PROJEKT mpzp wylozony do publicznego wgladu

UCHWALA Nr ..........
Rady Gminy Pszczew
zdnia.......... r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Janowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 40 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977) w zwigzku z uchwala
Nr XXV.190.2020 Rady Gminy Pszczew z dnia 24 wrze$nia 2020 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew, w obrebie
Janowo oraz uchwatg Nr LVIL.449.2023 Rady Gminy Pszczew z dnia 23 lutego 2023 r. zmieniajgca
uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pszczew, w obrgbie Janowo, po stwierdzeniu, ze niniejsza uchwala nie
narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Pszczew przyjetego uchwata Nr LV.425.2022 Rady Gmin Pszczew z dnia 29 grudnia 2022 r.,
uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Janowo.

Rozdzial 1
Ustalenia wstepne

§ 1.1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktora zakazuje sig
lokalizacji budynkéw, budowli i wiat, przy czym dopuszcza si¢ wysunigcie poza te lini¢, na
odlegtos¢ nie wieksza niz 1,5 m, elementow takich jak okapy, gzymsy, balkony, wykusze,
werandy, tarasy i schody zewnetrzne;

2) ,,obowiazujacej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, na ktorej musi byc
usytuowana zewnetrzna krawedz $ciany budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i na dtugosci co najmniej 70% jego elewacji podstawowej, z wytaczeniem takich elementow
jak okapy, gzymsy, balkony, wykusze i schody zewngtrzne. Dla sytuowania budynkow
gospodarczych, garazowych i wiat wyznaczong lini¢ zabudowy nalezy traktowaé jako
nieprzekraczalng granice ich sytuowania;

3) ,planie” — nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego;

4) ,przepisach odrebnych” — nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie realizacji ustalef
planu akty prawne.

2. Integralnymi cze$ciami uchwaly sa:

1) zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie 0 Sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do wytozonego
do publicznego wgladu projektu planu;

3) zalagcznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatacznik nr 4 — zbior danych przestrzennych.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sag obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenie terendow oznaczone symbolami graficznymi, literowymi lub literowo-
cyfrowymi;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) obowiazujaca linia zabudowy;

6) wymiarowanie w metrach;

7) strefa  ograniczonego uzytkowania wzdluz istniejacych  napowietrznych  linii
elektroenergetycznych 15 kV;



8)

9)
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granica strefy ochrony konserwatorskiej uktadu ruralistycznego wsi Janowo wpisanego
do wojewodzkiej ewidencji zabytkow;
budynki wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkow.

4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
na rysunku planu:

1)

2)
3)

4)
5)
6)
7)
8)
9)

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej 0znaczone na rysunku planu
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6 i MN7;

tereny zabudowy letniskowej oznaczone na rysunku planu symbolami ML1, ML2 i ML3;
tereny zabudowy zagrodowej oznaczone na rysunku planu symbolami RM1, RM2, RM3
i RM4;

teren ustug publicznych oznaczony na rysunku planu symbolem UP;

tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolami R1, R2, R3, R4 i R5;

teren lasu oznaczony na rysunku planu symbolem ZL;

tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami ZN1, ZN2 i ZN3;

teren wod powierzchniowych oznaczony na rysunku planu symbolem WS;

teren drogi zbiorczej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDZ;

10) tereny drog lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolami KDL1 i KDL2;
11) teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD.

5. Elementami nie stanowigcymi ustalen planu posiadajacymi charakter informacyjny sa oznaczone
na rysunku planu:

§2.

§ 3.

1)
2)

3)
4)

obszar szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%);

obszar szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest $rednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%),

stanowiska archeologiczne;

osie istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV.

Rozdzial 11
Ustalenia ogélne

W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

1)

2)

3)

ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy zgodnie z okreslonymi na rysunku planu liniami zabudowy
oraz z uwzglednieniem ustalen szczegotowych;

wymagania dotyczace dachow okreslone w ustaleniach szczegdtowych nie dotycza potaci
dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami, wejsciami, werandami, ogrodami
zimowymi i wiatami;

dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i nadbudowe istniejagcych budynkow w chwili
wejscia w zycie planu z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu, 1 z zastrzezeniem § 4
pkt 1.

