Sulechéw, dnia 30 sierpnia 2017 r.

OBWIESZCZENIE

0 wylozeniu do publicznego wgladu projektéw miejscowych planéw:

e miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym 2 miasta Sulechéw,

e miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym Krezoly,

e miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym Krezoly i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechow

oraz przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko projektow

planéw

Na podstawie art.17 pkt 9 wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) oraz art.39 w zwigzku
Z art.54 ust.2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z2016 r., poz. 353 z pdzn. zm.) oraz uchwat Rady Miejskiej
w Sulechowie:
— Nr 0007.209.2016 z dnia 19 kwietnia 2016 r.,
— Nr0007.318.2017 z dnia 17 stycznia 2017 r.,
— Nr0007.308.2016 z dnia 20 grudnia 2016 r., Nr 0007.317.2017 z dnia 17 stycznia
2017 r. i Nr 0007.314.2017 z dnia 17 stycznia 2017 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia wymienionych wyzej plandéw, zawiadamiam
o wylozeniu do publicznego wglagdu oraz o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng
dokumentacjg projektow tych planéw wraz z prognozami oddziatywania na srodowisko,
w dniach od 6 do 27 wrzesnia 2017 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego Sulechéw, Plac
Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, pok. nr 120, w godzinach urzedowania.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projektach miejscowych planéw rozwigzaniami
odbedzie sie w dniu 27 wrzesnia 2017 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego Sulechdw, pok.
nr 120, o godz. 12,

Zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, osoby
prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg
wnies¢ uwagi do projektow miejscowych planéw. Uwagi mogg by¢é wnoszone w formie
pisemnej, ustnie do protokotu, za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej, z podaniem
imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomosci,
ktérej uwaga dotyczy, na adres Urzedu Miejskiego Sulechéw (e-mail: zp@sulechow.pl)
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 11 pazdziernika 2017 r. Organem witasciwym do
rozpatrzenia uwag bedzie Burmistrz Sulechowa.

Burmistrz Sulechowa

wywieszono dnia:

zdjeto dnia:


mailto:zp@sulechow.pl

UchwataNr ..............
Rady Miejskiej w Sulechowie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w
obrebie geodezyjnym Krezoly

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.1073) uchwala sie,
co nastepuje:

Rozdziatl 1
Przepisy ogéine

§1.1.Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenéow w

obrebie geodezyjnym Krezoty.

2. Granice obszaru objetego uchwatg oznaczono na rysunku planu w skali 1:1000, ktéry jest

integralng czescig uchwaly i stanowi zatgcznik nr 1.

3. Rozstrzygniecie o0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowi zatgcznik nr 2.

4. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich

finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowi zatgcznik nr 3.

§ 2. llekro¢ w ustaleniach niniejszej uchwaly jest mowa o:

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

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ graficzny zapis planu przedstawiony na
mapie w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1, nr 2 i nr 3 do niniejszej uchwaty;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne przepisy ustaw wraz
Z aktami wykonawczymi;

4) terenie — nalezy przez to rozumieé obszar o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony
symbolem;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie¢ ograniczajgcg obszar
realizacji obiektéw budowlanych, ktérg mogg przekroczy¢ maksymailnie o 1,5 m elementy
takie jak: balkony, ryzality, wykusze, okapy, dachy, zadaszenia oraz warstwy ocieplajace,
a takze elementy zagospodarowania terenu zwigzane z budynkiem jak schody,
pochylnie, tarasy; dopuszcza sie poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy realizacje ogrodzen, zabudowy S$mietnikdw oraz infrastruktury technicznej,
dojazdéw i dojs¢;

6) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec:

a) wysokos¢ budynkéw,

b) wysokos¢ obiektow budowlanych, ktére nie sg budynkami, mierzong od sredniego
poziomu terenu rodzimego na obrysie obiektu do najwyzej potozonej czesci tego
obiektu;

7) uciazliwosci — nalezy przez to rozumie¢ przekroczenie standardow jakosci Srodowiska,
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w tym zjawiska lub stany utrudniajgce zycie albo dokuczliwe dla otaczajgcego terenu,
a zwlaszcza hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie
wody, gleby i powietrza (w tym ucigzliwe zapachy) oraz zanieczyszczenia odpadami -
przekraczajgce obowigzujgce wielkosci normowe oraz ograniczone w oparciu 0 przepisy
odrebne;

8) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumieé ustugi o lokalnym zasiegu takie
jak: handel detaliczny, agencje pocztowe i bankowe, biura, gabinety lekarskie oraz inne
ustugi nie zaliczone do inwestycji moggcych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco
oddziatywac¢ na $rodowisko;

9) zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej — nalezy przez to rozumiec tereny zwigzane
z lokalizacjg budynku mieszczgcego wiecej niz 2 mieszkania lub zespotu takich
budynkéw;

10) scianie frontowej lub elewacji frontowej — nalezy przez to rozumie¢ Sciane lub
elewacje od strony drogi lub wjazdu;

11)dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia pofaci
dachowych jest mniejszy niz 12°;

12) urzadzeniach i obiektach towarzyszacych - nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenia
infrastruktury technicznej, dojazdy i dojscia, parkingi i garaze, budynki gospodarcze i
higieniczno - sanitarne, wiaty i zadaszenia, matg architekture oraz inne obiekty i
urzgdzenia petnigce stuzebng role wobec funkcji okreslonej w przeznaczeniu terenu;

13)infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci, urzgdzenia i zwigzane z
nimi obiekty: wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, cieptownicze,
telekomunikacyjne, melioracji, gazownicze, gospodarowania odpadami, przetworniki
energii stonecznej wytwarzajgce energie elektryczna i cieplng na potrzeby wiasne.

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

§ 3.1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu:

1) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu Ilub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy;

3) symbole literowe okreslajgce przeznaczenie terendw wraz z uzupetniajgcymi symbolami
cyfrowymi.

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

i nie sg ustaleniami planu.

§ 4.1. Na obszarze objetym planem wyznacza sie tereny o symbolu i przeznaczeniu:

1) MW —tereny zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej;

2) WS, ZN — teren wod powierzchniowych i zieleni niskiej;

3) KDD - tereny publicznych drég dojazdowych;

2. Ustala sie przebieg linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.



Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu

§ 5.1. Na terenie objetym niniejszym planem:

1) ustala sie:

a) wprowadzenie nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
okreslonymi na rysunku planu; nieprzekraczalne linie zabudowy nie wykazane na
rysunku planu muszg by¢ zgodne z przepisami odrebnymi,

b) realizacje terenéw biologicznie czynnych w granicach terenu o procencie powierzchni
ustalonych w zapisach szczegdtowych, do ktorych nalezg tereny zieleni niskiej i krzewy
oraz tereny zieleni wysokiej,

c) wykonczenia elewacji obiektéw budowlanych z materiatéw mineralnych lub naturalnych
np. tynk, cegta, materiaty cegtopodobne, szkto, kamien, drewno,

d) rodzaj pokrycia dachéw - dachdéwka ceramiczna, dachdéwka cementowa, gont
bitumiczny, blachodachéwka;

2) dopuszcza sie lokalizacje tymczasowych obiektéw budowlanych sytuowanych wytgcznie
na czas budowy,

3) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, szczegdlnie kontenerow,
przyczep, kioskow, blaszanych garazy,

2. Wymagania geometrii dachu nie dotyczg: potaci dachowych nad wejsciem do budynkéw,

zadaszen, tarasow, garazy.

3. Wymagania dotyczagce intensywnosci zabudowy, powierzchni terenéw biologicznie

czynnych oraz powierzchni zabudowy nie dotyczg dziatek wydzielonych pod infrastrukture

techniczng oraz tereny komunikac;ji.

4. W przypadku lokalizacji w obszarze planu statych i czasowych obiektéw o wysokosci

réwnej lub wiekszej niz 50 m nad poziom terenu, nalezy postepowacé zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Rozdziatl 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 6.1. Zakazuje sie realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci zaliczonych do
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko wskazanych w przepisach
odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

2. Zakazuje sie lokalizowania biogazowni oraz urzgdzen do wykorzystania energii wiatrowe;j.

3. Zakazuje sie przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku, o ktérych
mowa w przepisach odrebnych, na terenach oznaczonych symbolem MW — jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

4. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych i terenéw, na
ktorych moze doj$¢ do zanieczyszczenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Odprowadzanie $ciekow bytowych i komunalnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Odnosnie ogrzewania budynkow, zakazuje sie stosowania paliw i urzgdzen do ich
spalania nie spetniajgcych przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska.

7. Gromadzenie i usuwanie odpadoéw komunalnych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych oraz gminnych przepisach porzgdkowych.
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8. Nie ustanawia sie szczegdlnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak
elementéw podlegajgcych ochronie.

Rozdziatl 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej

§ 7.1. Obszar objety planem miejscowym w catosci zlokalizowany jest w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej otoczenia zabytkowego zespotu urbanistyczno-krajobrazowego
miasta Sulechéw, wpisanego do rejestru zabytkdw pod numerem 58.

2. W przypadku natrafienia podczas robét budowlanych lub ziemnych na przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem obowigzujg przepisy odrebne.

3. Nie ustanawia sie szczegolnych zasad ochrony dobr kultury wspétczesnej z uwagi na ich
brak w obszarze objetym planem.

Rozdziatl 6
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych

§ 8.1. W planie nie wyznacza sie obszaréw przestrzeni publicznej w rozumieniu ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 8.2. Tereny publicznych drég dojazdowych oznaczone symbolem KDD ustala sie jako

przestrzen publiczng, dla ktérych:

1) ustala sie:

a) zapewnienie ogoélnodostepnosci,

b) stosowanie rozwigzan wg przepisow odrebnych, umozliwiajgcych swobodne
przemieszczanie sie oséb niepetnosprawnych,

2) dopuszcza sie realizacje elementéw uzytkowych, w szczegdélnosci lamp oswietleniowych,

tawek i matych koszy na smieci;

3) zakazuje sie lokalizowania tablic i urzgdzen reklamowych za wyjgtkiem tablic

informacyjnych dotyczacych sportu, turystyki i rekreacji oraz promocji gminy.

Rozdziat 7
Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 9. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MW ustala sie przeznaczenie:
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, dla ktérych:
1) ustala sie:
a) intensywnos¢ zabudowy:
— maksymalna 1,0,
— minimalna 0,5,
b) maksymalng powierzchnie zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej -
40%,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej - 30%,
d) szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych 15 — 25 m, obiektow
towarzyszgcych 3 - 18 m,
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e) maksymalng wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do 13 m, obiektow towarzyszgcych do
5m,

f) ilos¢ kondygnacji nadziemnych: maksymalnie 3 w tym poddasze uzytkowe w budynkach
mieszkalnych, 1 w obiektach towarzyszacych,

g) dla budynkéw mieszkalnych i obiektéw towarzyszacych zastosowanie dachéw
dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kagcie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych 20° - 45°,

h) obstuge komunikacyjng z przylegtych drog lub poprzez dojscia lub dojazdy,

i) stosowanie rozwigzan technicznych zapewniajgcych wtasciwe warunki akustyczne
wynikajgce z przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony przed hatasem,

]) wykonanie szczegotowego rozpoznania przez inwestora warunkow hydrogeologicznych
na dziatce budowlanej;

2) dopuszcza sie:

a) rozszerzenie funkcji terendw o ustugi oraz o nieucigzliwg dziatalnos¢ gospodarczg jako
funkcje towarzyszgcg podstawowej funkcji mieszkaniowe;j,

b) realizacje budynkéw z piwnicami,

c) realizacje budynkéw z poddaszem nieuzytkowym,

d) dachy ptaskie,

e) przebudowe i skanalizowanie istniejgcych rowéw melioracyjnych,

f) realizacje komunikacji wewnetrznej — dojs¢ i dojazdéw,

g) lokalizacje zbiornikbw wodnych, ogrodow zimowych, matych przydomowych basenow
kapielowych i innych obiektéw matej architektury,

h) wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektéw infrastruktury techniczne;.

§10. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS, ZN, ustala sie

przeznaczenie: teren wod powierzchniowych i zieleni niskiej, dla ktérego:

1) ustala sie:

a) utrzymanie i ochrona istniejgcego rowu melioracyjnego,

b) zabezpieczenie dostepu w celach konserwacyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

2) dopuszcza sie przebudowe i skanalizowanie rowu melioracyjnego zgodnie z przepisami

odrebnymi;

3) zakazuje sie lokalizacji budynkow i wiat.

Rozdziat 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze
obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych

§ 11. Plan nie wprowadza ustalen dotyczacych granic i sposobdéw zagospodarowania
terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych
przepiséw w tym terendw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych ze wzgledu na to, ze nie wystepujg na
terenie objetym planem.
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Rozdziat 9
Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 12.1. Na terenach objetych planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.

2. Ustala sie nastepujgce parametry wydzielonych dziatek w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci:

1) minimalne powierzchnie dziatek dla zabudowy wielorodzinnej — 1000 m?:

2) minimalny front dziatek dla zabudowy wielorodzinnej — 25 m.

3. Dopuszcza sie wydzielenie dziatek o innych parametrach niz okreslone w ust. 2
przeznaczonych pod realizacje infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdow oraz w celu
regulacji granic pomiedzy dziatkami i na poprawe zagospodarowania przylegtych
nieruchomosci.

Rozdziat 10
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy

§ 13.1. Ustala sie pasy ochrony funkcyjnej wzdtuz istniejgcej napowietrznej linii
elektroenergetycznej SN — 15 kV o szerokoéci 12 m (po 6 m od osi linii w obu kierunkach), w
granicach ktérych obowigzujg zakazy:

1) realizacji zabudowy kubaturowej;

2) nasadzen zieleni wysokiej;

3) elementow reklamowych wymagajgcych fundamentowania.

2. Dla sieci wzdtuz istniejgcych i projektowanych przebiegdéw, nalezy zachowaé pasy
techniczne, zgodnie z przepisami odrebnymi, na ktoérych nie nalezy sytuowa¢ budynkow,
nasadzac¢ drzew, lokalizowac¢ elementéw matej architektury.

3. Dopuszcza sie przebudowe i modernizacje istniejgcych sieci infrastruktury techniczne;j.

4. Ustalenia, o ktérych mowa w ust. 1 tracg moc w przypadku skablowania lub likwidaciji linii.

Rozdziat 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury
technicznej

§ 14.1. Warunki i zasady obstugi w zakresie komunikacji:

1) wyznacza sie tereny uktadu komunikacyjnego oznaczone symbolem:

a) KDD1 - fragment terenu publicznej drogi dojazdowej, zgodnie z rysunkiem planu,

b) KDD2 - teren publicznej drogi dojazdowej, dla ktérego ustala sie szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajgcych 10 m;

2) powigzanie obszaru planu z zewnetrznym istniejgcym uktadem komunikacyjnym,;

3) ustala sie, zgodnie z przepisami odrebnymi, budowe nowych drog;

4) obstuga komunikacyjna na obszarze planu odbywac sie bedzie poprzez projektowang
komunikacje wewnetrzna;

5) w liniach rozgraniczajgcych teren drég publicznych dopuszcza sie budowe infrastruktury
technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.
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2. Projektowang komunikacje wewnetrzng i drogi publiczne ustala sie jako drogi pozarowe,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Ustala sie wskazniki minimalnej liczby miejsc postojowych dla terenéw oznaczonych na

rysunku planu symbolem MW — minimum 1 miejsce postojowe na jedno mieszkanie

wliczajgc garaz, w przypadku lokalizacji ustug nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 50 m?

powierzchni uzytkowej ustug.

4. Ustala sie liczbe miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 15.1. Ustala sie nastepujgce ogolne zasady uzbrojenia terendw

1) sieci uzbrojenia technicznego terenu nalezy prowadzi¢ w obrebie linii rozgraniczajgcych
ciggow komunikacyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy unika¢ kolizji z istniejgcymi elementami
infrastruktury technicznej; w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania nalezy
istniejgca sie¢ przenies¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej na innych niz
wymienione w pkt 1 terenach pod warunkiem zachowania przepiséw odrebnych;

4) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, modernizacje i likwidacje istniejgcej
infrastruktury technicznej;

5) zakazuje sie naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjgtkiem przytgczy o
charakterze czasowym,;

6) zakazuje sie lokalizacji zabudowy i trwatych nasadzen drzew i krzewdéw w pasach
technicznych urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode

1) ustala sie:

a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej poprzez jej rozbudowe,

b) zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych.

3. W zakresie odprowadzenia sciekéow bytowych i komunalnych

1) ustala sie odprowadzenie $ciekéw bytowych i komunalnych do sieci kanalizacji poprzez jej

rozbudowe.

4. W zakresie odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych

1) ustala sie objecie systemami odprowadzajgcymi scieki opadowe i roztopowe wszystkich

terendw zabudowanych i utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej poprzez jej

rozbudowe;

2) dopuszcza sie:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na teren wlasny inwestora zgodnie z
przepisami odrebnymi,

b) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych do istniejgcego rowu melioracyjnego po
ich wstepnym podczyszczeniu,

c) gromadzenie wod deszczowych na dziatkach w przydomowych zbiornikach retencyjnych.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz

1) ustala sie:

a) poprzez budowe dystrybucyjnej sieci gazowej, po spetnieniu warunkéw technicznych i
ekonomicznych przytgczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) przeznaczenie gazéw do celéw grzewczych.

6. W zakresie zaopatrzenia w ciepto

1) ustala sie:



a) zindywidualnych zrédet ciepta,

b) stosowanie paliw i urzgdzen zapewniajgcych minimalng ilo$¢ emisji zanieczyszczenh do
powietrza,

2) dopuszcza sie pozyskiwanie ciepta z odnawialnych zroédet energii o mocy do 40 kW, za

wyjatkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami

odrebnymi.

