
Sulechów, dnia 25 kwietnia 2017 r. 

 
 
 

OBWIESZCZENIE  
 
o wyłożeniu do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów 
w obrębie geodezyjnym Krężoły oraz przeprowadzenia strategicznej oceny 
oddziaływania na środowisko projektu planu 

 
Na podstawie art.17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz.778 z późn. zm.) oraz art.39 
w związku z art.54 ust.2 ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu informacji 
o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 
oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2016 r., poz. 353 z późn. zm.) oraz uchwały Rady 
Miejskiej w Sulechowie Nr 0007.431.2014 z dnia 17 czerwca 2014 r. zawiadamiam 
o wyłożeniu do publicznego wglądu oraz o możliwości zapoznania się z niezbędną 
dokumentacją projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części 
terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły, 
wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, w dniach od 2 maja do 23 maja 2017 r. 
w siedzibie Urzędu Miejskiego Sulechów, Plac Ratuszowy 6, 66-100 Sulechów, pok. nr 120, 
w godzinach urzędowania. 

 
Dyskusja publiczna nad przyjętymi w projekcie miejscowego planu rozwiązaniami 

odbędzie się w dniu 23 maja 2017 r. w siedzibie Urzędu Miejskiego Sulechów, pok. nr 120, 
o godz. 1100. 

 
Zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, osoby 

prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogą 
wnieść uwagi do projektu miejscowego planu. Uwagi mogą być wnoszone w formie 
pisemnej, ustnie do protokołu, za pomocą środków komunikacji elektronicznej, z podaniem 
imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomości, 
której uwaga dotyczy, na adres Urzędu Miejskiego Sulechów (e-mail: zp@sulechow.pl) 
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 6 czerwca 2017 r. Organem właściwym do 
rozpatrzenia uwag będzie Burmistrz Sulechowa. 
 
 
 

Burmistrz Sulechowa 
 
 
 
 
 
Wywieszono: 
 
Zdjęto: 
 
 

mailto:zp@sulechow.pl


Uchwała Nr ………….. 

Rady Miejskiej w Sulechowie 

z dnia ………………… 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w 

obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły 

 

     Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 

(Dz. U. z 2016 r. poz. 446 z późn. zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz.778 z późn. zm.) 

uchwala się, co następuje: 

 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

 

§1.1.Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części terenów w 

obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły. 

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

integralną częścią uchwały i stanowi załącznik nr 1. 

3. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowi załącznik nr 2. 

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

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich 

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

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

1) planie – należy przez to rozumieć miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 

o którym mowa w § 1, ust. 1; 

2) rysunku planu – należy przez to rozumieć graficzny zapis planu przedstawiony na 

mapie w skali 1:1000, stanowiący załącznik nr 1 do niniejszej uchwały; 

3) przepisach odrębnych – należy przez to rozumieć aktualne przepisy ustaw wraz 

z aktami wykonawczymi; 

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy – należy przez to rozumieć linię ograniczającą obszar 

realizacji obiektów budowlanych, którą mogą przekroczyć maksymalnie o 1,5 m elementy 

takie jak: balkony, ryzality, wykusze, okapy, dachy, zadaszenia oraz warstwy ocieplające, 

a także elementy zagospodarowania terenu związane z budynkiem jak schody, 

pochylnie, tarasy; dopuszcza się poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami 

zabudowy realizację ogrodzeń, zabudowy śmietników oraz infrastruktury technicznej, 

dojazdów i dojść; 

5) wysokość budynku – należy przez to rozumieć pionową odległość mierzoną od 

poziomu terenu przy najniżej położonym głównym wejściu do budynku do najwyższego 

punktu dachu w przypadku dachów stromych lub do attyki albo gzymsu w przypadku 

dachów płaskich; 

6) wysokość obiektu budowlanego, który nie jest budynkiem – należy przez to rozumieć 

pionową odległość mierzoną od średniego poziomu terenu rodzimego na obrysie obiektu 

do najwyżej położonej części tego obiektu; 

7) uciążliwości – należy przez to rozumieć przekroczenie standardów jakości środowiska, 

w tym zjawiska lub stany utrudniające życie albo dokuczliwe dla otaczającego terenu, 
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a zwłaszcza hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie 

wody, gleby i powietrza (w tym uciążliwe zapachy) oraz zanieczyszczenia odpadami - 

przekraczające obowiązujące wielkości normowe oraz ograniczone w oparciu o przepisy 

odrębne; 

8) usługach - należy przez to rozumieć usługi, w tym usługi publiczne, służące działalności 

m.in. z zakresu: handlu, gastronomii, usług rzemieślniczych, edukacji, kultury, rozrywki, 

opieki zdrowia, administracji, finansów, zamieszkania zbiorowego, bezpieczeństwa 

publicznego, stacje paliw, myjnie samochodowe; 

9) usługach nieuciążliwych – należy przez to rozumieć usługi o lokalnym zasięgu takie 

jak: handel detaliczny, agencje pocztowe i bankowe, biura, gabinety lekarskie oraz inne 

usługi nie zaliczone do inwestycji mogących zawsze znacząco lub potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko; 

10) produkcji - należy przez to rozumieć tereny pod lokalizację obiektów i urządzeń 

produkcji przemysłowej, baz, składów, magazynów oraz logistyki; 

11) cmentarzu – należy przez to rozumieć teren, na którym zlokalizowano obiekty i 

urządzenia służące chowaniu zmarłych takie jak: domy przedpogrzebowe, kostnice, 

kaplice, kolumbaria, budynki administracyjne oraz zieleń; 

12) ścianie frontowej lub elewacji frontowej – należy przez to rozumieć ścianę lub 

elewację od strony drogi; 

13) urządzeniach i obiektach towarzyszących - należy przez to rozumieć urządzenia 

infrastruktury technicznej, dojazdy i dojścia, parkingi i garaże, budynki gospodarcze i 

higieniczno - sanitarne, wiaty i zadaszenia, małą architekturę oraz inne obiekty i 

urządzenia pełniące służebną rolę wobec funkcji określonej w przeznaczeniu terenu; 

14) infrastrukturze technicznej – należy przez to rozumieć sieci, urządzenia i związane z 

nimi obiekty: wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, ciepłownicze, 

telekomunikacyjne, melioracji, gazownicze, gospodarowania odpadami, przetworniki 

energii słonecznej wytwarzające energię elektryczna i cieplną na potrzeby własne; 

15) zieleń urządzona – należy przez to rozumieć tereny, na których zlokalizowano zespoły 

zieleni o charakterze reprezentacyjnym, rekreacyjnym takie jak: parki, skwery, zieleńce. 

 

Rozdział 2  

Przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub 

różnych zasadach zagospodarowania 

 

§ 3.1. Następujące oznaczenia graficzne na rysunku planu są obowiązującymi ustaleniami 

planu:  

1) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania;  

2) nieprzekraczalne linie zabudowy; 

3) symbole literowe określające przeznaczenie terenów wraz z uzupełniającymi symbolami 

cyfrowymi. 

2. Pozostałe, nie wymienione w ust.1 elementy rysunku planu mają charakter informacyjny 

i nie są ustaleniami planu. 

§ 4.1. Na obszarze objętym planem wyznacza się tereny o symbolu i przeznaczeniu: 

1) MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

2) MW – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 
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3) U – tereny zabudowy usługowej; 

4) U, KS – teren usług i parkingu samochodowego; 

5) P – teren zabudowy produkcyjnej; 

6) ZP, US – teren rekreacyjno - sportowy; 

7) ZC – teren cmentarza; 

8) ZP – tereny zieleni; 

9) ZN – teren zieleni niskiej; 

10) R – tereny rolne; 

11) ZL – teren leśny; 

12) WS – teren wód powierzchniowych; 

13) E – tereny stacji elektroenergetycznych; 

14) G – teren urządzeń gazowniczych; 

15) T – teren urządzeń telefonii komórkowej; 

16) KDGP – teren publicznej drogi klasy głównej ruchu przyspieszonego; 

17) KDL – tereny publicznych dróg klasy lokalnej; 

18) KDD – tereny publicznych dróg klasy dojazdowej; 

19) KDW – tereny dróg wewnętrznych. 

2. Ustala się przebieg linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych 

zasadach zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu. 

 

Rozdział 3 

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

 

§ 5.1. Na terenie objętym niniejszym planem: 

1) ustala się: 

a) wprowadzenie nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy 

określonymi na rysunku planu; nieprzekraczalne linie zabudowy nie wykazane na 

rysunku planu muszą być zgodne z przepisami odrębnymi, 

b) realizację terenów biologicznie czynnych w granicach terenu o procencie powierzchni 

ustalonych w zapisach szczegółowych, do których należą tereny zieleni niskiej i krzewy 

oraz tereny zieleni wysokiej – drzewa istniejące i projektowane, 

c) wykończenia elewacji obiektów budowlanych z materiałów mineralnych lub naturalnych 

np. tynk, cegła, materiały cegłopodobne, szkło, kamień, drewno; 

2) dopuszcza się: 

a) remonty i przebudowy istniejących obiektów budowlanych, 

b) lokalizację tymczasowych obiektów budowlanych sytuowanych wyłącznie na czas 

budowy, 

c) sytuowania zabudowy bezpośrednio przy granicy nieruchomości lub w odległości od 

1,5 do 3 m z uwzględnieniem linii zabudowy wyznaczonych w planie oraz 

z zachowaniem przepisów odrębnych, 

3) zakazuje się: 

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

kiosków, blaszanych garaży, 

b) stosowania w ogrodzeniach prefabrykowanych przęseł betonowych od strony drogi. 
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2. W przypadku lokalizacji w obszarze planu stałych i czasowych obiektów o wysokości 

równej lub większej niż 50 m nad poziom terenu, należy postępować zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 

 

Rozdział 4 

Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego 

 

§ 6.1. W celu określenia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku wyznacza się 

tereny objęte ochroną przed hałasem, zgodnie z przepisami odrębnymi: 

1) MN jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

2) MW jako teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 

3) ZP, US jako tereny rekreacyjno – sportowe. 

2. Działalność usługowa lub produkcyjna na obszarze planu nie może powodować 

ponadnormatywnego obciążenia środowiska zgodnie z przepisami odrębnymi. 

3. Zakazuje się na terenach mieszkaniowych lokalizacji usług należących do przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko zgodnie z przepisami odrębnymi.  

4. W zakresie ochrony środowiska ustala się utwardzenie i skanalizowanie powierzchni 

terenów, na których może dojść do zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi 

i chemicznymi, przekraczającego parametry określone w przepisach odrębnych. 

5. Zakazuje się odprowadzania ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych do wód i 

gruntu. 

6. Odnośnie ogrzewania budynków, zakazuje się stosowania paliw i urządzeń do ich 

spalania nie spełniających przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska. 

7. Gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych na zasadach określonych w przepisach 

odrębnych oraz gminnych przepisach porządkowych. 

8. Zagospodarowanie terenów przylegających do rowów melioracyjnych nie może wpływać 

negatywnie na ich funkcję, a także zakazuje się grodzenia działek od strony rowów oraz 

nasadzeń drzew i krzewów w celu konserwacji – minimum 2 m. 

9. Nie ustanawia się szczególnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak 

elementów podlegających ochronie. 

 

Rozdział 5 

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

 

§ 7.1. Teren objęty planem miejscowym w części położony jest na obszarze otoczenia 

zabytkowego układu urbanistyczno – krajobrazowego miasta Sulechów wpisanego do rejestr 

zabytków pod numerem 58, który zostaje objęty strefą ochrony konserwatorskiej, dla której 

obowiązują przepisy odrębne oraz następujące ustalenia: 

1) ochronę osi widokowych w kierunku kościoła i parku poprzez zachowanie istniejących 

budynków w obecnej ich formie tj. zachowanie linii zabudowy, szerokości elewacji 

frontowej, wysokości i kąta nachylenia połaci dachowych, 

2) nową zabudowę należy dostosować do historycznej w zakresie skali i bryły. 

2. W odniesieniu do budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytków, pokazanego na 

rysunku planu, obowiązuje: 
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1) zachowanie historycznej formy architektonicznej w zakresie bryły, wysokości, 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 posuniętych przekształceń, przywrócenie historycznego wyglądu 

elewacji co najmniej pod względem rozmieszczenia i proporcji otworów okiennych i 

drzwiowych oraz detali architektonicznych, 

4) dopuszczenie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej pod warunkiem odwzorowania 

stolarki historycznej pod względem formy, 

5) zakazuje się ocieplania elewacji frontowych wykończonych cegłą licową, a także 

posiadających detale architektoniczne, 

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

urządzeń klimatyzacyjnych, anten na elewacji widocznej od strony przestrzeni 

publicznej. 

3. Obejmuje się ochroną konserwatorską stanowiska archeologiczne wskazane na rysunku 

planu, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

4. W przypadku natrafienia podczas robót budowlanych lub ziemnych na przedmiot o 

cechach zabytku zastosowanie mają przepisy odrębne w zakresie ochrony zabytków i opieki 

nad zabytkami.  

5. Nie ustanawia się szczególnych zasad ochrony dóbr kultury współczesnej z uwagi na ich 

brak w obszarze objętym planem. 

