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Projekt 

 

z dnia  10 maj 2016 r. 

Zatwierdzony przez ......................... 

 

 

UCHWAŁA NR ….. 

RADY MIEJSKIEJ W SULECHOWIE 

z dnia …………….. 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, 

Cigacice  i Górzykowo 

Na podstawie art.18 ust.2 pkt. 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (t.j. 

Dz. U. z 2016 r., poz. 446), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(t.j. Dz. U. z 2015 r., poz.199 z późn. zm.), uchwala się co następuje: 

 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

 

§ 1. 1. Przedmiotem ustaleń niniejszej uchwały jest obszar w obrębie geodezyjnym Górki Małe, Cigacice i Górzykowo. 

2. Granice obszaru objętego uchwałą oznaczono na rysunku planu w skali 1: 1000. 

3. Integralną częścią uchwały jest rysunek planu w skali 1:1000, zwany dalej rysunkiem, stanowiący: 

1) załącznik nr 1 – 9 arkuszy, 

2) załącznik nr 2 – 2 arkusze, 

3) załącznik nr 3 – 1 arkusz; 

4. Rozstrzygnięcie dotyczące sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowi załącznik nr 4; 

5. Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą 

do zadań własnych gminy oraz zasad ich finansowania, stanowi załącznik nr 5. 

 

§ 2. Ilekroć w ustaleniach niniejszej uchwały jest mowa o: 

1) planie – należy przez to rozumieć miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, o którym mowa w §1, 

ust.1; 

2) rysunku – należy przez to rozumieć graficzny zapis planu przedstawiony na mapie w skali 1:1000, stanowiący 

załącznik nr 1, 2 i 3 do niniejszej uchwały; 

3) terenie – należy przez to rozumieć obszar o określonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony 

na rysunku planu liniami rozgraniczającymi i oznaczony symbolem 

4) obowiązującej linii zabudowy - należy przez to rozumieć linię, do której przylega lico ściany budynku, linię tę 

przekraczają maksymalnie o 2m elementy budynku takie jak: balkony, ryzality i wykusze oraz warstwy 

ocieplające, a także elementy zagospodarowania terenu związane z budynkiem, jak schody, pochylnie, tarasy; 

linia nie dotyczy naziemnych urządzeń i obiektów towarzyszących, które należy lokalizować zgodnie z 

przepisami odrębnymi; 

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy - należy przez to rozumieć linię, której nie może przekroczyć lico ściany 

budynku, dopuszcza się przekroczenie tej linii maksymalnie o 2m przez elementy budynku takie jak: balkony, 

ryzality i wykusze oraz warstwy ocieplające, a także elementy zagospodarowania terenu związane z budynkiem, 

jak schody, pochylnie, tarasy; linia nie dotyczy naziemnych urządzeń i obiektów towarzyszących, które należy 

lokalizować zgodnie z przepisami odrębnymi; 

6) urządzeniach i obiektach towarzyszących - należy przez to rozumieć urządzenia infrastruktury technicznej, 

dojazdy i dojścia, parkingi i garaże, budynki gospodarcze, wiaty i zadaszenia, małą architekturę oraz inne obiekty 

i urządzenia pełniące służebną rolę wobec funkcji określonej w przeznaczeniu terenu; 

7) uciążliwości – należy przez to rozumieć przekroczenie standardów jakości środowiska, w tym zjawiska lub stany 
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utrudniające życie albo dokuczliwe dla otaczającego terenu, a zwłaszcza hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne i 

promieniowanie, zanieczyszczenie wody, gleby i powietrza (w tym uciążliwe zapachy) oraz zanieczyszczenia 

odpadami - przekraczające obowiązujące wielkości normowe oraz ograniczone w oparciu o przepisy odrębne; 

8) usługach ogólnomiejskich - należy przez to rozumieć tereny, na których zlokalizowano obiekty i urządzenia 

przeznaczone do sprzedaży towarów i świadczenia usług w tym: handlu detalicznego o powierzchni sprzedaży 

nieprzekraczającej 2000 m², gastronomii, usług turystyki, zdrowia, odnowy biologicznej, działalności biurowej i 

administracji, usług informatycznych i łączności, wystawienniczej i targowej, usług drobnych związanych z 

obsługą mieszkańców, produkcji drobnej związanej z obsługą mieszkańców, kultury i rozrywki, edukacji wraz z 

zielenią, z wykluczeniem usług obsługi komunikacji i stacji paliw; 

9) produkcji - należy przez to rozumieć tereny na których zlokalizowano obiekty i urządzenia produkcji 

przemysłowej, transportu i logistyki, składów i magazynów oraz obiekty i urządzenia przeznaczone do sprzedaży 

towarów o powierzchni sprzedaży nieprzekraczającej 2000 m², działalności: gastronomicznej, biurowej, 

administracyjnej, informatycznej, łączności, wystawienniczej i targowej oraz obsługę komunikacji, stacje paliw 

wraz z zielenią; 

10) ścianie frontowej lub elewacji frontowej – należy przez to rozumieć ścianę lub elewację od strony drogi; 

11) dachu płaskim – należy przez to rozumieć dach o kącie nachylenia połaci dachowych nie większym niż 15°; 

12) infrastrukturze technicznej – należy przez to rozumieć sieci, urządzenia i związane z nimi obiekty: wodociągowe, 

kanalizacyjne, elektroenergetyczne, ciepłownicze, telekomunikacyjne, melioracji, gazownicze, gospodarowania 

odpadami, przetworniki energii słonecznej wytwarzające energię elektryczna i cieplną na potrzeby własne; 

13) przepisach odrębnych – należy przez to rozumieć aktualne przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi. 

 

Rozdział 2 

Przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania 

 

§ 3. Następujące oznaczenia graficzne na rysunku planu są obowiązującymi ustaleniami planu: 

1) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 

2) nieprzekraczalne i obowiązujące linie zabudowy; 

3) symbole literowe przeznaczenia terenów; 

4) tereny i obiekty wpisane do wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków. 

 

§ 4. 1. Na obszarze objętym planem wyznacza się tereny o następującym przeznaczeniu: 

1) MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie, zajmujące maksymalnie do 50% powierzchni zabudowy; 

2) MN,U – teren zabudowy usługowo-mieszkaniowej, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie, w proporcjach indywidualnie określanych, do jednorodnej 

funkcji mieszkaniowej albo usługowej; 

3) MW – teren zabudowy wielorodzinnej; 

4) U – teren zabudowy usługowej; 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie; 

5) UK – teren zabudowy usług sakralnych; 

6) UO – teren zabudowy usług oświaty, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie; 

7) UG – teren zabudowy usług: gastronomii, hotelarstwa, turystyki i rekreacji; 

8) UP – teren zabudowy usług portowych, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie; 

9) US – tereny sportu i rekreacji; 

10) UT – teren usług turystycznych; 

11) P – teren zabudowy produkcyjnej; 

12) P,U – teren zabudowy produkcyjno – usługowej, 

przeznaczenie uzupełniające: w proporcjach indywidualnie określanych, do jednorodnej funkcji produkcyjnej lub 
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usługowej z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich; 

13) RM – teren zabudowy zagrodowej, 

przeznaczenie uzupełniające: zabudowa zagrodowa w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub 

ogrodniczych z dopuszczeniem działalności agroturystycznej; 

14) R – tereny rolnicze; 

15) ZC – teren istniejącego cmentarza; 

16) ZP - tereny zieleni urządzonej; 

17) ZL - tereny leśne; 

18) WS - tereny wód powierzchniowych; 

19) E – tereny budowli i urządzeń elektroenergetycznych; 

20) W – tereny budowli i urządzeń wodociągowych; 

21) IT – tereny budowli infrastruktury technicznej; 

22) T – teren budowli i urządzeń telekomunikacyjnych; 

23) TZ – tereny zamknięte; 

24) KP – teren budowli parkingu i garaży; 

25) KDS – tereny dróg publicznych klasy ekspresowej; 

26) KDG – tereny dróg publicznych klasy głównej; 

27) KDZ – tereny dróg publicznych klasy zbiorczej; 

28) KDD – tereny dróg publicznych klasy dojazdowej; 

29) KDW – tereny dróg wewnętrznych. 

2. Dodatkowe cyfrowe oznaczenia oznaczają:  

1) cyfrą 1 łącznie z symbolami przeznaczenia terenu oznaczono obszary zagrożenia powodzią i obszary 

szczególnego zagrożenia powodzią, 

2) cyfrą 2 łącznie z symbolami przeznaczenia terenu oznaczono obszary narażone na zalanie w przypadku 

całkowitego zniszczenia wałów, 

3) cyfrą 3 łącznie z symbolami przeznaczenia terenu oznaczono teren, na którym dodatkowo dopuszczono usługi 

obsługi komunikacji, 

3. Dodatkowa litera „z” łącznie z symbolami przeznaczenia terenu oznacza teren udokumentowanego złoża piasku. 

 

Rozdział 3 

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego  

§ 5. 1. Na terenach objętym niniejszym planem:  

1) ustala się: 

a) lokalizację budynków zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu obowiązującymi liniami zabudowy i 

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, 

b) stosowanie pokryć dachowych w odcieniach czerwieni, brązu, szarości lub czerni; 

2) zakazuje się: 

a) lokalizacji tymczasowych obiektów budowlanych, szczególnie kontenerów, przyczep, kiosków, blaszanych 

garaży, z zastrzeżeniem ustaleń dla poszczególnych terenów, 

b) stosowania w ogrodzeniach prefabrykowanych przęseł betonowych z wyjątkiem terenów P, 

c) umieszczania nośników reklamowych na ogrodzeniach; 

3) dopuszcza się: 

a) lokalizację obiektów tymczasowych sytuowanych wyłącznie na czas budowy, 

b) sytuowanie zabudowy bezpośrednio przy granicy nieruchomości oraz w odległości 1,5 m - 3,0 m z 

uwzględnieniem linii zabudowy wyznaczonych w planie oraz z zachowaniem przepisów odrębnych, 

c) dla istniejących obiektów i budynków: zachowanie istniejących parametrów, remont, przebudowę, rozbudowę 

i nadbudowę do parametrów określonych w ustaleniach szczegółowych, z jednoczesnym ich dostosowaniem 

dla potrzeb osób niepełnosprawnych. 

2. Wymagania geometrii dachu nie dotyczą połaci dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami, wejściami do 

budynków, werandami i ogrodami zimowymi. 

3. Wymagania dotyczące intensywności zabudowy, powierzchni terenów biologicznie czynnych oraz powierzchni 

zabudowy nie dotyczą działek wydzielanych pod infrastrukturę techniczną oraz drogi. 

4. Na obszarze objętym planem, z zastrzeżeniem zawartym w ust. 5, dopuszcza się lokalizację reklam – tablic 

reklamowych i szyldów reklamowych, które muszą spełniać następujące wymagania:  
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1) całkowita powierzchnia reklamowa wolnostojącej reklamy nie większa niż 4 m²; 

2) zakaz umieszczania reklam na ogrodzeniach terenów, na balustradach balkonów i tarasów; 

3) wysokość wolnostojących reklam nie większa niż 4 m; 

4) dopuszcza się lokalizację pylonów reklamowych o wysokości nie większej niż 6 m. 

5. Na terenach oznaczonych symbolem KDS oraz w pasie 40m od zewnętrznej krawędzi istniejącej jezdni i projektowanej 

drugiej jezdni drogi ekspresowej S3 zakazuje się lokalizacji reklam – tablic reklamowych i szyldów reklamowych. 

6. W przypadku lokalizacji w obszarze planu stałych i czasowych obiektów o wysokości równej lub większej niż 50m nad 

poziom terenu, należy postępować zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

 

 

Rozdział 4 

Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego 

§ 6. 1. W zakresie ochrony przed hałasem, wyznaczone w planie tereny: 

1) MN, UO – kwalifikuje się jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy związanej ze 

stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży - z dopuszczalnym poziomem hałasu określonym w przepisach 

odrębnych; 

2) MN,U,  MW,  U,  UK,  UG,  US, UP, UT,  RM – kwalifikuje się jako: tereny zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, tereny zabudowy zagrodowej, tereny mieszkaniowo-usługowe, tereny 

rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny mieszkaniowo - usługowe - z dopuszczalnym poziomem hałasu określonym 

w przepisach odrębnych. 

2. W zakresie lokalizowania obszarów podlegających ochronie akustycznej w obrębie oddziaływania hałasu od drogi 

ekspresowej S3 budynki należy sytuować w miejscu najmniej narażonym na występowanie hałasu i drgań.  

3. W przypadku usytuowania budynku mieszkalnego w obszarze występowania przekroczenia dopuszczalnego poziomu 

hałasu i drgań inwestor budynku zobowiązany jest stosować skuteczne zabezpieczenia zgodnie z przepisami odrębnymi. 

4. Na obszarze objętym planem w zakresie ochrony środowiska obowiązują następujące ustalenia: 

1) na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowiązuję zieleń lub teren biologicznie czynny, 

2) tymczasowe gromadzenie w pojemnikach odpadów komunalnych powstałych jedynie na terenie, 

3) gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych na zasadach określonych w przepisach odrębnych oraz 

gminnych przepisach porządkowych, 

4) działalność przedsięwzięć lokalizowanych na przedmiotowym obszarze nie może powodować 

ponadnormatywnego obciążenia środowiska poza granicami działki, do której inwestor posiada tytuł 

prawny, 

5) odprowadzanie wód opadowych i roztopowych z terenów utwardzonych, po podczyszczeniu zgodnie 

z przepisami odrębnymi, 

6) wzdłuż cieków wodnych należy pozostawić ciąg ekologiczny o szerokości 3 metrów po każdej stronie 

cieku z obowiązującym zakazem zabudowy budynkami, 

7) zakazuje się odprowadzania ścieków bytowych do wód i gruntu, 

8) zakazuje się na terenach mieszkaniowych lokalizacji usług należących do przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaływać na środowisko zgodnie z przepisami odrębnymi, 

9) odnośnie ogrzewania budynków, zakazuje się stosowania paliw i urządzeń do ich spalania nie spełniających 

przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska. 

5. Nie ustanawia się szczególnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak elementów podlegających 

ochronie. 

 

Rozdział 5 

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

§ 7. 1. Na obszarze planu występuje historyczny zespół urbanistyczny miejscowości Cigacice, wpisany do 

wojewódzkiej ewidencji zabytków, który zostaje objęty strefą ochrony konserwatorskiej. W strefie tej: 

1) ustala się: 

a) ochronę osi widokowych – poprzez zachowanie zlokalizowanych bezpośrednio przy ulicach budynków w 

obecnej ich formie, tj. zachowanie linii zabudowy, szerokości elewacji frontowej, wysokości i kąta nachylenia 

połaci od strony ulicy, 
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b) zachowanie istniejącego rozplanowania zieleni, 

c) stosowanie na nawierzchniach ciągów komunikacyjnych i placów materiałów naturalnych, szczególnie 

granitu, cegły ceramicznej, kamienia oraz zachowanie istniejących historycznych nawierzchni lub 

wykorzystanie historycznych materiałów w tym samym miejscu po naprawie uszkodzeń, 

d) formę ogrodzeń od strony ulic jako mur pełny z cegły, kamienia polnego lub na podmurówce i słupkach z 

cegły, kamienia polnego, z przęsłami z elementów drobnowymiarowych żeliwnych lub stalowych, 

e) stosowanie dachów dwuspadowych o kącie nachylenia połaci mieszącym się w przedziale 40° – 45° krytych 

dachówką ceramiczną, 

f) zachowanie podziału parcelacyjnego; 

2) zakazuje się: 

a) lokalizacji reklam wolnostojących lub zasłaniających w sumie ponad 20% ściany frontowej budynku lub 

których przynajmniej jeden wymiar przekracza 2m, 

b) lokalizacji masztów o wysokości powyżej 10m, 

c) ocieplania elewacji ceglanych lub posiadających detal architektoniczny; 

3) dopuszcza się iluminacje obiektów stałe lub czasowe. 

2. W odniesieniu do budynków wpisanych do gminnej ewidencji zabytków, oznaczonych na rysunku planu: 

1) ustala się: 

a) utrzymanie istniejącej formy architektonicznej w zakresie bryły, wysokości, geometrii dachu, historycznej 

kompozycji elewacji widocznych od strony przestrzeni publicznych a także schodów zewnętrznych, ganków, 

zadaszeń, wieżyczek, lukarn itp., 

b) w przypadku daleko idących przekształceń, przywrócenie historycznego wyglądu elewacji co najmniej pod 

względem rozmieszczenia i proporcji otworów okiennych i drzwiowych oraz detali architektonicznych, 

c) zachowanie istniejącej historycznej stolarki lub odtworzenie jej na wzór istniejącej historycznej pod 

względem formy; 

2) zakazuje się lokalizacji zewnętrznych urządzeń technicznych, szczególnie instalacji, rur, urządzeń 

klimatyzacyjnych, anten na elewacjach widocznych od strony przestrzeni publicznych; 

3) przy podejmowaniu wszelkich robót budowlanych należy postępować zgodnie z przepisami szczególnymi. 

