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1.  Wprowadzenie 

 

1.1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania 

Obowiązek sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko ustaleń projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika z art. 46 ustawy z dnia 3 

października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, która 

jednocześnie ustala zakres merytoryczny opracowania. Oświadczenie autora o spełnieniu 

wymagań, o których mowa w art. 74a ust. 2 wspomnianej ustawy, stanowi załącznik do 

prognozy.  

Zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym prognozę oddziaływania na środowisko sporządza organ opracowujący projekt 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w skrócie MPZP).  

Celem sporządzenia prognozy jest ocena skutków (zarówno negatywnych, jak i 

pozytywnych), jakie mogą wynikać z projektowanego przeznaczenia terenów oraz realizacji 

ustaleń projektu planu na środowisko, a w szczególności na różnorodność biologiczną, ludzi, 

zwierzęta, rośliny, wodę, powietrze, powierzchnię ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne 

oraz zabytki, z uwzględnieniem wzajemnych powiązań między tymi elementami.  

W opracowaniu przedstawiono analizę stanu i funkcjonowania środowiska, jego 

zasobów oraz uwarunkowań przyrodniczych. Prognoza ocenia rozwiązania funkcjonalno-

przestrzenne i inne ustalenia zawarte w projekcie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego pod kątem zgodności z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi, zgodności z 

przepisami prawa dotyczącymi ochrony środowiska oraz ochrony różnorodności biologicznej. 

Prognoza identyfikuje przewidywane zagrożenia dla środowiska, które mogą powstać na 

terenach znajdujących się w zasięgu oddziaływania wynikającego z realizacji ustaleń MPZP.  

 

1.2. Opis metod pracy 

W trakcie przygotowania niniejszego opracowania rozpoznano walory i zasoby 

przyrodnicze, stan zagospodarowania, walory krajobrazowe, stan środowiska i istniejące 

zagrożenia oraz uciążliwości dla środowiska i zdrowia człowieka. Zastosowana w prognozie 
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metoda polega na porównaniu aktualnego funkcjonowania obszaru z funkcjonowaniem 

przewidywanym jako skutek realizacji ustaleń planu.  

Realizacja ustaleń zawartych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego spowoduje zróżnicowane zmiany w środowisku. Ich charakter, intensywność 

oraz zasięg uzależniony będzie od faktycznego sposobu zagospodarowania terenu oraz stopnia 

realizacji zapisów zawartych w projekcie planu miejscowego.  

– Ocenę następstw realizacji ustaleń planu dokonano z podziałem ze względu na wpływ 

na poszczególne elementy środowiska przyrodniczego i antropogenicznego (w tym na 

zdrowie ludzi) znajdującego się w obrębie granic omawianego obszaru, uwzględniając 

wzajemne zależności między nimi.  

– Wpływ na środowisko skutków realizacji opisywanego dokumentu różnicuje się w 

zależności od: 

– charakteru zmian: pozytywne (+), negatywne (-), bez znaczenia (0) – oddziaływanie 

neutralne; 

– bezpośredniości oddziaływania: bezpośrednie (B), pośrednie (P), wtórne (W), 

skumulowane (SK); 

– okresu trwania oddziaływania: długoterminowe (D), średnioterminowe (Ś), 

krótkoterminowe (K); 

– częstotliwości oddziaływania: stałe (S), chwilowe (CH). 

–  

  

1.3. Informacje o zawartości i głównych celach projektu MPZP 

Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego ma na celu ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie 

inwestycji celu publicznego oraz określenie sposobów zagospodarowania i warunków 

zabudowy terenu. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

zawarto w projekcie tekstu uchwały oraz na projekcie rysunku planu.  

Teren objęty przedmiotowym projektem uchwały położony jest w obrębie Górzykowo na 

obszarze zwartej zabudowy wiejskiej. Jest to teren istniejącej winnicy wraz z towarzyszącymi 

zabudowaniami usługowymi i produkcyjnymi, który stanowi własność osób prywatnych. Teren 

jest objęty ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów w 
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obrębach geodezyjnych: Górki Małe, Cigacice i Górzykowo, uchwalonym uchwałą nr 

0007.416.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 25 września 2017 r., zgodnie z którym jest 

to teren w części zabudowy gastronomii, hotelarstwa, turystyki i rekreacji, w części zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, a w części teren zieleni urządzonej oraz lasu. 

Podjęcia prac projektowych dokonuje się w związku ze zgłoszoną przez właściciela terenu 

chęcią rozwoju prowadzonej na tym terenie działalności przetwórstwa owoców oraz brakiem 

możliwości zwiększenia produkcji winiarskiej z uwagi na ograniczenia wynikające z ustaleń 

planu. Nastąpi rozbudowa istniejących terenów w kierunku południowym. W projekcie planu 

zachowuje się las oraz fragment terenu zieleni naturalnej w części południowej. 

W planie miejscowym stwarza się odpowiednie warunki dla rozwoju planowanych 

funkcji, odpowiedniego wyposażenia terenów w systemy infrastruktury technicznej i 

drogowej. Ustala się również podstawowe wymogi dotyczące zachowania ładu przestrzennego 

i ochrony środowiska.  

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powiązany jest ze Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Sulechów. Zgodność 

planu miejscowego ze Studium wymagana jest przepisami ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym.  

Zgodnie z ustaleniami studium tereny objęte niniejszą uchwałą są to częściowo obszary 

zabudowy o charakterze miejskim, w katalogu którego mieści się m. in. obszar zabudowy o 

charakterze wiejskim, w katalogu którego mieści się m. in. możliwość lokalizacji usług oraz 

nieuciążliwej produkcji. 

 

1.4. Informacje zawarte w prognozach oddziaływania na środowisko sporządzonych dla 

innych dokumentów powiązanych z projektem MPZP 

 Zgodnie z art. 52 ust 2 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o 

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

oddziaływania na środowisko, w prognozie oddziaływania na środowisko uwzględnia się 

informacje zawarte w prognozach oddziaływania na środowisko sporządzonych dla innych, 

przyjętych już, dokumentów powiązanych z projektem dokumentu będącego przedmiotem 

postępowania. 
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Na terenie opracowania obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 

dla którego sporządzono prognozę oddziaływania na środowisko. Nie była ona jednak 

dostępna w trakcie opracowywania niniejszej prognozy. 

 

 

2. Ocena stanu i funkcjonowania środowiska 

 

2.1. Charakterystyka środowiska 

 

Położenie geograficzne i administracyjne, zagospodarowanie 

 Obszar planu położony jest w południowej części gminy Sulechów, w Górzykowie. Mieści 

się tu winnica wraz z hotelem i restauracją, które zajmują zabytkowy dworek. W południowej 

części obszaru, na stoku o wystawie południowej uprawiana jest winorośl, która służy do 

wytwarzania wina. Produkcja wina ma miejsce na omawianym terenie. Część terenów ma 

użytkowanie rolnicze. W części południowej obszaru znajduje się niewielki las.  

W otoczeniu obszaru planu znajdują się tereny zabudowy mieszkaniowej, tereny rolne 

(głownie winnice), natomiast po stronie południowej roślinność nieurządzona terasu 

zalewowego Obrzycy (dopływ Odry).  

Sulechów to miasto położone w województwie lubuskim, w powiecie zielonogórskim. 

Jest siedzibą miejsko-wiejskiej gminy Sulechów.  

Zgodnie z fizyczno-geograficzną regionalizacją kraju gmina Sulechów położona jest na 

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

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

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

(315.61).   

 

Rzeźba terenu 

Krajobraz ukształtowany został przez zlodowacenie bałtyckie, które zakończyło się około 

15-20 tys. lat temu. Szczególnie efektowną pozostałością działalności lodowca są wzgórza 

moreny czołowej, ciągnące się kilka kilometrów od Podlegórza i Radowic w sąsiedniej gminie 

Trzebiechów, poprzez Górzykowo i Cigacice do Górek Małych. 
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Równina Torzymska, zajmująca południową część Pojezierza Lubuskiego, jest równina 

sandrową z wynurzającymi się spod piasków kępami morenowymi, opadająca stroma 

krawędzią do doliny Odry. Należy do obszarów o dużym zalesieniu i relatywnie małym 

zaludnieniu. Do Równiny Torzymskiej należy zachodnia część gminy. 

Pojezierze Łagowskie zajmuje północno-wschodnią część Pojezierza Lubuskiego. 

Występują tu zaburzone pod naciskiem lodowca osady czwartorzędowe i trzeciorzędowe (te 

ostatnie zawierające podkłady węgla brunatnego). Znajduje się tu  wiele jezior rynnowych. Do 

Pojezierza Łagowskiego należy wschodnia część gminy. 

Obszar gminy cechuje duże zróżnicowanie wysokościowe. Deniwelacja wynosi 88 m. 

