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vid 47 { ~ \ Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndw oraz zabudowy ustugowej, tereny komu-
e, 1 -~ \ « nikacjl bedg miaty zréznicowany wptyw na srodowisko. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska
i infrastruktury techniczne#vI minimalizu Jq potencjalnie negatywne oddziatywanie planowanych fun-
kcji na jako$¢ wod i gleb. Mozna spodziewac sig nieznacznego wzrostu ucigzliwosci komunikacyj-
Riva 2l nych, gtéwnie w zakresie hatasu i emisji spalin. Rozwgj wymlenlonych funkcji prz cze/nl sie do
/ zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej, utraty waloréw produkcyjnych gleb. Funkcjonowa-
/ nie nowych form dziatalnosci wigze sig z wiekszym poborem wody oraz odprowadzaniem sciekow
/ i odpadow. Ustalenia planu przewidujg minimalne udziaty powierzchni biologicznie czynnej na
=N a2 dziatkach budowlanych, co stwarza mozliwosci w zakresie ksztattowania terenéw zieleni urzadzo-
G5 G6 9y nej. Stworzenie czytelnego uktadu komunikacyjnego, ustalenia w zakresie sposobu zagospoda-
rowania terenéw oraz ustanowienie podstawowzch wymogow architektonicznych pozwoli na wy-
kreowanie harmonijnego krajobrazu zabudowy
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1. Podstawa prawna, cel, zakres i metoda opracowan

Obowigzek sporzdzenia prognozy oddziatywania rsaodowisko ustale projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennggkavz art. 46 ustawy z dnia 3pa
dziernika 2008 r. o udaginianiu informacji csrodowisku i jego ochronie, udziale spotetze
stwa w ochronigrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasralowisko (Dz. U. z 2008 r.
Nr 199 poz. 1227), ktora jednoémée ustala zakres merytoryczny opracowania. Zgodnie
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospadana przestrzennym (Dz. U. z
2012 r. poz. 647) progneaddziatywania ndrodowisko sporgdza organ opracowagy pro-
jekt miejscowego planu zagospodarowania przestegmi{MPZP). Integraln czesécig pro-
gnozy g zahczniki graficzne w skali odpowiadggej skali planu miejscowego.

Prognoza obejmuje obszar etyj projektem MPZP zgodnie uchvgaNr 0007.77.2011
Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 maja 201& sprawie przygpienia do sporgzenia
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowpreastrzennego egci obrbow geo-
dezyjnych Mozéw, Brzezie k. Sulechowag&d obrebu 3 miasta Sulechéw i €xi obrebu
Nowy Swiat.

Celem sporgdzenia prognozy jest ocena skutkéw (zaréwno negatgty, jak i pozy-
tywnych), jakie mog wynikat z projektowanego przeznaczenia terenu oraz reglizstale
projektu planu ndrodowisko, a w szczegdléa na rénorodna¢ biologiczry, ludzi, zwierz-
ta, raliny, wode, powietrze, powierzchaiziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne oraz
zabytki, z uwzgddnieniem wzajemnych powaan migdzy tymi elementami.

W opracowaniu przedstawiono analgtanu i funkcjonowanig&rodowiska, jego zaso-
bow, odpornéci na degradagji zdolngci do regeneracji wynikagych z uwarunkowa eko-
fizjograficznych. Ponadto prognoza ocenia ragania funkcjonalno-przestrzenne i inne usta-
lenia zawarte w projekcie miejscowego planu zagdapmwania przestrzennego pogtdm
zgodndci z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi, zgodiobz przepisami prawa dotygz
cymi ochronysrodowiska oraz ochrony zdorodndci biologicznej. Prognoza identyfikuje
przewidywane zage@nia dlasrodowiska, ktére magpowsta na terenach znajdigych s¢ w
zasegu oddziatywania wynikarego z realizacji ustaleMPZP.

Na potrzeby niniejszego opracowania wykorzystan@apvania poruszgge proble-
matyke ochronysrodowiska gminy Sulechow, materiaty kartograficzaetake przeprowa-
dzono wizg terenu. Wykorzystano informacje zawarte w ,,Opraanin ekofizjografucznym
dla miasta i gminy Sulechow” (Brol Systemy Przestirze S.C.), ,Studium uwarunkowa
kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gmingcBolw”, a take opracowaniu ,Pro-
gram ochronysrodowiska wraz z planem gospodarki odpadami gminlecow”. Dane na
temat stangrodowiska pozyskano rowriez raportéw o staniérodowiska wojewodztwa lu-
buskiego publikowanych przez Wojewddzki Inspekt@ahronySrodowiska w Zielonej G6-
rze.



2. Ocena stanu i funkcjonowaniarodowiska

2.1. Charakterystykasrodowiska przyrodniczego

Potozenie geograficzne i administracyjne, zagospodarovean

Obszar planu pofmny jest w potudniowej eci gminy Sulechéw. Podzielony jest na
pie¢ nie powizanych ze sapprzestrzennie jednostek:

- niezabudowany, pokrytyzytkami rolnymi teren o powierzchni 14,2 ha paay w
potudniowej czsci obrebu Brzezie k. Sulechowa,;

- teren sadu o powierzchni 1,9 ha pmloy w zachodniej egci wsi Nowy Swiat przy

ul. Gajowej;
- zagospodarowany rolniczo teren o powierzchnihbotaony w zachodniej g&ci
wsi Nowy Swiat;

- zagospodarowany rolniczo teren o powierzchnirg otazony w zachodniej ¢Zci
wsi Nowy Swiat pomedzy linia kolejowa a oczyszczalgisciekow;

- zabudowany teren (zabudowania gospodarcze) ogppetini 0,2 ha polmny w po-
ludniowej czsci obrebu 3 Sulechow przy ul. lsee;.

Gmina Sulechow pofmna jest w potudniowo-wschodniejegdzi wojewddztwa lubu-
skiego w powiecie zielonogorskim. Usytuowane cénieamiasto Sulechow petni rpbsrod-
ka administracyjno-ustugowego dla catego obszaringm

Zgodnie z fizyczno-geograficzmegionalizacgj kraju gmina Sulechow patona jest na
pograniczu dwoch makroregiondéw - Pojezierza Lubepki(315.4) i Pradoliny Wardiako-
Odrzaskiej (316.6). Na obszar gminy sklaglaje tereny nalggce do trzech mezoregionow:
Rowniny Torzymskiej (315.43), Pojezierza tagowskid§15.42) i DolinySrodkowej Odry
(315.61).

Rzeba terenu

Krajobraz uksztaltowany zostat przez zlodowacdra#tyckie, ktore zakiczyto sk
okoto 15-20 tys. lat temu. Szczegolnie efektgypnzostatécia dziatalngci lodowca § wzgo-
rza moreny czotowej, ggnace si kilka kilometrow od Podlegorza i Radowic wsgedniej
gminie Trzebiechdéw, poprzez Gérzykowo i CigaciceGfirek Matych.

Réwnina Torzymska, zajmuga potudniow czes¢ Pojezierza Lubuskiego, jest rowni-
na sandrow z wynurzajcymi sk spod piaskOw épami morenowymi, opadga stroma kra-
wedzig do doliny Odry. Nalgy do obszarow o diym zalesieniu i relatywnie matym zaludnie-
niu. Do Réwniny Torzymskiej naty zachodnia ag¢ gminy.

Pojezierze Lagowskie zajmuje potnocno-wscheadizes¢ Pojezierza Lubuskiego. Wy-
stepujg tu zaburzone pod naciskiem lodowca osady czwadorze i trzeciorgdowe (te
ostatnie zawiergge podktady wgla brunatnego). Znajdujeesiu wiele jezior rynnowych. Do
Pojezierza Lagowskiego nalewschodnia czs¢ gminy.

Obszar gminy cechuje de zr@znicowanie wysokgéciowe. Deniwelacja wynosi 88 m.
Najwyzsze wyniesienie wysgpuje w rejonie wsi Przygubiel i wynosi 138,6 m mpNajnizej
potozone tereny wyspuja w rejonie wsi Brody, gdzie ¢gdna wynosi 50,6 m n.p.m. Czytelne
jest rozgraniczenie analizowanego obszaru na dieigrze, ktérych granica przebiega na osi
potnoc - potudnie w rejonie wsi Przygubiel, Bukd®odlegorz. Prawie 80% terenu to skion
opadagcy w kierunku potudniowo -zachodnim ku rzece Odrze.

Natomiast pozostaty teren opada w kierunku pétnegaschodnim ku rzece Obrzycy.
Granice zlewni tworg wzgorza o wysokii 100 — 138,6 m n.p.m., wyniesione ok. 40 — 50 m



ponad otaczage tereny. Partie wierzchowinowe twgiozlegte, ptaskie powierzchnie opada-
jace fagodnymi stokami o spadkach na og6t do 10 % elystpuja fragmenty o nachyleniu
do 20%. § one porozcinane licznymi dolinkami nieckowatyniracznej gibokadsci.

Wzdhuwz wzgOrz rozciga st szeroki pas wysoczyzny falistej na wysedicd®0 — 100 m
n.p.m., gdzie wysok@i wzgledne nie przekraczaj5 m, a spadki 5%. Powierzchnia tego
fragmentu gminy porozcinana jest ptytkimi nieckoywat dolinkami Wysoczyzna od potu-
dnia w rejonie wsi Cigacice opada stepkrawedziag erozyjrg 0 wysokdci 25 m ku dolinie
rzeki Odry, a od potudniowego zachodu tagodnymrstio o spadkach 2 - 5 % ku Odrze.
Znaczmn cze$¢ obszaru gminy stanowi patona na wysok&i 70 m - 80 m n.p.m. réwnina,
ktéra tagodnym sktonem opada w kierunku potudniowaachodnim ku dolinie rzeki Odry,
zarazem wchodgz gkboky zatoly w obszary wysoczyznowe. Na tej rowninie patoe jest
miasto Sulechéw. W zachodniejezi rowniny, w poblizu wsi Glogusz, wyspuje rynna rze-
ki Rakowki wcinagca sé na gkbokas¢ od 5 do 8 m i szeroké od 200 do 250 m w g doli-
ny.

Wzdtwz rzeki Odry wysgpuje ptaska terasa nadzalewowa potta na wysok&i 50 -
60 m n.p.m. o szerokoi kilku kilometrow, poprzedzielana licznymi niewpldmi watami o
przebiegu wschadd - zachdd.

Na wgskim pasie terenu wzdtuzeki Odry na poziomie zlonym do rzdnej 50,0 m
n.p.m. wys¢puje terasa zalewowa.

Budowa geologiczna

Teren ley w potnocnej cgsci jednostki strukturalnej zwanej monokldiprzedsudeck
ktora poceta jest licznymi dyslokacjami, co powoduje ma ona budogvblokows. Najstar-
szymi skatami g tu utwory permu, poznane gki gtcbokim wierceniom zwizanym z poszu-
kiwaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Profil gaptzny permu rozpoczyngjnalezace
do czerwonego ggowca: Piaskowce, zlepiee i itowce z przewarstwieniami skat eruptyw-
nych (melafiry, porfiry i andezyty).

Lezace na utworach czerwonegoggpwca osady cechsztynu wyksztatcogensspo-
séb typowy i reprezentowane przez cztery cyklotevigrra, Stassfurt, Leine oraz Aller. Cy-
klotem Werra rozpoczynacsilepieacem podstawowym, powej ktdrego lea piaskowce i
tupki miedziondne. Nad nimi znajduje siwapier podstawowy, anhydryt dolny, poziom soli
najstarszej oraz anhydryt gérny. Cyklotem Stassfbgjmuje utwory dolomitu goérnego, an-
hydrytu podstawowego, soli starszej oraz anhydsytopowego. Najiziszy poziom dolomitu
gornego tworz bezowe dolomity ziarniste — onkolitowe oraz ciemnoszaolomity zailone.

Wyzej w profilu tego poziomu wysgpujg szare dolomity mikrytowe, ¢zciowo zailo-
ne, przewanie masywne i zbite. Na nich zaleg&jezowe i jasnoszare dolomity o strukturze
ziarnistej i mikrytowej, miejscami d6 silnie sgkane. Omdwione dolomity cyklotemu Stass-
furt 3 najwazniejsz skah zbiornikowg ropy naftowej i gazu ziemnego na terenie gminy Cy
klotem Leine rozpoczynagpoziomem szarego itu solnego, na ktérym zalegganyh gtow-
ny oraz sol mtodsza. Cyklotem Alller twarzczerwony it solny, anhydryt pegmatytowy, sol
najmtodsza oraz ity prz&iowe.

