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1. Informacje o projektowanym dokumencie
Opracowanie dotyczy prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obrebie Lubikowo w gminie Przytoczna. Podstawg przystgpienia
do sporzadzenia planu jest uchwata Nr XX1X.198.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 16 kwietnia 2026
r., zmieniona uchwatg Nr XXX1.218.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 25 czerwca 2026 r.
Organem wykonawczym przedmiotowej uchwaty jest Wéjt Gminy Przytoczna. Na zlecenie w/w
organu, projekt planu opracowato PRO-PLAN Pracownia Urbanistyczna Iwona Czaplinska.

1.1. Giéwne cele opracowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzono w celu okreslenia
przeznaczenia terendw oraz zasad ich zagospodarowania i zabudowy, z uwzglednieniem wymagan
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, tadu przestrzennego, obstugi komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej.

Obszar objety planem jest obecnie niezabudowany i nieuzytkowany, a w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 2006 r. przeznaczony jest jako teren rolny R,
0 ograniczonych mozliwosciach inwestycyjnych. Bezposrednie otoczenie terenu podlega natomiast
stopniowemu zagospodarowaniu funkcjami mieszkaniowymi i turystycznymi: od strony potudniowo-
zachodniej znajduje sie kompleks turystyczny Folwark ,Amalia”, od wschodu rozwija sie osiedle
zabudowy jednorodzinnej Lubikdwko, a na potudniowy wschdd potozony jest teren objety odrebng
procedurg planistyczng, przeznaczany pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugi turystyki.

Projekt planu przewiduje wyznaczenie terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, oznaczonego symbolem MN-ML, a takze terenu
drogi dojazdowej KDD i terenu komunikacji rowerowej KPR. Celem planu jest tym samym umozliwienie
racjonalnego zagospodarowania terenu jako elementu rozwijajacej sie struktury osadniczej Lubikowa,
przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego oraz wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
obszaru.

Gtéwnym celem niniejszej prognozy jest okreslenie, analiza i ocena przewidywanych skutkéw
realizacji ustalen projektu MPZP dla $Srodowiska oraz zdrowia i warunkow zycia ludzi. Analizie podlegaja
w szczegblnosci:

— réznorodnosé biologiczna, rosliny, zwierzeta i siedliska przyrodnicze;

— ludzie, w tym zdrowie i warunki zycia;

— wody powierzchniowe i podziemne, stosunki wodne oraz gospodarka wodno-sciekowa i spo-
sob zagospodarowania wdd opadowych i roztopowych;

— powierzchnia ziemi i gleby;

— powietrze atmosferyczne;

— klimat, w tym lokalne warunki mikroklimatyczne;

— klimat akustyczny;

— pola elektromagnetyczne;

— krajobraz;

— zasoby naturalne;

— zabytki i dziedzictwo kulturowe;

— dobra materialne;

— cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnos¢ i powigzania tych obsza-
row;

— formy ochrony przyrody, ze szczegdlnym uwzglednieniem Pszczewskiego Parku Krajobrazo-
wego;



1.2.

wzajemne zaleznosci pomiedzy poszczegdlnymi elementami srodowiska;
mozliwosé wystgpienia oddziatywan skumulowanych, w szczegdlnosci w zwigzku z istniejgcym
i planowanym zagospodarowaniem terenéw sgsiednich.

Powigzania opracowania z innymi dokumentami

Podstawg sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego jest uchwata Nr XXI1X.198.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 16

kwietnia 2026 r., zmieniona uchwatg Nr XXX1.218.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 25 czerwca 2026

r.

Prognoze oddziatywania na srodowisko skutkéw realizacji w/w opracowano zgodnie z zapisami

aktualnie obowigzujacych aktéw prawnych, w tym:

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1587).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz.U. 2026 poz. 69).
Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(t.j. Dz.U. 2026 poz. 670).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2026 poz. 13).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 2026 poz. 538),

Ustawa z dnia 20 czerwca 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. 2025 poz. 647),
Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2025 poz. 960).

Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. 2024 poz. 82).
Ustawa z dnia 28.09.1991 r. o lasach (tj. Dz.U. 2026 poz. 663).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie klasyfikacji stanu
ekologicznego, potencjatu ekologicznego i stanu chemicznego oraz sposobu klasyfikacji stanu
jednolitych czesci wdd powierzchniowych, a takze Srodowiskowych norm jakosci dla substancji
priorytetowych (tj. Dz.U. 2021 poz. 1475),

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 12 lipca 2019 r. w
sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla sSrodowiska wodnego oraz warunkdw, jakie na-
lezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wéd lub do ziemi sciekdw, a takze przy odprowadzaniu wéd
opadowych lub roztopowych do wdd lub do urzadzen wodnych (tj. Dz.U. 2019 poz. 1311),
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajéw instalacji
mogacych powodowaé znaczne zanieczyszczenie poszczegdlnych elementdw przyrodniczych
albo srodowiska jako catosci (tj. Dz.U. 2014 nr 0 poz. 1169),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych po-
ziomow hatasu w srodowisku (tj. Dz.U. 2014 poz. 112),

Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych pozio-
mow pol elektromagnetycznych w Srodowisku (Dz.U. 2019 poz. 2448),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 09 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowar ekofi-
zjograficznych (tj. Dz.U.2002.155.1298),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrze$nia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia
oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (tj. Dz.U. 2024 poz. 1657).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U. 2026 poz. 1185),



Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowe;j
zwierzat (t.j. Dz.U. 2022 poz. 2380),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatun-
kowej roslin (Dz.U. 2014 poz. 1409),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatun-
kowej grzybéw (Dz.U. 2014 poz. 1408),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw beda-
cych przedmiotem zainteresowania Wspadlnoty, a takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifiku-
jacych sie do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000 (Dz.U. 2014 poz. 1713).

W opracowaniu wykorzystano ponadto:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie Lubikowo w gminie
Przytoczna, projekt Wdjta Gminy Przytoczna z dnia 9 pazdziernika 2026 .

Uchwata Nr XXIX.198.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 16 kwietnia 2026 r. w sprawie przy-
stgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr
ewid. 81/5 w obrebie Lubikowo, zmieniona uchwatg Nr XXXI.218.2026 Rady Gminy Przytoczna
z dnia 25 czerwca 2026 .

Uchwata Nr V/75/19 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 15 kwietnia 2019 r. w sprawie
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

Uchwata Nr XXXV/393/13 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 18 marca 2013 r. w
sprawie ustanowienia planu ochrony dla Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko — MPZP dla terenu nad Jeziorem Lubikowskim, obreb
Lubikowo (dziatka nr 548/75), wykorzystana pomocniczo przy ocenie uwarunkowan lokalnych
i oddziatywan skumulowanych.

Plan ogdlny gminy Przytoczna przyjety uchwatg Nr XXXI11.225.2026 Rady Gminy Przytoczna z

dnia 16 lipca 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Lubus. poz. 1677).

Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Lubuskiego, Zielona Géra 2024.

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2030.

Opracowanie Ekofizjograficzne Wojewddztwa Lubuskiego.

Plan gospodarki odpadami dla wojewddztwa lubuskiego na lata 2020-2026 wraz z planem in-
westycyjnym (Uchwata nr XXXV1/522/21 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 25 pazdzier-
nika 2021 r.).

Rejestr rezerwatéw przyrody wojewddztwa lubuskiego, stan na 7 pazdziernika 2026 r.

Rejestr parkéw krajobrazowych wojewddztwa lubuskiego, stan na 27 lipca 2022 r.

Rejestr obszaréw chronionego krajobrazu, stan na 17 lipca 2026 r.

Rejestr pomnikdéw przyrody wojewddztwa lubuskiego, stan na 2 pazdziernika 2026 r.

Rejestr stanowisk dokumentacyjnych wojewddztwa lubuskiego, stan na 25 stycznia 2016 .
Rejestr uzytkéw ekologicznych wojewddztwa lubuskiego, stan na 21 lipca 2025 r.

Rejestr zespotdw przyrodniczo-krajobrazowych wojewddztwa lubuskiego, stan na 1 wrzesnia
2022r.

mapy udostepnione przez zleceniodawce,

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

dane z rejestru gruntéw,

decyzje w sprawie wpisania dobr kultury do rejestru zabytkow,

dane z rocznikéw statystycznych GUS,

wizje terenu i wywiad $rodowiskowy,



— Uzgodnienie zakresu prognozy z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gorzowie
WIkp. (pismo znak: W00S.411.112.2026.JF);

— Uzgodnienie zakresu prognozy z Paristwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w
Miedzyrzeczu (NZ.9022.7.4.2026);

1.3. Informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Niniejsze opracowanie opiera sie na metodach poréwnawczo-opisowych oraz analizie
matrycowej. Analize potencjalnych oddziatywan wynikajgcych z realizacji ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzono na podstawie dostepnych
materiatéw planistycznych, srodowiskowych, kartograficznych i przestrzennych, danych dotyczacych
stanu Srodowiska oraz obowigzujgcych przepisdw i dokumentdéw ochrony przyrody.

W celu okreslenia potencjalnego wptywu ustalen MPZP na srodowisko uzyskane informacje
przeanalizowano w kontekscie lokalnych uwarunkowan przyrodniczych, krajobrazowych i
przestrzennych obszaru objetego planem oraz jego otoczenia. Zakres analiz dostosowano do skali i
charakteru projektowanego dokumentu, a takze do zakresu i stopnia szczegdétowosci prognozy
uzgodnionego z witasciwymi organami.

Oceniono zgodnos¢ ustalen planu z zasadami zréwnowazonego rozwoju i wskazaniami
wykorzystanego opracowania ekofizjograficznego, uwzglednienie ustalen planu ochrony
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego, wptyw na krajobraz oraz zdrowie i warunki zycia ludzi,
skutecznos$é rozwigzan ograniczajgcych oddziatywania, a takze mozliwosé wystgpienia oddziatywan
skumulowanych z istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem terendw sgsiednich.

W trakcie analizy:

— dokonano oceny zgodnosci ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz uwarunkowaniami
srodowiskowymi wynikajagcymi z dostepnych materiatéw planistycznych i opracowan
Srodowiskowych;

— przeanalizowano potencjalny charakter, zasieg, skale, czas trwania oraz odwracalnos¢
oddziatywan wynikajgcych z realizacji ustalen planu na poszczegdlne elementy srodowiska
oraz zdrowie i warunki zycia ludzi;

— oceniono rozwigzania przyjete w projekcie planu w zakresie zapobiegania, ograniczania i
minimalizacji potencjalnych negatywnych oddziatywan na srodowisko;

— przeanalizowano mozliwos¢ wystgpienia oddziatywan skumulowanych zwigzanych z
istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem terendw sgsiednich, w szczegdlnosci z
zabudowg mieszkaniowg osiedla Lubikdwko, kompleksem Folwark ,Amalia”, planowanym
zagospodarowaniem dziatki nr 548/75 oraz obstugg komunikacyjna terenu;

— przeanalizowano wptyw ustalen projektu planu na wody powierzchniowe i podziemne, ze
szczegélnym  uwzglednieniem  Jeziora  Lubikowskiego, jednolitych  czesci  wadd
powierzchniowych i podziemnych, gospodarki $ciekowej oraz sposobu zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych;

— oceniono wptyw ustalen projektu planu na lokalne warunki gruntowo-wodne, powierzchnie
biologicznie czynng, infiltracje i retencje wdd oraz mozliwos$¢ zwiekszenia udziatu powierzchni
uszczelnionych;

— okreslono potencjalny wptyw realizacji ustalen planu na gleby, powierzchnie ziemi, zielen oraz
istniejgce elementy przyrodnicze wystepujace w granicach opracowania i jego otoczeniu;



— przeanalizowano wptyw ustalen projektu planu na formy ochrony przyrody, ze szczegdlnym
uwzglednieniem pofozenia obszaru w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz
wymagan wynikajacych z jego planu ochrony;

— przeanalizowano mozliwos¢ oddziatywania na potozone w sgsiedztwie obszary Natura 2000
Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry PLBO80005 oraz Rynna Jezior Obrzanskich PLHO80002, w tym
na cele i przedmioty ich ochrony, integralnos¢ oraz powigzania ekologiczne;

— oceniono wptyw projektowanego zagospodarowania na krajobraz, w tym jego zgodnos¢ z
celami ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz uwarunkowaniami wynikajgcymi z
Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Lubuskiego;

— przeanalizowano projektowane zagospodarowanie w kontekscie istniejgcej struktury
funkcjonalno-przestrzennej otoczenia, w tym mozliwosci traktowania nowej zabudowy jako
uzupetnienia istniejgcego i rozwijajgcego sie zagospodarowania;

— uwzgledniono wzajemne zaleznosci pomiedzy poszczegdlnymi elementami srodowiska oraz
mozliwos¢ wystgpienia oddziatywan posrednich, wtérnych i skumulowanych;

— uwzgledniono informacje zawarte w dostepnych dokumentach planistycznych i
Srodowiskowych powigzanych z analizowanym obszarem.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podlega procedurze formalno-
prawnej okreslonej w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczernstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko. Procedura ta obejmuje m.in. opiniowanie i
uzgadnianie projektu przez wtasciwe organy oraz udziat spoteczenstwa.

Analiza skutkéw realizacji ustalen planu powinna polegac na okresowej ocenie zmian sposobu
zagospodarowania i uzytkowania obszaru objetego planem oraz zmian stanu wybranych elementéw
Srodowiska, ktore moga pozostawac¢ w zwigzku z realizacjg jego ustalen. Monitoring powinien by¢
prowadzony z wykorzystaniem dostepnych danych administracyjnych i przestrzennych, wynikow
Paristwowego Monitoringu Srodowiska, informacji dotyczacych stanu wdéd powierzchniowych i
podziemnych, danych dotyczacych form ochrony przyrody oraz, w razie potrzeby, obserwacji
terenowych.

Analiza skutkéw realizacji ustalen planu powinna obejmowac przede wszystkim ocene:

— stopnia realizacji projektowanego zagospodarowania oraz zmian sposobu uzytkowania terenu;

— zmian udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz skali uszczelnienia powierzchni;

— sposobu zagospodarowania woéd opadowych i roztopowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
retencji i infiltracji w granicach nieruchomosci;

— funkcjonowania gospodarki sciekowe] oraz potencjalnego wptywu zagospodarowania na wody
powierzchniowe i podziemne, w szczegdlnosci na Jezioro Lubikowskie i powigzane jednolite
czesci wod;

— stanu istniejgcej zieleni, zadrzewien i zakrzewienn oraz zmian lokalnych warunkéw
siedliskowych;

— wptywu realizowanego zagospodarowania na walory przyrodnicze i krajobrazowe
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego;



— mozliwosci wystgpienia oddziatywan na potozone w sasiedztwie obszary Natura 2000, w
szczegblnosci w zakresie zmian stosunkdw wodnych, emisji hatasu i Swiatta oraz zwiekszenia
antropopresji;

— zmian krajobrazowych zwigzanych z wprowadzaniem nowej zabudowy, w szczegdlnosci jej
skali, wysokosci, ekspozycji oraz powigzania z istniejacg zabudowa Lubikdéwka i Folwarku
,Amalia”;

— zmian klimatu akustycznego oraz natezenia ruchu komunikacyjnego zwigzanego z obstugg
nowych terendw zabudowy;

— wystepowania oddziatywan skumulowanych zwigzanych z realizacjg ustalen planu oraz
rozwojem zagospodarowania na terenach sgsiednich, w szczegdlnosci na dziatce nr 548/75, w
obrebie osiedla Lubikéwko i w rejonie Folwarku ,,Amalia”.

Monitoring skutkdw realizacji ustalen planu prowadzony bedzie przez wtasciwe organy
administracji publicznej w ramach ich ustawowych kompetencji, w szczegdlnosci na etapie realizacji
inwestycji oraz eksploatacji obiektdw. Analize skutkdw realizacji planu proponuje sie przeprowadzaé
okresowo, nie rzadziej niz raz na 4 lata, oraz dodatkowo w przypadku stwierdzenia istotnych zmian
stanu srodowiska mogacych pozostawacé w zwigzku z realizacjg ustalen planu.

1.5. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu projektowanego
dokumentu na srodowisko

Obszar opracowania znajduje sie w podtnocnej czesci wojewddztwa lubuskiego. Najblizej
potozona zachodnia granica Polski znajduje sie w odlegtosci ok. 70 km w linii prostej, granica
potudniowa w odlegtosci ok. 124 km, a pétnocna ok. 117 km.

Biorgc pod uwage znaczng odlegtos¢ od granic Rzeczypospolitej Polskiej, lokalny zasieg
przewidywanych ustalen planu oraz charakter dopuszczonych funkcji, nie przewiduje sie wystgpienia
transgranicznego oddziatywania na srodowisko

1.6. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza oddziatywania na Srodowisko zostata sporzadzona dla projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obrebie Lubikowo, w gminie Przytoczna. Podstawa przystagpienia
do sporzadzenia planu byta uchwata nr XX1X.198.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 16 kwietnia 2026
r., zmieniona uchwatg nr XXX1.218.2026 z dnia 25 czerwca 2026 r. Obszar planu obejmuje okoto 2 ha
niezabudowanych gruntéw potozonych w rejonie Lubikéwka, w sgsiedztwie istniejacej zabudowy,
Folwarku ,,Amalia”, drogi powiatowej nr 1327F oraz terendw lesnych.

Obowigzujacy dotychczas plan miejscowy przeznacza analizowany teren na cele rolne. Nowy
plan umozliwia jego wykorzystanie przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz
zabudowe letniskowg lub rekreacji indywidualnej. Wyznaczono réwniez teren drogi dojazdowej KDD
oraz teren komunikacji rowerowej KPR. Zabudowa ma mie¢ niewielkg wysokos$¢ i ograniczong
intensywnos¢, a znaczna czesc dziatek pozostanie powierzchnig biologicznie czynna.

Obecnie teren jest niezabudowany i ma charakter porolny. Po zaprzestaniu uzytkowania
rolniczego rozwineta sie na nim roslinnos¢ zielna, miejscami zakrzewienia i mtode zadrzewienia. Ogdlna
wartosé przyrodnicza obszaru jest niska. Nie wystepuja tu zbiorniki wodne ani cieki, a lokalnie wieksze
znaczenie majg jedynie strefy przejSciowe pomiedzy powierzchniami otwartymi a zakrzewieniami i
zadrzewieniami.