 

Rozdział 6 

Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych  

 

§ 8. W celu właściwego kształtowania przestrzeni publicznych, które stanowią tereny dróg 

oznaczone symbolem KDGP, KDL i KDD oraz tereny oznaczone symbolem ZC; U, KS; 

ZP, US i ZP: 

1) z wyjątkiem terenu oznaczonego symbolem KDGP, ustala się:  

a) ogólnodostępność z wyjątkiem ograniczeń dla obiektów budowlanych i urządzeń 

technicznych wynikających z przepisów odrębnych, 

b) stosowanie rozwiązań wg przepisów odrębnych, umożliwiających swobodne 

przemieszczanie się osób niepełnosprawnych, 

c) utrzymanie istniejącej zieleni wysokiej, jej uzupełnienie oraz nowe nasadzenia jako 

szpalery drzew lub aleje, zwłaszcza w granicach ciągów komunikacyjnych; świadome 

komponowanie zieleni na terenach rekreacyjnych; 

2) dopuszcza się lokalizację małej architektury (ławki, siedziska, kosze na śmieci, lampy 

oświetleniowe, gazony) z wyjątkiem terenu oznaczonego symbolem KDGP; 

3) zakazuje się lokalizacji nośników reklamowych za wyjątkiem tablic informacji 

turystycznej oraz tablic ostrzegawczych. 

 

Rozdział 7 

Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu 

 

§ 9. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN 1 ustala się przeznaczenie: 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, dla którego: 
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1) ustala się zachowanie istniejących budynków z możliwością remontów, przebudowy, 

nadbudowy, rozbudowy i budowy nowych obiektów zgodnie z poniższymi warunkami: 

a) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 0,8, 

 minimalna 0,2, 

b) powierzchnię zabudowy do 35% obszaru działki, 

c) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 50%, 

d) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 8 – 18 m, gospodarczych i garaży 

3 – 18 m, 

e) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12 m, gospodarczych i garaży do 

6 m, 

f) ilość kondygnacji: nadziemnych od 1 do 2 oraz poddasze użytkowe w budynkach 

mieszkalnych, 1 w obiektach towarzyszących, 

g) zastosowanie dachów dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kącie 

nachylenia głównych połaci dachowych 200 - 450, 

h) sytuowanie zabudowy względem granic działki zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

i) sytuowanie budynków gospodarczych na zapleczach działek, 

j) obsługę komunikacyjną zgodnie z rysunkiem planu, 

k) stosowanie rozwiązań technicznych zapewniających właściwe warunki akustyczne 

wynikające z przepisów odrębnych dotyczących ochrony przed hałasem; 

2) dopuszcza się: 

a) rozszerzenie funkcji terenów o usługi oraz o nieuciążliwą działalność gospodarczą jako 

funkcję towarzyszącą podstawowej funkcji mieszkaniowej o powierzchni do 35% 

budynku mieszkalnego, 

b) realizację budynków z piwnicami, 

c) realizację budynków z poddaszem nieużytkowym, 

d) dachy płaskie dla budynków gospodarczych i garaży, 

e) sytuowanie budynków ścianą bez otworów w odległości nie mniejszej niż 1,5 m od 

granicy działki, 

f) realizację wolnostojących budynków gospodarczych i garaży, 

g) rozbudowę budynków od zapleczy działek zgodnie z przepisami odrębnymi, 

h) uzupełnienie zabudowy garażowej i gospodarczej z możliwością ich realizacji przy 

granicy działek z wyłączeniem granic od ciągów komunikacyjnych; wysokość zabudowy 

do jednej kondygnacji nadziemnej nie więcej niż 6 m, dachy o nachyleniu połaci 200 - 

400, 

i) realizację komunikacji wewnętrznej i pieszo – jezdnej, 

j) lokalizację zbiorników wodnych, ogrodów zimowych, małych przydomowych basenów 

kąpielowych i innych obiektów małej architektury, 

k) wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektów infrastruktury technicznej. 

§ 10. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem MN 2 ustala się przeznaczenie: 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, dla których: 

1) ustala się: 

a) formę zabudowy jako budynki jednorodzinne w zabudowie wolnostojącej lub bliźniaczej, 

b) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 0,8, 

 minimalna 0,2, 
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c) powierzchnię zabudowy do 35% obszaru działki, 

d) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 50%, 

e) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 8 – 30 m, gospodarczych i garaży 

3 – 18 m, 

f) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12 m, gospodarczych i garaży do 

6 m, 

g) ilość kondygnacji: nadziemnych od 1 do 2 oraz poddasze użytkowe w budynkach 

mieszkalnych, 1 w obiektach towarzyszących, 

h) zastosowanie dachów dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kącie 

nachylenia głównych połaci dachowych 200 - 450, 

i) sytuowanie zabudowy względem granic działki zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

j) sytuowanie budynków gospodarczych na zapleczach działek, 

k) obsługę komunikacyjną zgodnie z rysunkiem planu, 

l) stosowanie rozwiązań technicznych zapewniających właściwe warunki akustyczne 

wynikające z przepisów odrębnych dotyczących ochrony przed hałasem; 

2) dopuszcza się: 

a) rozszerzenie funkcji terenów o usługi oraz o nieuciążliwą działalność gospodarczą jako 

funkcję towarzyszącą podstawowej funkcji mieszkaniowej o powierzchni do 35% 

budynku mieszkalnego, 

b) realizację budynków z piwnicami, 

c) realizację budynków z poddaszem nieużytkowym, 

d) dachy płaskie dla budynków gospodarczych i garaży, 

e) sytuowanie budynków ścianą bez otworów w odległości nie mniejszej niż 1,5 m od 

granicy działki lub bezpośrednio przy granicy w przypadku zabudowy bliźniaczej, 

f) realizację wolnostojących budynków gospodarczych i garaży, 

g) rozbudowę budynków od zapleczy działek zgodnie z przepisami odrębnymi, 

h) uzupełnienie zabudowy garażowej i gospodarczej z możliwością ich realizacji przy 

granicy działek z wyłączeniem granic od ciągów komunikacyjnych; wysokość zabudowy 

do jednej kondygnacji nadziemnej nie więcej niż 6 m, dachy o nachyleniu połaci 200 - 

400, 

i) realizację komunikacji wewnętrznej i pieszo – jezdnej, 

j) lokalizację zbiorników wodnych, ogrodów zimowych, małych przydomowych basenów 

kąpielowych i innych obiektów małej architektury, 

k) wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektów infrastruktury technicznej. 

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW ustala się przeznaczenie: 

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, dla którego: 

1) ustala się zachowanie istniejących budynków z możliwością remontów, przebudowy, 

nadbudowy, rozbudowy i budowy nowych obiektów zgodnie z poniższymi warunkami: 

a) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 1,0, 

 minimalna 0,2, 

b) powierzchnię zabudowy do 40% obszaru działki, 

c) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 40%, 

d) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych 8 – 18 m, gospodarczych i garaży 

3 – 18 m, 
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e) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych do 12 m, gospodarczych i garaży do 

6 m, 

f) ilość kondygnacji: nadziemnych od 1 do 2 oraz poddasze użytkowe w budynkach 

mieszkalnych, 1 w obiektach towarzyszących, 

g) zastosowanie dachów dwuspadowych i wielospadowych o symetrycznym kącie 

nachylenia głównych połaci dachowych 200 - 450 lub płaskie, 

h) sytuowanie zabudowy względem granic działki zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

i) obsługę komunikacyjną zgodnie z rysunkiem planu, 

j) stosowanie rozwiązań technicznych zapewniających właściwe warunki akustyczne 

wynikające z przepisów odrębnych dotyczących ochrony przed hałasem; 

2) dopuszcza się: 

a) rozszerzenie funkcji terenów o usługi oraz o nieuciążliwą działalność gospodarczą jako 

funkcję towarzyszącą podstawowej funkcji mieszkaniowej o powierzchni do 35% 

budynku mieszkalnego, 

b) realizację budynków z piwnicami, 

c) realizację budynków z poddaszem nieużytkowym, 

d) sytuowanie budynków ścianą bez otworów w odległości nie mniejszej niż 1,5 m od 

granicy działki, 

e) realizację wolnostojących budynków gospodarczych i garaży, 

f) uzupełnienie zabudowy garażowej i gospodarczej z możliwością ich realizacji przy 

granicy działek z wyłączeniem granic od ciągów komunikacyjnych; wysokość zabudowy 

do jednej kondygnacji nadziemnej nie więcej niż 6 m, dachy o nachyleniu połaci 200 - 

400, 

g) realizację komunikacji wewnętrznej, 

h) lokalizację małej architektury, zieleni i miejsc wypoczynku, 

i) wydzielenie terenu dla lokalizacji obiektów infrastruktury technicznej. 

§ 12. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem U1, U2, U3, ustala się 

przeznaczenie: zabudowa usługowa, dla których: 

1) ustala się:  

a) formę zabudowy jako budynki wolnostojące lub tworzące zespoły zabudowy wraz z 

towarzyszącymi obiektami i urządzeniami technicznymi, 

b) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 1,0, 

 minimalna 0,3, 

c) wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej – nie 

więcej niż 40%, 

d) powierzchnię biologicznie czynną – nie mniej niż 20%, 

e) szerokość elewacji frontowej budynków usługowych 6 – 80 m, obiektów towarzyszących 

3 – 30 m, 

f) maksymalną wysokość budynków usługowych do 9 m, obiektów towarzyszących do 

7 m, 

g) ilość kondygnacji nadziemnych budynków usługowych od 1 do 2, dla obiektów 

towarzyszących do 2 kondygnacji, 

h) dachy płaskie, jednospadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 300, 

i) obsługę komunikacyjną z przyległych dróg publicznych, zgodnie z rysunkiem planu; 

2) dopuszcza się: 
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a) dla terenu oznaczonego symbolem U1 zmianę gabarytów budynków istniejących, ich 

rozbudowę i nadbudowę zgodnie z zasadami kształtowania zabudowy określonymi w 

pkt 1 ppkt a - h, 

b) dachy płaskie, 

c) budowę kondygnacji podziemnych, 

d) realizację infrastruktury technicznej, 

e) realizację zieleni rekreacyjnej, małej architektury, ogrodzeń, 

f) realizację komunikacji wewnętrznej w tym: dojazdów, placów manewrowych, dojść, 

miejsc postojowych, 

g) odstępstwo od linii zabudowy określonych na rysunku planu w przypadku: realizacji 

obiektów i urządzeń towarzyszących, w tym: ochrony i portierni, na granicy działki bądź 

min. 1,5m od granicy działki. 

§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U, KS, ustala się przeznaczenie: 

usługi i parking samochodowy oraz urządzenia towarzyszące, dla którego: 

1) ustala się:  

a) formę zabudowy budynków usługowo – handlowych, jako wolnostojące lub tworzące 

zespoły zabudowy wraz z towarzyszącymi obiektami i urządzeniami technicznymi, 

b) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 0,8, 

 minimalna 0,1, 

c) wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej – nie 

więcej niż 80%, 

d) powierzchnię biologicznie czynną – nie mniej niż 10%, 

e) maksymalną wysokość zabudowy nie większa niż 9 m, 

f) dachy o kącie nachylenia połaci nie mniejszym niż 120 nie większym niż 450, 

g) budowę naziemnego parkingu dla samochodów osobowych, 

h) realizację komunikacji wewnętrznej i placów manewrowych, 

i) obsługę komunikacyjną z przyległej drogi publicznej, zgodnie z rysunkiem planu, 

j) realizację dojazdu i dojścia na teren projektowanego cmentarza oznaczonego 

symbolem ZC; 

2) dopuszcza się: 

a) lokalizację budynków administracyjno – gospodarczych o parametrach zabudowy: 

wysokość do 12 m, dachy o kącie nachylenia połaci od 120 do 450, 

b) realizację infrastruktury technicznej, 

c) realizację zieleni rekreacyjnej, małej architektury, 

d) odstępstwo od linii zabudowy określonych na rysunku planu w przypadku: realizacji 

obiektów i urządzeń towarzyszących, w tym: ochrony i portierni, na granicy działki bądź 

min. 1,5m od granicy działki. 

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P, ustala się przeznaczenie: 

zabudowa produkcyjna, dla którego: 

1) ustala się: 

a) formę zabudowy jako budynki wolnostojące lub tworzące zespoły zabudowy wraz z 

towarzyszącymi obiektami i urządzeniami technicznymi, 

b) intensywność zabudowy: 

 maksymalna 1,0, 

 minimalna 0,3, 
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c) wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej – nie 

więcej niż 60%, 

d) powierzchnia biologicznie czynna – nie mniej niż 20%, 

e) maksymalną wysokość budynków produkcyjnych do 9 m, obiektów towarzyszących do 

7 m, 

f) ilość kondygnacji nadziemnych budynków produkcyjnych od 1 do 2, dla obiektów 

towarzyszących do 2 kondygnacji,  

g) szerokość elewacji frontowej budynków produkcyjnych 6 m – 100 m, obiektów 

towarzyszących 3 m – 60 m, 

h) dachy płaskie, 

i) obsługę komunikacyjną z przyległych dróg publicznych; 

2) dopuszcza się: 

a) zmianę gabarytów budynków istniejących, ich rozbudowę i nadbudowę zgodnie z 

zasadami kształtowania zabudowy określonymi w pkt 1 ppkt a - h 

b) budowę kondygnacji podziemnych, 

c) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielopołaciowe o nachyleniu połaci do 300, 

d) realizację zieleni rekreacyjnej towarzyszącej obiektom budowlanym wraz z elementami 

małej architektury, 

e) realizację komunikacji wewnętrznej w tym: dojazdów, placów manewrowych, dojść oraz 

miejsc postojowych przeznaczonych dla obsługi przeznaczenia podstawowego 

i dopuszczalnego, 

f) lokalizację sieci i obiektów infrastruktury technicznej związanej z obsługą 

zagospodarowania terenu, 

g) odstępstwo od linii zabudowy określonych na rysunku planu w przypadku: realizacji 

obiektów i urządzeń towarzyszących, w tym: ochrony i portierni, na granicy działki bądź 

min. 1,5m od granicy działki. 