Poczynaic od gérnego permu (cechsztynu), &dac na jurze dolnej, na omawianym
obszarze powstata pisza seria opadowa. Utwory traisu reprezntugzystkie jego pira:
piaskowiec pstry, wapfe muszlowy, kajper i retyk. Pstry piaskowiec tosélanonotonny
kompleks przewarstwiggych s¢ nawzajem itowcow i mutowcOw brunatnoszarych orée p
skowcow z pojedynczymi wktadkami i soczewkami wape Jego sedymentackoncza
margle, anhydryty, dolomity i itowce z wkitadkamiliskamiennej. Wapi# muszlowy repre-
zentowany jest przez jasnoszare wapienie, wapwoiemityczne, dolomity i anhydryty. Do
kajpru naley seria szarozielonych mutowcow z wktadkami piaskéw nad ktérymi zalega
seria gipsowa zbudowana gtownie z: itowcOw pstryolargli oraz gipsow oraz anhydrytow.



Retyk z& wyksztatcony jest jako itowce i mutowce o charakeezlepiécowatym z przero-
stami piaskowcOw. Ostatnim ogniwem mezozoikut@vce, mutowce i piaskowce jury dolnej
lezace bezpérednio na osadach jury dolnej utwory trzecigiz, rozpoczyna kompleks osa-
dow ztazonych z piaskédw i mutkdw o szarym zabarwieniu,aanych do oligocenu. W stro-
pie tych osadow wyspujg utwory piaszczysto-mutkowe (z licznymi tyszczykantiarwy
ciemnobgzowej lub szarej. Wiej zalegag utwory miocenu. W partii gfgowej osady te skia-
daj si¢ gtdbwnie z drobnoziarniostych i pytowatych utwor@aszczystych barwy szarobru-
natnej. Powyej zalega seria gglonasna, wsrod ktérej znajduje siod 3 do 6 warstw lub so-
czew wegla brunatnego, ktére na znacznych przestrzenigdtazup tendengj do grupowa-
nia se w dwa poktady wglowe (tuzyckie). Poktady te oggaj srednig migzsza¢ okoto 10 m

i zalegaj pod nadktadem o grubc okoto 160 m. W kierunku Sulechowa wynge zaznacza
si¢ stopniowo wyklinowanie obu pokfadowegla brunatnego. Najmtodszymi osadami mio-
censkimi s muiki i piaski kwarcowe barwy szarobrunatnej splgznie z cienkimi soczew-
kami wegla brunatnego (wyrobiska cegielni w RadowicachleShowie).

Utwory czwartorzdowe pokrywag niemal cad powierzchng omawianego obszaru.
Najstarsze ogniwa czwart@du nalgace do plejstocenu, reprezentowanepszez utwory
zlodowacé potudniowopolskich. $to gliny zwatlowe barwy ciemmdttej zawierajce po-
rwaki wegli brunatnych i mutkéw miodeskich oraz soczewki szarych piaskowcoévimdeiar-
nistych (wyrobiska cegielni w Radowicach i Suleckl®w W rejonie wzgorz Osisko-
Sulechowskich odstanigjsic osady zlodowade srodkowopolskich. % to gtéwnie piaski i
zwiry wodnolodowcowe barwy szaroitej, zawierajce liczne soczewy glin zwatowych. Zde-
cydowanie najwikszy powierzchng na obszarze zajmyjutwory zlodowacg pétnocnopol-
skich, a przede wszystkim piaskiwiry wodnolodowcowe i gliny zwatowe. Utwory wodno-
lodowcowe to gtdwnie piaski gdoziarniste (miejscami z gtazami lodowcowymi) z desalky
zwirow barwyzottoszarej. Gliny zwatoweaspiaszczyste, w stropie mocno zwietrzate, barwy
z0ttobrazowej. Piaski ewiry rzeczne tarasow nadzalewowych od 3-5 m ngkir@dry, budu-
ja piaski r@noziarniste z wktadkamiwirow i mutkdw. Osady te w okolicach Trzebiechowa
tworza rozlegly staek rzeczny usypany przez wody Odry na kontakcielgdiny z terenem
pradolinnym.

Czwartorzd nierozdzielony reprezentupiaski i zwiry stozkow naptywowych (my-
dzy Kijami i Krepg), oraz piaski eoliczne w wydmach @dzy Pomorskiem a Trzebiecho-
wem). Najmiodsze utwory czwart@du nalea do holocenu. Piaski rzeczne tarasu zalewowe-
go do 3 m n.p. rzeki Odry, obejmuprawie cad potudniows czes¢ obszaru. $to piaski ra-
noziarnistej o szavmitej barwie, wrod ktoérych wystpuja popielate, silnie zawodnione mutki.
Piaski namuty piaszczyste wygptjace w dolinach Obrzycy i Obry oraz ich doptywow ja-
snoszare i zawierajznaczne iléci osadu organicznego. Piaski i namuty zbgh bezodpty-
wowych i okresowo przeptywowych, wygtujag na potnocy omawianego terenu, na obszarze
wysoczyzny morenowej i wzgérz Oasko-Sulechowskich. Natomiast namuly piaszczyste i
torfiaste starorzeczy wypetniapuze, odcete meandry Odry. Kreda jeziorna wystijgca w
rynnie subglacjalnej Niekarzyn-Pomorsko jest osademeralnym barwy szarej oraz kremo-
wozottej, przykrytym torfami niskimi. Torfy niskie imejgciowe wystpuja takze w strefach
dawnych rynien subglacjalnych oraz na powierzclominin tarasowych. Torfy teasczesto
zapiaszczone, barwy czarnej, z detrtuseshmaym i muszelkami w sggu. Migzsza¢ ich jest
bardzo zmienna, maksymalnie gga 5 m.

Teren planu pokrywajutwory plejstocéskie reprezentowane przez piaskwiry oraz
gliny. Wody gruntowe w utworach przepuszczalnychstgpuja w postaci cigtej warstwy
wodonanej o swobodnym zwierciadle, wspotksztattnym dazizeterenu, na ogot kilkunastu
metréw.Obszar wygpowania glin pozbawiony jestagitego poziomu wod gruntowych, miej-
scami istnieje mdiwos¢ okresowego wyspowania lokalnego poziomu wéd w utworach



piaszczystych 41z ssczen w gruntach gliniastych. Warunki budowlangre ogot korzystne.
Parametry geotechniczne uzad®ne g od stopnia nawilgocenia gruntéw spoistych.

Wody powierzchniowe i zagfenie powodziowe

Gtéwnym elementem hydrografii na terenie gminy Shéawv jest rzeka Odra przepty-
wajgca wzdhi potudniowej granicy gminy. Zdecydowanacksza¢ obszaru gminy potmna
jest w zlewni tej rzeki i odwadniana w kierunku zadnim i potudniowo - zachodnim cieka-
mi, z ktérych najwgkszymi jest Sulechowka i Rakowka.

Wschodni fragment gminy patony jest w zlewni rzeki Obrzycy i odwodniony w kie-
runku potudniowym. Najwikszym ciekiem jest bezimienny potok przeptyyegj przez wsie
Okunin i Klgpsk.

Teren planu pozbawiony jest woéd powierzchniowyclhsgar opracowania znajduje
sie poza terenami zagronymi powodzi. Wedtug danych zawartych we Wishej Ocenie
Ryzyka Powodziowego opracowane] dla wojewddztwaskirgo, na terenie opracowania nie
wystepuja obszary nareone na niebezpiecastwo powodzi (Mapa obszar6w navaych na
niebezpieczestwo powodzi w woj. lubuskim skala 1:300 000, Magzszaréw, na ktérych
wysfgpienie powodzi jest prawdopodobne skala 1:300 @@@awwane na zlecenie Krajowego
Zarzadu Gospodarki Wodnej).

Wody podziemne

Pierwszy poziom wodoay wysepuje w trzech rejonach. W dolinie rzeki Odry woda
gruntowa posiada zwierciadto swobodne, a jegbakas¢ uzalezniona jest od stanu wody w
Odrze. Na obszarze terasy zalewowej woda staleligeijna gkbokasci 0,5 - 1,0 m p.p.t, aw
obszarze terasy nadzalewowej ngbgkasci 0,5 - 2.0 m p. p.t. i jest w mniejszym stopnaau
lezniona od stanu wody w rzece.

Na obszarze rowniny, woda tworzyygly poziom wodonény na gébokasci kilku -
kilkunastu metrow. Poziom wodofry alimentowany jest opadem atmosferycznym. Na ob-
szarze wysoczyzny wody gruntowe nie twpjednolitego poziomu wododpego, tworzc
zwierciadto swobodne i wygtujag w charakterze okresowychczen wod zawieszonych infil-
trujacych w ghb podiaza. Drugi poziom wodorimy wystpuje w czwartorgdzie. Tutaj row-
niez, mazna wyr@ni¢ dwa obszary o odmiennych warunkach hydrogeologidzndolire
Odry i rownirg, gdzie woda wyspuje czsto w kontekcie z wodami powierzchniowymi, na
zroznicowanej gtbokasci oraz pozostaty teren, gdzie woda wpsiie na gibokasci 30 - 40
m, w r&nych miejscach na #@ych poziomach.

Zasoby wodne, stanoygdge zrodto wody pitnej nha obszarze gminy, pochqmiz z po-
ziomu czwartorgdowego mana okréli¢ na podstawie badavykonanych dla wojewddztwa
lubuskiego jako dobre (badania wod podziemnychenanie gminy Sulechow nie prowa-
dzone). Eksploatowanecgja wody w poszczegdlnych miejscose@mch w petni pokrywaj
zapotrzebowanie na wedlla mieszkacow, kada ze stacji posiada réwaistudnie awaryjne.
Wody ujmowane §z przewarstwig piaszczystych w pofeniu srodglinnym. Obszary wokot
uje¢ wodnych objte g streh ochronm zapobiegajca przed skaeniem tych woéd, a strgf
ochronny sanitarnej ofte jest ugcie wody w Sulechowie.

Klimat lokalny

Obszar gminy Sulechow znajduje sv strefie wptywow klimatu oceanicznego, cha-
rakteryzujcego s¢ wczesmn wiosm i latem oraz d& tagodmy zimg z krotkim okresem zale-
gania pokrywysnieznej. Przewaaja tu wiatry zachodniesrednia temperatura roczna wynosi
9°C, a suma opadéw rocznych ca 600 mm.



Klimat lokalny charakterystyczny jest dla terenéazadolinnych. Cechuje gwyst-
powaniem zwiaszcza w okresach letnich typowegolpene wartéci temperatugrednich i
maksymalnych korzystniejszego w stosunku do teresdimnych.

Swiat przyrody

Zgodnie z geobotanicznym podziatem Polski gminae&ww potaona jest w Pasie
Wielkich Dolin, w Krainie Wielkopolsko-Kujawskiepyv Okregu Lubuskim. Kraina Wielko-
polsko-Kujawska lgy w zachodniej swej ¢ci w zas¢gu poziomym buka. Naturalnie nie
wystepuja tu jodta aniswierk. Dominupcym gatunkiem drzewostanowstg/ch jest sosna, a
deby, lipy wigzy, klony i inne drzewadciaste znaczniejgzole odgrywaj w pozostatéciach
laséw mieszanych. Rzadkig &I lasy Egowe, niegdy rozpowszechnione w dolinach rzek.

W wyniku wielowiekowej gospodarki rolnej, pierwotsaata rélinna na terenie gminy
Sulechéw, a tale siedliska, ulegly silnym antropogenicznym przéddseniom. Weksza¢
ekosystemow knych zwhzana zwlaszcza zyzniejszymi siedliskami, zamieniona zostata w
agrocenozy. Terenom upraw rolniczych towarzyaszspoty rélinnosci segetalnej. Zabudowie
mieszkaniowej towarzyszy $linnos¢ ozdobna, natomiast zabudowie gospodarcziprmsé
ruderalna i wydepczynowa.