7. W zakresie telekomunikacji i zaopatrzenia w energie elektrycznag

1) ustala sie:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng oraz oswietlenie drog z sieci elektroenergetycznej,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) zasilanie odbiorcow kablowg siecig rozdzielczg wyprowadzong ze @ stacji
transformatorowych;

2) dopuszcza sie:

a) budowe przytgczy z istniejgcych linii nn oraz budowe linii nn z istniejgcych stacji
transformatorowych,

b) zasilanie z odnawialnych zrédet energii o0 mocy do 40 kW, za wyjatkiem biogazowni i
urzgdzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) budowe stacji transformatorowych na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych na rysunku planu symbolem MW,

d) dla dziatek przeznaczonych pod lokalizacje stacji transformatorowych ustala sie:
- minimalne wymiary dziatki dla stacji kompaktowych 6,0m x 7,0m,
- zapewnienie dojazdu do obiektu drogg utwardzong o szerokosci minimum 3,5 m lub
bezposrednio z drogi przylegajacej,

8. W zakresie sieci teletechnicznych

1) ustala sie zapewnienie dostepu do obiektow i sieci teletechnicznych.

9. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadéw

1) ustala sie gromadzenie i usuwanie odpadoéw statych zgodnie z przepisami odrebnymi.

10. Dopuszcza sie budowe innych sieci w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych i urzagdzen

infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania ustalen zawartych w ust. 1.

Rozdziat 12
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 16. Nie ustala sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i
uzytkowania terenéw.

Rozdziat 13
Stawki procentowe

§ 17. Na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dla terendéw objetych opracowaniem ustala sie stawke procentowg stuzgcag naliczeniu opfaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30 %.
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Rozdziat 14
Przepisy koncowe

§ 18. Traci moc uchwata nr L1/529/2010 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 pazdziernika
2010 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
Krezoty, czesci obrebu Kruszyna i czesci obrebu 2 miasta Sulechow (Dz. Urz. Woj.
Lubuskiego nr 123 poz. 1968 z dnia 29 grudnia 2010r.) w czesci objetej niniejszg uchwatg.

§ 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego.
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1. Informacje o projektowanym dokumencie

Opracowanie dotyczy prognozy oddziatywania na Srodowisko ,miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennegoczesci terendbw w  obrebie  geodezyjnym  Krezoty”,
opracowywanego w oparciu o uchwate Nr 0007.318.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17
stycznia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terenédw w obrebie geodezyjnym Obtotne i czesci terendw w obrebie
geodezyjnym Krezoty.

Organem wykonawczym przedmiotowej uchwaty jest Burmistrz Sulechowa. Na zlecenie w/w
organu, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowato biuro Walpo
Projekt Justyna Waldowska z Zielonej Gory.

1.1. Gioéwne cele opracowania

»Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym Krezoty” opracowano w celu okreslenia przeznaczenia terendw i wyznaczenia linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, oraz okreslenia
kierunkéw ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. Zasadniczym celem sporzadzenia tego
dokumentu jest uporzadkowanie przestrzeni w obszarze objetym Planem, nadanie obszarom
planistycznym nowych funkcji oraz ustanowienie zapiséw prawa miejscowego bedacego podstawa
merytoryczng i prawng realizacji gospodarki funkcjonalno-przestrzennej na tych obszarach, w tym
przedsiewzie¢ zwigzanych z ustanowionymi funkcjami.

Gtownym celem opracowania jest ustalenie oddziatywania skutkow realizacji zapisow
projektu MPZP na srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi, w tym:

e czystos¢ powietrza atmosferycznego,

o gleby,

e wody powierzchniowe i gruntowe,

® poziom hatasu na przedmiotowym terenie i na obszarach przylegtych,

® jakos¢ powietrza atmosferycznego,

e stosunki wodne, w tym wody powierzchniowe i podziemne, z uwzglednieniem sposobu
zagospodarowania woéd opadowych oraz gromadzenia i odprowadzania S$ciekdw
komunalnych i przemystowych,

® obszary lesne,

e formy ochrony przyrody, ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaréw Natura 2000,

e formy krajobrazowe,

® sposOb wykorzystania terenu przez zwierzeta,

e skumulowane oddziatywanie proponowanego zagospodarowania terenu z innymi
przypadkami urbanizacji w tym obszarze.

1.2. Powigzania opracowania z innymi dokumentami

Podstawg sporzgdzenia prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty, jest uchwata Nr
0007.318.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym Obtotne i czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty.



Prognoze oddziatywania na Srodowisko skutkéw realizacji w/w opracowano zgodnie z

zapisami aktualnie obowigzujgcych aktéw prawnych, w tym:

Dyrektywa Rady 79/409/EWG z 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony dzikich ptakéw.
Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk naturalnych
oraz dzikiej fauny i flory.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U.2016, poz. 1987 z p. zm.).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz.U. 2016, poz. 1131 z p.
zm.).

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 1405 z p. zm.).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2016 poz. 2134 z p. zm.).
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2017 nr 0 poz. 1073 z p. zm.).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 519 z
p.zm.).

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 1121.).

Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. 2017 nr O
poz. 1161 z p. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. 2016, poz. 1395).
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2016 r. w sprawie sposobu klasyfikacji
stanu jednolitych czesci wdéd powierzchniowych oraz srodowiskowych norm jakosci dla
substancji priorytetowych (Dz.U. 2016, poz. 1187).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 grudnia 2015 r. w sprawie kryteriéw i sposobu
oceny stanu jednolitych czesci wéd podziemnych (Dz.U. 2016, poz. 85).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada 2014 r. w sprawie warunkdw, jakie
nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do wadd lub do ziemi, oraz w sprawie substangc;ji
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego (Dz.U. 2014, poz. 1800).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajéw instalacji
mogacych powodowac znaczne zanieczyszczenie poszczegélnych elementdw przyrodniczych
albo srodowiska jako catosci (Dz.U. 2014, poz. 1169).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U. 2016, poz. 71).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw hatasu w Srodowisku (t.j. Dz.U. 2014 poz. 112).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 09 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz.U. 2002 nr 155 poz. 1298).

W opracowaniu wykorzystano ponadto:

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Sulechéw,



®  Program Ochrony Zdrowia Gminy Sulechéw (Uchwata Nr 0007.144.2011 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 15 listopada 2011r. w sprawie przyjecia Programu Ochrony Zdrowia Gminy
Sulechéw na lata 2011-2015),

e Strategia rozwoju Gminy Sulechdw na lata 2012-2022 (Uchwata Nr 0007.177.2012 Rady
Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 lutego 2012 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy
Sulechéw na lata 2012-2022),

e Plan Gospodarki Odpadami Gminy Sulechow (Uchwata nr XXIV/213/2004 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Srodowiska
dla Gminy Sulechéw),

e Program Ochrony Srodowiska Gminy Sulechéw (Uchwata nr XX1V/213/2004 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Srodowiska
dla Gminy Sulechéw),

* projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie
geodezyjnym Krezoty,

e uchwate Nr 0007.318.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym Obtotne i czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty,

® mapy udostepnione przez zleceniodawce,

e wyniki badan geologiczno-inzynierskich i hydrogeologicznych, archiwalnych oraz aktualnych,

® analizy stanu Srodowiska zawarte w opracowaniach Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony
Srodowiska w Zielonej Gérze,

® dane z rejestru gruntow,

® decyzje w sprawie wpisania débr kultury do rejestru zabytkow,

e dane z rocznikdéw statystycznych GUS,

* wizje terenu i wywiad srodowiskowy,

1.3. Informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Niniejsze opracowanie opiera sie na metodach poréwnawczo-opisowych oraz analizie
matrycowej. Dokonano w nim analizy oddziatywan na srodowisko projektowanych zapiséwMPZP,
zaréwno w oparciu o dane literaturowe, jak i wizje lokalna.

W celu rzeczywistego okreslenia oddziatywania postanowiert MPZP na srodowisko, uzyskane
dane poddano analizie w kontekscie lokalnych uwarunkowan i specyfiki przyrodniczej analizowanego
obszaru.

1.4. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji
postanowien  projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej
przeprowadzania

Ustalenia zapisow ,projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty” zostang poddane procedurze formalno-prawnej,
polegajgcej - miedzy innymi na konsultacjach spotecznych, okreslonych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2016, poz. 778 z p. zm).



W dalszym etapie, tzn. po zaistnieniu zmian, skutki oddziatywania poszczegdlnych
przedsiewzie¢ na sSrodowisko analizowane bedy przez organy administracji publicznej, z
czestotliwoscig wynikajgcg z charakteru poszczegdlnych zadan inwestycyjnych.

1.5. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu projektowanego
dokumentu na srodowisko

Obszar opracowania znajduje sie w potudniowej czesci wojewddztwa lubuskiego. Najblizej
potozona zachodnia granica Polski znajduje sie w odlegtosci ok. 60 km w linii prostej, a granica
potudniowa w odlegtosci ok. 148 km.

Z uwagi na znaczng odlegtos¢ terenu opracowania od granic kraju oraz lokalny charakter
inwestycji nie przewiduje sie wystgpienia oddziatywania transgranicznego.

1.6. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza oddziatywania na srodowisko dotyczy projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie geodezyjnym Obtotne i czesci terendw
w obrebie geodezyjnym Krezoty, opracowywanego w oparciu o uchwate Nr 0007.318.2017 Rady
Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym
Obtotne i czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty.

Prognoze oddziatywania na s$rodowisko projektu MPZP opracowano w oparciu o
obowigzujgce akty prawne oraz uzgodnienia zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych
w przedmiotowym opracowaniu, dokonanych z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Gorzowie Wielkopolskim (WZzS$.411.93.2017.RD, WzS.411.94.2017.RD, WZ$.411.95.2017.RD) oraz
Panstwowym Powiatowymlnspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze(NS-NZ.7714.23.2017.2).

Przeprowadzona analiza stanu srodowiska w obszarze objetym zmianami wykazata, ze
projektowany sposdb wykorzystania srodowiska nie bedzie oddziatywat negatywnie w sposéb
znaczny na abiotyczne i biotyczne komponenty Srodowiska.

Realizacja ustalen projektu MPZP nie koliduje z celami ochrony srodowiska, ustanowionymi
na szczeblu miedzynarodowym, wspélnotowym i krajowym. Na terenie objetym opracowaniem nie
wystepujg obszary objete ochrong prawng. Najblizej potozone sg obszary: Rynny Obrzycko-
Obrzanskie (Obszary chronionego krajobrazu 1,29 km), Natura 2000 Specjalne obszary ochrony
Sulechéw PLH080043 (0,66 km) oraz uzytek ekologiczny - stanowisko listery jajowatej (0,1 km).
Najblizszy pomnik przyrody oddalony jest o ok. 350 m od obszaru opracowania.

Teren objety opracowaniem nie stanowi czesci korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu
rowniez cennych przyrodniczo gatunkdw roslin, zwierzat oraz grzybéw. Jedynym cennym siedliskiem
jest las olchowy w centralnej czesci obszaru objetego opracowaniem (wydzielony na rysunku planu
jako tereny zieleni urzadzonej).

Pod wzgledem przynaleznosci do jednolitych czesci wéd podziemnych, obszar opracowania
zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068). Obszar opracowania nie zalega na zadnym z Gtéwnych
Zbiornikéw Wéd Podziemnych. Na obszarze wystepuje row melioracyjny.

Teren opracowania jest czeSciowo zagospodarowany a objecie go planem ma charakter
porzadkujgcy przestrzen.

W potudniowe] czesci analizowanego obszaru stwierdzono punktowe wystepowanie kopaliny
- kredy jeziornej na gtebokosci 1,5-2,4 m, przykrytej torfem. Nr Midas 19034.



Biorgc pod uwage rodzaj inwestycji i catoksztatt oddziatywan srodowiskowych stwierdza sie,
ze realizacja zapisow MPZP nie spowoduje znaczgcych oddziatywan na cele i przedmiot ochrony
obszaréw Natura 2000 oraz integralnos¢ tych obszaréw, w tym oddziatywan bezposrednich,
posrednich, wtérnych, skumulowanych, krotkoterminowych, Srednioterminowych i
dtugoterminowych, a takze statych i chwilowych.

Majgc na uwadze poszczegdlne uwarunkowania srodowiskowe, w tym: czysto$¢ powietrza
atmosferycznego, glebe, wody powierzchniowe i podziemne oraz poziom hatasu, mozna uzna¢, ze w
obszarze objetym zapisdw MPZP nie wystgpig negatywne oddziatywania na Srodowisko.

Nie przewiduje sie wptywu ustalen MPZP nazmiane klimatu, m.in. ze wzgledu na znikomg
emisje ciepta do atmosfery oraz wzrost zagrozenia dla zabytkéw chronionych odrebnymi przepisami,
w tym stanowisk archeologicznych.

Podsumowujgc, kompleksowa analiza poszczegdlnych uwarunkowan sSrodowiskowych
pozwolita na ocene tego obszaru w nastepujgcy sposob:

e uwarunkowania przyrodnicze nie determinujg realizacji projektowanego przedsiewziecia,

e w zbadanym obszarze nie stwierdza sie koniecznos$ci stosowania ograniczen wynikajacych z
ochrony zasobow Srodowiska lub wystepowania ucigzliwosci i zagrozen $rodowiska, w tym
obszaréw Natura 2000,

e prawidtowe funkcjonowanie $rodowiska i zachowanie jego réznorodnosci przyrodniczej
bedzie zapewnione poprzez realizacje zatozen Studium i MPZP zgodnie z zasadami ochrony
Srodowiska.

2. Stan srodowiska w obszarze objetym projektowanym dokumentem

2.1. Istniejacy stan srodowiska i potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu

Analizowany obszar znajduje sie na terenie gminy Sulechdw, w zachodniej czesci kraju, w
Srodkowej czesci wojewddztwa lubuskiego, w granicach powiatu zielonogdrskiego.

Pod wzgledem usytuowania fizyczno-geograficznego obszar opracowania lezy w obrebie
prowincji — Niz Srodkowoeuropejski (31), w podprowincji — Pojezierza Potudniowobattyckie
(314/315), w makroregionie Pradolina Warciarnisko — Odrzanska (315.6) oraz w mezoregionie

Pojezierze tagowskie 315.6.

2.1.1. Powietrze

Z uwagi na ograniczong ilos¢ stacji pomiarowych, jako stacje referencyjna przyjeto Zielong
Gore (ok. 15 km w kierunku pétnocno—wschodnim od obszaru opracowania).

Poziomy dopuszczalne dla niektérych substancji w powietrzu, ze wzgledu na ochrone ludzi w
wojewoddztwie lubuskim, w roku 2015 nie zostaty przekroczone (klasa A) dla: SO,, NO,, Pb, CsHs, CO,
03, As, Cd, Ni, PM2,5. Zawartos¢ pytu PM10 oraz Benzo-a-pirenu zakwalifikowana zostata do kategorii
C, co w ostatecznym rozrachunku strefe zielonogdrska klasyfikuje w klasie czystosci C.

Obszar opracowania przecina droga krajowa nr 32 (droga o znacznej intensywnosci ruchu) do
zrédet zanieczyszczen powietrza nalezy zalicza¢ réwniez zanieczyszczenia komunikacyjne.



2.1.2. Wody powierzchniowe i podziemne

Obszar opracowania znajduje sie w dorzeczu Odry. Na terenie opracowania znajduje sie row
melioracyjny.

Wody rzeczne w gminie poddane monitoringowi WIOS w Zielonej Gdrze prowadzg wody,
ktore ze wzgledu na potencjat ekologiczny oceniono na umiarkowany. Na obszarze objetym
opracowaniem wyrdznia sie nastepujgce jednolite czesci woéd powierzchniowych (Europejski kod
JCWP) PLRW60001715729 Sulechéwka. Jest to piaszczysty potok nizinny.

W obrebie gminy wystepujg dwa poziomy wodonosne — trzeciorzedowy (stabo rozpoznany) i
czwartorzedowy (migzszos$é warstwy wodonosnej jest zréznicowana i waha sie od kilku do kilkunastu
metréw).

Na obszarze gminy Sulechdw znajduje sie fragment jednego Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych: 150 ,,Pradolina Warszawa - Berlin”, ktéry zalega Srednio na gtebokosci 25-30 m p.p.t. i
wykazuje zasoby dyspozycyjne w ilosci 456 tys. m*-dobe™. Potozony jest on w odlegtosci ok. 6 km w
kierunku potudniowym od obszaru objetego opracowaniem.

Pod wzgledem przynaleznosci do jednolitych czesci wéd podziemnych, obszar opracowania
zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068), ktérego wody sg dobrej jakosci, a ryzyko nieosiggniecia
celéw srodowiskowych nie wystepuje (niezagrozony).

2.1.3. Gleby i uksztaltowanie powierzchni

Gleby wystepujace na obszarze objetym opracowaniem nie sg zdegradowane, nie zawierajg
rowniez ponadnormatywne;j ilosci metali ciezkich.

Catosciowo obszar opracowania zalega na utworach pochodzacych ze zlodowacenia
potnocnopolskiego.W zachodniej czesci opracowania zalegajg gtownie piaski i zwiry sandrowe, a w
czesci wschodniej dominujg gliny zwatowe, ich zwietrzeliny oraz piaski i zwiry lodowcowe. Wystepuja
tu gleby bielicowe lekkie i srednie o odczynie kwasnym.

Pod wzgledem przydatnosci rolniczej dominujg gleby stabe, w wiekszosci zagospodarowane
jako tereny rolnicze (uzytki orne) IV-VI klasy bonitacyjnej.

Uksztattowanie powierzchni przebiega z niewielkim spadkiem (< 1%) w kierunku potudniowo-
zachodnim.

W zachodniej czes¢ terenu (od drogi Krezoty - Obtotne ) wystepujg grunty spoiste, a poziom
wystepowania wéd gruntowych ksztattuje sie na rzednej ok. 85,0m n.p.m.

Obszar opracowania nie jest zagrozony ruchami masowymi ziemi.

2.1.4. Klimat akustyczny
Teren opracowania znajduje sie przy ul. Anyzowej, a od wschodu ograniczony jest zabudowa
mieszkaniowg potfgczong z ul. Ziotowa. W obszarze nie stwierdzono obecnosci zaktaddw
przemystowych. W odlegtosci ok. 300 m przebiega droga krajowa nr 32.
Z uwagi na powyzsze stwierdza sie, ze klimat akustyczny obszaru jest unormowany.