§15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP, US, ustala się przeznaczenie: 

teren rekreacyjno - sportowy, dla którego: 

1) ustala się: 

a) zagospodarowanie zielenią urządzoną, 

b) zachowanie istniejącego zadrzewienia, 

c) realizację placów zabaw i wypoczynku, urządzeń sportu i rekreacji, 

d) maksymalną wysokość obiektów sportowych i innych - do 6 m, 

e) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej - 70%, urządzony jako zielony skwer 

z drzewami, 

f) powierzchnię zabudowy stanowiącą maksymalnie do 10% powierzchni działki, 

g) intensywność zabudowy od 0,01 do 0,3, 

h) szerokość elewacji frontowej 6 m - 30 m, 

i) dachy dwu- lub wielospadowe, o jednakowym kącie nachylenia połaci mieszczącym się 

w przedziale 25°-45°, 

j) co najmniej 2 miejsca parkingowe utwardzone, 

k) obsługę komunikacyjną z drogi publicznej; 

2) dopuszcza się: 

a) realizację obiektów towarzyszących związanych z przeznaczeniem terenu oraz 

urządzeń małej architektury i usług nieuciążliwych. 
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§16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZC, ustala się przeznaczenie: 

teren cmentarza, dla którego: 

1) ustala się: 

a) budowę cmentarza z zabudową towarzyszącą – domem przedpogrzebowym lub 

kostnicą, budynkami administracyjno – gospodarczymi, zielenią urządzoną i 

urządzeniami towarzyszącymi, 

b) intensywność zabudowy nie mniejszą niż 0,01 i nie większą niż 0,1, 

c) powierzchnię zabudowy nie więcej niż 10% powierzchni działki, 

d) powierzchnię biologicznie czynną nie mniejszą niż 20% powierzchni działki, 

e) wysokość zabudowy nie większą niż 9 m, 

f) ilość kondygnacji nadziemnych nie więcej niż 2, 

g) dachy o kącie nachylenia połaci nie mniejszym niż 12° i nie większym niż 45°, 

h) realizację pól grzebalnych, pól urnowych oraz kolumbarium, placu wejściowego, placów 

gospodarczych i cmentarnych, komunikacji wewnętrznej, infrastruktury technicznej oraz 

zieleni, 

i) obsługę komunikacyjną terenu poprzez teren oznaczonym na rysunku planu symbolem 

U, KS, 

2) dopuszcza się: 

a) realizację ogrodzenia murowanego wokół terenu cmentarza o wysokości min. 1,5 m, 

b) wydzielenie miejsc pamięci, pomniki, mogiły zbiorowe. 

§17. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP, ustala się przeznaczenie: 

tereny zieleni, dla których: 

1) ustala się: 

a) zagospodarowanie terenów zielenią o charakterze izolacyjno – ochronnym, 

b) minimalną powierzchnię biologicznie czynną – 80%, 

c) obsługę komunikacyjną z przyległych dróg; 

2) dopuszcza się: 

a) leśne zagospodarowanie terenów, 

b) lokalizację infrastruktury technicznej, 

c) lokalizację dojść i dojazdów oraz miejsc postojowych z dojazdem zgodnie z przepisami 

odrębnymi; 

3) zakazuje się zabudowy terenu obiektami budowlanymi. 

§18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN, ustala się przeznaczenie: 

teren zieleni niskiej, dla którego: 

1) ustala się: 

a) zagospodarowanie terenu zielenią niską, 

b) powierzchnię biologicznie czynną – 100%, 

c) obsługę komunikacyjną z przyległej drogi; 

2) dopuszcza się lokalizację infrastruktury technicznej; 

3) zakazuje się zabudowy terenu obiektami budowlanymi, w tym tymczasowymi. 

§ 19. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem R1 i R2, ustala się 

przeznaczenie: tereny rolne, dla których: 

1) ustala się:  

a) rolnicze zagospodarowanie terenów – rola, łąka, 

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

c) utrzymanie dotychczasowej obsługi komunikacyjnej, zgodnie z rysunkiem planu; 



 12 

2) dopuszcza się: 

a) dla terenu oznaczonego symbolem R2 uprawy ogrodnicze, sadownicze, hodowla roślin 

ozdobnych, 

b) realizację szklarni, tuneli foliowych, 

c) realizację infrastruktury technicznej, 

d) realizację małej architektury, ogrodzeń, 

e) realizację ciągów komunikacji stanowiących dojścia i dojazdy; 

3) zakazuje się zabudowy terenu obiektami budowlanymi. 

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL, ustala się przeznaczenie: 

teren leśny, dla którego: 

1) ustala się: 

a) utrzymanie funkcji leśnej, 

b) powierzchnię biologicznie czynną – 90%, 

c) obsługę komunikacyjną z przyległej drogi; 

2) dopuszcza się lokalizację infrastruktury technicznej, której realizacja nie powoduje 

konieczności wyłączenia gruntów leśnych z produkcji leśnej; 

3) zakazuje się zabudowy obiektami budowlanymi oraz budynkami tymczasowymi. 

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS, ustala się przeznaczenie: 

teren wód powierzchniowych, dla którego: 

1) ustala się: 

a) utrzymanie i ochrona istniejącego rowu melioracyjnego, 

b) zabezpieczenie dostępu w celach konserwacyjnych zgodnie z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się: 

a) przebudowę i skanalizowanie rowu melioracyjnego zgodnie z przepisami odrębnymi; 

3) zakazuje się zabudowy terenu. 

§ 22. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem E1, E2 ustala się 

przeznaczenie: tereny stacji elektroenergetycznych, dla których: 

1) ustala się:  

a) gabaryty zabudowy zgodnie z przyjętą technologią, 

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

c) intensywność zabudowy od 0,01 do 0,8, 

d) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 10%, 

e) maksymalna wysokość zabudowy 5 m, 

f) obsługę komunikacyjną, zgodnie z rysunkiem planu, 

g) minimalne wymiary nowo wydzielonej działki 6 m x 7 m, 

h) utrzymanie elektroenergetycznej stacji transformatorowej zlokalizowanej na terenie 

oznaczonym symbolem E1; 

2) dopuszcza się: 

a) lokalizację infrastruktury technicznej innej niż elektroenergetyczna, 

b) przebudowę obiektu i zmiany parametrów urządzeń, 

c) lokalizację stacji transformatorowych w odległości 1,5 m od granicy działki; 

3) zakazuje się: 

a) zabudowy obiektami małej architektury, 

b) nasadzeń zieleni wysokiej. 

§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem G ustala się przeznaczenie: 

teren urządzeń gazowniczych, dla którego: 
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1) ustala się: 

a) utrzymanie stacji gazowej wysokiego ciśnienia, 

b) parametry urządzeń technicznych zgodnie z przepisami odrębnymi, 

c) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 0%, 

d) maksymalna wysokość zabudowy 5 m. 

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem T ustala się przeznaczenie: teren 

urządzeń telefonii komórkowej, dla którego ustala się sposób zagospodarowania terenu oraz 

parametry budowli (wieży) dotychczasowe. 

 

Rozdział 8 

Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, 

ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także 

obszarów szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszarów osuwania się mas 

ziemnych 

 

§ 25.1. Wyznacza się strefę ochrony sanitarnej od projektowanego cmentarza o szerokości 

50 m i strefę o szerokości 150 m, oznaczone na rysunku planu. 

2. W strefach, o których mowa w ust. 1, zakazuje się: 

a) w strefie sanitarnej o szerokości 50 m lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, zakładów 

produkujących artykuły żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów 

przechowujących artykuły żywności oraz studzien służących do czerpania wody do picia 

i potrzeb gospodarczych, 

b) w strefie sanitarnej o szerokości 150 m lokalizacji studzien służących do czerpania wody 

do picia i potrzeb gospodarczych. 

3. Plan nie wprowadza ustaleń dotyczących granic i sposobów zagospodarowania terenów 

górniczych, a także narażonych na niebezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych 

osuwaniem się mas ziemnych, ze względu na to, że nie występują na terenie objętym 

planem. 

 

Rozdział 9 

Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem 

miejscowym 

 

§ 26.1. Na terenach objętych planem nie wyznacza się obszarów wymagających 

przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości. 

2. Ustala się następujące parametry wydzielonych działek w wyniku scalania i podziału 

nieruchomości: 

1) minimalną powierzchnię działki budowlanej o funkcji mieszkaniowej: 

a) w zabudowie wolnostojącej – 700 m2, przy minimalnej szerokości frontu działki 20 m z 

wyjątkiem działek narożnych, 

b) w zabudowie bliźniaczej – 400 m2, przy minimalnej szerokości frontu działki 12 m z 

wyjątkiem działek narożnych; 

2) minimalną powierzchnię działki budowlanej o funkcji produkcyjnej 1000 m2; 

3) minimalną powierzchnię działki budowlanej o funkcji usługowej i wielorodzinnej 500 m2; 

4) granice działek należy ustalać prostopadle do przyległego pasa drogi z tolerancją 200. 
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3. Dopuszcza się wydzielenie działek o parametrach mniejszych niż określone w ust. 2 

przeznaczonych pod infrastrukturę techniczną. 

4. Zakazuje się wydzielenie działek budowlanych nie posiadających dostępu do drogi. 

 

Rozdział 10 

Szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, 

w tym zakaz zabudowy 

§ 27.1. Ustala się pasy ochrony funkcyjnej wzdłuż napowietrznych linii 

elektroenergetycznych SN – 15 kV o szerokości 12 m (po 6 m od osi linii w obu kierunkach), 

w granicach których obowiązują zakazy: 

1) realizacji obiektów kubaturowych; 

2) nasadzeń zieleni wysokiej, tj. wyżej niż 3 m; 

3) elementów reklamowych wymagających fundamentowania. 

2. Ustala się strefę kontrolowaną wzdłuż gazociągu wysokiego ciśnienia relacji Nowe Tłoki – 

Sulechów o średnicy nominalnej DN 80 oraz ciśnieniu nominalnym PN 6.3 MPa o 

szerokości:  

1) 50 m – po 25 m od osi sieci (w obu kierunkach) do obiektów zakładów przemysłowych, 

2) 40 m – po 20 m od osi sieci (w obu kierunkach) do budynków mieszkalnych zabudowy 

jednorodzinnej. 

3. Dla strefy kontrolowanej, wymienionej w ust. 2, ustala się następujące zasady 

zagospodarowania: 

1) nakazuje się zapewnienie swobodnego dojazdu do sieci infrastruktury technicznej oraz 

swobodnego przemieszczania się wzdłuż gazociągu, 

2) zakazuje się realizacji obiektów kubaturowych  

3) zakazuje się sadzenia drzew i krzewów, zaleca się zagospodarowanie terenu zielenią 

niską, 

4) zakazuje się prowadzenia działalności mogącej zagrozić trwałości gazociągu podczas 

eksploatacji, 

5) dopuszcza się lokalizację sieci podziemnego uzbrojenia technicznego zgodnie z 

przepisami odrębnymi, 

6) dopuszcza się modernizację i rozbudowę sieci gazowej. 

4. Prace ziemne oraz postępowanie w trakcie kolizji z urządzeniami infrastruktury 

technicznej i ewentualną ich przebudowę, należy prowadzić zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 

5. Dla sieci wzdłuż istniejących i projektowanych przebiegów, należy zachować pasy 

techniczne, zgodnie z przepisami odrębnymi, na których nie należy sytuować budynków, 

nasadzać drzew, lokalizować elementów małej architektury. 

6. Ustalenia, o których mowa w ust. 1 tracą moc w przypadku skablowania lub likwidacji linii. 

7. Ustalenia, o których mowa w ust. 2 i ust. 3 tracą moc w przypadku przełożenia lub 

likwidacji gazociągu. 
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Rozdział 11 

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej 

 

§ 28.1. Wyznacza się tereny układu komunikacyjnego oznaczone symbolem: 

1) KDGP – teren publicznej drogi głównej ruchu przyspieszonego, zgodnie z rysunkiem 

planu; 

2) KDL – tereny publicznych dróg lokalnych, zgodnie z rysunkiem planu; 

3) KDD, KDD1 – tereny publicznych dróg dojazdowych, zgodnie z rysunkiem planu; 

4) KDW – tereny dróg wewnętrznych zgodnie z rysunkiem planu. 

2. Powiązanie obszaru planu z zewnętrznym istniejącym układem komunikacyjnym. 

3. Ustala się, zgodnie z przepisami odrębnymi, budowę nowych, utrzymanie i modernizację 

istniejących dróg. 

4. Ustala się lokalizację zjazdów z istniejących i projektowanych dróg lokalnych i 

dojazdowych na tereny przylegające. 

5. Zakazuje się nowych zjazdów z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDGP. 

6. W liniach rozgraniczających tereny dróg publicznych dopuszcza się przebudowę i budowę 

infrastruktury technicznej oraz budowę ścieżek rowerowych wzdłuż istniejących dróg 

lokalnych oznaczonych symbolem KDL i istniejącej drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku 

planu symbolem KDD1. 

7. Drogi publiczne i wewnętrzne ustala się jako drogi pożarowe. 

8. Ustala się wskaźniki minimalnej liczby miejsc postojowych: 

1) dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem MN – minimum 1 miejsce 

postojowe na działce wliczając garaż; 

2) dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem U – minimum 1 miejsce 

postojowe na 50 m2 powierzchni użytkowej; 

3) dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem P – minimum 1 miejsce 

postojowe na 5 miejsc pracy. 

9. Ustala się liczbę miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, 

zgodnie z przepisami odrębnymi. 

§ 29.1. Ustala się następujące ogólne zasady uzbrojenia terenów 

1) sieci uzbrojenia technicznego terenu należy prowadzić w obrębie linii rozgraniczających 

ciągów komunikacyjnych; 

2) wszelkie inwestycje i zmiany w zakresie zaopatrzenia w wodę, gaz, energię elektryczną i 

odprowadzenia ścieków, zgodnie z warunkami określonymi w przepisach odrębnych; 

3) przy projektowaniu nowych inwestycji należy unikać kolizji z istniejącymi elementami 

infrastruktury technicznej; w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania należy 

istniejącą sieć przenieść zgodnie z warunkami określonymi w przepisach odrębnych;  

4) dopuszcza się lokalizację sieci i urządzeń infrastruktury technicznej na innych niż 

wymienione w pkt 1 terenach pod warunkiem zachowania przepisów odrębnych; 

5) dopuszcza się przebudowę, rozbudowę, likwidację istniejącej infrastruktury technicznej; 

6) zakazuje się naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjątkiem przyłączy o 

charakterze czasowym. 