Krajobraz terenu poszczegoélnych jednostek stan@rnocenoza, jedynie na terenie
zabudowanym znajdajsie formacje rglinnosci urzadzonej oraz ruderalnej. Ekosystem rolny
cechuje uproszenie gatunkowe i ujednolicenie wiekaliorowisk rélinnych. Za sprawy
tegosrodowisko takie posiada olioing odpornd¢ na degradag]

Gleby

Na obszarze gminy Sulechow wystije wyrgne zré@nicowanie warunkow glebo-
wych. Kompleksy gleb o przewadze Il - IV klasy bacyjnej, charakteryzage s¢ duza zy-
Znaoscig, potazone § w poétnocnej, wschodniej rodkowej czsci gminy. Stanowj one ca
75% areatu. $to przewanie gleby brunatne i bielicowe, wyksztatlcone z ks gliniastych
mocnych na glinach lekkichaSo rejony upraw polowych.

Cz¢s¢ potudniowy i zachodni gminy zajmug gleby o przewadze klas bonitacyjnych
V-VI. Na réwninie i terasie nadzalewowej wygtija gleby wytworzone z piaskow stabogli-
niastych i liénych, matozyzne, zbyt suche, o ograniczonych #inwosciach prowadzenia
upraw polowych. W tej eZci znaczne powierzchnie zajmugzarne ziemie zdegradowane
oraz gleby murszowo mineralnezytkowane g one jako grunty orne lubzytki zielone w
strefach nadmiernie wilgotnych.

Dna dolin i zagtbien zajmup gleby mutowo - torfowe trwate, nadmiernie uwilgoeo
stanowjce trwate aytki zielone.

Na terenie planu rozpoznajeg sjleby brunatne wkziwe tworzce komplekszytni
bardzo staby. Obok nich znajdusic gleby brunatne wylugowane twace komplekszytni
dobry. Przewzaja tu gleby niskich klas bonitacyjnych, w tym V i Wtére twora grunty
orne. Uznaje sije za mato korzystne lub nieoptacalne dla intekagfi upraw polowych.
Takie gleby w pierwszej kolejdoi przeznacza sina cele pozarolnicze.



2.2. Stansrodowiska i wystepujace zagraenia

Powietrze atmosferyczne

Aktem prawnym regulacym dopuszczalne gtenia substancji w powietrzu jest Roz-
porzadzenie MinistraSrodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie pdiw niektdrych
substancji w powietrzu (Dz. U. z 2012 r., poz. 1031

Zanieczyszczenie powietrza to gazy oraz aerozalgsid state i ciekle unogze s¢ w
powietrzu), ktére zmienigjjego naturalny sktad. Magone by szkodliwe dla zdrowia ludzi,
zwierzt i roslin, a take niekorzystnie wptywana glele, wody i inne elementyrodowiska
przyrodniczego.

Obszar gminy Sulechow znajduje piod relatywnie niewielkim wptywem zanieczysz-
czen powietrza zeirddet znajdujcych s poza granicami gminy. Zanieczyszczenia powietrza
atmosferycznego to gazy i pary oraz dymy i pytyaprdznorodniejszym sktadzie chemicz-
nym, powstajce najczsciej w trakcie procesow produkcyjnych. Uzalene g od charakteru
przemystu i jego rozmieszczenia na obszarze gnoiyasilenia i charakteru ruchu samocho-
dowego, od liczby palenisk domowych i rodzaju stesaego w nich paliwa.

Powiat Zielonogorski, podobnie jak cate wojewddztwiouskie, nalgy do obszaréw o
stosunkowo niewielkim zanieczyszczesnodowiska. Na catym jego terenie nig [grzekra-
czane wartéci dopuszczalnegadnych zanieczyszcaez uwzgbdnieniem kryteriow okrdo-
nych w celu ochrony zdrowia, jak i ochronylin. Podstawowymirédtami emisji do powie-
trza g kottownie przemystowe i komunalne oraz indywid@ajmaleniska domowe. Substan-
cjami zanieczyszczggymi 3 pyly, dwutlenek siarki, tlenek ggla i tlenki azotu. Istotnym
zrodtem zanieczyszczenia powietrza pozostaje réwmietoryzacja. W wyniku spalania paliw
w silnikach samochodowych do atmosfery przedgstgj zanieczyszczenia gazowe: tlenki
azotu, tlenek wgla i weglowodory (szczegolnie benzen) oraz pyty zawg@jm.in. zwazki
otowiu, kadmu, niklu i miedzi. Oddziatywanie komuacji nasrodowisko ma tendengjro-
smcg. W catym wojewddztwie lubuskim z kdym rokiem wzrasta liczba zarejestrowanych
pojazdow. Na drogach obserwuje pionadto diy ruch tranzytowy. Wojewddztwo lubuskie,
ze wzgkdu na swoje poteenie, stanowi obszar tranzytowy dla samochodowkpazzajcych
granic polsko-niemieck, stanowi rownig pofgczenie potnocnej e£ci Polski z potudniow.

Oceny i wynikagce z nich dziatania odnoszongdo jednostek terytorialnych nazywa-
nych strefami, obejmagych obszar catego kraju. Podziat kraju na strefstat wprowadzony
Rozporadzeniem MinistraSrodowiska z dnia 2 sierpnia 2012 r w sprawie strektorych
dokonuje s§ oceny jakéci powietrza (Dz. U. z 2012 r., poz. 914). Wedtagd podziatu, wy-
dziela s¢ Stret Lubusk, w obrbie ktorej znajduje giprzedmiotowy obszar. W strefie tej do
oceny jakdci powietrza przyjmuje gikryterium ochrony zdrowia ludzi oraz ochronylio.

Analizy i oceny jakéci powietrza dokonuje sina podstawie wynikow pomiarow po-
zyskanych w ramach Bstwowego MonitoringuSrodowiska. Na terenie wojewddztwa funk-
cjonuje Lubuska SteMonitoringu ZanieczyszchePowietrza. Badania prowadzone byty w
latach 2005-2010 podgtem zawartéci SO, NO,, NOx, CO, GHe, Os, pytu PM10 oraz As,
Cd, Ni, Pb i BaP. Analiza wynikow baflaanieczyszczegazowych powietrza prowadzonych
w latach 2005-2010 wykazata, na terenie badanej strefy zarejestrowano ponacatgwne
stezenia ozonu (@), pytu zawieszonego PM10, bezno(a)pirenu (wg kigte ustanowionych
dla ochrony zdrowia). Bigc pod uwag kryteria ustanowione dla ochronyslia, zanotowano
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw ozory).(O

Wyniki bada stanows podstaw do opracowania naprawczych programow ochrony
powietrza majcych na celu obaenie s¢zen szkodliwych substancji do dopuszczalnych po-
ziomow. Program naprawczy zawiera angliezktadu i wielkdci zanieczyszczeoraz kie-



runki i zakres niezénych dziata, ktore doprowadgdo przywrocenia obowkujacych norm
na wytypowanych obszarach.

Analiza zgromadzonych w wojewodzkiej bazie danyokmiotow korzystajcych ze
srodowiska oraz protokotow z kontroli wykonywanyctz@z Wojewddzki Inspektorat Ochro-
ny Srodowiska w Zielonej Gérze wskazuje na systematyczmniejszanie siemisji zanie-
czyszczeé do srodowiska. Jest to zggzane gtdwnie z ograniczeniamizuia energii, w od-
niesieniu do wielkéci produkcji oraz zamiannasnikdw energii na mniej szkodliwe dkao-
dowiska.

Na obszarze planu nie identyfikuje svickszychzrodet zanieczyszcaeatmosferycz-
nych.

Klimat akustyczny

Standardy jakéri klimatu akustycznego zalg od funkcji i przeznaczenia terenu,
zgodnie z rozpoegizeniem MinistreSrodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie do-
puszczalnych pozioméw hatasu snodowisku (Dz. U. nr 120, poz. 826 ze zm. 1.10.2612
Dz.U. z 2012 r. poz. 1109.) (Tabela 1). Na badamjyszarze nie identyfikuje ¢iterendw
chronionych przed hatasem.

Tab.1. Dopuszczalne poziomy hataséradowisku powodowane przez poszczeg6ine grarpyet hatasu, z wytzeniem hatasu powodo-
wanego przez startyydowania i przeloty statkéw powietrznych oraz lieieergetyczne, wysane wskanikami Lown i Ln, ktore
to wskaniki maja zastosowanie do prowadzenia diugookresowej politykakresie ochrony przed hatasem.

Dopuszczalny dtugookresowyredni poziom

dzwieku A w dB

Pozostate obiekty i dziatalg®
bedacazrédiem hatasu

_ Drogi lub linie kolejow&
Rodzaj terenu

Lown | Ly Lown | Ly
przedziat czasu odniesienia réwny wszystkim
dobom w roku porom nocy dobom w roku porom nocy

Strefa ochronna ,A” uzdrowiska
Tereny szpitali poza miastem S0 45 45 40
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednoro-
dzinnej
Tereny zabudowy zwkanej ze statym po- 64 59 50 40

bytem dzieci i mtodzigy
Tereny domoéw opieki spotecznej
tereny szpitali w miastach

Tereny zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej i zamieszkania zbiorowego
Tereny zabudowy zagrodowej 68 59 55 45
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Tereny mieszkaniowo-ustugowe

Tereny w strefigrodmiejskiej miast powy-

z€j 100 tys. mieszkKaow? 70 65 55 45
Objasnienia:

9 Wartaici okreslone dla drég i linii kolejowych stosujegsiakée dla torowisk tramwajowych poza pasem drogowyatei kinowych.

2 strefasrédmiejska miast powsj 100 tys. mieszkadw to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z karawy obiektéw administracyj-
nych, handlowych i ustugowych. W przypadku miagtonych wystpujg dzielnice o liczbie mieszkedw pow. 100 tys. mieszi@w, mana

wyznacz§ w tych dzielnicach strefsrodmiejsly, jezeli charakteryzuje siona zwarg zabudow mieszkaniow z koncentragj obiektow
administracyjnych, handlowych i ustugowych.

Gtownymi czynnikami wptywajcymi na poziom hatasu komunikacyjnegpratze-
nie ruchu i udziat transportuegkiego, stan techniczny pojazdow, rodzaj nawierzamii,
organizacja ruchu drogowego. W gminie Sulechow @aggrie hatasem wygpuje wzdhi
drogi krajowej nr 3 oraz drdg o znaczeniu ponadioka.
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Znaczna cgs¢ tych drog przebiega przez tereny zabudowane, ydtiowiekszasé¢ to
tereny o funkcji mieszkaniowej, wymageg¢ zapewnienia komfortu akustycznege t&miej-
sca potencjalnego zagmnia hatasem komunikacyjnym drogowym. Pomiary hathegowe-
go prowadzonessprzez GeneralnDyrekcg Drog Krajowych i Autostrad (opracowanie ,Ma-
py akustyczne dla drég krajowych o ruchu paejy3 000 000 pojazdow rocznie”). Ponadto
teren planu znajduje ¢spod wptywem prognozowanego hatasu z drogi eksprejs83 pla-
nowanej na zachod od Sulechowa.

Jakasé wod powierzchniowych

Podstawowym aktem prawnym okla@gacym zasady gospodarowania zasobami wod-
nymi jest Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001 roku.(Dz2001 Nr 115 poz. 1229) wraz ze
szczegOtowymi przepisami wykonawczymi, tj. rozpoizeniem MinistraSrodowiska z dnia
9 listopada 2011 r. w sprawie klasyfikacji stanwlelgicznego, potencjatu ekologicznego i
stanu chemicznego jednolitych egzi wod powierzchniowych (Dz.U.2011.258.1549) oraz
rozporadzeniem z dnia 15 listopada 2011 r. w sprawie fogposobu prowadzenia monito-
ringu jednolitych czsci wod powierzchniowych i podziemnych (Dz.U.201B25%50). Bada-
nia jakdci wod powierzchniowych prowadzi Wojewodzki Inspaiet OchronySrodowiska w
Zielonej Gorze.

Przeptywagca przez gmig rz. Odra prowadzi wody zanieczyszczone fosforanami
cynkiem, chlorkami oraz zawiesimgolmg, nie nadajce s¢ do zadnego wykorzystania gospo-
darczego bez specjalnego uzdatniania. Rawpaa wzgédem bakteriologicznym rzeka pro-
wadzi wody pozaklasowe.

Gtownezrodta zanieczyszcaeOdry znajdy sie w jej gornym biegu, na terenie Czech
oraz wojewodztwa opolskiego i dokigskiego. Na stan czysic wod wpltywap réwniez
podmioty gospodarcze zlokalizowane bezpdnio nad ciekami. Znagzy wptyw na jakéc
wod wywieraj niewtaciwie oczyszczonécieki odprowadzane z miast i wscieki komunal-
ne i przemystowe, wody opadowe i roztopowe).