W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1)

2)

3)
4)
5)

6)

zakazuje si¢ lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko okreslonych w przepisach odrgbnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;
zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ zwigzanych ze zbieraniem odpaddéw, ich odzyskiem
lub unieszkodliwianiem oraz zaktadéw o duzym lub zwiekszonym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej w rozumieniu przepisow odrgbnych;
zakazuje si¢ prowadzenie chowu lub hodowli zwierzat inwentarskich metodg bezscidtkowa;
nakazuje si¢ zachowanie zadrzewien $roédpolnych i zieleni izolacyjno-krajobrazowej;
w zakresie ochrony gruntéw i wod:
a) nakazuje si¢ uwzglednienie przebudowy lub budowy urzadzen drenarskich w trakcie
prowadzenia prac zwigzanych z zagospodarowaniem terenow,
b) nakazuje si¢ zachowanie i zapewnienie dostepu do terenu wod powierzchniowych
oznaczonego na rysunku planu symbolem WS i zgodnie z przepisami odrebnymi,
c) dopuszcza si¢ przebudowe istniejagcych rowdéw melioracyjnych zgodnie z przepisami
odrebnymi;
nakazuje si¢, aby poziom emisji zanieczyszczen o charakterze substancji i energii spetniat
wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych.
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§ 4. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;j:

1) dla budynkow wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, oznaczonych na rysunku
planu, obowiazujg nastgpujace ustalenia:

a) dopuszcza si¢ rozbudowe i przebudowg pod warunkiem zachowania tozsamej geometrii
dachu oraz dotychczasowej wysokosci,

b) zakazuje si¢ zmiany formy architektonicznej dachu, za wyjatkiem lokalizacji lukarn
na maksymalnie 15% powierzchni poszczegdlnych potaci oraz w odlegtosci minimalnie
2,00 m od $ciany szczytowej,

€) zakazuje si¢ zmiany wymiarow, podziatlu oraz umiejscowienia otworow okiennych
i drzwiowych;

2) w przypadku wykreslenia obiektu z wojewodzkiej ewidencji zabytkow ustalenia, o ktorych
mowa w pkt 1 przestaja obowigzywac;

3) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej uktadu ruralistycznego wsi Janowo wpisanej
do wojewoddzkiej ewidencji zabytkow, ktorej granice 0znaczono na rysunku planu, i dla
ktorej obowigzuja ustalenia ogodlne oraz szczegotowe planu;

4) dla stanowisk archeologicznych, oznaczonych na rysunku planu, ustala si¢ postgpowanie
zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) w przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robot budowlanych Ilub ziemnych,
przedmiotu, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nakazuje sig¢
postgpowac zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 5. W zakresie realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

1) ustala si¢ realizacje w catosci na:
a) terenie ustug publicznych oznaczonym symbolem UP,
b) terenie drogi zbiorczej oznaczonym na rysunku planu symbolem KDZ,
c) terenach drog lokalnych oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL1 i KDL2,
d) terenie drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.

2) dopuszcza si¢ realizacje infrastruktury technicznej o charakterze towarzyszacym

na pozostatych terenach, z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu.

§ 6. W zakresie ochrony przeciwpowodziowej:

1) cze$¢ obszaru planu, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, znajduje si¢ w granicach
obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%);

2) cze$¢ obszaru planu, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, znajduje si¢ w granicach
obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%);

— dla ktorych ustala si¢ postgpowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 7. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:
1) utrzymanie powigzan komunikacyjnych obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem
drog publicznych;
2) obstuge komunikacyjng terendow poprzez wyznaczone tereny drog publicznych;
3) liczbe miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej minimalnie:

a) 2 miejsca do parkowania dla samochodéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny
na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i 0znaczonych
symbolami MN1, MN2 i MNG6,

b) 1 miejsce do parkowania na kazdy lokal mieszkalny na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i 0znaczonych symbolami MN3, MN4,
MNS5 i MN7,

€) 1 miejsce do parkowania na kazdy budynek mieszkalny na terenach zabudowy
zagrodowej i oznaczonych symbolami RM1, RM2, RM3 i RM4,

d) 1 miejsce do parkowania na kazdy budynek letniskowy na terenach zabudowy
letniskowej i oznaczonych symbolami ML1, ML2 i ML3,

e) 3 miejsca do parkowania na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej budynkow
ustugowych na terenie ustug publicznych i 0znaczonym symbolem UP;
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4) w przypadku lokalizacji funkcji ogdlnodostepnej ustala sie¢ minimalng liczbe miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg¢ parkingowa minimum
1 miejsce na kazde rozpoczgte 10 miejsc do parkowania, przy czym ustalenie to nie dotyczy
parkingow liczacych mniej niz 9 miejsc do parkowania.