2. W zakresie zaopatrzenia w wodę 

1) ustala się: 

a) zaopatrzenie w wodę z sieci wodociągowej, 
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b) rozbudowę, remont istniejących sieci na terenach zainwestowanych, 

c) zaopatrzenie w wodę do celów przeciwpożarowych; 

2) dopuszcza się budowę ujęć własnych na terenach nie leżących w strefie ochrony 

sanitarnej 150 m od cmentarza zgodnie z przepisami odrębnymi; 

3) zakazuje się dokonywania trwałych nasadzeń (drzew i krzewów) oraz zabudowywania 

sieci i armatury wodociągowej. 

3. W zakresie odprowadzenia ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych 

1) ustala się: 

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

b) odprowadzenie ścieków przemysłowych zgodnie z przepisami odrębnymi, 

c) obowiązek podczyszczania ścieków przemysłowych o przekroczonych dopuszczalnych 

wartościach zanieczyszczeń, przed wprowadzeniem do kanalizacji, w oczyszczalniach 

zlokalizowanych na terenie własnym inwestora, 

d) stosowanie zabezpieczeń uniemożliwiających przedostanie się substancji 

ropopochodnych do gruntu i wód gruntowych;  

2) dopuszcza się: 

a) budowę zbiorników bezodpływowych na ścieki bytowe i komunalne do czasu realizacji 

sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrębnymi; 

3) zakazuje się: 

a) dokonywania trwałych nasadzeń (drzew i krzewów) oraz zabudowywania urządzeń i sieci 

kanalizacyjnych. 

4. W zakresie odprowadzenia wód opadowych i roztopowych 

1) ustala się: 

a) odprowadzenie wód opadowych i roztopowych do projektowanej sieci kanalizacji 

deszczowej, 

b) objęcie systemami odprowadzającymi ścieki opadowe i roztopowe wszystkich terenów 

zabudowanych i utwardzonych, 

c) obowiązek podczyszczenia zanieczyszczonych wód opadowych i roztopowych z 

nawierzchni utwardzonych w separatorze przed odprowadzeniem ich do odbiornika 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

d) obowiązek utwardzenia i skanalizowania terenów, na których może dojść 

do zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi lub chemicznymi zgodnie z 

przepisami odrębnymi, 

e) obowiązek zneutralizowania substancji ropopochodnych lub chemicznych, jeśli takie 

wystąpią na terenie własnym inwestora zgodnie z przepisami odrębnymi; 

2) dopuszcza się: 

a) odprowadzenie wód opadowych i roztopowych na teren własny inwestora lub do 

istniejących cieków, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

b) gromadzenie wód deszczowych na działkach w przydomowych zbiornikach retencyjnych. 

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz 

1) ustala się: 

a) poprzez budowę dystrybucyjnej sieci gazowej, po spełnieniu warunków technicznych i 

ekonomicznych przyłączenia, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

b) przeznaczenie gazów do celów grzewczych. 

6. W zakresie zaopatrzenia w ciepło 

1) ustala się: 
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a) z indywidualnych źródeł ciepła, 

b) stosowanie paliw proekologicznych, ograniczających wielkość emisji i zanieczyszczeń 

powietrza. 

7. W zakresie telekomunikacji i zaopatrzenia w energię elektryczną 

1) ustala się: 

a) zaopatrzenie w energię elektryczną oraz oświetlenie dróg z sieci elektroenergetycznej, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

b) zasilanie odbiorców kablową siecią rozdzielczą wyprowadzoną ze stacji 

transformatorowych; 

2) dopuszcza się: 

a) budowę przyłączy z istniejących linii nn oraz budowę linii nn z istniejących stacji 

transformatorowych, 

b) budowę stacji transformatorowych na terenie o funkcji produkcyjnej oznaczonym na 

rysunku planu symbolem P, na terenach o funkcji usługowej oznaczonych na rysunku 

planu symbolem U i na terenie usług i parkingu samochodowego oznaczonym na 

rysunku planu U, KS, 

c) dla działek przeznaczonych pod lokalizację stacji transformatorowych ustala się: 

- minimalne wymiary działki dla stacji kompaktowych 6,0m x 7,0m, 

- zapewnienie dojazdu do obiektu drogą utwardzoną o szerokości minimum 3,5 m lub 

bezpośrednio z drogi przylegającej, 

d) skablowanie istniejących linii energetycznych, zgodnie z przepisami odrębnymi; 

e) rozbudowę istniejącej sieci telefonicznej. 

8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadów 

1) ustala się gromadzenie i usuwanie odpadów stałych zgodnie z przepisami odrębnymi, 

2) dopuszcza się lokalizację pergoli i placów na pojemniki do odpadów stałych w granicach 

działek z dopuszczeniem lokalizacji w ogrodzeniach działek przyległych do dróg, 

3) zakazuje się lokalizacji zakładów związanych z magazynowaniem, odzyskiem lub 

unieszkodliwianiem odpadów. 

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

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

 

Rozdział 12 

Sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów 

 

§ 30. Na terenach, dla których plan przewiduje inne, niż dotychczasowe użytkowanie mogą 

być budowane obiekty tymczasowe, jeżeli ich realizacja jest niezbędna do prawidłowego 

wykorzystania gruntów lub obiekty, które będą mogły być adaptowane do przyszłego, 

zgodnego z planem, użytkowania. Lokalizacja tych obiektów winna odbywać się zgodnie z 

ustaleniami niniejszej uchwały. 
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Rozdział 13 

Stawka procentowa służąca naliczeniu jednorazowej opłaty 

 

§ 31. Na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

dla terenów objętych opracowaniem ustala się stawkę procentową służącą naliczeniu opłaty 

z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wysokości 30 %. 

 

Rozdział 14 

Przepisy końcowe 

 

§ 32. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku 

Urzędowym Województwa Lubuskiego. 
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1. Informacje o projektowanym dokumencie 
Opracowanie dotyczy prognozy oddziaływania na środowisko „miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w 

obrębie geodezyjnym Krężoły”, opracowywanego w oparciu o uchwałę Nr 0007.431.2014 Rady 

Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 czerwca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne 

i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły. 

Organem wykonawczym przedmiotowej uchwały jest Burmistrz Sulechowa. Na zlecenie w/w 

organu, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowało biuro Walpo 

Projekt Justyna Waldowska z Zielonej Góry. 

1.1. Główne cele opracowania 

„Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie 

geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły” opracowano w celu określenia 

przeznaczenia terenów i wyznaczenia linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu lub 

zasadach zagospodarowania, oraz określenia kierunków ochrony i kształtowania ładu przestrzennego. 

Zasadniczym celem sporządzenia tego dokumentu jest uporządkowanie przestrzeni w obszarze 

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

miejscowego będącego podstawą merytoryczną i prawną realizacji gospodarki funkcjonalno-

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

Głównym celem opracowania jest ustalenie oddziaływania skutków realizacji zapisów projektu 

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

 czystość powietrza atmosferycznego,  

 gleby,  

 wody powierzchniowe i gruntowe,  

 poziom hałasu na przedmiotowym terenie i na obszarach przyległych, 

 jakość powietrza atmosferycznego, 

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

zagospodarowania wód opadowych oraz gromadzenia i odprowadzania ścieków komunalnych 

i przemysłowych, 

 obszary leśne, 

 formy ochrony przyrody, ze szczególnym uwzględnieniem obszarów Natura 2000, 

 formy krajobrazowe, 

 sposób wykorzystania terenu przez zwierzęta, 

 skumulowane oddziaływanie proponowanego zagospodarowania terenu z innymi 

przypadkami urbanizacji w tym obszarze. 

1.2. Powiązania opracowania z innymi dokumentami 

Podstawą sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w 

obrębie geodezyjnym Krężoły, jest uchwała Nr 0007.431.2014 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 

czerwca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia projektu miejscowego planu 
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zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w 

obrębie geodezyjnym Krężoły. 

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

aktualnie obowiązujących aktów prawnych, w tym:  

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

 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 górnicze (t.j. Dz.U. 2016, poz. 1131 z p. 

zm.). 

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

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(t.j. Dz.U. 2016 poz. 353 z p. zm.). 

 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2016 poz. 21341 z p. zm.). 

 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 

2016, poz. 778 z p. zm.). 

 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz.U. 2016, poz. 672 z p. 

zm.). 

 Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2015, poz. 469 z p. zm.). 

 Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. 2015, poz. 909 

z p. zm.). 

 

 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 1 września 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia 

oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. 2016, poz. 1395). 

 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 21 lipca 2016 r. w sprawie sposobu klasyfikacji 

stanu jednolitych części wód powierzchniowych oraz środowiskowych norm jakości dla 

substancji priorytetowych (Dz.U. 2016, poz. 1187). 

 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 21 grudnia 2015 r. w sprawie kryteriów i sposobu 

oceny stanu jednolitych części wód podziemnych (Dz.U. 2016, poz. 85). 

 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 18 listopada 2014 r. w sprawie warunków, jakie 

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

szczególnie szkodliwych dla środowiska wodnego (Dz.U. 2014, poz. 1800). 

 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajów instalacji 

mogących powodować znaczne zanieczyszczenie poszczególnych elementów przyrodniczych 

albo środowiska jako całości (Dz.U. 2014, poz. 1169). 

 Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących 

znacząco oddziaływać na środowisko (t.j. Dz.U. 2016, poz. 71). 

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

poziomów hałasu w środowisku (t.j. Dz.U. 2014 poz. 112). 

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

ekofizjograficznych (Dz.U. 2002 nr 155 poz. 1298). 

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

określenia, jakie tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze 

(Dz.U.1959.52.315). 
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W opracowaniu wykorzystano ponadto: 

 projekt Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego gminy 

Sulechów, 

 Program Ochrony Zdrowia Gminy Sulechów (Uchwała Nr 0007.144.2011 Rady Miejskiej w 

Sulechowie z dnia 15 listopada 2011r. w sprawie przyjęcia Programu Ochrony Zdrowia Gminy 

Sulechów na lata 2011-2015), 

 Strategia rozwoju Gminy Sulechów na lata 2012-2022 (Uchwała Nr 0007.177.2012 Rady 

Miejskiej w Sulechowie z dnia 21 lutego 2012 r. w sprawie przyjęcia Strategii Rozwoju Gminy 

Sulechów na lata 2012-2022), 

 Plan Gospodarki Odpadami Gminy Sulechów (Uchwała nr XXIV/213/2004 Rady Miejskiej w 

Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Środowiska dla 

Gminy Sulechów), 

 Program Ochrony Środowiska Gminy Sulechów (Uchwała nr XXIV/213/2004 Rady Miejskiej w 

Sulechowie z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia Programu Ochrony Środowiska dla 

Gminy Sulechów), 

 projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie 

geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły, 

 uchwałę Nr 0007.431.2014 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 czerwca 2014 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym 

Krężoły, 

 Opinie geotechniczną określającą warunki gruntowo-wodne w obrębie terenu przeznaczonego 

pod lokalizację cmentarza komunalnego w miejscowości Sulechów-Obłotne/pow. 

zielonogórski, woj. Lubuskie, Sulechów 2014.  

 mapy udostępnione przez zleceniodawcę, 

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

 analizy stanu środowiska zawarte w opracowaniach Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony 

Środowiska w Zielonej Górze, 

 dane z rejestru gruntów, 

 decyzje w sprawie wpisania dóbr kultury do rejestru zabytków,  

 dane z roczników statystycznych GUS, 

 wizję terenu i wywiad środowiskowy, 

1.3. Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

Niniejsze opracowanie opiera się na metodach porównawczo-opisowych oraz analizie 

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

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

W celu rzeczywistego określenia oddziaływania postanowień MPZP na środowisko, uzyskane 

dane poddano analizie w kontekście lokalnych uwarunkowań i specyfiki przyrodniczej analizowanego 

obszaru.  



7 

1.4. Propozycje dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji 

postanowień projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej 

przeprowadzania 

Ustalenia zapisów „projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części 

terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły” zostaną 

poddane procedurze formalno-prawnej, polegającej - między innymi na konsultacjach społecznych, 

określonych 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 oddziaływania poszczególnych 

przedsięwzięć na środowisko analizowane będą przez organy administracji publicznej, z częstotliwością 

wynikającą z charakteru poszczególnych zadań inwestycyjnych.  

1.5. Informacje o możliwym transgranicznym oddziaływaniu projektowanego 

dokumentu na środowisko 

Obszar opracowania znajduje się w południowej części województwa lubuskiego. Najbliżej 

położona zachodnia granica Polski znajduje się w odległości ok. 60 km w linii prostej, a granica 

południowa w odległości ok. 148 km.  

Z uwagi na znaczną odległość terenu opracowania od granic kraju oraz lokalny charakter 

inwestycji nie przewiduje się wystąpienia oddziaływania transgranicznego. 

1.6. Streszczenie w języku niespecjalistycznym 

Prognoza oddziaływania na środowisko dotyczy projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów w 

obrębie geodezyjnym Krężoły, opracowywanego w oparciu o uchwałę Nr 0007.431.2014 Rady 

Miejskiej w Sulechowie z dnia 17 czerwca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne 

i części terenów w obrębie geodezyjnym Krężoły. 

