OGLOSZENIE

o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym
Nowy Swiat i w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulechéw oraz przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu

Na podstawie art.17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zm.) oraz
art.39 w zwigzku z art.54 ust.2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz.
1235 z pozn. zm.) oraz uchwaty Rady Miejskiej w Sulechowie Nr 0007.417.2014
z dnia 15 kwietnia 2014 r. zawiadamiam o wytozeniu do publicznego wgladu oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Nowy
Swiat i w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulechéw, wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko, w dniach od 20 lutego do 13 marca 2015 r. w siedzibie Urzedu
Miejskiego Sulechéw, Plac Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, pok. nr 120,
w godzinach urzedowania.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu rozwigzaniami
odbedzie sie w dniu 13 marca 2015 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego Sulechéw, pok.
nr 120, o godz. 10%.

Zgodnie z art. 17 pkt 11 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce
osobowosci prawnej mogg wnie$¢ uwagi do projektu miejscowego planu. Uwagi
mogg by¢ wnoszone w formie pisemnej, ustnie do protokotu, za pomocg srodkéw
komunikacji elektronicznej, z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki
organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy, na adres
Urzedu Miejskiego Sulechow (e-mail: zp@sulechow.pl) w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 27 marca 2015 r. Organem wtasciwym do rozpatrzenia uwag bedzie
Burmistrz Sulechowa.

Burmistrz Sulechowa
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projekt Burmistrza Sulechowa

UchwataNr ........cccceenneee.
Rady Miejskiej w Sulechowie
zdnia ...ooviiiiie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w
obrebie geodezyjnym Nowy Swiat i w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulechow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z pdézn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz.647 z pdzn. zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

§1.1.Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem

obszaru pod funkcje ustugowg z lokalizacjg wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych

oraz infrastrukture techniczng, zielen i komunikacje w granicach okreslonych w zatgczniku
nr 1 do uchwaty.

2. Integralnymi czesciami uchwaty sa:

— rysunek w skali 1:1000 stanowigcy zatgcznik nr 1;

— rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag do projekiu planu, stanowigce
zatacznik nr 2;

— rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatacznik nr 3.

§ 2.1. Plan wprowadza ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub

ré6znych zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

parametréw i wskaznikbw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;

6) szczegOInych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

8) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw;

9) stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust.4.

2. Nie wprowadza sie ustalen dotyczacych granic i sposobdéw zagospodarowania terendéw

lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym

terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych, ze wzgledu na to, ze nie wystepujg na terenie objetym
planem.

3. Nie wprowadza sie ustalen dotyczacych wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania

przestrzeni publicznych, ze wzgledu na to ze na obszarze planu nie wystepuja przestrzenie

publiczne.

4. Nie wprowadza sie ustalen dotyczacych szczegotowych zasad i warunkdédw scalania

i podziatu nieruchomosci objetych zmiang planu miejscowego, ze wzgledu na to ze nie

wyznacza sie terenéw do scalen i podziatdow.

§ 3. llekro¢ w ustaleniach niniejszej uchwaty jest mowa o:

LKA
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1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
o ktorym mowa w § 1, ust. 1;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ graficzny zapis planu przedstawiony na
mapie w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie realizacji
niniejszej uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz ograniczenia
w dysponowaniu terenem wynikajgce z prawomocnych decyzji administracyjnych;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem sposobu uzytkowania;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu,
ktéry dominuje w obszarze wydzielonym liniami rozgraniczajacymi;

6) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia inny
niz podstawowy, ktdre uzupetnia i wzbogaca uzytkowanie podstawowe i nie moze
zaistnie¢ bez przeznaczenia podstawowego;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ linie ograniczajacq
obszar, na ktérym dopuszcza sie realizacje obiektéw budowlanych;

8) reklamie wielkogabarytowej — nalezy przez to rozumie¢ wolno stojace lub mocowane
do konstrukcji lub $cian budynkéw nosniki reklamowe, ktérych powierzchnia
przeznaczona na reklame przekracza 3m?;

9) paliwach proekologicznych — nalezy przez to rozumie¢ paliwa ograniczajace emisje
zanieczyszczen do atmosfery, takie jak: gaz, olej opatowy, energia elektryczna lub
przytaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej;

10) dachach ptaskich — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia potaci
dachowych jest mniejszy niz 12°%;

11) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ o0g6ét podziemnych
i nadziemnych obiektow budowlanych, w tym przytaczy, sieci i urzadzen uzbrojenia
terenu stuzacych zaopatrzeniu w wode, odprowadzeniu $ciekow oraz wod opadowych
i roztopowych, zaopatrzeniu w energie elekiryczng, gaz i ciepto oraz facznosci
i telekomunikaciji.

§ 4.1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami

planu:

1) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy;

3) symbole okreslajace przeznaczenie terendw;

4) granice planu pokrywajace sie z liniami rozgraniczajgcymi.

2. Pozostate, nie wymienione w ust.1 elementy rysunku planu majg charakter informacyjny

i nie sg ustaleniami planu.

Rozdziat 2
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania

§ 5. Przedmiotem planu sg regulacje okreslajace warunki zagospodarowania terenéw z ich
przeznaczeniem na cele funkcji ustugowej z lokalizacjg wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych oraz infrastruktury technicznej, zieleni ikomunikacji niezbednej dla
prawidtowego funkcjonowania terenu.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

§ 6.1. W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:
1) wprowadzenie nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnag linig zabudowy okreslong na
rysunku planu;
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2) realizacje terendéw biologicznie czynnych w granicach terenu o procencie powierzchni
ustalonych w zapisach szczegdétowych, do ktérych naleza tereny zieleni niskiej — trawniki,
zieleni niskiej — krzewy, zieleni wysokiej — drzewa istniejace i projektowane.

2. Dopuszcza sie stosowanie nosnikdw reklamowych w tym reklam wielkogabarytowych

i Swietlnych do wysokosci 50 m.

Rozdziat 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 7.1. W zakresie ochrony srodowiska ustala sie utwardzenie i skanalizowanie powierzchni
terenéw, na ktérych moze dojs¢ do zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi
i chemicznymi, przekraczajacego parametry okreslone w przepisach odrebnych.

2. Zakazuje sie realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci, ktorej ucigzliwosé
powodowa¢ moze ponadnormatywne obcigzenia srodowiska naturalnego poza granicami
dziatki, do ktérej inwestor posiada tytut prawny.

3. Nie ustanawia sie szczegdlnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak
elementoéw podlegajacych ochronie.

Rozdziat 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej

§ 8. Prowadzenie rob6t budowlanych lub ziemnych, w przypadku odkrycia przedmiotu
zabytkowego, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 6
Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy

§ 9.1. Wyznacza sie teren o funkcji ustugowej z lokalizacja obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oznaczony na rysunku planu symbolem UC, dla
ktérego:

1) ustala sie:

a) przeznaczenie terenu:

— podstawowe — obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, ustugi
gastronomiczne, hotelowe i stacje paliw wraz z przynaleznym zagospodarowaniem
terenu,

— dopuszczalne: hurtownie i magazyny, ustugi administracji i kultury, a takze ustugi
niepubliczne oswiaty i zdrowia; lokale mieszkalne dla dysponenta prowadzonej
dziatalnosci zintegrowane z obiektem kubaturowym przeznaczenia podstawowego
lub dopuszczonego, pod warunkiem zachowania wymogéw przepisow szczegdlnych,

b) intensywno$¢ zabudowy:

— maksymalna 1,0,

— minimalna 0,1,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie

wiecej niz 50%,

d) powierzchnia biologicznie czynna — nie mniej niz 20%,

e) nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu,

f)  wysokos¢ zabudowy projektowanej do 3 kondygnaciji tj. 18 m do najwyzszego punktu
dachu,

g) dachy ptaskie,

h) wjazdy i wyjazdy z przylegtej drogi gminnej znajdujacej sie poza granicami planu,

i) program parkingowy i garazowy:

— w przypadku ustug handlu w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na 35m?
powierzchni sprzedazy,
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— w przypadku ustug innych w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na 40m?
powierzchni uzytkowej,

— w przypadku ustug gastronomii w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na
40m? powierzchni uzytkowej,

— w przypadku lokali mieszkaniowych 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie,

— miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
dla 0s6b niepetnosprawnych minimum 2 miejsca na jeden obiekt ustugowy,

j) dostosowanie charakteru i skali ustugowej dziatalnosci gospodarczej do wielkos$ci dziatki
budowlanej gwarantujacej wtasciwg obstuge w zakresie dojazddw, miejsc parkingowych
placéw manewrowych sktadowania odpadow;

2) dopuszcza sie:

a) podziat terenu na dziatki budowlane zwigzane z inwestycjg kubaturowg o powierzchni
minimum 3000 m?, nie dotyczy podziatéw zwigzanych z infrastruktura techniczna,

b) budowe podziemnych lub dwupoziomowych parkingow nadziemnych,
wkomponowanych w teren, zintegrowanych z zabudowg i zielenia,

c) realizacje zieleni rekreacyjnej towarzyszacej obiektom budowlanym wraz z elementami
matej architektury,

d) realizacje komunikacji wewnetrznej w tym: dojazdéw, placow manewrowych oraz doj$¢
przeznaczonych dla obstugi przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego,

e) lokalizacje sieci i obiektdéw infrastruktury technicznej zwigzanej z obstuga

zagospodarowania terenu,

f) lokalizacje stacji paliw;

3) zakazuje sie:

a) lokalizacji obiektow, ktorych uciazliwosé funkcji wykracza poza granice dziatki,

b) zabudowy mieszkaniowej z wyjatkiem lokali mieszkaniowych zwigzanych z funkcjg
podstawowa zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Wyznacza sie teren zieleni nieurzgdzonej oznaczony na rysunku planu symbolem ZN, dla

ktorego:

1) ustala sie:

a) wydzielenie wzdtuz cieku wodnego pasa o szerokosci 4 m zwigzanego z jego obstugg
techniczna,

b) zachowanie istniejgcej zieleni o walorach przyrodniczo — krajobrazowych;

2) dopuszcza sie:

a) wprowadzenie, poza pasem obstugi cieku, zieleni wysokiej, krzewdw i powierzchni
trawiastej,

b) na terenie zieleni lokalizacje urzadzen rekreacyjnych,

tworzenie ciggdw pieszych, jesli wykorzystujg one naturalne uksztattowanie terenu,

przebieg liniowych obiektow infrastruktury technicznej tylko w przypadku jesli inny jej

przebieg nie jest mozliwy;

zakazuje sie:

lokalizacji trwatych obiektéw kubaturowych,

urzadzania parkingdéw oraz innych utwardzonych placéw,

grodzenia terenu za pomocg ogrodzen trwatych.

W o 0
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Rozdziat 7
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy

§ 10.1. Prace ziemne oraz postepowanie w trakcie kolizji z urzadzeniami infrastruktury
technicznej i ewentualng ich przebudowe, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi.

2. Dla sieci wzdtuz istniejgcych i projektowanych przebiegéw, nalezy zachowaé pasy
techniczne, zgodnie z przepisami odrebnymi, na ktérych nie nalezy sytuowaé budynkoéw,
nasadzac drzew, lokalizowa¢ elementéw matej architektury.

3. Dopuszcza sie przebudowe i modernizacje istniejacych sieci infrastruktury technicznej.



Rozdziat 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej

§ 11. Warunki i zasady obstugi w zakresie komunikaciji:

1) powigzanie obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez
projektowany zjazd;

2) obstuga komunikacyjna na obszarze planu odbywac¢ sie bedzie poprzez projektowang
komunikacje wewnetrzna.

§ 12. 1. Ustala sie nastepujace zasady wyposazenia obszaru objetego planem w urzadzenia

infrastruktury technicznej:

1) w zakresie zaopatrzenie w wode, ustala sie:

a) dostawe wody, gwarantujaca petne pokrycie zapotrzebowania z istniejgcej lub
rozbudowanej miejskiej sieci wodociggowej,

b) utrzymanie przebiegu gtéwnej sieci wodociggowej w liniach rozgraniczajacych
istniejacych drég,

c) zagwarantowanie pasow eksploatacyjnych dla istniejacych i projektowanych sieci wolne
od zabudowy i trwatych nasadzen;

2) w zakresie odprowadzenie $ciekdédw bytowych, komunalnych oraz wod opadowych
i roztopowych, ustala sie:

a) odprowadzenie sciekdw, o ile spetniajg parametry zgodne z przepisami odrebnymi — do
istniejacego systemu sieci kanalizacyjnej,

b) lokalizowanie nowej sieci kanalizacyjnej w liniach rozgraniczajacych drég,
z uwzglednieniem przepisow odrebnych,

c) zagwarantowanie pasow eksploatacyjnych dla istniejgcych i projektowanych sieci
kanalizacyjnych wolne od zabudowy i trwatych nasadzen,

3) zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych sciekéw do wod powierzchniowych i do
gruntu;

4) w zakresie zaopatrzenia w gaz, ustala sie:

a) pokrycie w zaleznosci od potrzeb zapotrzebowania na gaz dla celéw bytowych
i grzewczych — z istniejgcej lub rozbudowanej sieci gazowej,

5) w zakresie elektroenergetyki, ustala sie:

a) pokrycie zapotrzebowania na energie elekiryczng z istniejacej lub rozbudowanej sieci
elektroenergetycznej,

b) zasila¢ nowych odbiorcow energii elektrycznej z istniejacych i projektowanych staciji
transformatorowych liniami kablowymi,

c) dopuszcza sie budowe stacji transformatorowych na terenie o funkcji ustugowe;j
oznaczonym na rysunku planu symbolem UC,

d) dla dziatek przeznaczonych pod lokalizacje stacji transformatorowych ustala sie:

- minimalne wymiary dziatki: dla stacji stupowych 1,5m x 1,5m, dla stacji kompaktowych
6,0m x 7,0m,

- zapewnienie dojazdu do obiektu drogg utwardzong o szerokosci minimum 3,5m lub
bezposrednio z drogi przylegajacej,
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e) realizacja przytaczenia wymaga zniwelowania terenu do rzednych docelowych na trasie
przebiegu sieci elektroenergetycznych oraz skoordynowania dziatan catkowitego
uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej w tym sieci kanalizacyjnych i
wodociggowych,

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto, ustala sie:

a) stosowanie paliw proekologicznych, ograniczajacych wielkos¢ emisji i zanieczyszczen
powietrza;

7) w zakresie telekomunikacji, ustala sie:

a) zapewnienie dostepu, w zaleznosci od potrzeb, do istniejacej lub rozbudowanej sieci
telekomunikacyjnej;

8) w zakresie usuwania odpaddw statych, ustala sie:

a) urzadzenie miejsc na gromadzenie i segregacje odpaddéw w granicach dziatek, na
obszarze ktorych wytwarzane bedg odpady.

2. Ustala sie nastepujace ogolne zasady uzbrojenia terenu:

1) sieci uzbrojenia technicznego terenu nalezy prowadzi¢ w obrebie linii rozgraniczajacych
drég i ciagow komunikaciji;
2) wszelkie inwestycje i zmiany w zakresie zaopatrzenia w ciepto, wode, gaz, energie

elektryczna, odprowadzenia sciekow zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach
odrebnych;

3) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy unikac¢ kolizji z istniejgcymi elementami
infrastruktury technicznej; w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania nalezy
istniejaca sie¢ przenies¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) dopuszcza sie przebudowe infrastruktury technicznej;

5) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na innych niz
wymienione w pkt 1 terenach, o ile nie zostang zaktécone podstawowe funkcje tych
terenéw oraz wydzielenie dziatki niezbednej do obstugi tych urzadzen;

6) nie dopuszcza sie lokalizacji zabudowy i szaty roslinnej (nasadzen drzew i krzewow) na
istniejacej i projektowanej sieci infrastruktury technicznej;

7) zabrania sie projektowania naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjatkiem
niezbednych urzadzen i przytaczy o charakterze czasowym.

Rozdziat 9
Sposodb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 13. Dopuszcza sie realizacje tymczasowych obiektéw budowlanych lub tymczasowych
budowli, a takze tymczasowych parkingéw terenowych, pod warunkiem iz takie lokalizacje
spetnig wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych, a podstawowe przeznaczenie dziatki nie
wyklucza takich mozliwosci.