Jakaosé wod podziemnych

Zanieczyszczenie wod podziemnych na terenie gmulgcBow zwigzane jest przede
wszystkim z wysfpujacym tu przemystem i rozwijagym sk rolnictwem. Zagreeniem jako-
$ci wod podziemnychasréwniez nieczynne sktadowiska odpadow komunalnych zlokale-
ne na terenach wiejskich, ktore nalepodd@ rekultywacji. Powanym zagraeniem wod
gruntowych g stosowane w daych ilosciach nawozy mineralnesrodki ochrony rélin.

Duzy wptyw na zanieczyszczenie woéd podziemnych madaktniejca gospodarka
wodno -sciekowa. Wekszas¢ wsi na terenie gminy Sulechéw nie posiada systekaivaliza-
cjnych umaliwiajacych ujmowanie odprowadzanych z gospodarstw dombwépiekdw.
Scieki gromadzoneasw zbiornikach bezodptywowych - tzw. szambach, arjth wickszas¢
charakteryzuje zty stan techniczny, zwlaszcza lw@dgowiedniej szczeldoi, co umaliwia
infiltracje sciekdw do wdd podziemnych i ich zanieczyszczenie.

Na terenie olgtym planem nie prowadziibada jakosci wod gruntowych. Mena
spodziewa si¢ przenikania ddrodowiska gruntowo-wodnego substancji chemicznyahiaz-
tych w wywanych w gospodarce rolnej nawozach organicznyéiodkach ochrony riin.
Substancje te magéwniez przedostawasie na teren gsiednie wraz ze sptywem powierzch-
niowym z pdél uprawnych. Zanieczyszczenia pochodmvniez z gospodarstw domowych.
Spowodowane jest to stabo rozwiaisiecih kanalizacyja w gminie.
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2.3. Tendencje przeobraen przy braku realizacji MPZP

Brak realizacji ustale MPZP spowoduje utrzymanie istijeggo stanusrodowiska.
W chwili obecnej nie podlega ono ¢kiszym przeksztatceniom. Poszczegodlne terenyamog
zost& zabudowane na podstawie decyzji o warunkach zabydab w dalszym cigu
stanow¢ beda uzytki rolne. Wprowadzenie zabudowy spowoduje ustiei pokrywy glebowej
przeksztalcenia w przypowierzchniowej warstwie dguunZachowanie funkcji rolnej
spowoduje utrzymanie jako srodowiska w dotychczasowym stanie. Zachowaniu uéegn
pokrywa glebowa.

3. Analiza ustala planu

3.1. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodavania przestrzennego

Zgodnie z ustaw 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymjsocogvy plan
zagospodarowania przestrzennego ma na celu ugtaglezeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz oklenie sposobdéw zagospodarowania i zasad zabudowy
terenu. Ustalenia projektu miejscowego planu zagdamwania przestrzennego zawarto w
projekcie tekstu uchwaty oraz na projekcie rysupkunu wykonanym w skali.

Celem planu miejscowego jest przeksztatcenie elziablnych na budowlane z prze-
znaczeniem na tereny obiektéw produkcyjnych, skladénagazynéw, zabudowy ustugowej
oraz cele mieszkaniowe. Teren rozbudowie zabud@m@ngospodarczymi zostaje prze-
ksztatlcony na funkejmieszkaniowo-ustugogv Rozbudowie ulegnie zeuktad komunikacyj-
ny. Powstaa drogi wewrtrzne rozprowadzage ruch w obgbie terendw zainwestowanych.

3.2. Analiza rozwiazan funkcjonalno-przestrzennych

Analize rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych zawartych w projekeohwaty doko-
nuje s¢ pod ktem zgodnéci z uwarunkowaniami ekofizfograficznymi, zgodunbz przepi-
sami ochronysrodowiska oraz rozwezan eliminujgcych lub ograniczagych negatywne
wptywy nasrodowisko.

W zakresie ochronyrodowiska i dziatd minimalizugcych potencjalny negatywny
wptyw zagospodarowania raodowisko istotne g ustalenia dotycce gospodarki wodno-
sciekowej, pozyskiwania ciepta do ogrzewania budynka take maliwosci ksztattowania
terenéw zieleni.

W planie miejscowym wprowadzono zakaz realizaciepis¢wzie¢ mogcych zawsze
znacaco oddziatywa nasrodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3dagernika
2008 r. o udospnianiu informacji osrodowisku jego ochronie, udziale spotetzigva w
ochroniesrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasradowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199,
poz. 1227 ze zm.). Zakaz ten nie dotyczy inwestyeju publicznego. Przedsiziccia takie
wymagaj przeprowadzenia procedury oceny oddziatywanig&rodowisko, w tym na obszary
Natura 2000. Ocentaky przeprowadza siw ramach pogpowania w sprawie wydania decy-
zji o srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z art. 6wy z dnia 3 padziernika 2008
r. o udosgpnianiu informacji cérodowisku i jego ochronie, udziale spotetzisva w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywanigmaowisko.
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W projekcie planu zastrzega ste oddziatywanie planowanych funkcji nie aeoprze-
kroczy¢ wielkosci dopuszczalnych dla terenu inwestycji i teren@siadupcych, okrélonych
w przepisach szczegoélnych, w odniesieniu do hatzanieczyszczenia powietrza, wody, gle-
by, drga, szkodliwego promieniowania i oddziatywania pétlketomagnetycznych. Nieko-
rzystne oddziatywania powinny zamyksic w granicach dziatek inwestoréw.

W projekcie planu ustalagsprzestrzé przewidziam na uradzenie powierzchni biolo-
gicznie czynnej w olgbie dziatek budowlanych na terenach zainwestowaryokostawienie
tej powierzchni jest istotne ze wegdu na potrzeby retencji wod opadowych i roztopowych
przez podtae. Ponadto jest to przestizeogica by zagospodarowana zielgni

W zakresie ochrony przed hatasem ustajadspuszczalne poziomyzaicku w srodo-
wisku dla terenéw zabudowy mieszkaniowej oraz t@nenzabudowy mieszkaniowo-
ustugowej. Oprécz tego, dla tych terendw wprowasizavymdg stosowania rozedan za-
pewniapcych wiagciwe warunki akustyczne, takich jak: usytuowanigksztattowanie budyn-
ku, stosowanie elementéw amortymmjch drgania oraz ostanigych i ekranujcych przed
hatasem, dla budynkéw palonych w strefie negatywnego oddziatywania hatasendrogi,

w uzgodnieniu z jej zagelca. Tereny te znajdgjsic pod wpltywem prognozowanego hatasu
od planowanej obwodnicy S3, a takistniegcej drogi krajowej nr 3.

Na obszarze planu istnieje wmigvo$¢ podhczenia budynkéw do sieci infrastruktury
technicznej. Projekt planu zaktada odprowadzdsiekéw komunalnych oraz wod opado-
wych i roztopowych siegikanalizacyja. Do czasu realizacji systemu kanaliz&cjeki sani-
tarne gromadzonegtly w zbiornikach bezodptywowych. W zakresie sposoprowadzania
wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowargastosowanie ma rozpadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie warwmkjakie naley spetné przy
wprowadzaniusciekow do wod lub do ziemi, oraz w sprawie subgtasrrzegolni szkodli-
wych dlasrodowiska wodnego. Zgodnie z art. 19 rozpdeznia,scieki ujgte w szczelne,
otwarte lub zamkgte systemy kanalizacyjne pochade z zanieczyszczonej powierzchni
m.in. terendw przemystowych, sktadowych, baz transpvych, drog krajowych klasy G oraz
parkingdbw o powierzchni powgj 0,1 ha, wymagajpodczyszczenia przed wprowadzeniem
do wod lub do ziemi.

Ustalenia planu wprowadzapbowigzek pozyskiwania ciepta zaddet lokalnych przy
zastosowaniu ekologicznych dmkow energii w tym gazu, oleju opatowego, enegek-
trycznej, stonecznej, drewna i materiatébw drewndwainych lub urgzdzer do niskoemisyj-
nych technologii spalania. Takie rozwanie jest korzystne dla utrzymania poprawnegoustan
powietrza atmosferycznego.

Na terenach oznaczonych symbolami 1.P/U, 2.P/UU3LR.P/U dopuszcza gimozli-
wos¢ sytuowania urgdzen wytwarzapcych energi z odnawialnychzrédet energii o mocy
przekraczajcej 100 kW. Urzdzeniami tymi g panele fotowoltaiczne konwersige energi
stoneczy w energt elektryczn. Zgodnie z art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniagaspoda-
rowaniu przestrzennym wyznacza stret ochronn dla obszaréw, na ktérych rozmieszczone
beda te uradzenia. W projekcie planu ustala sitrefy ochronne od drég (50 m od drogi eks-
presowej S3 znajdagej st poza granicami planu, 30 m od drogi KDZ) orazilkolejowej
(30 m od torow kolejowych znajdigych s¢ poza granicami MPZP). Strefy te defimiuji-
nimalna odlegté¢ instalacji od drdg i linii kolejowe.

Potencjalny negatywny wptyw paneli na otoczeniaigpokdj optyczny wywotywany
refleksamiswietinymi, co powodujeze elektrownie stoneczne uznaje ga niekorzystneas
siedztwo dla terendbw mieszkaniowych, az&lkotnisk i tras przelotow statkbw powietrznych
(mozliwo$¢ oslepienia pilotéw). Elektrownie usytuowane zbyt kbisdrog mog réwniez
oslepiat kierowcow.

Na etapie eksploatacji paneli fotowoltaicznycle przewiduje si znacacego nega-
tywnego wptywu narodowisko. Praca elektrowni niedzie powodowé emisji hatasu, za-

13



nieczyszcze powietrza atmosferycznego (brakddet emisji). Nie przewiduje siréwniez
emisji duwzej ilosci odpaddw.

Teren oznaczony symbolem MN/U pgémy w rejonie ul. Lénej, od strony potudnio-
wej gisiaduje ze stacja paliw. Lokalizadpka mazna uzna jako niekorzysta ze wzgédu na
potencjale oddziatywania stacji z zakresu emis@a$ia oraz zanieczyszaz@owietrza atmos-
ferycznego.

Powodem emisji hatasu me byt wzmazony ruch samochodowy generowany przez sta-
cje. Predkos¢ pojazdow poruszagych sé na terenie stacji jest jednak niska i nie powimna
sposob istotny ksztattowelimatu akustycznego otoczenia. Funkcjonowaniejistaoze byt
takze zrédlem hatasu instalacyjnego (przemystowego) geman@go przez pracurzadzen
takich jak odmierzacze paliw, kompresor, odkurzazemystowy, czy te klimatyzacja bu-
dynkow.

Emisje zanieczyszcaeatmosferycznych wynikajz procesow technologicznych obrotu
paliwami, a w¢c napetniania zbiornikow paliwowych oraz tankowgmigazdow. Oprécz tego
zrodtem emisji jest transport samochodowy, a¢agpalanie paliw w celu ogrzewania budyn-
kow administracyjnych.

Brak dos¢pnych informacji na temat oddziatywania stacji paftakich jak zastosowane
technologie, sposob ogrzewania budynkow, ob&cnazadzen klimatyzacyjnych) nie pozwa-
la jednoznacznie ocenwptywu funkcjonowania stacji na tereny przyleghalezy oczeki-
wat, ze stacja posiada wymagane prawem pozwolenia i unumigyczce korzystania z&ro-
dowiska. Skala i wielk& opisanych emisji hatasu i zanieczyszcmealeniona jest od wyko-
rzystywanych technologii, sprawv§m urzadzen oraz widciwego nadzoru nad funkcjonowa-
niem urzdzex zamontowanych na stacji.

Emisja hatasu, zarébwno generowanego przezdaenia pracuce na stacji oraz poru-
szajce st pojazdy, jest uzaimmiona od iléci odwiedzajcych stagy klientow. Uchzliwosci
Zwigzane § réwniez z godzinami otwarcia obiektu. Hatas generowanyodzinach nocnych
jest bardziej dokuczliwy dla miesakadw w poréwnaniu z pardnia.