Prognozę oddziaływania na środowisko projektu MPZP opracowano w oparciu o obowiązujące 

akty prawne oraz uzgodnienia zakresu i stopnia szczegółowości informacji wymaganych w 

przedmiotowym opracowaniu, dokonanych z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska w 

Gorzowie Wielkopolskim (WZŚ.411.55.2016.EK) oraz Państwowym Powiatowym Inspektorem 

Sanitarnym w Zielonej Górze(NS-NZ.7714.21.2016.2). 

Przeprowadzona analiza stanu środowiska w obszarze objętym zmianami wykazała, że 

projektowany sposób wykorzystania środowiska nie będzie oddziaływał negatywnie w sposób znaczny 

na abiotyczne i biotyczne komponenty środowiska.  

Realizacja ustaleń projektu MPZP nie koliduje z celami ochrony środowiska, ustanowionymi na 

szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym i krajowym. Na terenie objętym opracowaniem nie 

występują obszary objęte ochroną prawną. Najbliżej położone są obszary: rezerwat przyrody Radowice 

2,64 km, Obszary chronionego krajobrazu Rynny Obrzycko-Obrzańskie – przy granicy obszaru 

opracowania od strony południowej, Natura 2000 Obszary specjalnej ochrony Dolina Środkowej Odry 

PLB080004 – 4,43 km, Natura 2000 Specjalne obszary ochrony Sulechów PLH080043 – 1,22 km oraz 

Kargowskie Zakola Odry PLH080012 – 4,43 km, użytek ekologiczny – stanowisko listery jajowatej 0,58 

km. W odległości 310-360 metrów znajdują się 3 pomniki przyrody. 
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Teren objęty opracowaniem nie stanowi części korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu 

również cennych przyrodniczo gatunków roślin, zwierząt oraz grzybów. Jedynym cennym siedliskiem 

jest las olchowy w centralnej części obszaru objętego opracowaniem (wydzielony na rysunku planu 

jako tereny zieleni urządzonej).  

Pod względem przynależności do jednolitych części wód podziemnych, obszar opracowania 

zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068). Obszar opracowania nie zalega na żadnym z Głównych 

Zbiorników Wód Podziemnych. Na obszarze nie występują cieki wodne.  

Obszar opracowania zbudowany jest z utworów łatwo przepuszczalnych, bezwęglanownych. 

Zwierciadło wód podziemnych kształtuje się na poziomie powyżej 2,5 m na całym obszarze objętym 

opracowaniem, co potwierdzono doświadczalnie.  

Teren opracowania jest częściowo zagospodarowany (usługi, budownictwo mieszkaniowe, 

drogi). Na obszarze opracowania nie znajdują się zakłady produkujące artykuły żywności, zakłady 

żywienia zbiorowego oraz zakłady przechowujące artykuły żywności a także studnie, źródła 

i strumienie służących do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych w obrębie opracowania 

oraz w odległości 150 m od niego. Ujęcie wody pitnej wraz ze stacją uzdatniania wody zlokalizowane 

jest w odległości większej niż wymagane 500 m w kierunku północno-zachodnim od obszaru objętego 

opracowaniem. Obszar wskazany pod budowę cmentarza znajduje się na szczycie wzniesienia ze 

spadkiem w kierunku południowym i wschodnim. 

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

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

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

pośrednich, wtórnych, skumulowanych, krótkoterminowych, średnioterminowych i 

długoterminowych, a także stałych i chwilowych.  

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

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

obszarze objętym zapisów MPZP nie wystąpią negatywne oddziaływania na środowisko.  

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

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

w tym stanowisk archeologicznych.  

Podsumowując, kompleksowa analiza poszczególnych uwarunkowań środowiskowych 

pozwoliła na ocenę tego obszaru w następujący sposób:  

 uwarunkowania przyrodnicze nie determinują realizacji projektowanego przedsięwzięcia, 

 w zbadanym obszarze nie stwierdza się konieczności stosowania ograniczeń wynikających z 

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

obszarów Natura 2000, 

 prawidłowe funkcjonowanie środowiska i zachowanie jego różnorodności przyrodniczej będzie 

zapewnione poprzez realizację założeń Studium i MPZP zgodnie z zasadami ochrony 

środowiska. 
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2. Stan środowiska w obszarze objętym projektowanym dokumentem 

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

realizacji projektowanego dokumentu 

Analizowany obszar znajduje się na terenie gminy Sulechów, w zachodniej części kraju, w 

środkowej części województwa lubuskiego, w granicach powiatu zielonogórskiego. 

Pod względem usytuowania fizyczno-geograficznego obszar opracowania leży w obrębie 

prowincji – Niż Środkowoeuropejski (31), w podprowincji – Pojezierza Południowobałtyckie (314/315), 

w makroregionie Pradolina Warciańsko – Odrzańska (315.6) oraz w mezoregionie Pojezierze Łagowskie 

315.6. 

2.1.1. Powietrze 

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

Górę (ok. 15 km w kierunku północno – wschodnim od obszaru opracowania). 

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

województwie lubuskim, w roku 2015 nie zostały przekroczone (klasa A) dla: SO2, NO2, Pb, C6H6, CO, 

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

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

Obszar opracowania przecina droga krajowa nr 32 (droga o znacznej intensywności ruchu) do 

źródeł zanieczyszczeń powietrza należy zaliczać również zanieczyszczenia komunikacyjne.  

2.1.2. Wody powierzchniowe i podziemne 

Obszar opracowania znajduje się w dorzeczu Odry. Brak jest jednak cieków wodnych (poza 

rowami melioracyjnymi). W centralnej części opracowania znajduje się niewielki zbiornik o charakterze 

antropogenicznym.  

Wody rzeczne w gminie poddane monitoringowi WIOS w Zielonej Górze prowadzą wody, które 

ze względu na potencjał ekologiczny oceniono na umiarkowany. Na obszarze objętym opracowaniem 

wyróżnia się następujące jednolite części wód powierzchniowych (tab. 1).  

 

Tab. 1. JCWP w obrębie opracowania 

L.p. Europejski kod JCWP Nazwa JCWP 
Kod 

SCWP 
Kod 
typu 

Typologia Status 

7 PLRW60001715729 Sulechówka SO1116 17 
Potok nizinny 

piaszczysty 
naturalna część wód 

 

W obrębie gminy występują dwa poziomy wodonośne – trzeciorzędowy (słabo rozpoznany) i 

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

metrów). 

Zgodnie z opracowaniem (Opinia geotechniczna określającą warunki gruntowo-wodne w 

obrębie terenu przeznaczonego pod lokalizację cmentarza komunalnego w miejscowości Sulechów-

Obłotne/pow. zielonogórski, woj. Lubuskie, Sulechów 2014) wskazano, że poziom zwierciadła wody 

zależny jest od pory roku, w tym infiltracji wód powierzchniowych i może wahać się o ok, 0,3 m (tj. do 

2,5 m p.p.t). Obszar opracowania obejmuje fragment wysoczyzny morenowej wyniesione ok. 87-93 m 

n.p.m, ze spadkiem w kierunku południowym i wschodnim. Wody opadowe są odprowadzane z terenu 

rowami melioracyjnymi w kierunku południowo-zachodnim do zlewni cieku Sulechówka (dopływ 
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Odry). Spływ wód powierzchniowych na terenie objętym opracowaniem przebiega zgodnie z 

ukształtowaniem powierzchni terenu, czyli w kierunku południowym i wschodnim.  

Na obszarze gminy Sulechów znajduje się fragment jednego Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych: 150 „Pradolina Warszawa - Berlin”, który zalega średnio na głębokości 25-30 m p.p.t. i 

wykazuje zasoby dyspozycyjne w ilości 456 tys. m3∙dobę-1. Położony jest on w odległości ok. 5 km w 

kierunku południowym od obszaru objętego opracowaniem. 

Pod względem przynależności do jednolitych części wód podziemnych, obszar opracowania 

zaliczany jest do JCWPd: 68 (PLGW600068), którego wody są dobrej jakości, a ryzyko nieosiągnięcia 

celów środowiskowych nie występuje (niezagrożony). 

2.1.3. Gleby i ukształtowanie powierzchni 

Gleby występujące na obszarze objętym opracowaniem nie są zdegradowane, nie zawierają 

również ponadnormatywnej ilości metali ciężkich.  

Całościowo obszar opracowania zalega na utworach pochodzących ze zlodowacenia 

północnopolskiego. W zachodniej części opracowania zalegają głownie piaski i żwiry sandrowe, a w 

części wschodniej dominują gliny zwałowe, ich zwietrzeliny oraz piaski i żwiry lodowcowe. Występują 

tu gleby bielicowe lekkie i średnie o odczynie kwaśnym.  

Pod względem przydatności rolniczej dominują gleby słabe, w większości zagospodarowane 

jako tereny rolnicze (użytki orne) IV-VI klasy bonitacyjnej.  

Ukształtowanie powierzchni zostało dokonane podczas ostatniego zlodowacenia. Przez 

centralną część terenu przebiega izohipsa 90 m n.p.m. Na terenie opracowania spadek przebiega od 

północnego wschodu w kierunku południowo-zachodnim, nachylenie nie przekracza 1%.  

Na potrzeby opracowania (Opinia geotechniczna określającą warunki gruntowo-wodne w 

obrębie terenu przeznaczonego pod lokalizację cmentarza komunalnego w miejscowości Sulechów-

Obłotne/pow. zielonogórski, woj. Lubuskie, Sulechów 2014) wykonano 10 otworów do głębokości 3 m 

p.p.t. na podstawie których wykonano opis makroskopowy gruntów. Obszar opracowania obejmuje 

fragment wysoczyzny morenowej wyniesione ok. 87-93 m n.p.m, ze spadkiem w kierunku 

południowym i wschodnim. Wody opadowe są odprowadzane z terenu rowami melioracyjnymi w 

kierunku południowo-zachodnim do zlewni cieku Sulechówka (dopływ Odry).  

Pod glebą, w zachodniej części terenu występują gliny piaszczyste z przewarstwieniami 

piasków gliniastych. Miąższość tej warstwy wzrasta w kierunku południowo-zachodnim, zanika 

natomiast w kierunku wschodnim. Poniżej zalegają piaski drobnoziarniste ze żwirem typu 

fluwioglacjalnego, których miąższość w obrębie terenu badań do głębokości 3 m nie została 

przewiercona. Lokalnie na głębokości 1,5 m stwierdzono przewarstwienie glin pylastych i miąższości 

ok. 1,2 m.  

W obrębie osadów piaszczystych stwierdzono warstwę wodonośna o swobodnym zwierciadle 

stabilizującym się na głębokości 2,8 m p.p.t. Druga warstwa wodonośna została stwierdzona poniżej 

glin piaszczystych na głębokości ok. 50 m. Warstwy wodonośne nie poosiadają na analizowanym 

terenie bezpośredniego kontaktu hydraulicznego.  

W opracowaniu wskazano budowę profilu glebowego wg. układu: gleba o miąższości 0,3 m, 

gliny piaszczyste z przewarstwieniami piasków gliniastych w zachodniej części terenu o miąższości 2,2 

m, piaski drobnoziarniste i średnioziarniste ze żwirem o miąższości 12,5 m, gliny piaszczyste z 

przewarstwieniami piasków drobno i średnioziarnistych o miąższości 35 m podścielone piaskami 

różnoziarnistymi ze żwirem i miąższości 10 m.  
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Badane gleby charakteryzowały się odczynem obojętnym (pH 7,3), a zawartość węglanów nie 

przekraczała 0,5%.  

W podłożu występują grunty o zróżnicowanym wykształceniu litologicznym. W części 

zachodniej badanego terenu do głęb. ok. 2,0 — 2,5 m zalegają grunty spoiste wykształcone jako gliny 

piaszczyste i piaski gliniaste, natomiast w części wschodniej (większa część badanego terenu) 

występują grunty niespoiste (sypkie) wykształcone jako piaski drobnoziarniste. Zachodnia część terenu 

(od drogi Krężoły - Obłotne ) ze względu na występowanie gruntów spoistych oraz poziomu 

występowania wód gruntowych na rzędnej ok. 85,0m n.p.m. jest mało przydatna dla pochówku. 

Pozostała część badanego terenu nadaje się na wykonywanie pochówku. 

Obszar opracowania nie jest zagrożony ruchami masowymi ziemi. 

2.1.4. Klimat akustyczny 

Z uwagi na lokalizację terenu objętego opracowaniem klimat akustyczny jest unormowany. 

Jego lokalne zaburzenia mogą wynikać ze wzrostu intensywności użytkowania dróg kołowych, w tym 

drogi krajowej nr 32, która przecina obszar opracowania (od granicy północnej w kierunku południowo-

zachodnim.  

Istniejące na tym terenie zakłady przemysłowej emitują hałas, który nie wykraczaj poza obszar, 

do którego inwestor posiada tytuł prawny. Na terenie gminy brak jest uciążliwego przemysłu.  

Zestawienie natężenia ruchu na wybranych drogach gminy Sulechów zestawiono w tabeli 2. 

 

Tab. 2. Natężenie ruchu na wybranych drogach w gminie Sulechów, dane: GDDKiA 2010 

 

2.1.5. Pole elektromagnetyczne 

Zakres i sposób prowadzenia monitoringu promieniowania elektromagnetycznego określony 

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

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

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

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

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

Najbliżej zlokalizowany punkt pomiaru pola elektromagnetycznego dla terenu objętego 

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

geograficzna: 52°05’09,50”). Składowa elektryczna wynosi < 0,8 – 0,92 V/m, co w przeliczeniu na 

wartość dopuszczalną wynosi ok. 11,4 – 13,2 %. Na tle innych miast województwa lubuskiego jest to 

wartość średnia. 