Najwyższe wyniesienie występuje w rejonie wsi Przygubiel i wynosi 138,6 m n.p.m. Najniżej 

położone tereny występują w rejonie wsi Brody, gdzie rzędna wynosi 50,6 m n.p.m. Czytelne 

jest rozgraniczenie analizowanego obszaru na dwie zlewnie, których granica przebiega na osi 

północ - południe w rejonie wsi Przygubiel, Buków, Podlegórz. Prawie 80% terenu to skłon 

opadający w kierunku południowo -zachodnim ku rzece Odrze. 

Natomiast pozostały teren opada w kierunku północno-wschodnim ku rzece Obrzycy. 

Granice zlewni tworzą wzgórza o wysokości 100 – 138,6 m n.p.m., wyniesione ok. 40 – 50 m 

ponad otaczające tereny. Partie wierzchowinowe tworzą rozległe, płaskie powierzchnie 

opadające łagodnymi stokami o spadkach na ogół do 10 %, choć występują fragmenty o 

nachyleniu do 20%. Są one porozcinane licznymi dolinkami nieckowatymi o znacznej 

głębokości. 

Wzdłuż wzgórz rozciąga się szeroki pas wysoczyzny falistej na wysokości 90 – 100 m 

n.p.m., gdzie wysokości względne nie przekraczają 5 m, a spadki 5%. Powierzchnia tego 

fragmentu gminy porozcinana jest płytkimi nieckowatymi dolinkami. Wysoczyzna od południa 

w rejonie wsi Cigacice opada stromą krawędzią erozyjną o wysokości 25 m ku dolinie rzeki 

Odry, a od południowego zachodu łagodnym skłonem o spadkach 2 - 5 % ku Odrze.  

Znaczną część obszaru gminy stanowi położona na wysokości 70 m - 80 m n.p.m. 

równina, która łagodnym skłonem opada w kierunku południowo - zachodnim ku dolinie rzeki 

Odry, zarazem wchodząc głęboką zatoką w obszary wysoczyznowe. Na tej równinie położone 

jest miasto Sulechów. W zachodniej części równiny, w pobliżu wsi Głogusz, występuje rynna 

rzeki Rakówki wcinająca się na głębokość od 5 do 8 m i szerokość od 200 do 250 m w głąb 

doliny. 
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Wzdłuż rzeki Odry występuje płaska terasa nadzalewowa położona na wysokości 50 - 60 

m n.p.m. o szerokości kilku kilometrów, poprzedzielana licznymi niewysokimi wałami o 

przebiegu wschód - zachód. 

Na wąskim pasie terenu wzdłuż rzeki Odry na poziomie zbliżonym do rzędnej 50,0 m 

n.p.m. występuje terasa zalewowa. 

Obszar planu ma zróżnicowane ukształtowanie powierzchni. W części północnej tworzy 

powierzchnię na ogół płaską, w dużej mierze przystosowaną do zabudowy i infrastruktury 

komunikacyjnej. Część południowa jest nachylona w kierunku doliny Obrzycy. Jej skraj znajduje 

się w zasięgu wód powodziowych. Przewyższenie terenu wynosi niemal 30 metrów. Nachylenie 

terenu tworzy istotną barierę w sytuowaniu zabudowy (w obowiązującym MPZP na stoku 

zaprojektowano zabudowę). Jest to teren zagrożony ruchami masowymi.   

 

Charakterystyka geologiczna 

Teren leży w północnej części jednostki strukturalnej zwanej monokliną przedsudecką, 

która pocięta jest licznymi dyslokacjami, co powoduje, że ma ona budowę blokową. 

Najstarszymi skałami są tu utwory permu, poznane dzięki głębokim wierceniom związanym z 

poszukiwaniem ropy naftowej i gazu ziemnego. Profil geologiczny permu rozpoczynają, 

należące do czerwonego spągowca: Piaskowce, zlepieńce i iłowce z przewarstwieniami skał 

eruptywnych (melafiry, porfiry i andezyty).  

Leżące na utworach czerwonego spągowca osady cechsztynu wykształcone są w sposób 

typowy i reprezentowane przez cztery cyklotemy: Werra, Stassfurt, Leine oraz Aller. Cyklotem 

Werra rozpoczyna się zlepieńcem podstawowym, powyżej którego leżą piaskowce i łupki 

miedzionośne. Nad nimi znajduje się wapień podstawowy, anhydryt dolny, poziom soli 

najstarszej oraz anhydryt górny. Cyklotem Stassfurt obejmuje utwory dolomitu górnego, 

anhydrytu podstawowego, soli starszej oraz anhydrytu stropowego. Najniższy poziom 

dolomitu górnego tworzą beżowe dolomity ziarniste – onkolitowe oraz ciemnoszare dolomity 

zailone.  

Wyżej w profilu tego poziomu występują szare dolomity mikrytowe, częściowo zailone, 

przeważnie masywne i zbite. Na nich zalegają beżowe i jasnoszare dolomity o strukturze 

ziarnistej i mikrytowej, miejscami dość silnie spękane. Omówione dolomity cyklotemu 

Stassfurt są najważniejszą skałą zbiornikową ropy naftowej i gazu ziemnego na terenie gminy. 
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Cyklotem Leine rozpoczyna się poziomem szarego iłu solnego, na którym zalega anhydryt 

główny oraz sól młodsza. Cyklotem Alller tworzą: czerwony ił solny, anhydryt pegmatytowy, 

sól najmłodsza oraz iły przejściowe.  

Poczynając od górnego permu (cechsztynu), a kończąc na jurze dolnej, na omawianym 

obszarze powstała miąższa seria opadowa. Utwory traisu reprezntują wszystkie jego piętra: 

piaskowiec pstry, wapień muszlowy, kajper i retyk. Pstry piaskowiec to dość monotonny 

kompleks przewarstwiających się nawzajem iłowców i mułowców brunatnoszarych oraz 

piaskowców z pojedynczymi wkładkami i soczewkami wapienia. Jego sedymentację kończą 

margle, anhydryty, dolomity i iłowce z wkładkami soli kamiennej. Wapień muszlowy 

reprezentowany jest przez jasnoszare wapienie, wapienie dolomityczne, dolomity i anhydryty. 

Do kajpru należy seria szarozielonych mułowców z wkładkami piaskowców nad którymi zalega 

seria gipsowa zbudowana głównie z: iłowców pstrych, margli oraz gipsów oraz anhydrytów. 

Retyk zaś wykształcony jest jako iłowce i mułowce o charakterze zlepieńcowatym z przerostami 

piaskowców. Ostatnim ogniwem mezozoiku są iłowce, mułowce i piaskowce jury dolnej leżące 

bezpośrednio na osadach jury dolnej utwory paleogenu i neogenu, rozpoczyna kompleks 

osadów złożonych z piasków i mułków o szarym zabarwieniu, zaliczanych do oligocenu. W 

stropie tych osadów występują utwory piaszczysto-mułkowe (z licznymi łyszczykami) barwy 

ciemnobrązowej lub szarej. Wyżej zalegają utwory miocenu. W partii spągowej osady te 

składają się głównie z drobnoziarniostych i pyłowatych utworów piaszczystych barwy 

szarobrunatnej. Powyżej zalega seria węglonośna, wśród której znajduje się od 3 do 6 warstw 

lub soczew węgla brunatnego, które na znacznych przestrzeniach wykazują tendencję do 

grupowania się w dwa pokłady węglowe (łużyckie). Pokłady te osiągają średnią miąższość około 

10 m i zalegają pod nadkładem o grubości około 160 m. W kierunku Sulechowa wyraźnie 

zaznacza się stopniowo wyklinowanie obu pokładów węgla brunatnego. Najmłodszymi 

osadami mioceńskimi są mułki i piaski kwarcowe barwy szarobrunatnej sporadycznie z cienkimi 

soczewkami węgla brunatnego (wyrobiska cegielni w Radowicach i Sulechowie).  

Utwory czwartorzędowe pokrywają niemal całą powierzchnię omawianego obszaru.  

Najstarsze ogniwa czwartorzędu należące do plejstocenu, reprezentowane są przez 

utwory zlodowaceń południowopolskich. Są to gliny zwałowe barwy ciemnożółtej zawierające 

porwaki węgli brunatnych i mułków mioceńskich oraz soczewki szarych piaskowców 

różnoziarnistych (wyrobiska cegielni w Radowicach i Sulechowie). W rejonie wzgórz Osieńsko-

Sulechowskich odsłaniają się osady zlodowaceń środkowopolskich. Są to głównie piaski i żwiry 
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wodnolodowcowe barwy szarożółtej, zawierające liczne soczewy glin zwałowych. 

