzięć. Niektóre uwarunkowania są jednak całkowicie 

niezależne od działań samorządu. 

 

Należy uwzględnić fakt, że dokonywana zmiana Studium dotyczy tylko niewielkiej części przestrzeni gminy 

oraz ma na celu wprowadzenie określonej funkcji. Dlatego też nie zachodzi potrzeba stosowania bardzo 

szerokiego monitoringu, typowego dla sporządzania studium dla całej gminy – wystarczy tylko prowadzenie 

ocen zmian w bardzo specyficznym zakresie, dostosowanym do zakresu zmiany Studium.  

 

Monitoring powinien być przeprowadzany poprzez coroczne (jednorazowe w ciągu roku) sporządzenie 

informacji przedstawiającej zestawienie danych i informacji o aktualnym stanie wprowadzania zmian 

zagospodarowania, ustanowionych w dokonywanej zmianie Studium oraz o zmianach w tym zakresie, które 

zaszły od poprzedniego roku.  

Sugeruje się, by wykonywać tego typu opracowanie w drugim kwartale każdego roku, gdyż wówczas dostępne 

są już dane i informacje za rok ubiegły (dane dotyczące zadań własnych) lub z poprzedzającego go roku (dane 

publikowane przez Urząd Statystyczny). 

Proponuje się następujące wskaźniki monitorowania stanu zagospodarowania przestrzennego oraz procesów 

rozwoju społeczno-gospodarczego – adekwatne do wprowadzanej zmiany Studium: 

 

a) wskaźniki zmian stanu zagospodarowania przestrzennego – dane tylko dla obszaru dokonywanej zmiany 

wskaźnik źródło danych częstotliwość 
uzyskiwania 
wskaźnika 

powierzchnia terenów rolnych Urząd Gminy corocznie 



29 | S t r o n a  

 

liczba nowo oddanych budynków o przeznaczeniu usługowym. produkcyjnym, 
magazynowo-składowym 

Urząd Gminy corocznie 

liczba mpzp uchwalonych w ostatnim roku Urząd Gminy corocznie 

powierzchnia objęta przez mpzp uchwalone w ostatnim roku - ogółem Urząd Gminy corocznie 

powierzchnia objęta przez mpzp uchwalone w ostatnim roku - na cele U Urząd Gminy corocznie 

powierzchnia objęta przez mpzp uchwalone w ostatnim roku - na cele P Urząd Gminy corocznie 

powierzchnia objęta przez mpzp uchwalone w ostatnim roku - na cele P/U Urząd Gminy corocznie 

długość nowych dróg publicznych oddanych do użytku w ostatnim roku Urząd Gminy corocznie 

długość nowych dróg wewnętrznych (niepublicznych) oddanych do użytku w 
ostatnim roku 

Urząd Gminy corocznie 

 

b) wskaźniki tła rozwoju społeczno-gospodarczego – dane dla całej gminy 

wskaźnik źródło danych częstotliwość 
uzyskiwania 
wskaźnika 

liczba ludności gminy Główny Urząd Statystyczny corocznie 

saldo migracji w ostatnim roku Główny Urząd Statystyczny corocznie 

przyrost naturalny w ostatnim roku Główny Urząd Statystyczny corocznie 

liczba zarejestrowanych podmiotów gospodarczych Główny Urząd Statystyczny corocznie 

liczba osób bezrobotnych Główny Urząd Statystyczny corocznie 

% ludności zamieszkującej w rodzinach objętych świadczeniami 
pomocy społecznej 

Główny Urząd Statystyczny corocznie 

 

e) informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 

Skutki realizacji ustaleń dokonywanej zmiany „Studium” nie będą więc mieć znaczenia transgranicznego w 

rozumieniu art. 58 ustawy Prawo ochrony Środowiska. 

 

f) streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym 

Niniejsze opracowanie stanowi prognozę oddziaływania na środowisko do projektu Zmiany studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Łysomice, której obowiązek 

sporządzenia wynika z przepisów ustawy z ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o 

środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na 

środowisko (Dz. U. z 2008 roku Nr 199 poz. 1227). 