2.1.5. Pole elektromagnetyczne
Zakres i sposdb prowadzenia monitoringu promieniowania elektromagnetycznego okreslony
jest rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2007 r. w sprawie zakresu i sposobu
prowadzenia okresowych badan poziomdéw pdl elektromagnetycznych w srodowisku (Dz. U. Nr 221,
poz. 1645 z 2007 r.). Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem wartosci skutecznych natezen pél elektrycznych
promieniowania elektromagnetycznego dla zakresu czestotliwosci od 3 MHz do 300 GHz (dla miejsc
dostepnych dla ludnosci) nie powinny przekracza¢ 7 V/m.



Najblizej zlokalizowany punkt pomiaru pola elektromagnetycznego dla terenu objetego
opracowaniem znajduje sie w Sulechowie (dtugos¢ geograficzna: 15°37°32,80”, szerokos¢
geograficzna: 52°05’09,50”). Sktadowa elektryczna wynosi < 0,8 — 0,92 V/m, co w przeliczeniu na
wartos¢ dopuszczalng wynosi ok. 11,4 — 13,2 %. Na tle innych miast wojewddztwa lubuskiego jest to
wartos¢ srednia.

2.1.6. Roéznorodnos¢ biologiczna

Przedmiotowa inwestycja w wiekszej czesci przecina tereny rolnicze (uzytki rolne oraz taki,
klasy bonitacyjne IV-V). Cze$¢ terenu jest obecnie zagospodarowana, w wiekszosci pod ogrdédki
dziatkowe. Wschodnia cze$¢ terenu jest zagospodarowana rolniczo (pola orne), z wystepujgcymi
kepkowo zadrzewieniami $rodpolnymi. Wzdtuz przeptywajgcego przez teren opracowania cieku
wytworzyt sie pas zarosli. Fragmentarycznie na terenie wystepujg pasy porosniete roslinnosciag
tgkowa/ruderalng (rézne gatunki traw, skrzyp, pokrzywy, etc.).

W odlegtosci ok. 50 m w kierunku potudniowo-wschodnim znajduje sie niewielki las olsowy, o
drzewostanie w wieku 25 lat. Nieco starsze drzewa (50 lat) wystepujg w niewielkim lasku w kierunku
potnocnym, ok. 50 m od obszaru opracowana.

Z uwag na bliskie sgsiedztwo zabudowan mieszkalnych (od strony zachodniej) oraz
niedalekiego przebiegu drogi krajowej nr 32, wieksza cze$¢ obszaru objetego opracowaniem nie
wykazuje wartosci pod wzgledem bioréznorodnosci fauny.

Teren objety opracowaniem nie stanowi czesci korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu
rowniez cennych przyrodniczo gatunkéw roslin, zwierzat oraz grzybow.

2.1.7. Obszary chronione
Na terenie objetym opracowaniem nie wystepujg obszary objete ochrong prawng. Najblizej
potozone sg obszary: Rynny Obrzycko-Obrzanskie (Obszary chronionego krajobrazu 1,29 km), Natura
2000 Specjalne obszary ochrony Sulechéw PLH080043 (0,66 km) oraz uzytek ekologiczny - stanowisko
listery jajowatej (0,1 km). Najblizszy pomnik przyrody oddalony jest o ok. 350 m od obszaru
opracowania.

2.1.7.1. Parki narodowe
Teren opracowania nie znajduje sie w obrebie zadnego z ustanowionych w Polsce parkow
narodowych.

2.1.7.2. Rezerwaty przyrody
Na trasie opracowania nie wystepujg rezerwaty przyrody.

2.1.7.3. Parki krajobrazowe
Na trasie opracowanianie wystepujg parki krajobrazowe.

2.1.7.4. Obszary chronionego krajobrazu
Na terenie opracowania nie wystepujg obszary chronionego krajobrazu.

2.1.7.5. Obszary Natura 2000
Na terenie opracowania nie wystepujg obszary przynalezgce do sieci Natura 2000.

2.1.7.6. Pomniki przyrody
Na terenie opracowania nie wystepujg pomniki przyrody.
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2.1.7.7. Stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywionej
Na terenie opracowania nie wystepuja stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywione;j.

2.1.7.8. Uzytki ekologiczne
Na terenie opracowania nie wystepujg uzytki ekologiczne. Potozony w poblizu uzytek
ekologiczny stanowi siedlisko przyrodnicze chronionych gatunkdw majacy na celu zachowanie od
zniszczenia stanowiska rosliny chronionej - listery jajowatej.

2.1.7.9. Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe
Na terenie opracowania nie wystepuja zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.

2.1.7.10. Siedliska przyrodnicze
Na terenie opracowania nie wystepujg siedliska przyrodnicze.

2.1.7.11. Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybéw
Na terenie opracowania nie stwierdzono gatunkéw roslin, zwierzat jak i grzybdow
wymienionych w Zatgczniku Il Dyrektywy Siedliskowej.

2.1.8. Surowce mineralne
W potudniowe] czesci analizowanego obszaru stwierdzono punktowe wystepowanie kopaliny
- kredy jeziornej na gtebokosci 1,5-2,4 m, przykrytej torfem. Nr Midas 19034.

2.1.9. Gospodarka wodno-$ciekowa i odpadowa

Zaopatrzenie w wode na obszarze opracowania obejmuje zaopatrzenie zbiorowe. Woda
pochodzi z wodociggu komunalnego, obejmujacego wsie Krezoty, Obtotne, Kruszyne i Nowy Swiat
oraz m. Sulechéw. Ujecie wody wraz ze stacjg uzdatniania zlokalizowane jest w pétnocno-wschodniej
cze$ci miasta Sulechow (1,4 km w kierunku pdtnocno-zachodnim od obszaru objetego
opracowaniem).

Na terenie gminy dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej wynosi 97,5 km, a w 2015 roku ludnos¢
korzystajaca z sieci wodociggowej liczyta 9239 os. (ludnos¢ korzystajaca z wodociggédw — 99,1%).

taczna dtugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w roku 2015 wynosita 46,1 km, a ludnosé
korzystajacych z sieci kanalizacyjnej wynosita 41 %.

Na terenie gminy funkcjonuje uporzadkowana gospodarka odpadowa. Miejscem
zagospodarowania odpaddw komunalnych zmieszanych, odpaddéw zielonych oraz pozostatosci z
sortowania odpaddw komunalnych przeznaczonych do sktadowania sg obiekty wchodzgce w sktad
regionalnej instalacji do przetwarzania odpadéw komunalnych tj. obiekty Zaktadu Zagospodarowania
Odpadéw w Zielonej Gdorze - miejscowos¢ Racula. Selektywna zbidrka odpaddéw odbywa sie w
punkcie prowadzonym w imieniu Gminy Sulechdw przez spétke VEOLIA Ustugi dla Srodowiska S.A. Na
terenie gminy funkcjonuje rowniez sktadowisko odpaddéw zlokalizowane w sgsiedztwie oczyszczalni
éciekdw w Nowym Swiecie, wyposazonym w sortownie odpadéw oraz kompostownie odpadéw
komunalnych biodegradowalnych.

2.1.10. Antropopresja i geozagrozenia
Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty stwarzajgce zagrozenie dla $Srodowiska
przyrodniczego. W miejscowosci Krezotyznajduje sie stacja benzynowa.
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2.2.

Stan sSrodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym
oddziatywaniem

Stan srodowiska na obszarach sgsiadujgcych z terenem opracowania nie odbiega od stanu

przedmiotowych obszaréw, przedstawionych w punkcie 2.1.

2.3.

Istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci dotyczagce obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody

Na terenie objetym zakresem MPZPnie stwierdzono wystepowanieobszarow prawnie

chronionych.Nie stwierdzono wystepowania zjawisk patologicznych i ucigzliwych dla srodowiska

przyrodniczego. Zjawisk takich nie stwierdzono réwniez w odniesieniu do obszaréw podlegajacych

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w tym:

2.4.

parkéw narodowych,

rezerwatéw przyrody,

parkéw krajobrazowych,

obszaréw chronionego krajobrazu,

obszaréw Natura 2000,

pomnikow przyrody,

stanowisk dokumentacyjnych przyrody nieozywionej,
uzytkéw ekologicznych,

zespotow przyrodniczo-krajobrazowych,

ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow.

Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego
dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy $rodowiska zostaty
uwzglednione podczas opracowywania dokumentu

Realizacja ustalen zapiséw MPZPnie koliduje z celami ochrony srodowiska, ustanowionymi na

szczeblu miedzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym, bowiem zadna z form ochrony przyrody

ustanowionych na w/w szczeblach nie znajduje sie w obrebie analizowanego obszaru, ani tez w

odlegtosci, ktéra mogtaby powodowac ewentualne negatywne skutki na stan i ochrone $rodowiska

przyrodniczego.

Projekt miejscowego planuw formie proponowane]j przez wnioskodawce nie przyczyni sie do

wzrostu oddziatywania na gatunki objete ochrong, a wymienione w Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004

r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2016 poz. 21341 z p. zm.), jak réwniez gatunki dziko wystepujacych

roslin, gatunki dziko wystepujacych grzybéw ani gatunki dziko wystepujacych zwierzat.
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2.5. Przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,

posrednie,

wtdrne,

skumulowane,

krétkoterminowe,

srednioterminowe

i dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele

i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnosc¢ tych obszaru

Europejska sie¢ ochrony przyrody Natura 2000 ma na celu ochrone:
e ekosystemow — poprzez ochrone siedlisk przyrodniczych,
e gatunkow roslin,

® gatunkow zwierzat (szczegdlnie ptakdw).

Teren objety opracowaniemnie znajduje sie w obrebie obszaréw Natura 2000.

Zbiorcze zestawienie potencjalnych oddziatywan projektowanego zagospodarowania na

sgsiednie obszary sieci Natura 2000 zestawiono w tabeli 2.

Tab. 2. Zestawienie oddziatywan srodowiskowych planowanychzapiséw MPZP nacele i przedmiot

ochrony obszaru Natura 2000

RODZAJ ODDZIAtYWANIA

<

>

(4]

c;) = ° )

(a] ; N 2 g 0]

g2 = @ g |2 g2 £ |8

> E S o g £ 3 E £ E o @

E % o | 2 8| & S S g g <

2 < 5 £ o o |25 3 5 3 3 3 3

Y RN ° b c 3 |2 €| ¢ ‘e 5 o Fy Fy

Z wa s | 2 |5 | EES || 2|2 |3 | % |5

Qo Qo - ° o 2 ©

o OO 3 8 E < |& 5| £ “» o 1] S g b

Siedliska
. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

przyrodnicze
Gatunki roslin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gatunki

) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zwierzat

Skala oddziatywan: 0 — oddziatywanie nie wystepuje, + — oddziatywanie wystepuje

W wyniku analizy stwierdzono, ze realizacja zatozen projektu zmiany MPZP nie spowoduje

oddziatywan negatywnych ani pozytywnych na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz

integralnos¢ tych obszaréw. Wynika to z charakteru przedmiotowej inwestycji, jej zasiegu (lokalny)

Najblizszy pomnik przyrody oddalony jest o ok. 350 m od obszaru opracowania. oraz
odlegtosci od obszaréw Natura2000 (0,66 km do SOO Sulechéw PLH080043).
W wyniku realizacji zatozen projektu Planu nie wystgpiag oddziatywania bezposrednie,

posrednie, wtérne, skumulowane, krotkoterminowe, srednioterminowe i dtugoterminowe, a takze

state i chwilowe, wptywajgce niekorzystnie na tereny i gatunki objete ochrong w formie obszaréw

Natura 2000.
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2.6.

Przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtdrne, skumulowane, skumulowane 2z innymi przypadkami
urbanizacji w tym obszarze, krotkoterminowe, S$rednioterminowe
i diugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na
poszczegdlne elementy srodowiska

Zestawienia prognoz oddziatywan srodowiskowych dla projektu zmiany zawiera tab. 3.

Tabela 3. Zestawienie oddziatywan srodowiskowych dla obszaru objetego Prognoza

RODZAJ ODDZIALYWANIA
(1

v 2 €

S = ¥

o > 5 o g

o n 2 2 o

o = o ] 2 2

€ N o o g e £ °

N7, g E 5 H g E .E o o

t (@) g 2 3 2 = ] g o c c

Z o s ) o 2 3 s [T} 3 3 3

W ° O c = 3 o — = o > 3

S w - g £ £ £ = S ) o = s ©

b3 5 | 8 S| 2|2 | ¥ s | 2 | & | Z 8 %

o O r1 =% H > 7} ~ » k-] i3 S % c
Réznorodnosé
biologiczna,
rosliny, zwierzeta + 0 0 0 0 + 0 + 0 0 + +
i siedliska
przyrodnicze
Ludzie + + 0 0 + 0 0 + 0 0 + 0
Woda
powierzchniowe i 0 + 0 0 0 0 0 + 0 0 + 0
podziemne
Powietrze 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Powierzchnia
S + 0 0 0 0 + + + + 0 0 +
ziemi
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 0 0 0
Zabytki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dobra materialne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaleznosci

] + + 0 0 0 + 0 + 0 0 0 +
pomiedzy w/w

Skala oddziatywan: 0 — oddziatywanie nie wystepuje, +—oddziatywanie wystepuj

2.6.1.
Z uwagi na fakt lokalizacji, sposobu zagospodarowania aktualnego i projektowanego nalezy

Oddziatywanie na réznorodnosc biologiczng i siedliska przyrodnicze

stwierdzi¢, ze realizacja inwestycji w formie zaproponowanej w projekcie zmiany MPZP zasadniczo

nie wplynie na pogorszenie bioréznorodnosci, siedlisk przyrodniczych ani na bytowanie roslin,

zwierzat i grzybow.

Obszar oddziatywania w czesci zagospodarowany jest pod ogrdédki dziatkowe, w czesci

wykorzystywany rolniczo. Na niewielkim obszarze wystepuja zadrzewienia $rédpolne, liczniejsze
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wzdtuz cieku przecinajgcego obszar z pétnocy na potudnie. Na czesci wskazanego obszaru wystepujg
rosliny ruderalne (tgkowe).

W celu wzbogacenia krajobrazu wskazano w zapisach planu koniecznos$¢ utrzymania pasa
zieleni wzdtuz cieku oraz utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30 % w przypadku
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

W trakcie realizacji inwestycji moze nastgpi¢ emisja hatasu wynikajaca z prac budowalnych —
bedzie to jednak oddziatywanie krotkotrwate, przemijajace o znikomym znaczeniu.

2.6.2. Oddziatywanie na ludzi
Z uwagi na lokalizacje inwestycji, zapisy MPZP bedga miaty korzystny wptyw na zycie i zdrowie
ludzi. Obszar wskazany pod rozbudowe tkanki miejskiej zapewnia nowe obszary pod budownictwo
mieszkaniowe. Zabezpieczanie terenu pod mieszkalnictwo jest niezwykle istotne i jest czynnikiem
perspektywicznym z punktu widzenia rozwoju miast.

2.6.3. Oddziatywanie na wody powierzchniowe i podziemne

Stwierdzono perspektywicznie pozytywny wptyw projektowanego zagospodarowania na
wody powierzchniowe i podziemne. Obszar opracowania zalega na jednym z Gtéwnych Zbiornikéw
Wdéd Podziemnych — nr 150 ,Pradolina Warszawa - Berlin”. Przez teren przeptywa réwniez ciek
wodny. Zaréwno jednolite czesci wdd powierzchniowych jak i podziemnych charakteryzujg sie dobra
jakoscig, a ryzyko nieosiggniecia celéw srodowiskowych w ich przypadku nie wystepuje.

W projekcie planu wskazano mozliwos¢ odprowadzania wod opadowych i roztopowych na
teren witasny inwestora zgodnie z przepisami odrebnymi(rozwigzanie korzystne, zwiekszajgce mata
retencje), do istniejgcego rowu melioracyjnego po ich wstepnym podczyszczeniu oraz gromadzenia
na dziatkach w przydomowych zbiornikach retencyjnych (z mozliwoscig pdzniejszego wykorzystania
np. do nawadniania zielencédw). Zapisano jednoczesnie koniecznos¢ skanalizowania terenu i
odprowadzania sciekdéw do oczyszczalni sciekéw. W dtuzszej perspektywie powinno to wptyngé
pozytywnie na stan wdd powierzchniowych oraz podziemnych.

2.6.4. Oddziatywanie na powietrze

Realizacja zapisow MPZP nie spowoduje wzrostu zanieczyszczenia powietrza na terenach
objetych analizg. W projekcie planu zakazano stosowania paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajgcych przepisow odrebnych dotyczacych ochrony s$rodowiska. Wskazano przeznaczenie
gazow do celéw grzewczych.

Podobnie jak w przypadku wéd powierzchniowych i podziemnych, tak i powietrze
atmosferyczne jest w sposdb dostateczny chronione w zapisach projektu MPZP. Obszar
oddziatywania ogranicza sie do terenu opracowania.

2.6.5. Oddziatywanie na powierzchnie ziemi
Realizacja inwestycji przyczyni sie czeSciowo do trwatego zajecia powierzchni ziemi pod
budynki mieszkaniowe i drogi (uszczelnienie gleb). Znaczna cze$¢ terenu pozostaje jako biologicznie
czynna (30%). Obszar oddziatywania ogranicza sie do terenu opracowania.

2.6.6. Oddziatywanie na krajobraz
Zapisy Planu nie wptywajg negatywnie na krajobraz. W zapisach brak jest mozliwosci
utworzenia dominanty architektonicznej, a cato$¢ spdjnie komponuje sie z istniejgcg juz miejska
tkanka. Przewidziano maksymalng wysokos$¢ budynkow mieszkalnych do 13 m, a obiektow
towarzyszacych do5 m.
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2.6.7. Oddziatywanie na klimat

Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty wptyw na klimat (m.in. z uwagi na
charakter i skale przedsiewziecia).W projekcie planu wskazano zaopatrzenie z indywidualnych Zrodet
ciepta, przy wykorzystaniu paliw i urzadzen zapewniajacych minimalng ilo$¢ emisji zanieczyszczen do
powietrza. Dodatkowo dopuszczono pozyskiwanie ciepta z odnawialnych Zzrédet energii o mocy do 40
kW, za wyjagtkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Projektowana inwestycja nie przyczyni sie rowniez do zaktdcenia klimatu akustycznego.