3. Dla obiektów, które zostaną włączone do zasobów gminnej ewidencji zabytków – obowiązują ustalenia dotyczące 

obiektów ujętych w gminnej ewidencji zabytków. 

4. Dla obiektów skreślonych z gminnej ewidencji zabytków – ustalenia dotyczące obiektów ujętych w gminnej ewidencji 

zabytków nie obowiązują. 

5. Dla obiektów wpisanych do rejestru zabytków – obowiązują ustalenia dotyczące obiektów wpisanych do rejestru 

zabytków. 

6. Obejmuje się ochroną stanowiska archeologiczne wskazane na rysunku planu, którą należy uwzględnić przy 

zagospodarowywaniu terenu, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

7. Osoby, które w trakcie prowadzenia robót budowlanych na obszarze objętym planem odkryją przedmiot, co do którego 

istnieje przypuszczenie, że jest on zabytkiem, są zobowiązane postępować zgodnie z przepisami odrębnymi. 

8. Nie ustanawia się szczególnych zasad ochrony dóbr kultury współczesnej z uwagi na ich brak w obszarze objętym 

planem. 

9. Zgodnie z przepisami odrębnymi obowiązuje gminna ewidencja zabytków: 

 

Cigacice Układ ruralistyczny historyczny układ wsi 

Cigacice Kaplica cmentarz  

Cigacice Kościół par.pw.św. 

Michała Archanioła 

wraz z historycznym 

otoczeniem 

Pl. Szkolny  

Cigacice Schron   

Cigacice Most drogowy na Odrze  

Cigacice Dom Kolejowa 1 

Cigacice Dom Kolejowa 2 

Cigacice Spichlerz Kręta  

Cigacice Dom Kręta 3 

Cigacice Dom Kręta 5 

Cigacice Dom Kręta 14 
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Cigacice Dom Kręta 15 

Cigacice Dom Kręta 24 

Cigacice Dom Kręta 27 

Cigacice Dom Kwiatowa 2 

Cigacice Dom Kwiatowa 4 

Cigacice Dom Kwiatowa 6 

Cigacice Budynek gospodarczy Mickiewicza 1 

Cigacice Dom Mickiewicza 2 

Cigacice Stodoła Mickiewicza 5 

Cigacice Dom Mickiewicza 7 

Cigacice Remiza Mickiewicza 12 

Cigacice Dom Mickiewicza 14 

Cigacice Dom Mickiewicza 15 

Cigacice Dom Mickiewicza 16 

Cigacice Dom Mickiewicza 18 

Cigacice Dom Mickiewicza 19 

Cigacice Dom Mickiewicza 20 

Cigacice Dom Mickiewicza 21 

Cigacice Dom Mickiewicza 22 

Cigacice Dom Mickiewicza 23 

Cigacice Dom Mickiewicza 24 

Cigacice Dom Mickiewicza 25 

Cigacice Dom Mickiewicza 26 

Cigacice Dom Mickiewicza 27 

Cigacice Dom Mickiewicza 30 

Cigacice Dom Mickiewicza 31 

Cigacice Dom Mickiewicza 38 

Cigacice Dom Ogrodowa 1 

Cigacice Dom Ogrodowa 2 

Cigacice Dom Ogrodowa 3 

Cigacice Budynek gospodarczy Ogrodowa 3 

Cigacice Dom Ogrodowa 12 

Cigacice Dom Pl. Szkolny  

Cigacice Dom Pl. Szkolny 6 

Cigacice Szkoła Pl. Szkolny  

Cigacice Stodoła Pl. Szkolny 7 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 9 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 10 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 11 

Cigacice Plebania Pl. Szkolny 12 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 13 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 15 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 16 

Cigacice Dom Pl. Szkolny 17 

Cigacice Poczta Podgórna  

Cigacice Dom Podgórna 1 

Cigacice Dom Podgórna 4 
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Cigacice Dom Podgórna 9 

Cigacice Dom Podgórna 12 

Cigacice Dom Podgórna 13 

Cigacice Dom Podgórna 15 

Cigacice Dom Podgórna 16 

Cigacice Dom Podgórna 19 

Cigacice Dom Podgórna 21 

Cigacice Dom Podgórna 22 

Cigacice Dom Podgórna 24 

Cigacice Dom Podgórna 28 

Cigacice Dom Podgórna 32 

Cigacice Dom Podgórna 34 

Cigacice Dom Podgórna 36 

Cigacice Dom Podgórna 38 

Cigacice Dom Podgórna 40 

Cigacice Dom Podgórna 50/52 

Cigacice Dom Podgórna 54 

Cigacice Dom Podgórna 58 

Cigacice Budynek gospodarczy Podgórna 58 

Cigacice Dom Podgórna 60 

Cigacice Magazyn portowy Portowa  

Cigacice Spichlerz Portowa  

Cigacice Dom Portowa 1 

Cigacice Budynek gospodarczy Portowa 1 

Cigacice Dom Portowa 5 

Cigacice Dom Portowa 7 

Cigacice Dom Portowa 8 

Cigacice Dom Portowa 8a 

Cigacice Dom Portowa 10 

Cigacice Dom Portowa 11 

Cigacice Dom Portowa 14 

Cigacice Dom Portowa 15 

Cigacice Dom Portowa 16 

Cigacice Dom Portowa 18 

Cigacice Dom Portowa 22 

Cigacice Dom Portowa 24 

Cigacice Dom Portowa 26 

Cigacice Dom Portowa 27 

Cigacice Dom Portowa 38/40 

Cigacice Dom Portowa 41 

Cigacice Budynek gospodarczy Portowa 43 

Cigacice Dom Sulechowska 1 

Cigacice Kuźnia Sulechowska 2/3 

Cigacice Dom Sulechowska 5 

Cigacice Dom Sulechowska 7 

Cigacice Dom Tylna 1 
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Cigacice Dom Tylna 2 

Cigacice Dom Tylna 3 

Cigacice Dom Tylna 5 

Cigacice Dom Tylna 7 

Cigacice Dom Tylna 8 

Cigacice Dom Żymierskiego 1 

Górki Małe Dom   1 

Górki Małe Dom   2 

Górki Małe Dom   3 

Górki Małe Dom   4 

Górki Małe Dom   5 

Górki Małe Dom   6 

Górki Małe Dom   10 

Górzykowo Układ ruralistyczny 

historyczny układ 

wsi   

Górzykowo Aleja 

przy dr. 

Górzykowo-Nowy 

Świat   

Górzykowo Cmentarz 

w lesie, przy 

dr.Górzykowo-

Nowy Świat   

Górzykowo Wiadukt kolejowy 

nad drogą 

Głuchów-Sulechów   

Górzykowo Przepompownia 

przy drodze 

Radowice-Głuchów   

Górzykowo Dom   4 

Górzykowo Dom   8 

Górzykowo Willa   48 

Górzykowo Willa   51 

Górzykowo Dom   52 

Górzykowo Dom   53 

Górzykowo 

Ośrodek szkolno-

wychowawczy   54 

Górzykowo 

Budynek 

administracyjny   54 

Górzykowo 

Budynek 

administracyjny   54 

 

 

Rozdział 6 

Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych  

§ 8. 1. Do przestrzeni publicznych w planie zalicza się tereny: 

1) ciągów komunikacji: drogowej, pieszej i pieszo-jezdnej oznaczonych na rysunku symbolami: KDS, KDG, KDZ, 

KDD; 

2) usług oświaty oznaczonych na rysunku symbolem UO; 

3) sportu i rekreacji oznaczonych na rysunku symbolem US; 

4) usług portowych oznaczonych na rysunku symbolem UP; 

5) usług turystycznych oznaczonych na rysunku symbolem UT; 
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6) zieleni urządzonej oznaczonych na rysunku symbolem ZP; 

7) istniejącego cmentarza oznaczonego na rysunku symbolem ZC. 

2. Na terenach przestrzeni publicznych: 

1) z wyjątkiem terenów oznaczonych symbolem KDS, ustala się: 

a) ogólnodostępność, 

b) likwidację barier architektonicznych i technicznych oraz stosowanie rozwiązań umożliwiających swobodne 

przemieszczanie się osób niepełnosprawnych, 

c) lokalizację elementów małej architektury (ławki, siedziska, gazony, kosze na śmieci, lampy oświetleniowe) w 

sposób nie utrudniający poruszania się osobom niepełnosprawnym, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

d) lokalizację nośników reklamowych zgodnie z zasadami określonymi w rozdziale 3 i przepisami odrębnymi, 

e) utrzymanie istniejącej zieleni wysokiej, jej uzupełnianie w miarę potrzeb oraz nowe nasadzenia jako szpalery 

drzew lub aleje, zwłaszcza w granicach ciągów komunikacyjnych, komponowanie zieleni na terenach parków 

i placów; 

2) zakazuje się lokalizacji obiektów tymczasowych. 

 

 

Rozdział 7 

Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu 

§ 9. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie, zajmujące maksymalnie do 50% powierzchni zabudowy – ustala się: 

1) formę zabudowy – budynki jednorodzinne w zabudowie wolnostojącej lub bliźniaczej albo szeregowej; 

2) linie zabudowy: 

a) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,0m (na linii rozgraniczenia) i nie większej niż 

21,0m od linii rozgraniczenia terenów komunikacji drogowej, 

b) dla terenów graniczących z terenami KDS odległość zabudowy nie może być mniejsza niż 40,0m od 

zewnętrznej krawędzi istniejącej jezdni i projektowanej drugiej jezdni drogi ekspresowej S3, 

c) obowiązujące linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,0m (na linii rozgraniczenia) i nie większej niż 

13,0m od linii rozgraniczenia terenów komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 1,2; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 60% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 25% powierzchni działki budowalnej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 6m-28m, obiektów towarzyszących 3m-24m; 

7) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych: od 1 do 3 oraz poddasze w budynkach mieszkalnych, 1 w obiektach 

towarzyszących; 

9) dla budynków mieszkalnych i obiektów towarzyszących: dachy dwu- lub wielospadowe symetryczne, o kącie 

nachylenia połaci mieszczącym się w przedziale 20
O
-45

O
, dla obiektów towarzyszących dopuszcza się dachy 

płaskie jednospadowe; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 1 miejsce na działce budowlanej, wliczając garaż, w przypadku 

lokalizacji usług nie mniej niż 1 miejsce postojowe na 50 m² powierzchni użytkowej usług,  

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy, 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9, 

2) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenach oznaczonych symbolem MN1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem MN2 

występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

§ 10. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem MN,U – teren zabudowy usługowo-mieszkaniowej, 

przeznaczenie uzupełniające: usługi ogólnomiejskie, zajmujące maksymalnie do 50% powierzchni zabudowy – ustala się: 

1) formę zabudowy mieszkaniowej – budynki jednorodzinne w zabudowie wolnostojącej lub bliźniaczej albo 

szeregowej; zabudowy usługowej – zabudowa zwarta; 
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2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,8m i nie większej niż 5,0m od terenów komunikacji 

drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 1,8; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 70% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 25% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych i usługowych 6m-40m, obiektów towarzyszących 3m-

40m; 

7) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12m, usługowych do 15m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych: od 1 do 3 oraz poddasze w budynkach mieszkalnych i usługowych, 1 w obiektach 

towarzyszących; 

9) dla budynków mieszkalnych, usługowych i obiektów towarzyszących: dachy dwu- lub wielospadowe 

symetryczne, o kącie nachylenia połaci mieszczącym się w przedziale 20
O
-45

O
, dla obiektów towarzyszących 

dopuszcza się dachy płaskie jednospadowe; 

10) w zabudowie mieszkaniowej miejsca parkingowe w ilości co najmniej 1 miejsce na działce budowlanej, 

wliczając garaż, w zabudowie usługowej nie mniej niż 1 miejsce postojowe na 50 m² powierzchni użytkowej 

usług; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

2) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenach oznaczonych symbolem MN,U1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem MN,U2 

występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

§ 11. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem MW – teren zabudowy wielorodzinnej – ustala się: 

1) formę zabudowy – zabudowa wielorodzinna; 

2) linie zabudowy: 

a) nieprzekraczalna linia zabudowy określona na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 4,8m i nie większej niż 20,9m od terenów 

komunikacji drogowej, 

b) obowiązująca linia zabudowy określona na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 4,8m i nie większej niż 20,9m od terenów 

komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 2,0; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 60% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 25% powierzchni działki budowalnej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 13m-23m, obiektów towarzyszących 3m-23m; 

7) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 20m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych: od 1 do 4, w obiektach towarzyszących -1; 

9) dla budynków mieszkalnych i obiektów towarzyszących: dachy dwu- lub wielospadowe symetryczne, o kącie 

nachylenia połaci mieszczącym się w przedziale 20
O
-45

O
, dla obiektów towarzyszących dopuszcza się dachy 

płaskie jednospadowe; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 1,5 miejsc na jedno mieszkanie wliczając garaże; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

2) budowę kondygnacji podziemnych. 

 

§ 12. 1. Na terenach oznaczonym na rysunku symbolem U – teren zabudowy usługowej, przeznaczenie uzupełniające: 

usługi ogólnomiejskie – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki usługowe w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 1,0m i nie większej niż 7,5m od terenów komunikacji 

drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 2,0; 



 11 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 70% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 25% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków usługowych 6m-50m, obiektów towarzyszących 3m-40m; 

7) maksymalną wysokość budynków usługowych do 15m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków usługowych: od 1 do 3, do 2 w pozostałych; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 40º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej: 

a) 1 miejsce postojowe na każde rozpoczęte 50,0 m
2
 powierzchni użytkowej 1 lokalu usługowego,  

b) 1 miejsce postojowe na 5 miejsc konsumpcyjnych, w przypadku usług gastronomii; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9, 

2) na terenach oznaczonych symbolem U3 – poza usługami ogólnomiejskimi, usługi obsługi komunikacji zgodnie z 

zasadami kształtowania zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9, 

3) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. zakazuje się budowy obiektów kubaturowych nie związanych z eksploatacją złoża na terenie udokumentowanego złoża 

piasku „Cigacice” oznaczonego na rysunku na terenie U2z do czasu rozliczenia i zdjęcia z bilansu złóż kopalin zgodnie 

z przepisami odrębnymi; 

4. na terenach oznaczonych symbolem U1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem U2 występują w 

całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

5. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 13.  Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem UK – teren zabudowy usług sakralnych – ustala się: 

1) formę zabudowy – istniejący kościół; 

2) linie zabudowy – zgodnie z przepisami odrębnymi; 

3) intensywność zabudowy – bez zmian, nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 0,8; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 70% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 20% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej kościoła – bez zmian, do 30,0 m; 

7) maksymalną wysokość kościoła – bez zmian, do 50,0 m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych kościoła – bez zmian do 4; 

9) dach kościoła – bez zmian, stromy; 

10) miejsca parkingowe na terenie oznaczonym symbolem UO; 

11) obsługę komunikacyjną poprzez dojścia lub dojazdy. 

 

§ 14. 1. Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem UO – teren zabudowy usług oświaty, przeznaczenie 

uzupełniające: usługi ogólnomiejskie – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki usługowe w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalna linia zabudowy określona na rysunku planu o regularnym przebiegu w odległości 4,0m od 

terenów komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 0,8; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 30% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 50% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków usługowych 6m-50m, obiektów towarzyszących 3m-40m; 

7) maksymalną wysokość budynków usługowych do 18m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków usługowych: od 1 do 4, obiektów towarzyszących do 2; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 40º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 20 sztuk; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) lokalizację usług sportu i rekreacji; 

2) budowę kondygnacji podziemnych. 