Rozdziat 10
Stawka procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty

§ 14. Na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dla terenéw objetych opracowaniem ustala sie stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.
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Rozdziat 11
Przepisy koncowe

§ 15. Traci moc uchwata nr XXXV/399/2009 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 wrzes$nia
2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obrebu 2 miasta Sulechowa oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu Nowy Swiat w czesci objetej niniejsza uchwata.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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1. Informacje o projektowanym dokumencie
1.1. Wstep

Prognozg oddziatywania na srodowisko opracowano w zwiazku ze sporzadzanym projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrgbie Nowy Swiat
1 obrgbie 2 miasta Sulech6w z przeznaczeniem obszaru pod funkcje ustugowa z lokalizacja
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych oraz infrastrukturg techniczng i komunikacjg.
Projekt sporzadza Burmistrz Sulechowa przy wspétpracy przedsigbiorstwa WALPO-PROJEKT,
adres: 66-004 Racula, Drzonkow, ul. Romera 18.

Podstawg prawng prognozy oddzialtywania na sSrodowisko ustalen miejscowego planu stanowi
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2012r.
poz. 647 z p6zn. zm.) oraz ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko ( Dz. U. z 2013r., poz. 1235 z p6zn. zm.)

Zakres 1 stopien szczegOtowoSci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na
srodowisko zostal uzgodniony z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gorzowie

Wielkopolskim 1 Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze.

1.2. Podstawy formalno- prawne sporzadzenia prognozy

e ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska ( Dz. U. z 2013r. poz. 1232
z pézn. zm.);

e ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2012r., poz. 647 z pdzn. zm.);

e ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ( Dz. U. z 2013r. poz. 627 z pdzn. zm.);

e ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych ( Dz. U. z 2013 r. poz.
1205 z p6zn. zm.);

e ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo Wodne ( Dz. U. z 2012r. poz. 145 z pzzn. zm.);

e ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U.z2013r. poz. 1235 z p6zn. zm.);

e ustawa z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach ( Dz. U. z 2013r. poz. 21 z pézn. zm);

e ustawa z dnia 9 czerwca 201 1r. Prawo geologiczne i gérnicze ( Dz. U. z 2014r. poz.613).

Na podstawie tych ustaw wydano kilkadziesiat przepisow wykonawczych, ktére rowniez
zostaly przeanalizowane przy opracowaniu niniejszej prognozy. Zapoznano si¢ rowniez
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z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrgbu Nowy Swiat

1 czgsci obrgbu 2 miasta Sulechow, na potrzeby, ktérego zostata sporzadzona niniejsza prognoza.

1.3. Zawartos¢ prognozy oddzialywania na Srodowisko

Rada Miejska w Sulechowie uchwata z dnia 15 kwietnia 2014r. Nr 0007.417.2014 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czebci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat i w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulechéw
zobowigzata Burmistrza Sulechowa do sporzadzenia powyzszego dokumentu planistycznego.
Obszar objety opracowaniem obejmuje dziatki nr 122/4 i 106/6 potozone w obrebie geodezyjnym
Nowy Swiat i dziatke nr 1028/1 potozona w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulech6éw, o tacznej
powierzchni ok. 2,4 ha.

Obowiazek sporzadzenia prognozy oddzialywania na Srodowisko, w zwiazku
z opracowaniem powyzszego planu miejscowego, wynika z art. 51 ust.]l ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko ( Dz. U.
z 2013r. poz.1235 z pézn. zm.).

Pismem z dnia 8 lipca 2014 r. znak: NS-NZ.7714.19.2014.2 Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Zielonej Gorze 1 pismem z dnia 23 lipca 2014 r. znak:
WOOS-1.411.95.2014.RD  Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w  Gorzowie
Wielkopolskim uzgodnili pelny zakres 1 stopien szczegétowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat i w obrgbie geodezyjnym

2 miasta Sulechow.

1.4. Cel sporzadzenia prognozy i jej zakres merytoryczny

Zgodnie z art.46 pkt.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko prognoza jest elementem postgpowania w sprawie przeprowadzenie
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko przedmiotowego projektu planu miejscowego.
Opracowanie prognozy wynika bezposrednio z art. 8 Prawa Ochrony Srodowiska “Polityki,
strategie, plany lub programy dotyczace w szczegdlnosci ... gospodarki przestrzennej...
1 wykorzystania terenu powinny uwzgle¢dnia¢ zasady ochrony srodowiska
1 zrbwnowazonego rozwoju.”

Zasadniczym celem projektu planu miejscowego jest zapewnienie ZzrOwnowazonego rozwoju

terenu objgtego planem w zgodno$ci z uwarunkowaniami przyrodniczymi, przy minimalizacji
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ewentualnych konfliktow.

Celem niniejszej prognozy, opracowywanej réwnoczesnie z projektem planu, jest
poszukiwanie i wskazanie mozliwosci rozwiazan planistycznych najkorzystniejszych dla stanu
srodowiska, poprzez okreslenie i oceng najbardziej prawdopodobnych wptywow na biofizyczne
i zdrowotne elementy srodowiska, jakie moze wywota¢ realizacja ustalen zawartych w projekcie
planu.

Analizg proceséw i1 zjawisk zachodzacych w S$rodowisku, przy uwzglednieniu zmian
w szeroko rozumianym otoczeniu przeprowadzonych w ramach prognozy oparto na zatozeniach,
ze stanem odniesienia dla prognozy jest istniejacy stan Srodowiska przyrodniczego
i zagospodarowania terenu, okreslony w ekofizjografii podstawowej- dokumencie opracowanym
dla miasta i gminy Sulechoéw.

O skutkach wptywu ustalen planu dla srodowiska przyrodniczego, spoteczenstwo lokalne jest
poinformowane w toku formalno-prawnym poprzez procedur¢ wylozenia tych dokumentéw do

publicznego wgladu i dyskusj¢ publiczna
1.5. Powigzania prognozy z innymi dokumentami

Przy opracowywaniu prognozy wykorzystano nastgpujace dokumenty:

- projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci terenOw w obrgbie
geodezyjnym Nowy Swiat i w obrebie geodezyjnym 2 miasta Sulechéw sporzadzony zgodnie
z uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 kwietnia 2014r. Nr 0007.417.2014;
-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu 2 miasta Sulechdw oraz zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu Nowy Swiat, uchwalone
uchwatg Nr XXXV/399/2009 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 wrzesnia 2009r.;

- opracowanie ekofizjorgaficzne miasta i gminy Sulechéw sporzadzone przez “Brol Systemy
Przestrzenne” s.c. z Warszawy z 2004 r.;

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sulechow
uchwalone uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 27 kwietnia 1999r. Nr V1/66/99;

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 25 stycznia 2005 r. Nr XXV/218/2005;
- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 16 czerwca 2009 r. Nr XXX11/369/20009;
- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 czerwca 2010 r. Nr X1./487/2010;

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechéw
uchwalona uchwataq Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 wrze$nia 2010 r. Nr XLIX/522/2010;



- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 listopada 2011r.Nr 0007.130.2011;

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 marca 2013 r. Nr 0007.295.2013;

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 maja 2013 r. Nr 0007.324.2013;

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechow
uchwalona uchwata Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 18 czerwca 2013 r. Nr 0007.332.2013.

Ponadto przeprowadzono wizj¢ w terenie przez autoréw prognozy w maju 2010 r.

1.6. Stosowane metody przy sporzadzaniu prognozy

Wykonanie prognozy obejmowato rozpoznanie 1 analiz¢ stanu Srodowiska przyrodniczego
terenu objetego planem zagospodarowania przestrzennego wraz z otoczeniem. Analizy dotyczyly
lokalnej struktury przyrodniczej, zasobow 1 sposobu uzytkowania Srodowiska oraz wystgpujacych
zagrozen i konfliktéw. Wykorzystano w tym celu materiaty archiwalne, podstawowym zrédtem
informacji jest opracowanie ekofizjograficzne, sporzadzone wczesniej dla calej Gminy.
Przeprowadzono réwniez niezbgdna wizje terenowa. Koncowym efektem tych prac byla ocena
stanu istniejacego oraz identyfikacja podstawowych uwarunkowan przyrodniczych mogacych
mie¢ wplyw na zagospodarowanie przestrzenne terenu.

Oceng mozliwych przemian komponentéw Srodowiska przeprowadzono w oparciu o ich
analiz¢ w obecnym stanie. Kolejnym krokiem jest analiza przysztego funkcjonowania Srodowiska
pod wptywem przemian, jakie zajda wskutek realizacji ustalen planu.