Zdecydowanie największą powierzchnię na obszarze zajmują utwory zlodowaceń 

północnopolskich, a przede wszystkim piaski i żwiry wodnolodowcowe i gliny zwałowe. Utwory 

wodnolodowcowe to głównie piaski różnoziarniste (miejscami z głazami lodowcowymi) z 

domieszką żwirów barwy żółtoszarej. Gliny zwałowe są piaszczyste, w stropie mocno 

zwietrzałe, barwy żółtobrązowej. Piaski i żwiry rzeczne tarasów nadzalewowych od 3-5 m n.p. 

rzeki Odry, budują piaski różnoziarniste z wkładkami żwirów i mułków. Osady te w okolicach 

Trzebiechowa tworzą rozległy stożek rzeczny usypany przez wody Odry na kontakcie jej doliny 

z terenem pradolinnym.  

Czwartorzęd nierozdzielony reprezentują piaski i żwiry stożków napływowych (między 

Kijami i Krępą), oraz piaski eoliczne w wydmach (między Pomorskiem a Trzebiechowem). 

Najmłodsze utwory czwartorzędu należą do holocenu. Piaski rzeczne tarasu zalewowego do 3 

m n.p. rzeki Odry, obejmują prawie całą południową część obszaru.  Są to piaski różnoziarnistej 

o szarożółtej barwie, wśród których występują popielate, silnie zawodnione mułki. Piaski 

namuły piaszczyste występujące w dolinach Obrzycy i Obry oraz ich dopływów są jasnoszare i 

zawierają znaczne ilości osadu organicznego. Piaski i namuły zagłębień bezodpływowych i 

okresowo przepływowych, występują na północy omawianego terenu, na obszarze wysoczyzny 

morenowej i wzgórz Osieńsko-Sulechowskich. Natomiast namuły piaszczyste i torfiaste 

starorzeczy wypełniają duże, odcięte meandry Odry. Kreda jeziorna występująca w rynnie 

subglacjalnej Niekarzyn-Pomorsko jest osadem mineralnym barwy szarej oraz kremowożółtej, 

przykrytym torfami niskimi. Torfy niskie i przejściowe występują także w strefach dawnych 

rynien subglacjalnych oraz na powierzchni równin tarasowych. Torfy te są często zapiaszczone, 

barwy czarnej, z detrtusem roślinnym i muszelkami w spągu. Miąższość ich jest bardzo 

zmienna, maksymalnie osiąga 5 m.  

Na badanym terenie nie występują złoża surowców mineralnych.  

 

Wody powierzchniowe 

Głównym elementem hydrografii na terenie gminy Sulechów jest rzeka Odra 

przepływająca wzdłuż południowej granicy gminy. Zdecydowana większość obszaru gminy 

położona jest w zlewni tej rzeki i odwadniana w kierunku zachodnim i południowo - zachodnim 

ciekami, z których największymi jest Sulechówka i Rakówka. Wschodni fragment gminy 
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położony jest w zlewni rzeki Obrzycy i odwodniony w kierunku południowym. Największym 

ciekiem jest bezimienny potok przepływający przez wsie Okunin i Klępsk.  

Teren planu pozbawiony jest wód powierzchniowych. Od południa przylega do doliny 

rzeki Obrrzyca, która jest dopływem Odry.  

Skraj obszaru w części południowej znajduje się w zasięgu obszarów szczególnego 

zagrożenia powodzią o prawdopodobieństwie 1% (średnie) oraz 10% (wysokie 

prawdopodobieństwo). 

 

Wody podziemne 

Pierwszy poziom wodonośny występuje w trzech rejonach. 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 0,5 – 1,0 m p.p.t, a w 

obszarze terasy nadzalewowej na głębokości 0,5 - 2.0 m p. p.t. i jest w mniejszym stopniu 

uzależniona od stanu wody w rzece. 

Na obszarze równiny, woda tworzy ciągły poziom wodonośny na głębokości kilku - 

kilkunastu metrów. Poziom wodonośny alimentowany jest opadem atmosferycznym. Na 

obszarze wysoczyzny wody gruntowe nie tworzą jednolitego poziomu wodonośnego, tworząc 

zwierciadło swobodne i występują w charakterze okresowych sączeń wód zawieszonych 

infiltrujących w głąb podłoża. Drugi poziom wodonośny występuje w czwartorzędzie. Tutaj 

również, można wyróżnić dwa obszary o odmiennych warunkach hydrogeologicznych: dolinę 

Odry i równinę, gdzie woda występuje często w kontekście z wodami powierzchniowymi, na 

zróżnicowanej głębokości oraz pozostały teren, gdzie woda występuje na głębokości 30 - 40 m, 

w różnych miejscach na różnych poziomach.  

Zasoby wodne, stanowiące źródło wody pitnej na obszarze gminy, pochodzące z poziomu 

czwartorzędowego można określić na podstawie badań wykonanych dla województwa 

lubuskiego jako dobre (badania wód podziemnych na terenie gminy Sulechów nie są 

prowadzone). Eksploatowane ujęcia wody w poszczególnych miejscowościach w pełni 

pokrywają zapotrzebowanie na wodę dla mieszkańców, każda ze stacji posiada również studnie 

awaryjne. 
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Wody ujmowane są z przewarstwień piaszczystych w położeniu śródglinnym. Obszary 

wokół ujęć wodnych objęte są strefą ochronną zapobiegającą przed skażeniem tych wód, a 

strefą ochronny sanitarnej objęte jest ujęcie wody w Sulechowie.  

Obszar opracowania znajduje się poza zasięgiem głównych zbiorników wód 

podziemnych. Nie znajdują się tu ujęcia wód lub strefy ochronne ujęć. 

 

Klimat lokalny 

Obszar gminy Sulechów znajduje się w strefie wpływów klimatu oceanicznego, 

charakteryzującego się wczesną wiosną i latem oraz dość łagodną zimą z krótkim okresem 

zalegania pokrywy śnieżnej. Przeważają tu wiatry zachodnie, średnia temperatura roczna 

wynosi 9°C, a suma opadów rocznych ca 600 mm. 

 

Gleby 

Gmina w przeważającej części jest obszarem użytkowanym rolniczo. Tereny rolnicze 

stanowią przeszło 52,70% jej powierzchni, w tym grunty orne 42,78%, łąki i pastwiska 9,05%, 

nieużytki 0,61%, oraz sady i plantacje 0,26%. Grunty na tym obszarze są bardzo zróżnicowane 

W środkowej i wschodniej części przeważają gleby brunatne i bielicowe II - IV klasy bonitacyjnej 

(około 75% areału). W zachodniej części gminy, na równinie i terasie nadzalewowej dominują 

suche i mało żyzne gleby bielicowe wytworzone ze słabogliniastych i luźnych piasków, oraz 

czarne ziemie zdegradowane i gleby murszowo-mineralne użytkowane jako grunty orne lub 

użytki zielone w strefach nadmiernie wilgotnych. Trwałe użytki zielone tworzą również 

uwilgocone gleby mułowo-torfowe zajmujące dna dolin i zagłębień. 

Na przedmiotowym znajdują się użytki rolne wykorzystywane pod uprawę winorośli. 

 

Świat przyrody 

Zgodnie z geobotanicznym podziałem Polski gmina Sulechów położona jest w Pasie 

Wielkich Dolin, w Krainie Wielkopolsko-Kujawskiej, w Okręgu Lubuskim. Kraina Wielkopolsko-

Kujawska leży w zachodniej swej części w zasięgu poziomym buka. Naturalnie nie występują tu 

jodła ani świerk. Dominującym gatunkiem drzewostanów leśnych jest sosna, a dęby, lipy wiązy, 
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klony i inne drzewa liściaste znaczniejszą rolę odgrywają w pozostałościach lasów mieszanych. 

Rzadkie są tu lasy łęgowe, niegdyś rozpowszechnione w dolinach rzek. 

W wyniku wielowiekowej gospodarki rolnej, pierwotna szata roślinna na terenie gminy 

Sulechów, a także siedliska, uległy silnym antropogenicznym przekształceniom. Większość 

ekosystemów leśnych związana zwłaszcza z żyźniejszymi siedliskami, zamieniona została w 

agrocenozy. Terenom upraw rolniczych towarzyszą zespoły roślinności segetalnej. Zabudowie 

mieszkaniowej towarzyszy roślinność ozdobna, natomiast zabudowie gospodarczej roślinność 

ruderalna i wydepczynowa.  

Krajobraz terenu opracowania budują zgrupowania roślinności synantropijnej 

towarzyszącej terenom zurbanizowanym, gdzie zieleń nasadzana jest w sposób planowy i pełni 

funkcje ozdobne.  

Na terenach rolnych uprawiane są rośliny, przez co taki ekosystem cechuje się 

uproszczeniem gatunkowym i wiekowy roślinności. Pomimo wysokiego udziału powierzchni 

biologicznie czynnej jest znacznie uboższy przyrodniczo w porównaniu do terenów o cechach 

naturalnych. 