 

§ 15. 1. Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem UG – teren zabudowy usług: gastronomii, hotelarstwa, turystyki i 

rekreacji – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki usługowe w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 
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2) nieprzekraczalna linia zabudowy określona na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 4,0m i nie większej niż 8,3m od terenów komunikacji 

drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 0,8; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 40% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 50% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków 6m-50m, obiektów towarzyszących 3m-40m; 

7) maksymalną wysokość budynków do 16m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków: od 1 do 3, obiektów towarzyszących do 2; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 40º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej: 10 sztuk na terenie UG, 1 sztuka na terenie UG1, 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) lokalizację usług sportu i rekreacji; 

2) zabudowę mieszkaniową jednorodzinną zgodnie z ustaleniami określonymi w § 9; 

3) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenach oznaczonych symbolem UG1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

§ 16. 1. Na terenach oznaczonym na rysunku symbolem UP – teren zabudowy usług portowych, przeznaczenie 

uzupełniające: usługi ogólnomiejskie – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki usługowe w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,0m (na linii rozgraniczenia) i nie większej niż 

18,3m od linii rozgraniczenia terenów komunikacji drogowej, 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 2,0; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 70% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 25% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków usługowych 6m-50m, obiektów towarzyszących 3m-40m; 

7) maksymalną wysokość budynków usługowych do 15m, obiektów towarzyszących do 7m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków usługowych: od 1 do 3, do 2 w pozostałych; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 40º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej: 

a) 1 miejsce postojowe na każde rozpoczęte 50,0 m
2
 powierzchni użytkowej 1 lokalu usługowego,  

b) 1 miejsce postojowe na 5 miejsc konsumpcyjnych, w przypadku usług gastronomii;  

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

2) budowę obiektów i urządzeń związanych z usługami portowymi i turystycznymi zgodnie z zasadami 

kształtowania zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

3) budowę łącznościowej wieży antenowej związanej z żeglugą śródlądową o wysokości do 30,0m; 

4) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenie oznaczonych symbolem UP1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 17. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem US – tereny sportu i rekreacji – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalna linia zabudowy określona na rysunku planu o regularnym przebiegu w odległości nie mniejszej 

niż 4,0m i nie większej niż 6,0m od terenów komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 0,5; 

4) powierzchnię zabudowy stanowiącą maksymalnie do 30% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 60% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków 6m-50m, obiektów towarzyszących 3m-40m; 

7) ilość kondygnacji naziemnych budynków: od 1 do 3, obiektów towarzyszących do 2; 

8) maksymalną wysokość budynków do 16m, obiektów towarzyszących do 7m; 
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9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 40º; 

10) co najmniej 1 miejsce parkingowe, utwardzone, na każde 100m
2
 powierzchni zabudowy; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

3. na terenach oznaczonych symbolem US1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem US2 

występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 18. Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem UT1 – teren usług turystycznych: 

1) ustala się: 

a) budowę przystani wodnej wraz z urządzonym dojściem do drogi KDD, 

b) wyznaczenie i urządzenie miejsc sezonowego handlu i obsługi sanitarnej terenu, 

c) powierzchnię zabudowy stanowiącą maksymalnie do 80% powierzchni działki, 

d) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 10% powierzchni działki budowlanej; 

2) dopuszcza się: 

a) lokalizację ciągów i szlaków spacerowych, 

b) budowę urządzeń wodnych służących wypoczynkowi nad wodą i na wodzie, 

c) stałą lokalizację siedzisk, zadaszeń i innych elementów małej architektury, 

d) uzbrojenie terenu w sieci i urządzenia infrastruktury technicznej do obsługi terenu; 

3) zakazuje się lokalizacji zabudowy kubaturowej; 

4) na terenach oznaczonych symbolem UT1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 

5) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy 

Prawo wodne. 

 

 

§ 19. 1. Na terenach oznaczonym na rysunku symbolem P – teren zabudowy produkcyjnej – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki produkcyjne w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu: 

a) o nieregularnym przebiegu w odległości, w miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 3,0m i 

nie większej niż 31,8m od terenów komunikacji drogowej, 

b) dla terenów graniczących z terenami KDS odległość zabudowy nie może być mniejsza niż 40,0m od 

zewnętrznej krawędzi istniejącej jezdni i projektowanej drugiej jezdni drogi ekspresowej S3; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 2,0; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 90% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 10% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków produkcyjnych 6m-300m, obiektów towarzyszących 3m-100m; 

7) maksymalną wysokość budynków produkcyjnych do 35m, obiektów towarzyszących do 20m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków produkcyjnych: od 1 do 4, do 2 w pozostałych; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 30º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 0,5 miejsca postojowego na jedno miejsce pracy; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

2) odstępstwo od linii zabudowy określonych w ust. 1 pkt. 2 w przypadku: realizacji obiektów i urządzeń 

infrastruktury technicznej, technologicznej, w tym wag i ochrony, portierni, wiatrołapów, ganków na granicy 

działki bądź min. 1,5m od granicy działki, z wyjątkiem terenów graniczących z terenem oznaczonym symbolem 

KDS; 

3) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. zakazuje się budowy obiektów kubaturowych nie związanych z eksploatacją złoża na terenie udokumentowanego złoża 

piasku „Górki Małe” oznaczonego na rysunku na terenie P-z znajdującego się w granicach obszaru i terenu górniczego 

„GÓRKI MAŁE – POLE A” i „GÓRKI MAŁE – POLE B”  do czasu rozliczenia i zdjęcia z bilansu złóż kopalin oraz 

likwidacji zakładu górniczego, po przeprowadzeniu rekultywacji gruntów zgodnie z przepisami odrębnymi; 

4. na terenach oznaczonych symbolem P1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 
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5. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 20. 1. Na terenach oznaczonym na rysunku symbolem P,U – teren zabudowy produkcyjno – usługowej, przeznaczenie 

uzupełniające: w proporcjach indywidualnie określanych, do jednorodnej funkcji produkcyjnej lub usługowej z 

dopuszczeniem usług ogólnomiejskich – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki produkcyjne i usługowe w zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,0m (na linii rozgraniczenia) i nie większej niż 4,0m 

od terenów komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 1,0; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 90% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 10% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków produkcyjnych 6m-100m, obiektów towarzyszących 3m-50m; 

7) maksymalną wysokość budynków produkcyjnych do 15m, obiektów towarzyszących do 12m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych budynków produkcyjnych: od 1 do 2, do 2 w pozostałych; 

9) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 30º; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej: 

a) 0,5 miejsca postojowego na jedno miejsce pracy, 

b) 1 miejsce postojowe na każde rozpoczęte 50,0 m
2
 powierzchni użytkowej 1 lokalu usługowego,  

c) 1 miejsce postojowe na 5 miejsc konsumpcyjnych, w przypadku usług gastronomii; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się:  

1) zmianę gabarytów budynków istniejących ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-9, 

2) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenach oznaczonych symbolem P,U1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem P,U2 

występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

 

§ 21. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem RM - teren zabudowy zagrodowej, przeznaczenie 

uzupełniające: zabudowa zagrodowa w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych z 

dopuszczeniem działalności agroturystycznej – ustala się: 

1) formę zabudowy, jako budynki mieszkalne w zabudowie wolnostojącej, budynki gospodarcze lub inwentarskie w 

zabudowie wolnostojącej lub zwartej; 

2) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu o nieregularnym przebiegu, w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 0,0m (na linii rozgraniczenia) i nie większej niż 

54,5m od terenów komunikacji drogowej; 

3) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,1 i nie większa niż 0,6; 

4) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 60% powierzchni działki; 

5) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 30% powierzchni działki budowlanej; 

6) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 6m-30m, obiektów towarzyszących, gospodarczych i 

inwentarskich 3m-50m; 

7) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12m, obiektów towarzyszących, gospodarczych, 

inwentarskich oraz wiat do 12m; 

8) ilość kondygnacji naziemnych: od 1 do 2 oraz poddasze w budynkach mieszkalnych, do 2 w pozostałych; 

9) dachy dwu- lub wielospadowe, o kącie nachylenia połaci mieszczącym się w przedziale 25
O
-45

O
, dla 

gospodarczych, inwentarskich oraz wiat dopuszcza się dachy płaskie jednospadowe; 

10) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 1 miejsce na działce; 

11) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się: 

1) zmianę gabarytów budynków ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania zabudowy 

określonymi w ust. 1 pkt 1-9; 

2) budowę kondygnacji podziemnych; 

3. na terenach oznaczonych symbolem:  
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1) RM1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary zagrożenia 

powodzią oznaczone na rysunku planu;  

2) RM2 występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia 

wału przeciwpowodziowego;  

3) RM1,2 występują częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią 

oznaczone na rysunku planu oraz częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub 

uszkodzenia wału przeciwpowodziowego; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 22. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem R – tereny rolnicze:  

1) ustala się: 

a) rolnicze zagospodarowanie terenów, 

b) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 80% powierzchni działki budowlanej; 

2) dopuszcza się: 

a) zagospodarowanie terenów: warzywnictwo, sadownictwo, hodowla roślin ozdobnych, 

b) lokalizację szlaków, ciągów spacerowych i rowerowych, 

c) realizację ciągów komunikacji stanowiących dojścia i dojazdy oraz infrastruktury technicznej; 

3) zakazuje się budowy budynków; 

4) na terenach oznaczonych symbolem R1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem 

R2 występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia 

wału przeciwpowodziowego; 

5) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy 

Prawo wodne. 

 

 

§ 23. Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem ZC – teren istniejącego cmentarza: 

1) ustala się: 

a) kontynuację dotychczasowego zagospodarowania istniejącego cmentarza poprzez wytyczanie nowych pól 

grzebalnych, rozbudowę ciągów komunikacyjnych i infrastruktury technicznej, nowe nasadzenia roślinności, 

b) utrzymanie istniejącej zabudowy – domu przedpogrzebowego,  

c) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 20% powierzchni działki budowlanej; 

2) dopuszcza się:  

a) rozbudowę domu przedpogrzebowego: szerokość elewacji do 20m, wysokość, ilość kondygnacji bez zmian, 

b) lokalizację parterowych pawilonów usługowych o parametrach zabudowy: szerokość elewacji frontowej do 

15m, wysokość do 6m, przykrytych dachem dwuspadowym do 40°, 

c) realizację ogrodzenia murowanego wokół terenu cmentarza, 

d) utworzenie parkingu z wydzieleniem min. 10 miejsc postojowych. 

 

 

§ 24. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem ZP – tereny zieleni urządzonej: 

1) ustala się: 

a) zagospodarowanie zielenią urządzoną – ogrody, parki, skwery, 

b) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 60% powierzchni działki budowlanej; 

2) dopuszcza się lokalizację:  

a) infrastruktury technicznej, 

b) miejsc postojowych z dojazdem, 

c) szlaków, ciągów spacerowych i rowerowych, 

d) obiektów małej architektury i rekreacji, w tym sportu; 

3) na terenach oznaczonych symbolem ZP1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem 

ZP2 występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia 

wału przeciwpowodziowego; 

4) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy 

Prawo wodne. 

 

 

§ 25. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem ZL – tereny leśne ; 

1) ustala się: 
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a) zagospodarowanie związane z prowadzoną gospodarką leśną, 

b) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 90% powierzchni działki budowlanej; 

2) dopuszcza się lokalizację:  

a) infrastruktury technicznej oraz obiektów małej architektury, szlaków, ciągów spacerowych i rowerowych, 

których realizacja nie powoduje konieczności wyłączenia gruntów leśnych z produkcji leśnej, 

b) zieleni urządzonej i miejsc do parkowania na gruntach nieleśnych; 

3) zakazuje się: 

a) lokalizacji budynków nie związanych z prowadzoną gospodarką leśną, 

b) lokalizacji nośników reklamowych; 

4) na terenach oznaczonych symbolem ZL1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem 

ZL2 występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia 

wału przeciwpowodziowego; 

5) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy 

Prawo wodne. 

 

§ 26. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem WS – tereny wód powierzchniowych: 

1) ustala się zagospodarowanie – istniejące: rzeki, strumienie, kanały, rowy związane z prowadzoną gospodarką 

wodną, tereny przybrzeżne; 

2) obowiązują przepisy odrębne (zakazy) odnośnie obszarów szczególnego zagrożenia powodzią wynikające z 

ustawy Prawo wodne; 

3) przy podejmowaniu wszelkich ingerencji w koryto rzeki Odry i Obrzycy należy postępować zgodnie z 

przepisami odrębnymi; 

4) dopuszcza się, zgodnie z przepisami odrębnymi, lokalizację:  

a) infrastruktury technicznej oraz obiektów małej architektury w zieleni urządzonej,  

b) budowę urządzeń wodnych służących wypoczynkowi nad wodą i na wodzie, 

c) lokalizację ciągów i szlaków spacerowych i rowerowych, 

d) lokalizację siedzisk, zadaszeń i innych elementów małej architektury. 

 

§ 27. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem E – tereny budowli i urządzeń elektroenergetycznych: 

1. ustala się:  

1) utrzymanie elektroenergetycznych stacji transformatorowych; 

2) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 0,8; 

3) powierzchnia zabudowy nie większa niż 80% powierzchni działki; 

4) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niż 1% powierzchni działki budowlanej; 

5) w zakresie zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego obowiązuje wysokość 

zabudowy nie większa niż 8 m; 

6) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się lokalizowanie infrastruktury technicznej innej niż elektroenergetyczna; 

3. zakazuje się nasadzeń zieleni wysokiej; 

4. na terenach oznaczonych symbolem E1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach oznaczonych symbolem E2 występują w 

całości lub częściowo obszary zagrożenia powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału 

przeciwpowodziowego; 

5. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 28. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem W – tereny budowli i urządzeń wodociągowych: 

1. ustala się:  

1) utrzymanie budowli i urządzeń wodociągowych; 

2) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 0,8; 

3) powierzchnia zabudowy nie większa niż 70% powierzchni działki; 

4) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niż 10% powierzchni działki budowlanej; 

5) w zakresie zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego obowiązuje wysokość 

zabudowy nie większa niż 10 m; 

6) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się lokalizowanie infrastruktury technicznej innej niż wodociągowa; 
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3. na terenach oznaczonych symbolem W1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 29. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem T – teren budowli i urządzeń telekomunikacyjnych: 

1. ustala się:  

1) utrzymanie budowli i urządzeń telekomunikacyjnych; 

2) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 0,8; 

3) powierzchnia zabudowy nie większa niż 90% powierzchni działki; 

4) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niż 1% powierzchni działki budowlanej; 

5) w zakresie zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego obowiązuje wysokość 

zabudowy nie większa niż 35 m; 

6) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się lokalizowanie infrastruktury technicznej innej niż telekomunikacyjna; 

3. zakazuje się nasadzeń zieleni wysokiej. 

 

§ 30. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem IT – tereny budowli infrastruktury technicznej: 

1. ustala się:  

1) utrzymanie budynków, budowli i urządzeń infrastruktury technicznej; 

2) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 0,8; 

3) powierzchnia zabudowy nie większa niż 90% powierzchni działki; 

4) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niż 1% powierzchni działki budowlanej; 

5) szerokość elewacji frontowej budynków i budowli 6m-50m; 

6) wysokość zabudowy budynków i budowli nie większa niż 20 m; 

7) ilość kondygnacji naziemnych budynków i budowli: od 1 do 2; 

8) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 30º; 

9) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych albo poprzez dojścia lub dojazdy; 

2. dopuszcza się zmianę gabarytów budynków, budowli ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania 

zabudowy określonymi w ust. 1 pkt 1-8; 

3. zakazuje się nasadzeń zieleni wysokiej. 