Ostatnim elementem prognozy jest ocena, czy ustalenia sporzadzonego planu dostosowane sa
do uwarunkowan przyrodniczych terenu oraz jakie skutki moga one wywotaé w zakresie
poszczegblnych elementéw Srodowiska oraz jakosci zycia i zdrowia ludzi.

Ze wzgledu na ogdélnos¢ zapiséw planu miejscowego- niezawierajacych konkretnych
rozwigzan realizacyjnych poszczegdlnych inwestycji, a jedynie przypisywanie terenom
okreslonych funkcji, brak informacji o charakterze ilosciowym, prognoza ma jedynie charakter

jakoSciowy.
2. Analiza i ocena istniejacego stanu Srodowiska na obszarze opracowania
2.1. Charakterystyka obszaru objetego opracowanie

Teren opracowania znajduje si¢ w granicach wojewddztwa lubuskiego, w powiecie

zielonogdrskim w gminie Sulechéw. Potozony jest z potudniowej czesci miasta Sulechéw: jedna
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dziatka potozona jest w obrgbie geodezyjnym 2 miasta Sulechéw natomiast dwie w obregbie
geodezyjnym Nowy Swiat. Dziatki te granicza bezposrednio ze soba. Teren zlokalizowany jest
przy wezle drogowym:

- od wschodu- ul. Odrzanska,

- od potudnia obwodnica Sulechowa w ciagu drogi krajowej nr 32 w kierunku Poznania,

- od zachodu droga ruchu pospiesznego S3 relacji Swinoujscie -Lubawka- Granica Panstwa.

Od strony péinocnej analizowany obszar graniczy z terenem, na ktérym zlokalizowana jest stacja
benzynowa oraz stacja obstugi pojazdéw. W sasiedztwie brak jest terenéw mieszkaniowych. Teren
objety opracowaniem zajmuje powierzchnie ok. 2,4ha.

W stanie istniejacym teren uzytkowany jest jako grunt rolny, uzytki zielone i nieuzytki.

Grunty na tych terenach od lat sa odlogowane, nieuprawiane 1 nie przedstawiaja w chwili obecnej
wigkszych warto$ci przyrodniczych ani uzytkowych.

Wedlug rejestru gruntéw szczegétowy bilans terenu przedstawia si¢ nastgpujaco:

grunty RIVa —0.4197ha, RIVb —0.5427ha, RV — 0.5916ha, RIIIb -0.0861ha, LIV — 0.2771ha, dr —
0.4993ha.

Omawiany obszar ma dobrze rozwinigta infrastruktur¢ wodno — kanalizacyjna. Wzdtuz
ul. Odrzanskiej przebiega kolektor kanalizacji deszczowej, w sasiedztwie (poinoc) przebiega
kolektor kanalizacji sanitarnej prowadzace $cieki komunalne, bytowo- gospodarcze i wody
opadowe do miejskiej mechaniczno- biologicznej oczyszczalni sciekow.

Istnieje rowniez mozliwo$¢ przytaczenia terenu do zbiorowego systemu zaopatrzenia w wodg.
Teren miasta Sulechowa objgty jest zorganizowanym systemem wywozu odpadéw z mozliwoscia
prowadzenia selektywnej zbidrki. Odpady trafiaja na sktadowisko odpadéw komunalnych
znajdujace si¢ w miejscowosci Nowy Swiat.

Na teren opracowania zapewniona jest rowniez dostawa gazu $redniego cisnienia z kolektora
gazowego utozonego w potnocnej czgsci analizowanego terenu.

Przedmiotem opracowania projektu planu jest w szczegdlnoSci przeznaczenie terenu pod
realizacje obiektéw handlowych wielkopowierzchniowych, o powierzchni sprzedazy 2000 m?
i infrastrukture techniczna.

Analizowany teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Opracowanie nowego planu miejscowego bedzie podstawa prawna do okreslenia przeznaczenia
terendw, sposobu ich zagospodarowania i zabudowy, sporzadzenia projektow zagospodarowania
dziatek i1 projektow budowlanych oraz wydania decyzji pozwolenia na budowg.

Na terenie obj¢tym planem ustala si¢ nastgpujace rodzaje przeznaczenia:
UC- funkcja ustugowa z lokalizacja obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?,

ZN- teren zieleni nieurzadzonej.



2.2. Ocena aktualnego stanu srodowiska oraz potencjalnych zmian tego stanu w przypadku
braku realizacji ustalen planu

2.2.1. Stan zasobow Srodowiska

Uksztaltowanie powierzchni ziemi i geomorfologia.

Wedlug podziatu Polski na regiony fizycznogeograficzne (J. Kondrackiego) omawiany teren
polozony jest w obszarze makroregionu Pojezierza Lubuskiego, mezoregionie Pojezierze
Lagowskie.

Podloze czgSciowo stanowia nasypy antropogeniczne a czg§ciowo utwory czwartorzgdowe w
postaci piaskéw i zwiréw, miejscami glazéw wodnolodowcowych na glinach zwatowych,
miejscami torfy na piaskach 1 zwirach wodnolodowcowych.

Powierzchnia terenu charakteryzuje si¢ ptaskim typem rzezby terenu, rz¢dne terenu wahaja si¢ od
80,6 m npm do 82,5 m npm.

Zasoby wodne.

Wody powierzchniowe

Obszar opracowania podobnie jak cale miasto Sulechow, potozony jest w zlewni rzeki Odry. Na
analizowanym terenie wody powierzchniowe wystepuja wzdtuz pétnocnej granicy, w postaci
cieku wodnego.

Wody podziemne.

Znaczacym elementem Srodowiska naturalnego sa wody podziemne. Warunki hydrogeologiczne
sa bardzo $cisle determinowane budowa geologiczna. Ze wzgledu na potozenie ich w strefie wezta
drogowego, narazone s3 na degradacj¢ w wyniku infiltracji zanieczyszczen. Woda gruntowa
wystepuje w przewadze na glgbokosci powyzej 1,0 m ppt, a w czgsci pétnocnej obszaru ponizej
1,0 m ppt.

Gleby

Przewazaja gleby brunatne wylugowane uzupetnione bielicowymi i pseudobielicowymi oraz
miejscami czarnoziemem zdegradowanym i glebami szarymi. Gleby wystgpujace w rejonie
objetym prognoza wykazuja zawarto$¢ zanieczyszczen na poziomie tla zanieczyszczen
charakterystycznego dla terenéw zlokalizowanych przy szlakach komunikacyjnych 1 terenach
zurbanizowanych miast.

Szata roslinna

Ekosystem roslinny to teren upraw rolnych, teren zadrzewien (klony, lipy deby), zakrzewien i aki.
Nie wystgpuja tu wigksze skupiska lesne ani obiekty przyrodnicze prawnie chronione.

Fauna

Na analizowanym terenie, ze wzgledu na jego potozenie, brak jest siedlisk zwierzyny ptowe;j.



Zamieszkuja go gtéwnie gatunki synantropijne np. ptaki takie jak wrébel szary, sroka. Mozna
spotka¢ owady, w tym motyle, muchy, ptazy a z ssakdw krety, nornice 1 myszy.
Klimat