Numer drogi Opis odcinka 

Pojazdy 
silnikowe 
ogółem 

Rodzajowa struktura ruchu pojazdów silnikowych 

kraj. E 
Długość  

(km) 
Nazwa 

M
o

to
cy

kl
e

 

Sam. osob. 
mikrobusy 

Lekkie sam. 
ciężarowe 

(dostawcze)  

Sam. ciężarowe 

A
u

to
b

u
sy

 

Ciągniki 
rolnicze 

R
o

w
er

y 

bez 
przycz. 

z 
przycz. 

SDR 

32a   3,9 
Sulechów 
Obwodnica 

5857 15 3749 603 364 1114 11 1 0 

32   3,9 
Sulechów-
Okunin 

8948 44 6194 992 382 1211 109 16 9 
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2.1.6. Różnorodność biologiczna 

Przedmiotowa inwestycja w większej części przecina tereny rolnicze (użytki orne, klasy 

bonitacyjne IV-VI). Znajdują się one w centralnej i zachodniej części analizowanego obszaru. W 

północno-wschodniej części znajduje się bór sosnowy, w którym dominujący drzewostan sosnowy jest 

w wieku 38-96 lat. W południowo-zachodniej części terenu znajduje się niewielki obszar zajęty przez 

ols (drzewostan w wieku 138 lat). Jest to obszar wydzielony jako HCVF 3.2. - ekosystem rzadki i 

zagrożony w skali Europy, lecz w Polsce pospolitszy i występujący wielkoobszarowo, stanowiący ważne 

obszary gospodarki leśnej. W lasach tego typu głównym celem ochrony jest zachowanie siedliska 

przyrodniczego. Może mieć to miejsce poprzez: osiągnięcie zgodności docelowego typu drzewostanu 

ze składem gatunkowym odpowiednim dla naturalnego zbiorowiska leśnego, niepomniejszanie udziału 

procentowego starodrzewi i zachowanie ich ciągłości przestrzennej, niepomniejszanie średniego wieku 

i zasobności lub zachowanie lub pilne i intensywne odtworzenie elementów ważnych dla 

różnorodności biologicznej ekosystemu (grube drzewa, martwe drzewa, wykroty, zróżnicowanie 

struktury przestrzennej itp.) 

Fragmentarycznie na terenie występują pasy porośnięte roślinnością łąkową/ruderalną (różne 

gatunki traw, skrzyp, pokrzywy, etc.). Wzdłuż drogi nr 32 występują klony, a na obrzeżach boru 

sosnowego dęby, klony i brzozy. W rejonie skrzyżowania z ul. Wolsztyńską, wzdłuż drogi licznie 

występują samosiejki brzozy i sosny.  

Z uwag na bliskie sąsiedztwo zabudowań mieszkalnych oraz obszarów przemysłowych 

(północny-zachód) oraz przebiegu drogi krajowej nr 32, większa część obszaru objętego opracowaniem 

obszaru wartościowego pod względem bioróżnorodności fauny. Teren we wschodniej części 

opracowania (obszary rolne przechodzące w teren leśny) z uwagi na strefę ekotonową charakteryzują 

się największą bioróżnorodnością. Większość terenu, czyli obszar rolny, należy jednak rozpatrywać jako 

żerowisko niż siedlisko, z czasowym występowaniem zwierząt jak sarny, lisy, zające oraz większą 

różnorodnością zwierząt mniejszych, w tym insektów.  

Teren objęty opracowaniem nie stanowi części korytarza ekologicznego. Nie stwierdzono tu 

również cennych przyrodniczo gatunków roślin, zwierząt oraz grzybów. Jedynym cennym siedliskiem 

jest las olchowy w centralnej części obszaru objętego opracowaniem (wydzielony na rysunku planu 

jako tereny zieleni urządzonej).  

2.1.7. Obszary chronione 

Na terenie objętym opracowaniem nie występują obszary objęte ochroną prawną. Najbliżej 

położone są obszary: rezerwat przyrody Radowice 2,64 km, Obszary chronionego krajobrazu Rynny 

Obrzycko-Obrzańskie – przy granicy obszaru opracowania od strony południowej, Natura 2000 Obszary 

specjalnej ochrony Dolina Środkowej Odry PLB080004 – 4,43 km, Natura 2000 Specjalne obszary 

ochrony Sulechów PLH080043 – 1,22 km oraz Kargowskie Zakola Odry PLH080012 – 4,43 km, użytek 

ekologiczny – stanowisko listery jajowatej 0,58 km. W odległości 310-360 metrów znajdują się 3 

pomniki przyrody. 

2.1.7.1. Parki narodowe 

Teren opracowania nie znajduje się w obrębie żadnego z ustanowionych w Polsce parków 

narodowych. 

2.1.7.2. Rezerwaty przyrody 

Na trasie opracowania nie występują rezerwaty przyrody. 
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2.1.7.3. Parki krajobrazowe 

Na trasie opracowania nie występują parki krajobrazowe. 

2.1.7.4. Obszary chronionego krajobrazu 

Na terenie opracowania nie występują obszary chronionego krajobrazu. 

2.1.7.5. Obszary Natura 2000 

Na terenie opracowania nie występują obszary przynależące do sieci Natura 2000. 

2.1.7.6. Pomniki przyrody 

Na terenie opracowania nie występują pomniki przyrody.  

2.1.7.7. Stanowiska dokumentacyjne przyrody nieożywionej 

Na terenie opracowania nie występują stanowiska dokumentacyjne przyrody nieożywionej.  

2.1.7.8. Użytki ekologiczne 

Na terenie opracowania nie występują użytki ekologiczne. 

2.1.7.9. Zespoły przyrodniczo-krajobrazowe 

Na terenie opracowania nie występują zespoły przyrodniczo-krajobrazowe.  

2.1.7.10. Siedliska przyrodnicze 

Na terenie opracowania nie występują siedliska przyrodnicze. 

2.1.7.11. Ochrona gatunkowa roślin, zwierząt i grzybów 

Na terenie opracowania nie stwierdzono gatunków roślin, zwierząt jak i grzybów 

wymienionych w Załączniku II Dyrektywy Siedliskowej. 

2.1.8. Surowce mineralne 

Na terenie objętym opracowaniem nie stwierdzono złóż surowców mineralnych. W odległości 

ok. 800 m w kierunku południowo-zachodnim znajduje się obszar perspektywiczny i prognostyczny - 

obszar negatywnego rozpoznania (punktowe występowanie kopaliny ID19034 - kreda jeziorna o 

miąższości 1,5-2,4 m oraz torf o miąższości do 1 m). 

2.1.9. Gospodarka wodno-ściekowa i odpadowa 

Zaopatrzenie w wodę na obszarze opracowania obejmuje zaopatrzenie zbiorowe. Woda 

pochodzi z wodociągu komunalnego, obejmującego wsie Krężoły, Obłotne, Kruszynę i Nowy Świat oraz 

m. Sulechów. Ujęcie wody wraz ze stacją uzdatniania zlokalizowane jest w północno-wschodniej części 

miasta Sulechów (1,4 km w kierunku północno-zachodnim od obszaru objętego opracowaniem). 

Na terenie gminy długość czynnej sieci rozdzielczej wynosi 97,5 km, a w 2015 roku ludność 

korzystająca z sieci wodociągowej liczyła 9239 os. (ludność korzystająca z wodociągów – 99,1%).  

Łączna długość czynnej sieci kanalizacyjnej w roku 2015 wynosiła 46,1 km, a ludność 

korzystających z sieci kanalizacyjnej wynosiła 41 %. 

Na terenie gminy funkcjonuje uporządkowana gospodarka odpadowa. Miejscem 

zagospodarowania odpadów komunalnych zmieszanych, odpadów zielonych oraz pozostałości z 

sortowania odpadów komunalnych przeznaczonych do składowania są obiekty wchodzące w skład 

regionalnej instalacji do przetwarzania odpadów komunalnych tj. obiekty Zakładu Zagospodarowania 

Odpadów w Zielonej Górze - miejscowość Racula. Selektywna zbiórka odpadów odbywa się w punkcie 

prowadzonym w imieniu Gminy Sulechów przez spółkę VEOLIA Usługi dla Środowiska S.A. Na terenie 
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gminy funkcjonuje również składowisko odpadów zlokalizowane w sąsiedztwie oczyszczalni ścieków w 

Nowym Świecie, wyposażonym w sortownię odpadów oraz kompostownię odpadów komunalnych 

biodegradowalnych. 

2.1.10. Antropopresja i geozagrożenia 

Na obszarze opracowania nie występują obiekty stwarzające zagrożenie dla środowiska 

przyrodniczego. W miejscowości Krężoły, w odległości 50 m od granicy opracowania znajduje się stacja 

benzynowa.  

2.2. Stan środowiska na obszarach objętych przewidywanym znaczącym 

oddziaływaniem 

Stan środowiska na obszarach sąsiadujących z terenem opracowania nie odbiega od stanu 

przedmiotowych obszarów, przedstawionych w punkcie 2.1. 

2.3. Istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji 

projektowanego dokumentu, w szczególności dotyczące obszarów podlegających 

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.  

o ochronie przyrody 

Na terenie objętym zakresem MPZPnie stwierdzono występowanie obszarów prawnie 

chronionych.Nie stwierdzono występowania zjawisk patologicznych i uciążliwych dla środowiska 

przyrodniczego. Zjawisk takich nie stwierdzono również w odniesieniu do obszarów podlegających 

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

 parków narodowych,  

 rezerwatów przyrody, 

 parków krajobrazowych, 

 obszarów chronionego krajobrazu, 

 obszarów Natura 2000, 

 pomników przyrody, 

 stanowisk dokumentacyjnych przyrody nieożywionej, 

 użytków ekologicznych, 

 zespołów przyrodniczo-krajobrazowych, 

 ochrony gatunkowej roślin, zwierząt i grzybów. 

2.4. Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu międzynarodowym, 

wspólnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego 

dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy środowiska zostały 

uwzględnione podczas opracowywania dokumentu 

Realizacja ustaleń zapisów MPZPnie koliduje z celami ochrony środowiska, ustanowionymi na 

szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym i krajowym, bowiem żadna z form ochrony przyrody 

ustanowionych na w/w szczeblach nie znajduje się w obrębie analizowanego obszaru, ani też w 

odległości, która mogłaby powodować ewentualne negatywne skutki na stan i ochronę środowiska 

przyrodniczego. 
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Projekt miejscowego planu w formie proponowanej przez wnioskodawcę nie przyczyni się do 

wzrostu oddziaływania na gatunki objęte ochroną, a wymienione w Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. 

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

roślin, gatunki dziko występujących grzybów ani gatunki dziko występujących zwierząt. 

2.5. Przewidywane znaczące oddziaływania, w tym oddziaływania bezpośrednie, 

pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe  

i długoterminowe, stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na cele  

i przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszaru 

Europejska sieć ochrony przyrody Natura 2000 ma na celu ochronę: 

 ekosystemów – poprzez ochronę siedlisk przyrodniczych, 

 gatunków roślin, 

 gatunków zwierząt (szczególnie ptaków). 

Teren objęty opracowaniem nie znajduje się w obrębie obszarów Natura 2000. 

Zbiorcze zestawienie potencjalnych oddziaływań projektowanego zagospodarowania na 

sąsiednie obszary sieci Natura 2000 zestawiono w tabeli 2.  

 

Tab. 2. Zestawienie oddziaływań środowiskowych planowanych zapisów MPZP na cele i przedmiot 

ochrony obszaru Natura 2000 
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Siedliska 

przyrodnicze 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Gatunki roślin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Gatunki 

zwierząt 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Skala oddziaływań: 0 – oddziaływanie nie występuje, + – oddziaływanie występuje 

 

W wyniku analizy stwierdzono, że realizacja założeń projektu zmiany MPZP nie spowoduje 

oddziaływań negatywnych ani pozytywnych na cele i przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz 

integralność tych obszarów. Wynika to z charakteru przedmiotowej inwestycji, jej zasięgu (lokalny) 

oraz odległości od obszarów Natura2000 (1,2/4,43 km).  

W wyniku realizacji założeń projektu Planu nie wystąpią oddziaływania bezpośrednie, 

pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, a także 

stałe i chwilowe, wpływające niekorzystnie na tereny i gatunki objęte ochroną w formie obszarów 

Natura 2000. 



16 

2.6. Przewidywane znaczące oddziaływania, w tym oddziaływania bezpośrednie, 

pośrednie, wtórne, skumulowane, skumulowane z innymi przypadkami 

urbanizacji w tym obszarze, krótkoterminowe, średnioterminowe  

i długoterminowe, stałe i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na 

poszczególne elementy środowiska 

Zestawienia prognoz oddziaływań środowiskowych dla projektu zmiany zawiera tab. 3. 

 

Tabela 3. Zestawienie oddziaływań środowiskowych dla obszaru objętego Prognozą  
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Różnorodność 

biologiczna, 

rośliny, zwierzęta 

i siedliska 

przyrodnicze 

+ + 0 0 0 + 0 0 0 0 + + 

Ludzie + + 0 0 + 0 0 + 0 0 + 0 

Woda 

powierzchniowe i 

podziemne 

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

Powietrze 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Powierzchnia 

ziemi 
+ 0 0 0 0 + + + + 0 0 + 

Krajobraz 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Klimat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Zasoby naturalne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 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 

Zależności 

pomiędzy w/w 
+ + 0 0 0 + 0 + 0 0 0 + 

Skala oddziaływań: 0 – oddziaływanie nie występuje, +–oddziaływanie występuj 

 

2.6.1. Oddziaływanie na różnorodność biologiczną i siedliska przyrodnicze 

Z uwagi na fakt lokalizacji, sposobu zagospodarowania aktualnego i projektowanego należy 

stwierdzić, że realizacja inwestycji w formie zaproponowanej w projekcie zmiany MPZP zasadniczo nie 

wpłynie na pogorszenie bioróżnorodności, siedlisk przyrodniczych ani na bytowanie roślin, zwierząt i 

grzybów. 
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Obszar oddziaływania obejmuje tylko działki, które nie stanowią siedlisk przyrodniczych 

(obszar zajęty pod ols pozostawia się w zapisach planu jako teren zieleni). Na części wskazanego 

obszaru występują rośliny ruderalne (łąkowe). 