 

Zgodnie z powyższą ustawą, prognoza powinna w oparciu o informacje o zawartości 

(ustaleniach) dokumentu, którego dotyczy oraz o stanie środowiska obszaru, którego 

dotyczy określać, analizować i oceniać prognozowane zmiany tego stanu w przypadku: 

- braku realizacji projektowanego dokumentu (tzw. „opcja zerowa”), 

- podjęcia realizacji tego dokumentu. 

W tym drugim przypadku prognoza powinna analizować przewidywane oddziaływania 

na: sieć Natura 2000, różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, wodę, 

powietrze, powierzchnię ziemi,  krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra 

materialne (uwzględniając zależności między tymi elementami środowiska i między 

oddziaływaniami na te elementy). 

 

Rada Gminy Łysomice w dniu 25 listopada 2021 r. podjęła uchwalę Nr XXXVII/233/2021 w sprawie 

przystąpienia do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Łysomice. Należy wskazać, że wprowadzenie zmian do wybranych, pojedynczych zapisów studium, zarówno 

w części tekstowej jak i graficznej, zgodnie z § 8 ust. 2. rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 

kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
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przestrzennego gminy, jest fragmentaryczną zmianą obowiązującego studium. Celem dokonywanej zmiany 

jest poszerzenie strefy rozwoju gospodarczego – Park Przemysłowy w Łysomicach, która w dotychczasowym 

studium wyznaczana była przede wszystkim po zachodniej stronie drogi krajowej nr 91 na powierzchni około 

300 ha, a obecnie jest rozszerzona o cześć ulokowaną na wschód od drogi krajowej nr 91 - na powierzchni 

ponad 330 ha. 

Dlatego też, analizując powyższy projekt studium w kontekście jego oddziaływań na środowisko, należy 

zwrócić uwagę na podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iż następuje tu zmiana stanu 

dotychczasowego, a z formalnego punktu widzenia, prognoza dla zmiany studium odnosi się nie do 

faktycznego zagospodarowania, ale do ustaleń obowiązujących obecnie na danym terenie. Nawet jeśli 

ustalenia dotychczas obowiązującego studium nie zostały zrealizowane, to już dotąd obowiązujące studium 

wprowadzało określone funkcje i dopuszczało określone zagospodarowanie - są one punktem wyjścia dla 

prognozy. W takiej sytuacji, prognoza porównuje potencjalne oddziaływania, które były lub mogły być efektem 

dotąd obowiązujących ustaleń, z oddziaływaniami, które mogą być skutkiem wprowadzanych ustaleń 

(zmieniających ustalenia dotychczasowe). Warto w tym miejscu zaznaczyć, że w dotychczasowym Studium 

dominująca część analizowanego terenu była przeznaczana na cel prowadzenia działalności rolniczych i takie 

też było rzeczywiste przeznaczenie terenu. Jednak niewielkie części przeznaczano na cele rozwoju 

gospodarczego oraz cele mieszkaniowo-usługowe – a te tereny także były dotąd faktycznie wykorzystywane 

jako tereny rolne. W stosunku do terenów dotąd przeznaczanych na cel rozwoju gospodarczego, dla których 

podtrzymuje się taką funkcję (i nie zmienia ustaleń dotyczących charakteru możliwego do realizacji 

zagospodarowania), nawet jeśli są to obecnie tereny faktycznie wykorzystywane na cel rolniczy – prognoza 

musi odnotować brak jakichkolwiek zmian w zakresie potencjalnego oddziaływania na środowisko.  

Przedmiotem opracowania jest teren położony w północnej części gminy Łysomice na terenie obrębu 

Ostaszewo. Teren zajmuje powierzchnię ok. 338 ha i jest położony w środkowej i wschodniej części obrębu 

Ostaszewo – na wschód od zabudowy tej miejscowości. Teren na kształt wieloboku, wydłużonego w osi 

północ-południe. Rozciągłość w tej osi przekracza 2,8 km; w osi wschód-zachód w części południowej wynosi 

ok. 1,2 km, w części środkowej, gdzie jest najmniejsza - ok. 0,8 km, w części północnej rozszerza się od około 

1,2 do prawie 1,9 km. Granice terenu zawierają się pomiędzy: północną granicą obrębu Ostaszewo 

(jednocześnie granicą gminy Łysomice z gminą Chełmża), wschodnią granicą obrębu Ostaszewo, południową 