2.6.8. Oddziatywanie na zasoby naturalne
Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty wptyw na zasoby naturalne (brak
takowych na projektowanym obszarze).

2.6.9. Oddziatywanie na zabytki
Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty wptyw na zabytki (brak takowych na
projektowanym obszarze).

2.6.10. Oddziatywanie na dobra materialne
Realizacja zapiséw MPZPnie wptynie negatywnie na dobra materialne.

2.6.11. Zaleznosci pomiedzy elementami srodowiska i oddziatywaniami na te elementy
Nie stwierdzono wystepowanie zaleznosci pomiedzy w/w elementami srodowiska.

3. Przyjete rozwigzania i proponowane rozwigzania alternatywne

3.1. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodniczg negatywnych oddziatywan na srodowisko, w szczegdlnosci na cele
i przedmiot ochrony obszarow Natura 2000 oraz integralnos¢ tych obszarow

Gtéwnym celem rozwoju zagospodarowania przestrzennego terenu objetego projektem
planu jest jego rozwdj ze szczegdlnym uwzglednieniem waloréw przyrodniczych i kulturowych,
tworzenie podstaw zréwnowazonego i przyjaznego rozwoju. W zwigzku z czym jako podstawe
planowania, przyjeto zasady ekorozwoju, czyli trwatego przyrodnicze i zréznicowanego rozwoju, jako
statego procesu zabezpieczajgcego potrzeby spoteczenstwa, zwigzane z przyrodniczymi warunkami
zamieszkania. Przy formutowaniu zasad gospodarowania przestrzenig, uwzgledniono przyrodnicze
powigzania obszaru objetego opracowaniem z otoczeniem.

W Swietle powyiszych faktéw przyjeto nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

* MW —tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
e WS, ZN —teren wéd powierzchniowych i zieleni niskiej;
e KDD —tereny publicznych drég dojazdowych.

Uwzgledniajac zasady ochrony srodowiska MPZP wskazuje na koniecznos¢ wypetnienia
wymagan w zakresie ochrony przyrody i Srodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi. W
szczegoblnosci dotyczy to zachowania prawnie chronionych gatunkdéw roslin i zwierzat w obszarach ich
wystepowania oraz zakazu realizacji inwestycji, ktére mogg spowodowaé pogorszenie stanu
Srodowiska, a w szczegdlnosci moga znaczgco negatywnie oddziatywaé na cele ochrony obszaréw
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chronionych, naruszaé zakazy w nich obowigzujgce, lub znaczgco negatywnie oddziatywaé na
siedliska przyrodnicze, chronione gatunki roslin, zwierzat lub grzybéw, lub ich siedliska.
Przedmiotowa inwestycja obejmuje teren przeznaczony pod zrdinicowane rodzaje
dziatalnosci, charakteryzujgce sie odmiennymi wtasciwosciami i potrzebami. Cze$¢ obszaru objetego
opracowaniem jest juz zagospodarowana, a objecie planem ma charakter porzadkujacy.

W projekcie planu wskazano tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) oraz
tereny wod powierzchniowych i zieleni niskiej (WS, ZN) j tereny publicznych drég dojazdowych (KDD).

Na obszarach wskazanych pod zabudowe mieszkaniowg zakazano lokalizacji ustug nalezgcych
do przedsiewzie¢c mogacych znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko. Zakazano przekraczania
dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku, o ktérych mowa w przepisach odrebnych, na
terenach oznaczonych symbolem MW — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Zakazano odprowadzania $ciekdw bytowych, komunalnych i przemystowych do wéd i gruntu.

Odnosnie ogrzewania budynkéw, zakazano stosowania paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajgcych przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony sSrodowiska.

Gromadzenie i usuwanie odpadéw komunalnych powinno sie odbywaé na zasadach
przyjetych w przepisach odrebnych oraz gminnych przepisach porzadkowych.

Nie ustanowiono szczegdlnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak
elementdéw podlegajgcych ochronie.

Zakazano lokalizacji no$nikéw reklamowych za wyjatkiem tablic informacji turystycznej oraz
tablic ostrzegawczych.

Przewidziano zachowanie powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% dla obszaréw
pod zabudowe mieszkaniowa.

W projekcie planu wskazano koniecznos¢ ustalenia paséw ochrony funkcyjnej wzdtuz
obiektéw infrastrukturalnych (wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych SN — 15 kV) o
szerokosci 12 m (po 6 m od osi linii w obu kierunkach),

Wskazano, ze dla sieci wzdtuz istniejacych i projektowanych przebiegéw, nalezy zachowac
pasy techniczne, zgodnie z przepisami odrebnymi, na ktérych nie nalezy sytuowac¢ budynkéw,
nasadzac drzew, lokalizowac¢ elementow matej architektury.

Plan nie wprowadza ustalen dotyczacych: obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych - z uwagi na brak takich terenéw
w obszarze objetym planem.

Plan nie wprowadza ustalen dotyczacych granic i sposobdw zagospodarowania terendw
gorniczych, oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych - z uwagi na brak takich terenéw w obszarze
objetym planem.

W obszarze objetym opracowaniem wskazano konieczno$¢ zaopatrzenia w wode z sieci
wodociggowej oraz odprowadzania sciekdéw do sieci kanalizacyjne;j.

Wody opadowe i roztopowe nalezy zgodnie z projektem planu odprowadzaé na teren witasny
inwestora zgodnie z przepisami odrebnymi, do istniejgcego rowu melioracyjnego po ich wstepnym
podczyszczeniu oraz gromadzi¢ na dziatkach w przydomowych zbiornikach retencyjnych.
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W zakresie zaopatrzenia w gaz ustalono poprzez budowe dystrybucyjnej sieci gazowej, po
spetnieniu warunkdéw technicznych i ekonomicznych przytaczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi;
przeznaczenie gazéw do celdw grzewczych.

W zakresie zaopatrzenia w ciepto wskazano zaopatrzenie z indywidualnych Zzrédet ciepta przy
zastosowaniu paliw proekologicznych, ograniczajacych wielko$¢ emisji i zanieczyszczen powietrza.

W zakresie telekomunikacji i zaopatrzenia w energie elektryczng ustalono zaopatrzenie w
energie elektryczng oraz oswietlenie drég z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z przepisami
odrebnymi; zasilanie odbiorcéw kablowag siecia rozdzielcza wyprowadzong ze stacji
transformatorowych. Dopuszczono budowe przytgczy z istniejgcych linii nn oraz budowe linii nn z
istniejgcych stacji transformatorowych. Wskazano mozliwos¢ zasilania z odnawialnych zrédet energii
o mocy do 40 kW, za wyjatkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z
przepisami odrebnymi oraz budowe stacji transformatorowych na terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolem MW

W zakresie gromadzenia i usuwania odpaddéw statych nalezy postepowac zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Realizacja ustalen zapisdw projektu MPZP nastgpi w zgodzie z wymogami ochrony
Srodowiska i bedzie opierata sie o odpowiednie rozwigzania dotyczace ograniczenia emisji
zanieczyszczen i hatasu, prawidtowej gospodarki wodno-sciekowej, ochrony gleb i gruntéw itp.
Zapewni to jednoczesnie wtasciwy rozwdj nadrzednego elementu srodowiska, jakim jest Cztowiek.

Z przedstawionego opracowania wynika, ze:

® analizowany obszar jest przydatny dla rozwoju funkcji uzytkowych przewidzianych w
projekcie MPZP,
e w zbadanym obszarze nie wystepujg nieznaczne ograniczenia wynikajgce z ochrony zasobéw

Srodowiska lub wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska,

e w zbadanym obszarze nie stwierdza sie koniecznosci stosowania ograniczenn wynikajgcych

z ochrony zasobdéw srodowiska.

Stan $rodowiska na analizowanym obszarze aktualnie jest pozytywny — nie wykazuje
zanieczyszczen  powietrza, woéd, gleb i gruntédw, emisji hatasu i promieniowania
elektromagnetycznego.

Inwestycje projektowane w analizowanym rejonie nie spowodujg istotnych zmian w
Srodowisku. Rozwazajgc catoksztatt uwarunkowan przyrodniczych mozina stwierdzi¢c brak
przeciwwskazan do uchwalenia projektowanego MPZP.

3.2. Propozycje rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych
w projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis
metod dokonania oceny prowadzgcej do tego wyboru (albo wyjasnienie braku
rozwigzan alternatywnych, w tym wskazanie napotkanych trudnosci
wynikajacych z niedostatkow techniki lub we wspétczesnej wiedzy)

Proponowane zapisyMPZP, w tym wykorzystanie terenéw pod lokalizacje obiektéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren wdd, zieleni niskiej i terendw komunikacyjnych
wydajg sie by¢ prawidtowym rozwigzaniem sposobu zagospodarowania przedmiotowego obszaru.
Wynika to gtéwnie z charakteru obszaru oraz konieczno$ci unormowania rozwoju miasta.
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Pod wzgledem oddziatywania na Srodowiska zaproponowany sposdb zagospodarowania
wydaje sie by¢ najkorzystniejszy (znaczna cze$¢ obszaru pozostaje powierzchnia biologicznie czynng),
jest réwniez uzasadniony pod wzgledem ekonomicznym i praktycznym (powiekszenie obszaru
zabudowy mieszkaniowej). Cze$¢ terenu przewidziana jest rowniez jako obiekty infrastrukturalne
(drogi, sie¢ energetyczna) oraz réw melioracyjny z towarzyszgcym pasem zieleni.

Alternatywne rozwigzanie, polegajgce na pozostawianiu terenu objetego opracowaniem bez
perspektyw rozwojowych, bedzie krokiem nieracjonalnym, a wrecz szkodliwym. Zréwnowazony
rozwdj obszaréw powinien gwarantowac¢ wspodtistnienie cztowieka i przyrody, gdzie - wskutek
symbiozy - zaréwno ludzie, jak i pozostate komponenty srodowiska czerpig zyski, a przynajmniej - nie
traca na tej koegzystencji.

Bioragc pod uwage catoksztatt uwarunkowan, przyjecie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obecnie zaproponowanej formie uwaza sie za najlepsze rozwigzanie z punktu
widzenia lokalizacji obszaru i sposobu jego zagospodarowania. W zwigzku z tym, nie wskazuje sie
rozwigzan alternatywnych dla tego dokumentu.

W opracowaniu Prognozy wykorzystano aktualnie obowigzujgce ustawy i rozporzadzenia,
dostepna literature z tego zakresu, materiaty o stanie sSrodowiska, wywiad lokalny, a takze - wiedze
i doswiadczenie autorow opracowania. Przy wykonywaniu pracy nie napotkano na zasadnicze
trudnosci uniemozliwiajgce jej wykonanie.

4. Podsumowanie

W Swietle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziatywania na
Srodowisko w wyniku realizacji projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W Swietle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziatywania na
Srodowisko zapisbw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obecny sposdb
uzytkowania terenu jest zgodny z jego historig, a proponowane zmiany sg naturalng kontynuacjg
dziatalnosci osadniczej na tych terenach.

Realizacja planu porzadkuje planistycznie zastang przestrzen, pozostawiajgc jednoczesnie
znaczng czes$¢ terenu pod tereny zielone (powierzchnia biologicznie czynna).

Projektowane zapisy porzadkujg uzytkowanie przestrzeni. Wskazano, ze wifasciwym
kierunkiem rozwoju bedzie zréwnowazony (proekologiczny) rozwdj, polegajgcy na racjonalnym
gospodarowaniu zasobami przyrody.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wszystkie prowadzone dziatania powinny odbywad sie z nalezytg
starannoscig, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i nalezytg kontrolg (zaréwno srodowiskows jak i
budowlang), co przyczyni sie do minimalizowania zagrozenia i wystgpienia niepozgdanych dla
Srodowiska przyrodniczego skutkow.

19
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UchwataNr ..............
Rady Miejskiej w Sulechowie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w
obrebie geodezyjnym Krezoly i czesci terenéw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechoéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.1073) uchwala sie,
co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogoine

§1.1.Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w
obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechéw.
2. Granice obszaru objetego uchwatg oznaczono na rysunku planu w skali 1:1000, ktéry jest
integralng czescig uchwaty i stanowi zatgcznik nr 1, nr 2, nr 3, nr 4, nr 5.

3. Rozstrzygniecie o0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowi zatgcznik nr 6.

4. Rozstrzygniecie o0 sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich

finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowi zatgcznik nr 7.

§ 2. llekro¢ w ustaleniach niniejszej uchwaly jest mowa o:

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

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ graficzny zapis planu przedstawiony na
mapie w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1, nr 2, nr 3, nr 4 i nr 5 do niniejszej
uchwaty;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne przepisy ustaw wraz
z aktami wykonawczymi;

4) terenie — nalezy przez to rozumieé¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony
symbolem;

5) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie, do ktdrej przylega lico
Sciany budynku mieszkalnego lub ustugowego, ktérg mogg przekroczy¢ maksymalnie o
1,5 m elementy takie jak: balkony, ryzality, wykusze, okapy, dachy, zadaszenia oraz
warstwy ocieplajgce, a takze elementy zagospodarowania terenu zwigzane z budynkiem
jak schody, pochylnie, tarasy; dopuszcza sie poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy realizacje ogrodzen, zabudowy $Smietnikow oraz infrastruktury
technicznej, dojazdow i dojs¢;

6) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie ograniczajgcg obszar
realizacji obiektéw budowlanych, ktérg mogg przekroczy¢ maksymailnie o 1,5 m elementy
takie jak: balkony, ryzality, wykusze, okapy, dachy, zadaszenia oraz warstwy ocieplajace,
a takze elementy zagospodarowania terenu zwigzane z budynkiem jak schody,
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pochylnie, tarasy; dopuszcza sie poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy realizacje ogrodzen, zabudowy smietnikéw oraz infrastruktury technicznej,
dojazdow i dojs¢;

7) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢:

a) wysokos¢ budynkow,

b) wysoko$¢ obiektow budowlanych, ktére nie sg budynkami, mierzong od sredniego
poziomu terenu rodzimego na obrysie obiektu do najwyzej potozonej czesci tego
obiektu;

8) uciazliwosci — nalezy przez to rozumie¢ przekroczenie standardow jakosci srodowiska,
w tym zjawiska lub stany utrudniajgce zycie albo dokuczliwe dla otaczajgcego terenu,
a zwlaszcza hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie
wody, gleby i powietrza (w tym ucigzliwe zapachy) oraz zanieczyszczenia odpadami -
przekraczajgce obowigzujgce wielkosci normowe oraz ograniczone w oparciu o przepisy
odrebne;

9) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, w tym ustugi publiczne, stuzgce dziatalnosci
m.in. z zakresu: handlu, gastronomii, ustug rzemiesiniczych, edukacji, kultury, rozrywki,
opieki zdrowia, administracji, finanséw, zamieszkania zbiorowego, bezpieczenstwa
publicznego, z wykluczeniem ustug obstugi komunikacji, w tym stacji paliw;

10) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi o lokalnym zasiegu takie
jak: handel detaliczny, agencje pocztowe i bankowe, biura, gabinety lekarskie oraz inne
ustugi nie zaliczone do inwestycji moggcych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko;

11) urzadzeniach i obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia
infrastruktury technicznej, dojazdy i dojscia, parkingi i garaze, budynki gospodarcze i
higieniczno - sanitarne, wiaty i zadaszenia, matg architekture oraz inne obiekty i
urzadzenia petnigce stuzebna role wobec funkcji okreslonej w przeznaczeniu terenu;

12) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci, urzgdzenia i zwigzane z
nimi  obiekty: wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, cieptownicze,
telekomunikacyjne, melioracji, gazownicze, gospodarowania odpadami, przetworniki
energii stonecznej wytwarzajgce energie elektryczna i cieplng na potrzeby wiasne.

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

§ 3.1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu:

1) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) obowigzujaca linia zabudowy;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) symbole literowe okreslajgce przeznaczenie terenéw wraz z uzupetniajgcymi symbolami
cyfrowymi.

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

i nie sg ustaleniami planu.

§ 4.1. Na obszarze objetym planem wyznacza sie tereny o symbolu i przeznaczeniu:
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1) U/MN - teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) U/M —teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowej;

4) U - teren zabudowy ustugowej;

5) KDD - tereny publicznej drogi dojazdowej;

6) KX —teren ciggu pieszego;

7) WS — teren wod powierzchniowych.

2. Ustala sie przebieg linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu

§ 5.1. Na terenie objetym niniejszym planem:

1) ustala sie:

a) wprowadzenie nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
okreslonymi na rysunku planu,

b) realizacje terenéw biologicznie czynnych w granicach terenu o procencie powierzchni
ustalonych w zapisach szczegétowych, do ktoérych nalezg tereny zieleni niskiej i krzewy
oraz tereny zieleni wysokiej,

c) wykonczenia elewacji obiektéw budowlanych z materiatdbw mineralnych lub naturalnych
np. tynk, cegta, materiaty cegtopodobne, szkto, kamien, drewno,

d) rodzaj pokrycia dachéw — dachowka ceramiczna, dachéwka cementowa,
blachodachowka;

2) dopuszcza sie realizacje obiektdéw i urzgdzen zwigzanych z obstugg ustalonego w planie
przeznaczenia terenu, jak powierzchnie jezdne, piesze, miejsca na odpady komunalne,
wiaty, zadaszenia, obiekty i urzgdzenia matej architektury oraz infrastruktury technicznej,
garaze, zielen;

3) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, szczegdlnie kontenerow,
przyczep, kioskoéw, blaszanych garazy,

2. Wymagania geometrii dachu nie dotycza: potaci dachowych nad wejsciem do budynkow,

zadaszen, taraséw, garazy.