W celu wzbogacenia krajobrazu oraz utworzenia stref ekotonowych, wskazano w zapisach 

planu konieczność nasadzeń równoległych do granic terenu cmentarza i pozostawienia znacznej części 

obszaru pod użytkowanie leśne. Rozwiązanie to przyczyni się do wzrostu bioróżnorodności i 

urozmaicenia krajobrazu. W zależności od rodzaju zagospodarowania wskazano na konieczność 

pozostawienia powierzchni biologicznie czynnej (z uwzględnieniem wielkości działki: zerowe przy 

obiektach infrastrukturalnych do 90% przy terenach rolnych i leśnych).  

W trakcie realizacji inwestycji może nastąpić emisja hałasu wynikającą z prac budowlanych – 

będzie to jednak oddziaływanie krótkotrwałe, przemijające o znikomym znaczeniu.  

2.6.2. Oddziaływanie na ludzi 

Z uwagi na lokalizację inwestycji, zapisy MPZP będą miały korzystny wpływ na życie i zdrowie 

ludzi. Obszar wskazany pod rozbudowę tkanki miejskiej zapewnia nowe obszary pod budownictwo 

mieszkaniowe i rozwój usług. Zabezpieczanie terenu pod działalność usługową ma pozytywny 

charakter zapewniający utworzenie nowych miejsc pracy.  

2.6.3. Oddziaływanie na wody powierzchniowe i podziemne 

Nie stwierdzono negatywnego oddziaływania na wody powierzchniowe i podziemne. Obszar 

opracowania nie zalega na żadnym z Głównych Zbiorników Wód Podziemnych, a na terenie nie 

występują cieki i zbiorniki wodne (poza fragmentami rowów melioracyjnych w południowej części 

opracowania).  

W projekcie planu wskazano możliwość odprowadzania wód opadowych do gruntu 

(rozwiązanie korzystne, zwiększające małą retencję) z uwzględnieniem ich podczyszczenia (o ile 

zachodzi taka potrzeba – np. wody opadowe z parkingów).  

Ukształtowanie powierzchni obszaru opracowania gwarantuje naturalnych grawitacyjny 

spływ, a zagospodarowanie obrzeży cmentarza zielenią umożliwia naturalne zagospodarowanie wód 

opadowych.  

2.6.4. Oddziaływanie na powietrze 

Ukształtowanie powierzchni obszaru opracowania gwarantuje naturalnych grawitacyjny 

spływ, a zagospodarowanie obrzeży cmentarza zielenią umożliwia naturalne zagospodarowanie wód 

opadowych. Znaczna część terenu pozostaje obszarem leśnym – wpływa to korzystnie na środowiska i 

gwarantuje wyższą jakość powietrza. Ma to szczególne znaczenie z uwagi na przebiegającą przez teren 

opracowania drogę krajową nr 32.  

Realizacja zapisów MPZP nie spowoduje wzrostu zanieczyszczenia powietrza na terenach 

objętych analizą. Podobnie jak w przypadku wód powierzchniowych i podziemnych, tak i powietrze 

atmosferyczne jest w sposób dostateczny chronione w zapisach projektu MPZP. Obszar oddziaływania 

ogranicza się do terenu opracowania.  

2.6.5. Oddziaływanie na powierzchnię ziemi 

Realizacja inwestycji przyczyni się częściowo do trwałego zajęcia powierzchni ziemi pod 

budynki mieszkaniowe i usługowe, parkingi (uszczelnienie gleb) oraz częściowo pod nagrobki. Znaczna 

część terenu pozostaje jako biologicznie czynna (w zależności od rodzaju użytkowania - od 0 do 90%). 

Obszar oddziaływania ogranicza się do terenu opracowania.  
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2.6.6. Oddziaływanie na krajobraz 

Zapisy Planu nie wpływają negatywnie na krajobraz. W zapisach brak jest możliwości 

utworzenia dominanty architektonicznej, a całość spójnie komponuje się z istniejącą już miejską 

tkanką.  

2.6.7. Oddziaływanie na klimat 

Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miały wpływ na klimat (m.in. z uwagi na 

charakter i skalę przedsięwzięcia). 

Projektowana inwestycja nie przyczyni się również do zakłócenia klimatu akustycznego. 

2.6.8. Oddziaływanie na zasoby naturalne 

Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miały wpływ na zasoby naturalne (brak 

takowych na projektowanym obszarze). 

2.6.9. Oddziaływanie na zabytki 

Nie stwierdzono, aby projektowane zapisy Planu miały wpływ na zabytki (brak takowych na 

projektowanym obszarze). 

2.6.10. Oddziaływanie na dobra materialne 

Realizacja zapisów MPZPnie wpłynie negatywnie na dobra materialne.  

2.6.11. Zależności pomiędzy elementami środowiska i oddziaływaniami na te elementy 

Nie stwierdzono występowanie zależności pomiędzy w/w elementami środowiska.  

 

3. Przyjęte rozwiązania i proponowane rozwiązania alternatywne 

3.1. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację 

przyrodniczą negatywnych oddziaływań na środowisko, w szczególności na cele i 

przedmiot ochrony obszarów Natura 2000 oraz integralność tych obszarów 

Głównym celem rozwoju zagospodarowania przestrzennego terenu objętego projektem planu 

jest jego rozwój ze szczególnym uwzględnieniem walorów przyrodniczych i kulturowych, tworzenie 

podstaw zrównoważonego i przyjaznego rozwoju. W związku z czym jako podstawę planowania, 

przyjęto zasady ekorozwoju, czyli trwałego przyrodnicze i zróżnicowanego rozwoju, jako stałego 

procesu zabezpieczającego potrzeby społeczeństwa, związane z przyrodniczymi warunkami 

zamieszkania. Przy formułowaniu zasad gospodarowania przestrzenią, uwzględniono przyrodnicze 

powiązania obszaru objętego opracowaniem z otoczeniem. 

W świetle powyższych faktów przyjęto następujące kierunki zagospodarowania 

przestrzennego: 

 MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

 MW – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 

 U – tereny zabudowy usługowej; 

 U, KS – teren usług i parkingu samochodowego; 

 P – teren zabudowy produkcyjnej; 

 ZP, US – teren rekreacyjno- sportowy; 

 ZC – teren cmentarza; 

 ZP – tereny zieleni; 
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 ZN – teren zieleni niskiej; 

 R – tereny rolne; 

 ZL – teren leśny; 

 WS – teren wód powierzchniowych; 

 E – tereny stacji elektroenergetycznych; 

 G – teren urządzeń gazowniczych; 

 T – teren urządzeń telefonii komórkowej; 

 KDGP – teren publicznej drogi klasy głównej ruchu przyspieszonego; 

 KDL – tereny publicznych dróg klasy lokalnej; 

 KDD – tereny publicznych dróg klasy dojazdowej; 

 KDW – tereny dróg wewnętrznych. 

 

Uwzględniając zasady ochrony środowiska MPZP wskazuje na konieczność wypełnienia 

wymagań w zakresie ochrony przyrody i środowiska zgodnie z przepisami odrębnymi. W szczególności 

dotyczy to zachowania prawnie chronionych gatunków roślin i zwierząt w obszarach ich występowania 

oraz zakazu realizacji inwestycji, które mogą spowodować pogorszenie stanu środowiska, a w 

szczególności mogą znacząco negatywnie oddziaływać na cele ochrony obszarów chronionych, 

naruszać zakazy w nich obowiązujące, lub znacząco negatywnie oddziaływać na siedliska przyrodnicze, 

chronione gatunki roślin, zwierząt lub grzybów, lub ich siedliska. 

Przedmiotowa inwestycja obejmuje teren przeznaczony pod zróżnicowane rodzaje 

działalności, charakteryzujące się odmiennymi właściwościami i potrzebami. Część obszaru objętego 

opracowaniem jest już zagospodarowana.  

 

W projekcie planu wskazano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), teren 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) oraz tereny rekreacyjno – sportowe (ZP, US) jako 

obszary objęte ochroną przed hałasem, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

W projekcie planu wskazano, że uciążliwość prowadzonej działalności usługowej lub 

produkcyjnej nie może powodować ponadnormatywnego obciążenia środowiska zgodnie z przepisami 

odrębnymi (dotyczy to m.in. emisji hałasu, wibracji, zanieczyszczeń powietrza, substancji złowonnych 

oraz nie jonizującego promieniowania elektromagnetycznego). Na obszarach wskazanych pod 

zabudowę mieszkaniową zakazano lokalizacji usług należących do przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaływać na środowisko.  

Tereny, na których może dojść do zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi i 

chemicznymi, przekraczającego parametry określone w przepisach odrębnych, powinny zostać 

utwardzenie i skanalizowanie. 

Zakazano odprowadzania ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych do wód i gruntu. 

Odnośnie ogrzewania budynków, zakazano stosowania paliw i urządzeń do ich spalania nie 

spełniających przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska. 

Gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych powinno się odbywać na zasadach przyjętych 

w przepisach odrębnych oraz gminnych przepisach porządkowych. 

Zagospodarowanie terenów przylegających do rowów melioracyjnych nie może wpływać 

negatywnie na ich funkcję. Zakazano grodzenia działek od strony rowów oraz nasadzeń drzew i 

krzewów w celu konserwacji – w odległości minimum 2 m. 

Nie ustanowiono szczególnych zasad ochrony krajobrazu kulturowego z uwagi na brak 

elementów podlegających ochronie. 
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W celu właściwego kształtowania przestrzeni publicznych, które stanowią tereny dróg 

oznaczone symbolem KDGP, KDL i KDD oraz terenów oznaczonych w projekcie planu symbolem ZC; U, 

KS; ZP, US i ZP nakazano utrzymanie istniejącej zieleni wysokiej, jej uzupełnienie oraz nowe nasadzenia 

jako szpalery drzew lub aleje, zwłaszcza w granicach ciągów komunikacyjnych; świadome 

komponowanie zieleni na terenach rekreacyjnych. Wskazane jest użycie roślinności rodzimej.  

Zakazano lokalizacji nośników reklamowych za wyjątkiem tablic informacji turystycznej oraz 

tablic ostrzegawczych. 

Z uwagi na zróżnicowanie charakteru przewidzianych rozwiązań, powierzchnia biologicznie 

czynna waha się od 0 (teren stacji redukcyjnej gazu), przez 10 % (tereny zabudowy usługowej, teren 

usług i parkingu samochodowego, teren stacji elektroenergetycznej) aż do 80 % (teren rekreacyjno- 

sportowy, tereny zieleni, tereny rolne) i 90 % (teren leśny). 

 

Z uwagi na fakt zagospodarowania części obszaru pod cmentarz wyznaczono strefę ochrony 

sanitarnej od projektowanego obiektu o szerokości 50 m i strefę o szerokości 150 m (oznaczone na 

rysunku planu). W strefach, o których mowa powyżej zakazano: 

 w strefie sanitarnej o szerokości 50 m lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, zakładów 

produkujących artykuły żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów 

przechowujących artykuły żywności oraz studni służących do czerpania wody do picia i potrzeb 

gospodarczych, 

 w strefie sanitarnej o szerokości 150 m lokalizacji studni służących do czerpania wody do picia 

i potrzeb gospodarczych. 

W projekcie planu wskazano konieczność ustalenia pasów ochrony funkcyjnej wzdłuż obiektów 

infrastrukturalnych, w tym:  

 wzdłuż napowietrznych linii elektroenergetycznych SN – 15 kV o szerokości 12 m (po 6 m od 

osi linii w obu kierunkach),  

 wzdłuż gazociągu wysokiego ciśnienia relacji Nowe Tłoki – Sulechów o średnicy nominalnej DN 

80 oraz ciśnieniu nominalnym PN 6.3 MPa o szerokości: 50 m – po 25 m od osi sieci (w obu 

kierunkach) do obiektów zakładów przemysłowych oraz 40 m – po 20 m od osi sieci (w obu 

kierunkach) do budynków mieszkalnych zabudowy jednorodzinnej. 

Dla sieci wzdłuż istniejących i projektowanych przebiegów, należy zachować pasy techniczne, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, na których nie należy sytuować budynków, nasadzać drzew, 

lokalizować elementów małej architektury. 

 

Plan nie wprowadza ustaleń dotyczących: obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, 

obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych - z uwagi na brak takich terenów 

w obszarze objętym planem. 

Plan nie wprowadza ustaleń dotyczących granic i sposobów zagospodarowania terenów 

górniczych, oraz obszarów osuwania się mas ziemnych - z uwagi na brak takich terenów w obszarze 

objętym planem. 

 

W obszarze objętym opracowaniem wskazano konieczność zaopatrzenia w wodę z sieci 

wodociągowej. Dopuszczono możliwość budowy ujęć własnych na terenach nie leżących w strefie 

ochrony sanitarnej 150 m od cmentarza zgodnie z przepisami odrębnymi. Zakazano dokonywania 

trwałych nasadzeń (drzew i krzewów) oraz zabudowywania sieci i armatury wodociągowej. 



21 

W obszarze objętym opracowaniem w zakresie odprowadzenia ścieków bytowych, 

komunalnych i przemysłowych wskazano konieczność odprowadzenie ścieków bytowych, 

komunalnych i przemysłowych do sieci kanalizacji; odprowadzania ścieków przemysłowych zgodnie z 

przepisami odrębnymi; obowiązek podczyszczania ścieków przemysłowych o przekroczonych 

dopuszczalnych wartościach zanieczyszczeń, przed wprowadzeniem do kanalizacji, w oczyszczalniach 

zlokalizowanych na terenie własnym inwestora; stosowanie zabezpieczeń uniemożliwiających 

przedostanie się substancji ropopochodnych do gruntu i wód gruntowych. Dopuszczono budowę 

zbiorników bezodpływowych na ścieki bytowe i komunalne do czasu realizacji sieci kanalizacji 

sanitarnej zgodnie z przepisami odrębnymi. Zakazano dokonywania trwałych nasadzeń (drzew i 

krzewów) oraz zabudowywania urządzeń i sieci kanalizacyjnych. 