 

 

§ 31. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku symbolem TZ – tereny zamknięte – ustala się utrzymanie terenów 

zamkniętych kolejowych wraz z obiektami i urządzeniami obsługi; 

2. w przypadku wyłączenia terenów z kategorii terenów zamkniętych dopuszcza się:  

1) zagospodarowanie terenu TZ3 zgodnie z zasadami kształtowania zabudowy określonymi dla terenów P w § 18 

ust. 1; 

2) zagospodarowanie terenu TZ4 pod ciągi komunikacji o szerokości min. 12 m, pozostały teren zgodnie z 

zasadami kształtowania zabudowy określonymi dla terenów przylegających; 

3. na terenach oznaczonych symbolem TZ1 występują w całości lub częściowo obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; 

4. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

§ 32. Na terenie oznaczonym na rysunku symbolem KP – teren budowli parkingu i garaży: 

1. ustala się: 

1) budowę parkingu dla samochodów osobowych i ciężarowych; 

2) powierzchnię zabudowy na działce stanowiącą maksymalnie do 95% powierzchni działki; 

3) teren biologicznie czynny stanowiący co najmniej 1% powierzchni działki budowlanej; 

4) miejsca parkingowe w ilości co najmniej 10 miejsc na działce; 

5) obsługę komunikacyjną z przylegających dróg publicznych; 

2. dopuszcza się: 

1) budowę zespołów garażowych dla samochodów osobowych albo ciężarowych; 

2) minimalną intensywność zabudowy: 0,03;  

3) maksymalną intensywność zabudowy: 0,5; 
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4) szerokość elewacji frontowej zespołu garażowego 9m-100m; 

5) maksymalną wysokość zespołu garażowego do 8m; 

6) ilość kondygnacji naziemnych 1; 

7) dachy dwuspadowe, o kącie nachylenia połaci mieszczącym się w przedziale 20°-30°, dopuszcza się dachy 

płaskie jednospadowe; 

8) nieprzekraczalne linię zabudowy – zgodnie z rysunkiem planu o nieregularnym przebiegu w odległości, w 

miejscach wskazanych na rysunku planu, nie mniejszej niż 8,9m od terenu MN i 4m od terenów komunikacji 

drogowej; 

 

§ 33. Na terenach komunikacji drogowej oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDS – tereny dróg publicznych 

klasy ekspresowej, KDG – tereny dróg publicznych klasy głównej, KDZ – tereny dróg publicznych klasy zbiorczej, KDD – 

tereny dróg publicznych klasy dojazdowej i KDW – tereny dróg wewnętrznych: 

1. ustala się szerokości istniejących pasów drogowych zgodnie z rysunkiem planu, szerokości planowanych pasów 

drogowych zgodnie z przepisami odrębnymi i wymiarowaniem oznaczonym na rysunku planu: 

1) KDS od 43,9m do 73,4m; 

2) KDG od 14,0m do 43,7m; 

3) KDZ od 4,7m do 27,2m; 

4) KDD od 2,7m do 40,5m; 

5) KDW od 2,0m do 19,8m; 

2. dopuszcza się: 

1) budowę elementów technicznego wyposażenia drogi; 

2) lokalizowanie infrastruktury technicznej i zieleni zgodnie z przepisami odrębnymi; 

3. zakazuje się zjazdów, do terenów objętych planem, z drogi ekspresowej S3 oznaczonej symbolem KDS; 

4. na terenach oznaczonych symbolem KDS1, KDG1, KDZ1, KDD1 i KDW1 występują w całości lub częściowo obszary 

szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary zagrożenia powodzią oznaczone na rysunku planu; na terenach 

oznaczonych symbolem KDS2, KDG2, KDZ2, KDD2 i KDW2 występują w całości lub częściowo obszary zagrożenia 

powodzią w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia wału przeciwpowodziowego; 

5. na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne. 

 

 

Rozdział 8 

Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na podstawie 

odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią oraz 

obszarów osuwania się mas ziemnych 

 

§ 34. 1. Ustala się ochronę zbiornika wód podziemnych GZWP nr 150 „Pradolina Warszawa – Berlin” zgodnie z 

przepisami odrębnymi. 

2. Obszary zagrożenia powodzią i obszary szczególnego zagrożenia powodzią oznaczono: na rysunku odpowiednim 

szrafem oraz na poszczególnych terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia terenu łącznie z cyfrą 1; obszary 

narażone na zalanie w przypadku całkowitego zniszczenia wałów oznaczono na rysunku odpowiednim szrafem oraz na 

poszczególnych terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia terenu łącznie z cyfrą 2. 

3. Na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne (zakazy) wynikające z ustawy Prawo 

wodne.  

4. Wszelkie ingerencje w koryto rzeki Odry wymagają uzgodnienia z jego administratorem. 

5. W granicach planu występują następujące formy ochrony przyrody, oznaczone na rysunku, dla których obowiązują 

przepisy odrębne: 

1) Obszar Chronionego Krajobrazu „18 – Krośnieńska Dolina Odry”; 

2) Obszar Chronionego Krajobrazu „21 – Nowosolska Dolina Odry”; 

3) Natura 2000 obszar specjalnej ochrony ptaków – Dolina Środkowej Odry PLB080028; 

4) Natura 2000 specjalny obszar ochrony – Krośnieńska Dolina Odry PLH80028; 

5) Natura 2000 specjalny obszar ochrony – Kargowskie Zakola Odry PLH80012. 

6. Zakazuje się w wyznaczonej wokół istniejącego cmentarza: 

1) strefie sanitarnej o szerokości 150m budowy studzien służących do czerpania wody do picia i potrzeb 

gospodarczych; 
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2) strefie sanitarnej o szerokości 50m budowy i rozbudowy domów mieszkalnych, zakładów produkujących artykuły 

żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów przechowujących artykuły żywności. 

7. Plan nie wprowadza ustaleń dotyczących granic i sposobów zagospodarowania obszarów osuwania się mas ziemnych - z 

uwagi na brak takich terenów w obszarze objętym planem. 

8. Na terenie oznaczonym symbolem P orientacyjnie oznaczono zlikwidowany odwiert Górki Małe-1, wokół którego 

obowiązuje strefa ochronna – 5m, w której zabrania się wznoszenia jakichkolwiek obiektów budowlanych. 

9. Tereny udokumentowanych złóż piasku: „Cigacice” na terenie oznaczonym symbolem U2-z podlegają ochronie zgodnie 

z przepisami odrębnymi. 

10. Tereny udokumentowanych złóż piasku: „Górki Małe” na terenie oznaczonym symbolem P-z, znajdujące się w 

granicach obszaru i terenu górniczego „GÓRKI MAŁE – POLE A” i „GÓRKI MAŁE – POLE B”  podlegają ochronie 

zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

Rozdział 9 

Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym 

 

§ 35. 1. Na terenach objętym niniejszym planem dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustala się zasady i 

warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) granice działek należy ustalać prostopadle do przylegającego pasa drogi, z tolerancją 20
O
; 

2) minimalna powierzchnia działki: 

a) dla zabudowy wolnostojącej 800 m
2
, 

b) dla zabudowy bliźniaczej 400 m
2
, 

c) dla zabudowy szeregowej 200 m
2
; 

2. Na terenach objętym niniejszym planem dla zabudowy usługowej, produkcyjnej, produkcyjno - usługowej ustala się 

zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) granice działek należy ustalać prostopadle do przylegającego pasa drogi, z tolerancją 20
O
; 

2) minimalna powierzchnia działki 1000 m
2
. 

3. Na terenach objętym niniejszym planem dla zabudowy zagrodowej ustala się minimalną powierzchnię działki 3000 m
2
. 

4. Dopuszcza się wydzielanie działek o innych parametrach, niż w ust. 1 i 2, pod realizację: dojść, dojazdów i obiektów 

infrastruktury technicznej oraz w celu regulacji granic pomiędzy nieruchomościami.  

5. Na terenach objętym niniejszym planem nie wyznacza się obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów 

nieruchomości. 

 

Rozdział 10 

Szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, 

w tym zakaz zabudowy 

 

§ 36. 1. Ustala się dla istniejących i projektowanych sieci elektroenergetycznych pasy ochrony funkcyjnej: dla linii WN-

110kV o szerokości 22,0m, dla linii SN-15kV (20kV) o szerokości 12,0m, dla linii nn-0,4kV o szerokości 4,0m, w 

granicach których: 

1) zakazuje się: 

a) lokalizacji obiektów kubaturowych, 

b) elementów reklamowych wymagających fundamentowania, 

c) trwałych nasadzeń zieleni wysokiej; 

2) zgodnie z przepisami odrębnymi dopuszcza się realizację: 

a) budowy, przebudowy lub remontu istniejących obiektów,  

b) komunikacji i infrastruktury technicznej, 

c) miejsc parkingowych, 

d) elementów małej architektury nietrwale związanej z gruntem, 

e) zieleni niskiej. 

2. W przypadku kolizji planowanych obiektów z sieciami, sieci należy przebudować. 

3. Dopuszcza się skablowanie istniejących linii energetycznych zgodnie z przepisami odrębnymi. 

4. Zakazuje się budowy obiektów kubaturowych nie związanych z eksploatacją złoża na terenach: udokumentowanego 

złoża piasku „Cigacice” oznaczonego na rysunku na terenie U2-z oraz udokumentowanego złoża piasku „Górki Małe” 

na terenie oznaczonym symbolem P-z do czasu likwidacji zakładów górniczych i po przeprowadzenia rekultywacji 
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gruntów zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

Rozdział 11 

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej 

 

§ 37. 1. Ustala się, zgodnie z przepisami odrębnymi: 

1) utrzymanie powiązań komunikacyjnych istniejących dróg publicznych oznaczonych na rysunku planu symbolami 

KDS, KDG, KDZ i KDD z układem znajdującym się poza granicami obszaru objętego planem; 

2) obsługę komunikacyjną obszaru objętego planem poprzez: 

a) tereny publicznej drogi głównej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDG, 

b) tereny publicznej drogi zbiorczej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDZ, 

c) tereny publicznej drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD, 

d) tereny drogi wewnętrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDW, 

e) dojścia i dojazdy nie wyznaczone na rysunku planu; 

3) budowę miejsc parkingowych w strefie zamieszkania i w strefie ruchu, jeżeli takie strefy zostaną wyznaczone na 

terenie objętym planem oraz wzdłuż pasa jezdni w liniach rozgraniczających dróg publicznych i wewnętrznych 

oznaczonych na rysunku planu symbolami KDG, KDZ, KDD i KDW- w ilości odpowiedniej do potrzeb, w tym 

miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową; 

4) zakaz zjazdu na drogę publiczną oznaczoną na rysunku planu symbolem KDS. 

2. Ustala się, przy modernizacji istniejących i projektowaniu nowych dróg, uwzględnienie, w zależności od możliwości 

wynikającej z szerokości w liniach rozgraniczenia: 

1) utworzenie pasa zieleni towarzyszącej pomiędzy chodnikiem a jezdnią w postaci szpaleru drzew lub krzewów; 

2) tworzenie lub rezerwowanie terenu wzdłuż dróg pod lokalizację ścieżek rowerowych. 

3. Drogi publiczne KDG, KDZ, KDD ustala się jako drogi pożarowe do terenów zabudowy i do terenów leśnych. 

 

§ 38. 1. Ustala się następujące ogólne zasady uzbrojenia terenów: 

1) infrastrukturę techniczną należy prowadzić w obrębie linii rozgraniczających ciągów komunikacyjnych KDG, 

KDZ, KDD i KDW zgodnie z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się lokalizację infrastruktury technicznej na pozostałych terenach nie wymienionych w pkt 1, w 

przypadku braku możliwości ich innego prowadzenia, pod warunkiem zachowania przepisów odrębnych; 

3) zabrania się projektowania naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjątkiem przyłączy o charakterze 

czasowym. 

2. Odnośnie dostaw wody dla odbiorców i do celów przeciwpożarowych: 

1) ustala się dostawy wody z sieci wodociągowej; 

2) dopuszcza się rozbudowę, modernizację istniejących sieci na terenach zainwestowanych; 

3) dopuszcza się, na terenach nie leżących w strefie ochrony sanitarnej 150m od istniejącego cmentarza możliwość 

budowy indywidualnych ujęć wody zgodnie z przepisami odrębnymi. 

3. Odnośnie ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych: 

1) ustala się:  

a) odprowadzenie ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych do sieci kanalizacji, 

b) obowiązek podczyszczania ścieków przemysłowych o przekroczonych dopuszczalnych wartościach 

zanieczyszczeń, przed wprowadzeniem do kanalizacji, w oczyszczalniach zlokalizowanych na terenie 

własnym inwestora, 

c) stosowanie zabezpieczeń uniemożliwiających przedostanie się substancji ropopochodnych do gruntu i wód 

gruntowych; 

2) dopuszcza się odprowadzenie ścieków bytowych komunalnych i przemysłowych do zbiorników 

bezodpływowych zgodnie z przepisami odrębnymi. 

4. Odnośnie wód opadowych i roztopowych ustala się: 

1) obowiązek podczyszczenia wód opadowych i roztopowych z nawierzchni utwardzonych przed odprowadzeniem 

ich do odbiornika; 

2) obowiązek utwardzenia i skanalizowania terenów, na których może dojść do zanieczyszczenia substancjami 

ropopochodnymi lub chemicznymi; 

3) obowiązek zneutralizowania substancji ropopochodnych lub chemicznych, jeśli takie wystąpią na terenie 

własnym inwestora; 

4) odprowadzenie wód na teren własny inwestora, lub do istniejących cieków wodnych – zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 

5. Odnośnie zaopatrzenia w energię elektryczną:  

1) ustala się:  
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a) zaopatrzenie odbiorców oraz oświetlenie dróg z kablowej sieci elektroenergetycznej, wyprowadzonej ze stacji 

transformatorowych, 

b) zasilanie projektowanych obiektów z istniejącej elektroenergetycznej infrastruktury technicznej oraz poprzez 

budowę stacji transformatorowych słupowych na terenach ogólnodostępnych albo kubaturowych na 

wydzielonych działkach, z zachowaniem dojazdu, zgodnie z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się utrzymanie, remont i przebudowę istniejącej elektroenergetycznej infrastruktury technicznej oraz 

budowę nowej elektroenergetycznej infrastruktury technicznej WN, ŚN i nn. z zachowaniem dojazdu zgodnie z 

przepisami odrębnymi. 

6. Odnośnie zaopatrzenia w gaz ustala się dostawy gazu dla odbiorców z sieci gazowej. 

7. Odnośnie ogrzewania ustala się stosowanie, do indywidualnych celów grzewczych, paliw: płynnych, gazowych, stałych 

o niskim zasiarczeniu, odnawialnych źródeł energii o mocy nie przekraczającej 100kW z wyłączeniem elektrowni 

wiatrowych.  

8. Odnośnie odpadów, ustala się postępowanie zgodnie z przepisami odrębnymi. 

9. Dopuszcza się budowę innych sieci w szczególności sieci szerokopasmowych i urządzeń infrastruktury technicznej, 

zgodnie z zasadami ustalonymi w ust.1. 

 

Rozdział 12 

Sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów 

 

§ 39. 1. Na terenach, dla których plan przewiduje inne, niż dotychczasowe, użytkowanie mogą być budowane obiekty 

tymczasowe, jeżeli ich realizacja jest niezbędna do prawidłowego wykorzystania gruntów lub obiekty, które będą mogły 

być adaptowane do przyszłego, zgodnego z planem, użytkowania. Lokalizacja tych obiektów winna odbywać się zgodnie z 

ustaleniami niniejszej uchwały. 

2. Do czasu realizacji przeznaczenia ustalonego w zapisach planu dopuszcza się: 

1) utrzymanie dotychczasowego sposobu użytkowania terenu w tym także remont i przebudowę istniejącej 

zabudowy; 

2) lokalizację parkingów naziemnych; 

3) wykorzystanie terenu pod komunikację, zieleń urządzoną, tereny rekreacyjno – wypoczynkowe; 

4) realizację obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej; 

5) realizację obiektów stanowiących zaplecze budowy dla realizowanej inwestycji. 
 

Rozdział 13 

Stawki procentowe 

 

§ 40. Na podstawie art.36 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla 

terenów przeznaczonych do zagospodarowania ustala się stawkę procentową służącą naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu 

wartości nieruchomości w wysokości 30%. 

 

Rozdział 14 

Przepisy końcowe 

 

§ 41. Tracą moc w zakresie niniejszej uchwały:  

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjęty uchwałą Nr XXXVI/343/2006 Rady Miejskiej w 

Sulechowie z dnia 17.01.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 15, poz. 375 z dnia 10.03.2006 r.); 

2) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjęta uchwałą Nr IX/102/2007 Rady Miejskiej 

w Sulechowie z dnia 21.08.2007 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 113, poz. 1488 z dnia 29.10.2007 r.); 

3) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjęta uchwałą Nr IX/103/2007 Rady Miejskiej 

w Sulechowie z dnia 21.08.2007 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 110, poz. 1489 z dnia 24.10.2007 r.); 

4) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjęty uchwałą Nr XXIII/284/2008 Rady Miejskiej w 

Sulechowie z dnia 21.10.2008 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 137, poz. 2194 z dnia 22.12.2008 r.); 

5) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjęta uchwałą Nr 0007.374.2013 Rady 

Miejskiej w Sulechowie z dnia 17.12.2013 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego poz. 2838 z dnia 27.12.2013 r.); 

6) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjęta uchwałą Nr 0007.374.2013 Rady 

Miejskiej w Sulechowie z dnia 17.12.2013 r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego poz. 2838 z dnia 27.12.2013 r.). 

 

§ 42. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od daty ogłoszenia jej w Dzienniku Urzędowym Województwa 

Lubuskiego. 
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UZASADNIENIE 

 

 

do uchwały Rady Miejskiej w Sulechowie w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego części terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo. 

 

 

 

 

 Podstawę do opracowania wymienionego wyżej planu stanowiła uchwała  

nr 0007.459.2014 z dnia 21 października 2014 roku w sprawie  przystąpienia do sporządzenia 

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębach 

geodezyjnych Górzykowo, Cigacice i Górki Małe. 

 Tereny przedstawione w powyższej uchwale położone są w obszarze objętym Rozwojem 

społeczno - gospodarczym Gmin Nadodrzańskich (RSGGN), który swoim zasięgiem obejmuje 

tereny położone nad Odrą w 3 gminach: Sulechów, Czerwieńsk i Dąbie. RSGGN jest programem 

dofinansowanym w ramach pomocy finansowej z mechanizmu Finansowego EOG i 

Norweskiego Mechanizmu Finansowego na lata 2009-2014.  