Caty obszar planu znajduje sie w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. W odlegtosci
okoto 0,12 km znajduja sie dwa obszary Natura 2000: ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005



oraz ,Rynna Jezior Obrzanskich” PLHO80002. Obejmujg one m.in. Jezioro Lubikowskie i zwigzane z nim
siedliska wodne i przybrzezne. Sam teren planu pozostaje poza granicami Natura 2000.

Szczegdlne znaczenie ma ochrona wdéd. Obszar znajduje sie w bezposrednie]j zlewni Jeziora
Lubikowskiego. Jednolita cze$é wéd powierzchniowych Lubikowskie ma dobry stan ekologiczny, ale jej
stan chemiczny jest ponizej dobrego, przez co stan ogdlny oceniono jako zty. JCWP jest réwniez
zagrozona nieosiggnieciem celéw srodowiskowych. Wody podziemne nalezg do JCWPd nr 41, ktdrej
stan chemiczny iilo$ciowy jest dobry i ktdra nie jest zagrozona nieosiggnieciem celdw srodowiskowych.

Realizacja planu spowoduje czesciowg zmiane obecnego sposobu uzytkowania terenu. W
miejscach lokalizacji budynkéw, drogi, dojazdéw i innych powierzchni utwardzonych nastgpi trwate
przeksztatcenie powierzchni ziemi i usuniecie czesci istniejgcej roslinnosci. Zmniejszy sie réwniez
powierzchnia dostepna dla infiltracji wéd opadowych. Skala tych zmian bedzie jednak ograniczona
przez stosunkowo matg powierzchnie planu i wymagany wysoki udziat terenéw biologicznie czynnych.

W okresie budowy mogg wystgpic krdtkotrwate ucigzliwosci zwigzane z pracg maszyn, ruchem
samochodéw ciezarowych, hatasem, zapyleniem i emisjg spalin. Po zakonczeniu robét wiekszos$¢ tych
oddziatywan ustgpi. W okresie uzytkowania nowej zabudowy trwatym skutkiem bedzie przede
wszystkim zwiekszenie liczby uzytkownikéw terenu, wzrost lokalnego ruchu samochodowego oraz
zmiana krajobrazu z otwartego i porolnego na czesciowo zabudowany.

Plan przewiduje zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe] oraz odprowadzanie Sciekdw
bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej i dalej do oczyszczalni Sciekdw potozonej poza jego granicami.
Wody opadowe i roztopowe majg byé przede wszystkim zatrzymywane, odprowadzane do gruntu lub
zagospodarowywane powierzchniowo na dziatkach. Rozwigzania te ograniczajg ryzyko
zanieczyszczenia Srodowiska gruntowo-wodnego i wzrostu odptywu powierzchniowego.

Nie przewiduje sie istotnego pogorszenia jakosci powietrza. W fazie budowy emisja bedzie
krotkotrwata, natomiast pdzniej bedzie zwigzana gtdwnie z ogrzewaniem budynkéw i ruchem
samochodowym. Klimat akustyczny ksztattowany jest obecnie przede wszystkim przez ruch na drodze
powiatowej nr 1327F i lokalny ruch zwigzany z istniejgcg zabudowg. Nowe zagospodarowanie zwiekszy
ruch, ale nie wprowadzi przemystu ani innych intensywnych Zzrédet hatasu.

Realizacja planu wptynie na krajobraz, poniewaz czes¢ obecnie otwartego terenu zostanie
zabudowana. Zmiana ta bedzie trwata, ale lokalna. Jej skale ograniczajg ustalone parametry zabudowy,
w tym maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych i letniskowych do 10 m, okreslona forma
dachéw oraz duzy udziat powierzchni biologicznie czynnej. Nie przewiduje sie powstania nowych
dominant krajobrazowych.

Najwazniejsze potencjalne oddziatywania na obszary Natura 2000 majg charakter posredni.
Mogg byé zwigzane przede wszystkim z jakosciag wod Jeziora Lubikowskiego oraz ze stopniowym
zwiekszaniem presji rekreacyjnej w jego otoczeniu. Plan nie powoduje jednak bezposredniego zajecia
powierzchni obszaréw Natura 2000 ani niszczenia znajdujgcych sie w nich siedlisk. Uwzgledniajac
charakter planowanego zagospodarowania oraz rozwigzania dotyczace gospodarki wodno-sciekowej,
nie przewiduje sie znaczgcego negatywnego oddziatywania na cele i przedmioty ochrony tych
obszaréw ani na ich integralnosc.

W prognozie uwzgledniono réwniez mozliwos$é kumulowania sie zmian z dalszym rozwojem
zabudowy w otoczeniu pétnocnej czesci Jeziora Lubikowskiego. Istniejgca zabudowa Lubikowka i
Folwarku ,Amalia”, planowane zagospodarowanie sgsiedniej dziatki nr 548/75 oraz rozwdéj zabudowy
po drugiej stronie drogi powiatowej mogg tacznie prowadzi¢ do wzrostu liczby uzytkownikdéw, ruchu
samochodowego, powierzchni zabudowanych i presji rekreacyjnej. Udziat analizowanego planu w tej
presji bedzie jednak stosunkowo niewielki.

W wyniku przeprowadzonej oceny nie stwierdzono, aby realizacja ustaled planu mogta
powodowac znaczgce negatywne oddziatywanie na srodowisko. Najbardziej widoczne zmiany bedg
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miaty charakter lokalny i dotyczyé bedg powierzchni ziemi, roslinnosci, krajobrazu oraz zwiekszenia
intensywnosci uzytkowania terenu. Szczegdlnego znaczenia wymaga zachowanie wtasciwej gospodarki
wodno-Sciekowej, ochrona Jeziora Lubikowskiego oraz przestrzeganie zasad obowigzujgcych w
Pszczewskim Parku Krajobrazowym.

2. Stan srodowiska w obszarze objetym projektowanym dokumentem

2.1. Istniejacy stan srodowiska

Analizowany obszar znajduje sie w obrebie Lubikowo, w gminie Przytoczna, powiecie
miedzyrzeckim, w wojewédztwie lubuskim.

Pod wzgledem podziatu fizycznogeograficznego obszar opracowania pofozony jest w granicach
megaregionu Pozaalpejska Europa Srodkowa, prowincji Niz Srodkowoeuropejski (31), podprowingji
Pojezierza Potudniowobattyckie (314-316), makroregionu Pojezierze Wielkopolskie (315.5) oraz
mezoregionu Pojezierze Poznanskie (315.51). Obszar ten charakteryzuje sie rzezbg polodowcows,
uksztattowang w wyniku dziatalnosci Iadolodu i wéd roztopowych.

2.1.1. Powietrze

Obszar opracowania znajduje sie w granicach strefy lubuskiej PLO803. Gtowne Zzrédta
zanieczyszczen powietrza w wojewddztwie lubuskim majg charakter antropogeniczny. W przypadku
pytu zawieszonego PM10 i PM2,5 oraz benzo(a)pirenu dominujgcym Zzrédtem pozostaje sektor
komunalno-bytowy, zwigzany przede wszystkim z indywidualnym ogrzewaniem budynkéw. W 2025 r.
odpowiadat on za okoto 55,2% emisji PM10, 83,7% emisji PM2,5 i 97,8% emisji benzo(a)pirenu. W
przypadku tlenkéw azotu najwiekszy udziat miat transport drogowy — okoto 56,3% emisji. Istotne
znaczenie majgy réwniez emisje punktowe zwigzane z dziatalnosciag przemystowa oraz naptyw
zanieczyszczen spoza strefy i spoza granic kraju.

W skali lokalnej na jakos¢ powietrza w rejonie obszaru opracowania wptywaé mogg przede
wszystkim indywidualne Zrddta ciepta funkcjonujgce w istniejgcej zabudowie oraz emisja
komunikacyjna zwigzana z ruchem na drodze powiatowej nr 1327F i drogach lokalnych. Ze wzgledu na
potozenie w sasiedztwie Jeziora Lubikowskiego i terenéw rekreacyjnych natezenie ruchu moze
wykazywac zmiennos¢ sezonowa. Emisja komunikacyjna obejmuje przede wszystkim tlenki azotu oraz
pyly pochodzace ze spalania paliw, $cierania opon, hamulcéw i nawierzchni drogowych, a takze
wtdrnego unoszenia pytu.

Wedtug rocznej oceny jakosci powietrza za 2025 r. strefa lubuska zostata zakwalifikowana do
klasy A dla SO,, NO,, CO, benzenu, ozonu w odniesieniu do poziomu docelowego, PM10, ofowiu,
arsenu, kadmu, niklu oraz benzo(a)pirenu. Dla pytu PM2,5 strefa uzyskata klase A1 wedtug poziomu
dopuszczalnego Il fazy. Oznacza to, ze w 2025 r. nie stwierdzono przekroczern obowigzujacych
poziomdéw dopuszczalnych i docelowych tych substancji, decydujacych o podstawowej klasyfikacji
strefy.

W przypadku pytu zawieszonego PM10 dotrzymane zostaty zaréwno kryterium dotyczace
liczby dni ze stezeniem $redniodobowym przekraczajgcym 50 pg/m3, jak i poziom dopuszczalny dla
stezenia Sredniorocznego. Na stacji w Smolarach Bytnickich srednie roczne stezenie PM10 wyniosto 15
pg/m3, a liczba dni ze stezeniem dobowym powyzej 50 pg/m? wyniosta 5. Réwniez dla pytu PM2,5 nie
stwierdzono przekroczenia poziomu dopuszczalnego.

W 2025 r. nie stwierdzono takze przekroczenia poziomu docelowego benzo(a)pirenu w pyle
PM10. Strefa lubuska zostata zakwalifikowana do klasy A. Na stacji w Smolarach Bytnickich
$rednioroczne stezenie benzo(a)pirenu wyniosto 0,36 ng/m?3.

Niskie wartosci odnotowano réwniez w przypadku zanieczyszczen gazowych. Na stacji w
Smolarach Bytnickich $rednioroczne stezenie NO, wyniosto 4 pg/m3, natomiast 19. maksymalne
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stezenie jednogodzinne 22 pg/m3, przy poziomie dopuszczalnym wynoszagcym 200 pg/m3. W
przypadku SO, 25. maksymalne stezenie jednogodzinne i 4. maksymalne stezenie dobowe wyniosty po
4 pg/ma.

Odrebne uwarunkowanie stanowi ozon troposferyczny. W 2025 r. poziom docelowy ozonu
okreslony ze wzgledu na ochrone zdrowia ludzi zostat dotrzymany, w zwigzku z czym strefa lubuska
uzyskata klase A. Nie zostat natomiast dotrzymany poziom celu dtugoterminowego, co skutkowato
zakwalifikowaniem strefy do klasy D2. Obszar przekroczen celu dtugoterminowego obejmowat okoto
97,2% powierzchni strefy lubuskiej. Zjawisko to ma charakter regionalny i jest zwigzane przede
wszystkim z warunkami meteorologicznymi sprzyjajgcymi powstawaniu ozonu oraz transportem
zanieczyszczen na wieksze odlegtosci.

W ocenie dokonywanej ze wzgledu na ochrone roslin strefa lubuska zostata w 2025 r.
zakwalifikowana do klasy A dla SO,, NO, oraz ozonu w odniesieniu do poziomu docelowego. Na stacji
w Smolarach Bytnickich $rednie roczne stezenie SO, wynosito 2 pg/m3, a érednie stezenie w okresie
zimowym 3 pg/m?, przy poziomie dopuszczalnym 20 pg/m3. Srednie roczne stezenie NO, wynosito 5
pg/m3, przy poziomie dopuszczalnym 30 pg/m3.

Na podstawie dostepnych danych nie stwierdza sie wystepowania problemoéw jakosci
powietrza, ktdre stanowityby istotne ograniczenie sSrodowiskowe dla analizowanego obszaru. Lokalnie
podstawowe znaczenie majg emisje z indywidualnych Zrddet ciepta i transportu drogowego, natomiast
niedotrzymanie celu dfugoterminowego dla ozonu ma charakter regionalny.

2.1.2. Wody powierzchniowe i podziemne

Gtebokos¢ zalegania wdd podziemnych ksztattuje sie na poziomie ok. 1-2 m p.p.t.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg wody powierzchniowe. Najwazniejszym
elementem sieci hydrograficznej w jego otoczeniu jest Jezioro Lubikowskie, potozone na pofudnie od
analizowanego terenu. Jezioro stanowi najwiekszy akwen w tej czesci gminy Przytoczna i jest istotnym
elementem lokalnego systemu hydrologicznego, przyrodniczego i krajobrazowego. Gtéwnym
doptywem jeziora jest rzeka Mecinka, ktéra prowadzi wody m.in. z Jeziora Czarnego.

Analizowany teren znajduje sie w zlewni Jeziora Lubikowskiego, a w szerszym uktadzie
hydrograficznym w zlewni rzeki Mecinki, nastepnie Warty i Odry. Z punktu widzenia ochrony wdéd
szczegblne znaczenie ma zatem sposdb prowadzenia gospodarki $ciekowej oraz zagospodarowania
wod opadowych i roztopowych, poniewaz potencjalne zanieczyszczenia pochodzace z terendéw
zurbanizowanych moga posrednio oddziatywaé na stan wéd powierzchniowych.

Obszar opracowania znajduje sie w granicach zlewni jednolitej czesci wéd powierzchniowych
jeziornych Lubikowskie (LW10332). Jest to naturalna cze$¢ wéd, sklasyfikowana jako jezioro na podtozu
wapiennym, o duzej wartosci wspoétczynnika Schindlera, stratyfikowane. Powierzchnia JCWP wynosi
okoto 3,10 km?, natomiast powierzchnia jej zlewni okoto 17,71 km?2.

JCWP Lubikowskie jest monitorowana. Stan ekologiczny oceniono jako dobry, natomiast stan
chemiczny jako ponizej dobrego, czego konsekwencja jest klasyfikacja ogdlnego stanu wadd jako ztego.
Wsrod wskaznikdw wptywajacych na stan chemiczny wskazano bromowane difenyloetery. JCWP
zostata uznana za zagrozong nieosiggnieciem celéw srodowiskowych.

W strukturze uzytkowania zlewni bezposredniej JCWP Lubikowskie okoto 43% stanowig
tereny lesne, a okoto 39% tereny uzytkowane rolniczo. Jako znaczaca presje oddziatujgcg na stan
chemiczny wskazano presje rozproszong zwigzang z rozwojem obszardw zurbanizowanych, w
szczegodlnosci transportem, turystyka i odptywem miejskim. Jest to istotne z punktu widzenia
analizowanego planu ze wzgledu na postepujace zagospodarowanie mieszkaniowe i rekreacyjne
potnocnego otoczenia Jeziora Lubikowskiego.

Cafa zlewnia JCWP Lubikowskie zostata zaliczona do obszaréw wrazliwych na eutrofizacje
wywotang zanieczyszczeniami pochodzgcymi ze zZrédet komunalnych. Jezioro jest rdéwniez
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przeznaczone do celéw rekreacyjnych, w tym kapieliskowych. Ochrona jakosci jego wéd ma zatem
znaczenie zaréwno dla funkcjonowania ekosystemu wodnego, jak i dla warunkéw wykorzystania
rekreacyjnego.

Analizowany obszar znajduje sie jednoczesnie w zlewni jednolitej czesci wdd
powierzchniowych rzecznej Mecinka (RW600018187789), bedacej naturalng czescig wod typu ,rzeka
w systemie rzeczno-jeziorowym Pojezierzy”. Powierzchnia jej zlewni wynosi okoto 142,46 km?2.

Stan ekologiczny JCWP Mecinka oceniono jako umiarkowany, przy czym elementami
determinujgcymi ocene byty m.in. BZTs oraz makrobezkregowce bentosowe. Stan chemiczny zostat
oceniony jako ponizej dobrego, a ogdlny stan wdd jako zty. JCWP jest zagrozona nieosiggnieciem celéw
srodowiskowych. Wsréd presji oddziatujgcych na stan wéd wskazano m.in. zrédta bytowe i komunalne
oraz przemystowe, przeksztatcenia hydromorfologiczne koryta, a takze presje chemiczng zwigzang z
transportem, turystyka, odptywem z terenéw zurbanizowanych, rolnictwem i lesnictwem. Cata zlewnia
tej JCWP réwniez stanowi obszar wrazliwy na eutrofizacje.

W zakresie wéd podziemnych obszar opracowania znajduje sie w granicach jednolitej czesci
wod podziemnych JCWPd nr 41 (PLGW600041), nalezacej do obszaru dorzecza Odry i regionu wodnego
Warty. Powierzchnia JCWPd wynosi okoto 2099,68 km?.

Stan chemiczny i ilosciowy JCWPd 41 oceniono jako dobry, a jej stan ogdlny réwniez jako
dobry. Jednolita cze$¢ wdd podziemnych nie jest zagrozona nieosiggnieciem celéw srodowiskowych.
Celami $rodowiskowymi pozostajg utrzymanie dobrego stanu chemicznego oraz dobrego stanu
ilosciowego.

Dla JCWPd 41 nie zidentyfikowano znaczacej presji powodujgcej zagrozenie dla jej stanu.
Pobdr wéd podziemnych stanowi okoto 10% dostepnych zasobdw, co wskazuje na stosunkowo
niewielki stopien ich wykorzystania w skali catej jednostki. JCWPd jest jednoczesnie przeznaczona do
poboru wody na potrzeby zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong do spozycia.

Warunki geologiczne analizowanego obszaru, zwigzane z wystepowaniem utworéw
piaszczystych i piaszczysto-zwirowych pochodzenia wodnolodowcowego, sprzyjajg infiltracji waéd
opadowych. Jednocze$nie dobra przepuszczalnos¢ czesci utwordw przypowierzchniowych zwieksza
znaczenie wtasciwego zabezpieczenia srodowiska gruntowo-wodnego przed migracjg zanieczyszczen z
powierzchni terenu.

Obszar objety planem nie znajduje sie w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia.

2.1.3. Gleby i uksztattowanie powierzchni

Analizowany obszar potozony jest w krajobrazie polodowcowym Pojezierza Poznanskiego.
Rzezba terenu jest stosunkowo mato urozmaicona, z tagodnymi deniwelacjami charakterystycznymi
dla otoczenia pétnocnej czesci Jeziora Lubikowskiego. Teren wykazuje ogdlne nachylenie w kierunku
jeziora.