W części południowej obszaru mieści się niewielki las, który posiada połączenia 

ekologiczne z zasobną przyrodniczo doliną Obrzycy, która pełni funkcję korytarza 

ekologicznego. Pozostałe tereny, na których funkcjonują uprawy i obiekty usług turystyki są 

otoczone ogrodzeniem, co utrudnia przenikanie zwierząt.  

W granicach gminy Sulechów znajdują się cztery elementy sieci korytarzy ekologicznych: 

Puszcza Lubuska (obszar węzłowy korytarzy ekologicznych o znaczeniu międzynarodowym, 

Dolina Środkowej Odry (rzeczny korytarz ekologiczny o znaczeniu międzynarodowym) Dolina 

Odry Środkowej (korytarz rzeczny o znaczeniu krajowym), Lasy Wielkopolskie Bory 

Zielonogórskie (korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym). Przedmiotowy teren leży poza 

zasięgiem w/w korytarzy ekologicznych. 

 

Prawne formy ochrony przyrody 

Obszar planu mieści się w granicach obszaru specjalnej ochrony Natura 2000 „Dolina 

Środkowej Odry” PLB080004. Obszar obejmuje 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 
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duże kompleksy wilgotnych łąk, a także zarośla i lasy łęgowe. Wśród tych ostatnich 

najcenniejsze są fragmenty łęgów jesionowo-wiązowych i łęgów wierzbowych Występuje co 

najmniej 18 gatunków ptaków z Załącznika I Dyrektywy Ptasiej, 2 gatunki z Polskiej Czerwonej 

Księgi (PCK). W okresie lęgowym obszar zasiedla co najmniej 1% populacji krajowej 

następujących gatunków ptaków: kania czarna (PCK), kania ruda (PCK), trzmielojad, 

świerszczak i remiz; w stosunkowo wysokim zagęszczeniu występuje derkacz i cyranka. Obszar 

chroni ogółem 54 gatunki ptaków z dyrektywy ptasiej (wikipedia.pl). 

 

2.2. Stan środowiska i występujące zagrożenia 

 

Informacje o problemach środowiska istotnych z punktu widzenia projektu MPZP  

Istniejące problemy ochrony środowiska, istotne z punktu widzenia realizacji 

projektowanego dokumentu, to: 

- zanieczyszczenie wód powierzchniowych i podziemnych wynikające z niedostatecznego 

skanalizowania obszaru gminy; 

- emisja zanieczyszczeń atmosferycznych ze źródeł punktowych  (użytkowanie instalacji 

grzewczych o niskiej sprawności opartych o paliwa stałe) oraz transportu. 

 

Powietrze atmosferyczne 

Presje 

Zanieczyszczenie powietrza to gazy oraz aerozole (cząstki stałe i ciekłe unoszące się w 

powietrzu), które zmieniają jego naturalny skład. Mogą one być szkodliwe dla zdrowia ludzi, 

zwierząt i roślin, a także niekorzystnie wpływać na glebę, wody i inne elementy środowiska 

przyrodniczego. 

Wyróżnia się trzy główne grupy zanieczyszczeń powietrza atmosferycznego. Należą do 

nich źródła komunalno-bytowe, transport drogowy oraz przemysł.  

Źródła komunalno-bytowe, w głównej mierze odpowiedzialne są za podwyższone 

stężenia zanieczyszczeń, szczególnie pyłu zawieszonego, benzo(a)pirenu i dwutlenku siarki, w 

sezonie zimowym. Stosowanie w lokalnych kotłowniach i domowych piecach grzewczych 

niskosprawnych urządzeń i instalacji kotłowych, ich zły stan techniczny i nieprawidłowa 
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eksploatacja oraz spalanie złej jakości paliw (zasiarczonych, zapopielonych i niskokalorycznych 

węgli, mułów węglowych, a także wszelkich odpadów z gospodarstw domowych), są głównym 

powodem tzw. niskiej emisji. Duża ilość źródeł wprowadzających zanieczyszczenia z kominów 

o niewielkiej wysokości sprawia, że zjawisko to jest bardzo uciążliwe, gdyż zanieczyszczenia 

gromadzą się wokół miejsca powstawania, a są to najczęściej obszary o zwartej zabudowie 

mieszkaniowej.  

Transport drogowy wpływa na całoroczny poziom tlenków azotu w powietrzu oraz 

podwyższony poziom pyłu zawieszonego PM10 i benzenu. Duże zanieczyszczenie powietrza 

występuje na skrzyżowaniach głównych ulic i dróg, przy trasach komunikacyjnych o dużym 

natężeniu ruchu biegnących przez obszary o zwartej zabudowie. Przyczyną nadmiernej emisji 

zanieczyszczeń ze środków transportu jest przede wszystkim zły stan techniczny pojazdów, ich 

nieprawidłowa eksploatacja, przestoje w ruchu spowodowane złą organizacją ruchu i zbyt małą 

przepustowością dróg.  

 

Podstawy prawne oceny jakości powietrza 

Podstawowymi krajowymi aktami prawnymi, określającymi obowiązki, zasady i kryteria 

w zakresie prowadzenia oceny jakości powietrza w Polsce są:  

− ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska ( Dz. U. z 2024 r. poz. 

54),  

− rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomów 

niektórych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2021 r. poz. 845),  

− rozporządzenie Ministra Klimatu i Środowiska z dnia 11 grudnia 2020 r. w sprawie 

dokonywania oceny poziomów substancji w powietrzu (Dz. U. z 2020 r. poz. 2279,  

z późn. zm.).  

Oceny jakości powietrza na terytorium kraju dokonuje się z uwzględnieniem dwóch grup 

kryteriów: ustanowionych ze względu na ochronę zdrowia ludzi oraz ustanowionych ze 

względu na ochronę roślin. Ocenę jakości powietrza ze względu na ochronę zdrowia ludzi 

wykonuje się dla następujących zanieczyszczeń: dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, tlenku 

węgla, benzenu, ozonu, pyłu zawieszonego PM10 i pyłu PM 2,5, metali ciężkich: ołowiu, 

arsenu, niklu, kadmu oraz benzo(a)pirenu w pyle PM10. Ze względu na ochronę roślin ocenie 

podlegają trzy substancje: dwutlenek siarki, tlenki azotu i ozon. Dla każdego z wymienionych 
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zanieczyszczeń określone są stężenia w powietrzu, które nie powinny być przekraczane 

(poziom dopuszczalny, docelowy, poziom celu długoterminowego). Ocena ze względu na 

ochronę roślin dotyczy obszarów pozamiejskich. 

Oceny i wynikające z nich działania odnoszone są do jednostek terytorialnych 

nazywanych strefami, obejmujących obszar całego kraju. Podział kraju na strefy został 

określony w załączniku  do ustawy Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54). 

Wynikiem oceny, zarówno pod kątem kryteriów dla ochrony zdrowia, jak i kryteriów dla 

ochrony roślin dla wszystkich substancji podlegających ocenie, jest zaliczenie strefy do jednej 

z następujących klas: A (jeżeli stężenia zanieczyszczeń na terenie strefy nie przekraczają 

odpowiednio poziomów dopuszczalnych, poziomów docelowych), C (jeżeli stężenia 

zanieczyszczeń na terenie strefy przekraczają poziomy dopuszczalne oraz docelowe), D1 (jeżeli 

poziom stężeń ozonu nie przekracza poziomu celu długoterminowego), D2 (jeżeli poziom 

stężeń ozonu przekracza poziom celu długoterminowego). 

Badania jakości powietrza na terenie Wrocławia prowadzone są przez Główny 

Inspektorat Ochrony Środowiska. 

 

Ocena według kryteriów odniesionych do ochrony zdrowia 

Na podstawie klasyfikacji stref województwa lubuskiego za rok 2023 według kryteriów 

ochrony zdrowia, strefa lubuska, pod względem poziomów dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, 

tlenku węgla, pyłu zawieszonego PM10, pyłu zawieszonego PM.2,5, ozonu, benzo(a)pirenu, 

arsenu, benzenu, kadmu i niklu kwalifikuje się do klasy A, w której nie stwierdza się przekroczeń 

dopuszczalnych poziomów stężeń i zaleca się utrzymanie jakości powietrza na tym samym lub 

lepszym poziomie.    

 

Klimat akustyczny 

Standardy jakości klimatu akustycznego zależą od funkcji i przeznaczenia terenu, zgodnie 

z rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Tabela 1). Na omawianym obszarze nie 

identyfikuje się terenów wymagających ochrony przed hałasem. 
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Tab. 1 Dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku powodowane przez poszczególne grupy źródeł hałasu, z wyłączeniem hałasu 
powodowanego przez starty, lądowania i przeloty statków powietrznych oraz linie energetyczne, wyrażone wskaźnikami LDWN i LN, 
które to wskaźniki mają zastosowanie do prowadzenia długookresowej polityki w zakresie ochrony przed hałasem. 