Pod wzgledem klimatycznym analizowany teren polozony jest w Regionie Lubusko-
Dolnoslaskim. Srednia roczna temperatura powietrza w tym rejonie wynosi powyzej 8,0° C.
W poétroczu zimowym (XI-IV) temperatura Srednia wynosi 1,5 - 2,0°C, w letnim (V-X) od 14,5 do
15,0° C. Srednia roczna liczba dni ze sredniag dobowa réwna lub nizsza od 0°C wynosi 60-70 dni.
Srednia suma rocznych opadéw wynosi ok. 500-550 mm. Na pétrocze zimowe przypada od 200 do
250 mm, a na letnie od 300 do 350 mm.
Przewazajacym kierunkiem wiatréw dla analizowanego terenu jest kierunek zachodni
1 poludniowo- zachodni, zaré6wno pod wzgledem czgstotliwosci wystgpowania jak i predkosci.
Najbardziej wietrznymi miesigcami sa styczen i marzec, najmniej wietrznymi miesigcami jest
sierpien 1 pazdziernik.
Klimat analizowanego terenu jest mato korzystny dla stalego przebywania ludzi z uwagi na
polozenie w sasiedztwie terenéw komunikacyjnych o duzym natgzeniu ruchu.
Warunki budowlane
Warunki budowlane sa w wigkszosci korzystne, nadajace si¢ do bezposredniego posadowienia
obiektow, podtoze jest jednorodne, oraz mato korzystne — w pdéinocnej czesci obszaru, gdzie
wystepuja gliny i maja zmienne parametry geotechniczne uzaleznione od stopnia nawilgocenia
gruntu. Bezposrednio wzdluz cieku wodnego wystepuja grunty nieno$ne i stabo nos$ne
o niejednorodne;j strukturze z wysokim poziomem wod gruntowych.
Hatas
Klimat akustyczny w rejonie objetym opracowaniem jest determinowany glownie przez hatas
komunikacyjny. Gtéwnym czynnikiem ucigzliwosci jest ruch pojazdoéw cigzkich, ktérego
natgzenie nie maleje istotnie w porze nocnej, wzdtuz drogi ekspresowej S3 oraz wzdtuz drogi
krajowej nr 32.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie
dopuszczalnych hataséw w srodowisku (Dz. U. z 2014r. poz. 112), analizowany teren, w zwiazku
ze swoim przeznaczeniem, nie kwalifikuje si¢ do zadnej z grup, dla ktérych wyznaczone sa
dopuszczalne poziomu hatasu.
Wedtug Raportu oddzialywania na srodowisko budowy obwodnicy drogi krajowej nr 32 przyjeto,
ze dla roku 2020 poziom réwnowaznego hatasu dla pory dnia bgdzie wynosit 71,9dB a dla pory
nocy 64,9dB. Natomiast zgodnie z opracowaniem ,Raport oddzialywania planowanego
przedsigwziecia drogowego na srodowisko w zwiazku z lokalizacja drogi ekspresowej S3
Swinoujécie — Lubawka-Granica Pafstwa” dla odcinka tej trasy przebiegajacej w sasiedztwie

analizowanego terenu dla roku 2020 poziom réwnowaznego hatasu dla pory dnia bedzie wynosit
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71,8dB a dla pory nocy 66,7dB. Mozna stwierdzi¢, ze analizowany teren znajduje si¢ w strefie
przekroczen dopuszczalnych pozioméw hatasu zaréwno w dzien jak 1 w nocy od drogi
ekspresowej S3, jak i od obwodnicy Sulechowa w ciagu drogi krajowej nr 32. W zwiazku z tym, na
zanalizowanym terenie nie ma mozliwosci lokalizacji inwestycji mieszkaniowych, podlegajacych
ochronie przed nadmiernym hatasem. Dla zaktadanej formy zagospodarowania hatas
komunikacyjny nie jest czynnikiem uniemozliwiajacym prowadzenie inwestycji 1 nie powoduje

istotnych przeciwwskazan do jej realizacji.

2.2.2. Odpornos¢ na degradacje i zdolnos¢ do regeneracji

Obszar objety opracowaniem posiada lokalnie zdegradowane srodowisko przyrodnicze.
Skutki dotycza niektérych komponentéw. W obrgbie kazdego elementu posiada ono inna
odpornos¢ na degradacje 1 zdolnos¢ do regeneracji. Planowanie przestrzenne jest czgScia polityki
spoleczno- gospodarczej, ktérego celem jest migedzy innymi zmiana przeznaczenia obszaréw
niezurbanizowanych, na cele urbanizacyjne, zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju.
Problematyka zdolnosci do regeneracji moze by¢ rozpatrywana w odniesieniu do terenéw juz
zdegradowanych lub terenéw, ktére w wyniku realizacji planu moga podlega¢ przejsciowe;j
degradacji na okreslona skalg.

Stad tez zdolno$¢ do regeneracji moze si¢ odnosi¢ do takich elementéw jak poziom wody
gruntowej, ktéry moze ulega¢ np. okresowemu obnizeniu lub zanieczyszczeniu, poziom waéd
uzytkowych, ktéry w wyniku eksploatacji moze ulega¢ wahaniom, czy wreszcie jakos¢ atmosfery,
ktorej stan sanitarny uzalezniony bedzie od wielkosci emisji produktow spalania.

Za najmniej odporne nalezy uzna¢ srodowisko gruntowo- wodne, zwlaszcza w miejscach

gdzie brak jest naturalnych warstw izolujacych, zbudowanych z gruntéw spoistych, ktore
przynajmniej cze$ciowo chronityby wody gruntowe i grunty przed przenikaniem do nich
potencjalnych zanieczyszczen, albo w miejscach gdzie wody gruntowe tacza si¢ z wodami
powierzchniowymi.
Mato odporne na degradacj¢ sa rowniez gleby. Gleby wystgpujace wzdluz drog zostaly
przeksztatlcone antropogenicznie i dlatego wskazuja podwyzszona zawarto$¢ metali cigzkich
(pochodzacych przede wszystkim z zanieczyszczeh komunikacyjnych) oraz soli zgromadzone]
wskutek prowadzenia akcji zimowych. Zimowe utrzymanie drég jest dla gleb szczegdlni
szkodliwe, wystgpujace tu gleby sa bowiem mato odporne na zasolenie i degradacjg.

Obecny stan zieleni wysokiej spowodowany jest nadmierng obudowa drzew, zmniejszeniem
powierzchni dostepnej dla wéd opadowych, zasoleniem gleb i zanieczyszczeniem powietrza. Tak,
wigc w obrebie fito 1 zoosfery bedziemy mieli do czynienia z nieodwracalng degradacja, stad tez

nie moze by¢ o zdolnosci do regeneracji. Biodegradacja moze by¢ w czesci rekompensowana
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poprzez nasadzenia zieleni ozdobne;.

Zrédlem emisji zanieczyszczen pytowych i gazowych oraz hatasu sa przede wszystkim
sasiadujace od strony zachodniej droga ekspresowa S3 i od strony potudniowej obwodnica
Sulechowa w ciagu drogi krajowej nr 32.

Na obszarze opracowania, biorac pod uwage stan i charakter elementéw $rodowiska, ktére
moga by¢ narazone na degradacjg, nalezy stwierdzi¢, ze zasoby srodowiska sa skromne, mato

odporne na degradacje i zdolno regeneracji.

2.2.3. Tendencje zmian Srodowiska przy braku realizacji ustalen projektowanego planu

miejscowego

Istniejacy stan srodowiska nie ulegnie zasadniczym zmianom w przypadku odstapienia od
realizacji projektu planu.

Obecny stan poszczegélnych komponentéw $rodowiska, w stosunku do jego stanu
pierwotnego mozna uzna¢ za malo korzystny. Glowne zmiany, jakie zaszly w obrgbie
analizowanego terenu, podyktowane sa duzym rozwojem komunikacji, budowa obwodnicy miasta

Sulech6éw, wzrostem ruchu komunikacyjnego orz duzym udzialem transportu cigzkiego.

3. Analiza i ocena stanu Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym

znaczacym oddzialywaniem

Stan Srodowiska na analizowanym obszarze odpowiada typowej strefie okotomiejskie;.

Stan poszczegdlnych elementéw srodowiska w wigkszos$ci przekracza poziom dopuszczalny
w zakresie m.in. zanieczyszczen powietrz, jakosci wod, gleb, gatunkow roslin 1 zwierzat, hatasu.
Trudno jednak nie widzie¢ zagrozen dla jakosci powietrza i gleb omawianego obszaru, co moze
by¢ wynikiem duzego ruchu komunikacyjnego w tym rejonie. Skierowanie ruchu kotowego na
obwodnicg¢ miasta, przy ktdrej znajduje si¢ analizowany obszar, korzystny jest z punktu widzenia
rozwigzan komunikacyjnych w centrum miasta. Z uwagi na fakt, iz omawiany teren znajduje si¢
bezposrednio przy obwodnicy miasta i przy drodze ruchu pospiesznego, trudno jest ten ruch
ograniczyc.

Dalszej poprawy stanu Srodowiska, skazonego spalinami z pojazdow samochodowych,
mozna si¢ doszuka¢ w rozwiazaniach technicznych i technologicznych przy produkcji pojazdéw,
ale 1 tez przez przejgcie, przynajmniej czgSciowo, transportu kotowego przez transport kolejowy.