(ale w części wschodniej) granicą obrębu Ostaszewo oraz zagospodarowaniem miejscowości Ostaszewo do 

zachodu. Od północy oraz od wschodu granica terenu ma charakter wyłącznie administracyjny – przebiega 

po granicach działek geodezyjnych i w praktyce jest bardzo słabo zaznaczana w terenie (widocznym znakiem 

jest wyłącznie zmiana sposobu użytkowania gruntów), od południa granica częściowo biegnie wzdłuż drogi 

lokalnej, od zachodu teren przylega początkowo do drogi wojewódzkiej (nr 582), ale w większości do 

istniejącego zagospodarowania miejscowości, o wyraźnie odmiennym sposobie użytkowania; w części 

północno-zachodniej czytelną granicą są tory linii kolejowej z Torunia do Grudziądza. Analizowany teren 

użytkowany jest przede wszystkim jako teren rolny. Jest to teren upraw polowych. Ze względu na fakt, że jest 

to teren byłego gospodarstwa uspołecznionego, charakteryzuje się bardzo korzystną strukturą – część 

środkowa i południowa stanowi niepodzieloną jednostkę o pow. ok. 160 ha, w części północnej znajdują się 

jednostki o pow. ok. 50 ha i ok. 80 ha – stwarza to bardzo dobre warunki dla wysokotowarowej produkcji. W 

części północnej analizowany teren przecięty jest przez trzy drogi – wojewódzką i dwie gminne.  

 

Analizowany obszar w dotychczas obowiązującym studium w zdecydowanej większości był przeznaczony na 

cel: tereny rolnicze, a w niewielkiej części na cel: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami 

oraz wielorodzinnej z usługami oraz na cel: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej. 

Dokonywana zmiana niemal w całości przeznacza analizowany teren na cel: tereny zabudowy produkcyjno-

składowo-magazynowej, pozostawiając tylko minimalną powierzchnię o przeznaczeniu: tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z usługami, natomiast w całości likwidując 

przeznaczenie na cel: tereny rolnicze. 

Wskutek dokonywanych zmian 
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• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny rolnicze – zajmujące dotąd około 300 ha, w całości 

podlegają zmianie na cel tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej 

• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami 

oraz wielorodzinnej z usługami – zajmujące dotąd około 6,2 ha po dokonaniu zmian będą zajmować 

około 1 ha, a pozostała część zmieni przeznaczenie na cel tereny zabudowy produkcyjno-składowo-

magazynowej 

• Dotychczasowe tereny o przeznaczeniu: tereny zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej, zaj-

mujące 25,5 ha, zostają zachowane, ale ponieważ tereny o dotąd innym przeznaczeniu zmieniono na 

takie przeznaczenie, obejmą niemal cały analizowany teren, poza około 1-ha terenem pozostawionym 

w przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oraz wielorodzinnej z 

usługami oraz poza terenami zajętymi przez drogi przebiegające przez analizowany teren. 

W wyniku dokonywanej zmiany zajdzie więc zdecydowana zmiana charakteru analizowanego terenu - 

relatywnie bardzo duża powierzchnia dotąd przeznaczana na cel terenów rolniczych (ok. 300 ha) zostaje 

przeznaczona na cel zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej, a dodatkowo niewielkie powierzchnie 

dotąd przeznaczane na cele mieszkaniowo-usługowe, znajdujące się w sąsiedztwie zabudowy o takim 

charakterze w miejscowości Ostaszewo i stanowiące dotąd rezerwę terenową na ten cel – także zostają 

zmienione na cel zabudowy produkcyjno-składowo-magazynowej – dzięki czemu powstaje zwarty obszar o 

takim przeznaczeniu, posiadający regularny kształt i zajmujący powierzchnię około 330 ha. 