Przypowierzchniowg budowe geologiczng obszaru tworzg utwory czwartorzedowe
pochodzenia wodnolodowcowego. W granicach analizowanego terenu wystepujg piaski i zwiry
wodnolodowcowe, stanowigce osady fluwioglacjalne zwigzane z dziatalnoscig wdd roztopowych
ladolodu. Utwory te charakteryzujg sie znaczng przepuszczalnoscia oraz niewielkg zdolnoscig
retencjonowania wody w warstwach przypowierzchniowych.

Obszar objety opracowaniem znajduje sie w catoSci w obrebie jednego wydzielenia glebowego.
Gleby nalezg do 6. kompleksu przydatnosci rolniczej — zytniego stabego. Sg to gleby brunatne
wytugowane; pod wzgledem sktadu granulometrycznego w profilu wystepujg utwory lekkie — piaski
stabogliniaste i piaski luzne, zwigzane z podtozem z gliny lekkiej. Gleby kompleksu zytniego stabego
cechuja sie stosunkowo niewielkg zdolnoscig zatrzymywania wody i sktadnikéw pokarmowych oraz
podatnoscig na przesuszenie. Ich wtasciwosci pozostajg w zwigzku z dominacjg lekkich utworéw
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piaszczystych w warstwach powierzchniowych. Teren byt klasyfikowany i uzytkowany jako grunt rolny,
jednak obecnie pozostaje niezabudowany i nieuzytkowany rolniczo.
Rzedne wysokosciowe mieszczg sie w przedziale od ok. 66,0 do ok. 67,2 m n.p.m.

2.1.4. Klimat akustyczny

Obszar objety opracowaniem nie jest objety statym monitoringiem hatasu, a dla jego
bezposredniego sgsiedztwa nie dysponuje sie wynikami pomiaréw pozwalajgcymi na ilosciowa ocene
poziomu hatasu.

Podstawowym zrédtem hatasu komunikacyjnego w otoczeniu analizowanego terenu jest ruch
samochodowy na drodze powiatowej nr 1327F relacji Lubikowo — Kalsko/Rokitno, przebiegajgcej
wzdtuz pdétnocno-zachodniej granicy obszaru opracowania. Ruch na pozostatych drogach lokalnych
zwigzany jest gtoéwnie z obstugg zabudowy mieszkaniowej Lubikéwka oraz terendéw turystyczno-
rekreacyjnych potozonych nad Jeziorem Lubikowskim.

W otoczeniu obszaru nie wystepujg duze zaktady przemystowe ani inne rozpoznane zrédta
statego hatasu przemystowego. Lokalne oddziatywania akustyczne moga by¢ zwigzane z
funkcjonowaniem zabudowy mieszkaniowej, dziatalnoscia kompleksu Folwark ,Amalia” oraz
uzytkowaniem terendw rekreacyjnych. Ze wzgledu na turystyczny charakter otoczenia lJeziora
Lubikowskiego natezenie ruchu oraz aktywnosci rekreacyjnej moze wykazywac zmiennos$¢ sezonowa,
ze wzrostem w okresie letnim.

2.1.5. Pole elektromagnetyczne

Do gtéwnych antropogenicznych zrddet pdl elektromagnetycznych nalezg obiekty
elektroenergetyczne, w szczegdlnosci linie i stacje wysokiego napiecia, oraz obiekty
radiokomunikacyjne, przede wszystkim stacje bazowe telefonii komdrkowej, nadajniki radiowe i
telewizyjne.

W granicach obszaru opracowania nie wskazano obiektéw elektroenergetycznej krajowej sieci
przesytowej. Na podstawie dostepnych danych nie stwierdzono rédwniez lokalizacji stacji bazowej
telefonii  komoérkowej bezposrednio w granicach analizowanego terenu. Infrastruktura
radiokomunikacyjna wystepuje natomiast w szerszym otoczeniu miejscowosci Lubikowo. Dane
prezentowane w systemie SI2PEM wskazujg na prowadzenie pomiaréw PEM w rejonie zabudowy
Lubikowa, jednak punkty te nie sg zlokalizowane w granicach obszaru objetego planem.

Obszar Lubikowa nie jest objety statym punktem monitoringu pdl elektromagnetycznych
Paristwowego Monitoringu Srodowiska. Monitoring na terenach gmin wiejskich realizowany jest w
ramach monitoringu badawczego w cyklu czteroletnim. W przekazanych wynikach za lata 2023-2025
nie wystepuje punkt pomiarowy zlokalizowany w gminie Przytoczna. Jako informacje o poziomie PEM
w tej czesci powiatu mozna pomocniczo wykorzystac¢ wyniki z sgsiednich terendw, przy czym nie moga
by¢ one traktowane jako bezpos$rednia charakterystyka analizowanego obszaru.

W 2023 r. w punkcie monitoringu badawczego zlokalizowanym w Pszczewie zmierzono $rednie
natezenie pola elektrycznego na poziomie 0,47 V/m, przy maksymalnej wartosci chwilowej 0,80 V/m i
wartosci wskaznika WME wynoszacej 0,04. W catym czteroletnim cyklu monitoringu badawczego
2021-2024 $redni poziom PEM dla powiatu miedzyrzeckiego wynidst 0,70 V/m.

Wyniki monitoringu prowadzonego w wojewoddztwie lubuskim wskazujg generalnie na niski
poziom PEM na obszarach gmin wiejskich. W 2025 r. $rednia wartos¢ dla monitoringu badawczego
wyniosta 0,58 V/m, a wyniki poszczegdlnych pomiaréw miescity sie w przedziale 0,5-0,7 V/m. W
zadnym z punktéw monitoringu nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych pozioméw pdl
elektromagnetycznych.

Na podstawie dostepnych danych nie stwierdza sie, aby pola elektromagnetyczne stanowity
obecnie istotny problem s$rodowiskowy na analizowanym obszarze. Brak bezposredniego punktu
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pomiarowego w granicach opracowania nie pozwala jednak na przypisanie temu terenowi konkretnej
wartosci natezenia pola elektromagnetycznego.

2.1.6. Rodznorodnos$¢ biologiczna

Obszar opracowania stanowig odtogowane grunty porolne z wtdrng roslinnoscig zielng i
trawiastg oraz miejscami rozwijajgcymi sie zakrzewieniami i mtodymi zadrzewieniami (rys. la-g). W
sktadzie roslinnosci zielnej stwierdzono m.in. koniczyne biatg (Trifolium repens), krwawnik pospolity
(Achillea millefolium), babke lancetowatg (Plantago lanceolata), wyke ptasig (Vicia cracca), psianke
czarna (Solanum nigrum s.l.) oraz gatunki typowe dla zbiorowisk ruderalnych i porolnych, w tym zéttlice
(Galinsoga sp.) i ostrozen (Cirsium sp.). Wsrdd drzew i krzewdw wystepujg m.in. brzoza brodawkowata
(Betula pendula) i dab szyputkowy (Quercus robur), a takze gatunki obcego pochodzenia — dab
czerwony (Quercus rubra) i czeremcha amerykanska (Prunus serotina).

Stopien sukcesji nie jest jednorodny. Obok rozlegtych powierzchni otwartych wystepuja
fragmenty intensywniej zarastajgce krzewami i miodymi drzewami. Zadrzewienia majg gtdwnie
charakter sukcesyjny i tworzg miejscami zwarte skupienia. Lokalnie wystepujg réwniez slady usuwania
roslinnosci drzewiastej i krzewiastej. Powoduje to utrzymywanie mozaiki powierzchni otwartych oraz
ptatdw znajdujacych sie na réznych etapach sukces;ji.

Wieksze znaczenie dla lokalnej réznorodnosci biologicznej majg strefy przejsciowe pomiedzy
terenami otwartymi a zakrzewieniami i zadrzewieniami. Zréznicowanie wysokosci i zwarcia roslinnosci
tworzy lokalne miejsca zerowania, schronienia i przemieszczania sie pospolitych bezkregowcow,
ptakéw oraz drobnych ssakéw.

Ogdblng warto$¢ przyrodniczg obszaru nalezy oceni¢ jako niskg. Jest to teren silnie
przeksztatcony w przesztosci przez uzytkowanie rolnicze, obecnie zajety przez pospolite zbiorowiska
wtdrne i roslinnos¢ sukcesyjng. Powierzchnie zielne mogg petni¢ funkcje zerowiskowa dla pospolitej
fauny, a zakrzewienia i mtode drzewa — funkcje schronienia i potencjalnych miejsc gniazdowania
ptakéw, jednak funkcje te majg znaczenie lokalne. Teren nie ma charakteru siedliska naturalnego ani
mato przeksztatconego, lecz stanowi wtérny uktad sukcesyjny rozwijajacy sie na gruntach wczesniej

uzytkowanych rolniczo.

~

Rys. 1a. Zdjecia obszaru objetego analizg, 10.10.2026 r.

15



N\ -

o

Rys. 1b. Zdjecia obszaru objetego analizg, 10.10.2026 r.

Rys. 1c. Zdjecia obszaru objetego analizg, 10.10.2026 .
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Rys. 1e. Zdjecia obszaru objetego analizg, 10.10.2026 r.
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Rys. 1g. Zdjecia obszaru objetego analizg, 10.10.2026 r.

2.1.7. Obszary chronione
Obszar objety opracowaniem znajduje sie w obrebie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego

oraz w bliskim sgsiedztwie obszaréw Natura 2000: Obszaru Specjalnej Ochrony Jeziora Pszczewskie i
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Dolina Obry PLB080005 i Specjalnego Obszar Ochrony Rynna Jezior Obrzanskich PLH080002.
Szczegodtowaq lokalizacje podano w tabeli 1.

Tabela 1. Odlegtos¢ do najblizszych form ochrony przyrody

. Odlegtos¢ od
Nazwa obiektu
obszaru, km
Rezerwat Dgbrowa na Wyspie 1,67
Pszczewski Park Krajobrazowy W obszarze
Obszar chronionego krajobrazu Gorzycko 3,70
Zespot Przyrodniczo Krajobrazowy "Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu Umocnionego" 14,6
Natura2000 OSO Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry PLBO80005 W sasiedztwie (0,12)
Natura2000 SOO Rynna Jezior Obrzanskich PLHO80002 W sgsiedztwie (0,12)
Uzytek ekologiczny Zalesione Kalsko 7,53
Pomnik przyrody Dab szyputkowy - Quercus robur 1,92
2.1.7.1. Parki narodowe
Teren opracowania nie znajduje sie w obrebie zadnego z ustanowionych w Polsce parkow
narodowych.
2.1.7.2. Rezerwaty przyrody

Teren opracowania nie znajduje sie w granicach rezerwatu przyrody. Najblizej potozonym
rezerwatem jest ,,Dgbrowa na Wyspie”, zlokalizowany na wyspie Jeziora Lubikowskiego, w odlegtosci
okoto 1,67 km od granic analizowanego obszaru.

2.1.7.3. Parki krajobrazowe

Caty obszar objety opracowaniem znajduje sie w granicach Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego, utworzonego w 1986 r. Obecnie Park obejmuje powierzchnie 9724,01 ha, z czego
1725,43 ha znajduje sie na terenie gminy Przytoczna.

Celem ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego jest zachowanie i popularyzacja jego
wartosci przyrodniczych, historycznych i kulturowych oraz waloréw krajobrazowych w warunkach
zrbwnowazonego rozwoju. Ochrona obejmuje m.in. charakterystyczne struktury geomorfologiczne
krajobrazu pojeziernego, zasoby wodd powierzchniowych i podziemnych, ekosystemy wodne i
hydrogeniczne, réznorodnos¢ zbiorowisk roslinnych i gatunkéw zwierzat oraz walory krajobrazowe.

Dla Pszczewskiego Parku Krajobrazowego obowigzuje plan ochrony ustanowiony na lata 2013—
2032. Obszar opracowania znajduje sie w pétnocnej czesci Parku, w strefie krajobrazu zwigzanej z
Jeziorem Lubikowskim i rozwijajacg sie zabudowgq Lubikéwka.

2.1.7.4. Obszary chronionego krajobrazu
Teren objety opracowaniem nie znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu.
Najblizej potozonym obszarem tej kategorii jest Obszar Chronionego Krajobrazu , Gorzycko”, ktérego
granica znajduje sie w odlegtosci okoto 3,70 km od analizowanego terenu.

2.1.7.5. Obszary Natura 2000
Teren objety opracowaniem nie znajduje sie w granicach obszaréw Natura 2000. W jego
bliskim sgsiedztwie, w odlegtosci okoto 0,12 km, znajdujg sie dwa obszary sieci Natura 2000: obszar
specjalnej ochrony ptakéw ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz specjalny obszar
ochrony siedlisk ,Rynna Jezior Obrzanskich” PLHO80002. Obszary te w analizowanym rejonie obejmuja
Jezioro Lubikowskie i zwigzane z nim siedliska przybrzezne.
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Obszar ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLB0O80005 zajmuje powierzchnie okoto 14 793 ha.
Obejmuje rozlegty system jezior, ciekéw, terendw podmoktych, torfowisk, tgk oraz laséw zwigzanych z
obnizeniem okreslanym jako Bruzda Zbgszynska. Ponad 30% powierzchni obszaru stanowig wody i
siedliska bezposrednio z nimi zwigzane.

Obszar ma szczegdlne znaczenie dla ochrony populacji ptakdw wodnych i wodno-btotnych. Do
jego przedmiotéw ochrony nalezg m.in. bak (Botaurus stellaris), baczek (Ixobrychus minutus),
podgorzatka (Aythya nyroca), kania czarna (Milvus migrans), btotniak stawowy (Circus aeruginosus),
rybotéw (Pandion haliaetus), gagot (Bucephala clangula), gegawa (Anser anser), czapla siwa (Ardea
cinerea), perkoz dwuczuby (Podiceps cristatus), kormoran, krzyzéwka i tyska.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,Rynna Jezior Obrzanskich” PLH080002 obejmuje
powierzchnie okoto 15 306 ha i w znacznej czesci pokrywa sie przestrzennie z obszarem ptasim. Do
przedmiotow jego ochrony nalezg m.in. jeziora ramienicowe i naturalne jeziora eutroficzne, taki
zmiennowilgotne, ziotorosla nadrzeczne, torfowiska przejsciowe oraz lasy tegowe. Wsrdd chronionych
gatunkow zwierzat wystepujg m.in. koza (Cobitis taenia), kumak nizinny (Bombina bombina), traszka
grzebieniasta (Triturus cristatus), bobr europejski (Castor fiber) i wydra (Lutra lutra).

Do najwazniejszych zagrozen i presji wskazanych dla obszaru Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry
PLB0O80005 nalezg przede wszystkim presja zwigzana ze sportem i rekreacjg w plenerze (G01), rozwaj
infrastruktury sportowej i rekreacyjnej (G02), zanieczyszczenie wod powierzchniowych (HO01),
wystepowanie nierodzimych gatunkéw inwazyjnych (101), a takze zaniechanie koszenia (A03.03),
zarzucenie wypasu (A04.03) oraz intensyfikacja hodowli ryb (F01.01).

W przypadku obszaru Rynna Jezior Obrzanskich PLHO80002 do podstawowych zagrozen nalezg
zaniechanie koszenia (A03.03), zarzucenie wypasu (A04.03), zalesianie terendow otwartych (B01),
zanieczyszczenie woéd powierzchniowych (HO1) oraz antropogeniczne zmiany stosunkéw wodnych
(J02). W odniesieniu do poszczegdlnych przedmiotdw ochrony plan zadan ochronnych wskazuje
rowniez m.in. melioracje i osuszanie, modyfikacje funkcjonowania wdd, sukcesje roslinnosci, presje
rekreacyjng, rybotéwstwo i wedkarstwo oraz gatunki inwazyjne.

2.1.7.6. Pomniki przyrody
W granicach obszaru opracowania nie wystepujg pomniki przyrody. Najblizszym jest dab
szyputkowy (Quercus robur) potozony w obrebie Lubikowo, w odlegtosci okoto 1,92 km od
analizowanego terenu. Drzewo ma obwdd pnia okoto 455 cm, piersnice 145 cm i wysokos¢ okoto 28
m.

2.1.7.7. Stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywionej
Na terenie opracowania ani w najblizszym sgsiedztwie nie wystepujg stanowiska
dokumentacyjne przyrody nieozywione;j.

2.1.7.8. Uzytki ekologiczne
W granicach obszaru opracowania nie wystepujg uzytki ekologiczne. Najblizszym jest uzytek
ekologiczny ,Zalesione Kalsko”, potozony w odlegtosci okoto 7,53 km od analizowanego terenu.

2.1.7.9. Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe
W granicach obszaru opracowania nie wystepujg zespoty przyrodniczo-krajobrazowe. Najblizej
potozony jest Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy ,,Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu Umocnionego”,
znajdujacy sie w odlegtosci okoto 14,6 km.

2.1.7.10. Siedliska przyrodnicze
Na terenie opracowania nie wystepuja siedliska cenne przyrodniczo.
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2.1.7.11. Korytarze ekologiczne

Obszar opracowania pofozony jest poza granicami ponadlokalnego korytarza ekologicznego
,Lasy zachodniej Wielkopolski” KPnC-19A. Korytarz przebiega jednak w bliskim sgsiedztwie
analizowanego terenu i obejmuje rozlegte kompleksy lesne oraz tereny zwigzane z Jeziorem
Lubikowskim.

W skali lokalnej istotne znaczenie dla powigzan przyrodniczych majg kompleksy lesne potozone
po przeciwne] stronie drogi powiatowej nr 1327F oraz tereny zieleni i strefa przybrzezna Jeziora
Lubikowskiego.

2.1.7.12. Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow
Na terenie opracowania nie stwierdzono gatunkéw roslin, zwierzat jak i grzybdéw
wymienionych w Zatgczniku Il Dyrektywy Siedliskowej.

2.1.7.13. Gatunki inwazyjne

W otoczenia obszaru opracowania odnotowano wystepowanie gatunkéw obcych. W
rejestrach wykazano krélika (Oryctolagus cuniculus) oraz norke amerykanska (Neogale vison). Dla norki
amerykanskiej odnotowano co najmniej dwa stwierdzenia pojedynczych osobnikdw, natomiast dla
krdlika jedno stwierdzenie pojedynczego osobnika. Cze$¢ danych pochodzi z 2011 r., dlatego nalezy je
traktowaé¢ jako informacje o udokumentowanym wystepowaniu tych gatunkéw w otoczeniu
analizowanego obszaru, a nie jako potwierdzenie ich aktualnej obecnosci w granicach planu.