Rodzaj terenu 

Dopuszczalny długookresowy średni poziom  
dźwięku A w dB 

Drogi lub linie kolejowe1) 
Pozostałe obiekty i działalność 

będąca źródłem hałasu 

LDWN LN LDWN LN 

przedział czasu odniesienia równy wszystkim 

dobom w roku porom nocy dobom w roku porom nocy 

Strefa ochronna „A” uzdrowiska 
Tereny szpitali poza miastem 

50 45 45 40 

Tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej 
Tereny zabudowy związanej ze stałym 
pobytem dzieci i młodzieży 
Tereny domów opieki społecznej 
tereny szpitali w miastach 

64 59 50 40 

Tereny zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego 
Tereny zabudowy zagrodowej 
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 
Tereny mieszkaniowo-usługowe 

68 59 55 45 

Tereny w strefie śródmiejskiej miast 
powyżej 100 tys. mieszkańców 2) 

70 65 55 45 

Objaśnienia: 
1)    Wartości określone dla dróg i linii kolejowych stosuje się także dla torowisk tramwajowych poza pasem drogowym i kolei linowych. 
2) Strefa śródmiejska miast powyżej 100 tys. mieszkańców to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracją obiektów 
administracyjnych, handlowych i usługowych. W przypadku miast, w których występują dzielnice o liczbie mieszkańców pow. 100 tys. 
mieszkańców, można wyznaczyć w tych dzielnicach strefę śródmiejską, jeżeli charakteryzuje się ona zwartą zabudową mieszkaniową z 
koncentracją obiektów administracyjnych, handlowych i usługowych. 

  

Klimat akustyczny omawianego terenu kształtowany jest przez ulice położone w jego 

sąsiedztwie. Są to drogi przenoszące stosunkowo niewielki ruch samochodowy, przez co nie 

generują hałasu mogącego powodować istotne uciążliwości w ich otoczeniu. 

Nie identyfikuje się źródeł hałasu przemysłowego, kolejowego lub lotniczego. 

 

Jakość wód podziemnych 

Zagrożenia wód podziemnych wynikają z ich kontaktu z powierzchnią ziemi, wodami 

glebowymi, wodami powierzchniowymi oraz opadami atmosferycznymi. W miejscach, gdzie 

brak jest izolacji poziomu wodonośnego lub izolacja jest niepełna następuje szybka wymiana 

wody, a tym samym przemieszczanie się zanieczyszczeń. Źródłem zagrożeń jakości wód 

podziemnych, podobnie jak wód powierzchniowych, są zanieczyszczenia pochodzenia 

rolniczego oraz nieczystości przedostające się z obszarów nieskanalizowanych. 

Na obszarze województwa dolnośląskiego badania jakości wód prowadzi Główny 

Inspektorat Ochrony Środowiska. Badania chemizmu wód podziemnych w ramach 
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monitoringu diagnostycznego i operacyjnego prowadzone są przez Państwowy Instytut 

Geologiczny w Warszawie.  

Obszar objęty opracowaniem zlokalizowany jest w obrębie jednolitych części wód 

podziemnych nr 68. Badania jakości wykonywane były w roku 2019 w ramach monitoringu 

diagnostycznego (badania PIG w Warszawie). Stan ilościowy i chemiczny został oceniony jako 

dobry. 

 

2.3. Tendencje przeobrażeń przy braku realizacji MPZP 

W przypadku odstąpienia od sporządzenia projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego, na potrzeby którego sporządza się niniejsze opracowanie, 

obszar planu zostanie zagospodarowany na podstawie obowiązującego MPZP. W planie tym 

przeznacza się tereny pod rozwój usług ora zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

Zachowuje się teren lasu oraz fragment zieleni naturalnej w południowej części obszaru. 

W obrębie terenów przeznaczonych pod zainwestowanie dokonają się zmiany w 

środowisku polegające na likwidacji powierzchni glebowej, zieleni, przypowierzchniowym 

przekształceniom rzeźby terenu. Oprócz tego nasilą się presje w środowisku takie jak emisje 

hałasu, zanieczyszczeń atmosferycznych, zwiększony ładunek ścieków i odpadów 

spowodowane zwiększeniem powierzchni zabudowanych.  

 

 

3. Analiza ustaleń planu i ocena zgodności z uwarunkowaniami  

ekofizjograficznymi 

 Analizę rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych zawartych w projekcie omawianego 

dokumentu dokonuje się pod kątem zgodności z uwarunkowaniami ekofizfograficznymi, 

zgodności z przepisami ochrony środowiska oraz rozwiązań eliminujących lub ograniczających 

negatywne wpływy na środowisko. 

W wyniku realizacji ustaleń planu miejscowego nastąpi przekształcenie części krajobrazu 

terenów rolnych w krajobraz zabudowy usług z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jako 

funkcji uzupełniającej. Zachowuje się istniejącą zabudowę. Część terenu przeznacza się pod 

zieleń, w tym las. W dalszym ciągu będą mogły być prowadzone uprawy, zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 
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W zakresie ochrony środowiska i działań minimalizujących potencjalny negatywny wpływ 

zagospodarowania na środowisko istotne są ustalenia dotyczące gospodarki wodno-ściekowej, 

pozyskiwania ciepła do ogrzewania budynków, a także możliwości kształtowania terenów 

zieleni.  

Na terenie planu zakazuje się realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 

oddziaływać na środowisko. Poszczególne inwestycje poddane będą postępowaniu w sprawie 

uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację przedsięwzięcia. 

Przedsięwzięcia mogące znacząco oddziaływać na środowisko mogą wymagać sporządzenia 

raportu oddziaływania na środowisko. Klasyfikację takich przedsięwzięć przedstawia 

Rozporządzenie w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.  

W planie ustala się przestrzeń przewidzianą na urządzenie powierzchni biologicznie 

czynnej w obrębie działek budowlanych. Pozostawienie tej powierzchni jest istotne ze względu 

na potrzeby retencji wód opadowych i roztopowych przez podłoże. Ponadto jest to przestrzeń 

mogąca zostać zagospodarowana zielenią. Utrzymuje się część terenów zieleni, w tym las. 

Na obszarze planu stwarza się warunki dla rozbudowy systemów infrastruktury 

technicznej.  

Istotne dla jakości wód powierzchniowych i podziemnych jest określenie sposobu 

odprowadzania ścieków z terenów zabudowanych. Projekt planu dopuszcza odprowadzanie 

ścieków do sieci kanalizacji sanitarnej, a następnie do oczyszczalni ścieków, co należy uznać za 

korzystne z punktu widzenia ochrony jakości środowiska gruntowo-wodnego. Obowiązek 

podłączenia nowych obiektów do sieci nakłada taki nakłada art. 5 ust. 1 ustawy o utrzymaniu 

czystości i porządku w gminach, zgodnie z którym właściciel nieruchomości musi przyłączyć 

nieruchomość do istniejącej sieci kanalizacyjnej, chyba, ze nieruchomość wyposażona jest w 

oczyszczalnię indywidualną. Do czasu realizacji kanalizacji, ścieki będą mogły być zbierane do 

szczelnych zbiorników bezodpływowych, przy czym nie dotyczy to obszarów szczególnego 

zagrożenia powodzią.  

Wody opadowe i roztopowe z terenów zainwestowanych będą zgodnie z przepisami 

odrębnymi, np. Do kanalizacji deszczowej, powierzchniowo lub do rowów. Możliwe jest 

retencjonowanie wód na działce własnej. W zakresie odprowadzania wód opadowych i 

roztopowych pochodzących z terenów utwardzonych (np. parkingów, ulic) obowiązuje 

usunięcie substancji określonych w przepisach odrębnych, przed ich wprowadzeniem do 

kanalizacji deszczowej lub do odbiornika (zgodnie z rozporządzeniem Ministra Gospodarki 
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Morskiej i Żeglugi Śródlądowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczególnie 

szkodliwych dla środowiska wodnego oraz warunków, jakie należy spełnić przy wprowadzaniu 

do wód lub do ziemi ścieków, a także przy odprowadzaniu wód opadowych lub roztopowych 

do wód lub do urządzeń wodnych).  

Ciepło do ogrzewania budynków pozyskiwane będzie z instalacji indywidualnych. W 

zakresie pozyskiwania energii cieplnej ze źródeł indywidualnych projekt planu pozostawia 

dowolność w wyborze źródła ciepła. W celu ograniczenia szkodliwej emisji zanieczyszczeń do 

atmosfery preferowane powinny być niskoemisyjne, wysokosprawne urządzenia na paliwa 

płynne, gazowe lub stałe o niskim zasiarczeniu. Korzystne jest dopuszczenie odnawialnych 

źródeł energii. 

W zakresie gospodarowania odpadami zastosowanie mają zasady określone w 

przepisach odrębnych i aktach prawnych obowiązujących na terenie gminy. Projekt 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie stoi w sprzeczności ani nie tworzy 

przeszkód dla realizacji przepisów regulujących gospodarowanie odpadami. 