Obecnie w celu zabezpieczenia zanieczyszczeniasényooparami paliw montujecsi
dystrybutory paliw z zamkgiym systemem odsysania oparow paliw i ich zwrotwzdmrni-
kow podziemnych. Podobne rozmania wykorzystywaneasprzy napetnianiu zbiornikdw
podziemnych. Pozwala to ograniczenie emisji zayeozzé do minimum. Wielké¢ emisji z
sektora grzewczego jest poréwnywalna z podobnyrdiybkami na terenach zabudowanych.
Mozna spodziewasig, ze kedzie ona porownywalna z wolnosijoym budynkiem mieszka-
niowym o podobnych gabarytach. Wptyw tej emisjitegeny gsiednie nie powinien l#yzna-
Czacy.

Przez obszar planu przebiega napowietrzna edigktroenergetyczng&redniego nagk
cia, ktora stanowi potencjalngddto promieniowania elektromagnetycznego. W oderes
do zabezpieczenia domostw przed oddziatywaniemustala s stret buforowg o szeroko-
sciach 15 m (po 7,5 m od osi linii) dla sieci wysaedo napjcia. W obebie stref obowjzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu. Zakazujesadzenia zieleni wysokiej w pasie o szeroko-
$ci 10 m od osi linii oraz zakaz lokalizacji budymk@nieszkalnych. Zakazy te przesjavbo-
wigzywat w przypadku skablowania i ukrycia linii pod ziemiWyznaczenie stref zgodne jest
z wymogami normy PN-E-05100-1:1998 ,Elektroenergene linie napowietrzne. Projekto-
wanie i budowa”.

Projekt planu zostat spagidzony zgodnie z przepisami ochrogrpdowiska. Z punktu
widzenia uwarunkowa ekofizjograficznych nie ma wkszych przeszkod dla wprowadzania
nowej zabudowy i zagospodarowania na przedmiotoveyenie. Morfologia terenu oraz pod-
loze geologiczne sprzyjajposadawianiu budynkévérodowisko cechuje sipoprawnym sta-
nem, jest odporne na degradacigachowuje zdoln&® do regeneracji. Projekt planu zgodny
jest z politylg przestrzensp nakrélong w ,Studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodaro-
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wania przestrzennego gminy Sulechéw”. Rodzaj ol@x izagraen dla srodowiska, mog-
cych wysgpi¢ po uchwaleniu opisywanego dokumentu, jest trudm@skacowania. Oddzia-
tywanie planowanych inwestycji n@odowisko uzalenione lgdzie od stopnia realizacji po-
stanowi@ planu oraz charakteru wybranych przeznaarme poszczegdblnych terenach.

4. Przewidywany wptyw realizacji ustalen projektu MPZP na srodowisko

4.1. Przyjete zatlazenia

Realizacja ustatezawartych w projekcie miejscowego planu zagospmaania prze-
strzennego spowoduje ziticowane zmiany wrodowisku. Ich charakter, intensywitooraz
zaskg uzaleniony kedzie od faktycznego sposobu zagospodarowania teyexmistopnia re-
alizacji zapis6w zawartych w projekcie planu miejsego.

Ocerg nastpstw realizacji ustateplanu dokonano z podzialem ze wgiyl na wptyw
na poszczegolne elementpdowiska przyrodniczego i antropogenicznego (w baredrowie
ludzi) znajdugcego s¢ w obrbie granic omawianego obszaru, uverjliagc wzajemnych
zaleznosci migdzy nimi. Wptyw nasrodowisko skutkow realizacji planu adicuje s¢ w za-
leznosci od:

— bezparednigci oddziatywania — bezgoednie, pérednie, wtdérne, skumulowane;

— okresu trwania oddziatywania — dtugoterminowrednioterminowe, krétkoterminowe;

— czestotliwosci oddziatywania — state, chwilowe;

— charakteru zmian — pozytywne, negatywne, bez zmégze

— zastgu oddziatywania — miejscowe, lokalne, ponadlokal@gionalne, ponadregio-
nalne;

— trwaldici przeksztatce — nieodwracalne, ezciowo odwracalne, odwracalne, itiove
do rewaloryzaciji;

— intensywndci przeksztatce - nieistotne, nieznaczne, zauatne, due, zupeine.

Oddziatywanie na poszczegolne komponemnbglowiska zgodnie z prztymi zataze-
niami przedstawiono rowniew formie tabelarycznej. Na rysunku prognozy wytyano ob-
szary, na ktorych magwystpi¢ przeksztatlcenia w strukturze funkcjonalno-przesinej.
Wskazuje si miejsca wystpowania potencjalnych konfliktéw przestrzennychotydhczaso-
wym zagospodarowaniem i niekorzystnych oddziatywa srodowisko, a take tereny, kto-
rych oddziatywanie ng&odowisko jest pozytywne.

4.2. Analiza wptywu ustal@ planu nasrodowisko

Oddziatywanie nawiat przyrody i biorgnorodnasé¢

Planowane zmianyzytkowania terenow poledadeda na przeksztatceniu przestrzeni
rolniczej w zurbanizowan W miejscu terendw rolnych pojaavsiec obszary zabudowane, a
wraz z nimi tereny zieleni ugdzonej. Wyposzenie terendéw zurbanizowanych w powierzch-
nie zielone umdiwiaja zapisy uchwaty o obowzku pozostawienia minimalnych powierzch-
ni biologicznie czynnej w obbie dziatek budowlanych. Przestfizeurbanizowana niecblzie
tworzy¢ dogodnych warunkéw dla pojawianig siziko zyjacych gatunkow réin i zwierzat.
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Oddziatywanie na gleby i powierzchnziemi

Realizacja postanowieplanu spowoduje przeksztatcenie morfologii tereaupotrze-
be wykopania fundamentéw budynkéw. Pokrywa glebowanmjscach sytuowania zabudowy
oraz wykonania drdg zostanie gidj. Zwickszenie areatu terendéw zabudowanych i utwardzo-
nych w nieznacznym stopniu okgizdolngci retencyjne podiea. Ze wzgédu na zachowanie
zdolnaci chionnej terenéw, w planie miejscowym wprowadzatwowizek zachowania ¢z
$ci terenOw w postaci powierzchni biologicznie czgnn

Oddziatywanie na powietrze atmosferyczne

Ustalenia planu przewidajwzniesienie budynkow, ktére ogrzewangldza pomog
indywidualnych systeméw grzewczych, co rbwnoznagesez pojawieniem ginowych emi-
torow zanieczyszczeatmosferycznych. Za szkodliwe emisje w niewiellstopniu odpowia-
da¢ bedzie rownie ruch samochodowy, ktory wZmie po pojawieniu gi nowych terenow
zabudowanych. W trosce o jakoatmosfery, ustalenia planu miejscowego zakagajzy-
skiwanie ciepta zezrddet o niskim stopniu emisji, w tym z wykorzystam odnawialnych
zrodet energii. Przy zastosowaniu zawartych w pragkichwaty planu zalegéguznaje sj, ze
oddziatywanie nowych emitoréw zanieczyszczge powinien wplygé ujemnie na jak&
powietrza atmosferycznego na omawianym obszaeremnach przylegtych.

Oddziatywanie na klimat lokalny
Przyszie zagospodarowanie terenu nie powinno vgptgmodyfikujgco na klimat.

Oddziatywanie na klimat akustyczny

W chwili obecnej na obszarze planu panuje poprasytaacja akustyczna. Klimat
akustyczny na terenie plangdzie ksztaltowany przez ruch samochodowy odbyeyagi na
terenach zainwestowanych. Mpgojawi¢ sic emisje hatasu przemystowego na terenach ozna-
czonych symbolem P/U. Tereny te znajduje midala od terendw mieszkaniowych, dlatego
ucigzliwosci nie lpdg szczegdlnie odczuwalne dla miesédw gminy.

Oddziatywanie na wody powierzchniowe i podziemne

Na obszarze oblym planowanym zainwestowaniem pr#g rozwgzania mace na
celu ochrog stanusrodowiska gruntowo-wodnego. Szczegodlne znaczentgmvwzgkdzie
majg zapisy wprowadzage obowiazek odprowadzanigciekdw sanitarnych systemem kanali-
zacji do oczyszczalriciekow.

Oddziatywanie na krajobraz, zabytki i dobra matdna

Realizacja ustateplanu oznacza zmiany w krajobrazie. Istqia] przestrze terenOw
rolnych ulegnie przeksztatceniu w krajobraz zabuglomveszkaniowej, przemystowej i ustu-
gowej. Tereny przemystowe i magazynowo-sktadoway Istanowé negatywn dominang w
sasiedztwie terendw kmych i otaczajcego teren krajobrazu rolniczego.

W zakresie ksztattowania krajobrazu oraz zachowkauu przestrzennego istotne zna-
czenie mgj ustalania planu dotygze uksztaltowania zabudowy i ich sposobu rozmieszez
W przestrzeni.

Na obszarze planu nie znajalgjic zabytki i inne dobra materialne wskazane do ochro-

ny.
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Oddziatywanie na ludzi

Dopuszczone w planie kategorie przeznaczenia idjutdrendw zasadniczo wyklucza-
ja mazliwosé realizacji inwestycji i obiektow magych w sposob znageo negatywny wpty-
na¢ nasrodowiskozycia i zdrowie mieszkecOw. Jakéc¢ srodowiska i warunki zamieszkiwa-
nia na poszczegoélnych terenach nie powinny ulekoneystnym przeksztalceniom o charakte-
rze znacacym. Okresowe pogorszenie warunkéw zamieszkiwandzib mialo miejsce w
okresie realizacji poszczegolnych inwestycji (emisgtasu, pytdw, pogorszenie estetyki kra-
jobrazu). W pewnym stopniu warunki zamieszkiwani@zenpogorsz§ nadmienia emisja za-
nieczyszcze atmosferycznych z sektora komunalnego i transpato, jednak w przypadku
wypetnienia zawartych w projekcie uchwalty ustal@iekorzystny wptyw powinien zosta
zminimalizowany.

Pewne ugzliwosci mog powodowa tereny ustugowe i ustugowo-przemystowe s
siadupce z terenami ogrodéw dziatkowych. Funkcjonowagah tterenOw mze mie nieko-
rzystny wptyw na osoby przebywsap w ogrodach. Przewidujegsize uchzliwosci dotyczyé
mogg emisji hatasu (gtébwnie komunikacyjnego). Terenyanlpw dziatkowych, w mil roz-
porzadzenia o dopuszczalnych poziomachwitku w srodowisku, zakwalifikowé nalezy do
terenow rekreacyjno-wypoczynkowych. Skala guliwosci zaleze¢ bedzie od wybranych
funkcji i sposobu zagospodarowania terenow U i P/U.

Opis oddziatywa o charakterze skumulowanym

Na badanych terenach oraz w jego bémxinim gsiedztwie w chwili obecnej nie
prowadzone g ani nie § planowane przedsizi¢gcia mogce stanowd zrodto negatywnych
oddziatywa o charakterze znagzym. Potencjalne oddziatywania skumulowane obeimuj
emisg hatasu oraz emisje zanieczysaczmzowych i pytowych do atmosfery. Hatas powo-
dowany ledzie transportem samochodowym na drogach obsiogeh ruch w kierunku ob-
Szaru zainwestowania oraz weytnz omawianego terytorium. Emisje zanieczysicde at-
mosfery uwalnianych z grzewczych oraz transportmadodowego nie spowoduznacace-
go zwkkszenia stzenia szkodliwych substancji w powietrzu. Niemnijipak obserwuje §i
wzrost ilagci terendw zabudowanych na terenie gminy, co w gmizyci maze powodowa
efekt kumulacji niekorzystnych presji seodowisko np. nadmiegnemisg szkodliwych sub-
stancji do atmosfery. §lg to oddziatywania o charakterze statym. Wp#tnie ucazliwosci
bedzie miato take miejsce w fazie realizacji inwestycji.

4.3. Oddziatywanie miejscowego planu zagospodarowianprzestrzennego poza obsza-
rem opracowania

Miejscowy plan zagospodarowania w nieznacznym stopgdzie oddziatywat na@ro-
dowisko poza jego granicami. Nie przewiduje snacznego zwkszenia iléci produkowa-
nych odpaddéwgsciekow oraz zwjkszenia ildci pobieranej wody. Sposéb odprowadzania
sciekéw oraz zbierania odpaddéw realizowargdie zgodnie z polityk przyjeta przez wtadze
miasta. Obcizenia nie lpda przekraczaty mdiwosci produkcyjnych zaktadéw dostarczaj
cych media, pojemriai oczyszczalnéciekow i zaktadow odbieragych odpady. Ugizliwosci
Zwigzane ze wzrostem nraenia ruchu samochodowegedh odczuwalne na catej diugm
tras dojazdowych do obiektow umiejscowionych nazabze planu.