Sąsiedztwo analizowanego terenu od północy, wschodu i południa stanowią tereny rolne, zbliżone co do formy 

użytkowania do terenów w granicach analiz. W sąsiedztwie struktura agrarna jest bardziej rozdrobniona – 

wydzielone pola są nieco mniejsze, niż na analizowanym terenie, ale wciąż można mówic o stosunkowo 

dużych i zawrtch terenach upraw polowych. W kierunku południowym tereny rolne przechodzą w zabudowę 

sąsiedniej miejscowości (wsi gminnej – Łysomice) – wprawdzie centralna część tej miejscowości leży ponad 

1 km od południowej granicy analizowanego obszaru, ale najbliżej położone zabudowania leżą już w 

odległości 200-400 m. Sąsiedztwo analizowanego terenu od zachodu stanowi zabudowa wsi Ostaszewo, 

jednotorowa linia kolejowa nr 207 (z Torunia przez Chełmżę i Grudziądz do Malborka – linia ta jest 

wykorzystywana do regularnego ruchu pasażerskiego i towarowego) i droga krajowa nr 91. Na zachód od linii 

kolejowej (a w większości na zachód od drogi nr 91) znajduje się zagospodarowanie strefy inwestycyjnej 

„Crystal Park” (scharakteryzowanej w dalszej części niniejszego rozdziału).  

Gmina Łysomice jest gminą o charakterze podmiejskim, podlegającą silnym procesom suburbanizacji od co 

najmniej kilku dekad. Stanowi część ścisłej strefy podmiejskiej miasta Toruń. Gmina pozostaje jednak wciąż 

ważnym obszarem dla produkcji żywności – co wynika z dużego areału gruntów rolnych średnich i wysokich 

klas, będących częścią bardzo rozległego obszaru o wysokich predyspozycjach rolniczych – obejmujących 

Pojezierze Chełmińskie. Przy powierzchni gminy wynoszącej 12,6 tys. ha, użytki rolne zajmują 8,8 tys. ha, z 

czego grunty orne – ok. 7,8 tys. ha.  

Miejscowość Ostaszewo, licząca około 800 mk, jest obiektywnie dużą miejscowością – wyróżniającą się pod 

względem liczby ludności nawet w skali całego województwa. Obecny charakter miejscowości jest 

kształtowany jej historią. Znajdował się tu duży majątek ziemski, który po II wojnie światowej został 

znacjonalizowany w formie gospodarstwa uspołecznionego. W centralnej części miejscowości znajduje się 

park, pałac oraz współczesne zabudowania służące prowadzeniu wielkoobszarowej gospodarki rolnej (objęty 

zmianą studium obszar, to przestrzeń rolnicza stanowiąca zaplecze dla funkcjonującego tu przedsiębiorstwa 

rolnego powstałego na bazie byłego pgr). Zabudowa mieszkaniowa, znajdująca się w części północnej, to w 

dużej części budynki wielorodzinne, pierwotnie służące jako zaplecze mieszkaniowe dla pracowników 

państwowego gospodarstwa rolnego. Dlatego też, pomimo dużej liczby ludności, pierwotne 

zagospodarowanie miejscowości Ostaszewo zajmuje niewielką powierzchnię – jest silnie skupione. W latach 

2005-2006 w Ostaszewie ulokowano strefę inwestycyjną w ramach Pomorskiej Specjalnej Strefy 

Ekonomicznej o pow. 179 ha (o nazwie „Crystal Park”). Była to wówczas największa tego typu przestrzeń w 

województwie, wyróżniającą się wielkością także w kraju. Pierwotnie w całości była związana z inwestycjami 

japońskiego przemysłu elektronicznego (znana była głównie z produkcji telewizorów), jednak już po kilku 

latach w związku z wycofaniem się pierwotnych inwestorów, dostępna przestrzeń (magazyny usługowo-
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logistyczne zajmują powierzchnię ok. 65 tys. m2) zajmowana była przez inwestorów reprezentujących różne 

branże – obecnie działa tu kilkanaście podmiotów o różnym profilu działalności, zarówno firm produkcyjnych, 

jak i usługowych. Strefa funkcjonuje w nieodległym sąsiedztwie analizowanego terenu – w zachodniej części 

miejscowości Ostaszewo. Charakter jej zagospodarowania i jej funkcjonowanie mogą być bardzo pomocne 

dla analizy potencjalnych oddziaływań dokonywanej zmiany Studium – bowiem zmiana ma na celu stworzenie 

warunków dla rozwoju działalności o analogicznym charakterze. 