W granicach obszaru opracowania stwierdzono natomiast dgb czerwony (Quercus rubra) oraz
czeremche amerykanskg (Prunus serotina), tj. gatunki obcego pochodzenia o potencjale
ekspansywnym. Ich udziat potwierdza wtdérny, sukcesyjny charakter czesci zadrzewien; gatunki te nie
powinny by¢ wykorzystywane w zieleni towarzyszacej przysztej zabudowie.

2.1.8. Surowce naturalne
Obszar objety opracowaniem nie znajduje sie w granicach zt6z surowcéw naturalnych.

2.1.9. Gospodarka wodno-$ciekowa i odpadowa

Na terenie gminy Przytoczna funkcjonuje zbiorowy system zaopatrzenia w wode oraz
odprowadzania i oczyszczania $ciekéw. Zadania z zakresu gospodarki wodociggowo-kanalizacyjnej
realizuje spotka komunalna WOKAMID Sp. z o.0. Na terenie gminy funkcjonujg oczyszczalnie sciekow
zlokalizowane w miejscowosciach Przytoczna, Rokitno i Wierzbno.

Miejscowos¢ Lubikowo jest wyposazona w sie¢ wodociggowsq i kanalizacje sanitarng. W
materiatach gminnych Lubikowo wskazywane jest jako miejscowos¢ objeta zbiorczym systemem
kanalizacyjnym. Infrastruktura ta jest sukcesywnie rozbudowywana; w 2024 r. prowadzona byta
procedura dotyczgca budowy kolejnego odcinka kanalizacji grawitacyjnej oraz sieci wodociggowe;j
rozdzielczej w obrebie Lubikowo.

Obszar objety opracowaniem jest obecnie niezabudowany, w zwigzku z czym w jego granicach
nie wystepujg state zrédta sciekdw bytowych zwigzane z uzytkowaniem zabudowy.

Gospodarka odpadami komunalnymi na terenie gminy prowadzona jest w ramach
zorganizowanego gminnego systemu obejmujgcego odbidr odpaddw zmieszanych oraz selektywnie
zbieranych frakcji odpadéw. Na terenie Przytocznej, przy ul. Dworcowej 8, funkcjonuje Punkt
Selektywnego Zbierania Odpaddéw Komunalnych (PSZOK), do ktérego mieszkaicy gminy moga
przekazywa¢ m.in. odpady wielkogabarytowe, zuzyty sprzet elektryczny i elektroniczny, baterie i
akumulatory, zuzyte opony, odpady budowlane i rozbiérkowe, przeterminowane leki i chemikalia oraz
inne odpady problemowe.
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2.1.10. Antropopresja i geozagrozenia
W granicach planu nie wystepujg istotne state zrddta antropopresji zwigzane z istniejgca
zabudowag, poniewaz teren jest niezabudowany. W jego bezposrednim otoczeniu presje tworzg droga
powiatowa nr 1327F, istniejgca i rozwijajgca sie zabudowa, funkcje turystyczno-rekreacyjne Folwarku
»2Amalia” oraz infrastruktura techniczna. Nie wystepujg natomiast obszary osuwania sie mas ziemnych
ani obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.

2.1.11. Krajobrazy priorytetowe

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Lubuskiego obszar objety opracowaniem
nie znajduje sie w granicach krajobrazu priorytetowego.

Najblizszym zidentyfikowanym krajobrazem priorytetowym jest ,Obszar wiejski Szarcz —
Wierzbno”, oznaczony kodem 08-315.51-27, potozony po poftudniowo-wschodniej stronie Jeziora
Lubikowskiego, m.in. w rejonie Dziubielewa. Krajobraz ten zajmuje powierzchnie okoto 2340,5 ha i
zostat zaliczony do krajobrazéw wiejskich z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych pola sredniej wielkosci. Jego kwalifikacji jako krajobrazu priorytetowego dokonano na
podstawie kryterium eksperckiego.

2.2. Potencjalne zmiany stanu S$rodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu

Obszar opracowania jest obecnie niezabudowany i nieuzytkowany rolniczo. Ma charakter
terenu otwartego, czeSciowo porosnietego roslinnoscig spontaniczng, z udziatem roslinnosci zielnej
oraz lokalnie pojawiajgcych sie zakrzewien i zadrzewien sukcesyjnych. W jego otoczeniu wystepujg
zarowno tereny niezabudowane, jak i istniejgca oraz rozwijajaca sie zabudowa mieszkaniowa i
turystyczno-rekreacyjna.

W przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu na analizowanym obszarze nadal
obowigzywatyby ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2006 r., zgodnie z
ktorym teren przeznaczony jest pod funkcje rolng R. Obowigzujacy plan dopuszcza zabudowe
zagrodowag wytgcznie dla gospodarstw spetniajgcych okreslone warunki powierzchniowe, co w istotny
spos6b ogranicza mozliwosci inwestycyjnego zagospodarowania terenu.

W krétkiej perspektywie najbardziej prawdopodobne jest utrzymanie obecnego sposobu
uzytkowania. W przypadku dalszego braku uzytkowania rolniczego nastepowataby sukcesja
roslinnosci, prowadzgca do stopniowego zwiekszania udziatu roslinnosci wysokiej, zakrzewien i
mtodych zadrzewien. Proces ten sprzyjatby utrzymaniu powierzchni biologicznie czynnej oraz
zachowaniu aktualnych warunkéw infiltracji i retencji wéd opadowych.

Alternatywnie mozliwe bytoby ponowne podjecie uzytkowania rolniczego, zgodnie z
obowigzujgcym przeznaczeniem terenu. Nalezy jednak zauwazyé, ze w bezposrednim otoczeniu
analizowanego obszaru rozwija sie zabudowa mieszkaniowa oraz funkcje turystyczno-rekreacyjne.
Intensywniejsze uzytkowanie rolnicze mogtoby zatem prowadzi¢c do lokalnych konfliktow
funkcjonalnych, zwigzanych m.in. z pracg maszyn rolniczych, okresowg emisjg hatasu i pytu,
stosowaniem nawozéw i srodkéw ochrony roslin oraz innymi typowymi ucigzliwosciami dziatalnosci
rolniczej. Z tego wzgledu powrdt do intensywnego uzytkowania rolniczego nalezy uznac za scenariusz
mozliwy formalnie, lecz mniej prawdopodobny w kontekscie postepujgcego zagospodarowania
mieszkaniowego i rekreacyjnego otoczenia.

Brak realizacji projektowanego planu oznaczatby zatem przede wszystkim zachowanie
obecnego rolnego przeznaczenia terenu i brak mozliwosci rozwoju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz letniskowej lub rekreacji indywidualnej na zasadach okreslonych w analizowanym
projekcie. Nie przewiduje sie w takim wariancie istotnych negatywnych zmian stanu srodowiska. Przy
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utrzymaniu obecnego braku uzytkowania najbardziej zauwazalnym procesem bytaby dalsza sukcesja
roslinnosci i stopniowa zmiana charakteru czesci terenu z otwartego na bardziej zakrzewiony i
zadrzewiony.

2.3. Stan S$rodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym
oddziatywaniem

Stan srodowiska na obszarze pozostajgcym pod potencjalnym oddziatywaniem
projektowanego dokumentu odpowiada warunkom opisanym w charakterystyce poszczegélnych
komponentéow S$rodowiska w punkcie 2.1. Potencjalna strefa oddziatywania obejmuje przede
wszystkim obszar objety planem oraz jego bezposrednie otoczenie.

Obszar opracowania ma obecnie charakter niezabudowanego terenu porolnego,
zdominowanego przez roslinnos¢ zielng i spontaniczng. W bezposrednim otoczeniu wystepujg
zaréwno tereny otwarte i le$ne, jak i zabudowa mieszkaniowa oraz turystyczno-rekreacyjna. Od strony
pdétnocno-zachodniej teren sgsiaduje z drogg powiatowg nr 1327F i kompleksem lesSnym potozonym
po jej przeciwnej stronie, od potudniowego zachodu z kompleksem Folwark ,,Amalia”, od wschodu z
zabudowg osiedla Lubikdwko, natomiast od potudniowego wschodu z niezabudowanym terenem
dziatki nr 548/75. W szerszym otoczeniu istotnym elementem srodowiska jest Jezioro Lubikowskie.

Szczegdlnym uwarunkowaniem analizowanego obszaru jest jego potozenie w granicach
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. W niewielkiej odlegtosci od granic opracowania znajdujg sie
ponadto obszary Natura 2000 ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz ,Rynna lJezior
Obrzanskich” PLH080002, obejmujgce m.in. Jezioro Lubikowskie i zwigzane z nim siedliska wodne i
przybrzeine.

Do elementéw srodowiska najbardziej wrazliwych na potencjalne przeksztatcenia nalezy
zaliczy¢ powierzchnie ziemi i gleby, warunki infiltracji i retencji wod, szate roslinng, lokalne powigzania
przyrodnicze oraz krajobraz. Znaczenie majg rowniez warunki akustyczne zwigzane z istniejgcg droga
powiatowg i rozwijajgcym sie zagospodarowaniem mieszkaniowym i rekreacyjnym w otoczeniu.

2.4. Istniejgce problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdélnosci dotyczace obszaréw podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

Na obszarze objetym opracowaniem oraz w jego bezposrednim otoczeniu wystepujg
uwarunkowania $rodowiskowe wymagajace szczegdlnego uwzglednienia. Wynikajg one przede
wszystkim z potozenia catego terenu w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego, bliskiego
sgsiedztwa obszaréw Natura 2000, potozenia w zlewni Jeziora Lubikowskiego oraz postepujacej presji
osadniczej i rekreacyjnej w jego otoczeniu.

Do najwazniejszych problemoéw i uwarunkowan nalezga:

— Potozenie w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. Caty obszar opracowania
znajduje sie w granicach parku krajobrazowego, ktérego cele ochrony obejmujg m.in.
zachowanie charakterystycznego krajobrazu pojeziernego, réznorodnosci pokrywy glebowej,
zasobow i jakosci wdd, siedlisk przyrodniczych, powigzan ekologicznych oraz waloréow
krajobrazowych. Szczegdlnego znaczenia nabiera zatem zachowanie zgodnosci przeksztatcen
przestrzennych z ustaleniami planu ochrony Parku.

— Bliskie sgsiedztwo obszaréw Natura 2000. W odlegtosci okoto 0,12 km od granic opracowania
znajdujg sie obszary ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz ,Rynna Jezior
Obrzanskich” PLH080002. Do istotnych presji wskazywanych dla tych obszaréw nalezg m.in.
zanieczyszczenie wod powierzchniowych, rekreacja i infrastruktura rekreacyjna,
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antropogeniczne zmiany stosunkéw wodnych, sukcesja siedlisk otwartych oraz wystepowanie
gatunkédw inwazyjnych. Szczegdlnie wrazliwe sg ekosystemy wodne i przybrzeine oraz
zwigzane z nimi gatunki ptakéw, ptazéw i ssakéw.

— Niekorzystny ogélny stan JCWP Lubikowskie. Stan ekologiczny Jeziora Lubikowskiego
oceniono jako dobry, jednak stan chemiczny pozostaje ponizej dobrego, przez co ogdlny stan
JCWP okreslono jako zty. Jednolita czes¢ wodd jest zagrozona nieosiggnieciem celéw
srodowiskowych. Jako istotne zrdodto presji chemicznej wskazano rozwéj terendw
zurbanizowanych, w tym transport, turystyke i odptyw z terenéw zurbanizowanych.

— Presja urbanizacyjna i rekreacyjna w otoczeniu Jeziora Lubikowskiego. Teren opracowania
znajduje sie w obszarze, w ktérym w ostatnich latach rozwijajg sie funkcje mieszkaniowe i
turystyczne. W bezposrednim otoczeniu wystepuje zabudowa osiedla Lubikéwko, kompleks
Folwark ,, Amalia”, teren dziatki nr 548/75 przewidziany do dalszego zagospodarowania oraz
tereny po przeciwnej stronie drogi powiatowej nr 1327F, dla ktérych wydawano decyzje o
warunkach zabudowy. Powoduje to stopniowg zmiane charakteru pdtnocnego otoczenia
Jeziora Lubikowskiego z rolniczego i otwartego na osadniczo-rekreacyjny.

— Podatnos¢ srodowiska gruntowo-wodnego na zmiany sposobu uzytkowania. W granicach
opracowania dominujg przepuszczalne utwory piaszczyste i piaszczysto-zwirowe, sprzyjajace
infiltracji wod opadowych. Jednoczesnie zwieksza to mozliwo$¢ migracji zanieczyszczen z
powierzchni terenu do gtebszych warstw gruntu. Znaczenie ma rowniez pofozenie terenu w
bezposredniej zlewni Jeziora Lubikowskiego.

— Mozliwos¢ ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej i postepu sukcesji. Obszar jest
obecnie niezabudowany i porosniety roslinnoscig spontaniczng. Teren petni lokalne funkcje
biologiczne, retencyjne i krajobrazowe. Jednoczesnie brak uzytkowania rolniczego powoduje
postepujgcy sukcesje roslinnosci, prowadzacg do stopniowej zmiany charakteru terenu
otwartego.

— Uwarunkowania krajobrazowe. Obszar znajduje sie w obrebie krajobrazu chronionego
poprzez Pszczewski Park Krajobrazowy i pozostaje w bezposrednim zwigzku przestrzennym z
Jeziorem Lubikowskim, kompleksem lesnym po pdtnocno-zachodniej stronie drogi oraz
istniejgcg zabudowa Lubikéwka i Folwarku ,Amalia”. Postepujgce zagospodarowanie
otoczenia jeziora prowadzi do stopniowego ograniczania udziatu terendw otwartych i zmiany
struktury krajobrazu.

— Bliskie sasiedztwo ponadlokalnych powigzan ekologicznych. W poblizu analizowanego
terenu przebiega korytarz ekologiczny ,Lasy zachodniej Wielkopolski”. Istotne lokalnie s3
rowniez powigzania miedzy kompleksami lesnymi, strefg przybrzezng Jeziora Lubikowskiego i
pozostatymi terenami niezabudowanymi. Droga powiatowa nr 1327F oraz istniejgca zabudowa
stanowig juz elementy ograniczajace ciggtosc tych powigzan.

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

Cele ochrony s$rodowiska istotne z punktu widzenia projektowanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynikajg przede wszystkim z regulacji dotyczacych ochrony
réznorodnosci biologicznej, siedlisk i gatunkdw, ochrony zasobéw wodnych, ochrony powierzchni
ziemi, ograniczania emisji zanieczyszczen oraz ochrony krajobrazu i warunkéw zycia ludzi.
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Na poziomie miedzynarodowym podstawowe znaczenie majg cele wynikajgce z Konwencji o
réznorodnosci biologicznej, obejmujgce ochrone réznorodnosci biologicznej oraz trwate uzytkowanie
jej elementdéw. Na poziomie Unii Europejskiej istotne sg w szczegdlnosci cele wynikajace z dyrektywy
siedliskowej i dyrektywy ptasiej, dotyczace zachowania wtasciwego stanu ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkdw bedacych przedmiotami ochrony obszaréw Natura 2000, a takze z
Ramowej Dyrektywy Wodnej, ktérej zasadniczym celem jest osiggniecie i utrzymanie dobrego stanu
wod oraz zapobieganie pogarszaniu ich stanu.

W warunkach krajowych cele te realizowane s3g przede wszystkim poprzez przepisy dotyczace
ochrony przyrody, ochrony srodowiska i gospodarki wodnej. Szczegélne znaczenie dla analizowanego
terenu maja regulacje dotyczgce Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz ustalenia jego planu
ochrony. Caty obszar objety planem znajduje sie w granicach Parku, natomiast w niewielkiej odlegtosci
znajdujg sie obszary Natura 2000 ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz ,Rynna Jezior
Obrzanskich” PLH080002.

Cele ochrony przyrody uwzgledniono w projekcie planu m.in. poprzez wskazanie potozenia
catego obszaru w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego i obowigzku stosowania przepiséw
odrebnych, zakaz lokalizacji przedsiewzieé mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko oraz
okreslenie wysokiego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej, natomiast
dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 80%.

Istotnym celem srodowiskowym jest ochrona wdd powierzchniowych i podziemnych. Ma to
szczegblne znaczenie ze wzgledu na potozenie terenu w zlewni Jeziora Lubikowskiego, ktérego JCWP
charakteryzuje sie dobrym stanem ekologicznym, lecz stanem chemicznym ponizej dobrego i ztym
stanem ogdlnym oraz jest zagrozona nieosiggnieciem celdw Srodowiskowych. Projekt planu
przewiduje zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej oraz odprowadzanie Sciekdw bytowych poprzez
sie¢ kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni Sciekdw zlokalizowanej poza jego granicami. Wody opadowe
i roztopowe majg by¢ retencjonowane, infiltrowane lub zagospodarowywane powierzchniowo w
granicach nieruchomosci, przy dopuszczeniu ich odprowadzania kanalizacjg deszczowga. Rozwigzania
te sprzyjajg ograniczaniu odptywu powierzchniowego oraz zachowaniu lokalnej retencji.

W zakresie ochrony wéd podziemnych istotne jest potozenie obszaru w granicach JCWPd nr 41
(PLGW600041), ktérej stan chemiczny i iloSciowy oceniono jako dobry, a jednostke uznano za
niezagrozong nieosiggnieciem celdw srodowiskowych. Podstawowym celem pozostaje zatem
niedopuszczenie do pogorszenia aktualnego stanu tych waéd.

Cele dotyczace ochrony krajobrazu uwzgledniono poprzez okreslenie parametréw i formy
projektowanej zabudowy, w tym maksymalnej wysokosci budynkéw mieszkalnych i letniskowych
wynoszgcej 10 m, stosowanie dachow dwuspadowych o nachyleniu potaci 35-45° i pokryciu w tonacji
czerwonej oraz okreslenie maksymalnych szerokosci elewacji. Ustalenia te nawigzujg do zasad
ksztattowania zabudowy okreslonych w planie ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

W zakresie ochrony jakosci powietrza i ograniczania emisji projekt planu dopuszcza
zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub indywidualnych Zrédet, w tym wykorzystujgcych
odnawialne Zrédta energii, z wytgczeniem biogazowni i elektrowni wiatrowych. W zakresie ochrony
przed hatasem teren MN-ML zakwalifikowano jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla
ktorego obowigzujg wiasciwe standardy akustyczne.