Projekt planu został sporządzony zgodnie z przepisami ochrony środowiska. Z punktu 

widzenia uwarunkowań ekofizjograficznych nie ma większych przeszkód dla wprowadzania 

nowej zabudowy i zagospodarowania na przedmiotowym terenie, przy czym w rejonie terenu 

zagrożonego ruchami masowymi ziemi, ewentualne posadawianie budynków powinno być 

przeprowadzone w sposób bezpieczny dla środowiska. Przed podjęciem prac budowlanych 

powinny zostać przeprowadzone badania geologiczno-inżynierskie i wdrożony sposób 

zabezpieczenia terenu przed osuwaniem się ziemi.  

Środowisko cechuje się poprawnym stanem, jest odporne na degradację i zachowuje 

zdolność do regeneracji. Niekorzystne z punktu widzenia środowiska jest zmniejszenie 

powierzchni biologicznie czynnej.  

Ocenia się, że planowana zmiana zagospodarowania terenów jest zgodna z 

podstawowymi założeniami polityki przestrzennej i społeczno-gospodarczej gminy. 
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4. Przewidywany wpływ realizacji ustaleń projektu MPZP na środowisko 

 

4.1. Analiza wpływu ustaleń planu na środowisko 

 

Oddziaływanie na świat przyrody i bioróżnorodność 

Planowane zmiany użytkowania terenów polegać będą na przekształceniu części 

przestrzeni niezabudowanej (użytki rolne) w zurbanizowaną. W miejscu tych terenów pojawią 

się obszary zabudowane, a wraz z nimi tereny zieleni urządzonej. Wyposażenie terenów 

zurbanizowanych w powierzchnie zielone umożliwiają zapisy uchwały o obowiązku 

pozostawienia minimalnych powierzchni biologicznie czynnej w obrębie działek budowlanych. 

Przestrzeń zurbanizowana nie będzie tworzyć dogodnych warunków dla pojawiania się dziko 

żyjących gatunków roślin i zwierząt. 

W projekcie planu miejscowego zachowuje się tereny zieleni w sąsiedztwie doliny rzeki 

Obrzyca. Należą do nich las oraz teren zieleni naturalnej.  

Poziom zróżnicowania biologicznego na terenie planu ulegnie obniżeniu. Zmniejszy się 

powierzchnia terenów biologicznie czynnych. 

 

Oddziaływanie na gleby i powierzchnię ziemi 

Realizacja postanowień planu spowoduje przekształcenie morfologii terenu na potrzeby 

wykopania fundamentów budynków. Przewidywane zmiany obejmować będą miejsca 

narażone na przemieszczanie się mas ziemnych, które mogą ulec przeobrażeniu na potrzeby 

wprowadzenia zabudowy. Rzeźba terenu może ulec przeobrażeniu.  

Pokrywa glebowa w miejscach sytuowania zabudowy oraz wykonania dróg zostanie 

zdjęta. Zwiększenie areału terenów zabudowanych i utwardzonych w nieznacznym stopniu 

obniży zdolności retencyjne podłoża. Ze względu na zachowanie zdolności chłonnej terenów, 

w planie miejscowym wprowadzono obowiązek zachowania części terenów w postaci 

powierzchni biologicznie czynnej. 
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Oddziaływanie na powietrze atmosferyczne 

Ustalenia planu przewidują wzniesienie budynków, które ogrzewane być mogą za 

pomocą indywidualnych systemów grzewczych, co równoznaczne jest z pojawieniem się 

nowych emitorów zanieczyszczeń atmosferycznych. Za szkodliwe emisje odpowiadać będzie 

również ruch samochodowy, który wzrośnie po pojawieniu się nowych terenów komercyjnych. 

Mogą również powstać emitory zanieczyszczeń z sektora przemysłowego.  

W związku z prognozowanym wzrostem ruchu samochodowego, do atmosfery 

emitowane będą szkodliwe substancje, takie jak węglowodory, tlenki azotu, a także pyły i 

metale ciężkie. Ilość tych substancji będzie uzależniona od natężenia ruchu oraz rodzaju 

pojazdów poruszających się po drogach gminy. 

 

Oddziaływanie na klimat lokalny 

W obrębie terenów przeznaczonych na zainwestowanie przewiduje się przekształcenie 

warunków klimatu miejscowego w kierunku topoklimatu umiarkowanego, cechującego tereny 

zabudowane. Taki topoklimat charakteryzuje się bardziej zróżnicowanym przebiegiem 

temperatury i wilgotności względnej powietrza, zmniejszonymi prędkościami wiatru oraz 

zwiększonym zanieczyszczeniem powietrza w stosunku do terenów otwartych. Zabudowa 

terenu zmniejszy możliwości swobodnego przemieszczania się mas powietrza. W najbliższym 

sąsiedztwie budynków, terenów utwardzonych oraz terenów komunikacji spodziewać się 

będzie można wzrostu średnich temperatur oraz spadku wilgotności powietrza. Zakres zmian 

topoklimatu będzie uzależniony od charakteru zagospodarowania terenu, w szczególności 

wielkości powierzchni zabudowy, a także kubatury obiektów. Istotne znaczenie będzie miała 

wielkość powierzchni utwardzonych.  

Ocenia się, że realizacja projektu planu miejscowego nie będzie powodować 

niekorzystnych przekształceń klimatycznych w skali globalnej. Teren planu obejmuje 

stosunkowo niewielką powierzchnię, która nie odgrywa istotnego wpływu w kształtowaniu 

klimatu regionu. Nie ma tu zadrzewień, które odpowiedzialne są za emisję czystego tlenu i 

wychwytywanie dwutlenku węgla. Istniejąca zieleń wysoka w postaci lasu zostanie zachowana. 

W planie zagwarantowano pokrycie części działek powierzchnią biologicznie czynną, która 

powinna być zagospodarowana zielenią. Ponadto zachowuje się część terenów jako 

powierzchnie zielone oraz wody powierzchniowe.  
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Oddziaływanie na klimat akustyczny 

Klimat akustyczny na terenie planu kształtowany będzie przez ruch samochodowy 

odbywający się istniejącymi drogami, a także planowanymi drogami dojazdowymi do 

poszczególnych terenów. Nie przewiduje się, żeby planowana zabudowa generowała ruch 

samochodowy o dużym natężeniu. Nie powinno nastąpić znaczące pogorszenie jakości klimatu 

akustycznego. 

 

Oddziaływanie na wody powierzchniowe i podziemne 

Na obszarze objętym planowanym zainwestowaniem przyjęto korzystne rozwiązania 

mające na celu ochronę stanu środowiska gruntowo-wodnego. Szczególne znaczenie w tym 

względzie mają zapisy wprowadzające obowiązek odprowadzania ścieków systemem 

kanalizacji, skąd trafiać będą do oczyszczalni ścieków. Ścieki pochodzące z terenu planu nie 

powinny zatem stanowić zagrożenia dla jakości wód płynących i podziemnych. 

 

Oddziaływanie na krajobraz, zabytki i dobra materialne 

Realizacja ustaleń planu oznacza zmiany w krajobrazie. Istniejąca przestrzeń części 

terenów rolnych ulegnie przekształceniu w krajobraz zabudowy usługowej i mieszkaniowej, 

wraz z zagospodarowaniem terenu. Będzie ona stanowić kontynuację tkanki urbanistycznej 

powstałej na terenie planu i w jego otoczeniu.  

W zakresie kształtowania krajobrazu oraz zachowaniu ładu przestrzennego istotne 

znaczenie mają ustalania planu dotyczące ukształtowania zabudowy i ich sposobu 

rozmieszczenia w przestrzeni. 

Na obszarze planu zachowuje się zabytkowe budynki winnicy oraz historyczne założenie 

dworku. Ponadto zachowuje się teren lasu, który tworzy pozytywna dominantę krajobrazową. 

 

Oddziaływanie na ludzi 

Dopuszczone w planie kategorie przeznaczenia i funkcji terenów wykluczają możliwość 

realizacji inwestycji i obiektów mogących w sposób znacząco negatywny wpłynąć na 

środowisko życia i zdrowie mieszkańców. Jakość środowiska i warunki zamieszkiwania na 
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terenie wsi nie powinny ulec niekorzystnym przekształceniom o charakterze znaczącym. 

Okresowe pogorszenie warunków zamieszkiwania będzie miało miejsce w okresie realizacji 

poszczególnych inwestycji (emisja hałasu, pyłów, pogorszenie estetyki krajobrazu). W pewnym 

stopniu warunki zamieszkiwania może pogorszyć nadmienia emisja zanieczyszczeń 

atmosferycznych z sektora komunalnego i transportowego, jednak w przypadku wypełnienia 

zawartych w projekcie uchwały ustaleń, niekorzystny wpływ powinien zostać 

zminimalizowany.  