 

W tekście Studium oraz na załączniku graficznym, stanowiącym integralną część opracowania, szczegółowo 

przedstawiono ustalenia dla dokonywanej zmiany. Należy zauważyć, że w stosunku do dotychczasowego 

zagospodarowania tej części gminy będzie to zasadnicza zmiana sytuacji. To ważne uwarunkowanie, gdyż 

właśnie od planowanych zmian zagospodarowania w dużej mierze zależne są zmiany oddziaływań 

generowanych na danym obszarze. 

 

Prognozę sporządzono analizując przewidywane oddziaływania na 13 aspektów: sieć 

Natura 2000, różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, wodę, powietrze, 

powierzchnię ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne 

(uwzględniając zależności między tymi elementami środowiska i między oddziaływaniami 

na te elementy) - w odniesieniu do funkcji planowanych do rozwoju i realizacji na terenie 

objętym zmianą studium gminy przy uwzględnieniu uwarunkowań środowiskowych 

realizacji tych działalności.  

 

Jednym z wymogów stawianych przed prognozą jest dokonanie analizy tzw. „opcji 

zerowej” – czyli oceny skutków zaniechania realizacji wprowadzanych zmian.  

 Opcja zerowa gwarantuje zachowanie stanu obecnego, a więc niedopuszczenie do 

wszystkich możliwych i prawdopodobnych negatywnych oddziaływań, które zostały 

wskazane w prognozie.  

Realizacja ustaleń Studium oznacza osiągnięcie spodziewanych istotnych korzyści 

rozwojowych w zamian za poniesienie nieuchronnych strat w środowisku (wskazanych w 

prognozie jako możliwe i prawdopodobne). Samorząd gminy Łysomice postanowił 

dokonać zmiany Studium, aby stworzyć warunki dla nadania gminie nowych impulsów 

rozwojowych. Korzystając z doświadczeń związanych z funkcjonowaniem na terenie 

gminy od 1,5 dekady dużej strefy inwestycyjnej oraz korzystając z doświadczeń 

związanych z wieloletnią współpracą z wyspecjalizowaną agendą rządową zajmującą się 

prowadzeniem (zarządzaniem) tego typu terenów inwestycyjnych (PSSE) - samorząd 

gminy uznał, że szanse powodzenia przedsięwzięcia polegającego na wyznaczeniu 

terenów rozwojowych, które mogą przyciągnąć na teren gminy kilku dużych lub 

kilkudziesięciu średnich inwestorów, stworzyć nawet kilka tysięcy miejsc pracy oraz 

rozwinąć sieć powiązań i kooperacji z potencjalnie bardzo dużą lokalnych podmiotów – są 

na tyle duże, że zasadne jest dokonanie zmian w dokumentach planistycznych a tym 

samym zaakceptowanie zasadniczej zmiany charakteru tej części gminny, dla której 

zmiana ta jest wprowadzana.  

Z prognozy wynika, że opcja zerowa nie jest rozwiązaniem korzystniejszym, niż realizacja 

ustaleń Studium. Za „opcją zerową”, czyli niepodejmowaniem działań, przemawiać może 

w praktyce jedynie chęć utrzymania status quo w stanie zagospodarowania gminy. Jeśli 

jednak zamierza się wykorzystać nadarzającą się szansę nadania gminie (i tej części 

województwa) nowych impulsów rozwojowych, to pojawiające się tu oddziaływania 

środowiskowe można uznać za akceptowalne – wobec spodziewanej skali korzyści. W 

prognozie wielokrotnie podkreśla się, że spodziewane negatywne oddziaływania na 

jakość życia mieszkańców Ostaszewa można zniwelować poprzez rozwiązania 

techniczne i organizacyjne, a degradacja i definitywne wyłączenie ponad 300 ha wysoko 

produktywnych gleb będzie jedynym istotnym nieodwracalnym i niemożliwym do 

zniwelowania, kosztem środowiskowym – rekompensowanym przez spodziewane duże 

korzyści społeczno-gospodarcze.  
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Podsumowując ocenę przewidywanych zmian stanu środowiska w wyniku realizacji Studium, należy zwrócić 

uwagę na kilka generalnych wniosków: 

• Realizacja ustaleń zmiany Studium będzie się wiązała z wystąpieniem szeregu uwarunkowań nega-

tywnych – nie jest jednak możliwe realizowanie celów społeczno-gospodarczych (w tym zwłaszcza 

poprawy jakości życia mieszkańców oraz stwarzania warunków dla harmonijnego rozwoju gospodar-

czego) bez akceptacji dla pewnych racjonalnych kosztów środowiskowych. 