Przewidywane uzytkowanie terenu nie bedzie powodowato emitowania pél
elektromagnetycznych oraz wykorzystania naturalnych zasobow. Nie przewiduje sig
lokalizowania inwestycji wytwarzajacych w sposéb niekontrolowany gazy i pyly oraz zrédet
wystgpowania powaznych awarii. Przewidywana forma uzytkowania nie wymaga realizacji
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specjalnych zabezpieczen przed hatasem komunikacyjnym i jest jak najbardziej uzasadniona, gdyz
teren znajduje si¢ w takim miejscu, ktore jest jak najbardziej predysponowane do tego rodzaju
dziatalno$ci — bezposrednio przy waznej trasie komunikacyjnej, na obrzezach miasta i z dala od
terendw zainwestowanych.

Prawie stuprocentowe skanalizowanie miasta doprowadzito do wyraznego polepszenia stanu
wod powierzchniowych i gruntowych, a nowo zagospodarowane tereny beda réwniez wyposazone
w instalacje wodno - kanalizacyjne, co zabezpieczy rejon przed niekontrolowanym
rozprzestrzenianiem si¢ zanieczyszczen.

Kolejnym sposobem ograniczenia zagrozen srodowiska jest zminimalizowanie tzw. niskiej
emisji, degradujacej powietrze atmosferyczne, jakim jest ogrzewanie piecowe. Mozna
wyeliminowac to zrédio zanieczyszczenia poprzez lokalizowanie zrédet ciepta w postaci kottowni
lokalnych wyposazonych w ekologiczny czynnik ciepta takie jak gaz, olej opatowy.

Sytuacja ta wymaga jednak prowadzenia monitoringu i ewentualnego zastosowania Srodkow
ochronnych. Skala negatywnych zjawisk w wigkszos$ci przypadkéw bedzie niewielka i w
zasadniczy sposob nie wptynie negatywnie na stan srodowiska.

Odpowiednie okreslenie w planie miejscowym zakresu warunkéw, zasad i standardow
ksztaltowania zabudowy i urzadzenia terenu powinno dostatecznie zabezpieczy¢ przed wzrostem

oddziatywania planowanych form zagospodarowania na krajobraz tego terenu.

4. Analiza i ocena istniejacych probleméw ochrony srodowiska istotnych z punktu
widzenia projektowanej inwestycji dotyczacych obszaréw chronionych

i wymagajacych ochrony
4.1. Obszary i obiekty chronione na mocy ustawy o ochronie przyrody

Teren objgty opracowaniem nie znajduje si¢ na obszarze objgtym prawa ochrong srodowiska.
Nie znajduje si¢ na obszarze chronionego krajobrazu ani w granicach zbiornika wéd podziemnych
wymagajacego ochrony. Nie wystgpuja, wigc zadne rygorystyczne przepisy ograniczajace
zagospodarowanie tych obszaréw. Przyszte zagospodarowanie jest zgodne z aktualnie

obowiazujacymi przepisami, dotyczacymi ochrony srodowiska.
4.2. Obszary i obiekty chronione na mocy ustaw szczegélnych

Na terenie opracowania nie wystgpuja drzewostany uznane za pomniki przyrody do
bezwzglednej adaptacji 1 ochrony. Nie wystgpuja rowniez chronione walory Srodowiska
kulturowego w postaci stanowisk archeologicznych, obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub

objetych ewidencja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Na terenie objetym opracowaniem
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wystgpuja grunty rolne stanowiace uzytki klasy III o powierzchni 0,0861 ha, ktére zgodnie
z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( Dz. U. z 2013 r. poz. 1205
z p6zn. zm.), wymagaja uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw wsi, na wylaczenie

z produkc;ji rolne;j.
4.3. Obszary i obiekty o walorach przyrodniczych nie objetych ochrona

Rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne nie sa determinowane warunkami przyrodniczymi
1 wynikajacymi z koniecznosci ochrony srodowiska.

Sprz¢zenia zwrotne w uktadzie rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne — ochrona srodowiska,
moga mie¢ miejsce na duzych obszarach, nieprzeksztalconych antropogenicznie lub
przeksztatconych w niewielkim stopniu, potozonych na obrzezach jednostek osadniczych lub poza
nimi. W kazdym innym przypadku ww rozwiazania sa wypadkowa uwarunkowan spotecznych,
kulturowych, potozenia analizowanego terenu i jego wielkos$ci, warunkéw gruntowo-wodnych itp.
W  analizowanym wypadku rozwigzania przestrzenne determinowane sa  glOwnie
zapotrzebowaniem terenéw o zaplanowanej funkcji.

Na terenie objgtym ustaleniami planu w stanie istniejacym, ma miejsce mata réznorodnos¢
srodowisk biologicznych, co jest korzystne w sytuacji, kiedy jest on przeznaczony pod
zainwestowanie. Teren uzytkowany jest w postaci terendw rolnych 1 uzytkéw zielonych, jednak od
wielu lat nieuprawianych 1 odlogowanych, zdegradowanych przez zanieczyszczenia
komunikacyjne. Siedliska przyrodnicze roslin 1 zwierzat sa nieliczne 1 gatunkowo skromne. Na
analizowanym obszarze znajduje si¢ pas nieuzytku, ktory powstat po likwidacji drogi kotowe;.
Mimo, iz gleby posiadaja wysoka bonitacje, to ze wzgledu na ich potozenie, w bezposrednim
sasiedztwie terenéow komunikacyjnych o duzym natgzeniu ruchu ich warto$¢ przyrodnicza jest
niewielka i moga ulec zmianie przeznaczenia i stanowi¢ rezerwa dla dziatalno$ci inwestycyjne;.
Ponadto dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania Srodowiska przyrodniczego niezbgdne
jest:

e wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektow i urzadzen przekraczajacych wymogi w zakresie
dopuszczalnego natgzenia poziomu dzwigku,

e gromadzenie i usuwanie odpadéw zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

e ochrona lokalnych wartosci krajobrazowych oraz zieleni, poprzez zachowanie 1 utrzymanie
naturalnego uksztalttowania i istniejacych drzew,

e ksztaltowanie nowej zielenie w spos6b niekolidujacy z nowa zabudowa.

5. Analiza i ocena celow ochrony srodowiska ustanowionych na szczeblu

mi¢dzynarodowym, krajowym i regionalnym oraz sposoby, w jakie te cele i inne
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problemy Srodowiskowe zostaly uwzglednione w zapisach miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

Na analizowanym terenie nie ma miejsca problematyka ochrony srodowiska na szczeblu
migdzynarodowym, krajowym i regionalnym, gdyz nie wystgpuja tu gatunki roslin lub zwierzat

podlegajace $cistej ochronie.

6. Analiza i ocena przewidywanego znaczacego oddzialywanie planowanej inwestycji
(w tym oddzialywanie bezposrednie, posrednie, wtorne, skumulowane,
krotkoterminowe, S$Srednioterminowe i dlugoterminowe, stale i chwilowe oraz

pozytywne i negatywne) na poszczeg6lne komponenty srodowiska
6.1. Oddzialywanie na réznorodnos$¢ biologiczna

Przyszte zagospodarowanie bedzie tworzy¢ catkowita monokulturg urbanistyczna, w ktérej
bedzie dominowac¢ zabudowa ustugowa i komunikacyjna.

Projektowane zagospodarowanie analizowanych terenéw spowoduje, ze powierzchnie terenu
biologicznie czynne beda stanowity znikomy procent terenu. Dominowa¢ bedzie zabudowa
kubaturowa, parkingi i komunikacja, krajobraz typowy dla obszaréw zurbanizowanych. Otoczenie
tego terenu bgda stanowily tereny zainwestowane, komunikacyjne, co nie spowoduje powstania
wyraznej granicy pomigdzy terenami zurbanizowanymi a naturalnymi. Omawiane obszary dobrze

wkomponuja si¢ w otaczajace terenu zurbanizowane.

6.2. Oddzialywanie na ludzi

Planowana inwestycja nie bedzie zagrazata zdrowiu i zyciu ludzi. Ze wzgledu na swoj
charakter oraz polozenie jest to inwestycja, ktorej funkcja jest w tym rejonie jak najbardziej
wskazana. Moze tez poprawi¢ warunki zycia mieszkancéw obszaru, np. poprzez wzrost
zatrudnienia, dobra dostgpno$¢ do obiektéw handlowych, gdzie w jednym miejscu beda
zlokalizowane sklepy o r6znych branzach. Zapewni to dostgp do szerokiej oferty asortymentowej
relatywnie niskich cen a takze moze mie¢ pozytywne aspekty dotyczace aktywnos$ci kulturowe;j
1 rekreacyjnej, zwigzanej z wielofunkcyjnym charakterem tego typu obiektow. Centra handlowe,
oprocz funkcji handlowych oferuja réwniez dostgp do nowoczesnych obiektéw o charakterze
rozrywkowo-kulturalnym jak: kina, dyskoteki, kregielnie, sitownie itd. Swiadcza takze szereg
ustug dodatkowych, jak naprawy sprzetu, bankowe, gastronomiczne.