 

Opis oddziaływań o charakterze skumulowanym 

Potencjalne oddziaływania skumulowane obejmują emisję hałasu oraz emisje 

zanieczyszczeń gazowych i pyłowych do atmosfery. Hałas powodowany będzie transportem 

samochodowym na drogach obsługujących ruch w kierunku obszaru zainwestowania oraz 

wewnątrz omawianego terytorium. Emisje zanieczyszczeń do atmosfery uwalnianych z 

grzewczych oraz transportu samochodowego nie spowodują znaczącego zwiększenia stężenia 

szkodliwych substancji w powietrzu. Niemniej jednak obserwuje się wzrost ilości terenów 

zabudowanych na terenie gminy, co w przyszłości może powodować efekt kumulacji 

niekorzystnych presji na środowisko np. nadmierną emisję szkodliwych substancji do 

atmosfery. Będą to oddziaływania o charakterze stałym. Wystąpienie uciążliwości będzie miało 

także miejsce w fazie realizacji inwestycji. 

 

4.2. Informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko  

Transgraniczne oddziaływanie na środowisko, o którym mowa w ustawie z dnia  

3 października 2008 o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko oceniane 

jest w aspekcie granic międzynarodowych. Projekt planu nie zawiera rozstrzygnięć, ani nie 

stwarza możliwości, w wyniku których mogłoby wystąpić transgraniczne oddziaływanie na 

środowisko. Zagospodarowanie obszaru planu nie będzie oddziaływać na środowisko terenów 

położonych poza granicami kraju.  
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4.3. Oddziaływanie na formy ochrony przyrody 

Teren planu położony jest w zasięgu obszaru Natura 2000 „Dolina Środkowej Odry”. 

Został on ustanowiony ze względu na ochronę ptaków. Większość obszaru planu to przestrzeń 

przekształcona antropogenicznie, na skutek zabudowy oraz użytkowania rolniczego (uprawy). 

W miejscach tych brak jest odpowiednich siedlisk właściwych dla występowania ptaków 

będących przedmiotem ochrony wspomnianego obszaru chronionego. Dalsze 

zagospodarowanie tych terenów, które zostały przeznaczone pod usługi, nie będzie zatem 

wywierać negatywnego wpływu na obszar Natura 2000. Sygnalizuje się jedynie, że 

wprowadzenie nowej zabudowy może zmniejszyć potencjalną przestrzeń, która mogłaby być 

wykorzystywana przez ptaki np. jako żerowisko lub miejsce odpoczynku. Zaznacza się jednak, 

że teren przewidziany do zagospodarowania zajmuje niewielką powierzchnię w stosunku do 

powierzchni całego obszaru Natura 2000.  

Potencjalne miejsca występowania ptaków to tereny zieleni leśnej i naturalnej, przyległe 

do doliny Obrzycy. Są to tereny, które zgodnie z ustaleniami projektu planu miejscowego, nie 

zmieniają swojego przeznaczenia.  

Podsumowując uznaje się, że realizacja ustaleń planu miejscowego nie będzie 

powodować negatywnego oddziaływania na obszar Natura 2000. Ewentualne uciążliwości, 

które pojawią się w wyniku pojawienia się nowej zabudowy, nie będą powodować 

negatywnych skutków na tereny przyległe. 

 

4.4. Kompleksowa ocena skutków wpływu ustaleń MPZP na środowisko 

Opisane w tekście potencjalne oddziaływanie na poszczególne komponenty środowiska, 

zgodnie z założeniami przyjętymi w rozdziale 1.2, przedstawiono poniżej w formie 

tabelarycznej.  

  
Tab. 2. Zróżnicowanie skutków oddziaływania na poszczególne elementy środowiska - tereny zieleni. 

świat przyrody i 
bioróżnorodność  

B, P, D, S 
+ 

gleby i powierzchnia terenu  
B, P, D, S 

+ 

powietrze atmosferyczne  
B, P, D, S 

+ 

klimat lokalny  
B, P, D, S 

+ 

klimat akustyczny  N 
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wody  
B, P, D, S 

+ 

krajobraz, zabytki ,  
dobra materialne 

B, P, D, S 
+ 

ludzie  
B, P, D, S 

+ 
Zróżnicowanie wpływu na środowisko w zależności od: 

– charakteru zmian: pozytywne (+), negatywne (-), bez znaczenia – oddziaływanie neutralne (N); 
– bezpośredniości oddziaływania: bezpośrednie (B), pośrednie (P), wtórne (W), skumulowane (SK); 
– okresu trwania oddziaływania: długoterminowe (D), średnioterminowe (Ś), krótkoterminowe (K); 
– częstotliwości oddziaływania: stałe (S), chwilowe (CH). 

 

Tab. 3. Zróżnicowanie skutków oddziaływania na poszczególne elementy środowiska - tereny zabudowane. 

świat przyrody i 
bioróżnorodność  

B, P, D, S 
- 

gleby i powierzchnia terenu  
B, P, D, S 

- 

powietrze atmosferyczne  
B, P, D, S 

- 

klimat lokalny  
B, P, D, S 

N/- 

klimat akustyczny  
B, P, D, S 

- 

wody  
B, P, D, S 

- 

krajobraz, zabytki ,  
dobra materialne 

B, P, D, S 
N/- 

ludzie  
B, P, D, S 

+/N 
Zróżnicowanie wpływu na środowisko w zależności od: 

– charakteru zmian: pozytywne (+), negatywne (-), bez znaczenia – oddziaływanie neutralne (N); 
– bezpośredniości oddziaływania: bezpośrednie (B), pośrednie (P), wtórne (W), skumulowane (SK); 
– okresu trwania oddziaływania: długoterminowe (D), średnioterminowe (Ś), krótkoterminowe (K); 
– częstotliwości oddziaływania: stałe (S), chwilowe (CH). 

 

 

 

5. Metody analizy realizacji postanowień projektu planu 

Przewidywane metody analizy realizacji postanowień projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego pod kątem wpływu na środowisko mogą się odnosić do 

przestrzegania ustaleń dotyczących przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania, 

ustaleń dotyczących wyposażenia w infrastrukturę techniczną, ochrony i kształtowania 

środowiska i ładu przestrzennego. Skutki realizacji planu podlegają badaniom w ramach 

Państwowego Monitoringu Środowiska. Monitoring poszczególnych komponentów 

środowiska (m. in. jakości powietrza atmosferycznego, klimatu akustycznego, jakości wód, 

jakość gleb, promieniowania elektromagnetycznego) prowadzony jest przez odpowiednie 

organy administracji państwowej, powołane do badania stanu środowiska. W przypadku skarg 

mieszkańców na uciążliwości prowadzonej działalności w oparciu o uchwalony plan, analizę 
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realizacji MPZP i badanie skażenia środowiska powinien przeprowadzić odpowiedni organ 

administracji samorządowej. 

W zakresie realizacji przestrzegania ustaleń MPZP powinny być wykonywane okresowe 

przeglądy zainwestowania obszaru i realizacji MPZP, realizowane przez administrację 

samorządową na potrzeby oceny prowadzonej polityki przestrzennej. Częstotliwość 

okresowych przeglądów powinna być zgodna z przepisami szczególnymi (ustawa o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym). Proponuje się wykonywanie przeglądów co cztery lata.  

 

 

6. Przedstawienie rozwiązań mających na celu zapobieganie, ograniczenie 

lub kompensację przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko 

 W celu ograniczenia lub eliminacji niekorzystnego wpływu na środowisko będącego 

efektem realizacji planu miejscowego należy uwzględnić: 

- konieczność dotrzymania wszelkich obowiązujących norm dotyczących ochrony 

poszczególnych komponentów środowiska, w szczególności w zakresie klimatu 

akustycznego i wód podziemnych; 

- stosowanie do ogrzewania proekologicznych (w tym odnawialnych) źródeł energii, 

stosowanie urządzeń grzewczych o wysokiej sprawności i niskim stopniu emisji; 

- odprowadzanie ścieków do sieci kanalizacyjnej; 

- odprowadzanie podczyszczonych wód opadowych i roztopowych do kanalizacji; 

- ograniczenie uciążliwości do granic działki inwestora, 

- wyposażenie zainwestowanych terenów w zieleń, 

 Do rozwiązań służącym ochronie środowiska, które zawiera opisywany projekt MPZP 

należą: 

- obowiązek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej na działkach budowlanych; 

- dopuszczenie odprowadzania ścieków do sieci kanalizacyjnej; 

- zachowanie najcenniejszych terenów zieleni. 
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7. Przedstawienie rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych w 

projekcie omawianego dokumentu 

 W zakresie rozwiązań alternatywnych proponuje się rozważyć zwiększenie udziału 

powierzchni terenów biologicznie czynnej na działkach budowlanych terenów planowanego 

zainwestowania. 