• Dla kilku z analizowanych aspektów nie identyfikuje się żadnego wpływu dokonywanej zmiany – do-

tyczy to wpływu na obszary chronione, aspekty środowiska kulturowego oraz surowce naturalne.  

• Pozytywny wpływ zmiany dotyczył będzie kształtowania różnorodności biologicznej oraz ochrony za-

sobów wód.  

• Zdecydowanie najbardziej wrażliwymi na degradację aspektami środowiska są: gleby (wyłączenie z 

produkcji ok. 330 ha urodzajnych gleb), jakość życia mieszkańców miejscowości Ostaszewo (miej-

scowość zostanie otoczona przez wielkokubaturowe budynki służące celom rozwoju gospodarczego), 

jakość powietrza i bezpieczeństwo w ruchu drogowym - na które wpłynie bardzo intensywny ruch 

pojazdów samochodowych, a lokalnie także warunki mikroklimatyczne, które zmienią się pod wpły-

wem utwardzenia terenu na powierzchni być może znacznie powyżej 200 ha. Powyższe oddziaływa-

nia negatywne zostały w prognozie scharakteryzowane szczególnie szczegółowo. 

• Podkreślić jednak należy, że pozostałe aspekty środowiska sprzyjają planowanym zmianom zagospo-

darowania. Analizowany obszar nie wykazuje obecności innych istotnych walorów środowiskowych. 

Jest korzystnie położony, ze względu na obecność w bezpośrednim sąsiedztwie już funkcjonującego 

wielkoskalowego terenu inwestycyjnego – możliwe jest wykorzystanie efektu kooperacji i synergii. 

Jeśli uda się poprzez działania techniczne i organizacyjne zabezpieczyć wysoką jakość życia miesz-

kańcom Ostaszewa - przed efektem otoczenia miejscowości przez zabudowę o funkcjach gospodar-

czych oraz przed intensywnym ruchem pojazdów samochodowych, będących skutkiem rozwoju na 

dużą skalę działalności gospodarczych – nie powinno się stawiać przeszkód w realizacji planowanego 

przedsięwzięcia. Podkreślić jednak należy, że optymalne rozwiązania zabezpieczające należy skon-

sultować z mieszkańcami Ostaszewa oraz wprowadzić do sporządzanego w następstwie studium – 

mpzp. Możliwym działaniem jest ustanowienie strefy izolacyjnej – buforowej w sąsiedztwie miejsco-

wości oraz przebudowa układu drogowego w celu wyprowadzenia ruchu obsługującego strefę inwe-

stycyjną z miejscowości Ostaszewo. Planowane przedsięwzięcie przyniesie szereg korzyści społecz-

nych i gospodarczych nie tylko w ujęciu gminnym (jak na skalę gminną – skala przedsięwzięcia wie-

lokrotnie wykracza poza realne potrzeby, z pewnością obszar oddziaływania tego terenu inwestycyj-

nego będzie znacznie szerszy), ale ze względu na planowaną bardzo dużą skalę rozwoju przedsię-

biorczości – można się spodziewać korzyści nawet w ujęciu regionalnym.  

• Tylko dla nielicznych aspektów nie było możliwe dokonanie prognozy – dla zdecydowanej większości 

prognozuje się wystąpienie pozytywnych lub negatywnych oddziaływań (niektóre działalności są na 

tyle złożone, że mogą generować jednocześnie pozytywne, jak i negatywne oddziaływania). 

 

W Prognozie dokonano także analizy, czy możliwe jest zastosowanie rozwiązań mających na celu 

zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, 

mogących być rezultatem wdrażania ustaleń projektu Studium, a także analizy możliwości rozwiązań 

alternatywnych do rozwiązań zawartych w projekcie Studium. Uznano, że w projekcie Studium przyjęto wariant 

racjonalny. W prognozie przedstawiono także propozycję działań łagodzących skutki środowiskowe oraz 

propozycję monitoringu skutków realizacji postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jego 

przeprowadzania. 

  