3. Wymagania dotyczgce intensywnosci zabudowy, powierzchni terendéw biologicznie

czynnych oraz powierzchni zabudowy nie dotyczg dziatek wydzielonych pod infrastrukture

techniczng oraz tereny komunikaciji.

4. W przypadku lokalizacji w obszarze planu statych i czasowych obiektéw o wysokosci

réwnej lub wiekszej niz 50 m nad poziom terenu, nalezy postepowac zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Rozdziat 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 6.1. Zakazuje sie realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatalnosci zaliczonych do
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko wskazanych w przepisach
odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.
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2. Zakazuje sie przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku, o ktérych
mowa w przepisach odrebnych, na terenach oznaczonych symbolami:

1) U/MN i U/M — jak dla terendow mieszkaniowo-ustugowych;

2) MN — jak dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

3. Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych i terendw, na
ktérych moze dojs¢ do zanieczyszczenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Odprowadzanie $ciekéw bytowych i komunalnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Odnosnie ogrzewania budynkéw, zakazuje sie stosowania paliw i urzadzen do ich
spalania nie spetniajgcych przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska.

6. Gromadzenie i usuwanie odpadéw komunalnych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych oraz gminnych przepisach porzagdkowych.

7. Nie ustanawia sie szczegoélnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak
elementéw podlegajgcych ochronie.

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

§ 7.1. Obszar objety planem miejscowym w czesci — tereny objete w zatgczniku nr 3 i nr 4,
Zlokalizowany jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej otoczenia zabytkowego
zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechow, wpisanego do rejestru zabytkéw
pod numerem 58.

2. Na obszarze objetym planem znajdujg sie: budynek wpisany do gminnej ewidenc;ji
zabytkow.

3. W zwigzku z wystepowaniem w obszarze planu strefy ochrony konserwatorskiej, o ktorej
mowa w ust. 1, obowigzujg zasady konserwatorskie, w szczegolnosci:

1) ochrona osi widokowych w kierunku kosciota i parku, poprzez zachowanie istniejgcych
budynkéw w obecnej ich formie tj. zachowanie linii zabudowy, szerokosci elewaciji frontowej,
wysokosci i kgta nachylenia pofaci dachowych,

2) nowg zabudowe nalezy dostosowac¢ do historycznej w zakresie skali i bryty.

4. Dla budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkéw, o ktérym mowa w ust. 2 i
pokazanego na rysunku planu — teren objety w zatgczniku nr 3, okres$la sie zasady ochrony
uwzgledniajgce w szczegolnosci:

1) zachowanie historycznej formy architektonicznej w zakresie bryly, wysokosci, geometrii
dachu, historycznej kompozycji elewacji widocznej od strony przestrzeni publicznej oraz
elewacji o zachowanej formie zabytkowej,

2) utrzymanie zabytku w dobrym stanie technicznym,

3) w przypadku daleko posunietych przeksztatcen, przywrdcenie historycznego wygladu
elewacji co najmniej pod wzgledem rozmieszczenia i proporcji otworow okiennych i
drzwiowych oraz detali architektonicznych,

4) dopuszczenie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej jedynie pod warunkiem
odwzorowania stolarki historycznej pod wzgledem formy,

5) zakazuje sie ocieplania elewacji frontowych wykonczonych cegtg licowa, a takze
posiadajgcych detale architektoniczne,

6) zakazuje sie lokalizacji zewnetrznych urzgdzen technicznych, szczegdlnie instalaciji, rur,
urzadzen klimatyzacyjnych, anten na elewacji widocznej od strony przestrzeni publicznej.
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5. W przypadku natrafienia podczas robét budowlanych lub ziemnych na przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem obowigzujg przepisy odrebne.

6. Nie ustanawia sie szczegodlnych zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej z uwagi na ich
brak w obszarze objetym planem.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych

§ 8.1. W planie nie wyznacza sie obszaréw przestrzeni publicznej w rozumieniu ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Teren publicznej drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD ustala sie jako przestrzen

publiczng, dla ktérego:

1) ustala sie:

a) zapewnienie ogoélnodostepnosci,

b) likwidacje barier architektonicznych i technicznych oraz stosowanie rozwigzan wg
przepisbw odrebnych, umozliwiajgcych swobodne przemieszczanie sie¢ 0soOb
niepetnosprawnych;

2) dopuszcza sie realizacje elementéw uzytkowych, w szczegdélnosci lamp os$wietleniowych,

matych koszy na $mieci oraz urzgdzenie ciggu pieszego i zieleni;

3) zakazuje sie lokalizowania tablic i urzgdzen reklamowych za wyjgtkiem tablic

informacyjnych dotyczacych sportu, turystyki i rekreacji oraz promocji gminy.

Rozdziat 7
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 9. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/MN obowigzuje przeznaczenie:

zabudowa ustugowo-mieszkaniowa jednorodzinna, dla ktérego:

1) ustala sie:

a) funkcje ustugowo-mieszkaniowg jednorodzinng w proporcjach indywidualnie
okreslonych, do jednej funkcji ustugowej albo mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) intensywnos¢ zabudowy:

— maksymalna 0,5,
— minimalna 0,2,

c) maksymalng powierzchnie zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej -
40%,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej - 50%,

e) liczbe kondygnacji nadziemnych — maksymalnie 2 kondygnacje w tym poddasze
uzytkowe w budynku mieszkalnym i ustugowym, 1 w obiektach towarzyszgcych,

f)  wysokos¢ budynku mieszkalnego i ustugowego — maksymalnie 10 m, obiektow
towarzyszgcych — do 5 m,

g) dla budynku mieszkalnego, ustugowego i obiektow towarzyszgcych zastosowanie
dachow dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kgcie nachylenia potaci
dachowych 25° - 459,

h) sytuowanie zabudowy wzgledem granic dziatki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

i) obstuge komunikacyjng z przylegtej drogi zgodnie z rysunkiem planu;



2)
a)
b)
c)

dopuszcza sie:

budowe kondygnacji podziemnej,

wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej,

zmiane gabarytow budynkow, ich rozbudowe i nadbudowe zgodnie z zasadami
ksztattowania zabudowy okreslonymi w pkt 1 lit. od a-g.

§ 10. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN obowigzuje przeznaczenie:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, dla ktérych:

1)
a)

b)

h)
)

2)
a)

b)
c)
d)

e)

ustala sie:
intensywnos¢ zabudowy:

— maksymalna 0,3,

— minimalna 0,05,
maksymalng powierzchnie zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej -
30%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej - 55%,
liczbe kondygnacji nadziemnych — maksymalnie 2 kondygnacje w tym poddasze
uzytkowe w budynkach mieszkalnych, 1 w obiektach towarzyszgcych,
wysokos¢ budynkdéw mieszkalnych
— maksymalnie 10 m, obiektéw towarzyszacych — do 5 m,
dla budynku mieszkalnego i obiektéw towarzyszgcych zastosowanie dachéw
dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowych
250 - 450,
sytuowanie zabudowy wzgledem granic dziatki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
obstuge komunikacyjng z przylegtych drég zgodnie z rysunkiem planu;

dopuszcza sie:
rozszerzenie funkcji terendw o ustugi nieucigzliwe jako funkcji towarzyszacej
podstawowej funkcji mieszkaniowej,
budowe kondygnacji podziemne;j,
realizacje budynkow z poddaszem nieuzytkowym,
sytuowanie budynkéw Sciang bez otwordw w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od
granicy dziatki,
wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej.

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/M obowigzuje przeznaczenie:
zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, dla ktérego obowigzujg ustalenia § 7 ust. 4. Ponadto

ustala sie:

1) funkcje ustugowo-mieszkaniowg w proporcjach indywidualnie okreslonych, do jednej
funkcji ustugowej albo mieszkaniowej,

2) adaptacje budynku z mozliwo$cig remontu i przebudowy wnetrza budynku,

3) obowigzujgca linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 10%,

5) obstuge komunikacyjng z przylegtej drogi publicznej zgodnie z rysunkiem planu.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U obowigzuje przeznaczenie:
zabudowa ustugowa, dla ktérego:

1)
a)

ustala sie:
adaptacje istniejgcych budynkéw z mozliwoscig rozbudowy i nadbudowy,



b) intensywnos$¢ zabudowy:
— maksymalna 0,5,
— minimalna 0,2,
c) maksymalng powierzchnie zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej -
40%,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 50%,
e) liczbe kondygnacji nadziemnych — maksymalnie 2 kondygnacje w tym poddasze
uzytkowe w budynkach ustugowych, 1 w obiektach towarzyszacych,
f)  wysokos¢ budynkéw ustugowych — maksymalnie 10 m, obiektéw towarzyszacych — do
5m,
g) dla budynku wustugowych i obiektéw towarzyszgcych zastosowanie dachow
dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowych
259 - 450,
h) sytuowanie zabudowy wzgledem granic dziatki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
i) obstuge komunikacyjng z przylegtej drogi zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszcza sie:
a) budowe kondygnacji podziemnej,
b) wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej.
§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD obowigzuje przeznaczenie:
publiczna droga dojazdowa, dla ktérego:
1) ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych od 10 m — 11 m, zgodnie z rysunkiem
planu.
§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KX obowigzuje przeznaczenie:
cigg pieszy, dla ktorego:
1) ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu.
§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS obowigzuje przeznaczenie:
teren wod powierzchniowych, dla ktérego:
1) ustala sie utrzymanie i ochrone istniejgcego rowu melioracyjnego;
2) dopuszcza sie:
a) skanalizowanie istniejgcego rowu melioracyjnego zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) po przykryciu rowu realizacje ciggu pieszego.

Rozdziat 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze
obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie¢ mas
ziemnych

§ 16. Plan nie wprowadza ustalen dotyczgcych granic i sposobow zagospodarowania
terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych
przepisow w tym terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych ze wzgledu na to, ze nie wystepujg na
terenie objetym planem.
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Rozdziat 9
Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 17.1. Na terenach objetych planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.

2. Nie okresla sie ustaleh dotyczacych parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i
podziatu.

Rozdziat 10
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy

§ 18. Plan nie wprowadza ustaleh dotyczgcych szczegdolnych warunkéw zagospodarowania
terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ze wzgledu na brak
wystepowania problematyki.

Rozdzial 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej

§ 19.1. Warunki i zasady obstugi w zakresie komunikacji:

1) powigzanie obszaru planu z zewnetrznym istniejgcym uktadem komunikacyjnym:;

2) ustala sie, zgodnie z przepisami odrebnymi, budowe publicznej drogi dojazdowej i ciggu
pieszego;

3) w liniach rozgraniczajgcych teren drogi publicznej dopuszcza sie budowe infrastruktury
technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Droge publiczng ustala sie jako droge pozarowg, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Ustala sie wskazniki minimalnej liczby miejsc postojowych:

1) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN — minimum 1 miejsce

postojowe na jedno mieszkanie wliczajgc garaz,

2) dla terendw oznaczonych na rysunku symbolem U/MN i U/M — minimum 1 miejsce

postojowe na jedno mieszkanie wliczajgc garaz, w przypadku lokalizacji ustug nie mniej niz 1

miejsce postojowe na 50 m? powierzchni uzytkowej ustug,

3) dla terenu oznaczonego na rysunku symbolem U:

a) minimum jedno miejsce postojowe na 50 m? powierzchni uzytkowej jednego lokalu

uzytkowego,

b) minimum jedno miejsce postojowe na 2 miejsca konsumpcyjne w przypadku ustug

gastronomii.

4. Ustala sie liczbe miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 20.1. Ustala sie nastepujgce ogdlne zasady uzbrojenia terendw:

1) sieci uzbrojenia technicznego terenu nalezy prowadzi¢ w obrebie linii rozgraniczajgcych
ciggéw komunikacyjnych przylegajacych do terendw objetych planem zgodnie z
przepisami odrebnymi;
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2) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy unikaé¢ kolizji z istniejgcymi elementami
infrastruktury technicznej; w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania nalezy
istniejgca sie¢ przenies¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej na innych niz
wymienione w pkt 1 terenach pod warunkiem zachowania przepiséw odrebnych;

4) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, modernizacije i likwidacje istniejgcej
infrastruktury technicznej;

5) zakazuje sie naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjatkiem przytaczy o
charakterze czasowym,;

6) zakazuje sie lokalizacji zabudowy i trwatych nasadzen drzew i krzewéw w pasach
technicznych urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode

1) ustala sie:

a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej poprzez jej rozbudowe,

b) zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych.

3. W zakresie odprowadzenia $ciekow bytowych i komunalnych

1) ustala sie odprowadzenie $ciekéw bytowych i komunalnych do sieci kanalizacji poprzez jej

rozbudowe,

2) dopuszcza sie budowe zbiornikow bezodptywowych na Scieki bytowe i komunalne do

czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. W zakresie odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych

1) ustala sie objecie systemami odprowadzajgcymi scieki opadowe i roztopowe wszystkich

terendow zabudowanych i utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej poprzez jej

rozbudowe.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz

1) ustala sie dostawy gazu dla odbiorcéw z sieci gazowej.

6. W zakresie zaopatrzenia w ciepto

1) ustala sie:

a) zindywidualnych zrédet ciepta,

b) stosowanie paliw i urzgdzen zapewniajgcych minimalng ilo$¢ emisji zanieczyszczen do
powietrza;

2) dopuszcza sie pozyskiwanie ciepta z odnawialnych zrédet energii 0 mocy do 40 kW, za

wyjgtkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami

odrebnymi.

7. W zakresie telekomunikaciji i zaopatrzenia w energie¢ elektryczna

1) ustala sie:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej poprzez jej rozbudowe,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) w zakresie dostepnosci telekomunikacyjnej obowigzuje rozbudowa istniejgcej
infrastruktury telekomunikacyjnej.

8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadéw

1) ustala sie gromadzenie i usuwanie odpadow statych zgodnie z przepisami odrebnymi.

9. Dopuszcza sie budowe innych sieci w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych i urzgdzen

infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania ustalen zawartych w ust. 1.
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Rozdziat 12
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 21. Nie ustala sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i
uzytkowania terenow.

Rozdziat 13
Stawki procentowe

§ 22. Na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dla terendéw objetych opracowaniem ustala sie stawke procentowg stuzgcag naliczeniu optaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30 %.

Rozdzial 14
Przepisy koncowe

§ 23. Tracg moc uchwaty w czesci objetej niniejszg uchwata:

1) uchwata nr XIV/173/2007 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 18 grudnia 2007 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
geodezyjnego Krezoty (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego nr 8 poz. 218 z dnia 24.01.2008 r.),

2) uchwata nr 0007.158.2011 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2011 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu Krezoty
i czesci obrebu 1 miasta Sulechéw (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego poz. 629 z dnia 08.03.2012 r.).
§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego.



UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Miejskiej w Sulechowie w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenow w obrebie geodezyjnym Krezoly
i czesci terenéw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechéw

Podstawe do opracowania ww planu stanowity uchwaty: Nr 0007.308.2016 Rady Miejskiej
w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2016 r. i Nr 0007.317.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie
zdnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty oraz
uchwata Nr 0007.314.2017 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenébw w obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechow.

Obszar planu obejmuje teren o fgcznej powierzchni ok. 0,95 ha w obrebie Krezoty i w obrebie
1 miasta Sulechéw. Opracowanie planu wynika z potrzeby ustalenia regulacji okres$lajgcych
warunki zagospodarowania terendéw. Ponadto plan okresla zasady zagospodarowania
terendw, z jego przeznaczeniem na cele zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugi, pod komunikacje i infrastrukture techniczna.

Opracowanie planu ma uporzadkowac przestrzennie i funkcjonalnie przedmiotowy obszar.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano sposoéb realizacji wymogéw
wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

Uwzglednienie w procesie sporzgdzania planu miejscowego, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
Wymagania dotyczgce tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
uwzgledniono w rozdziale 3 uchwaty ustalajgc zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz w rozdziale 7 uchwaty ustalajgcym zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w ktérym okreslono m.in.
gabaryty obiektéw, forme dachu czy maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce.

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych;
Wymagania dotyczace waloréw architektonicznych i krajobrazowych uwzgledniono
w rozdziale 7 uchwaty ustalajgcym zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Zasady te okreslono w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy,
tak aby nowa zabudowa harmonijnie wkomponowata sie w istniejgcg tkanke
MiejscCowosci.

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych;

a) Wymagania dotyczace ochrony srodowiska uwzgledniono w rozdziale 4 uchwaty
zakazujgc stosowania do ogrzewania budynkéw paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajgcych przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska;

b) Wymagania dotyczgce gospodarowania wodami uwzgledniono w rozdziale 4 uchwaty
w zakresie ustalenia odprowadzania Sciekéw bytowych i komunalnych zgodnie
z przepisami odrebnymi;

c) Wymagania dotyczgce ochrony gruntéw rolnych — w obszarze przedmiotowego planu
nie wystepujg grunty rolne podlegajgce ochronie;

d) Wymagania dotyczgce ochrony gruntéw lesnych — w obszarze przedmiotowego planu
nie wystepujg grunty lesne, ktére podlegajg ochronie;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesneyj;

a) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw uwzgledniono w rozdziale
5 projektu uchwaty;

b) Nie ustalono zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej z uwagi na ich brak w obszarze
objetym planem.

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob
niepetnosprawnych;




a) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia uwzgledniono
w rozdziale 4 uchwaty w zakresie ustalenia dziatalnosci ustugowej, ktéra nie moze
powodowa¢ ponadnormatywnego obcigzenia Srodowiska zgodnie z przepisami
odrebnymi;

b) Potrzeby oséb niepetnosprawnych uwzgledniono w rozdziale 6 uchwaty, w ktérym
nakazuje sie w przestrzeni publicznej stosowanie rozwigzan umozliwiajgcych
swobodne przemieszczanie sie 0sob niepetnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;

Wymagania dotyczgce walorow ekonomicznych przestrzeni wyznaczono: w rozdziale 2
ustalajgc przeznaczenie terenodw, w rozdziale 7 ustalajgc wskazniki zabudowy jak
i gabaryty budynkoéw.