Projekt planu oceniono réwniez w odniesieniu do zasad zréwnowazonego rozwoju. Przyjete
rozwigzania taczg mozliwos¢ rozwoju funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej z ograniczeniem
intensywnosci zagospodarowania, ochrong waéd i krajobrazu oraz zachowaniem wysokiego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Nowa zabudowa pozostaje w bezposrednim zwigzku przestrzennym
z istniejgcy i rozwijajaca sie zabudowg Lubikéwka, Folwarkiem , Amalia” oraz istniejgcym uktadem
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drogowym, a wiec nie tworzy odrebnej, izolowanej enklawy osadniczej. W ocenie uwzgledniono
rowniez kierunkowe wskazania opracowania ekofizjograficznego dotyczgce ochrony zasobdw
Srodowiska i ograniczania presji przestrzennej. W rezultacie nie stwierdzono sprzecznosci ustalen
planu z podstawowymi zasadami zréwnowazonego rozwoju w zakresie adekwatnym do skali i
przedmiotu planu.

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

Europejska sie¢ ochrony przyrody Natura 2000 ma na celu ochrone:
— ekosysteméw — poprzez ochrone siedlisk przyrodniczych,
— gatunkéw rodlin,
— gatunkow zwierzat (szczegblnie ptakdw).
Zbiorcze zestawienie potencjalnych oddziatywan projektowanego zagospodarowania na
sgsiednie obszary sieci Natura 2000 zestawiono w tabeli 2.

Tab. 2. Zestawienie oddziatywan Srodowiskowych planowanych zapiséw 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/
PLHO80002
Gatunki zwierzat i
ich siedliska 0 0/- 0/- 0/- - 0/- 0/- 0/- 0/- 0/- 0 0/-
PLH080002
Ptaki i ich
siedliska 0 0/- 0/- - - 0/- 0/- 0/- 0/- 0/- 0 0/-
PLB080005
Integralnosc i
spdjnosé
; 0 0/- 0/- 0/- 0/- 0 0/- 0/- 0 0 0 0/-
obszaréw Natura
2000
Skala oddziatywan: ,0” brak oddziatywania; ,0/-, mozliwe oddziatywanie negatywne, ale o matej skali, niepowodujgce znaczacych
negatywnych skutkéw; ,—, przewidywane negatywne oddziatywanie; ,+” oddziatywanie pozytywne.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pofozony jest poza
granicami obszaréw Natura 2000. W jego bliskim sgsiedztwie, w odlegtosci okoto 0,12 km, znajdujg sie
jednak dwa obszary sieci Natura 2000: obszar specjalnej ochrony ptakéw ,Jeziora Pszczewskie i Dolina
Obry” PLB080005 oraz specjalny obszar ochrony siedlisk ,Rynna Jezior Obrzanskich” PLHO80002.
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Obszary te obejmujg m.in. Jezioro Lubikowskie wraz z powigzanymi siedliskami wodnymi i
przybrzeznymi.

Obszar ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLB080005 zostat wyznaczony przede wszystkim w
celu ochrony populacji ptakow zwigzanych ze srodowiskiem wodnym, podmoktym i lesnym, w tym
m.in. baka, baczka, podgorzatki, kani czarnej, btotniaka stawowego, rybotowa, gggota, gegawy, czapli
siwej, perkoza dwuczubego, kormorana, krzyzéwki i tyski. Do najwazniejszych presji wystepujacych w
obrebie obszaru nalezg m.in. rekreacja i infrastruktura rekreacyjna, zanieczyszczenie wodd
powierzchniowych oraz wystepowanie gatunkéw inwazyjnych.

Obszar ,Rynna Jezior Obrzanskich” PLHO80002 chroni m.in. naturalne jeziora eutroficzne i
jeziora ramienicowe, torfowiska przejsciowe, tgki zmiennowilgotne i lasy tegowe oraz gatunki zwigzane
z siedliskami wodnymi i wodno-btotnymi, w tym kumaka nizinnego, traszke grzebieniasty, bobra
europejskiego, wydre i koze. Do istotnych zagrozen dla przedmiotéw ochrony zalicza sie w
szczegblnosci zmiany stosunkdéw wodnych, pogorszenie jakosci wéd, presje rekreacyjng, sukcesje
siedlisk otwartych oraz lokalnie przeksztatcenia zbiornikéw i ich stref brzegowych.

Projekt planu nie powoduje bezposredniego zajecia powierzchni ktéregokolwiek z obszaréw
Natura 2000. Nie nastgpi zatem bezposrednia utrata ani fragmentacja siedlisk przyrodniczych
potozonych w ich granicach. W dostepnych materiatach nie wykazano réwniez wystepowania w
granicach obszaru planu siedlisk przyrodniczych stanowigcych przedmioty ochrony obszaru
PLHO80002. Brak szczegdtowej inwentaryzacji przyrodniczej nie pozwala jednak na catkowite
wykluczenie wykorzystywania analizowanego terenu przez poszczegélne gatunki zwierzat, zwtaszcza
ptaki przemieszczajgce sie pomiedzy jeziorem, terenami otwartymi i kompleksami leSnymi.

Projekt planu przewiduje przede wszystkim zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz
zabudowe letniskowg lub rekreacji indywidualnej, a takze teren drogi dojazdowej i komunikacji
rowerowe]. Nie przewiduje funkcji przemystowych, magazynowych ani innych intensywnych funkcji
gospodarczych. Plan zakazuje lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko.

Potencjalne oddziatywania na obszary Natura 2000 mogg mie¢ przede wszystkim charakter
posredni. Najistotniejszg potencjalng drogg oddziatywania pozostaje srodowisko wodne. Teren
opracowania znajduje sie w zlewni Jeziora Lubikowskiego, a przepuszczalne utwory piaszczyste
sprzyjajg infiltracji wod. Ewentualne niewtfasciwe gospodarowanie $ciekami lub wodami opadowymi
mogtoby prowadzi¢ do migracji zanieczyszczen i posrednio oddziatywaé na wody jeziora, ktdre
stanowig istotny element obu obszaréw Natura 2000. Znaczenie tego zagadnienia zwieksza fakt, ze
JCWP Lubikowskie charakteryzuje sie ztym stanem ogdlnym i stanem chemicznym ponizej dobrego
oraz jest zagrozona nieosiggnieciem celdw Srodowiskowych.

Ryzyko to ograniczajg ustalenia projektu planu przewidujgce odprowadzanie $ciekéw
bytowych poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni $ciekdw zlokalizowanej poza granicami
planu oraz zagospodarowanie woéd opadowych i roztopowych przede wszystkim poprzez ich
retencjonowanie, infiltracje lub zagospodarowanie powierzchniowe w granicach nieruchomosci. Duzy
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
oraz 80% dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — ogranicza skale potencjalnego
uszczelnienia powierzchni.

Drugga potencjalng drogg oddziatywania jest wzrost antropopresji zwigzany ze zwiekszeniem
liczby mieszkancow i uzytkownikdéw terendw potozonych w sgsiedztwie Jeziora Lubikowskiego. Moze
on prowadzi¢ do zwiekszenia czestotliwosci korzystania z terendw rekreacyjnych i strefy brzegowej
jeziora, a tym samym do wzrostu presji zwigzanej z obecnoscig ludzi, hatasem, oswietleniem oraz
penetracjy siedlisk. Ma to znaczenie szczegélnie w odniesieniu do obszaru PLBO80005, ktdrego
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przedmiotami ochrony sg ptaki wodne i wodno-btotne, oraz do siedlisk i gatunkdw zwigzanych ze strefg
wodng i przybrzezng obszaru PLHO80002.

Oddziatywania zwigzane z hatasem i emisjg Swiatta bedg miaty przede wszystkim zasieg
lokalny. Najwieksze natezenie moze wystepowac w okresie realizacji zabudowy, kiedy okresowo
pojawi sie hatas maszyn budowlanych, ruch pojazdéw oraz zwiekszone zapylenie. Oddziatywania te
beda krétkoterminowe i chwilowe. Po zakoriczeniu prac ich natezenie ulegnie istotnemu ograniczeniu.
W okresie uzytkowania zabudowy Zrdodtem oddziatywan pozostanie przede wszystkim ruch
samochodowy, aktywnos¢ mieszkancow i uzytkownikdw oraz oswietlenie zabudowy.

Trwatym oddziatywaniem bedzie przeksztatcenie czesci terenu otwartego w teren
zabudowany, ograniczenie powierzchni zajetej obecnie przez roslinnos¢ spontaniczng oraz zwiekszenie
udziatu powierzchni zabudowanych i utwardzonych. Zmiany te wystgpig jednak poza granicami
obszaréw Natura 2000 i nie bedg powodowaty bezposredniej fragmentacji ich siedlisk. Zachowanie
wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ograniczy skale tych przeksztatcen.

Istotnego  uwzglednienia wymagajg  oddziatywania  skumulowane. Projektowane
zagospodarowanie stanowi element szerszego procesu rozwoju zabudowy w pdétnocnym otoczeniu
Jeziora Lubikowskiego. W bezposrednim sasiedztwie funkcjonujg osiedle Lubikéwko i Folwark
,Amalia”, na dziatce nr 548/75 planowane jest dalsze zagospodarowanie mieszkaniowe lub
turystyczne, natomiast po przeciwnej stronie drogi powiatowej nr 1327F przewidywany jest dalszy
rozwdj zabudowy mieszkaniowej. tgcznie procesy te mogg powodowac stopniowy wzrost liczby
uzytkownikéw terendw nadjeziornych, ruchu komunikacyjnego, emisji Swiatta, powierzchni
uszczelnionych oraz presji rekreacyjnej na Jezioro Lubikowskie i jego strefe brzegowa.

Oddziatywania skumulowane majg zatem wieksze znaczenie niz oddziatywanie pojedynczej
inwestycji realizowanej w granicach analizowanego planu. Jednoczesnie charakter projektowanego
przeznaczenia, niewielka powierzchnia planu, brak bezposredniej ingerencji w granice obszaréow
Natura 2000, wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz rozwigzania dotyczace gospodarki
Sciekowej i wéd opadowych ograniczajg mozliwos¢ wystgpienia oddziatywan o skali prowadzacej do
naruszenia integralnosci tych obszarow.

Na podstawie przeprowadzonej analizy nie przewiduje sie, aby realizacja ustaled planu
powodowata znaczgce negatywne oddziatywanie na cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000
,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz ,,Rynna Jezior Obrzanskich” PLH080002 ani na ich
integralnos$¢. Potencjalne oddziatywania bedg miaty gtdéwnie charakter posredni, lokalny i ograniczony
przestrzennie. Szczegblnego znaczenia wymaga jednak zachowanie witasciwej gospodarki wodno-
Sciekowej oraz niedopuszczanie do wzrostu presji na strefe brzegowga Jeziora Lubikowskiego.

2.7. Przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtorne, skumulowane, skumulowane z innymi przypadkami
urbanizacji w tym obszarze, krdotkoterminowe, srednioterminowe i
dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, na poszczegélne
elementy srodowiska

Zestawienia prognoz oddziatywan srodowiskowych dla projektu zmiany zawiera tab. 3. W
obszarze objetym planem nie wystepuja:
— krajobrazy kulturowe oraz dobra kultury wspoétczesnej;
— tereny goérnicze;
— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;
— obszary osuwania sie mas ziemnych;
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— krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

— udokumentowane ztoza kopalin i ujecia wéd podziemnych;

— udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

— obiekty elektroenergetycznej krajowej sieci przesytowej;

— obiekty gazowego systemu przesytowego;

— chronione grunty rolne i leSne wymagajgce zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i
nielesne.

Tabela 3. Zestawienie oddziatywan srodowiskowych dla obszaru objetego Prognoza
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Skala oddziatywan: ,+” oddziatywanie wystepuje, ,0/+” mozliwe, stabe albo zalezne od sposobu realizacji, ,0” brak
przewidywanego oddziatywania,

2.7.1. Oddziatywanie na réznorodnosc biologicznj i siedliska przyrodnicze

Obszar objety planem stanowig przede wszystkim odtogowane grunty porolne. Dominujg
powierzchnie porosniete roslinnoscig trawiastg i zielng, miejscami z rozwijajgcymi sie zakrzewieniami
oraz mtodymi zadrzewieniami sukcesyjnymi. Roslinno$¢ ma charakter wtérny i jest typowa dla
terendw, na ktdérych zaprzestano uzytkowania rolniczego.

W granicach opracowania nie wystepujg siedliska przyrodnicze o znaczeniu wspdlnotowym ani
inne siedliska o wysokiej wartosci przyrodniczej. Nie wystepujg réwniez zbiorniki wodne, cieki, ani
siedliska podmokte. Wartosé przyrodnicza terenu jest ogélnie niska i wynika przede wszystkim z jego
niezabudowanego charakteru oraz obecnosci spontanicznej roslinnosci. Nieco wieksze znaczenie majg
lokalne strefy ekotonowe. Takie miejsca sg bardziej zréznicowane strukturalnie niz pozostata czes¢
terenu i mogg by¢ wykorzystywane przez pospolite gatunki ptakéw, bezkregowcdw i drobnych ssakéw
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jako miejsca zerowania, schronienia lub przemieszczania sie. Ich znaczenie pozostaje jednak wytacznie
lokalne.

Realizacja ustalen planu spowoduje czesciowe przeksztatcenie tej struktury. Czes¢ terendw
otwartych oraz fragmenty zakrzewien i mtodych zadrzewien zostang zajete przez zabudowe
mieszkaniowg oraz drogi dojazdowe. W miejscach trwatego zainwestowania nastgpi usuniecie
istniejgcej roslinnosci i ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej. Oddziatywanie to bedzie miato
charakter bezposredni i trwaty, ale pozostanie ograniczone przestrzennie. Nie wigze sie ono z
likwidacja siedlisk cennych przyrodniczo ani z utratg siedlisk o znaczeniu ponadlokalnym. Najbardziej
zauwazalna bedzie zmiana charakteru terenu z porolnego i sukcesyjnego na teren czesciowo
zabudowany, z zielenig towarzyszaca zabudowie.

W okresie realizacji inwestycji wystgpig rowniez oddziatywania krétkotrwate, zwigzane z
robotami ziemnymi, ruchem maszyn, hatasem, zapyleniem i czasowym ptoszeniem zwierzat. Po
zakonczeniu prac wiekszos¢ tych oddziatywan ustgpi. Trwatym skutkiem pozostanie natomiast
zmniejszenie powierzchni zajmowanej obecnie przez spontaniczng roslinnos¢. Skala przeksztatcen
bedzie ograniczona przez wysoki wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej. Dla zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wynosi on co najmniej 70% powierzchni dziatki, natomiast dla
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 80%.

W przypadku fauny oddziatywanie bedzie dotyczyto przede wszystkim pospolitych gatunkéw
zwigzanych z terenami otwartymi, zakrzewieniami i mtodymi zadrzewieniami. Cze$¢ powierzchni
zerowiskowych i schronien zostanie utracona, jednak w otoczeniu nadal wystepujg rozlegte tereny
niezabudowane, zadrzewione i lesne. Z tego wzgledu nie przewiduje sie istotnego pogorszenia
warunkéw funkcjonowania lokalnych populacji zwierzat.

Dla ograniczenia niepotrzebnych strat przyrodniczych zasadne jest zachowanie mozliwie duzej
czesci zadrzewien i zakrzewien, szczegdlnie na obrzezach terenu, oraz ograniczenie ich usuwania do
miejsc faktycznie przeznaczonych pod zabudowe i infrastrukture. Przy ksztattowaniu zieleni
towarzyszacej zabudowie korzystne bedzie stosowanie gatunkéw rodzimych i unikanie gatunkéw
obcych o charakterze ekspansywnym.

Catosciowo wptyw realizacji planu na réznorodnos¢ biologiczng nalezy oceni¢ jako negatywny,
ale lokalny i niewielki.

2.7.2. Oddziatywanie na ludzi

Realizacja ustalen planu bedzie oddziatywaé na ludzi przede wszystkim poprzez zmiane
sposobu zagospodarowania obecnie niezabudowanego terenu porolnego. Plan umozliwia rozwdj
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, a
takze realizacje drogi dojazdowej i ciggu komunikacji rowerowej. Nie przewiduje funkcji
przemystowych, magazynowych ani innych rodzajow dziatalnosci mogacych powodowac znaczne
uciazliwosci dla otoczenia.

Najbardziej odczuwalne oddziatywania wystgpig w okresie realizacji zabudowy. Roboty ziemne
i budowlane, transport materiatéw oraz praca maszyn beda powodowaty okresowy wzrost hatasu,
zapylenia i emisji spalin. Ucigzliwosci te mogg by¢ odczuwane przede wszystkim przez mieszkancéw
osiedla Lubikéwko oraz uzytkownikéw Folwarku ,Amalia”. Beda jednak ograniczone do czasu
prowadzenia poszczegdlnych prac i nie beda miaty charakteru statego.

Po zagospodarowaniu terenu podstawowym zréodtem dodatkowych oddziatywan stanie sie
ruch samochodowy zwigzany z obstugg nowej zabudowy. Jego wzrost bedzie trwaty, ale ze wzgledu na
mieszkaniowy i rekreacyjny charakter planowanych funkcji nie nalezy oczekiwa¢ natezenia
porownywalnego z terenami ustugowymi czy produkcyjnymi. Lokalnie moze natomiast wzrosngc
czestotliwosé przejazdéw na drodze powiatowej nr 1327F i drogach obstugujacych Lubikéwko,
szczegblnie w okresie letnim.
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Projektowany teren MN-ML objety jest ochrong akustyczng wtasciwg dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Istniejacy klimat akustyczny ksztattowany jest gtdwnie przez ruch na
drodze powiatowej nr 1327F oraz lokalny ruch zwigzany z zabudowg mieszkaniowg i funkcjami
rekreacyjnymi. Realizacja planu zwiekszy liczbe uzytkownikéw tego obszaru, ale nie wprowadzi
nowych, istotnych Zrdodet statego hatasu. Nie przewiduje sie réwniez istotnego pogorszenia jakosci
powietrza. W okresie budowy wystgpi czasowa emisja spalin i pytu, natomiast w okresie uzytkowania
zrédtem emisji bedg przede wszystkim pojazdy oraz indywidualne Zrédta cieptfa. Skala zabudowy jest
jednak niewielka, a plan dopuszcza wykorzystanie odnawialnych Zrddet energii, z wytaczeniem
biogazowni i urzadzen wykorzystujgcych site wiatru.