 

 Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano wymogi wynikające z art. 1 ust. 2-4 ustawy, 

które projekt planu uwzględnia.  

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2 pkt: 

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; 

  Wymagania dotyczące ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i 

architektury, zawarto w rozdziale 3 ustalając ogólne zasady ochrony i 

kształtowania ładu przestrzennego oraz w rozdziale 7 projektu uchwały ustalając 

zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu; 

2) walory architektoniczne i krajobrazowe; 

  Wymagania dotyczące walorów architektonicznych i krajobrazowych 

ustalono rozdziale 7 projektu uchwały ustalając zasady kształtowania zabudowy 

oraz wskaźniki zagospodarowania terenu; 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych 

i leśnych; 

  a) Wymagania dotyczące ochrony środowiska ustalono w rozdziale 4 

projektu uchwały zakazując stosowania paliw i urządzeń do ich spalania nie 

spełniających przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska; 

  b) Wymagania dotyczące gospodarowania wodami w rozdziale 4 projektu 

uchwały zakazując odprowadzania ścieków bytowych, komunalnych lub 

przemysłowych do wód i gruntu;  

  c) Wymagania dotyczące ochrony gruntów rolnych – wyrażenie zgody na 

wyłączenie chronionych gruntów rolnych z produkcji uzyskano w ramach 

obowiązującego i sporządzanego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego zgodnie z ustawą  z dnia 3 lutego 1995 r. 

o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2015 poz. 909 ze zm.) –decyzją 

Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi;   

  d) Wymagania dotyczące ochrony gruntów leśnych – wyrażenie zgody na 

wyłączenie gruntów leśnych z produkcji uzyskano w ramach obowiązującego i 

sporządzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z 
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ustawą  z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 

2015 poz. 909 ze zm.) – decyzją  Marszałka Województwa Lubuskiego i decyzją 

Ministra Środowiska; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej; 

  a) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków ustalono w 

rozdziale 5 projektu uchwały; 

  b) Nie ustalono wymagań ochrony dóbr kultury współczesnej z uwagi na 

brak elementów podlegających ochronie; 

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

niepełnosprawnych; 

  a) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia 

ustalono w rozdziale 4 w zakresie ustalenia uciążliwości dotyczących emisji 

hałasu, wibracji, zanieczyszczeń powietrza, substancji złowonnych oraz nie 

jonizującego promieniowania elektromagnetycznego oraz w rozdziale 10 w 

zakresie zachowania odległości budowy od istniejących elektroenergetycznych 

linii napowietrznych; 

  b) Potrzeby osób niepełnosprawnych ustalono w rozdziale 6 w zakresie 

potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych nakazując likwidację barier 

architektonicznych i technicznych oraz stosowanie rozwiązań umożliwiających 

swobodne przemieszczanie się osób niepełnosprawnych; 

6) walory ekonomiczne przestrzeni; 

  Wymagania dotyczące walorów ekonomicznych przestrzeni wyznaczono: 

w rozdziale 2 ustalając przeznaczenie terenów; w rozdziale 7 ustalając wysokie 

wskaźniki zabudowy jak i gabaryty obiektów; w rozdziale 9 ustalając minimalne 

powierzchnie nowo wydzielanych działek budowlanych; 

7) prawo własności; 

  Projekt planu sporządzany jest głównie na terenach należących do osób 

prywatnych, wnioski złożone do projektu planu również w czasie konsultacji 

społecznych zostały uwzględnione w projekcie planu; 

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa; 

  Nie dotyczy 

9) potrzeby interesu publicznego; 

  Wymagania dotyczące zabezpieczenia potrzeb interesu publicznego 

ustalono w  rozdziale 6 zaliczając do przestrzeni publicznych wybrane teren z 

zapewnieniem ich ogólnodostępności; 

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych; 

  Wymagania dotyczące potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury 

technicznej zawarto w rozdziale 11 ustalając jej prowadzenie w obrębie linii 

rozgraniczających ciągów komunikacyjnych zgodnie z przepisami odrębnymi z 

dopuszczeniem jej lokalizacji na pozostałych terenach w przypadku braku 

możliwości ich innego prowadzenia, definicja infrastruktury technicznej zawiera 

m.in. urządzenia i związane z nimi obiekty telekomunikacyjne, w których 

zawierają się sieci szerokopasmowe; 

11)  zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego województwa, w tym przy 

użyciu środków komunikacji elektronicznej; 

  Wymagania dotyczące zapewnienia udziału społeczeństwa w pracach nad 

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w tym przy użyciu 
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środków komunikacji elektronicznej zostały zachowane poprzez odpowiednie 

treści komunikatów i ogłoszeń zarówno o przystąpieniu do sporządzenia 

miejscowego planu jak również o wyłożeniu projektu planu do publicznego 

wglądu; 

12)  zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych; 

  Wymagania dotyczące zachowania jawności i przejrzystości procedur 

planistycznych zapewniono poprzez zamieszczenie komunikatów i ogłoszeń 

zarówno o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu jak również o 

wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu w prasie miejscowej oraz przez 

obwieszczenie na tablicy ogłoszeń UM, na stronie BIP-u, a także w sposób 

zwyczajowo przyjęty w danej miejscowości; 

13)  potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności; 

  Wymagania dotyczące potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości 

wody, do celów zaopatrzenia ludności zawarto w rozdziale 11 ustalając dostawy 

wody z sieci wodociągowej, która zapewni jej odpowiednią ilość oraz jakość. 

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3: 

Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania i 

korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w 

postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, 

jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i 

społeczne. 

  Tut. organ ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny 

sposób zagospodarowania i korzystania z terenu dokonał oceny własności terenu. 

Na etapie składania wniosków nie wpłynęły żadne wnioski lub uwagi sugerujące 

przeznaczenie terenu, które musi pozostać niesprzeczne z ustaleniami studium. 

Analiza ekonomiczna zawarta jest w sporządzonej prognozie skutków 

ekonomicznych.  Analiza środowiskowa zawarta została w sporządzonej 

prognozie skutków wpływu planu na środowisko. Analizy społeczne wynikające 

ze strategii rozwoju gospodarczego Gminy Sulechów (opracowanie: Biuro 

Ekspertyz Finansowych, Marketingu i Consultingu UNICONSULT S. C. 

Warszawa, kwiecień 2001)  wskazują na potrzebę rozwoju obszarów wiejskich 

definiując cele strategiczne: poprawę stanu dróg lokalnych, budowę kanalizacji i 

ewentualnie gazyfikacje Gminy. Osiągnięcie przez samorząd lokalny wytyczonych 

celów strategicznych zapewni podniesienie jakości życia mieszkańców, tworząc 

przez to nową społeczność i pobudzając postęp gospodarczy. 

 
 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust 4: 

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu przestrzennego, 

efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni następuje 

poprzez: 

1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania 

transportochłonności układu przestrzennego; 

  Lokalizacja terenów inwestycyjnych przy drodze powiatowej oraz przy 

linii kolejowej będzie sprzyjać minimalizowaniu transportochłonności układu 

przestrzennego; 

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający mieszkańcom 

maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka 

transportu; 

  Nowa zabudowa mieszkaniowa lokalizowana jest wzdłuż istniejących 
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ciągów komunikacyjnych w zwartym obszarze zabudowy poszczególnych wsi; 

3) zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych i 

rowerzystów; 

  Wymagania dotyczące potrzeb zapewnienia rozwiązań przestrzennych, 

ułatwiających przemieszczanie się pieszych i rowerzystów, zawarto w rozdziale 11 

ustalając utrzymanie powiązań komunikacyjnych z istniejącym układem dróg 

publicznych znajdującym się poza granicami obszaru objętego planem w których 

sukcesywnie realizowane są ciągi komunikacji pieszej i rowerowej; 

4) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: 

a) na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w 

granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o 

urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 

oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczególności poprzez uzupełnianie istniejącej zabudowy, 

  Tereny objęte planem znajdują się w wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej; 

b) na terenach położonych na obszarach innych niż wymienione w lit. a, wyłącznie w sytuacji 

braku dostatecznej ilości terenów przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy położonych na 

obszarach, o których mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejności na obszarach w 

najwyższym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie się obszary 

charakteryzujące się najlepszym dostępem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem 

wyposażenia w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, 

ciepłownicze oraz sieci i urządzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej 

zabudowy. 

  Nie dotyczy. 

 

Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz datą uchwały rady gminy, o 

której mowa w art. 32 ust. 2 

 

Analizę zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zawierającą ocenę aktualności 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 

Sulechów, uchwalonego uchwałą nr XXV/218/2005 Rady Miejskiej w Sulechowie 

z dnia 25 stycznia 2005 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechów, zmienionego 

uchwałą nr XXXII/369/2009 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 16 czerwca 

2009 r.  i uchwałą nr XL/487/2010  Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 

czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechów, oraz miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego wymienionych w załączniku przyjęto uchwałą 

Nr LI/530/2010 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 października 2010 roku. 

Należy przyjąć zgodność projektu planu w wynikami powyższej analizy – 

obowiązujące plany są zmieniane zgodnie z potrzebami inwestycyjnymi i 

ustaleniami Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania 

Przestrzennego Gminy Sulechów.   

 

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 

  Wpływ na finanse publiczne w tym budżet gminy zawiera prognoza 

skutków finansowych. 

  

 Projekt przedmiotowego planu poddany został procedurze formalno – prawnej związanej z 

jego uzgodnieniem i konsultacją społeczną, określoną w art. 17 ustawy  



 5 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zakres jego opracowania zgodny jest z 

rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego 

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu w ustalonym terminie wpłynęły trzy 

uwagi, które zostały uwzględnione przez Burmistrza. Uwzględnienie uwag nie spowodowało 

konieczności ponowienia procedury planistycznej. 

 Projekt planu nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Sulechów. 

 W związku z powyższym zasadne jest podjęcie przez Radę Miejską przedmiotowej uchwały.  
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ROZSTRZYGNIĘCIE 

 

o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

części terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo. 

 

 

 Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz.199 z późn. zm.) oraz w nawiązaniu 

do informacji Burmistrza Sulechowa stwierdza się, że do wymienionego wyżej projektu planu 

miejscowego osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości 

prawnej nie wniosły żadnych nieuwzględnionych przez Burmistrza uwag, o których mowa w art. 

17 pkt 11 cytowanej na wstępie ustawy. 

 

 

ROZSTRZYGNIĘCIE 

 

o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań 

własnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zapisanych w  projekcie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, 

Cigacice i Górzykowo 

 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz.199 z późn. zm.), art.7 ust.1 pkt 1, 2 i 3 ustawy z dnia 8 

marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 446) oraz art. 216, ust. 2 pkt 1 

ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2013 r. poz. 885, z późn. zm.) 

Rada Miejska w Sulechowie rozstrzyga co następuje: 

 

1) Sposób realizacji zapisanych w wymienionym wyżej planie inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą o zadań własnych gminy, odbywać się będzie wg 

obowiązujących przepisów szczególnych, z terminem realizacji uzależnionym od 

pozyskania środków finansowych.  

2) Finansowanie inwestycji wymienionych w pkt. 1 odbywać się będzie zgodnie z 

przepisami o finansach publicznych i zamówieniach publicznych, z możliwością 

wykorzystania środków:  

a) z budżetu gminy, zgodnie z uchwałą budżetową,  

b) środków pomocowych,  

c) kredytów i pożyczek,  

d) obligacji komunalnych,  

e) udziału inwestorów zewnętrznych w oparciu o odrębne porozumienia 
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1. Informacje o projektowanym dokumencie 

Opracowanie dotyczy prognozy oddziaływania na środowisko „projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i 

Górzykowo”, opracowywanego w oparciu o uchwałę nr 0007.459.2014 Rady Miejskiej w Sulechowie z 

dnia 21 października 2014 r..  

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) obejmuje tereny w 

obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo.  

1.1. Zawartość dokumentu 

Dokument zawiera „Prognozę oddziaływania na środowisko projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i 

Górzykowo”. 

Organem opracowującym przedmiotową zmianę jest burmistrz gminy Sulechów. Na zlecenie 

w/w organu, projekt Studium zagospodarowania przestrzennego opracowało Biuro Planowania 

Przestrzennego i Usług MC Sp. z o.o. ul. Kupiecka 21, 65-426 Zielona Góra. 

1.2. Główne cele opracowania 

„Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów w obrębach 

geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo” opracowano w celu określenia przeznaczenia 

terenów i wyznaczenia linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu lub zasadach 

zagospodarowania, oraz określenia kierunków ochrony i kształtowania ładu przestrzennego. 

Zasadniczym celem sporządzenia tego dokumentu jest uporządkowanie przestrzeni w obszarze 

objętym Studium, nadanie obszarom planistycznym nowych funkcji oraz ustanowienie zapisów prawa 

miejscowego będącego podstawą merytoryczną i prawną realizacji gospodarki funkcjonalno-

przestrzennej na tych obszarach, w tym przedsięwzięć związanych z ustanowionymi funkcjami.  

Głównym celem opracowania jest ustalenie oddziaływania skutków realizacji zapisów 

projektu MPZP na środowisko oraz zdrowie i warunki życia ludzi, w tym:  

 czystość powietrza atmosferycznego,  

 gleby,  

 wody powierzchniowe i gruntowe,  

 poziom hałasu na przedmiotowym terenie i na obszarach przyległych, 

 jakość powietrza atmosferycznego, 

 stosunki wodne, w tym wody powierzchniowe i podziemne, z uwzględnieniem sposobu 

zagospodarowania wód opadowych oraz gromadzenia i odprowadzania ścieków 

komunalnych i przemysłowych, 

 obszary leśne, 

 formy ochrony przyrody, ze szczególnym uwzględnieniem obszarów Natura 2000, 

 formy krajobrazowe, 

 sposób wykorzystania terenu przez zwierzęta, 

 skumulowane oddziaływanie proponowanego zagospodarowania terenu z innymi 

przypadkami urbanizacji w tym obszarze. 
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1.3. Powiązania opracowania z innymi dokumentami  

Podstawą sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko „projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i 

Górzykowo” jest uchwała nr 0007.459.2014 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 października 2014 

r. 

Prognozę oddziaływania na środowisko skutków realizacji w/w opracowano zgodnie z 

zapisami aktualnie obowiązujących aktów prawnych, w tym:  

 ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U.2013.0.21 z p. zm.),  

 ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze (Dz.U.2011.163.981 z p. zm.), 

 ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(Dz.U.08.199.1227 z p. zm.), 

 ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2004.92.880 z p. zm.), 

 ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz.U.2003.80.717 z p. zm.), 

 ustawa z dnia 20 czerwca 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz.U.2001.62.627 z p. zm.), 

 ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U.2001.115.1229 z p. zm.),  

 ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. O ochronie gruntów rolnych i leśnych  

(Dz.U.2004.121.1266 z p. zm.), 

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 listopada 2011 r. w sprawie sposobu klasyfikacji 

stanu jednolitych części wód powierzchniowych oraz środowiskowych norm jakości dla 

substancji priorytetowych (Dz.U.2011.257.1545),  

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 23 lipca 2008 r. w sprawie kryteriów i sposobu 

oceny stanu wód podziemnych (Dz.U.2008.143.896),  

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych 

poziomów hałasu w środowisku (Dz.U.2007.120.826 z p. zm.),  

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie warunków, jakie należy 

spełnić przy wprowadzaniu ścieków do wód lub ziemi, oraz w sprawie substancji szczególnie 

szkodliwych dla środowiska wodnego (Dz.U.2006.137.984), 

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 09 września 2002 r. w sprawie opracowań 

ekofizjograficznych (Dz.U.2002.155.1298),  

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 09 września 2002 r. w sprawie standardów jakości 

gleby oraz jakości ziemi (Dz.U.2002.165.1359),  

 rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 26 lipca 2002 r. w sprawie rodzaju instalacji 

mogących powodować znaczne zanieczyszczenie poszczególnych elementów przyrodniczych 

albo środowiska jako całości (Dz.U.2002.122.1055). 

 rozporządzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie 

określenia, jakie tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze. 

(Dz.U.59.52.315) 

 

W opracowaniu wykorzystano ponadto: 



6 

 

 Uchwała Rady Miejskiej w Sulechowie nr 0007.459.2014 z dnia 21 października 2014 r. w 
sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenów w obrębach geodezyjnych Górzykowo, Cigacice i Górki Małe.  

 Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębach 
geodezyjnych Górzykowo, Cigacice i Górki Małe.  

 studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy 
Sulechów, 

 Opracowanie ekofizjologiczne Gminy Sulechów, 

 Strategia Rozwoju Województwa Lubuskiego 2020 przyjęta uchwałą Nr XXXII/319/12 przez 
Sejmik Województwa Lubuskiego w dniu 19.11.2012 r. 

 mapy udostępnione przez zleceniodawcę, 

 wyniki badań geologiczno-inżynierskich i hydrogeologicznych, archiwalnych oraz aktualnych, 

 analizy stanu środowiska zawarte w opracowaniach Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony 

Środowiska w Zielonej Górze, 

 dane z rejestru gruntów, 

 decyzje w sprawie wpisania dóbr kultury do rejestru zabytków,  

 dane z roczników statystycznych GUS, 

 wizję terenu i wywiad środowiskowy, 

 studium literatury związanej z tematem. 

1.4. Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

Niniejsze opracowanie opiera się na metodach porównawczo-opisowych oraz analizie 

matrycowej. Dokonano w nim analizy oddziaływań na środowisko projektowanych zapisów MPZP, 

zarówno w oparciu o dane literaturowe, jak i wizję lokalną.  

W celu rzeczywistego określenia oddziaływania postanowień MPZP na środowisko, uzyskane 

dane poddano analizie w kontekście lokalnych uwarunkowań i specyfiki przyrodniczej analizowanego 

obszaru.  

1.5. Propozycje dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji 

postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej 

przeprowadzania 

Ustalenia zapisów „projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo” zostaną poddane procedurze 

formalno-prawnej, polegającej - między innymi na konsultacjach społecznych, określonych w art. 17 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2003.80.717 z p. zm.).  

W dalszym etapie, tzn. po zaistnieniu zmian, skutki oddziaływania poszczególnych 

przedsięwzięć na środowisko analizowane będą przez organy administracji publicznej, z 

częstotliwością wynikającą z charakteru poszczególnych zadań inwestycyjnych.  
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1.6. Informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu projektowanego 

dokumentu na środowisko 

Obszar opracowania znajduje się w południowej części województwa lubuskiego. Najbliżej 

położona zachodnia granica Polski znajduje się w odległości ok. 58 km w linii prostej, a granica 

południowa w odległości ok. 143 km.  

Z uwagi na znaczną odległość terenu opracowania od granic kraju nie przewiduje się 

wystąpienia oddziaływania transgranicznego. 

1.7. Streszczenie w języku niespecjalistycznym 

Prognoza oddziaływania na środowisko dotyczy „projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i 

Górzykowo”, opracowywanego w oparciu o uchwałę nr 0007.459.2014 Rady Miejskiej w Sulechowie z 

dnia 21 października 2014 r. 

Prognozę oddziaływania na środowisko projektu MPZP opracowano w oparciu o 

obowiązujące akty prawne oraz uzgodnienia zakresu i stopnia szczegółowości informacji wymaganych 

w przedmiotowym opracowaniu, dokonanych z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska w 

Gorzowie Wielkopolskim (WOOŚ-I.411.32.2015.JF) oraz Państwowym Powiatowym Inspektorem 

Sanitarnym w Zielonej Górze (NS-NZ.7714.4.2015.2, opinia NS-NZ.7715.38.2015.2) i Państwowym 

Wojewódzkim Inspektorem Sanitarnym w Gorzowie Wielkopolskim (opinia NZ.9022.565.2015.NJ) 

oraz opinię Urzędu Marszałkowskiego Województwa Lubuskiego (DW.III.7634.142.2015).  

Przeprowadzona analiza stanu środowiska w obszarze objętym zmianami wykazała, że 

projektowany sposób wykorzystania środowiska nie będzie oddziaływał negatywnie na abiotyczne i 

biotyczne komponenty środowiska.  

Realizacja ustaleń projektu MPZP nie koliduje także z celami ochrony środowiska, 

ustanowionymi na szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym i krajowym.  

W granicach obszaru objętego projektem MPZP występują obszary chronionego krajobrazu 

(18-Krośnieńska Dolina Odry i 21-Nowosolska Dolina Odry) oraz obszary Natura2000 (PLK080012 

Kargowskie Zakola Odry, PLH080028 Krośnieńska Dolina Odry, PLB080004 Dolina Środkowej Odry) 

Na południe od obszaru opracowania znajduje się fragment jednego Głównego Zbiornika 

Wód Podziemnych nr 150 Pradolina Warszawa-Berlin (koło Odra). 

Biorąc pod uwagę rodzaj inwestycji i całokształt oddziaływań środowiskowych stwierdza się, 

że realizacja zapisów MPZP nie spowoduje znaczących oddziaływań na cele i przedmiot ochrony 

obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszarów, w tym oddziaływań bezpośrednich, 

pośrednich, wtórnych, skumulowanych, krótkoterminowych, średnioterminowych i 

długoterminowych, a także stałych i chwilowych.  

Mając na uwadze poszczególne uwarunkowania środowiskowe, w tym: czystość powietrza 

atmosferycznego, glebę, wody powierzchniowe i podziemne oraz poziom hałasu, można uznać, że w 

obszarze objętym zapisów MPZP nie wystąpią negatywne oddziaływania na środowisko.  

Nie przewiduje się wpływu ustaleń MPZP na zmianę klimatu, m.in. ze względu na znikomą 

emisję ciepła do atmosfery oraz wzrost zagrożenia dla zabytków chronionych odrębnymi przepisami, 

w tym stanowisk archeologicznych.  
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Tereny o specjalnym znaczeniu (cmentarz) ulokowany jest na miejscu spełniającym wymogi 

rozporządzenia w sprawie określenia, jakie tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na 

cmentarze (Dz.U.59.52.315). 

Podsumowując, kompleksowa analiza poszczególnych uwarunkowań środowiskowych 

pozwoliła na ocenę tego obszaru w następujący sposób:  

 uwarunkowania przyrodnicze nie determinują realizacji projektowanego przedsięwzięcia, 

 w zbadanym obszarze nie stwierdza się konieczności stosowania ograniczeń wynikających z 

ochrony zasobów środowiska lub występowania uciążliwości i zagrożeń środowiska, w tym 

obszarów Natura 2000, 

 prawidłowe funkcjonowanie środowiska i zachowanie jego różnorodności przyrodniczej 

będzie zapewnione poprzez realizację założeń Studium zgodnie z zasadami ochrony 

środowiska. 

 

2. Stan środowiska w obszarze objętym projektowanym dokumentem 

2.1. Istniejący stan środowiska i potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku 

realizacji projektowanego dokumentu 

Analizowany obszar znajduje się na terenie gminy Sulechów. Gmina ta znajduje się w 

zachodniej części kraju, w środkowej części województwa lubuskiego, w powiecie zielonogórskim.  

Pod względem usytuowania fizyczno-geograficznego gmina Sulechów znajduje się na 

pograniczu dwóch makroregionów - Pojezierza Lubuskiego (315.4) i Pradoliny Warciańsko-

Odrzańskiej (316.6). Na obszar gminy składają się tereny należące do czterech mezoregionów: 

Równiny Torzymskiej (315.43), Pojezierza Łagowskiego (315.42), Doliny Środkowej Odry (315.61) i 

Kotlina Kargowska (315.62). 

 

2.1.1. Powietrze 

Z uwagi na ograniczoną ilość stacji pomiarowych, jako stację referencyjna przyjęto Zieloną 

Górę (ok. 13 km w kierunku wschodnim od obszaru opracowania). 

Poziomy dopuszczalne dla niektórych substancji w powietrzu, ze względu na ochronę ludzi w 

województwie lubuskim, w roku 2012 nie zostały przekroczone (klasa A) dla: SO2, NO2, Pb, C6H6, CO, 

O3, As, Cd, Ni, PM2,5. Zawartość pyłu PM10 oraz Benzo-a-pirenu zakwalifikowana została do kategorii 

C, co w ostatecznym rozrachunku strefę zielonogórską klasyfikuje w klasie czystości C.  

Na terenie obejmującym zabudowę rozproszoną o zróżnicowanym układzie przestrzennym 

do głównych źródeł zanieczyszczeń powietrza zalicza się emisję niską. Ponieważ obszar gminy 

przecina droga o znacznej intensywności ruchu (E65, 32, S3), do źródeł zanieczyszczeń powietrza 

należy zaliczać również zanieczyszczenia komunikacyjne. 

2.1.2. Wody powierzchniowe i podziemne 

Oś hydrograficzną obszaru wyznacza rzeka Odra. Przebiega ona bezpośrednio przy terenie 

objętym opracowaniem (od strony południowej). Wyniki monitoringu WIOŚ w Zielonej Górze 

wskazują, że na tym odcinku Odra ma stan ekologiczny umiarkowany do dobrego.  
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W obrębie gminy występują dwa poziomy wodonośne – trzeciorzędowy (słabo rozpoznany) i 

czwartorzędowy (miąższość warstwy wodonośnej jest zróżnicowana i waha się od kilku do kilkunastu 

metrów). W dolinie rzeki Odry woda gruntowa posiada zwierciadło swobodne, a jego głębokość 

uzależniona jest od stanu wody w Odrze. Na obszarze terasy zalewowej woda stabilizuje się na 

głębokości do 1,0 m p.p.t, a w obszarze terasy nadzalewowej na głębokości 1,0 -2.0 m p. p.t. i jest w 

mniejszym stopniu uzależniona od stanu wody w rzece.  

W obszarze gminy znajduje się fragment jednego Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 

150 Pradolina Warszawa-Berlin (Koło-Odra), który zalega średnio na głębokości 25-30 m p.p.t. i 

wykazuje zasoby dyspozycyjne w ilości 456 tys. m3∙dobę-1.  

Jakość wód podziemnych województwa lubuskiego jest oceniana w ramach państwowego 

monitoringu prowadzonego dla całego kraju przez Państwowy Instytut Geologiczny. Najbliżej 

zlokalizowany punkt pomiarowy czystości wód podziemnych (w stosunku do obszaru opracowania) 

zlokalizowany jest w m. Wysokie (gmina Czerwieńsk). Scharakteryzowany JCWPd 68 zlokalizowany 

jest pod gruntami rolnymi. Klasa jakości za rok 2012 została scharakteryzowana na poziomie III.  

2.1.3. Gleby 

Gleby występujące na obszarze objętym opracowaniem zasadniczo nie są zdegradowane, w 

tym - nie zawierają ponadnormatywnej ilości metali ciężkich.  

Zalegają tutaj głównie piaski i żwiry sandrowe (zlodowacenie północnopolskie ). Na terenach 

w bezpośrednim sąsiedztwie Odry zalegają piaski, żwiry, mady rzeczne oraz torfy i namuły (holocen) 

2.1.4. Klimat akustyczny 

Klimat akustyczny obszaru objętego opracowaniem jest zróżnicowany. Główne zakłócenia 

następują w obrębie szlaku komunikacyjnego (E65, 32, S3). Znaczna część obszaru objętego 

opracowaniem położona jest na terenach przy rzece.  

2.1.5. Pole elektromagnetyczne 

Zakres i sposób prowadzenia monitoringu promieniowania elektromagnetycznego określony 

jest rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 12 listopada 2007 r. w sprawie zakresu i sposobu 

prowadzenia okresowych badań poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku (Dz. U. Nr 221, 

poz. 1645 z 2007 r.). Zgodnie z ww. rozporządzeniem wartości skutecznych natężeń pól elektrycznych 

promieniowania elektromagnetycznego dla zakresu częstotliwości od 3 MHz do 300 GHz (dla miejsc 

dostępnych dla ludności) nie powinny przekraczać 7 V/m. 

Najbliżej zlokalizowany punkt pomiaru pola elektromagnetycznego dla terenu objętego 

opracowaniem znajduje się w Sulechowie (długość geograficzna: 15°37’32,80”, szerokość 

geograficzna: 52°05’09,50”).  

Składowa elektryczna wynosi za rok 2014 0,24 V/m, co w przeliczeniu na wartość 

dopuszczalną wynosi ok. 3,43 %. Jest to najniższa wartość jaką odnotowano województwie lubuskim. 

Najwyższą stwierdzono w Gorzowie Wielkopolskim przy ul. Czartoryskiego (2,93 V/m – 41,9%). 

2.1.6. Różnorodność biologiczna 

Należy stwierdzić, że pod względem różnorodności biologicznej teren objęty opracowaniem 

wykazuje znaczne zróżnicowanie. Szczególne znaczenie ma tu położenie nad korytem rzecznym.  

Na skraju doliny Odry gniazduje wiele ptaków drapieżnych takich jak: myszołowy (Buteo 

buteo), jastrzębie (Accipiter gentilis), kanie czarne (Milvus migrans) i rude (Milvus milvus). Na 

terenach tych można zaobserwować licznie występujące wydry (Lutra lutra), żmije zygzakowate 
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(Vipera berus), żółwie błotne (Emys orbicularis) i coraz częściej bobry (Castor fiber). W wodach rzeki 

Odry występują: leszcze (Abramis brama), płocie (Rutilus rutilus), klenie (Squalius cephalus), ukleje 

(Alburnus alburnus), szczupaki (Esox lucius), bolenie (Leuciscus aspius) i miętusy (Lota lota) 

W lasach spotkać można sarny (Capreolus capreolus), daniele (Dama dama), zające (Lepus 

europaeus), borsuki (Meles meles), jenoty (Nyctereutes procyonoides), dziki (Sus scrofa), jeże 

(Erinaceus europaeus), krety (Talpa europaea), ryjówki (Sorex minutus), lisy (Vulpes vulpes), kuny 

(Martes martes), wiewiórki (Sciurus vulgaris), myszy (Apodemus flavicollis) i norniki (Microtus 

arvalis). 

Płazy i gady reprezentowane są głównie przez jaszczurki (Lacertilia) , zaskrońce (Natrix 

natrix), ropuchy (Bufo bufo), grzebiuszki (Pelobates fuscus) i traszki (Lissotriton vulgaris). 

Na terenie gminy przeważają siedliska borowe, a wśród nich największe powierzchnie 

zajmują siedliska boru świeżego i suchego. Siedliska lasowe oraz olsy stanowią nieznaczny odsetek 

ogółu powierzchni leśnej i związane są z podmokłymi terenami dolinnymi i zagłębieniami 

wytopiskowymi. 

W lasach panuje monokultura sosny, ze znikomą domieszką brzozy, modrzewia, 

grochodrzewu i buka. 

Podszyt na terenie siedliska boru suchego i boru świeżego jest nikły. Runo leśne tworzą 

głównie mchy (Bryophyta), borówka czernica (Vaccinium myrtillus) i brusznica , (Vaccinium vitis-

idaea) wrzos (Calluna vulgaris), śmiałek (Deschampsia P. Beauv.) i turzyca (Carex L.). Na obszarze 

siedliska boru mieszanego i lasu mieszanego runo i podszyt są bogate i dobrze rozwinięte.  

2.1.7. Obszary chronione 

Obszar objęty opracowaniem pokryty jest szeregiem form prawnej ochrony przyrody. 

Bezpośrednio w obszarze wyróżnić należy obszary chronionego krajobrazu (18-Krośnieńska Dolina 

Odry i 21-Nowosolska Dolina Odry) oraz obszary Natura2000 (PLK080012 Kargowskie Zakola Odry, 

PLH080028 Krośnieńska Dolina Odry, PLB080004 Dolina Środkowej Odry). W bezpośrednim 

sąsiedztwie znajduje się również kolejny obszar chronionego krajobrazu - Rynny Obrzycko-

Obrzańskie. 

„18 – Krośnieńska dolina Odry” obszar o powierzchni 13.265 ha położony w gminach: 

Czerwieńsk – 4.578 ha, Gubin – 49 ha, Krosno Odrzańskie – 4.225 ha, Sulechów – 2.550 ha, Zielona 

Góra – 1.863 ha. Cel ochrony: zachowanie krajobrazu doliny rzecznej. Wytyczne do planowania 

przestrzennego: ochrona przestrzeni przed zabudową, ochrona naturalności koryta rzecznego, 

ochrona starorzeczy, ochrona lasów i zarośli łęgowych, ochrona użytków zielonych przed zmianą 

formy użytkowania, w tym zalesieniem i zarośnięciem, dopuszczalne zalesienia odtwarzające lasy i 

zarośla łęgowe, ochrona przeciwpowodziowa przez stopniową likwidację zainwestowania w strefie 

zagrożonej zalewem. Możliwe kierunki rozwoju: rolnictwo zrównoważone wspierane programami 

rolnośrodowiskowymi, leśnictwo, turystyka specjalistyczna. 