Mozna, wigc uznac, ze oddzialywanie terenu objgtego opracowaniem na ludzi bgdzie miato
charakter dlugoterminowy pozytywny.
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6.3. Oddzialywanie na zwierze¢ta

Na terenie opracowania nie wystgpuja obszary chronione z uwagi na gatunki zwierzat, zatem
nie beda one zagrazaly gatunkom chronionym. Nie wystepuja tu réwniez inne miejsca bytowania
fauny z racji polozenia posréd terenéw komunikacyjnych w sasiedztwie terendw

zurbanizowanych.

6.4. Oddzialywanie na rosliny

W rejonie projektowanej inwestycji nie wystgpuja chronione gatunki roslin. Negatywne
oddziatlywanie na ro$liny bgdzie miato charakter krétkoterminowy w obszarach stanowiacych
zaplecze budéw, a dlugoterminowy na obszarach zajgtych przez obiekt i tereny parkingéw
1 placow. Konsekwencja realizacji ustalen planu bgda zmiany iloSciowe w drzewostanie,
spowoduje to ubytki w bilansie zieleni, co rekompensowane bgdzie nasadzeniami na etapie

ksztaltowania zieleni urzadzonej. Oddzialywanie to bgdzie state.

6.5. Oddzialywanie na wode

Nie nalezy oczekiwa¢ negatywnych skutkéw realizacji ustalen planu miejscowego na wody
podziemne na ternach zainwestowanych z racji odprowadzania $ciekdw komunalnych, bytowych
i wod opadowych z powierzchni komunikacyjnych do sieci kanalizacji miejskiej. Nalezy na
terenach komunikacyjnych 1 placach parkingowych stosowaé zabezpieczenie foliowe, betonowe
i urzadzenia inzynierskie wyltapujace oleje, benzyny itp. produkty w celu zabezpieczenia wéd
podziemnych przed skazeniami powierzchniowymi.

Wzdluz cieku wodnego zlokalizowanego w pdinocnej czg$ci terenu pozostawiono pas
o szerokosci 4, 0 m zwigzany z jego obstuga techniczna oraz w celu ochrony przed

zanieczyszczeniami z przeznaczeniem pod zielen nieurzadzona.

6.6. Oddzialywanie na powietrze

Podczas realizacji projektowanych obiektéw nalezy liczy¢ si¢ z podwyzszonym poziomem
emisji spalin i pytéw zwiazanych z:
- wykonywaniem prac budowlanych,
- zwigkszonym ruchem pojazdéw dowozacych niezbedne materiaty.

Biorac pod uwagg charakter 1 zakres prac mozna stwierdzi¢, ze oddziatywanie na powietrze
atmosferyczne w tej fazie bedzie krétkotrwate i mato znaczace.

Obok niewielkiego lokalnego zapylenia wystapi jedynie podwyzszona emisja spalin,
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zwiazana z praca sprze¢tu budowlanego. Uzasadnione jest, zatem pominigcie specjalnych
rozwigzan w tym zakresie.

W celu zabezpieczenia powietrza atmosferycznego nalezy dazy¢ do wprowadzenia
ekologicznych no$nikow energii cieplnej — ogrzewanie ze zrodet opalanych paliwem ekologicznie
czystym. Nastapi zwigkszenie zanieczyszczen powietrza zwigzane z poruszaniem si¢ pojazdéw na
wewngtrznych terenach komunikacyjnych 1 parkingach.

Bedzie to, wigc oddzialywanie stabe.

6.7. Oddzialywanie na powierzchnie ziemi

Posadowienie nowych obiektow oraz budowa uktadu komunikacyjnego i parkingéw w sposéb
nieodwracalny spowoduje antropogeniczne przeksztalcenie gleb.

Nie przewiduje si¢ natomiast zmian w dotychczasowym uksztattowaniu powierzchni ziemi.

Przy zatozeniu, ze wszelkie urzadzenia stosowane podczas budowy oraz tereny podczas
dalszej eksploatacji beda zabezpieczone przed wyciekiem paliw, olejow 1 smaréw a gospodarka
wodno-$ciekowa i gospodarka odpadami bgda prowadzone zgodnie z przepisami, mozna uznac, ze

inwestycje na tym terenie nie b¢dg ujemnie oddziatywac na powierzchnig ziemi.
6.8. Oddzialywanie na krajobraz

Zatozony rozw(j terenu nie spowoduje zasadniczych zmian w krajobrazie. Zniknie, co prawda
teren gruntéw rolnych i uzytkéw zielonych, ale w zwiazku z potozeniem ich w bezposrednim
sasiedztwie terendw zurbanizowanych i komunikacyjnych zmiana ta nie bgdzie w sposéb istotny
zauwazalna. SposOb zagospodarowania nie zmieni sylwety terenu. Dobrze nawiaze do
sasiadujacych terenéw komunikacyjnych.

Charakter projektowanej zabudowy swoja skala powinien nawigzywa¢ do otaczajacych
terenéw. Rozmieszczenie w przestrzeni nowej zabudowy nalezy dokona¢ na zasadzie
zharmonizowania skali 1 wielko$ci bryly, w nawiazaniu do obecnej intensywnosci zabudowy
i obecnego sposobu uzytkowania.

Wszystko wskazuje na to, ze dalszy proces rozwoju bedzie posiadal cechg fadu

przestrzennego zréwnowazonego.

6.9. Oddzialywanie na klimat

Powstanie terendw zainwestowanych moze wptywac na pogorszenie jako$ci powietrza na tym
terenie, gtownie poprzez zwigkszenie zanieczyszczen pochodzacych z proceséw spalania paliw
stuzacych do celéow grzewczych i1 zwigkszenia zanieczyszczen komunikacyjnych. Zaktada sig

pokrycie potrzeb na cele grzewcze z czynnikéw grzewczych opalanych paliwami ekologicznymi
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czystymi, a w zwiazku z tym nie powstang nowe zrddta niskiej emisji i nie powigkszy si¢ emisja
ciepla do atmosfery. Nowo powstale tereny komunikacyjne nie bgda jednak generowac
zanieczyszczen, z racji potozenia w obszarze, gdzie wystepuja duzo wigksze emitory liniowe tego
typu zanieczyszczen. Mozna uzna¢, ze zakres zmian klimatu lokalnego, w sytuacji realizacji
planowanego przedsigwzigcia, ograniczy si¢ jedynie do niewielkiego wzrostu temperatury

powietrza oraz ostabienia predkosci wiatru, an tym terenie.

6.10. Oddzialywanie na zasoby naturalne

Nie przewiduje si¢ wptywu planowanej inwestycji na zasoby naturalne

6.11. Oddzialywanie na zabytki

Na analizowanym obszarze nie wystgpuja chronione walory S$rodowiska kulturowego.
W przypadku natrafienia np. w czasie budowy, na obiekty, co do ktdrych istnieje podejrzenie, ze
jest zabytkiem, nalezy niezwlocznie przerwaé prace i powiadomi¢ o zaistnialtym fakcie

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Zielonej Gorze.

6.12. Zalezno$ci miedzy wyszczegélnionymi elementami S$rodowiska i miedzy

oddzialywaniami na te elementy

W zwiazku z powyzsza analiza oddzialtywania inwestycji na poszczegdlne elementy
srodowiska mozne stwierdzi¢, ze przy bezawaryjnym przebiegu realizacji projektowanego
przedsigwzigcia oraz zgodnie z wymogami ochrony Srodowiska, inwestycja nie begdzie w sposob
istotny ujemnie oddziatywac na poszczegdlne elementy srodowiska przyrodniczego i nie zaburzy,
1 tak juz chwiejnej, rownowagi przyrodniczej istniejacej pomigdzy nimi.