7) prawa wtasnosci;

Prawo wiasnosci uwzgledniono poprzez uwzglednienie wnioskow osob prywatnych co
do przeznaczenia ich terenéw w projekcie planu;

8) potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa parstwa;

Projekt planu miejscowego zostat uzgodniony z wiasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego;

Potrzeby interesu publicznego uwzglednione zostaty w rozdziale 6 uchwaty poprzez
zapewnienie ogolnodostepnosci przestrzeni publicznych, takich jak droga dojazdowa.
W interesie publicznym lezy réwniez utrzymanie i rozwoj sieci infrastruktury techniczne;j
oraz komunikacji. Ustalenia planu réwniez to zapewniajg.

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdblno$ci sieci

szerokopasmowych;

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej uwzglednione zostaty
w rozdziale 11 uchwaty poprzez wskazanie sposobu prowadzenia sieci infrastruktury
i wskazanie terenéw pod urzgdzenia infrastrukturalne, a takze dopuszczenie innego ich
prowadzenia i lokalizacji przy braku innej mozliwosci. W ustaleniach tych mieszczg sie
réwniez sieci szerokopasmowe;

11) zapewnienia udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej;
Wymaganie zapewnienia udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem,
w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej zostato spetnione poprzez
odpowiednie tresci komunikatéw i ogtoszeh zaréwno o przystgpieniu do sporzadzenia
planu jak i 0 jego wytozeniu do publicznego wgladu;

12) zachowania jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych;

Wymaganie zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostato
spetnione poprzez opublikowanie tresci komunikatow i ogtoszen o przystgpieniu do
sporzadzenia planu jak i o jego wytozeniu do publicznego wgladu tradycyjnie w formie
papierowej w prasie i na tablicy ogtoszen UM oraz w formie elektronicznej na stronie
BIP-u, a takze w sposob zwyczajowy przyjety w danej miejscowosci;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celbw zaopatrzenia ludnosci.
Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci uwzglednione zostaty w rozdziale 11 uchwaty poprzez ustalenie dostaw wody
do odbiorcow z sieci wodociggowej zapewniajgcej odpowiednig ilos¢ wody oraz jej
jakosc.

Sposob realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 3:
Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania
i korzystania z terenu organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgfaszane
w postaci uwag | wnioskow zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne.
Ustalenia przedmiotowego planu porzadkujg zabudowe i wskazujg miejsca do jej
uzupetnienia. Wyznaczono tereny pod funkcje ustugowo-mieszkaniowg, mieszkaniowg
jednorodzinng, ustugowg i komunikacje. Takie przeznaczenie terenéw jest zgodne
z potrzebami rozwojowymi miejscowosci.




Tutejszy organ ustalajgac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu uwzglednit wniosek wiascicieli dziatek, ktore
obejmuje obszar miejscowego planu.

Przeznaczenie takie spetnia oczekiwania wiascicieli dziatek.

Analiza ekonomiczna zawarta jest w sporzgdzonej prognozie skutkéw finansowych.
Analiza srodowiskowa zawarta zostata w sporzgdzonej prognozie skutkéw wptywu
planu na $rodowisko. Analizy spoteczne wskazujg potrzebe rozszerzenia oferty
terendéw inwestycyjnych.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 4:

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:
1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzZenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego;

Wyznaczenie terenéw pod nowg zabudowe uwzglednia istniejgce drogi, tak wiec
dagzenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego bedzie
realizowane;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

3)

4)

Sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej planuje sie w obrebie istniejgcego
zainwestowania miejscowosci, tym samym bardziej skupiajac jg w obrebie istniejgcych
ciggébw komunikacyjnych;

zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

Wymagania dotyczgce potrzeb zapewnienia rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow zawarto w rozdziale 11 uchwaty ustalajgc
utrzymanie powigzah komunikacyjnych z istniejgcym uktadem drog publicznych
znajdujgcym sie poza granicami obszaru objetego planem, w ktérym sukcesywnie
realizowane sg ciggi komunikacji pieszej i rowerowe;;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a)

b)

na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach migjscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U.
Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdblnoSci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy;

Wyznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowg, mieszkaniowo-ustugowg

iustugowg w obrebie istniejgcego zainwestowania zapewnia spetnienie

powyzszego warunku;
na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytgcznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potfozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Lokalizacja terenéw inwestycyjnych przy drogach gminnych charakteryzuje sie

najlepszym dostepem do sieci komunikacyjne;j.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1, wraz z datg uchwaty rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2

Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zawierajgcg ocene aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Sulechdéw, uchwalonego uchwalg nr XXV/218/2005 Rady Miejskiej w Sulechowie
zdnia 25 stycznia 2005 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sulechéw, zmienionego
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uchwalg nr XXXII/369/2009 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 16 czerwca 2009 r.
i uchwalg nr XL/487/2010 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 15 czerwca 2010 r.
w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sulechéw, oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wymienionych w zatgczniku przyjeto uchwatg Nr L1/530/2010 Rady
Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 pazdziernika 2010 roku. Nalezy przyja¢ zgodnos$é
projektu planu w wynikami powyzszej analizy - obowigzujgce plany sg zmieniane
zgodnie z potrzebami inwestycyjnymi i ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sulechow.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy wykazany zostat w Prognozie
skutkbw  finansowych  uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Obtotne i czesci terenow
w obrebie geodezyjnym Krezoty.

Projekt przedmiotowego planu poddany zostat procedurze formalno-prawnej zwigzanej z jego
uzgodnieniem i konsultacjg spoteczng, okreslonej w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, a zakres jego opracowania zgodny
jest zrozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sulechéw.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podjecie przedmiotowej uchwaty przez Rade Miejskg
w Sulechowie.
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1. Informacje o projektowanym dokumencie

Opracowanie dotyczy prognozy oddziatywania na $rodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennegoczesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty oraz czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechdow, opracowywanego w oparciu o uchwaty:

e Uchwata nr 0007.308.2016 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.317.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.314.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechoéw.

Organem wykonawczym przedmiotowej uchwaty jest Burmistrz Sulechowa. Na zlecenie w/w
organu, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowato biuro Walpo
Projekt Justyna Waldowska z Zielonej Gory.

1.1. Gioéwne cele opracowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie
geodezyjnym Krezoty oraz czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechéw opracowano w
celu okreslenia przeznaczenia terendw i wyznaczenia linii rozgraniczajacych tereny o rdznym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, oraz okreslenia kierunkéw ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego. Zasadniczym celem sporzadzenia tego dokumentu jest uporzadkowanie
przestrzeni w obszarze objetym Planem, nadanie obszarom planistycznym nowych funkcji oraz
ustanowienie zapiséw prawa miejscowego bedgcego podstawa merytoryczng i prawng realizacji
gospodarki funkcjonalno-przestrzennej na tych obszarach, w tym przedsiewzie¢ zwigzanych z
ustanowionymi funkcjami.

Gtéwnym celem opracowania jest ustalenie oddziatywania skutkéw realizacji zapiséow
projektu MPZP na srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi, w tym:

e czystos¢ powietrza atmosferycznego,

* gleby,

e wody powierzchniowe i gruntowe,

® poziom hatasu na przedmiotowym terenie i na obszarach przylegtych,

® jakosc powietrza atmosferycznego,

e stosunki wodne, w tym wody powierzchniowe i podziemne, z uwzglednieniem sposobu
zagospodarowania woéd opadowych oraz gromadzenia i odprowadzania Sciekow
komunalnych i przemystowych,

e obszary lesne,

e formy ochrony przyrody, ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaréw Natura 2000,

e formy krajobrazowe,

®  sposob wykorzystania terenu przez zwierzeta,

e skumulowane oddziatywanie proponowanego zagospodarowania terenu z innymi
przypadkami urbanizacji w tym obszarze.



1.2. Powigzania opracowania z innymi dokumentami

Podstawg sporzgdzenia prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendbw w obrebie geodezyjnym Krezoty oraz czesci
terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechdw,sg uchwaty:

e Uchwata nr 0007.308.2016 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.3017.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.3014.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechow.

Prognoze oddziatywania na $rodowisko skutkéw realizacji w/w opracowano zgodnie z
zapisami aktualnie obowigzujacych aktéw prawnych, w tym:

e Dyrektywa Rady 79/409/EWG z 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony dzikich ptakow.

e Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk naturalnych
oraz dzikiej fauny i flory.

e Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U.2016, poz. 1987 z p. zm.).

e Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz.U. 2016, poz. 1131 z p.
zm.).

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 1405 z p. zm.).

e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2016 poz. 2134 z p. zm.).

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2017 nr 0 poz. 1073 z p. zm.).

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 519 z
p.zm.).

e Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2017 nr 0 poz. 1121.).

e Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. 2017 nr O
poz. 1161 z p. zm.).

e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. 2016, poz. 1395).

e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2016 r. w sprawie sposobu klasyfikacji
stanu jednolitych czesci wdod powierzchniowych oraz srodowiskowych norm jakosci dla
substancji priorytetowych (Dz.U. 2016, poz. 1187).

® Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 grudnia 2015 r. w sprawie kryteriéw i sposobu
oceny stanu jednolitych czesci wéd podziemnych (Dz.U. 2016, poz. 85).

e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada 2014 r. w sprawie warunkéw, jakie
nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do wadd lub do ziemi, oraz w sprawie substangc;ji
szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska wodnego (Dz.U. 2014, poz. 1800).



Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajéw instalacji
mogacych powodowacé znaczne zanieczyszczenie poszczegodlnych elementéw przyrodniczych
albo srodowiska jako catosci (Dz.U. 2014, poz. 1169).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U. 2016, poz. 71).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw hatasu w Srodowisku (t.j. Dz.U. 2014 poz. 112).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 09 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz.U. 2002 nr 155 poz. 1298).

W opracowaniu wykorzystano ponadto:

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Sulechéw,
Program Ochrony Zdrowia Gminy Sulechéw (Uchwata Nr 0007.144.2011 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 15 listopada 2011r. w sprawie przyjecia Programu Ochrony Zdrowia Gminy
Sulechéw na lata 2011-2015),

Strategia rozwoju Gminy Sulechéw na lata 2012-2022 (Uchwata Nr 0007.177.2012 Rady
Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 lutego 2012 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy
Sulechéw na lata 2012-2022),

Plan Gospodarki Odpadami Gminy Sulechéw (Uchwata nr XXIV/213/2004 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Srodowiska
dla Gminy Sulechéw),

Program Ochrony Srodowiska Gminy Sulechéw (Uchwata nr XXIV/213/2004 Rady Miejskiej w
Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Srodowiska
dla Gminy Sulechéw),

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie
geodezyjnym Krezoty oraz czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechdw,
Uchwata nr 0007.308.2016 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym Krezoty,

Uchwata nr 0007.3017.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty,

Uchwata nr 0007.3014.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechdw,

mapy udostepnione przez zleceniodawce,

wyniki badan geologiczno-inzynierskich i hydrogeologicznych, archiwalnych oraz aktualnych,
analizy stanu srodowiska zawarte w opracowaniach Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony
Srodowiska w Zielonej Gérze,

dane z rejestru gruntéw,

decyzje w sprawie wpisania dobr kultury do rejestru zabytkow,

dane z rocznikéw statystycznych GUS,

wizje terenu i wywiad $rodowiskowy,



1.3. Informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Niniejsze opracowanie opiera sie na metodach poréwnawczo-opisowych oraz analizie
matrycowej. Dokonano w nim analizy oddziatywan na srodowisko projektowanych zapiséwMPZP,
zaréwno w oparciu o dane literaturowe, jak i wizje lokalna.

W celu rzeczywistego okreslenia oddziatywania postanowiern MPZP na srodowisko, uzyskane
dane poddano analizie w kontekscie lokalnych uwarunkowan i specyfiki przyrodniczej analizowanego
obszaru.

1.4. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji
postanowien  projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej
przeprowadzania

Ustalenia zapiséw projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty oraz czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechéwzostang poddane procedurze formalno-prawnej, polegajacej - miedzy innymi na
konsultacjach spotecznych, okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2016, poz. 778 z p. zm).

W dalszym etapie, tzn. po zaistnieniu zmian, skutki oddziatywania poszczegdlnych
przedsiewzie¢ na sSrodowisko analizowane beda przez organy administracji publicznej, z
czestotliwoscig wynikajaca z charakteru poszczegdlnych zadan inwestycyjnych.

1.5. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu projektowanego
dokumentu na srodowisko

Obszar opracowania znajduje sie w potudniowej czesci wojewddztwa lubuskiego. Najblizej
potozona zachodnia granica Polski znajduje sie w odlegtosci ok. 62 km w linii prostej, a granica
potudniowa w odlegtosci ok. 146 km.

Z uwagi na znaczng odlegtos¢ terenu opracowania od granic kraju oraz lokalny charakter
inwestycji nie przewiduje sie wystgpienia oddziatywania transgranicznego.

1.6. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza oddziatywania na srodowisko dotyczy projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty oraz czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechdow, opracowywanego w oparciu o uchwaty:

e Uchwata nr 0007.308.2016 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.317.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terendéw w obrebie geodezyjnym Krezoty

e Uchwata nr 0007.314.2017 rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw w obrebie geodezyjnym Krezoty i czesci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechoéw.



Prognoze oddziatywania na s$rodowisko projektu MPZP opracowano w oparciu o
obowigzujgce akty prawne oraz uzgodnienia zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych
w przedmiotowym opracowaniu, dokonanych z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Gorzowie Wielkopolskim (WZzS$.411.93.2017.RD, WzS.411.94.2017.RD, WZ$.411.95.2017.RD) oraz
Panstwowym Powiatowymlnspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze(NS-NZ.7714.23.2017.2).

Przeprowadzona analiza stanu s$rodowiska w obszarze objetym zmianami wykazata, ze
projektowany sposéb wykorzystania srodowiska nie bedzie oddziatywat negatywnie w sposéb
znaczny na abiotyczne i biotyczne komponenty Srodowiska.

Realizacja ustalen projektu MPZP nie koliduje z celami ochrony srodowiska, ustanowionymi
na szczeblu miedzynarodowym, wspélnotowym i krajowym. Na terenie objetym opracowaniem nie
wystepujg obszary objete ochrong prawng. Najblizej potozone sg obszary: Natura 2000 Specjalne
obszary ochrony Sulechéw PLH080043 oddalony od obszaru opracowania o ok. 0,48-1,37km; obszar
chronionego krajobrazu Rynny Obrzycko-Obrzanskie oddalony o 1,19-2,02 km, uzytek ekologiczny —
stanowisko listery jajowatej (1,02-1,25 km) oraz bezimienne pomniki przyrody (0,25 km).

Teren objety opracowaniem nie stanowi czesci korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu
rowniez cennych przyrodniczo gatunkéw roslin, zwierzat oraz grzybow.

Pod wzgledem przynaleznosci do jednolitych czesci wod podziemnych, obszar opracowania
zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068). Obszar opracowania nie zalega na zadnym z Gtéwnych
Zbiornikéw Wéd Podziemnych. Na obszarze nie wystepuja cieki ani zbiorniki wéd powierzchniowych.

Teren opracowania jest catkowicie zagospodarowany, a objecie go planem ma charakter
porzadkujgcy przestrzen i umozliwiajgcy rozwdj w wyksztatconej tkance miejskiej.

Obszar opracowania nie znajduje sie w obrebie zadnego ztoza surowcéw mineralnych. W
odlegtosci ok. 3,5 znajdujg sie ztoza ropy naftowej: Kije (ID 4927), Kije NW (ID 5507) oraz ztozie
surowcow ilastych ceramiki budowlanej Sulechéw (1D 2344).

Biorgc pod uwage rodzaj inwestycji i catoksztatt oddziatywan srodowiskowych stwierdza sie,
ze realizacja zapisow MPZP nie spowoduje znaczgcych oddziatywan na cele i przedmiot ochrony
obszaréw Natura 2000 oraz integralnos¢ tych obszaréw, w tym oddziatywan bezposrednich,
posrednich, wtérnych, skumulowanych, krotkoterminowych, Srednioterminowych i
dtugoterminowych, a takze statych i chwilowych.

Majgc na uwadze poszczegdlne uwarunkowania srodowiskowe, w tym: czystos¢ powietrza
atmosferycznego, glebe, wody powierzchniowe i podziemne oraz poziom hatasu, mozna uzna¢, ze w
obszarze objetym zapisow MPZP nie wystgpig negatywne oddziatywania na srodowisko.

Nie przewiduje sie wptywu ustaled MPZP nazmiane klimatu, m.in. ze wzgledu na znikomg
emisje ciepta do atmosfery oraz wzrost zagrozenia dla zabytkéw chronionych odrebnymi przepisami,
w tym stanowisk archeologicznych.

Podsumowujac, kompleksowa analiza poszczegdlnych uwarunkowan srodowiskowych
pozwolita na ocene tego obszaru w nastepujgcy sposob:

e uwarunkowania przyrodnicze nie determinujg realizacji projektowanego przedsiewziecia,

e w zbadanym obszarze nie stwierdza sie koniecznosci stosowania ograniczen wynikajgcych z
ochrony zasobow Srodowiska lub wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska, w tym
obszaréw Natura 2000,

e prawidtowe funkcjonowanie $rodowiska i zachowanie jego rdéznorodnosci przyrodniczej
bedzie zapewnione poprzez realizacje zatozen Studium i MPZP zgodnie z zasadami ochrony
Srodowiska.



2. Stan srodowiska w obszarze objetym projektowanym dokumentem

2.1. Istniejacy stan srodowiska i potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu

Analizowany obszar znajduje sie na terenie gminy Sulechdw, w zachodniej czesci kraju, w
Srodkowej czesci wojewddztwa lubuskiego, w granicach powiatu zielonogérskiego.