Pewien wptyw na tereny przylegte s mie funkcjonowanie terenéw obiektow pro-
dukcyjnych, sktadéw i magazynow, zabudowy ustugowepaczonych symbolami 2P/U,
3P/U oraz terenow ustugowych U. tereny tsiadup z terenami ogroddéw dziatkowych.
Ogrody kwalifikuje s¢ jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, ktreetdijsy ochrory przed
hatasem. Niekorzystne oddziatywania zzane mog by¢ z emisy hatasu i drgé, zanieczysz-
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czeniem powietrza, gruntu i wod, a zakpromieniowaniem i oddziatywaniem pol elektroma-
gnetycznych.

Na wymienionych terenach, zgonie z ustaleniamiylane dopuszczagprzedsgwzieé
zawsze znagzo oddziatcych nasrodowisko. Ponadto ustalagsize oddziatywanie tych
terendw nie mee przekrocz§ dopuszczalnych dla terenu inwestycji i teren@giadupcych,
okreslonych w przepisach szczeg6lnych, w odniesienihalasu, zanieczyszczenia powietrza,
wody, gleby, drga, szkodliwego promieniowania i oddziatywania polekbrzystne oddzia-
tywania powinny zamykasiec w granicach dziatki inwestorow.

Skala i wielk@¢ szkodliwych emisji uzalsiona lgdzie od stopnia realizacji postano-
wien planu, charakteru wybranych funkcji terenéw, zagaksrowania dziatek, a ta roz-
mieszczenia obiektow w przestrzeni. Niekorzystretdlendw ogrodéw dziatkowycledrie
usytuowanie obiektow genesgjych hatas przy granicy terendw na styku z ogrodduiatko-
wymi.

Uciazliwosci powodowa@ bedzie réwnie hatas drogowy. Nowe obiekty ustugowe i
przemystowe &da generowé wickszy niz dotychczas ruch samochodowy (w szczegdno
ruch samochodoéw giarowych) na drogach prowastzch do planowanych terendw. Hatas
powodowa bedzie rownie ruch pojazdéw w olgbie terendéw zainwestowanych. Powodem
hatasu bdag mog by¢ rowniez prace przetadunkowe i manewry pojazdow.

W zakresie emisji pol elektromagnetycznych zast@soemag normy PN-E-05100-
1:1998 ,Elektroenergetyczne linie napowietrzne.jéimwanie i budowa”. W otoczeniu sieci
elektromagnetycznych, stanawych potencjalnezrodio promieniowania elektromagnetycz-
nego, wyznacza sistrefy buforowe, w olgbie ktérych obowjzuja ograniczenia z zagospoda-
rowaniu (m.in. zakazuje glokalizowania budynkéw mieszkalnych). Strefy takigznaczone
sg dla sieci przebiegagych przez teren planu. W chwili obecnej nie jestlmwe jednoznacz-
ne okrdlenie, czy na wymienionych terenach powstame zrodta kedace zrodtem emisji pol
elektromagnetycznych.

Funkcjonowanie nowych terenéw nie powinno émegatywnego wptywu n@odowi-
sko gruntowo-wodne obszaru planu, jak i terenowylpgtych. W planie przyto korzystne
rozwigzania z zakresu gospodarki wodstaekowej.

Wielkos¢ emisji zanieczyszcaegazowych i pytowych dxg $cisle uzalenione od cha-
rakteru wybranych funkcji terenu. W trakcieytkowania obiektow mag wystpi¢ emisje
przemystowe, a tale emisje z sektora transportowego. Emisje te pyanigsic do ogdlnego
stanu powietrza w gminie. Ograniczenie tych enzajeze¢ bedzie od zastosowanych techno-
logii w obiektach przemystowych, a tak sposobu ogrzewania budynkow. W trosce ogako
atmosfery, ustalenia planu miejscowego zakipgejzyskiwanie ciepta zerddet o niskim
stopniu emisji, w tym z wykorzystaniem odnawialnyetdet energii. Przy zastosowaniu za-
wartych w projekcie uchwaly planu zaléceiznaje sj, ze oddziatywanie nowych emitorow
zanieczyszczenie powinno wptyaé ujemnie na jak& powietrza atmosferycznego na oma-
wianym obszarze i terenach przylegtych.

Na etapie spoggizania planu miejscowego trudno ustalzy wymienione uegiliwosci
wystgpia. Bedzie to uzalenione od sposobuzytkowania terendw i przyjych funkcji.Nalezy
spodziewa sie, ze planowane inwestycjeetls miaty odpowiednie zezwolenia prawne na
prowadzenie dzialaldoi. Sgsiedztwo ogrodow dziatkowych powinno dywwzgkdnione
przez odpowiednie organy przy wydawaniu decyzjrodowiskowych uwarunkowaniach.
zgody na realizagjprzedsgwzigcia.

4.4. Informacje o maliwym transgranicznym oddziatywaniu nasrodowisko

Transgraniczne oddziatywanie &@dowisko, o ktorym mowa w art.51 ust.2, pkt 1d)
ustawy z dnia 3 palziernika 2008 o udagbnianiu informacji csrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczestwa w ochronigrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasradowisko
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(Dz.U. z dn. 07.11.2008, nr 199, poz. 1227 ze zueniane jest w aspekcie graniccday-
narodowych. Projekt planu nie zawiera rozstrzggnani nie stwarza nmiwosci, w wyniku
ktorych mogtoby wysipi¢ transgraniczne oddziatywanie dadowisko. Zagospodarowanie
obszaru planu niechzie oddzialywé na srodowisko terenéw pofmnych poza granicami
kraju. Najblzej potazonymi krajami gsiednimi @ Niemcy oddalone o ok. 80 km na zachod
od granicy gminy.

4.5. Oddziatywanie na formy ochrony przyrody

Opisane w poprzednich rozdziatach przewidywane iadigdgania gda miaty charak-
ter miejscowy i nie powinny w istotny sposob wphpgmaa stansrodowiska obszarow poza
granicami rozpatrywanego obszaru. Prawnie chronaszary usytuowane sv duzej odle-
gtosci (najblizszy z nich — Obszar Chronionego Krajobrazu Rynnyz@iko-Obrzaskie)
oddalony jest 0 ok. 1 km w kierunku potudniowo-wsghim) od obszaru opracowania. Uzna-
je sk zatemze nie wysipig negatywne wptywy na cele i przedmiot obszarow olmaych, w
tym obszaréw Natura 2000 patnych w najbliszym gsiedztwie, ze wzgtu na oddalenie
od badanego terenu oraz brak bézgdnich powazan przyrodniczych.

4.6. Kompleksowa ocena skutkow wptywu ustaleMPZP na srodowisko przyrodnicze

Opisane w tedcie oddziatywanie na poszczegodlne komponérigowiska, zgodnie z
przyjetymi zatazeniami, przedstawiono pomj w formie tabelarycznej (Tabela 2), azakha
zahczniku graficznym do niniejszego opracowania.

Tab.2. Zré@nicowanie skutkdw oddziatywania na poszczegoélnmetdysrodowiska — tereny obiektéw produk-
cyjnych, skladow i magazynéw, zabudowy ustugowéjPteren drég (KDZ, KDD, KDW), tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), mieszkaniowouggwej (MN/U), tereny ustug (U).

Oddziatywanie pod wzgédem:
Oddziatywanie| bezpdred- . .. .| charakteru . trwatosci prze- Int,ensywno-
' o okresu trwania|czestotliwosci . zasigu . $ci prze-
na: niocCi zmian ksztatcai ,
ksztalcen
Swiat przyrody .
i bioréznorod- bez&?;?:i'ee ' diugoterminowe state negatywne| miejscowe nieodwracalne  zedu
nosé P
gleby i po-
wierzchnie bezpdrednie|dtugoterminave state negatywne| miejscowe¢ nieodwracalne zaalna
terenu
powietrze at- bezpdj' ednie j dtugoterminowe state negatywnel  miejscowe czgsciowo od- zauwaalne
mosferyczne wtorne wracalne
. bezpdredie j . \ L czgsciowo od- .
klimat lokalny Wtorme diugoterminowse state bez znaczeniamiejscowe wracalne zauwaalne
klimat aku- b . . \ . X .
styczny ezpdarednie| diugoterminowg state negatywne|  miejscowe odwracalne Zaae
wody posrednie | diugoterminowe  state pozytywne| miejscowe CE;?;%V;%gd' nieznaczne
krajobr_az : bezp,eﬁredw_le ' dtugoterminowe state negatywne| miejscowe czesciowo od- duze
zabytki posrednie wracalne
. bezpdredie i . \ - czgéciowo od- .
ludzi posrednie diugoterminows state pozytywne| miejscowe wracalne duze
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5. Metody analizy realizacji postanowi@ projektu planu

Przewidywane metody analizy realizacji postan@wpeojektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego patéik wptywu nasrodowisko mog sie odnost do prze-
strzegania ustatedotyczcych przeznaczenia terenu, uksztattowania zabud@agospoda-
rowania terenu, ustaledotyczicych wyposaenia w infrastruktuy techniczig, ochrony i
ksztattowaniasrodowiska i tadu przestrzennego, ochrony dziedackwlturowego i zabyt-
kow. Oprocz tego prowadzonygdizie pastwowy monitoringsrodowiska prowadzony przez
odpowiednie organy administracji iswowej, powotane do badania stafrodowiska. W
przypadku skarg mieszkeOw na ucizliwosci prowadzonej dziatalrssi w oparciu o uchwa-
lony plan, analig realizacji MPZP i badanie skenia srodowiska powinien przeprowadzi
odpowiedni organ administracji samaabpwej.

W zakresie realizacji przestrzegania ustd#PZP powinny by wykonywane okreso-
we przegddy zainwestowania obszaru i realizacji MPZP, realiane przez administrgci
samoradowg na potrzeby oceny prowadzonej polityki przestrapnfzstotliwos¢ okreso-
wych przegdddéw powinna b¥ zgodna z przepisami szczegolnymi (ustawa o planawa
zagospodarowaniu przestrzennym).

6. Przedstawienie rozwgzan majacych na celu zapobieganie, ograniczenie
lub kompensacg przyrodnicza negatywnych oddziatywa na srodowisko

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 3zgaiernika 2008 r. o udaginianiu informacji aro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteigeva w ochronigrodowiska oraz o ocenach od-
dziatywania narodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199 poz. 1227), proga oddziatywania na
srodowisko zawiera rozwkania majce na celu zapobieganie i ograniczanie negatywnych
oddziatywa nasrodowisko mogcych by rezultatem realizacji projektowanego dokumentu.

Uznaje st, ze przygte w planie miejscowym rozgyzania nie bdg powodow& nega-
tywnych oddziatywa o charakterze znagzym nasrodowisko oraz jak& zycia i zdrowie
mieszkacow gminy Sulechow. Nie przedstawig gatem dodatkowych rozggan mapcych
na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompeagaeyrodnica negatywnych oddziatywa
nasrodowisko. Opis rozwzanh magcych na celu ograniczanie negatywnych skutkow zaali
cji planu przedstawiono w rozdziale 3.2. Analizaw@zan funkcjonalno-przestrzennych.

Na etapie spogrzania projektu planu miejscowego rozamae bylty rgne warianty
rozwigzan, ktore dotyczyty m. in. problematyki komunikacgposobu rozmieszczenia obiek-
tow w przestrzeni, ustalenia proporcji peday powierzchrg zabudowas a powierzchny
biologicznie czynp, a take rozwhzar z zakresu systemOw infrastruktury technicznej.
Wszystkie rozwaane koncepcje projektowe byly analizowane pattik potencjalnego od-
dziatywania narodowisko. Poszczegdblne rozwania nie ranity sie od siebie w zasadniczy
sposob pod wzgtlem wptywu narodowisko. Ustalenia analizowanego planu miejscansgg
wynikiem kompromisu pomdzy wymogami ochronyrodowiska izycia cztowieka, a ko-
niecznd@cig rozwoju urbanistycznego i spotecznego gminy. Zagméowane rozwezania §
zgodne z ustawodawstwem einym, dokumentami planistycznymi ob@&ijagcymi na tere-
nie miasta i wykorzystgjinstrumenty planistyczne stace zrownowaonemu rozwojowi te-
renow podmiejskich.