Istotne znaczenie dla warunkdw sanitarnych ma przewidziane zaopatrzenie w wode z sieci
wodociggowej oraz odprowadzanie sciekdéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej. Ogranicza to
ryzyko pogorszenia jakosci Srodowiska gruntowo-wodnego, a posrednio takze warunkdw zycia
mieszkancow. Odpady majg byé czasowo gromadzone w granicach poszczegdlnych dziatek, a nastepnie
odbierane w ramach gminnego systemu gospodarowania odpadami.

Zmiana sposobu zagospodarowania bedzie wyrazna réwniez w odbiorze przestrzennym.
Obecnie teren stanowi niezabudowang przestrzed pomiedzy istniejagcg zabudowg Lubikdéwka,
Folwarkiem ,Amalia” i terenami przeznaczanymi pod dalszy rozwdj zabudowy. Po realizacji planu
stanie sie czesdcig rozwijajacej sie struktury osadniczej. Parametry zabudowy — w tym maksymalna
wysokos¢ 10 m, ograniczona powierzchnia zabudowy oraz wysoki udziat powierzchni biologicznie
czynnej — ograniczajg jednak jej intensywnosé.

Dla przysztych uzytkownikéw pozytywnym skutkiem bedzie mozliwos$¢ lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej i rekreacyjnej na terenie posiadajgcym dostep do infrastruktury technicznej oraz uktadu
komunikacyjnego. Wyznaczenie terenu komunikacji rowerowej moze réwniez poprawi¢ lokalne
warunki przemieszczania sie bez uzycia samochodu.

Oddziatywanie planu na ludzi nalezy zatem oceni¢ jako lokalne i umiarkowane. Negatywne
oddziatywania beda najsilniejsze w okresie realizacji inwestycji i bedg miaty przede wszystkim
charakter czasowy. W okresie uzytkowania mogg utrzymywac sie lokalne oddziatywania zwigzane ze
wzrostem ruchu i zwiekszeniem intensywnosci uzytkowania terenu, jednak charakter dopuszczonych
funkcji nie wskazuje na mozliwos¢ wystgpienia znaczacych negatywnych skutkow dla zdrowia lub
warunkéw zycia ludzi.

W odniesieniu do wymagan ochrony zdrowia i warunkéw zycia ludzi mozliwe ucigzliwosci
mozna skutecznie ogranicza¢ przede wszystkim przez wtasciwg organizacje robdét budowlanych,
utrzymywanie sprawnosci technicznej maszyn i pojazddéw, ograniczanie wtérnego pylenia,
prowadzenie najbardziej hatasliwych prac w porze dziennej w zakresie mozliwym organizacyjnie oraz
utrzymanie bezpiecznej i sprawnej obstugi komunikacyjnej. W fazie uzytkowania podstawowe
znaczenie majg: dotrzymanie standardéw akustycznych dla terenu MN-ML, zaopatrzenie w wode z
sieci wodociggowej, odprowadzanie $ciekdw do kanalizacji sanitarnej oraz prawidtowe
gospodarowanie odpadami. Przy zastosowaniu tych rozwigzan zidentyfikowane oddziatywania nie
powinny powodowac istotnego ryzyka dla zdrowia ludzi.

2.7.3. Oddziatywanie na wody powierzchniowe i podziemne
Teren objety opracowaniem znajduje sie w bezposredniej zlewni Jeziora Lubikowskiego,
dlatego sposdb zagospodarowania wod opadowych oraz gospodarka $ciekowa majg znaczenie nie
tylko lokalne, lecz réowniez dla ochrony wdd jeziora. Warunki gruntowe sprzyjajg infiltracji wdd
opadowych. Wystepujg tu grunty piaszczyste, a uzytkowanie terenu jest obecnie ekstensywne i nie
powoduje istotnego uszczelnienia powierzchni, a gtebokos¢ zalegania zwierciadta wdd podziemnych
to ok. 1-2 m p.p.t.
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Realizacja planu spowoduje czesciowe zwiekszenie powierzchni zabudowanych i
utwardzonych. Dotyczy¢ to bedzie przede wszystkim budynkéw, dojazddéw i terenu drogi KDD. W
miejscach tych infiltracja wéd opadowych zostanie ograniczona, a odptyw powierzchniowy moze sie
zwiekszy¢. Skala zmian bedzie nieduza, z uwagi na wymagane zachowanie co najmniej 70% powierzchni
biologicznie czynnej, a dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 80%.

W czasie prowadzenia robét budowlanych mozliwe sg krétkotrwate zagrozenia dla srodowiska
gruntowo-wodnego. Mogg by¢ zwigzane z pracg maszyn, wykonywaniem wykopdw, czasowym
magazynowaniem materiatéw oraz przypadkowym wyciekiem paliwa lub innych substancji
eksploatacyjnych. Przy prawidtowe] organizacji robét beda to oddziatywania lokalne i incydentalne.

W okresie uzytkowania zabudowy najwazniejsze znaczenie bedzie miata gospodarka $ciekowa.
Projekt planu przewiduje odprowadzanie $ciekdw bytowych poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnej do
oczyszczalni Sciekdw zlokalizowanej poza jego granicami. Ogranicza to mozliwos¢ przedostawania sie
zanieczyszczen bytowych do gruntu i wdd podziemnych, a posrednio réwniez do Jeziora
Lubikowskiego, co ogranicza ryzyko pogorszenia stanu wod powierzchniowych i podziemnych.

Plan przyjmuje réwniez rozwigzania sprzyjajace lokalnemu zatrzymywaniu wdéd opadowych i
roztopowych. Ustala ich retencjonowanie, odprowadzanie do gruntu lub powierzchniowe
zagospodarowanie w granicach wtasnej dziatki budowlanej, a dodatkowo dopuszcza odprowadzanie
do sieci kanalizacji deszczowej. Przy wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej pozwala to
ograniczy¢ wzrost odptywu powierzchniowego i zachowaé znaczng czes¢ obecnych warunkdw
infiltracji.

Szczegdlnego znaczenia nabiera potozenie obszaru w zlewni JCWP jeziornej Lubikowskie.
Jednolita czes¢ wod ma dobry stan ekologiczny, natomiast jej stan chemiczny oceniono jako ponizej
dobrego, co skutkuje ztym stanem ogdlnym. JCWP jest réwniez zagrozona nieosiggnieciem celéw
Srodowiskowych. Wsrdd rozpoznanych presji wskazywana jest m.in. presja zwigzana z zabudowsy,
transportem, turystykg i sptywem 1z terendw zurbanizowanych. Z tego wzgledu istotne jest
niedopuszczenie do zwiekszenia doptywu zanieczyszczen wraz ze Sciekami lub wodami opadowymi.

Oddziatywanie planu na wody podziemne bedzie miato przede wszystkim charakter posredni.
Obszar znajduje sie w granicach JCWPd nr 41, ktérej stan ilosciowy i chemiczny oceniany jest jako dobry
i ktéra nie jest zagrozona nieosiggnieciem celéw srodowiskowych. Realizacja zabudowy na powierzchni
okoto 2 ha nie powinna powodowac¢ zmian o skali moggcej wptyngé na stan tej czesci waod
podziemnych. Lokalnie zmieni sie natomiast bilans infiltracji w obrebie powierzchni zajetych przez
budynki i utwardzenia.

Nie przewiduje sie znaczacego negatywnego wptywu realizacji planu na stan wad
powierzchniowych ani podziemnych. Potencjalne oddziatywanie bedzie niewielkie i lokalne i zwigzane
gtéwnie ze wzrostem uszczelnienia powierzchni oraz ryzykiem posredniego transportu zanieczyszczen
w kierunku Jeziora Lubikowskiego. Wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej, odprowadzanie
Sciekdw do kanalizacji sanitarnej oraz zagospodarowanie wod opadowych przede wszystkim na terenie
witasnym istotnie ograniczajg skale tego oddziatywania.

2.7.4. Oddziatywanie na powietrze i klimat

W okresie realizacji zabudowy wystgpi czasowe pogorszenie jakosci powietrza w bezposrednim
otoczeniu prowadzonych prac. Zrédtem emisji bedg przede wszystkim maszyny budowlane, pojazdy
transportujgce materiaty oraz roboty ziemne powodujgce wtdrne pylenie. Oddziatywania te beda
krétkotrwate, rozproszone i ograniczone przestrzennie. Po zakorczeniu prac budowlanych ustang.

W fazie uzytkowania terenu emisja do powietrza bedzie zwigzana gtéwnie z ruchem
samochodowym oraz ogrzewaniem budynkéw mieszkalnych i letniskowych. Ze wzgledu na niewielka
powierzchnie planu oraz brak funkcji przemystowych, produkcyjnych i intensywnych ustugowych nie
przewiduje sie powstania istotnych nowych 7rédet emisji. Wzrost ruchu bedzie dotyczyt przede
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wszystkim samochoddw osobowych mieszkancéw i uzytkownikéw zabudowy rekreacyjnej, przy czym
w przypadku tej ostatniej moze wykazywac sezonowe zwiekszenie w okresie letnim.

Projekt planu umozliwia zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub ze Zrédet
indywidualnych, w tym wykorzystujacych odnawialne zrédfa energii, z wytaczeniem biogazowni i
urzagdzen wykorzystujgcych site wiatru. Energia elektryczna moze byé dostarczana z sieci
elektroenergetycznej lub z indywidualnych urzadzen wykorzystujgcych odnawialne zrédta energii,
rowniez z wytgczeniem biogazowni i urzgdzen wiatrowych.

Realizacja planu bedzie réwniez wigzata sie ze zmiang warunkéw mikroklimatycznych w
obrebie czesci obecnie niezabudowanego terenu porolnego. W miejscach zajetych przez budynki,
droge i inne powierzchnie utwardzone zmniejszy sie udziat powierzchni czynnej biologicznie, wzrosnie
nagrzewanie podtoza, a parowanie i infiltracja wéd beda mniejsze niz w stanie obecnym. Zmiany te
beda miaty jednak charakter miejscowy. Ich skale wyraZnie ograniczajg parametry zagospodarowania
przyjete w planie. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 70% dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 80% dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Tak wysoki
udziat powierzchni niezabudowanych pozwoli zachowa¢ znaczng czes¢ lokalnych funkcji
mikroklimatycznych, zwigzanych z parowaniem, retencja wody i ograniczaniem nagrzewania
powierzchni.

Znaczenie ma réwniez sposéb gospodarowania wodami opadowymi. Plan zaktada przede
wszystkim ich retencjonowanie, infiltracje do gruntu lub powierzchniowe zagospodarowanie w
granicach dziatki budowlanej. Rozwigzania te, w potgczeniu z wysokim udziatem powierzchni
biologicznie czynnej, ograniczajg skutki uszczelnienia terenu i zwiekszajg jego odpornosé na okresy
wysokich temperatur oraz niedoboru opaddéw.

W skali szerszej realizacja planu nie bedzie miata mierzalnego wptywu na warunki klimatyczne.
Powstanie zabudowy na powierzchni okoto 2 ha nie zmieni lokalnych stosunkéw klimatycznych w
sposéb wykraczajacy poza najblizsze otoczenie, a emisja gazdw cieplarnianych zwigzana z
funkcjonowaniem nowej zabudowy i ruchem pojazdéw bedzie niewielka w skali gminy i regionu.

Oddziatywanie skumulowane moze wynika¢ z dalszego rozwoju zabudowy w rejonie
Lubikéwka i pdtnocnego otoczenia Jeziora Lubikowskiego. Stopniowe zwiekszanie powierzchni
zabudowanych i liczby uzytkownikéw tego obszaru bedzie prowadzito do wzrostu ruchu
samochodowego oraz lokalnego ograniczania powierzchni otwartych. W przypadku analizowanego
planu udziat w tym procesie bedzie jednak niewielki ze wzgledu na jego powierzchnig, ekstensywne
parametry zabudowy i wysoki wymagany udziat powierzchni biologicznie czynne;j.

W efekcie oddziatywanie na powietrze nalezy oceni¢ jako krétkotrwale negatywne w okresie
budowy oraz niewielkie i lokalne w okresie uzytkowania. W zakresie klimatu i mikroklimatu nastgpi
trwate, lecz ograniczone przestrzennie przeksztatcenie warunkow lokalnych wynikajgce z
wprowadzenia zabudowy i powierzchni utwardzonych. Nie przewiduje sie znaczgcego pogorszenia
jakosci powietrza ani istotnego wptywu na klimat w skali ponadlokalnej.

2.7.5. Oddziatywanie na powierzchnie ziemi

Realizacja ustalen planu spowoduje trwate przeksztatcenie czesci obecnie niezabudowanego
terenu porolnego. Zmiany bedg zwigzane przede wszystkim z lokalizacjg budynkéw mieszkalnych lub
letniskowych, wykonaniem dojazdéw i powierzchni utwardzonych, budowg drogi KDD, ciagu
komunikacji rowerowej KPR oraz infrastruktury techniczne;j.

Najwieksze przeksztatcenia wystgpig w fazie budowy. Obejma zdjecie czesci warstwy glebowej,
wykonanie wykopdéw pod fundamenty i sieci, miejscowg niwelacje, przemieszczanie mas ziemnych
oraz zageszczanie gruntu przez sprzet budowlany. W obrebie powierzchni przeznaczonych pod budynki
i drogi zmiany te beda trwate. Na pozostatej czesci terenu, po zakorczeniu robdt i uporzgdkowaniu
dziatek, czes¢ powierzchni moze ponownie petnic funkcje biologicznie czynne.
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Grunty wystepujace na analizowanym obszarze majg charakter piaszczysty i sg stosunkowo
przepuszczalne. Sprzyja to infiltracji wdd, ale rownoczesnie powoduje, ze powierzchnia ziemi jest
podatna na przesuszenie, zageszczanie oraz miejscowe naruszenie struktury w czasie prowadzenia
robot.

Skala przeksztatcenia powierzchni bedzie wyraZnie ograniczona przez parametry planowanej
zabudowy. Powierzchnia biologicznie czynna bedzie utrzymana na poziomie 70-80%, a maksymalna
powierzchnia zabudowy wynosi 25% powierzchni dziatki. Nie przewiduje sie wiec intensywnego
uszczelnienia terenu charakterystycznego dla zabudowy miejskiej, ustugowej lub przemystowej.

W okresie realizacji inwestycji moze wystgpi¢ réwniez ryzyko miejscowego zanieczyszczenia
gruntu w przypadku awarii sprzetu, wycieku paliwa lub niewtasciwego magazynowania materiatéw
budowlanych. Beda to zagrozenia incydentalne, mozliwe do ograniczenia przez wtasciwg organizacje
placu budowy i stosowanie sprawnego technicznie sprzetu.

Po zakonczeniu zabudowy trwatym skutkiem bedzie zmniejszenie powierzchni gruntéw
pozostajacych w stanie zblizonym do obecnego oraz zmiana ich sposobu uzytkowania. Czes¢
powierzchni porolnej zostanie zastgpiona budynkami, drogami, dojazdami i innymi utwardzeniami.
Jednoczesnie duzy udziat powierzchni biologicznie czynnej pozwoli zachowaé znaczng czes¢ terenu
niezabudowang i ograniczy skale zmian wtasciwosci powierzchniowej warstwy gruntu.

W granicach planu nie wystepujg tereny gérnicze, udokumentowane ztoza kopalin, obszary
osuwania sie mas ziemnych ani obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Nie przewiduje sie wiec
przeksztatcen powierzchni ziemi zwigzanych z eksploatacjg kopalin, ruchami masowymi czy procesami
powodziowymi.

Dla ograniczenia niepotrzebnego naruszania powierzchni ziemi zasadne jest ograniczenie
niwelacji terenu do minimum, wykorzystanie urodzajnej warstwy gleby zdjetej przed rozpoczeciem
robot do pdzniejszego zagospodarowania dziatek oraz unikanie zageszczania gruntu poza strefg
bezposrednich prac. Korzystne bedzie réwniez stosowanie nawierzchni przepuszczalnych tam, gdzie
pozwala na to sposéb uzytkowania terenu.

Oddziatywanie na powierzchnie ziemi bedzie zatem bezposrednie, lokalne i trwate w miejscach
zabudowy oraz utwardzen. W skali catego obszaru planu jego znaczenie bedzie jednak ograniczone
przez niski stopien intensywnosci zabudowy i wysoki wymagany udziat powierzchni biologicznie
czynnej. Nie przewiduje sie istotnych zmian rzezby terenu ani oddziatywania o znaczeniu
ponadlokalnym.

2.7.6. Oddziatywanie na krajobraz

Obszar objety planem potozony jest w krajobrazie wiejskim i rekreacyjnym poétnocnego
otoczenia Jeziora Lubikowskiego. Teren ma obecnie charakter otwarty, porolny i niezabudowany.
Krajobraz nie ma wiec charakteru naturalnego ani catkowicie niezurbanizowanego, lecz stanowi strefe
przejSciowg pomiedzy zabudowg, terenami otwartymi i lasami. Caty obszar objety planem znajduje sie
w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. Oznacza to, ze sposdb ksztattowania nowej
zabudowy powinien uwzglednia¢ ochrone waloréw krajobrazowych, ograniczenie rozpraszania
zabudowy oraz zachowanie mozliwie harmonijnej relacji pomiedzy nowymi obiektami a istniejgcym
otoczeniem. W granicach planu nie wystepuje krajobraz priorytetowy wyznaczony w audycie
krajobrazowym wojewddztwa lubuskiego. Najblizszy krajobraz priorytetowy ,Obszar wiejski Szarcz —
Wierzbno”, oznaczony kodem 08-315.51-27, potozony jest po przeciwnej stronie Jeziora
Lubikowskiego i nie sgsiaduje bezposrednio z obszarem opracowania. Nie przewiduje sie wiec
bezposredniego oddziatywania ustalen planu na jego cechy i wartosci.