 

 

8. Analiza i ocena celów ochrony środowiska ustanowionych na szczeblu 

międzynarodowym, wspólnotowym i krajowym istotnych z punktu widzenia 

projektowanego dokumentu 

Dla planu miejscowego istotne z punktu widzenia ochrony środowiska są priorytety 

wynikające z dokumentów ustanowionych na szczeblu rządowym, samorządowym, 

porozumień międzynarodowych oraz dokumentów i dyrektyw Unii Europejskiej.  

 

Dokumenty na szczeblu międzynarodowym 

− 98/83/WE z dnia 3 listopada 1998 r. w sprawie jakości wód przeznaczonych do spożycia 

przez ludzi, 

− Ramowa Dyrektywa Wodna: Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 

dnia 23 października 2000 r. ustanawiająca ramy wspólnotowego działania w dziedzinie 

polityki wodnej z późniejszymi zmianami, 

− Dyrektywy 98/15/EC z 27 lutego 1998 r. dot. wprowadzania zanieczyszczeń do wód, 

− Ramowa Dyrektywa Odpadowa: Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/98/WE 

z dnia 19 listopada 2008 r. w sprawie odpadów oraz uchylająca niektóre dyrektywy z 

późniejszymi zmianami, 

− Dyrektywy 92/43/EWG z 21 maja 1992 r. (z późn. zm.) w sprawie ochrony siedlisk 

naturalnych oraz dzikiej fauny i flory oraz Dyrektywy 79/409/EWG z 2 kwietnia 1979 r. o 

ochronie ptaków, będąca podstawą tworzenia Europejskiej Sieci Ekologicznej NATURA 

2000. 
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Dokumenty na szczeblu krajowym 

Do dokumentów o randze krajowej należą m.in.: 

− II Polityka ekologiczna państwa, która nawiązuje do priorytetowych kierunków działań 

określonych w VI Programie działań Unii Europejskiej w dziedzinie środowiska. Dokument 

ten wskazuje narzędzia ochrony środowiska, a także problemy związane ze współpracą 

międzynarodową ze szczególnym uwzględnieniem UE. Swoje cele i zakres działań wyznacza 

w trzech horyzontach czasowych: do roku 2002, do roku 2010 i do roku 2025. 

− Polityka ekologiczna państwa 2030 - strategia rozwoju w obszarze środowiska i gospodarki 

wodnej. 

− Krajowa strategia ochrony i umiarkowanego użytkowania różnorodności biologicznej wraz 

z Programem działań mówi o zachowaniu całej rodzimej przyrody, bez względu na jej formę 

użytkowania oraz stopień jej przekształcenia lub zniszczenia. 

− Krajowy Plan Gospodarki Odpadami określa zakres działania niezbędny do zaplanowania 

zintegrowanej gospodarki odpadami w kraju, w sposób zapewniający ochronę środowiska 

z uwzględnieniem obecnych i przyszłych możliwości technicznych, organizacyjnych. 

− Krajowy Program Oczyszczania Ścieków Komunalnych jest programem inwestycji 

rozbudowy systemów oczyszczalni ścieków w sektorze komunalnym. Program pozwoli na 

wyeliminowanie nieoczyszczonych ścieków (pochodzących ze źródeł miejskich i 

aglomeracji) z wód powierzchniowych. 

Biorąc pod uwagę specyfikę planu miejscowego najistotniejsze cele wymienionych 

dokumentów odnoszą się do ochrony środowiska przyrodniczego i bioróżnorodności. 

Przeprowadzona w poprzednich rozdziałach analiza wykazała brak negatywnych oddziaływań 

o charakterze znaczącym na środowisko przyrodnicze obszaru planu i terenów do niego 

przyległych. W omawiany projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

główne cele ochrony środowiska w planowaniu przestrzennym zostały uwzględnione m. in. w 

następująca: 

− w zakresie ochrony wód - odprowadzanie ścieków do sieci kanalizacji; 

− w zakresie różnorodności biologicznej – m.in. poprzez obowiązek pozostawienia części 

działek budowlanych jako tereny biologicznie czynne, zachowanie lasu i zieleni naturalnej, 

− w zakresie informacji o środowisku oraz komunikacji pomiędzy wszystkimi stronami 

zaangażowanymi w ochronę środowiska – poprzez realizację planowania zgodnie z trybem 
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strategicznej oceny oddziaływania na środowisko. 

Wszelkie akty prawne oraz pośrednio dokumenty związane z polityką przestrzenną i 

polityką ekologiczną państwa są zgodne z przepisami prawa międzynarodowego oraz 

ratyfikowanymi umowami międzynarodowymi. W szczególności dostosowywane są również 

do prawa Unii Europejskiej i polityk przyjętych przez kraje wspólnoty. Poszczególne dyrektywy 

unijne (np. Dyrektywa Siedliskowa, Dyrektywa Ptasia, Dyrektywa Wodna) transponowane są 

do prawodawstwa polskiego i mają odzwierciedlenie w wiążących aktach prawnych. 

 

 

8. Streszczenie 

Niniejsze opracowanie analizuje i ocenia wpływ realizacji ustaleń projektu miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Starej Winnej Góry położonego w obrębie 

Górzykowo.  
Podjęcia prac projektowych dokonuje się w związku ze zgłoszoną przez właściciela terenu 

chęcią rozwoju prowadzonej na tym terenie działalności przetwórstwa owoców oraz brakiem 

możliwości zwiększenia produkcji winiarskiej z uwagi na ograniczenia wynikające z ustaleń 

planu. Nastąpi rozbudowa istniejących terenów w kierunku południowym. W projekcie planu 

zachowuje się las oraz fragment terenu zieleni naturalnej w części południowej. 

Projekt planu został sporządzony zgodnie z przepisami ochrony środowiska. Z punktu 

widzenia uwarunkowań ekofizjograficznych nie ma większych przeszkód dla wprowadzania 

nowej zabudowy i zagospodarowania na przedmiotowym terenie, przy czym w rejonie terenu 

zagrożonego ruchami masowymi ziemi, ewentualne posadawianie budynków powinno być 

przeprowadzone w sposób bezpieczny dla środowiska. Przed podjęciem prac budowlanych 

powinny zostać przeprowadzone badania geologiczno-inżynierskie i wdrożony sposób 

zabezpieczenia terenu przed osuwaniem się ziemi.  

Ocenia się, że planowana zmiana zagospodarowania terenów jest zgodna z 

podstawowymi założeniami polityki przestrzennej i społeczno-gospodarczej gminy. 

Przeznaczenie terenów pod planowane funkcje będzie oddziaływać na poszczególne 

elementy środowiska, ale pomimo bezpośredniego i stałego charakteru niektórych 

oddziaływań, przy zastosowaniu nowoczesnych rozwiązań technicznych, przekroczenie 

standardów jakości środowiska określonych prawem jest mało prawdopodobne. Nie 
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przewiduje się istotnych zagrożeń dla zdrowia i życia ludzi oraz poszczególnych komponentów 

środowiska. 
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– Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 

Sulechów.  

– „Opracowanie ekofizjografuczne dla miasta i gminy Sulechów”, mgr inż. Z. Bronowicki, 

mgr inż. arch. kraj. K. Niekrasz-Śwital, mgr B. Olczak, mgr A. Śwital, Brol Systemy 

Przestrzenne S.C.  

– „Program ochrony środowiska wraz z planem gospodarki odpadami gminy Sulechów”.  

– Informacje na temat stanu środowiska w województwie lubuskim, Wojewódzki 

Inspektorat Ochrony Środowiska w Zielonej Górze.  

– Roczna ocena jakości powietrza w województwie dolnośląskim raport wojewódzki za 

rok 2023, Główny Inspektorat Ochrony Środowiska Regionalny Wydział Monitoringu 

Środowiska w Zielonej Górze 2024. 

– Mapy zamieszczone w serwisie http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/.  

– System informacji przestrzennej Gminy Sulechów http://sulechow.e-mapa.net.  

– System informacji przestrzennej województwa lubuskiego 

http://www.rsipwl.lubuskie.pl/.  

– Mapa stanu jednolitych części wód podziemnych (JCWPd) wg podziału na 172 obszary 

udostępniona na portalu Inspekcji Ochrony Środowiska http://mjwp.gios.gov.pl. 
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Inne, nie wymienione w powyższym spisie pozycje podane są w tekście. 

  



 32 

 

 

OŚWIADCZENIE 

 

 

Oświadczam, że posiadam uprawnienia do sporządzania prognoz oddziaływania  

na środowisko (wykształcenie kierunkowe, ponad 5-letnie doświadczenie  

w sporządzaniu prognoz), zgodnie z wymogami art. 74a ust. 2 ustawy z dnia  

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania  

na środowisko. 

 

Jestem świadomy odpowiedzialności karnej za złożenie fałszywego oświadczenia. 

 

 

Rafał Odachowski 

 

 