„21 – Nowosolska dolina Odry” obszar o powierzchni 9.852 ha położony w gminach: Bojadła 

– 1.727 ha, Nowa Sól – 2.985 ha, Siedlisko – 380 ha, Otyń – 271 ha, Sulechów – 287 ha, Trzebiechów 

– 1.133 ha, Zabór – 2.771 ha, Zielona Góra – 298 ha. Cel ochrony: zachowanie krajobrazu doliny 

rzecznej i wilgotnych terenów bezpośrednio do nich przyległych. Wytyczne do planowania 

przestrzennego: ochrona przestrzeni przed zabudową, ochrona naturalności koryta rzecznego, 

ochrona starorzeczy, ochrona lasów i zarośli łęgowych, dopuszczalne zalesienia odtwarzające lasy i 
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zarośla łęgowe, ochrona przeciwpowodziowa przez stopniową likwidację zainwestowania w strefie 

zagrożonej zalewem. Możliwe kierunki rozwoju: leśnictwo, rolnictwo zrównoważone wspierane 

programami rolnośrodowiskowymi, turystyka specjalistyczna. 

Zgodnie z rozporządzeniem Wojewody Lubuskiego (Dz. Urzędowy Woj. Lubuskiego  

Nr 9 poz. 172, ze zm.), na wskazanych obszarach obowiązują następujące zakazy: 

• Zakaz zabijania dziko występujących zwierząt, niszczenia ich nor, legowisk i innych 

schronień i miejsc rozrodu oraz tarlisk złożonej ikry – z wyjątkiem amatorskiego połowu ryb oraz 

wykonywania czynności związanych z racjonalną gospodarką rolną, leśną, rybacka i łowicką.  

• Zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 

• Zakaz wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfy i skamieniałości (w 

tym kopalnych roślin i zwierząt, a także minerałów i bursztynu). 

• Zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona 

przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka 

wodna lub rybacka. 

• Zakaz likwidowania naturalnych zbiorników wodnych i starorzeczy oraz obszarów 

wodno-błotnych. 

• Zakaz lokalizowania obiektów budowlanych w pasie o szerokości 100 m od linii 

brzegów rzek, jezior i innych zbiorników wodnych, z wyjątkiem urządzeń wodnych oraz obiektów 

służących prowadzeniu racjonalnej gospodarki leśnej, rolnej i rybackiej.  

Należy zauważyć, że dla części obszarów chronionych (w tym 25-Doliny Bobru) uchwałą Nr 

LVII/579/2010 Sejmiku Województwa Lubuskiego z dnia 25 października 2010 r. oraz uchwałą NR 

XVII/157/11 Sejmiku Województwa Lubuskiego z dnia 19 grudnia 2011r. został zniesiony zakaz 

wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfy i skamieniałości (w tym kopalnych roślin i 

zwierząt, a także minerałów i bursztynu). 

 

Dolina Środkowej Odry (PLB080004), to obszar specjalnej ochrony ptaków obejmujący 

fragment doliny Odry od Nowej Soli do ujścia Nysy Łużyckiej wraz z rejonem ujścia Obrzycy do Odry. 

Znaczna część obszaru jest zalewana podczas wysokich stanów wody w Odrze. Zachowane są tutaj 

liczne starorzecza, występują duże kompleksy wilgotnych łąk, a także zarośla i lasy łęgowe. Wśród 

tych ostatnich najcenniejsze są fragmenty łęgów jesionowo-wiązowych (np. kompleks k. Krępy) i 

łęgów wierzbowych. Występują co najmniej 22 gatunki ptaków z Załącznika I Dyrektywy Ptasiej, 3 

gatunki z Polskiej Czerwonej Księgi (PCK). W okresie lęgowym obszar zasiedla co najmniej 1% 

populacji krajowej (C6) następujących gatunków ptaków: kania czarna (PCK), kania ruda (PCK), 

trzmielojad, świerszczak i remiz; w stosunkowo wysokim zagęszczeniu (C7) występuje derkacz i 

cyranka. 

Kargowskie zakola Odry (PLH080012). Obszar obejmuje ochroną fragment krajobrazu 

roślinnego doliny dużej rzeki nizinnej o powierzchni nieco ponad 3000 ha w granicach wyznaczonych 

pomiędzy miejscowościami Milsko i Przewóz (na południu) a Cigacicami (na północy). Ostoja jako 

obszar Natura 2000, rozciąga się na długości około 11,0 km, przy szerokości od 300 m w najwęższym 

miejscu do około 2,6 km w miejscu najszerszym. Dominującym typem gleb obszaru są głównie mady 

rzeczne wykształcające się pod wpływem zachodzących procesów madotwórczych lub inne gleby 
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organiczne, cechujące się wysokim poziomem wód gruntowych. Ponad połowa powierzchni obszaru 

podlega cyklicznym zalewom wód rzeki Odry, zgodnie z jej naturalnym cyklem wezbrań lub jest 

podtapiana na skutek ruchomych wód gruntowych. Tak specyficzne uwarunkowania hydrologiczne 

obszaru, przyczyniły się do wykształcenia jednych z najlepiej zachowanych w Polsce zachodniej i 

cechujących się wysokim stopniem naturalności zbiorowisk rożnych typów lasów łęgowych, a w 

szczególności kompleksów lasów dębowo-wiązowo-jesionowych oraz łęgów wierzbowych i 

topolowych. Ponadto w obszarze występuje także mozaika bardzo cennych siedlisk otwartych, o 

charakterze ekosystemów seminaturalnych związanych z funkcjonowaniem w obszarze modelu 

tradycyjnej, opartej na podstawach ekstensywnego użytkowania gospodarki rolnej.  

Część obszaru Kargowskie Zakola Odry PLH080012 znajduje się w granicach obszaru 

chronionego krajobrazu "17-Rynny Obrzycko-Obrzańskie" oraz "21- Nowosolska Dolina Odry", a także 

pokrywa się również w znaczącej części z obszarem specjalnej ochrony ptaków Dolina środkowej 

Odry PLB080004. 

PLH080028 Krośnieńska Dolina Odry - obszar ważny dla zachowania siedlisk i gatunków 

związanych z doliną wielkiej rzeki: 8 rodzajów siedlisk z załącznika I Dyrektywy Rady Siedliskowej, a 

szczególnie kompleksów łąkowych (m.in. klasyczne miejsce występowania łąk selernicowych) i lasów 

łęgowych oraz 18 gatunków zwierząt z załącznika II Dyrektywy. Jedno z nielicznych stanowisk 

Maculinea telejus na Ziemi Lubuskiej. Stanowiska Maculinea telejus i M. nausitous wyznaczają 

północną granicę zasięgu tych gatunków. Występują tu silne populacje ksylobiontów: jelonka rogacza 

i kozioroga dębosza, a także pachnicy dębowej. Stanowiska bezkręgowców potwierdzone w 

"inwentaryzacji Lasów Państwowych`2007". Obszar pełni funkcje ważnego korytarza ekologicznego. 

Obszary chronione powiązane są większą siecią obejmującą korytarze ekologiczne. W 

kierunku północnym i południowym od obszaru objętego opracowaniem przebiega korytarz 

ekologiczny o randze międzynarodowej 17 M (Lubuski Odry) oraz korytarza o randze krajowej 32 K 

(Dolnego Bobru). Korytarz Lubuski Odry obejmuje obszar wzdłuż doliny rzeki. Łączy obszary węzłowe 

18 M (Milicki – ranga międzynarodowa) i 1 K (Puszczy Rzepińskiej – ranga krajowa). Na terenie 

korytarza powinno się zapewnić zgodność składu gatunkowego nasadzeń z siedliskiem i 

uwzględnienie jego funkcji glebo i wodochronnych. Korytarz Dolnego Bobru łączy obszar węzłowy 9 K 

(Borów Dolnoślaskich – ranga krajowa) korytarzem 17 M – Lubuskim Odry z obszarem węzłowym 1 K 

– Puszczy Rzepińskiej. 

 

2.1.8. Surowce mineralne 

Na terenie objętym opracowaniem i w jego sąsiedztwie występują głównie złoża kruszywa 

naturalnego: 

 Cigacice Numer MIDAS 17802,  

 Górki Małe - Pole A 17243 i Pole B 17243. 

2.1.9. Gospodarka wodno-ściekowa i odpadowa 

Zaopatrzenie w wodę na terenie gminy obejmuje zarówno zaopatrzenie zbiorowe, jak 

również indywidualne studnie. Sieć wodociągowa zaopatrywana jest ze studni głębinowych 

ujmujących wodę z czwartorzędowego poziomu wodonośnego. Na terenie gminy Sulechów wydział 

eksploatuje sześć ujęć wody (Sulechów, Górki Małe, Karczyn, Brzeź Pomorski, Klępsk, Kije) i dwie 



13 

 

oczyszczalnie ścieków. Na tereny objęte zapisami MPZP dostarczana jest woda z ujęcia w Górkach 

Małych (ujęcie wód podziemnych o zasobach 70 m3/h). Ujęcie objęte jest strefa ochronną. Jest to 

obiekt zbudowany w latach 1977÷1978 posiada dwie studnie głębinowe. Uzdatnianie wody polega na 

odżelazianiu i odmanganianiu. 

Na terenie miejscowości Cigacice znajduje się zakładowa oczyszczalnia ścieków wraz z lokalną 

siecią ogólnospławną ale ich stan techniczny nie pozwala na dalsza eksploatacje. W większości 

miejscowości objęte MPZP nie są skanalizowane.  

Na terenie gminy funkcjonuje uporządkowana gospodarka odpadowa.  

 

2.1.10. Inne obiekty  

Na terenie Cigacic, w obrębie ul. Kwiatowej i Sulechowskiej znajduje się cmentarz komunalny. 

Od strony północnej sąsiaduje on z lasem, od strony wschodniej z terenem przeznaczonym pod 

usługi, od strony zachodniej z terenem usługowym oraz niedużą działką zagospodarowaną pod 

budownictwo mieszkaniowe (obiekty istniejące). Od strony południowej znajdują się tereny 

zamknięte, oznaczone na planie jako TZ4.  

Analiza składu granulometrycznego gleby zlokalizowanej na terenie objętym opracowaniem 

przeprowadzona metodą hydrometryczną Casagrande’a w modyfikacji Pruszyńskiego pozwoliła 

stwierdzić, że występują tutaj utwory piaszczyste (lekkie, przepuszczalne). Dodatkowo, analiza 

zawartości węglanów przeprowadzona metodą jakościową Nowackiego potwierdziła, że zawartość 

CaCO3 w badanych glebach nie przekracza 1% (a więc w praktyce gleby te pozbawione są węglanów). 

Woda podziemna zalega na poziomie nie mniejszym niż 2,5 m od powierzchni terenu (nie wyżej niż 

2,5 m poniżej powierzchni terenu).  

 

2.2. Stan środowiska na obszarach objętych przewidywanym znaczącym 

oddziaływaniem 

Stan środowiska na obszarach sąsiadujących z terenem opracowania nie odbiega od stanu 

przedmiotowych obszarów, przedstawionych w punkcie 2.1.  

2.3. Istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji 

projektowanego dokumentu, w szczególności dotyczące obszarów 

podlegających ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.  

o ochronie przyrody 

Teren objęty zakresem MPZP pokrywa się z kilkoma obszarami chronionymi. Na 

analizowanym obszarze nie stwierdzono jednak występowania zjawisk patologicznych i uciążliwych 

dla środowiska przyrodniczego. Zjawisk takich nie stwierdzono również w odniesieniu do obszarów 

podlegających ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w tym: 

• parków narodowych,  

• rezerwatów przyrody, 

• parków krajobrazowych, 

• obszarów chronionego krajobrazu, 
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• obszarów Natura 2000, 

• pomników przyrody, 

• stanowisk dokumentacyjnych przyrody nieożywionej, 

• użytków ekologicznych, 

• zespołów przyrodniczo-krajobrazowych, 

• ochrony gatunkowej roślin, zwierząt i grzybów. 

Na chwilę obecną głównym problemem w zakresie zanieczyszczenia środowiska wydaje się 

być emisja niska z budynków mieszkalnych.  

2.4. Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu międzynarodowym, 

wspólnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego 

dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy środowiska zostały 

uwzględnione podczas opracowywania dokumentu 

Realizacja ustaleń zapisów MPZP nie koliduje z celami ochrony środowiska, ustanowionymi 

na szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym i krajowym, bowiem żadna z form ochrony przyrody 

ustanowionych na w/w szczeblach nie znajduje się w obrębie analizowanego obszaru, ani też w 

odległości, która mogłaby powodować ewentualne negatywne skutki na stan i ochronę środowiska 

przyrodniczego. 

Projekt miejscowego planu w formie proponowanej przez wnioskodawcę nie przyczyni się do 

wzrostu oddziaływania na gatunki objęte ochroną, a wymienione w Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 

r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220, ze zmianami), jak również rozporządzania 

Ministra Środowiska z dnia 9 lipca 2004 r. w sprawie gatunków dziko występujących roślin objętych 

ochroną (Dz. U. 2004 r. Nr 168, poz. 1764), rozporządzania Ministra Środowiska z dnia 9 lipca 2004 r. 

w sprawie gatunków dziko występujących grzybów objętych ochrona (Dz. U. 2004 r. Nr 168, poz. 

1765), rozporządzania Ministra Środowiska z dnia 28 września 2004 r. w sprawie gatunków dziko 

występujących zwierząt objętych ochroną (Dz. U. z 2004 r. Nr 220, poz. 2237). 

2.5. Przewidywane znaczące oddziaływania, w tym oddziaływania bezpośrednie, 

pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe  

i długoterminowe, stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele  

i przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszaru  

Europejska sieć ochrony przyrody Natura 2000 ma na celu ochronę: 

 ekosystemów – poprzez ochronę siedlisk przyrodniczych, 

 gatunków roślin, 

 gatunków zwierząt (szczególnie ptaków). 

Teren objęty opracowaniem znajduje się w obrębie obszarów Natura 2000. Są to:  

 SSO Kargowskie Zakola Odry PLK080012 

 SSO Krośnieńska Dolina Odry PLH080028 

 OSO Dolina Środkowej Odry PLB080004  
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Zbiorcze zestawienie potencjalnych oddziaływań projektowanego zagospodarowania na 

obszary sieci Natura 2000 zestawiono w tabeli 1.  

 

Tab. 1. Zestawienie oddziaływań środowiskowych planowanych zmian Studium na cele i przedmiot 

ochrony obszaru Natura 2000 
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Siedliska 
przyrodnicze 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Gatunki roślin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Gatunki zwierząt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Skala oddziaływań: 0 – oddziaływanie nie występuje, + – oddziaływanie występuj 

 

W wyniku analizy stwierdzono, że realizacja założeń MPZP nie spowoduje znaczących 

oddziaływań negatywnych ani pozytywnych na cele i przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz 

integralność tych obszarów. W wyniku realizacji założeń Studium nie wystąpią również oddziaływania 

bezpośrednie, pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i 

długoterminowe, a także stałe i chwilowe, wpływające niekorzystnie na tereny i gatunki objęte 

ochroną w formie obszarów Natura 2000. 

 

2.6. Przewidywane znaczące oddziaływania, w tym oddziaływania bezpośrednie, 

pośrednie, wtórne, skumulowane, skumulowane z innymi przypadkami 

urbanizacji w tym obszarze, krótkoterminowe, średnioterminowe  

i długoterminowe, stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na 

poszczególne elementy środowiska 

Zestawienia prognoz oddziaływań środowiskowych, dokonanych dla obszaru objętego 

Prognozą, sporządzoną dla projektu MPZP terenów w obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i 

Górzykowo, zawiera tab. 2. 
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Tabela 2. Zestawienie oddziaływań środowiskowych dla obszaru objętego Prognozą  
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Różnorodność 
biologiczna 

0 + 0 0 + 0 0 + 0 0 + + 

Ludzie + 0 0 0 + 0 0 0 0 0 + + 

Zwierzęta 0 + 0 0 + 0 0 + 0 0 + + 

Rośliny + + 0 0 + 0 0 + 0 0 + + 

Woda 0 0 + 0 0 0 0 0 0 0 + + 

Powietrze 0 + 0 0 0 0 0 + 0 0 0 0 

Powierzchnia 
ziemi 

+ 0 + 0 0 0 0 + 0 0 + + 

Krajobraz 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Klimat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Zasoby naturalne + 0 0 0 0 0 0 0 0 0 + + 

Zabytki + 0 0 0 + 0 0 + 0 0 + 0 

Dobra materialne + 0 0 0 + + + + 0 0 + 0 

Zależności 
pomiędzy w/w 

+ + + 0 + 0 0 + 0 0 + + 

Skala oddziaływań: 0 – oddziaływanie nie występuje, + – oddziaływanie występuj 

 

2.6.1. Oddziaływanie na różnorodność biologiczną  

W zależności od typu przyszłego zagospodarowania terenu wpływ na różnorodność 

biologiczną różni się. W przypadku terenów ukierunkowanych na produkcję rolną należy się liczyć z 

pozytywnym oddziaływaniem w aspekcie kolejnych lat (długookresowo). Na terenie objętym analizą 

występują tereny zieleni urządzonej oraz tereny leśne. Zmniejszenie różnorodności biologicznej 

nastąpić może na terenach przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową i usługową (chociaż nie 

musi – pod warunkiem świadomego podejścia do kształtowania terenów zieleni przydomowej). 