Realizacja planu spowoduje trwatg zmiane charakteru krajobrazu w jego granicach. Czes¢
obecnego terenu otwartego zostanie zajeta przez zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub
zabudowe letniskowg i rekreacji indywidualnej, a takze przez droge dojazdowgq oraz cigg komunikacji
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rowerowej. Z punktu widzenia percepcji przestrzeni bedzie to przejscie od krajobrazu porolnego do
krajobrazu zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej. Zmiana ta bedzie zauwazalna lokalnie, ale jej skala
zostata ograniczona parametrami planu. Maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych i
letniskowych wynosi 10 m, a budynkéw pomocniczych i wiat — 5,5 m. Dla zabudowy mieszkaniowej
oraz letniskowej maksymalna powierzchnia zabudowy wynosi 25% powierzchni dziatki. Jednoczes$nie
wymagane jest zachowanie co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i 80% dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Parametry
te ograniczajg mozliwosé powstania zwartej, intensywnej zabudowy i pozwalajg zachowa¢ znaczny
udziat zieleni. Znaczenie dla odbioru krajobrazowego bedzie miata réwniez forma architektoniczna
nowych budynkdéw. Plan ustala dachy dwuspadowe o réwnym kacie nachylenia od 35° do 45°, kryte
materiatami w odcieniach czerwieni. Ograniczona wysokosé obiektéw i stosunkowo tradycyjna forma
dachéw zmniejszajg ryzyko pojawienia sie obiektéw wyraznie dominujacych nad otoczeniem.

W okresie budowy krajobraz bedzie czasowo zaburzony przez obecnos¢ sprzetu, wykopdw,
materiatow budowlanych i zaplecza robot. Bedzie to oddziatywanie krétkotrwate i ograniczone do
bezposredniego otoczenia inwestycji. Po zakoriczeniu budowy zasadnicze znaczenie bedzie miat juz
trwaty efekt wprowadzenia nowych budynkéw i infrastruktury. Istotne bedzie zachowanie mozliwie
duzej czesci istniejgcych zadrzewien i zakrzewien, szczegdlnie na obrzezach terenu. Zieled moze
tagodzi¢ widoczno$¢ nowej zabudowy, tworzy¢é przejscie pomiedzy terenami otwartymi a
zabudowanymi i ogranicza¢ wrazenie gwaftownego przeksztatcenia przestrzeni. Z podobnych
wzgleddéw korzystne bedzie unikanie nadmiernego oswietlenia zewnetrznego i stosowanie rozwigzan
ograniczajacych rozpraszanie $wiatta poza obszar dziatki.

Planistyczne uporzgadkowanie zasad zabudowy ma réwniez znaczenie pozytywne. Okreslenie
wysokosci budynkéw, powierzchni zabudowy, linii zabudowy, geometrii dachéw i wysokiego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej zmniejsza ryzyko przypadkowego i chaotycznego zagospodarowania
terenu. Nie eliminuje to jednak podstawowego skutku krajobrazowego, jakim bedzie utrata czesci
obecnej otwartej przestrzeni.

Z punktu widzenia zasady nierozpraszania zabudowy istotne jest, ze analizowany teren, mimo
obecnego braku zabudowy, pozostaje w bezposrednim powigzaniu z wyksztatcong i rozwijajaca sie
strukturg funkcjonalno-przestrzenna. Od wschodu sgsiaduje z zabudowg Lubikéwka, od potudniowego
zachodu z Folwarkiem ,Amalia”, od potudniowego wschodu z terenem dziatki nr 548/75
przeznaczanym do dalszego zagospodarowania, a obstuga odbywac sie bedzie w oparciu o istniejgcy
uktad drogowy. Plan nie inicjuje wiec odrebnej enklawy zabudowy, lecz stanowi kontynuacje i
uzupetnienie rozwijajgcego sie uktadu osadniczego. Jest to zgodne z kierunkiem okreslonym w planie
ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego, zgodnie z ktérym przy nowym zainwestowaniu nalezy
dazy¢ do nierozpraszania obiektéw, w pierwszej kolejnosci uzupetniaé istniejgce zagospodarowanie
oraz lokalizowac zabudowe wzdtuz istniejgcych drég.

W odniesieniu do celéw ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego przewidywany wptyw
bedzie dotyczyt przede wszystkim lokalnej zmiany krajobrazu oraz czesSciowego przeksztatcenia
powierzchni ziemi. Nie przewiduje sie bezposredniej ingerencji w ekosystemy wodne Jeziora
Lubikowskiego ani w sgsiednie kompleksy lesne. Przy zachowaniu parametréow zabudowy i rozwigzan
wodno-$ciekowych okreslonych w planie nie przewiduje sie znaczgcego negatywnego oddziatywania
na cele ochrony Parku.

Oddziatywanie planu na krajobraz nalezy oceni¢ jako lokalne, trwate i umiarkowanie
negatywne. Wynika ono z wprowadzenia zabudowy na teren dotychczas niezabudowany, potozony w
granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. Jednoczesnie niewielka wysokos¢ zabudowy, jej
ograniczona intensywnos¢, wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz sgsiedztwo istniejgcej
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zabudowy ograniczajq skale tej zmiany i nie wskazujg na powstanie nowych dominant krajobrazowych
ani istotne przeksztatcenie krajobrazu w skali ponadlokalnej.

2.7.7. Oddziatywanie na zasoby naturalne

Realizacja ustalen planu nie wigze sie z eksploatacjg kopalin ani inng formg bezposredniego
wykorzystania zasobow geologicznych. W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja
udokumentowane ztoza kopalin, tereny gornicze ani udokumentowane kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla. Nie wystepujg réwniez ujecia wéd podziemnych.

Oddziatywanie na zasoby naturalne bedzie zwigzane przede wszystkim z trwatym zajeciem
czesci gruntéw pod zabudowe. Funkcjonowanie nowej zabudowy bedzie powodowato zuzycie wody i
energii, natomiast etap realizacji bedzie wymagat wykorzystania materiatéw budowlanych i surowcéw.
Ze wzgledu na niewielkg powierzchnie planu oraz ekstensywny charakter przewidywanej zabudowy
zapotrzebowanie to nie bedzie miato istotnego znaczenia w skali gminy ani regionu.

Oddziatywanie planu na zasoby naturalne nalezy zatem ocenic jako niewielkie i lokalne.

2.7.8. Oddziatywanie na zabytki

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg obiekty zabytkowe wskazane w projekcie
planu, krajobrazy kulturowe ani dobra kultury wspodtczesnej. Nie wyznaczono réwniez stanowisk
archeologicznych wymagajacych objecia ustaleniami ochronnymi planu.

Realizacja zabudowy nie bedzie zatem powodowata bezposredniej ingerencji w rozpoznane
obiekty dziedzictwa kulturowego. Potencjalne oddziatywanie moze pojawic sie jedynie na etapie
prowadzenia robot ziemnych, przede wszystkim podczas wykonywania wykopdéw pod fundamenty,
sieci infrastruktury technicznej oraz droge dojazdowsa.

Projekt planu przewiduje, ze w przypadku ujawnienia podczas prac budowlanych lub ziemnych
przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku zastosowanie majg przepisy odrebne. Rozwigzanie to
zapewnia mozliwos¢ wtasciwego postepowania w przypadku przypadkowego odkrycia nieznanych
wczesniej reliktdw archeologicznych.

Po zakoniczeniu robdét nie przewiduje sie oddziatywania funkcjonujacej zabudowy
mieszkaniowej i rekreacyjnej na zabytki ani inne elementy dziedzictwa kulturowego.

Oddziatywanie realizacji planu na zabytki nalezy zatem oceni¢ jako neutralne. Mozliwos¢
wystgpienia oddziatywania ogranicza sie do przypadkowego odkrycia zabytku podczas robdt ziemnych,
dla ktdrego sposdb postepowania regulujg przepisy odrebne.

2.7.9. Oddziatywanie na dobra materialne

Realizacja ustalen planu nie wymaga wyburzenia istniejgcych budynkéw ani likwidacji innych
istotnych elementéw zagospodarowania, poniewaz obszar objety planem jest obecnie
niezabudowany. Nie przewiduje sie rdwniez bezposredniej ingerencji w zabudowe znajdujacg sie poza
jego granicami. Na etapie realizacji inwestycji mogg wystgpic¢ czasowe utrudnienia zwigzane z ruchem
pojazdéw budowlanych, transportem materiatdw, prowadzeniem robdt ziemnych oraz budowa
infrastruktury technicznej. Mogg one okresowo wptywac na sposdb korzystania z drég i nieruchomosci
potozonych w sgsiedztwie. Oddziatywania te bedg jednak krétkotrwate i ustang po zakoriczeniu prac.

Plan umozliwia realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy letniskowe;j
lub rekreacji indywidualnej, a takze drogi dojazdowej KDD i komunikacji rowerowej KPR.
Wprowadzenie jednoznacznych zasad zabudowy, obstugi komunikacyjnej i wyposazenia w
infrastrukture techniczng zwieksza przewidywalnos$é sposobu zagospodarowania tego terenu i
ogranicza ryzyko jego przypadkowego lub niespdjnego przeksztatcania.

W okresie uzytkowania nowej zabudowy moze nastgpi¢ wzrost ruchu samochodowego i
zwiekszenie obcigzenia istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz sieci infrastruktury technicznej. Ze

wzgledu na niewielkg powierzchnie planu i ekstensywny charakter przewidzianej zabudowy zmiany te
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nie powinny jednak prowadzi¢ do istotnego pogorszenia funkcjonowania istniejgcych drég, sieci ani
sgsiednich nieruchomosci.

Nie przewiduje sie réwniez istotnego zagrozenia dla istniejgcych obiektéw budowlanych.
Ewentualne oddziatywania zwigzane z robotami ziemnymi, wykonaniem przytgczy i budowg drogi beda
ograniczone do najblizszego otoczenia prowadzonych prac i powinny by¢ eliminowane poprzez
zachowanie wymagan technicznych i zasad bezpieczenstwa.

Zmiana przeznaczenia gruntu rolnego na teren mozliwy do wykorzystania pod zabudowe
mieszkaniowg lub rekreacyjng moze zwiekszy¢ jego uzytecznos¢ inwestycyjng. Nie ma natomiast
podstaw do jednoznacznego okreslania wptywu planu na warto$é poszczegdlnych nieruchomosci,
poniewaz zalezy ona réwniez od czynnikdw rynkowych niezwigzanych bezposrednio z ustaleniami
planu.

Oddziatywanie na dobra materialne nalezy oceni¢ jako lokalne i w przewazajacej czesci
pozytywne. Krétkotrwate ucigzliwosci mogg wystapi¢ podczas realizacji zabudowy i infrastruktury,
natomiast w dtuzszej perspektywie plan porzadkuje sposéb wykorzystania terenu i nie stwarza
istotnego zagrozenia dla istniejgcych débr materialnych w jego otoczeniu.

2.7.10. Zaleinosci pomiedzy elementami srodowiska i oddziatywaniami na te elementy

Na analizowanym obszarze najwazniejsze zaleznosci zachodzg pomiedzy powierzchnig ziemi,
warunkami gruntowymi, obiegiem wdéd opadowych, roslinnoscig, mikroklimatem i krajobrazem.
Znaczenie ma réwniez potozenie terenu w bezposredniej zlewni Jeziora Lubikowskiego, dzieki czemu
sposéb zagospodarowania dziatek moze posrednio oddziatywa¢ na wody powierzchniowe poza
granicami planu. Grunty piaszczyste sprzyjajg infiltracji wod opadowych. Wprowadzenie zabudowy,
dojazdéw i innych powierzchni utwardzonych bedzie miejscowo ogranicza¢ te funkcje, zwiekszajac
udziat odptywu powierzchniowego. Skutek ten bedzie jednoczesnie wptywat na uwilgotnienie gleby,
warunki rozwoju roslinnosci i lokalny mikroklimat. Skala zmian pozostanie jednak ograniczona dzieki
wysokiemu udziatowi powierzchni biologicznie czynnej oraz przyjetemu w planie retencjonowaniu,
infiltracji lub powierzchniowemu zagospodarowaniu wéd opadowych na dziatkach.

Powigzanie z Jeziorem Lubikowskim ma szczegdlne znaczenie z punktu widzenia jakosci wad.
Ewentualne zanieczyszczenia wprowadzane do gruntu lub transportowane wraz z wodami opadowymi
mogtyby przemieszczaé sie w obrebie zlewni, dlatego rozwigzania dotyczace kanalizacji sanitarnej i
gospodarowania wodami opadowymi wplywajg rownoczesnie na ochrone gleby, wéd podziemnych i
wod powierzchniowych. Ma to znaczenie réowniez ze wzgledu na sgsiedztwo obszaréw Natura 2000
zwigzanych z Jeziorem Lubikowskim i jego otoczeniem.

Przeksztatcenie czesci odtogowanych gruntéw porolnych spowoduje usuniecie fragmentow
roslinnosci zielnej, zakrzewien i mtodych zadrzewiend. Zmiana ta bedzie oddziatywata nie tylko na
lokalng bioréznorodnos¢. Roslinnos¢ uczestniczy rowniez w retencji wody, ogranicza nagrzewanie
gruntu i wptywa na odbidr krajobrazowy terenu. Dlatego jej usuniecie w miejscach zabudowy moze
jednoczesnie pogarszaé kilka funkcji sSrodowiska, chociaz przy przewidzianym stopniu zainwestowania
efekt ten bedzie miat charakter miejscowy.

Podobnie wzrost powierzchni utwardzonych bedzie miat wiecej niz jeden skutek. Oprocz
ograniczenia infiltracji moze prowadzi¢ do szybszego nagrzewania powierzchni i lokalnej zmiany
warunkéw mikroklimatycznych. W analizowanym przypadku wptyw ten bedzie stosunkowo niewielki,
poniewaz dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wymagane jest zachowanie co najmniej 70%
powierzchni biologicznie czynnej, a dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — 80%.

Oddziatywania na ludzi bedg zwigzane gtéwnie ze zmiang sposobu uzytkowania terenu,
wzrostem ruchu samochodowego oraz okresowymi ucigzliwosciami podczas budowy. Hatas, zapylenie
i emisja spalin w fazie realizacji mogg czasowo pogarsza¢ komfort uzytkownikéw sgsiednich
nieruchomosci, natomiast po zakonczeniu prac gtéwng trwatg zmiang bedzie wieksza intensywnosé
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uzytkowania obszaru. Nie beda jej jednak towarzyszyty funkcje przemystowe lub inne intensywne
dziatalno$ci gospodarcze.

Istotna jest réwniez zaleznosé pomiedzy zabudowg, roslinnoscig i krajobrazem. Obecnie teren
jest otwarty i porolny, natomiast po realizacji planu stanie sie czeScig rozwijajgcej sie struktury
zabudowy Lubikéwka. Zachowanie czesci zadrzewien i zakrzewien na obrzezach oraz duzy udziat
powierzchni biologicznie czynnej moze ograniczy¢ ostrosé tej zmiany i utatwi¢ powigzanie nowej
zabudowy z otaczajgcymi terenami zielonymi i leSnymi. Ma to szczegdlne znaczenie ze wzgledu na
pofozenie catego obszaru w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

Oddziatywania skumulowane mogg powstawa¢ w zwigzku z dalszym rozwojem zabudowy
wokét pétnocnej czesci Jeziora Lubikowskiego. Dotyczy to istniejgcego Lubikdwka i Folwarku ,,Amalia”,
planowanego zagospodarowania dziatki nr 548/75 oraz rozwoju zabudowy po przeciwnej stronie drogi
powiatowej nr 1327F. taczny efekt tych zmian moze obejmowac stopniowe zmniejszanie udziatu
terenéw otwartych, wzrost ruchu, zwiekszenie powierzchni uszczelnionych i wiekszg presje
rekreacyjng na otoczenie jeziora. W tym przypadku pojedynczy plan obejmujacy okoto 2 ha ma
niewielki udziat w catkowite] presji, ale stanowi element szerszego procesu przeksztatcania tego
fragmentu krajobrazu. Oddziatywania bedg miaty gtdwnie charakter lokalny.

3. Przyjete rozwigzania i proponowane rozwigzania alternatywne

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla  zasady
zagospodarowania dotychczas niezabudowanego terenu, potozonego w granicach Pszczewskiego
Parku Krajobrazowego oraz w bliskim sgsiedztwie obszaréw Natura 2000 ,,Jeziora Pszczewskie i Dolina
Obry” PLB0800O0S i ,,Rynna Jezior Obrzanskich” PLHO80002. Z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze i
krajobrazowe szczegdlnego znaczenia nabierajg rozwigzania ograniczajgce uszczelnienie powierzchni,
chronigce sSrodowisko wodno-gruntowe, zachowujgce wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej
oraz ograniczajgce presje na krajobraz i otoczenie Jeziora Lubikowskiego:

— MN-ML — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej;

— KDD —teren drogi dojazdowej;

— KPR - teren komunikacji rowerowej.

Skutecznos$¢ rozwigzan ograniczajgcych oddziatywania oceniono jako adekwatng do skali i
charakteru planowanego zagospodarowania. Najwieksze znaczenie majg: wysoki minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, ograniczenie powierzchni zabudowy do 25%, odprowadzanie
Sciekow do kanalizacji sanitarnej, preferowanie retenciji i infiltracji woéd opadowych na terenie dziatki,
ochrona akustyczna terenu MN-ML, ograniczenie wysokosci i formy zabudowy oraz zakaz
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko. Rozwigzania te odnoszg sie
bezposrednio do gtdwnych zidentyfikowanych drég oddziatywania: przeksztatcenia powierzchni ziemi,
zmian retencji i infiltracji, presji na krajobraz, hatasu oraz posredniego wptywu na Jezioro Lubikowskie.

Nie stwierdzono potrzeby zastosowania kompensacji przyrodniczej ani wprowadzania
dodatkowych funkcji ochronnych do projektu planu. Na etapie realizacji inwestycji zasadne jest jednak
zachowanie, w miare mozliwosci, rodzimych zadrzewien i zakrzewien poza miejscami niezbednymi do
zabudowy, niedopuszczanie do rozprzestrzeniania debu czerwonego i czeremchy amerykanskiej,
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ograniczanie zbednego oswietlenia nocnego i jego emisji poza teren dziatki, stosowanie nawierzchni
przepuszczalnych tam, gdzie pozwalajg na to warunki uzytkowe, oraz zabezpieczenie placu budowy
przed wyciekami substancji ropopochodnych. Sg to zalecenia wykonawcze uzupetniajgce ustalenia
planu.

3.1.1. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i
krajobrazu

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono lokalizacje
budynkdéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu. Okreslono
rowniez zasady ksztattowania geometrii dachdw oraz ograniczono faczng powierzchnie elementéw
takich jak lukarny, ogrody zimowe, tarasy, wejscia, werandy, wiatrotapy i wykusze. Zakazano lokalizacji
napowietrznych linii elektroenergetycznych.

W zakresie ochrony Srodowiska teren oznaczony symbolem MN-ML objeto ochrong przed
hatasem i zakwalifikowano pod wzgledem akustycznym jako teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko.