Ustalenia planu nie ingeruw sposob znagey w tereny o wysokich walorach przy-
rodniczych i krajobrazowych i zawiesajozwigzania korzystne dlé&rodowiska na obszarach
zurbanizowanych, dlatego prognoza nie prezentwigzan alternatywnych do proponowa-
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nych w ustaleniach planu uzpejze zaproponowane ustaleniq rsajkorzystniejsze dlaro-
dowiska w kontescie istniecych uwarunkowa i kierunkéw rozwoju gminy Sulechéw.

7. Streszczenie

Niniejsze opracowanie analizuje i ocenia potengjakptyw realizacji ustale miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennegaut@eazonego czsci obrebdw geode-
zyjnych Mozéw, Brzezie k. Sulechowa,eézi obrebu 3 miasta Sulechow i i obrebu No-
wy Swiat. Obszar planu potony jest w potudniowej g&ci gminy Sulechéw. Podzielony jest
na pe¢ nie powazanych ze sapprzestrzennie jednosteka $ne zagospodarowane rolniczo,
najczsciej pozbawionegzabudowa, Nie 3 zamieszkane.

W przysztym zagospodarowaniu planuje stworzenie terendéw zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej, ustugowej oraz terenow otdek produkcyjnych i magazynowo-
sktadowych Wprowadzenie zagospodarowania zniszeg¢ pokrywy glebowej i zmniejszy
areat powierzchni biologicznie czynnej. W przyseiomogy wysgpi¢ emisje hatasu drogo-
wego oraz przemystowego. Za pogorszenie Jakérodowiska odpowiadaréwniez mog
potencjalne emisje zanieczyszeizatmosferycznych. Funkcjonowanie nowych form dfiata
nosci wigze st z wigkszym ni dotychczas poborem wody oraz koniecamp odbioruscie-
kow i odpadow, co ddzie odczuwalne poza obszarem planu. Zmiariyviecie przyrody po-
lega beda na likwidacji istniegcych zbiorowisk rélinnych i czsciowe zastpienie ich ziele-
nig urzadzomy. Przestrze zabudowana niegbzie stwarzé korzystnych warunkow dla rozwo-
ju roslin i bytowania zwierat.

Plan miejscowy zostat spaidzony zgodnie z przepisami dotycymi ochronysrodo-
wiska. Jego realizacja podyktowana jest potszatickszenia oferty terendw inwestycyjnych i
mieszkaniowych w gminie Sulechéw.
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Tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow oraz zabudowy ustugowej, tereny komu-
nikacji bedg miaty zroznicowany wptyw na srodowisko. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska
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i odpaddw. Ustalenia planu przewidujg minimalne udziaty powierzchni biologicznie czynnej na
dziatkach budowlanych, co stwarza mozliwo$ci w zakresie ksztattowania terenéw zieleni urzadzo-
LEGENDA nej. Stworzenie czyfelnego uktadu komunikacyjnego, ustalenia w zakresie sposobu zagospoda-

rowania terenéw oraz ustanowienie podstawowzch wymogow architektonicznych pozwoli na wy-
[ — . . kreowanie harmonijnego krajobrazu zabudowy komercyjnej.
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wylozenie
UCHWALANR ......covvrnenne 2013
RADY MIEJSKIEJ W SULECHOWIE
Zdnia....cooeerieieiene 2013 r

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebéw
geodezyjnych Mozow, Brzezie k. Sulechowa, czesci obrgbu 3 miasta Sulechow i czesci obrebu Nowy
Swiat.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity, Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591, z po6zniejszymi zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2012 r. poz. 647, z pdzniejszymi
zmianami), w zwigzku z uchwatg Nr 0007.77.2011 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 maja 2011 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obrebdw geodezyjnych Mozow, Brzezie k. Sulechowa, czesci obrebu 3 miasta Sulechdw i czesci obrebu Nowy
Swiat, po stwierdzeniu, ze przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulechéw, uchwalonego uchwatg nr XXV/218/2005 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 25 stycznia 2005 roku, zmienionego uchwatami: nr XXXI1/369/2009 z dnia 16 czerwca 2009 r.,
nr XL/487/2010 z dnia 15 czerwca 2010 r., nr XLIX/522/2010 z dnia 21 wrzes$nia 2010 r., nr 0007.130.2011 z dnia
15 listopada 2011r., Rada Miejska w Sulechowie uchwala, co nastepuije:

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne

§1.

1. Uchwala sig zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow geodezyjnych
Mozéw, Brzezie k. Sulechowa, czesci obrebu 3 miasta Sulechow i czesci obrebu Nowy Swiat, zwang dalej
planem, obejmujaca obszar przedstawiony na rysunkach planu w skali 1:1000, bedacych integralng czescig
planu i stanowigcych zatgczniki nr 1a, 1b, 1c, 1d, 1e do uchwaty.

2. Rozstrzygniecie 0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi zatacznik nr 2 do uchwaty.

3. Rozstrzygniecie 0 sposobie realizacji inwestycji, zapisanych w planie, z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych stanowi zatacznik nr 3 do uchwaty.

4. W planie nie wystepujg ustalenia dotyczace:
1) zasad ochrony przyrody — ze wzgledu na brak form ochrony przyrody;
2) zasad ochrony dobr kultury wspdtczesnej — ze wzgledu na brak takich débr kultury;
3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendéw gdrniczych, a takze obszardw szczegoinego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych — ze wzgledu na brak takich terenow.

5. Zasady techniki zapisu planu miejscowego:
1) ustalenia tekstu planu sktadajg sie z:
a) przepisdw ogdinych - Rozdziat 1,



b) ustalen ogéinych dla catego obszaru objetego planem - Rozdziat 2,
c) ustalen szczegdtowych dla terendw - Rozdziat 3,
d) przepisdw koncowych - Rozdziat 4;
2) oznaczenia terenéw w planie zdefiniowano w nastepujacy sposéb:
a) liczba oznacza numer kolejny terenu,
b) duze litery oznaczajg symbol przeznaczenia terenu;
3) obowigzuje osobna numeracja dla terendéw o réznym przeznaczeniu, przy czym pojedyncze tereny nie sg
numerowane.

6. Oznaczenia graficzne na rysunku planu:
1) obowigzujace ustalenia planu:
a) granice obszaru objetego planem,
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
c) symbol terenu,
d) nieprzekraczalna linia zabudowy;
2) oznaczenia informacyjne:
a) linia elektroenergetyczna napowietrzna $redniego napiecia 15kV,
b) granica strefy technicznej od linii elektroenergetycznej,
C) proponowany podziat na dziatki budowlane,
d) powierzchnia terenu w hektarach.

§ 2.

Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1) teren — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ obszaru objetego planem wyznaczona liniami rozgraniczajacymi i
oznaczona symbolem;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - nalezy przez to rozumieC linie zabudowy ograniczajacq fragment
terenu, na ktérym dopuszcza sie wznoszenie nadziemnych czesci budynkdw, obowigzujacg na catej
wysokos$ci elewacii; linia ta nie dotyczy: balkonow i wykuszy oraz zadaszen nad wejsciami do budynkow
wystajacych do 1,5 m przed linie zabudowy, a takze gzymséw, okapdw, schodéw terenowych, pochyini,
elementéw odwodnienia, zdobien elewacji i innych podobnych elementow;

3) nosnik reklamowy — nalezy przez to rozumie¢ wolnostojace, zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe
lub urzadzenia reklamowe posiadajace samodzielng konstrukcje no$ng a takze tablice reklamowe na
Scianach budynkow i innych obiektach budowlanych, stuzace prezentacji reklamy w jakiejkolwiek postaci;

4) szyld - nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie graficzne informujace lub wskazujace miejsce wykonywania
dziatalno$ci, w szczegdinosci umieszczone nad witryng lub wej$ciem do miejsca prowadzenia dziatalno$ci;

5) infrastruktura techniczna — nalezy przez to rozumie¢ siec wodociggowe, sieci kanalizacji sanitarnej i
deszczowej, linie elektroenergetyczne, gazociagi, cieptociagi i linie teletechniczne — wraz z urzadzeniami i
obiektami budowlanymi zwigzanymi z nimi technologicznie i niezbgdnymi do ich funkcjonowania;

6) ustugi drobne — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci
poprzez obstuge, posrednictwo, wytwarzanie lub serwis dobr materialnych z wytgczeniem ustug zwigzanych
z obstuga komunikacji samochodowej, przy czym dziatalno$¢ ta nie moze powodowac ucigzliwosci
zwigzanych z emisjg substancji, energii oraz hatasu i nie moze by¢ przedsiewzieciem znaczaco
oddziatywujgcym na Srodowisko;

7) ustugi turystyczne — nalezy przez to rozumie¢ ustugi w rozumieniu przepiséw dotyczacych $wiadczenia
ustug turystycznych;

8) wysokos$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢:

a) wysokos¢ budynkow,
b) wysoko$¢ obiektow budowlanych, ktore nie sg budynkami — mierzong od $redniego poziomu terenu na
obrysie obiektu do najwyzej potozonej czesci tego obiektu.

§3.

Ustala sie nastepujace przeznaczenia terendw i ich symbole:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej:



a) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowe;j,
c) U - teren zabudowy ustugowej;
2) teren techniczno — produkcyjny — P/U — teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, zabudowy
ustugowej;
3) teren komunikacii:
a) KDZ - teren drogi zbiorczej,
b) KDD - teren drogi dojazdowe;j,
c) KDW - teren drogi wewnetrznej.

Rozdziat 2
Ustalenia ogdine dla catego obszaru objetego planem

§4.

Na obszarze planu obowiazujg nastepujace ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
1) wysokos¢ zabudowy nie wigksza niz 49 m, o ile ustalenia szczegdtowe dla terendw nie stanowig inaczej;
2) na terenach MN i MN/U zakazuije sie lokalizacji:
a) tymczasowych obiektéw budowlanych,
b) garazy i budynkow gospodarczych krytych blachg;
3) dopuszcza sie lokalizacje:
a) obiektéw matej architektury,
b) szyldow.

§ 5.

Na obszarze planu obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i przyrody:

1) zakazuje sie realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z
2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zm.), z zastrzezeniem pkt 2;

2) ustalenie, o ktérym mowa w pkt 1 nie dotyczy inwestyciji celu publicznego;

3) tereny MN kwalifikuje sie jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska, w zakresie ochrony przed hatasem;

4) tereny MN/U kwalifikuje sie jako tereny mieszkaniowo - ustugowe zgodnie z przepisami dotyczacymi
ochrony $rodowiska, w zakresie ochrony przed hatasem;

5) oddziatywanie planowanych funkcji nie moze przekroczy¢ wielkosci dopuszczalnych dla terenu inwestygcji i
terendw sasiadujacych, okreslonych w przepisach szczegoélnych, w odniesieniu do hatasu,
zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby, drgan, szkodliwego promieniowania i oddziatywania pol
elektromagnetycznych.

§ 6.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - dla nowo odkrytych stanowisk
archeologicznych, obowigzuje wymdg przeprowadzenia ratowniczych badan archeologicznych zgodnie z
przepisami odrebnymi a takze weryfikacja i uzupetnienie stosownych ewidencji i wykazéw.

§7.

Obowiazuja nastepujace wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) nastepujace tereny ustala sie jako przestrzenie publiczne - tereny drog publicznych (KDZ, KDD);
2) dla terenéw wymienionych w pkt 1 obowigzuja;



a) nie dopuszcza sie lokalizacji stanowisk postojowych dla przyczep samochodowych, kempingowych lub
podobnych pojazdéw do prowadzenia dziatalno$ci ustugowej,
b) zakazuje si¢ lokalizacji nosnikow reklamowych.

§ 8.

Obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace zasad scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie okresla sie granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;
2) powierzchnia dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci nie mniejsza niz:
a) 800 m2 dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
b) 500 m2 dla budynku produkcyjnego i ustugowego,
c) 2 m? dla infrastruktury techniczne;
3) szerokos¢ frontu dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci nie mniejsza niz:
a) 18 m dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
b) 10 m dla budynku produkcyjnego i ustugowego,
c) 1 m dla infrastruktury technicznej.
4) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego w przedziale pomigdzy 60° a 120°.

§9.