Wody opadowe i roztopowe należy zgodnie z projektem planu odprowadzać do projektowanej 

sieci kanalizacji deszczowej. Wskazane jest objęcie systemami odprowadzającymi ścieki opadowe i 

roztopowe wszystkich terenów zabudowanych i utwardzonych. Wprowadzono obowiązek 

podczyszczenia zanieczyszczonych wód opadowych i roztopowych z nawierzchni utwardzonych w 

separatorze przed odprowadzeniem ich do odbiornika zgodnie z przepisami odrębnymi,obowiązek 

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

ropopochodnymi lub chemicznymi zgodnie z przepisami odrębnymi oraz obowiązek zneutralizowania 

substancji ropopochodnych lub chemicznych, jeśli takie wystąpią na terenie własnym inwestora 

zgodnie z przepisami odrębnymi. Dopuszczono odprowadzenie wód opadowych i roztopowych na 

teren własny inwestora lub do istniejących cieków, zgodnie z przepisami odrębnymi oraz gromadzenie 

wód deszczowych na działkach w przydomowych zbiornikach retencyjnych. 

W zakresie zaopatrzenia w gaz ustalono poprzez budowę dystrybucyjnej sieci gazowej, po 

spełnieniu warunków technicznych i ekonomicznych przyłączenia, zgodnie z przepisami odrębnymi; 

przeznaczenie gazów do celów grzewczych. 

W zakresie zaopatrzenia w ciepło wskazano zaopatrzenie z indywidualnych źródeł ciepła przy 

zastosowaniu paliw proekologicznych, ograniczających wielkość emisji i zanieczyszczeń powietrza. 

W zakresie telekomunikacji i zaopatrzenia w energię elektryczną ustalono zaopatrzenie w 

energię elektryczną oraz oświetlenie dróg z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z przepisami 

odrębnymi; zasilanie odbiorców kablową siecią rozdzielczą wyprowadzoną ze stacji 

transformatorowych. Dopuszczono budowę przyłączy z istniejących linii nn oraz budowę linii nn z 

istniejących stacji transformatorowych, budowę stacji transformatorowych na terenach: zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolem MN, na terenie o funkcji 

produkcyjnej oznaczonym na rysunku planu symbolem P, na terenach o funkcji usługowej oznaczonych 

na rysunku planu symbolem U i na terenie usług i parkingu samochodowego oznaczonym na rysunku 

planu U, KS. 

W zakresie gromadzenia i usuwania odpadów stałych należy postępować zgodnie z przepisami 

odrębnymi. Dopuszczono lokalizację pergoli i placów na pojemniki do odpadów stałych w granicach 

działek z dopuszczeniem lokalizacji w ogrodzeniach działek przyległych do dróg. Zakazano jednak 

lokalizacji zakładów związanych z magazynowaniem, odzyskiem lub unieszkodliwianiem odpadów. 

 

Realizacja ustaleń zapisów projektu MPZP nastąpi w zgodzie z wymogami ochrony środowiska 

i będzie opierała się o odpowiednie rozwiązania dotyczące ograniczenia emisji zanieczyszczeń i hałasu, 

prawidłowej gospodarki wodno-ściekowej, ochrony gleb i gruntów itp. Zapewni to jednocześnie 

właściwy rozwój nadrzędnego elementu środowiska, jakim jest Człowiek. 

Z przedstawionego opracowania wynika, że: 
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 analizowany obszar jest przydatny dla rozwoju funkcji użytkowych przewidzianych w projekcie 

MPZP, 

 w zbadanym obszarze nie występują nieznaczne ograniczenia wynikające z ochrony zasobów 

środowiska lub występowania uciążliwości i zagrożeń środowiska, 

 w zbadanym obszarze nie stwierdza się konieczności stosowania ograniczeń wynikających  

z ochrony zasobów środowiska.  

Stan środowiska na analizowanym obszarze aktualnie jest pozytywny – nie wykazuje 

zanieczyszczeń powietrza, wód, gleb i gruntów, emisji hałasu i promieniowania elektromagnetycznego.  

Inwestycje projektowane w analizowanym rejonie nie spowodują istotnych zmian w 

środowisku. Rozważając całokształt uwarunkowań przyrodniczych można stwierdzić brak 

przeciwwskazań do uchwalenia projektowanego MPZP. 

3.2. Propozycje rozwiązań alternatywnych do rozwiązań zawartych 

w projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis 

metod dokonania oceny prowadzącej do tego wyboru (albo wyjaśnienie braku 

rozwiązań alternatywnych, w tym wskazanie napotkanych trudności 

wynikających z niedostatków techniki lub we współczesnej wiedzy) 

Proponowane zapisy MPZP, w tym wykorzystanie terenów pod lokalizację obiektów zabudowy 

mieszkaniowej, usługowych, w tym parkingu, zabudowy produkcyjnej, cmentarz, tereny zieleni (rolne, 

leśne), tereny wód powierzchniowych (rowy melioracyjne), obiekty infrastruktury technicznej (teren 

stacji elektroenergetycznej, teren stacji redukcyjnej gazu, teren urządzeń telefonii komórkowej, 

drogi)wydają się być prawidłowym rozwiązaniem sposobu zagospodarowania przedmiotowego 

obszaru. Wynika to głównie z charakteru obszaru oraz konieczności unormowania rozwoju miasta.  

Pod względem oddziaływania na środowiska zaproponowany sposób zagospodarowania 

wydaje się być najkorzystniejszy (znaczna część pozostaje w użytkowaniu leśnym oraz rolnym), jest 

również uzasadniony pod względem ekonomicznym i praktycznym (rozbudowa obiektów istniejących 

i powieszenie obszaru zagospodarowania). Znaczna część terenu przewidziana jest równie pod 

zabudowę mieszkaniową (dobra komunikacja i dostęp do usług).  

 

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wykorzystanie terenu do 

budowy cmentarza komunalnego, wydają się być prawidłowym rozwiązaniem sposobu 

zagospodarowania przedmiotowego obszaru. Lokalizacja pomiędzy obszarami zajętymi pod 

budownictwo mieszkaniowe, oddalenie od cieków i zbiorników wodnych i obszarów przyrodniczych 

prawnie chronionych, umożliwiają rozwój tego terenu w kierunku wskazanym przez wnioskodawcę.  

Alternatywne rozwiązanie, polegające na pozostawianiu terenu objętego opracowaniem bez 

perspektyw rozwojowych, będzie krokiem nieracjonalnym, a wręcz szkodliwym. Zrównoważony rozwój 

obszarów powinien gwarantować współistnienie człowieka i przyrody, gdzie - wskutek symbiozy - 

zarówno ludzie, jak i pozostałe komponenty środowiska czerpią zyski, a przynajmniej - nie tracą na tej 

koegzystencji.  

Na obszarze opracowania, w obrębie projektowanego cmentarza komunalnego nie występują 

zabudowania mieszkalne w odległości mniejszej niż przewidziana w Rozporządzeniu Ministra 

Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie określenia, jakie tereny pod względem 

sanitarnym są odpowiednie na cmentarze. Nie występują tu również pozostałe wymienione w 

paragrafie 3 niniejszego rozporządzenia obiekty, a więc zakłady produkujące artykuły żywności, zakłady 
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żywienia zbiorowego oraz zakłady przechowujące artykuły żywności także studnie, źródła i strumienie 

służących do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych (w obrębie opracowania w odległości 

150 m).  

Obszar opracowania jest zwodociągowany i w projekcie planu jako główne rozwiązanie 

gospodarki wodnej wskazano konieczność użytkowania wodociągu zbiorowego.  

Ujęcie wody pitnej wraz ze stacją uzdatniania wody zlokalizowane jest w odległości większej, 

niż wskazane w Rozporządzeniu 500 m, w związku z czym spełniony jest warunek, o którym mowa w 

paragrafie 3.2 Rozporządzenia („odległość od granicy cmentarza ujęć wody o charakterze zbiorników 

wodnych służących jako źródło zaopatrzenia sieci wodociągowej w wodę do picia i potrzeb 

gospodarczych nie może być mniejsza niż 500 m”). Dodatkowo liczba osób korzystających z sieci 

wodociągowej wynosi ponad 99% na terenie gminy (100% w obszarze opracowania).  

Budowa nowych cmentarzy powinna uwzględniać lokalizację ich na terenach zieleni 

i obrzeżach miast z uwzględnieniem sieci komunikacyjnej. Obszar wskazany pod cmentarz w projekcie 

planu spełnia te wymagania. Dodatkowo w projekcie przewidziano budowę parkingu w miejscu 

wskazanym jako mniej korzystne do pochówku. Przewidziano również miejsce pod usługi sakralne i 

handel (U, KS).  

Obszar cmentarza znajduje się na szczycie wzniesienia, co skutecznie chroni go przed zalaniem. 

Jednocześnie skarpa wyprofilowana jest w kierunku południowym oraz wschodnim. Zapewnia to 

naturalny grawitacyjny spływ wód powierzchniowych, co jest zgodnie z Rozporządzeniem (paragraf 4.1 

„teren cmentarza powinien znajdować się w miarę możliwości na wzniesieniu i nie podlegać zalewom 

oraz posiadać ukształtowanie umożliwiające łatwy spływ wód deszczowych”). 

W projekcie planu spełniony jest warunek odległości zabudowy mieszkaniowej od terenów 

nowoprojektowanego cmentarza (150 m) (paragraf 3.1), w dodatku na terenie przewidzianym pod 

zabudowę mieszkaniową dostępny jest wodociąg. 

Poziom zalegania wód podziemnych spełnia kryteria wskazane w Rozporządzeniu (poniżej 2,5 

m p.p.t.). Wg. zapisów mapy hydrogeologicznej głębokość ta może być nawet wielokrotnie większa, 

jednak (co potwierdzają wyniki badań) może się wahać w zależności od warunków pogodowych (nie 

przekroczy jednak poziomu wskazanego jako wymagany w Rozporządzeniu).  

Analizowany obszar zbudowany jest z utworów przepuszczalnych, bezwęglanowych 

(zawartość węglanów na poziomie 0,5%, co jest zgodne z wymogiem stawianym przez paragraf 5 

Rozporządzenia). 

 

Alternatywne rozwiązanie, polegające na pozostawianiu terenu objętego opracowaniem bez 

perspektyw rozwojowych, będzie krokiem nieracjonalnym, a wręcz szkodliwym. Zrównoważony rozwój 

obszarów powinien gwarantować współistnienie człowieka i przyrody, gdzie - wskutek symbiozy - 

zarówno ludzie, jak i pozostałe komponenty środowiska czerpią zyski, a przynajmniej - nie tracą na tej 

koegzystencji.  

Biorąc pod uwagę całokształt uwarunkowań, przyjęcie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego w obecnie zaproponowanej formie uważa się za najlepsze rozwiązanie z punktu 

widzenia lokalizacji obszaru i sposobu jego zagospodarowania. W związku z tym, nie wskazuje się 

rozwiązań alternatywnych dla tego dokumentu.  

W opracowaniu Prognozy wykorzystano aktualnie obowiązujące ustawy i rozporządzenia, 

dostępną literaturę z tego zakresu, materiały o stanie środowiska, wywiad lokalny, a także - wiedzę  

i doświadczenie autorów opracowania. Przy wykonywaniu pracy nie napotkano na zasadnicze 

trudności uniemożliwiające jej wykonanie. 
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4. Podsumowanie 
W świetle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziaływania na 

środowisko w wyniku realizacji projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

W świetle przeprowadzonej analizy nie stwierdzono negatywnego oddziaływania na 

środowisko zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obecny sposób 

użytkowania terenu jest zgodny z jego historią, a proponowane zmiany są naturalną kontynuacją 

działalności osadniczej na tych terenach.  

Realizacja planu porządkuje planistycznie zastana przestrzeń, pozostawiając jednocześnie 

znaczną część terenu pod dotychczasowe użytkowanie. Mowa tu głównie o terenach zieleni (obszary 

rolne i leśne), części dróg dojazdowych oraz części budynków mieszkalnych i usługowych.  

W przypadku lokalizacji cmentarza spełnione są wszystkie wymagania stawiane takim 

obiektom w Rozporządzeniu Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie 

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

geologicznej (grunty przepuszczalne), poziom wód gruntowych (poniżej 2,5 m p.p.t), zawartości 

węglanów (gleby bezwęglanowe) i odczynu. Spełnione są również kryteria lokalizacji budynków 

mieszkalnych (50/150 m) oraz ujęć wody do celów spożywczych i lokalizacji obiektów zajmujących się 

przetwórstwem żywności (powyżej 500 m).  

W dokumencie wyznaczono obszar pod ok/ 2500 grobów, co przy założeniu 50 pochówków 

rocznie daje zapas terenu na kolejnych 50 lat.  

Projektowane zapisy porządkują użytkowanie przestrzeni. Wskazano, że właściwym 

kierunkiem rozwoju będzie zrównoważony (proekologiczny) rozwój, polegający na racjonalnym 

gospodarowaniu zasobami przyrody. 

Należy zwrócić uwagę, ze wszystkie prowadzone działania powinny odbywać się z należytą 

starannością, zgodnie z obowiązującymi przepisami i należytą kontrolą (zarówno środowiskową jak i 

budowlaną), co przyczyni się do minimalizowania zagrożenia i wystąpienia niepożądanych dla 

środowiska przyrodniczego skutków.  

 