Zatem sposob zagospodarowania omawianego terenu nie spowoduje powstania procesow
szkodliwych dla przyrody 1 otaczajacego Srodowiska, tym bardziej, ze lokalizacja jest
przewidziana na terenach juz czg$ciowo zdegradowanych o slabej kondycji $rodowiska
przyrodniczego. Uporzadkowana jest gospodarka wodno — $ciekowa 1 usuwanie odpadéw.
Konieczne jest réwniez stosowanie paliw ekologicznych i wszelkiego rodzaju urzadzen
technicznych eliminujacych hatas, spaliny w celu zapobiezenia pogorszenia si¢ klimatu lokalnego.
Proponowane uzytkowanie terenu nie wymaga dziatan w postaci nadzwyczajnych dla
zabezpieczenia potencjatu przyrodniczego.

Wprowadzono do ustalen planu miejscowego odpowiednie zapisy, okreslajace zasady

ochrony $rodowiska przyrodniczego, krajobrazowego i kulturowego.
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6.13. Oddzialywanie na obszar Natura 2000

Analizowany teren nie znajduje si¢ na obszarze Natura 2000, ani w jego sasiedztwie.

7. Ocena rozwiagzan majacych na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompensacj¢

przyrodniczg negatywnych oddzialywan na srodowisko
7.1. Wnioski do planu wynikajace z prognozy

Inwestycja, jaka jest projektowana na analizowanym terenie, nie spowoduje istotnych zmian
w Srodowisku, o ile bedzie funkcjonowata zgodnie z wymogami ochrony Srodowiska. Nie
stwierdza sig, wiec przeciwwskazan do urbanizacji tego terenu i zabudowy obiektami ustugowymi.
Biorac pod uwagg aktualny sposob zagospodarowania terenu oraz jego potozenie w wezle
komunikacyjnym, przy trasach kotowych o intensywnym ruchu komunikacyjnym wydaje sig, ze
bedzie to wlasciwa forma zagospodarowania tego obszaru.

Podstawowym zadaniem w dziedzinie ochrony $rodowiska na analizowanym obszarze jest
zdecydowane przeciwdzialanie degradacji wod podziemnych, powietrza atmosferycznego oraz
zachowanie w stanie istniejacym zielen wysoka (drzewa).Nalezy tez podjac¢ dziatania zmierzajace
do ograniczenia infiltracji zanieczyszczen pochodzacych ze sptywu powierzchniowego.

Nalezy tez unowoczesni¢ gospodarke odpadami poprzez zmniejszenie ilosci odpadow

(utylizacja termiczna, kompostowanie).

7.2. Zadania z zakresu ograniczenia negatywnego oddzialywania na srodowisko

W celu eliminacji lub ograniczenia negatywnych oddzialywan na §rodowisko, zwiazanych
z uzytkowaniem terenu, planowanym w projekcie planu miejscowego, proponuje si¢ nastgpujace
rozwiazania:
- utrzymanie terendw zielonych w ramach terenéw zainwestowanych (zespoty zielenie urzadzone;j,
nasadzenia drzew i krzew6éw ozdobnych, duze powierzchnie trawnikow), dopuszcza si¢ wycinkeg
istniejacych drzew w sytuacji koniecznosci wprowadzenia niezbgdnych rozwiazan z zakresu
przedsigwzie¢, w tym dotyczacych infrastruktury technicznej i komunikacji oraz porzadkowania,
- minimalizacja zabetonowania, zaasfaltowania itp. powierzchni gruntu,
- zdjgcie humusu urodzajnego z terendw przeznaczonych pod zabudowg 1 ponowne
zagospodarowanie w ramach zielencéw,
- rozplantowanie mas ziemnych powstatych z wykopow pod obiekty kubaturowe,
- stosowanie urzadzen technicznych na zrédtach emitujacych pyly, hatasy, ograniczenie ich

negatywnego oddzialywania na otoczenie zgodnie z obowigzujacymi normami,
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- unikanie lokalizacji zaktadéw ustugowych z urzadzeniami powodujacymi hatas, wytwarzajacymi
gazy i pyty,
- polepszenie retencji na terenach zainwestowanych,
- ochrona zasobéw wod gruntowych przed zanieczyszczeniami poprzez odprowadzenie Sciekow
bytowych, komunalnych i deszczowych siecia kanalizacyjna do oczyszczalni sciekdw,
- stosowanie dla celow grzewczych paliw ekologicznie czystych.

Dodatkowo wzdtuz szlakow komunikacyjnych powinno si¢ zaktada¢ zadrzewienia
przydrozne. Tego rodzaju nasadzenia skutecznie zabezpieczaja jezdnie przed $niegiem, ale takze
zatrzymuja rozprzestrzenianie si¢ spalin wraz z metalami cigzkimi. Do tego typu nasadzen

najlepiej nadaje si¢ lipa, jarzgbina, klon, itp.
7.3. Ocena wplywu terenéw komunikacyjnych na tereny objete planem

W punkcie 2.2.1 oméwiono sprawy zwiazane z halasem komunikacyjnym na analizowanym
terenie. Jak juz wspomniano klimat akustyczny w rejonie objgtym opracowaniem jest
determinowany glownie przez hatas komunikacyjny powstajacy na drodze ekspresowej S3
1 obwodnicy Sulechowa w ciagu drogi krajowej nr 32. Planowana inwestycja nie nalezy do
przedsigwzie¢ chronionych przed nadmiernym hatasem, w zwiazku z tym przewidywana forma
zagospodarowania moze zosta¢ zrealizowana na tym terenie. Za taka lokalizacja terendw
ustugowych przemawia réwniez potoznie przy waznym szlaku komunikacyjnym, dobry dojazd,

sasiedztwo terenow o zblizonej funkcji 1 duza odlegtos¢ od terenéw mieszkaniowych.

8. Propozycje rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projekcie wraz
z uzasadnieniem, w tym wskazanie napotkanych trudnosci wynikajacych

z niedostatkow technicznych lub luk we wspoélczesnej wiedzy

Proponowane wykorzystanie terenu pod obiekty handlowe, o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m® z towarzyszaca infrastruktura i komunikacja jest najlepszym rozwiazaniem z punktu
widzenia lokalizacji przedmiotowego obszaru i dotychczasowego jego sposobu zagospodarowania.

W zwiazku z tym, nie przewiduje si¢ innych rozwiazan alternatywnych.

9. Informacje o przewidywanych metodach analizy realizacji postanowien

projektowanego dokumentu oraz czg¢stotliwosci jej przeprowadzania

Nie dotyczy.
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10. Informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na Srodowisko

Ze wzgledu na charakter planowanej zabudowy, ograniczony zasi¢g oddzialywania oraz
znaczna odlegtos¢ inwestycji od granic panstw o$ciennych, oddziatywanie transgraniczne nie jest

mozliwe 1 nie bgdzie miato miejsca.
11. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Niniejsze opracowanie wykonano na podstawie obowiazujacych ustaw 1 rozporzadzen
w zwiazku z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci terenéw
w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat i w obrebie 2 miasta Sulechéw. Przedmiotowy teren
przeznaczono pod obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m”.

Dokument prognozy, opracowany jako koncowy procesu planistycznego, dostarcza
niezbednych informacji utatwiajacych konstruktywny przebieg publicznej dyskusji nad projektem
planu oraz powinien by¢ pomocny przy podjeciu przez Rade Miejska ostatecznej decyzji o jego
uchwaleniu.

Jego pierwsza, diagnostyczna, czg$¢ zostata przygotowana na podstawie opracowania
ekofizjogarficznego, ktdre sporzadzono zanim zespot urbanistyczny przystapit do formutowania
zapisOw planu. Zawiera ona opis istniejacego stanu zagospodarowania terenu oraz charakterystyke
podstawowych cech Srodowiska przyrodniczego oraz opisuje planowane przedsigwzigcie.
W dalszej czg$ci prognozy zostaly przeanalizowane mozliwe skutki Srodowiskowe, ktére
potencjalnie moze powodowa¢ realizacja planu, w rozbiciu na poszczegélne komponenty
srodowiska. Nastgpnie przeprowadzono analiz¢ zgodnosci ustalen planu z celami ekologicznymi
wyrazonymi w komplementarnych dokumentach, a takze w kontekscie zasad zréwnowazonego
rozwoju, ustalonych na bazie obowiazujacych przepisow.

Wyniki prognozy skonstruowano bazujac na poréwnaniu ocen jakosci srodowiska w obrgbie
przestrzeni objg¢tej opracowaniem dla stanu aktualnego oraz prognozowanego.

Prognoza nie stanowi prawa miejscowego. Ustalenia i wnioski prognozy nie maja skutkow

prawnych.
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