Obowiazuja nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i obstugi
komunikacyjnej:
1) obstuge komunikacyjng terenéw nalezy zapewni¢ w oparciu o podstawowy system drég i ulic stuzacy
powigzaniom drogowym wewnetrznym i zewnetrznym, na ktory skitadajq sie:
a) droga zbiorcza (KDZ),
b) drogi dojazdowe (KDD),
c) droga wewnetrzna (KDW);
2) drogi wewnetrzne dopuszcza sie na wszystkich terenach;
3) szerokos¢ nowo wydzielanych drég wewnetrznych, o ktérych mowa w pkt 2 nie mnigjsza niz 5 m;
4) obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace minimalnej liczby miejsc do parkowania pojazdéw:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsce postojowe na 1 budynek mieszkalny,
- dla obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — 3,5 miejsca postojowego na 10 stanowisk pracy,
- dla zabudowy ustugowej — 4 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowe;j;
5) miejsca postojowe, o ktérych mowa w pkt 4, nalezy sytuowac na terenie, na ktdrym usytuowany jest obiekt,
ktoremu te miejsca towarzysza;
6) na terenie drég dojazdowych (KDD) oraz drogi wewnetrznej (KDW) dopuszcza sie lokalizacje miejsc
postojowych w formie zatok parkingowych ogolnodostepnych;
7) dopuszcza sie infrastrukture rowerowa w liniach rozgraniczajacych drég, w zaleznosci od potrzeb i
lokalnych uwarunkowan.

§ 10.

Obowiazuja nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
oraz zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:
1) dopuszcza sie rozbudowe, przebudowe i likwidacje istniejacej infrastruktury technicznej;
2) sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w obrebie linii rozgraniczajacych drég;
3) dopuszcza sie odstepstwa od zasady, o ktdrej mowa w pkt 2, gdy nie ma technicznej mozliwosci realizacii
tego ustalenia, pod warunkiem zgodnosci z przepisami odrebnymi;
4) dopuszcza sie infrastrukture techniczng na wszystkich terenach;
5) sieci infrastruktury technicznej obowiazujg jako podziemne, z wyjatkiem tych elementéw sieci, ktére ze
wzgleddw technicznych i zgodnie z przepisami odrebnymi wymagajg sytuowania nadziemnego;
6) w zakresie zaopatrzenia w wode obowigzuje:
a) zaopatrzenie z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci, z zastrzezeniem lit.
b,
b) do czasu realizacji sieci wodociaggowej dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych uje¢ wody,

4



c) awaryjne zaopatrzenie w wode nalezy zapewni¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;
7) w zakresie odprowadzania $ciekdw sanitarnych obowigzuije:

a) odprowadzenie $ciekow sanitarnych poprzez sieci kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni Sciekow, z
zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sie odprowadzenie $ciekéw do szczelnych, tymczasowych zbiornikéw bezodptywowych, do
czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej;

8) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych obowigzuije:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sie retencjonowanie wdd opadowych i roztopowych z dachéw i taraséw budynkow w celu ich
gospodarczego wykorzystania lub ich infiltracji do gruntu w obrebie dziatki,

c) objecie systemami odprowadzajacymi wody opadowe i roztopowe terendéw utwardzonych;

9) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) zaopatrzenie z indywidualnych zbiornikéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej, z zastrzezeniem lit. b,
b) w przypadku realizaciji sieci gazowej obowigzuje zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej;

10) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng obowigzuje:

a) zaopatrzenie w energie cieplng z lokalnych zrédet ciepta,

b) wymdg stosowania do celéw grzewczych ekologicznych nosnikdw energii w tym gazu, oleju opatowego,
energii elekirycznej, stonecznej, drewna i materiatbw drewnopochodnych Iub urzadzen do
niskoemisyjnych technologii spalania;

11) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng obowigzuie:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych oraz stacii
na warunkach okre$lonych przez wiasciciela sieci dystrybucyjnej lub zasilanie energig elektryczng
wytworzong przez panele fotowoltaiczne,

b) budowa stacji transformatorowych wykonanych, w zalezno$ci od sposobu zagospodarowania terendw,
jako obiekty wolnostojace, wbudowane lub stupowe, z zastrzezeniem lit. c,

c) budowa stacji transformatorowych wolnostojacych na wydzielonych dziatkach, z zapewnieniem do nich
dojazdu,

d) dopuszcza sie skablowanie istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

12) w zakresie dostepnosci telekomunikacyjnej obowigzuije:

a) rozbudowa istniejacej infrastruktury telekomunikacyjnej w dostosowaniu do potrzeb poszczegoinych
lokalizacji,

b) realizacja sieci i urzadzen zapewniajacych dostep do publicznej sieci telefonicznej oraz Internetu
szerokopasmowego oraz umozliwiajacych bezprzewodowy dostep do Internetu;

13) w zakresie gromadzenia i usuwania odpaddw obowigzuje:

a) stosowanie zasad okreslonych w przepisach odrebnych i aktach prawa miejscowego,

b) sytuowanie miejsc gromadzenia odpaddw na dzialce budowlanej, na ktorej usytuowany jest obiekt,
ktoremu te miejsca towarzysza.

§11.

Nastepujace tereny ustala si¢ jako obszary przeznaczone na cele publiczne: KDZ, 1.KDD, 2.KDD, 3.KDD,
4.KDD, 5.KDD.

§12.
Obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,

urzadzania i uzytkowania terenow:
Ustala sie zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§ 13.



Obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace stawek procentowych, na podstawie, ktorych ustala sie
jednorazowa optate, okreslong w stosunku procentowym od wzrostu wartosci nieruchomosci:

Okresla sie stawke procentowg stuzacg do naliczania jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegotowe dla terenow

§ 14.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) na jednej dziatce budowlanej przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng dopuszcza sie
jeden budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy,

b) obowigzuje wymdg stosowania rozwigzan zapewniajacych wkasciwe warunki akustyczne, takich jak:
usytuowanie i uksztattowanie budynku, stosowanie elementow amortyzujgcych drgania oraz
ostaniajgcych i ekranujacych przed hatasem, dla budynkdéw potozonych w strefie negatywnego
oddziatywania hatasem od drogi, w uzgodnieniu z jej zarzadcg;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkow:

- mieszkalnych - 10 m,
- gospodarczych i garazy - 6 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ obiektéw budowlanych, innych niz budynki — 16 m,

d) liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych: nie wieksza niz 2,

e) intensywno$¢ zabudowy:

- minimalna - 0,1,
- maksymalna - 0,5,

f) geometria dachu - dachy o kacie nachylenia potaci dachowych bryty gtéwnej budynku od 22° do 45°,

g) powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

h) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j;

4) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen:

a) zakazuje sie nosnikéw reklamowych,

b) zakazuje sie lokalizacji ogrodzen w formie betonowych prefabrykowanych przeset od strony przestrzeni
publicznych.

§ 15.

Dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem MN/U obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustugowa - handel detaliczny, gastronomia, ustugi turystyczne,
c) ustugi drobne;

2) zasady zagospodarowania terenu - obowigzuje wymog stosowania rozwigzan zapewniajacych witasciwe
warunki akustyczne, takich jak: usytuowanie i uksztattowanie budynku, stosowanie elementow
amortyzujacych drgania oraz ostaniajacych i ekranujgcych przed hatasem, dla budynkoéw potozonych w
strefie negatywnego oddziatywania hatasem od drogi, w uzgodnieniu z jej zarzadcg;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,
b) maksymalna wysoko$¢ budynkow:

- mieszkalnych i ustugowych - 12 m,

- gospodarczych i garazy: nie wigksza niz 6 m,
c) liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw nie wieksza niz 3,
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d) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalna - 0,1,
- maksymalna - 0,6,

€) geometria dachu - dachy o kacie nachylenia potaci dachowych bryly gtéwnej budynku dla budynkdw:
- mieszkalnych od 22° do 45°,
- ustugowych do 45°,

f) powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 40% powierzchni dziatki budowlane;j,

g) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;

4) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen:

a) dopuszcza sie no$niki reklamowe wytgcznie na elewacjach budynkéw ustugowych,

a) powierzchnia no$nikow reklamowych nie wigksza niz 6m?,

b) zakazuje sie lokalizacji ogrodzen w formie betonowych prefabrykowanych przeset od strony przestrzeni
publicznych.

§ 16.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem lit. b,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczg obiektdw istniejacych, wykraczajacych poza te linie, dla
ktorych dopuszcza sie wylgcznie przebudowe, remont i rozbiorke; pozostate roboty budowlane obowigzujg
zgodnie z liniami zabudowy,

c) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw - 12 m,

d) intensywno$¢ zabudowy:

- minimalna - 0,01,
- maksymalna - 1,

e) geometria dachu — dachy o kacie nachylenia potaci dachowych bryty gtéwnej budynku do 45°,

f) powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50% powierzchni dziatki budowlanej,

g) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;

3) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzeh reklamowych - dopuszcza sie lokalizacje no$nikdw
reklamowych o powierzchni nie wiekszej niz 6 m2.

§17.

Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.P/U, 2.P/U, 3.P/U, 4.P/U obowiazujg nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:

a) obiekty produkcyjne, sktady i magazyny,

b) zabudowa ustugowa,

c) produkcja energii z systemow fotowoltaicznych;

2) zasady zagospodarowania terenu:

a) czesci terendw 1.P/U, 3.P/U znajdujg sie w strefie technicznej od linii elektroenergetycznej napowietrzne;

$redniego napiecia 15 kV o szerokosci 15,00 m (po 7,50 m od osi linii), w obrebie ktorej obowigzuje:

- zakaz sadzenia zieleni wysokiej,

- przy zblizeniach innych obiektéw niezwigzanych ze statym pobytem ludzi do linii, przystosowanie ich
konstrukciji do wymogow przepisow szczegolnych,

b) ustalenie, o ktérym mowa w lit. a traci moc w przypadku skablowania lub likwidacii lini,

C) wyznacza sie granice terenéw pod budowe urzadzen produkciji energii z systeméw fotowoltaicznych oraz
granice ich stref ochronnych, tozsame z liniami rozgraniczajacymi terenéw 1.P/U, 2.P/U, 3.P/U, 4.P/U, w
obrebie ktdrych obowigzuije:

- maksymalna wysokos¢ instalacji na budynkach — 3 m,
- maksymalna wysokos¢ instalacji wolnostojacej — 5 m,
- minimalna odlegto$¢ instalaciji od drogi ekspresowej S3 znajdujacej sie poza granicami planu — 50 m,
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- minimalna odlegto$¢ instalacji od drogi KDZ — 30 m,
- minimalna odlegto$¢ instalaciji od toréw kolejowych znajdujacych sie poza granicami planu — 30 m;
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy, okreslone na rysunku planu,
b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw — 18 m,
c) intensywnos¢ zabudowy:
- minimalna - 0,01,
- maksymalna — 1,
d) geometria dachu - dachy o dowolnej formie i geometrii,
e) powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 60% powierzchni dziatki,
f) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 15% powierzchni dziatki;
4) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzen reklamowych - dopuszcza sie lokalizacie nosnikéw
reklamowych o powierzchni nie wiekszej niz 10 m2.

§ 18.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza kategorii wojewddzkiej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) teren przeznacza sie na poszerzenie istniejacej drogi zbiorczej, znajdujacej sie poza granicami
opracowania planu,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych czesci pasa drogowego znajdujacego sie w granicach planu,
zmienna od 6,5 do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§19.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.KDD, 2.KDD, 4.KDD obowigzujq nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa kategorii gminnej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
- dla 1.KDD - 15 m,
- dla 2.KDD, 4.KDD - 10 m,
b) dopuszcza sie niewyodrebnianie jezdni i chodnika,
c) szerokos¢ jezdni nie mniejsza niz5 m.

§ 20.

Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 3.KDD, 5.KDD obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa kategorii gminnej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) tereny przeznacza sie na poszerzenie istniejacych drég znajdujacych sie poza granicami opracowania
planu,
b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych czesci pasa drogowego znajdujacej sie w granicach planu
zmienna, zgodnie z rysunkiem planu:
-dla 3.KDD od 5do 8 m,
- dla 5.KDD od 7 do 10 m,
¢) dopuszcza sie niewyodrebnianie jezdni i chodnika,
d) szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 5 m.

§ 21.



Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDW obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — droga wewnetrzna;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos$ci w liniach rozgraniczajgcych — 8 m,
b) dopuszcza sie niewyodrebnianie jezdni i chodnika.

Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§ 22.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Sulechowie
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