Caty obszar objety planem znajduje sie w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. W
projekcie wskazano, ze dla tego obszaru obowigzujg przepisy odrebne wynikajgce z jego ochrony.
Zasady ksztattowania krajobrazu wynikajg zaréwno z ustalen ogdlnych planu, jak i z parametréw
okreslonych dla poszczegdlnych terendw.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw ustalono, ze w przypadku ujawnienia
podczas prac budowlanych lub ziemnych przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku zastosowanie majg
przepisy odrebne. W granicach planu nie wskazano stanowisk archeologicznych wymagajgcych
odrebnych ustalen planistycznych.

Obstuga komunikacyjna terenu ma odbywac sie poprzez teren drogi dojazdowej KDD oraz
dojscia i dojazdy niewyznaczone na rysunku planu, o szerokosci co najmniej 8,0 m. Utrzymane maja
zosta¢ powigzania z zewnetrznym uktadem drogowym przebiegajagcym w bezposrednim sgsiedztwie
planu. Dla terenu KDD ustalono szerokosé¢ 10,0 m w liniach rozgraniczajacych i dopuszczono m.in.
stanowiska postojowe, komunikacje rowerowa, przepusty oraz infrastrukture techniczng. Teren KPR
przeznaczono na komunikacje rowerowg o szerokosci 4,0 m.

Plan okresla réwniez minimalng liczbe miejsc do parkowania. Dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wymagane sg co najmniej 2 miejsca na 1 budynek, natomiast dla zabudowy letniskowej
lub rekreacji indywidualnej co najmniej 1 miejsce na 1 budynek. Miejsca parkingowe majg by¢
realizowane w granicach planu.

W zakresie infrastruktury technicznej dopuszczono prowadzenie robdt zwigzanych z jej
budowg, modernizacjg i rozbudowq. Zaopatrzenie w wode ma nastepowac z sieci wodociggowej,
natomiast $cieki bytowe bedg odprowadzane siecig kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni sciekéw
potozonej poza granicami planu.

Wody opadowe i roztopowe majg by¢ przede wszystkim retencjonowane, odprowadzane do
gruntu lub zagospodarowywane powierzchniowo w granicach witasnej dziatki budowlanej.
Dopuszczono réowniez ich odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej.

Zaopatrzenie w energie elektryczng przewidziano z sieci elektroenergetycznej lub z
indywidualnych urzadzen wykorzystujgcych odnawialne Zzrddta energii, z wytgczeniem biogazowni i
urzadzen wykorzystujacych site wiatru. Podobnie rozwigzano zaopatrzenie w energie cieplng: moze
by¢ ona dostarczana z sieci cieptowniczej lub ze Zrédet indywidualnych, w tym wykorzystujgcych
odnawialne zZrédta energii, z takim samym wytgczeniem biogazowni i urzadzen wiatrowych.
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Zaopatrzenie w gaz ustalono z sieci gazowej, a do czasu jej realizacji dopuszczono stosowanie
zrédet indywidualnych. W granicach kazdej dziatki budowlanej nalezy réwniez zapewni¢ miejsce do
czasowego gromadzenia odpadow.

3.1.2. Zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu. Zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczono teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
oznaczony symbolem MN-ML, teren drogi dojazdowej KDD oraz teren komunikacji rowerowej KPR.

Dla terenu MN-ML dopuszczono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz zabudowe
letniskowg lub rekreacji indywidualnej. Przyjete parametry wskazujg na stosunkowo ekstensywny
charakter zagospodarowania. Maksymalna powierzchnia zabudowy mieszkaniowej oraz letniskowej
wynosi 25% powierzchni dziatki budowlanej. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
ustalono na poziomie 70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 80% dla zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Intensywnos¢ zabudowy moze wynosié¢ od 0 do 0,6.

Maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych i letniskowych wynosi 10,0 m, natomiast
budynkéw pomocniczych, wiat i budowli—5,5 m. Dopuszczono jedng kondygnacje podziemna. Budynki
majg by¢ kryte dachami dwuspadowymi o rownym kacie nachylenia potaci od 35° do 45°, z pokryciem
w odcieniach czerwieni. Maksymalng szeroko$¢ elewacji ustalono na 30,0 m dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 20,0 m dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;.

Dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz
zabudowe letniskowa lub rekreacji indywidualnej ustalono minimalng powierzchnie 1000 m?2.
Minimalna szerokos$¢ frontu nowo wydzielanej dziatki wynosi 25,0 m zaréwno dla zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, jak i zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej.

Teren KDD przeznaczono pod droge dojazdowg o szerokosci 10,0 m w liniach
rozgraniczajacych. Dopuszczono na nim stanowiska postojowe, komunikacje rowerowa, przepusty
oraz infrastrukture techniczna. Teren KPR przeznaczono na komunikacje rowerowa o szerokosci 4,0 m,
z mozliwoscig realizacji przepustéw i infrastruktury technicznej.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw projekt planu nie wskazuje obiektow
zabytkowych ani stanowisk archeologicznych wymagajgcych ustalenia szczegdlnych zasad ochrony.
Przyjeto natomiast, ze w przypadku ujawnienia podczas prac budowlanych lub ziemnych przedmiotu
posiadajgcego cechy zabytku obowigzujg przepisy odrebne.

Przyjete parametry zabudowy, w szczegdlnosci ograniczenie jej wysokosci i powierzchni,
minimalna powierzchnia dziatek oraz wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej, ograniczajg
intensywnos$¢ zagospodarowania. Ma to szczegdlne znaczenie ze wzgledu na pofozenie catego obszaru
w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

W zakresie parametréw mozliwych do bezposredniego pordwnania projekt planu uwzglednia
podstawowe standardy urbanistyczno-architektoniczne planu ochrony Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego. Plan ochrony wskazuje dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji
indywidualnej minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki 1000 m? oraz co najmniej 70%
powierzchni biologicznie czynnej; projekt MPZP przyjmuje odpowiednio 1000 m? oraz 70% dla
zabudowy mieszkaniowej i 80% dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Maksymalna
wysokos¢ budynkéw mieszkalnych i letniskowych wynosi 10 m, a budynkdédw pomocniczych 5,5 m, co
odpowiada wartosciom okreslonym w planie ochrony. Réwniez geometria dachéw - dachy
dwuspadowe o nachyleniu 35-45° i pokryciu w odcieniach czerwieni - pozostaje zgodna z kierunkiem
ksztattowania zabudowy regionalnej przyjetym dla Parku. Ocena lokalizacji zabudowy w kontekscie
nierozpraszania i uzupetniania istniejgcej struktury zostata przedstawiona w pkt 2.7.6.
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3.2. Propozycje rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w
projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod
dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru (albo wyjasnienie braku
rozwigzan alternatywnych, w tym wskazanie napotkanych trudnosci
wynikajacych z niedostatkow techniki lub we wspoétczesnej wiedzy)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje niezabudowany
teren o powierzchni okoto 2 ha, potozony w obrebie Lubikowo. Projekt przewiduje przeznaczenie
zasadniczej czesci obszaru pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe letniskowg lub
rekreacji indywidualnej, a ponadto wyznacza teren drogi dojazdowej KDD i teren komunikacji
rowerowej KPR.

Ze wzgledu na niewielkg powierzchnie obszaru, jego potozenie w rozwijajacej sie strukturze
osadniczej Lubikdwka, istniejgce zagospodarowanie w sgsiedztwie oraz ograniczenia wynikajace z
pofozenia w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego zakres racjonalnych rozwigzan
alternatywnych jest ograniczony. Na potrzeby prognozy przeanalizowano przede wszystkim
nastepujgce scenariusze

— wariant zerowy - brak realizacji projektowanego planu. W takim przypadku zachowane
zostatyby ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
2006 r., zgodnie z ktérym analizowany teren posiada przeznaczenie rolne R, z ograniczong
mozliwoscig realizacji zabudowy zagrodowej. Najbardziej prawdopodobnym skutkiem
Srodowiskowym bytoby utrzymanie obecnego niezabudowanego charakteru terenu i dalsza
sukcesja roslinnosci na powierzchniach nieuzytkowanych. Mozliwe bytoby réwniez ponowne
uzytkowanie rolnicze, przy czym ze wzgledu na rozwijajacy sie w bezposrednim otoczeniu
zabudowe mieszkaniowg i rekreacyjng mogtoby ono powodowac lokalne konflikty
funkcjonalne;

— wariant o mniejszym stopniu zainwestowania, polegajacy na ograniczeniu powierzchni
przeznaczonej pod zabudowe lub  zmniejszeniu  dopuszczalnej intensywnosci
zagospodarowania przy zwiekszeniu udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Rozwigzanie
takie bytoby korzystniejsze z punktu widzenia zachowania powierzchni otwartych, infiltracji i
retencji wéd oraz ograniczenia zmian krajobrazowych. Jednoczesnie w mniejszym stopniu
realizowatoby cel sporzadzenia planu, ktérym jest umozliwienie zagospodarowania
niezabudowanego terenu pofozonego pomiedzy istniejgcg i planowang zabudowg oraz
uporzadkowanie obstugi komunikacyjnej tego obszaru;

— wariant o wiekszej intensywnosci zagospodarowania nie zostat uznany za rozwigzanie
racjonalne z punktu widzenia S$rodowiskowego. Zwiekszenie powierzchni zabudowy,
zmniejszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej lub dopuszczenie funkcji bardziej
intensywnych zwiekszatoby skale uszczelnienia terenu, odptywu powierzchniowego, zmian
krajobrazowych oraz presji antropogenicznej w otoczeniu Jeziora Lubikowskiego i
sgsiadujgcych obszaréw Natura 2000. Rozwigzanie takie bytoby rdwniez trudniejsze do
pogodzenia z celami ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.

Oceny wariantéw dokonano na podstawie analizy istniejgcego sposobu zagospodarowania i
uzytkowania terenu oraz jego otoczenia, uwarunkowan przyrodniczych i krajobrazowych, warunkow
gruntowo-wodnych, potozenia wzgledem form ochrony przyrody, stanu jednolitych czesci wéd oraz
potencjalnych oddziatywan na powierzchnie ziemi, wody, réznorodnos¢ biologiczng, krajobraz, klimat
akustyczny i warunki zycia ludzi. Uwzgledniono réwniez mozliwo$¢ wystgpienia oddziatywan
skumulowanych zwigzanych z dalszym rozwojem zabudowy w rejonie Lubikéwka, Folwarku ,,Amalia”
oraz dziatki nr 548/75.
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Rozwigzanie przyjete w projekcie planu stanowi wariant posredni pomiedzy zachowaniem
dotychczasowego przeznaczenia rolnego a intensywnym zagospodarowaniem terenu. Wysoki udziat
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej, ograniczona wysoko$¢ i powierzchnia zabudowy oraz
rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-sciekowej ograniczajg skale potencjalnych oddziatywan
srodowiskowych.

Nie stwierdzono istotnych trudnosci technicznych ani brakéw w dostepnej wiedzy, ktére
uniemozliwiatyby ocene oddziatywan s$rodowiskowych projektowanego dokumentu. Prognoze
sporzgdzono w oparciu o obowigzujgce akty prawne, dostepne materiaty dotyczace stanu srodowiska,
dane przestrzenne, wizje terenowgq oraz aktualng wiedze z zakresu ochrony srodowiska i planowania
przestrzennego.

W konsekwencji przyjete w projekcie MPZP rozwigzania uznano za racjonalne i adekwatne do
uwarunkowan srodowiskowych oraz funkcjonalno-przestrzennych analizowanego obszaru.

4. Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze realizacja ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obrebie Lubikowo bedzie powodowata przede wszystkim lokalne
przeksztatcenia sSrodowiska zwigzane z wprowadzeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, a takze realizacjg drogi dojazdowej i komunikacji
rowerowej. Nie przewiduje sie jednak wystgpienia znaczgcego negatywnego oddziatywania na
Srodowisko, pod warunkiem realizacji zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu oraz
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Obszar planu obejmuje obecnie niezabudowane, odtogowane grunty porolne o niskiej ogdlnej
wartosci przyrodniczej, czesciowo podlegajgce sukcesji roslinnej. Realizacja zabudowy doprowadzi do
trwatego przeksztatcenia czesci powierzchni ziemi, usuniecia czesdci roslinnosci spontanicznej oraz
zwiekszenia udziatu powierzchni zabudowanych i utwardzonych. Zmiany te beda widoczne przede
wszystkim w granicach samego planu i jego najblizszego otoczenia.

Skala przeksztatcen jest ograniczana przez parametry zabudowy, w tym jej niewielkg wysokos¢,
ograniczony udziat powierzchni zabudowanej oraz wysoki wymagany udziat powierzchni biologicznie
czynnej. W okresie realizacji inwestycji wystgpig krétkotrwate ucigzliwosci zwigzane z robotami
ziemnymi, pracg maszyn budowlanych, transportem materiatéw, hatasem, zapyleniem oraz emisjg
spalin. Bedg one miaty charakter miejscowy i ustgpig po zakonczeniu prac. W fazie uzytkowania gtéwne
trwate oddziatywania bedg zwigzane ze zmiang sposobu uzytkowania terenu, wzrostem ruchu
samochodowego, funkcjonowaniem nowej zabudowy oraz zmiang lokalnego krajobrazu.

Szczegdlnego znaczenia wymaga ochrona srodowiska wodnego. Obszar znajduje sie w
bezposredniej zlewni Jeziora Lubikowskiego, ktdrego jednolita czes¢ wdd charakteryzuje sie ztym
stanem ogdlnym i jest zagrozona nieosiggnieciem celdw S$rodowiskowych. Plan przewiduje
odprowadzanie sciekdw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej oraz retencjonowanie, infiltracje lub
powierzchniowe zagospodarowanie wdd opadowych w granicach dziatek. Rozwigzania te ograniczajg
mozliwo$¢ przenoszenia zanieczyszczen do gruntu i wod oraz zmniejszajg skutki czesciowego
uszczelnienia powierzchni.

Caty obszar objety planem potozony jest w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.
Realizacja zabudowy oznaczac bedzie trwatg zmiane czesci obecnego krajobrazu otwartego, jednak jej
wysokos¢, forma architektoniczna oraz stosunkowo niewielka intensywnos¢ ograniczajg skale tego
oddziatywania. Nie przewiduje sie powstania nowych dominant krajobrazowych ani zmian o znaczeniu
ponadlokalnym. Plan potozony jest poza granicami obszaréw Natura 2000, jednak w odlegtosci okoto
0,12 km znajdujg sie obszary ,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” PLBO80005 oraz ,Rynna Jezior
Obrzanskich” PLHO80002, zwigzane m.in. z Jeziorem Lubikowskim. Nie wystgpi bezposrednie zajecie
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powierzchni tych obszaréw ani fragmentacja znajdujacych sie w nich siedlisk. Potencjalne
oddziatywania mogg mieé charakter posredni, przede wszystkim poprzez srodowisko wodne oraz
wzrost antropopresji i presji rekreacyjnej w otoczeniu jeziora. Nie przewiduje sie znaczgcego
negatywnego oddziatywania realizacji planu na cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000 ani
na ich integralnos¢. Nie stwierdza sie réwniez mozliwosci wystgpienia znaczgcego oddziatywania na
wody podziemne, jakos¢ powietrza, klimat, zasoby naturalne, zabytki ani dobra materialne. Najbardziej
zauwazalne zmiany bedg dotyczyty powierzchni ziemi, krajobrazu oraz lokalnej struktury roslinnosci i
beda miaty charakter bezposredni i trwaty w miejscach realizacji zabudowy oraz infrastruktury.

W ocenie uwzgledniono réwniez mozliwos¢ kumulowania sie oddziatywan z istniejgcg i
planowang zabudowg Lubikéwka, Folwarku ,Amalia”, zagospodarowaniem dziatki nr 548/75 oraz
dalszym rozwojem zabudowy w pétnocnym otoczeniu Jeziora Lubikowskiego. tacznie procesy te moga
prowadzi¢ do stopniowego zwiekszenia ruchu, liczby uzytkownikéw terendw nadjeziornych, emisji
Swiatta i powierzchni uszczelnionych. Udziat analizowanego planu w tej presji bedzie jednak niewielki
ze wzgledu na jego powierzchnie i przyjete parametry zagospodarowania.

Realizacja planu porzadkuje sposéb zagospodarowania terenu i okresla warunki jego obstugi
komunikacyjnej oraz infrastrukturalnej. Jednoczesnie wprowadza rozwigzania ograniczajace skale
przeksztatcen srodowiska, przede wszystkim wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej,
kanalizacje sanitarng, lokalne zagospodarowanie wod opadowych oraz ograniczenia dotyczace
intensywnosci i wysokosci zabudowy.

Uwzgledniajgc charakter planowanego zagospodarowania i wyniki przeprowadzonej oceny,
stwierdzono, ze realizacja ustalen planu nie bedzie powodowata znaczgcego negatywnego
oddziatywanie na srodowisko. Szczegélnego uwzglednienia na dalszych etapach wymaga zachowanie
zgodnosci zagospodarowania z zasadami ochrony Pszczewskiego Parku Krajobrazowego oraz
niedopuszczenie do pogorszenia jakosci wod i zwiekszania presji na strefe Jeziora Lubikowskiego.
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5. Oswiadczenie

Oswiadczam, ze ukonczylem (w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie wyiszym)
jednolite studia magisterskie, na kierunku inzynieria srodowiska (ohszar wiedzy: obszar nauk
technicznych, dziedzina nauki: dziedzina nauk technicznych, dyscyplina naukowa: inzynieria
srodowiska) oraz studia doktoranckie na kierunku inzynieria $rodowiska {obszar wiedzy:
obszar nauk technicznych, dziedzina nauki: dziedzina nauk technicznych, dyscyplina
naukowa: inzynieria srodowiska).

Stopient doktora nauk technicznych uzyskatem w dyscyplinie inzynieria srodowiska, w
specjalnosci rekultywacja terenéw przemystowych, miejskich i komunikacyjnych, analiza
ryzyka srodowiskowego.

Data uzyskania stopnia: 05/12/2012.

Dodatkowo posiadam co najmniej S-letnie doswiadczenie w pracach w zespotach
przygotowujacych raporty o oddziatywaniu przedsiewzigcia na srodowisko lub prognozy
oddzialywania na srodowisko, oraz bratem udzial w przygotowaniu co najmniej 5 raportéw o
oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko lub prognoz oddziatywania na srodowisko.

Jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego odwiadczenia.
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