Szczególnie istotny jest tutaj zapis o pozostawieniu części działek niezabudowanymi – powierzchnie 

biologicznie czynną przyjęto w granicach 10-30% całkowitej powierzchni działki (wyjątek stanowią 

tereny E, T, IT – gdzie minimalna powierzchnia biologicznie czynna została określona na 1% 

powierzchni działki).  

W zapisach planu wskazano konieczność zachowania powierzchni biologicznie czynnej w 

zależności od rodzaju użytkowania terenu: dla zabudowy mieszkaniowej 25 %, dla zabudowy 

usługowej 10-60 %. Powierzchnia biologicznie czynna jest jednak dość szeroko rozumianym 

wyznacznikiem „zazielenienia”. Zaleca się wskazanie nasadzeń wielogatunkowych, o różnych 

gabarytach (krzewy, drzewa), co bez wątpienia wpływanie pozytywnie na jakość życia i kształtowanie 

środowiska na tym terenie.  
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2.6.2. Oddziaływanie na ludzi  

Zapisy MPZP mają bezpośrednie przełożenie na życie i zdrowie ludzi. Porządkują one 

przestrzeń oraz stwarzają warunki rozwojowe poprzez wskazanie charakteru zabudowy oraz rodzaju 

użytkowania terenu. Wywierają więc korzystny wpływ na potencjalnych właścicieli/nabywców.  

2.6.3. Oddziaływanie na rośliny i zwierzęta  

Podobnie jak w przypadku różnorodności biologicznej wygląda oddziaływanie na rośliny i 

zwierzęta – zmniejszenie obszarów wykorzystywanych obecnie swobodnie - pod zabudowę 

mieszkaniowo-usługową przyczyni się do oddziaływania negatywnego.  

Zapisy MPZP stwarzają korzystny klimat do rozwoju sieci korytarzy ekologicznych, które już w 

tej chwili stanowią atut gminy. Na terenie objętym analizą znaczną część stanowią tereny zieleni 

urządzonej oraz tereny leśne. 

2.6.4. Oddziaływanie na wody powierzchniowe i podziemne 

Projektowane zapisy MPZP mogą mieć wpływ na wody powierzchniowe i podziemne. Wynika 

to z zapisów zmierzających do poprawienia gospodarki wodno-ściekowej (zwłaszcza zapisy dotyczące 

konieczności budowy zbiorników bezodpływowych oraz konieczności podłączenia do sieci 

kanalizacyjnej oraz zapisy zakazujące zanieczyszczania wód).  

Wszelkie ingerencje w koryto rzeki Odry i Obrzycy powinny być zgodnie z przepisami 

odrębnymi.  

Należy mieć na uwadze, że zapisy są często środkiem niewystarczającym, a ich egzekwowanie 

leży w kompetencji gminy.  

2.6.5. Oddziaływanie na powietrze  

Realizacja zapisów MPZP nie powinny przełożyć się na wzrost zanieczyszczenia powietrza na 

terenach objętych analizą.  

2.6.6. Oddziaływanie na powierzchnię ziemi  

Prognozuje się korzystny wpływ projektowanych zapisów na powierzchnię ziemi.  

2.6.7. Oddziaływanie na krajobraz 

Brak jest w projekcie planu zapisów, których realizacja może przyczynić się do negatywnego 

oddziaływania na krajobraz. Dopuszczone formy reklamy mieszczą się w ramach i są społecznie 

akceptowalne.  

2.6.8. Oddziaływanie na klimat 

Proponowane zmiany Studium wpłyną pozytywnie na zmianę klimatu i mikroklimatu. Wynika 

to przed wszystkim z funkcji porządkującej oraz zapisów pro środowiskowych (pozostawienie 

znacznego obszaru pod uprawy rolne i leśne, stosowanie alternatywnych źródeł energii, stosowanie 

rozwiązań zbiorowego zaopatrzenia w wodę i unieszkodliwiania ścieków i odpadów, itp.).  

2.6.9. Oddziaływanie na zasoby naturalne 

Brak jest w projekcie planu zapisów, których realizacja może przyczynić się do negatywnego 

oddziaływania na zasoby naturalne.  

2.6.10. Oddziaływanie na zabytki 

Brak jest w projekcie planu zapisów, których realizacja może przyczynić się do negatywnego 

oddziaływania na zabytki.  



18 

 

2.6.11. Oddziaływanie na dobra materialne 

Realizacja zapisów MPZP powinna pozytywnie wpłynąć na dobra materialne. 

Uporządkowanie przestrzeni powinno wpłynąć korzystnie na wzrost wartości nieruchomości oraz 

podniesienie standardów życia mieszkańców okolicznych miejscowości. 

2.6.12. Zależności pomiędzy elementami środowiska i oddziaływaniami na te elementy 

Stwierdzono występowanie zależności pomiędzy w/w elementami środowiska. Ma to jednak 

związek z długotrwałym użytkowaniem terenu i dotyczy zmian zarówno pozytywnych jak i 

potencjalne negatywnych (oddziaływania skumulowane z urbanizacją).  

 

3. Przyjęte rozwiązania i proponowane rozwiązania alternatywne 

3.1. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację 

przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, w szczególności na cele 

i przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszarów 

Głównym celem rozwoju zagospodarowania przestrzennego terenu objętego projektem 

planu jest jego wielofunkcyjny rozwój ze szczególnym uwzględnieniem walorów przyrodniczych i 

kulturowych, tworzenie podstaw zrównoważonego i przyjaznego rozwoju.  

W świetle powyższych faktów przyjęto następujące kierunki zagospodarowania 

przestrzennego: 

 MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z dopuszczeniem usług 

ogólnomiejskich do poziomu parteru włącznie, zajmujących maksymalnie do 50% 

powierzchni zabudowy; 

 MN,U – teren zabudowy usługowo-mieszkaniowej, z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich, 

w proporcjach indywidualnie określanych, do jednorodnej funkcji mieszkaniowej albo 

usługowej; 

 MW – teren zabudowy wielorodzinnej; 

 U – teren zabudowy usługowej, z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich; 

 UK – teren zabudowy usług sakralnych; 

 UO – teren zabudowy usług oświaty, z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich; 

 UG – teren zabudowy usług: gastronomii, hotelarstwa, turystyki i rekreacji; 

 UP – teren zabudowy usług portowych, z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich; 

 US – tereny sportu i rekreacji; 

 UT – teren usług turystycznych; 

 P – teren zabudowy produkcyjnej; 

 P,U – teren zabudowy produkcyjno – usługowej, w proporcjach indywidualnie określanych, 

do jednorodnej funkcji produkcyjnej lub usługowej z dopuszczeniem usług ogólnomiejskich; 

 RM – teren zabudowy zagrodowej w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub 

ogrodniczych z dopuszczeniem działalności agroturystycznej; 

 R – tereny rolnicze (rola, łąka, sad, ogrodnictwo), z zakazem hodowli zwierząt; 

 ZC – teren istniejącego cmentarza; 

 ZP - tereny zieleni urządzonej; 
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 ZL - tereny leśne; 

 WS - tereny wód powierzchniowych; 

 E – tereny budowli i urządzeń elektroenergetycznych; 

 W – tereny budowli i urządzeń wodociągowych; 

 IT – tereny budowli infrastruktury technicznej; 

 T – teren budowli i urządzeń telekomunikacyjnych; 

 TZ – tereny zamknięte; 

 KP – teren budowli parkingu i garaży; 

 KDS – tereny dróg publicznych klasy ekspresowej; 

 KDG – tereny dróg publicznych klasy głównej; 

 KDZ – tereny dróg publicznych klasy zbiorczej; 

 KDD – tereny dróg publicznych klasy dojazdowej; 

 KDW – tereny dróg wewnętrznych. 

 

Z uwagi na ochronę przed hałasem, wyznaczono 2 grupy terenów: 

 MN, UO – kwalifikuje się jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny 

zabudowy związanej ze stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży - z dopuszczalnym 

poziomem hałasu określonym w przepisach odrębnych; 

 MN,U, MW, U, UK, UG, US, UP, UT, RM – kwalifikuje się jako: tereny zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, tereny zabudowy zagrodowej, 

tereny mieszkaniowo-usługowe, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny mieszkaniowo - 

usługowe - z dopuszczalnym poziomem hałasu określonym w przepisach odrębnych. 

Uwzględniając zasady ochrony środowiska MPZP ustala: 

 na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowiązuję zieleń lub teren 

biologicznie czynny, 

 tymczasowe gromadzenie w pojemnikach odpadów komunalnych powstałych jedynie na 

terenie, 

 gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych na zasadach określonych w przepisach 

odrębnych oraz gminnych przepisach porządkowych, 

 działalność przedsięwzięć lokalizowanych na przedmiotowym obszarze nie może powodować 

ponadnormatywnego obciążenia środowiska poza granicami działki, do której inwestor 

posiada tytuł prawny, 

 odprowadzanie wód opadowych i roztopowych z terenów utwardzonych, po podczyszczeniu 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

 wzdłuż cieków wodnych należy pozostawić ciąg ekologiczny o szerokości 3 metrów po każdej 

stronie 

 cieku z obowiązującym zakazem zabudowy budynkami,  

 zakazuje się odprowadzania ścieków bytowych do wód i gruntu, 

 zakazuje się na terenach mieszkaniowych lokalizacji usług należących do przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko zgodnie z przepisami odrębnymi, 

 odnośnie ogrzewania budynków, zakazuje się stosowania paliw i urządzeń do ich spalania nie 

spełniających przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska. 
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Rozprzestrzenianie hałasu powinno być ograniczone do terenu, do którego inwestor posiada 

tytuł prawny. Wskazane jest zabezpieczenie terenu poprzez nasadzenie zieleni o różnym wzroście 

(krzewy i drzewa) oraz o znacznym zagęszczeniu – stanowić to będzie naturalny filtr biologiczny 

znacząco ograniczający rozprzestrzenianie się hałasu.  

 Na terenach niezabudowanych i nieutwardzonych wskazane jest nasadzenie roślinności; 

gromadzenie i usuwanie odpadów powinno być zgodne z obowiązującymi pod tym względem 

przepisami.  

Wzdłuż cieków wodnych należy pozostawić ciąg ekologiczny o szerokości 3 metrów po każdej 

stronie cieku z obowiązującym zakazem zabudowy budynkami. 

 Ustalono ochronę zbiornika wód podziemnych GZWP nr 150 „Pradolina Warszawa – Berlin” 

zgodnie z przepisami odrębnymi.  

Wskazano tereny podatne na zalanie oraz zakazano lokalizacji studni i ujęć wody w pasie 

izolacyjnym 150 m od terenu cmentarza. W strefie sanitarnej o szerokości 50 m od granicy cmentarza 

zakazano budowy i rozbudowy domów mieszkalnych, zakładów produkujących artykuły żywności, 

zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów przechowujących artykuły żywności. 

Odnośnie ogrzewania ustalono stosowanie, do indywidualnych celów grzewczych, paliw: 

płynnych, gazowych, stałych o niskim zasiarczeniu, odnawialnych źródeł energii o mocy nie 

przekraczającej 100 kW z wyłączeniem elektrowni wiatrowych. Wskazano ponadto na stosowanie 

nowoczesnych i proekologicznych pieców, które dzięki wysokiej sprawności emitują do środowiska 

mniejsze ilości zanieczyszczeń.  

Realizacja ustaleń zapisów projektu MPZP nastąpi w zgodzie z wymogami ochrony 

środowiska i będzie opierała się o odpowiednie rozwiązania dotyczące ograniczenia emisji 

zanieczyszczeń i hałasu, prawidłowej gospodarki wodno-ściekowej, ochrony gleb i gruntów itp. 

Zapewni to jednocześnie właściwy rozwój nadrzędnego elementu środowiska, jakim jest Człowiek. 

Z przedstawionego opracowania wynika, że: 

 Analizowany obszar jest przydatny dla rozwoju funkcji użytkowych przewidzianych w 

projekcie MPZP, 

 w zbadanym obszarze nie występują ograniczenia wynikające z ochrony zasobów środowiska 

lub występowania uciążliwości i zagrożeń środowiska, 

 w zbadanym obszarze nie stwierdza się konieczności stosowania ograniczeń wynikających  

z ochrony zasobów środowiska.  

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza się, że uwarunkowania środowiskowe dla 

realizacji planowanych inwestycji, w kształcie zaproponowanym przez wnioskodawcę są korzystne.  

Stan środowiska na analizowanym obszarze aktualnie jest pozytywny – nie wykazuje 

zanieczyszczeń powietrza, wód, gleb i gruntów, emisji hałasu i promieniowania 

elektromagnetycznego. Prognozuje się, że proponowany sposób zagospodarowania terenu nie 

przyniesie zasadniczych zmian w tym zakresie. 

Lokalizacja zbiorników bezodpływowych powinna być każdorazowo poprzedzona badaniami 

środowiskowymi określającymi możliwość lokalizacji tego typu obiektów (m.in. poziom wody 

gruntowej). Po wybudowaniu na danym terenie sieci kanalizacyjnej należy dążyć do likwidacji 

zbiorników bezodpływowych oraz przydomowych oczyszczalni ścieków, a w konsekwencji 

przyłączenia mieszkańców do zbiorowego systemu ściekowego.  

Wody roztopowe i wody deszczowe pochodzące z nawierzchni utwardzonych powinny być 

odprowadzane do sieci kanalizacyjnej. Zapisy MPZP wskazują na konieczność podczyszczenia 
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odprowadzanych ścieków z substancji ropopochodnych i innych zanieczyszczeń przed ich 

zastosowaniem poprzez stosowanie odpowiednich separatorów.  

W niniejszej prognozie nie stwierdzono negatywnego oddziaływania na cele i przedmiot 

ochrony obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszarów. W związku z tym, nie proponuje się 

stosowania szczególnych rozwiązań planistyczno-realizacyjnych, służących specjalnej ochronie tych 

obszarów. 

Inwestycje projektowane w analizowanym rejonie nie spowodują istotnych zmian  

w środowisku. Rozważając całokształt uwarunkowań przyrodniczych można stwierdzić brak 

przeciwwskazań do uchwalenia zmian Studium. 

 

3.2. Propozycje rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych  

w projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis 

metod dokonania oceny prowadzącej do tego wyboru (albo wyjaśnienie braku 

rozwiązań alternatywnych, w tym wskazanie napotkanych trudności 

wynikających z niedostatków techniki lub we współczesnej wiedzy) 

Proponowane zapisy MPZP, w tym wykorzystanie terenów pod budownictwo mieszkaniowo-

usługowe, tereny rolne i leśne i inne wydają się być prawidłowym rozwiązaniem sposobu 

zagospodarowania przedmiotowego obszaru.  

Alternatywne rozwiązanie, polegające na pozostawianiu terenu objętego opracowaniem bez 

perspektyw rozwojowych, będzie krokiem nieracjonalnym, a wręcz szkodliwym. Zrównoważony 

rozwój obszarów powinien gwarantować współistnienie człowieka i przyrody, gdzie – w skutek 

symbiozy - zarówno ludzie, jak i pozostałe komponenty środowiska czerpią zyski, a przynajmniej - nie 

tracą na tej koegzystencji.  

Biorąc pod uwagę całokształt uwarunkowań, przyjęcie proponowanych zapisów MPZP uważa 

się za najlepsze rozwiązanie z punktu widzenia lokalizacji obszaru i dotychczasowego sposobu jego 

zagospodarowania. W związku z tym, nie wskazuje się rozwiązań alternatywnych dla tego 

dokumentu.  

W opracowaniu Prognozy wykorzystano aktualnie obowiązujące ustawy i rozporządzenia, 

dostępną literaturę z tego zakresu, materiały o stanie środowiska, wywiad lokalny, a także - wiedzę  

i doświadczenie autorów opracowania. Przy wykonywaniu pracy nie napotkano na zasadnicze 

trudności uniemożliwiające jej wykonanie. 

 

4. Podsumowanie 

W świetle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziaływania na 

środowisko w wyniku projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Obecny 

sposób użytkowania terenu jest zgodny z jego historią, a proponowane zmiany są naturalną 

kontynuacją. Wskazano, że właściwym kierunkiem rozwoju będzie zrównoważony (proekologiczny) 

rozwój, polegający na racjonalnym gospodarowaniu zasobami przyrody.  

 