Pod wzgledem usytuowania fizyczno-geograficznego obszar opracowania lezy w obrebie
prowincji — Niz Srodkowoeuropejski (31), w podprowincji — Pojezierza Potudniowobattyckie
(314/315), w makroregionie Pradolina Warciannisko — Odrzanska (315.6) oraz w mezoregionie

Pojezierze tagowskie 315.6.

2.1.1. Powietrze

Z uwagi na ograniczong ilos¢ stacji pomiarowych, jako stacje referencyjna przyjeto Zielong
Goére (ok. 15 km w kierunku pétnocno—wschodnim od obszaru opracowania).

Poziomy dopuszczalne dla niektérych substancji w powietrzu, ze wzgledu na ochrone ludzi w
wojewoddztwie lubuskim, w roku 2015 nie zostaty przekroczone (klasa A) dla: SO,, NO,, Pb, CsHs, CO,
03, As, Cd, Ni, PM2,5. Zawartos¢ pytu PM10 oraz benzo-a-pirenu zakwalifikowana zostata do kategorii
C, co w ostatecznym rozrachunku strefe zielonogdrska klasyfikuje w klasie czystosci C.

Obszar opracowania potozony jest we wschodniej czesci Sulechowa (obreb Krezoty). Budynki
zlokalizowane w sgsiedztwie obszaru opracowania zaopatrywane s3 w ciepto indywidualnie, w
zwigzku z czym w okresie zimowym moze wystepowal czasowe podwyzszenie zawartosci pytow i
gazow w powietrzu.

2.1.2. Wody powierzchniowe i podziemne

Obszar opracowania znajduje sie w dorzeczu Odry. Na terenie opracowania nie stwierdzono
wystepowania ciekéw ani zbiornikéw waéd powierzchniowych.

Jeden z obszaréow objetych opracowaniem (dziatka 553/1) obejmuje fragment cieku (réw
melioracyjny).

Wody rzeczne w gminie poddane monitoringowi WIOS w Zielonej Gérze prowadza wody,
ktére ze wzgledu na potencjat ekologiczny oceniono na umiarkowany. Na obszarze objetym
opracowaniem wyrdznia sie nastepujgce jednolite czesci wod powierzchniowych (Europejski kod
JCWP) PLRW60001715729 Sulechéwka. Jest to piaszczysty potok nizinny.

W obrebie gminy wystepuja dwa poziomy wodonosne — trzeciorzedowy (stabo rozpoznany) i
czwartorzedowy (migzszos$é warstwy wodonosnej jest zréznicowana i waha sie od kilku do kilkunastu
metréw).

Na obszarze gminy Sulechdw znajduje sie fragment jednego Gtéwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych: 150 ,,Pradolina Warszawa - Berlin”, ktéry zalega Srednio na gtebokosci 25-30 m p.p.t. i
wykazuje zasoby dyspozycyjne w ilosci 456 tys. m*-dobe™. Potozony jest on w odlegtosci ok. 6 km w
kierunku potudniowym od obszaru objetego opracowaniem.

Pod wzgledem przynaleznosci do jednolitych czesci wod podziemnych, obszar opracowania
zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068), ktérego wody sg dobrej jakosci, a ryzyko nieosiggniecia
celéw srodowiskowych nie wystepuje (niezagrozony).



2.1.3. Gleby i uksztattowanie powierzchni

Gleby wystepujace na obszarze objetym opracowaniem nie sg zdegradowane, nie zawierajg
rowniez ponadnormatywne;j ilosci metali ciezkich.

Catosciowo obszar opracowania zalega na glebach antropogenicznych wykazujacych silne
przeksztatcenie profilu. Zjawiska takie sg charakterystyczne dla obszaréow zurbanizowanych. Co
wiecej, gleba w znaczne czesci jest uszczelniona, co réwniez wptywa na jej wtasciwosci i traktowane
jest jako przejaw jej degradaciji.

Obszar opracowania nie jest zagrozony ruchami masowymi ziemi.

2.1.4. Klimat akustyczny

Obszar opracowania pofozony jest w centrum miasta. Teren znajduje sie w odlegtosci ok. 1,5
km do drogi wojewddzkiej 278, ok. 0,8km od terendéw kolejowych i ok. 0,8 km od drogi krajowej nr
32.

Pomiar natezenia ruchu prowadzony byt w 2015 roku przez GDDKIA z uwagi na droge
wojewddzkg nr 278 (poczatek pikietaza 27,835 - koniec pikietaza 29,136), na odcinku o dtugosci
1,301 km w Sulechowie przy ul. Okrezne;j.

Sredniodobowy ruch ksztattowat sie na poziomie 6393 pojazdéw/dobe, z czego znaczng
wiekszos¢ stanowity samochody osobowe (ok. 93%), 4% lekkie samochody ciezarowe. Pozostate
pojazdy, w tym autobusy, motocykle, ciggniki rolnicze, tacznie stanowity ok. 3%. W poréwnaniu z
rokiem 2010 zaobserwowano spadek ilosci pojazdow o ok 50% (z poziomu 11824 pojazdéw/d).

Z uwagi na powyzisze stwierdza sie, ze klimat akustyczny obszaru jest unormowany i
niezagrozony przekroczeniem standardéw przewidzianych dla obszaréw miejskich.

2.1.5. Pole elektromagnetyczne

Zakres i sposdb prowadzenia monitoringu promieniowania elektromagnetycznego okreslony
jest rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2007 r. w sprawie zakresu i sposobu
prowadzenia okresowych badan poziomdéw pdl elektromagnetycznych w srodowisku (Dz. U. Nr 221,
poz. 1645 z 2007 r.). Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem wartosci skutecznych natezen pél elektrycznych
promieniowania elektromagnetycznego dla zakresu czestotliwosci od 3 MHz do 300 GHz (dla miejsc
dostepnych dla ludnosci) nie powinny przekracza¢ 7 V/m.

Najblizej zlokalizowany punkt pomiaru pola elektromagnetycznego dla terenu objetego
opracowaniem znajduje sie w Sulechowie (dtugo$¢ geograficzna: 15°37°32,80”, szerokosc
geograficzna: 52°05’09,50”). Sktadowa elektryczna wynosi < 0,8 — 0,92 V/m, co w przeliczeniu na
wartos¢ dopuszczalng wynosi ok. 11,4 — 13,2 %. Na tle innych miast wojewddztwa lubuskiego jest to
wartos¢ srednia.

2.1.6. Rdéznorodnos¢ biologiczna

Z uwagi na lokalizacje, obszar opracowania charakteryzuje sie niezbyt zréznicowang florg i
faung. Czes$¢ terendw jest juz zagospodarowana, znajdujg sie na nich rosliny typowe dla trawnikéw
(trawy i byliny). Tylko dziatki 260/1 i 260/2 oznaczone s3 jako tereny rolne (IV klasa), a dziatka 263
jako tereny tgkowe (IV klasa).

Najwiekszg réznorodnoscig charakteryzuje sie obszar potozony na dziatkach 538, 552/1, 579,
580. Na dziatce 538 znajduje sie cigg drzew (deby) rosngcych wzdtuz granicy dziatki. Ponizej licznie
wystepuje roslinno$¢ ruderalna, m.in. szczaw polny (Rumexacetosella L.), skrzyp polny
(Equisetumarvense), rdestowka powojowatg (Fallopiaconvolvulus L.), mlecz polny (Sonchusarvensis
L.), krwawnik pospolity (Achilleamillefolium L.), wiechlina zwyczajng (Poatrivialis L.), kupkéwka
pospolita (Dactylisglomerata L.). Na terenach sgsiednich spotka¢ mozna brzozy i jarzab pospolity.
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Z uwagi na czesciowgantropogenizacje terenu nie wystepujg tu licznie zwierzeta, poza
owadami i nielicznymi ptakami (gtdwnie wrdble i sikorki).

Teren objety opracowaniem nie stanowi czesci korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu
rowniez cennych przyrodniczo gatunkéw roslin, zwierzat oraz grzybow.

2.1.7. Obszary chronione
Na terenie objetym opracowaniem nie wystepujg obszary objete ochrong prawng. Najblizej
potozone zestawiono w tabeli 1.

Tab. 1. Lokalizacja obszaréw prawnie chronionych od obszaréw opracowania

Obszar Odlegtos¢, km Obszar Odlegtos¢, km
Rezerwat przyrody Uzytek ekologiczny
Radowice — stanowisko listery jajowatej
1 4,24 1 1,25
2 4,02 2 1,14
3 4,84 3 1,02
4 4,12 4 1,35
5 4,12 5 0,97

Obszary chronionego krajobrazu .
Lo Pomniki przyrody
Rynny Obrzycko-Obrzanskie

1 1,42 1 1,03
2 1,19 2 1,09
3 2,02 3 0,25
4 1,32 4 1,15
5 1,29 5 0,88

Natura 2000 Specjalne obszary ochrony
Sulechéw PLH080043

1 1,28
2 1,37
3 0,48
4 1,47
5 1,15

1 — dziatki 276 i 275; 2 — dziatka 196/1,; 3 — dziatki 538, 552/1, 579, 580; 4 — 260/1, 260/2, 263; 5 —
314/25, 314/20

2.1.7.1. Parki narodowe
Teren opracowania nie znajduje sie w obrebie zadnego z ustanowionych w Polsce parkow
narodowych.

2.1.7.2. Rezerwaty przyrody
Na trasie opracowania nie wystepujg rezerwaty przyrody.

2.1.7.3. Parki krajobrazowe
Na trasie opracowanianie wystepujg parki krajobrazowe.
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2.1.7.4. Obszary chronionego krajobrazu
Na terenie opracowania nie wystepujg obszary chronionego krajobrazu. Rynny Obrzycko-
Obrzanskie oddalone o 1,19-2,02 km to obszar o tgcznej powierzchni 23375 ha. Celem jego
ustanowienia byta ochrona i zachowanie korytarzy ekologicznych rynien terenowych systemu Obry i
Obrzycy.

2.1.7.5. Obszary Natura 2000

Na terenie opracowania nie wystepujg obszary przynalezgce do sieci Natura 2000. Potozony
nieopodal (najblizsza odlegtos¢ — 0,48 km) specjalny obszar ochrony Sulechéw PLH080043 to
niewielki (0,13 ha) teren zajmowany przez Nocka duzego Myotismyotis. Siedlisko znajduje sie na
poddaszu koéciota p.w. Podwyzszenia Krzyza Swietego w Sulechowie. Do gtéwnych zagrozen zalicza
sie obecnos¢ drog (D01.02), wandalizm (G05.04), dziatalno$¢ antropogeniczna zwigzana z urbanizacjg
(E06). Wymienia sie rowniez zagrozenia mieszane (X). Jednoczesnie urbanizacja wskazana jest jako
pozytywny aspekt siedliska (E01).

2.1.7.6. Pomniki przyrody
Na terenie opracowania nie wystepujg pomniki przyrody. Najblizej potozone sg w odlegtosci
ok. 250 m od obszaru zlokalizowanego na dziatkach nr 328, 552/1, 579, Krezoty.

2.1.7.7. Stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywionej
Na terenie opracowania nie wystepujg stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywione;j.

2.1.7.8. Uzytki ekologiczne
Na terenie opracowania nie wystepujg uzytki ekologiczne. Potozony w poblizu (ok. 1 km)
uzytek ekologiczny stanowi siedlisko przyrodnicze chronionych gatunkéw majacy na celu zachowanie
od zniszczenia stanowiska rosliny chronionej - listery jajowate;j.

2.1.7.9. Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe
Na terenie opracowania nie wystepuja zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.

2.1.7.10. Siedliska przyrodnicze
Na terenie opracowania nie wystepuja siedliska przyrodnicze.

2.1.7.11. Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow
Na terenie opracowania nie stwierdzono gatunkéw roslin, zwierzat jak i grzybdow
wymienionych w Zatgczniku Il Dyrektywy Siedliskowe;j.

2.1.8. Surowce mineralne
Obszar opracowania nie znajduje sie w obrebie zadnego ztoza surowcéw mineralnych. W
odlegtosci ok. 3,5 znajdujg sie ztoza ropy naftowej: Kije (ID 4927), Kije NW (ID 5507) oraz ztoze
surowcow ilastych ceramiki budowlanej Sulechéw (1D 2344).

2.1.9. Gospodarka wodno-$ciekowa i odpadowa
Zaopatrzenie w wode na obszarze opracowania obejmuje zaopatrzenie zbiorowe. Woda
pochodzi z wodociggu komunalnego, obejmujgcego wsie Krezoty, Obfotne, Kruszyne i Nowy
Swiatoraz m. Sulechéw. Ujecie wody wraz ze stacja uzdatniania zlokalizowane jest w pétnocnej czesci
miasta Sulechdéw (0,6 km w kierunku pétnocnym od obszaru objetego opracowaniem).
Na terenie gminy dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej wynosi 97,5 km, a w 2015 roku ludnos¢
korzystajaca z sieci wodociggowej liczyta 9239 os. (ludnos¢ korzystajgca z wodociggdw — 99,1%).
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taczna dtugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w roku 2015 wynosita 46,1 km, a ludnosé
korzystajacych z sieci kanalizacyjnej wynosita 41 %.

Na terenie gminy funkcjonuje uporzadkowana gospodarka odpadowa. Miejscem
zagospodarowania odpaddw komunalnych zmieszanych, odpaddéw zielonych oraz pozostatosci z
sortowania odpaddw komunalnych przeznaczonych do sktadowania sg obiekty wchodzgce w sktad
regionalnej instalacji do przetwarzania odpadéw komunalnych tj. obiekty Zaktadu Zagospodarowania
Odpadéw w Zielonej Gorze - miejscowos¢ Racula. Selektywna zbidrka odpaddéw odbywa sie w
punkcie prowadzonym w imieniu Gminy Sulechdw przez spétke VEOLIA Ustugi dla Srodowiska S.A. Na
terenie gminy funkcjonuje rowniez sktadowisko odpaddéw zlokalizowane w sgsiedztwie oczyszczalni
éciekdw w Nowym Swiecie, wyposazonym w sortownie odpadéw oraz kompostownie odpadéw
komunalnych biodegradowalnych.

2.1.10. Antropopresja i geozagrozenia
Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty stwarzajgce zagrozenie dla $rodowiska
przyrodniczego. W miejscowosci Krezotyznajduje sie stacja benzynowa.

2.2. Stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym
oddziatywaniem

Stan srodowiska na obszarach sgsiadujgcych z terenem opracowania nie odbiega od stanu
przedmiotowych obszaréw, przedstawionych w punkcie 2.1.

2.3. Istniejgce problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci dotyczagce obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody

Na terenie objetym zakresem MPZPnie stwierdzono wystepowanieobszarow prawnie
chronionych.Nie stwierdzono wystepowania zjawisk patologicznych i ucigzliwych dla Srodowiska
przyrodniczego. Zjawisk takich nie stwierdzono réwniez w odniesieniu do obszaréw podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w tym:

e parkéw narodowych,

* rezerwatéw przyrody,

e parkéw krajobrazowych,

e obszaréw chronionego krajobrazu,

e obszaréw Natura 2000,

®  pomnikdéw przyrody,

e stanowisk dokumentacyjnych przyrody nieozywionej,
e uzytkéw ekologicznych,

e zespotdéw przyrodniczo-krajobrazowych,

e ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow.
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2.4. Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego
dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty
uwzglednione podczas opracowywania dokumentu

Realizacja ustalen zapiséw MPZPnie koliduje z celami ochrony srodowiska, ustanowionymi na
szczeblu miedzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym, bowiem zadna z form ochrony przyrody
ustanowionych na w/w szczeblach nie znajduje sie w obrebie analizowanego obszaru, ani tez w
odlegtosci, ktéra mogtaby powodowac ewentualne negatywne skutki na stan i ochrone $rodowiska
przyrodniczego.

Projekt miejscowego planuw formie proponowanej przez wnioskodawce nie przyczyni sie do
wzrostu oddziatywania na gatunki objete ochrong, a wymienione w Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2016 poz. 2134 z p. zm.), jak réwniez gatunki dziko wystepujgcych
roslin, gatunki dziko wystepujgcych grzybéw ani gatunki dziko wystepujacych zwierzat.

2.5. Przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtdrne, skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe i
diugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele i
przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnos¢ tych obszaru

Europejska sie¢ ochrony przyrody Natura 2000 ma na celu ochrone:
e ekosystemow — poprzez ochrone siedlisk przyrodniczych,
e gatunkow roslin,
® gatunkow zwierzat (szczegdlnie ptakdw).
Teren objety opracowaniemnie znajduje sie w obrebie obszaréw Natura 2000.
Zbiorcze zestawienie potencjalnych oddziatywan projektowanego zagospodarowania na
sgsiednie obszary sieci Natura 2000 zestawiono w tabeli 2.
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Tab. 2. Zestawienie oddziatywan srodowiskowych planowanychzapiséw MPZP nacele i przedmiot

ochrony obszaru Natura 2000
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Gatunki roslin 0
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0 0 0 0

o
o
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o
o
o

Gatunki
zwierzat

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Skala oddziatywan: 0 — oddziatywanie nie wystepuje, + — oddziatywanie wystepuje

W wyniku analizy stwierdzono, ze realizacja zatozen projektu zmiany MPZP nie spowoduje

oddziatywan negatywnych ani pozytywnych na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz

integralnos¢ tych obszaréw. Wynika to z charakteru przedmiotowej inwestycji, jej zasiegu (lokalny)

Najblizszej zlokalizowany obszar prawnie chroniony to fragment sieci Natura2000 (SOO
Sulechéw PLH080043), potozony ok. 0,48-1,37km od obszaru opracowania.
W wyniku realizacji zatozen projektu Planu nie wystgpig oddziatywania bezposrednie,

posrednie, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe, srednioterminowe i dtugoterminowe, a takze

state i chwilowe, wptywajgce niekorzystnie na tereny i gatunki objete ochrong w formie obszaréw
Natura 2000.

2.6.

Przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtdérne, skumulowane, skumulowane z innymi przypadkami
urbanizacji w tym obszarze, krotkoterminowe, srednioterminowe i
diugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na
poszczegdlne elementy Srodowiska

Zestawienia prognoz oddziatywan srodowiskowych dla projektu zmiany zawiera tab. 3.
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Tabela 3. Zestawienie oddziatywan srodowiskowych dla obszaru objetego Prognoza

RODZAJ ODDZIALYWANIA
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i siedliska
przyrodnicze
Ludzie + + 0 0 + 0 0 + 0 0 + 0
Woda
powierzchniowe i 0 + 0 0 0 0 0 + 0 0 + 0
podziemne
Powietrze 0 + 0 0 0 + 0 + 0 0 + +
Powierzchnia
S + 0 0 0 0 + + + + 0 0 +
ziemi
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 0 0 0
Zabytki 0 + 0 0 0 0 0 0 0 0 + 0
Dobra materialne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaleznosci

. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pomiedzy w/w

Skala oddziatywan: 0 — oddziatywanie nie wystepuje, +—oddziatywanie wystepu;j

2.6.1. Oddziatywanie na réznorodnos¢ biologicznj i siedliska przyrodnicze

Z uwagi na fakt lokalizacji, sposobu zagospodarowania aktualnego i projektowanego nalezy
stwierdzi¢, ze realizacja inwestycji w formie zaproponowanej w projekcie zmiany MPZP zasadniczo
nie wplynie na pogorszenie bioréznorodnosci, siedlisk przyrodniczych ani na bytowanie roslin,
zwierzat i grzybow.

Obszar oddziatywania jest zagospodarowany, czeSciowo porosniety bylinami i roslinnoscia
niska, z wystepujacymi lokalnie debami i brzozami.

W celu ochrony terenu przed uszczelnieniem wskazano w zapisach planu koniecznosc
utrzymania powierzchni biologicznie czynnej (10-55%). Nie przewiduje sie wycinki drzew. Takowe
moga nastgpi¢ z powodu wyzszej koniecznosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W trakcie realizacji inwestycji moze nastgpi¢ emisja hatasu wynikajacg z prac budowalnych —
bedzie to jednak oddziatywanie krotkotrwate, przemijajace o znikomym znaczeniu.
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2.6.2. Oddziatywanie na ludzi

Z uwagi na lokalizacje inwestycji, zapisy MPZP bedg miaty korzystny wptyw na zycie i zdrowie
ludzi. Zapisy zawarte projekcie MPZP porzadkujg przestrzen i wyznaczajg jasne kryteria
zagospodarowywania terendéw, w tym konieczno$¢ podtgczenia sie do sieci zbiorczych (woda i $cieki).

Z uwagi na zagospodarowanie terendéw nie prognozuje sie konfliktow spotecznych z powodu
realizacji ustaler MPZP.

Projektowane funkcje (mieszkaniowa, ustugowa, komunikacyjna) sg niezwykle istotne z
punktu widzenia rozwoju miast.

2.6.3. Oddziatywanie na wody powierzchniowe i podziemne

Teren opracowania nie znajduje sie w poblizu ciekéw ani zbiornikéw wdéd powierzchniowych
ani podziemnych.Jednolite czesci wdd powierzchniowych jak i podziemnych charakteryzujg sie dobrg
jakoscig, a ryzyko nieosiggniecia celéw srodowiskowych w ich przypadku nie wystepuje.

W projekcie planu wskazano koniecznos¢ odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do sieci
kanalizacyjnej a Scieki powstate z wéd opadowych i roztopowych ze wszystkich terendw
zabudowanych i utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej. W dtuzszej perspektywie powinno to
wptynaé pozytywnie na stan wéd powierzchniowych oraz podziemnych.

2.6.4. Oddziatywanie na powietrze

Realizacja zapisow MPZP nie spowoduje wzrostu zanieczyszczenia powietrza na terenach
objetych analizg. W projekcie planu zakazano stosowania paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajgcych przepisdw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska. Wskazano przeznaczenie
gazow do celdw grzewczych. Dopuszczono pozyskiwanie ciepta z odnawialnych zrédet energii o mocy
do 40 kW, za wyjatkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Podobnie jak w przypadku wéd powierzchniowych i podziemnych, tak i powietrze
atmosferyczne jest w sposdb dostateczny chronione w zapisach projektu MPZP. Obszar
oddziatywania ogranicza sie do terenu opracowania.

2.6.5. Oddziatywanie na powierzchnie ziemi
Realizacja inwestycji nie przyczyni sie do pogorszenia jakosci gleb na tym obszarze. Wynika to
m.in. z faktu obecnego zagospodarowani terenu i jego usytuowania w centrum miasta. Tereny objete
opracowaniem sg juz zagospodarowane, a w projekcie planu, w zaleznosci od rodzaju uzytkowania
nakazano zachowanie powierzchni biologicznie czynnej 10-55%.
Obszar oddziatywania ogranicza sie do terenu opracowania.

2.6.6. Oddziatywanie na krajobraz
Zapisy Planu nie wptywajg negatywnie na krajobraz. W zapisach brak jest mozliwosci
utworzenia dominanty architektonicznej, a cato$¢ spdjnie komponuje sie z istniejgcg juz miejska
tkanka.

2.6.7. Oddziatywanie na klimat
Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty wptyw na klimat (m.in. z uwagi na
charakter i skale przedsiewziecia).W projekcie planu wskazano zaopatrzenie z indywidualnych Zzrédet
ciepta, przy wykorzystaniu paliw i urzgdzen zapewniajagcych minimalng ilo$¢ emisji zanieczyszczen do
powietrza. Dodatkowo dopuszczono pozyskiwanie ciepta z odnawialnych Zzrédet energii o mocy do 40
kW, za wyjatkiem biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami
odrebnymi.
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Projektowana inwestycja nie przyczyni sie rowniez do zaktdcenia klimatu akustycznego.

2.6.8. Oddziatywanie na zasoby naturalne
Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty wptyw na zasoby naturalne (brak
takowych na projektowanym obszarze).

2.6.9. Oddziatywanie na zabytki

Obszar objety planem miejscowym w catosci zlokalizowany jest w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkowego zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechéw, wpisanego
do rejestru zabytkéw pod numerem 58 i stanowiska archeologicznego numer 24 Sulechéw — miasto
(AZP-59-15/40).

Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miaty negatywny wptyw na zabytki.
Utrzymanie charakteru obiektéw, ich wyglagdu oraz dobrego stanu przyjac¢ nalezy za oddziatywanie
pozytywne.

2.6.10. Oddziatywanie na dobra materialne
Realizacja zapiséw MPZPnie wptynie negatywnie na dobra materialne.

2.6.11. Zaleznosci pomiedzy elementami srodowiska i oddziatywaniami na te elementy
Nie stwierdzono wystepowanie zaleznosci pomiedzy w/w elementami Srodowiska.

3. Przyjete rozwiazania i proponowane rozwigzania alternatywne

3.1. Rozwiazania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko, w szczegélnosci na cele
i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnosc¢ tych obszarow

Gtéwnym celem rozwoju zagospodarowania przestrzennego terenu objetego projektem
planu jest jego rozwdj ze szczegdlnym uwzglednieniem waloréw przyrodniczych i kulturowych,
tworzenie podstaw zréwnowazonego i przyjaznego rozwoju. W zwigzku z czym jako podstawe
planowania, przyjeto zasady ekorozwoju, czyli trwatego przyrodnicze i zréznicowanego rozwoju, jako
statego procesu zabezpieczajgcego potrzeby spoteczeristwa, zwigzane z przyrodniczymi warunkami
zamieszkania. Przy formutowaniu zasad gospodarowania przestrzenig, uwzgledniono przyrodnicze
powigzania obszaru objetego opracowaniem z otoczeniem.

W S$wietle powyiszych faktéw przyjeto nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

e U/MN —teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowej jednorodzinnej;
* MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e U/M —teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowe;j;

e U —teren zabudowy ustugowej;

e KDD —tereny publicznej drogi dojazdowej;

e KX -—teren ciggu pieszego;

e WS —teren wéd powierzchniowych.

Uwzgledniajac zasady ochrony srodowiska MPZP wskazuje na konieczno$¢ wypetnienia
wymagan w zakresie ochrony przyrody i $rodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi. W
szczegdlnosci dotyczy to zachowania prawnie chronionych gatunkdéw roslin i zwierzat w obszarach ich
wystepowania oraz zakazu realizacji inwestycji, ktére mogg spowodowaé pogorszenie stanu

18



Srodowiska, a w szczegdlnosci moga znaczgco negatywnie oddziatywaé na cele ochrony obszaréw
chronionych, naruszaé¢ zakazy w nich obowigzujgce, lub znaczgco negatywnie oddziatywaé na
siedliska przyrodnicze, chronione gatunki roslin, zwierzat lub grzybdw, lub ich siedliska.

Nalezy zauwazy¢, ze obszar objety opracowaniem jest juz w wiekszos$ci zagospodarowany, a
objecie planem ma charakter porzadkujgcy. Poniewaz cze$¢ terenu obejmuje obszaru zabudowy
mieszkaniowe]j, wprowadzono zakaz przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych (na terenach oznaczonych symbolem U/MN i U/M — jak dla
terenéw mieszkaniowo-ustugowych; dla obszaréw oznaczonych na rysunku planu MN - jak dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). Wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji ustug
nalezgcych do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Odnosnie ogrzewania budynkdéw, zakazano stosowania paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajgcych przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony sSrodowiska.

Gromadzenie i usuwanie odpadéw komunalnych powinno sie odbywaé na zasadach
przyjetych w przepisach odrebnych oraz gminnych przepisach porzadkowych.

Nie ustanowiono szczegdlnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak
elementdéw podlegajgcych ochronie.

Z uwagi na fakt, ze czes¢ trenu objeta jest ochrong konserwatorsky (zabytkowy zespot
urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechéw, wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem 58 i
stanowisko archeologiczne numer 24 Sulechéw — miasto o numerze AZP-59-15/40), wprowadzono
ochrone osi widokowych w kierunku kosciota i parku, poprzez zachowanie istniejgcych budynkéow w
obecnej ich formie tj. zachowanie linii zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci i kata
nachylenia potaci dachowych. Nakazano dostosowanie nowej zabudowy do zabudowy historycznej w
zakresie skali i bryty.

Dla budynku wpisanego do rejestru zabytkéw okreslono zasady ochrony uwzgledniajgce w
szczegoblnosci:

e zachowanie historycznej formy architektonicznej w zakresie bryly, wysokosci, geometrii
dachu, historycznej kompozycji elewacji widocznej od strony przestrzeni publicznej,

e utrzymanie zabytku w dobrym stanie technicznym,

e w przypadku daleko posunietych przeksztatcen, przywrdcenie historycznego wygladu
elewacji co najmniej pod wzgledem rozmieszczenia i proporcji otwordw okiennych i
drzwiowych oraz detali architektonicznych,

e dopuszczenie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej jedynie pod warunkiem odwzorowania
stolarki historycznej pod wzgledem formy.

e Zakaz ocieplania elewacji frontowych wykonczonych cegly licowg, a takze posiadajgcych
detale architektoniczne,

e zakaz lokalizacji zewnetrznych urzadzen technicznych, szczegélnie instalacji, rur, urzadzen
klimatyzacyjnych, anten na elewacji widocznej od strony przestrzeni publicznej.

Przewidziano zachowanie powierzchni biologicznie czynnej, w zaleznosci od przeznaczenia
terenu na poziomi: dla obszaru U/MN - 50%, U/MN -55%, U/M — 10%, U — 50%.

Plan nie wprowadza ustalen dotyczacych: obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych - z uwagi na brak takich terenéw
w obszarze objetym planem.

Plan nie wprowadza ustaled dotyczacych granic i sposobdw zagospodarowania terendéw
gorniczych, oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych - z uwagi na brak takich terenéw w obszarze
objetym planem.
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W obszarze objetym opracowaniem wskazano konieczno$¢ zaopatrzenia w wode z sieci
wodociggowej oraz zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych.

Scieki bytowo-gospodarcze powinny by¢ zgodnie z projektem planu odprowadzane do sieci
kanalizacyjnej, dopuszczono budowe zbiornikoéw bezodptywowych na scieki bytowe i komunalne do
czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrebnymi.

Scieki powstate z wéd opadowych i roztopowychze wszystkich terendéw zabudowanych i
utwardzonych nalezy odprowadzac do sieci kanalizacji deszczowe;j.

W zakresie zaopatrzenia w gaz ustalono dostawy gazu dla odbiorcow z sieci gazowej

W zakresie zaopatrzenia w ciepto wskazano zaopatrzenie z indywidualnych Zzrédet ciepta przy
zastosowaniu paliw proekologicznych, ograniczajgcych wielko$¢ emisji i zanieczyszczen powietrza.
Wskazano mozliwo$¢ zasilania z odnawialnych Zrédet energii o mocy do 40 kW, za wyjatkiem
biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru zgodnie z przepisami odrebnymi.

W zakresie telekomunikacji i zaopatrzenia w energie elektryczng ustalono zaopatrzenie w
energie elektryczng oraz oswietlenie drég z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z przepisami
odrebnymi.W zakresie gromadzenia i usuwania odpaddéw statych nalezy postepowad zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Realizacja ustalen zapisow projektu MPZP nastgpi w zgodzie z wymogami ochrony
Srodowiska i bedzie opierata sie o odpowiednie rozwigzania dotyczace ograniczenia emisji
zanieczyszczen i hatasu, prawidtowej gospodarki wodno-sciekowej, ochrony gleb i gruntéw itp.
Zapewni to jednoczes$nie wtasciwy rozwdj nadrzednego elementu srodowiska, jakim jest Cztowiek.

Z przedstawionego opracowania wynika, ze:

e analizowany obszar jest przydatny dla rozwoju funkcji uzytkowych przewidzianych w
projekcie MPZP,
e w zbadanym obszarze nie wystepujg nieznaczne ograniczenia wynikajgce z ochrony zasobéw

Srodowiska lub wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska,

e w zbadanym obszarze nie stwierdza sie koniecznosci stosowania ograniczen wynikajgcych

z ochrony zasobdéw srodowiska.

Stan S$rodowiska na analizowanym obszarze aktualnie jest pozytywny — nie wykazuje
zanieczyszczen  powietrza, woéd, gleb i gruntéw, emisji hatasu i promieniowania
elektromagnetycznego.

Inwestycje projektowane w analizowanym rejonie nie spowodujg istotnych zmian w
Srodowisku. Rozwazajac catoksztatt uwarunkowan przyrodniczych mozna stwierdzi¢c brak
przeciwwskazan do uchwalenia projektowanego MPZP.

3.2. Propozycje rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartychw
projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod
dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru (albo wyjasnienie braku
rozwigzan alternatywnych, w tym wskazanie napotkanych trudnosci
wynikajacych z niedostatkéw techniki lub we wspoétczesnej wiedzy)

Proponowane zapisyMPZP, w tym wykorzystanie terendw pod lokalizacje obiektow
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, zabudowy ustugowej, publicznej drogi dojazdowej, ciggu
pieszego, wod powierzchniowychwydajg sie  byé prawidtowym rozwigzaniem sposobu
zagospodarowania przedmiotowego obszaru. Wynika to gtéwnie z charakteru obszaru oraz
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koniecznosci unormowania rozwoju miasta. Podkresli¢ nalezy, ze wiekszos¢ terendw jest juz
zagospodarowana, a zapisy planu porzadkujg uktad przestrzenny.

Pod wzgledem oddziatywania na Srodowiska zaproponowany sposdb zagospodarowania
wydaje sie by¢ najkorzystniejszy (cze$¢ obszaru pozostaje powierzchnia biologicznie czynng), jest
rowniez uzasadniony pod wzgledem ekonomicznym i praktycznym (modernizacja i
rozbudowazabudowy mieszkaniowej). Cze$¢ terenu przewidziana jest réwniez jako obiekty
infrastrukturalne (drogi) oraz teren wdd powierzchniowych (réw melioracyjny).

Alternatywne rozwigzanie, polegajgce na pozostawianiu terenu objetego opracowaniem bez
perspektyw rozwojowych, bedzie krokiem nieracjonalnym, a wrecz szkodliwym. Zréwnowazony
rozwdj obszaréw powinien gwarantowac¢ wspdtistnienie cztowieka i przyrody, gdzie - wskutek
symbiozy - zaréwno ludzie, jak i pozostate komponenty sSrodowiska czerpig zyski, a przynajmniej - nie
tracg na tej koegzystencji. Biorgc pod uwage catoksztatt uwarunkowan, przyjecie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obecnie zaproponowanej formie uwaza sie za najlepsze
rozwigzanie z punktu widzenia lokalizacji obszaru i sposobu jego zagospodarowania. W zwigzku z
tym, nie wskazuje sie rozwigzan alternatywnych dla tego dokumentu.

W opracowaniu Prognozy wykorzystano aktualnie obowigzujgce ustawy i rozporzadzenia,
dostepna literature z tego zakresu, materiaty o stanie Srodowiska, wywiad lokalny, a takze - wiedze i
doswiadczenie autoréw opracowania. Przy wykonywaniu pracy nie napotkano na zasadnicze
trudnosci uniemozliwiajgce jej wykonanie.

4. Podsumowanie

W Swietle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziatywania na
Srodowisko zapisbw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obecny sposdb
uzytkowania terenu jest zgodny z jego historig, a proponowane zmiany sg naturalng kontynuacja
dziatalnosci osadniczej na tych terenach.

Realizacja planu porzadkuje planistycznie zastang przestrzen, pozostawiajgc jednoczes$nie
czes¢ terenu jako powierzchnie biologicznie czynng. Projektowane zapisy porzadkujg uzytkowanie
przestrzeni. Wskazano, ze wtasciwym kierunkiem rozwoju bedzie zréwnowazony (proekologiczny)
rozwéj, polegajacy na racjonalnym gospodarowaniu zasobami przyrody.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze wszystkie prowadzone dziatania powinny odbywacd sie z nalezytg
starannoscig, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i nalezytg kontrolg (zaréwno srodowiskows jak i
budowlang), co przyczyni sie do minimalizowania zagrozenia i wystgpienia niepozgdanych dla
Srodowiska przyrodniczego skutkow.
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