§ 8. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) ustala si¢ lokalizacje nowych oraz utrzymanie, rozbudowe, przebudowe oraz likwidacje
istniejacych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem pozostatych
ustalen planu;

2) zakazuje si¢ lokalizacji nowych napowietrznych sieci infrastruktury technicznej;

3) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

a) z sieci wodociggowe;j,

b) z uje¢ indywidualnych;

4) w zakresie zagospodarowania $ciekow komunalnych i przemystowych ustala si¢ do sieci
kanalizacji sanitarnej. Do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢
odprowadzanie $ciekdw komunalnych i przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

a) ustala si¢ retencjonowanie lub odprowadzanie do gruntu w granicach wilasnej dziatki
budowlanej,

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie do sieci Kkanalizacji deszczowej lub rowow
melioracyjnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

a) z sieci gazowej,

b) ze zrédet indywidualnych;

7) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) ustala si¢ z sieci elektroenergetycznej,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energie elektryczng z instalacji wykorzystujacych
odnawialne zrdédla energii, za wyjatkiem instalacji wykorzystujacych energig
otrzymywang z wiatru, biogazow i bioptynoéw;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala si¢ ze zrédet indywidualnych, w tym

urzadzen wytwarzajacych cieplo ze zrddet odnawialnych, z wytaczeniem biogazowni

i urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

9) w zakresie inwestycji dotyczacych lacznosci publicznej ustala si¢ postepowanie zgodnie

z przepisami odr¢gbnymi;

10) ustala sie¢ gromadzenie, segregacje¢ i usuwanie odpaddéw zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 9. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

1) wyznacza si¢ obszary ograniczonego uzytkowania istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15kV, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, w granicach ktérych
zakazuje si¢ lokalizacji budynkow z pomieszczeniami na pobyt staty ludzi z zastrzezeniem
pkt 2;

2) w przypadku skablowania badz likwidacji istniejacych napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15kV, zakaz o ktorym mowa w pkt 1 nie ma zastosowania.

§ 10. Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%
wzrostu wartosci nieruchomos$ci spowodowanej uchwaleniem planu.

§ 11. Na obszarze objetym planem:

1) nie ustala sig¢:
a) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
b) szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci,
C) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow,

2) nie wystepuja:
a) udokumentowane ztoza kopalin, tereny gornicze, obszary gornicze,
b) formy ochrony przyrody,
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c) strefy ochronne uje¢ wody, obszary ochronne zbiornikéw wod $rédladowych,

d) obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

e) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego,

f) strefy przemystowe,

g) obszary ciche aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomerac;ja.

Rozdzial 111
Ustalenia szczegolowe

§ 12. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej 0znaczone
na rysunku planu symbolami MN1, MN2 i MNG.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynkoéw gospodarczych, garazowych i wiat.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sie:

1) intensywnos$¢ zabudowy od 0,01 do 0,6;

2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;

3) powierzchnig biologicznie czynng minimalnie 50% powierzchni dziatki budowlanej;

4) wysoko$¢ zabudowy:

a) maksymalnie 9,00 m dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
b) maksymalnie 6,00 m dla budynkéw gospodarczych, garazy i wiat;

5) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w odlegtosci 1,50 m od
granicy dziatki budowlanej, z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu linii
zabudowy;

6) dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych;

7) dachy:

a) dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych,
b) o kacie nachylenia do 45° dla budynkow gospodarczych, garazowych i wiat.

4. Ustala si¢ strefe ochrony przed hatasem, ktora pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ jako
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dopuszczalne poziomy hatasu sa okre$lone
wskaznikami hatasu w przepisach odregbnych.

5. W zakresie podzialu gruntow:
1) ustala sie powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie 1000 m2,
Z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek o dowolnej wielkosci na potrzeby realizacji infrastruktury
technicznej.

§ 13. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej 0znaczone
na rysunku planu symbolami MN3, MN4, MN5 i MN7.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala sie lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow gospodarczych, garazowych i wiat.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sig:
1) intensywnos¢ zabudowy od 0,01 do 0,6;
2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnig biologicznie czynng minimalnie 50% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) maksymalnie 10,00 m dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
b) maksymalnie 6,00 m dla budynkéw gospodarczych, garazowych i wiat;
5) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w odlegtosci 1,50 m od
granicy lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, i z uwzglednieniem
wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy;
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6) dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych;
7) dachy:
a) dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° w odcieniach koloru
brazowego czerwonego lub szarego dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
b) o kacie nachylenia do 45° dla budynkow gospodarczych, garazowych i wiat;
8) dla budynkéw wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, i zlokalizowanych na
terenach oznaczonych symbolami MN3 i MN7, obowiazuja dodatkowo ustalenia § 4 pkt 1.

4. Ustala sie strefe ochrony przed hatasem, ktora pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ jako
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dopuszczalne poziomy hatasu sg okre§lone
wskaznikami hatasu w przepisach odrgbnych.

5. W zakresie podzialu gruntow:
1) ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie 1000 m2,
z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek o dowolnej wielkosci na potrzeby realizacji infrastruktury
technicznej.

§ 14. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy letniskowej oznaczone na rysunku planu symbolami ML1, ML2
i ML3.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy letniskowej;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i wiat.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sig:
1) intensywno$¢ zabudowy od 0,01 do 0,4;
2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 15% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnig biologicznie czynng minimalnie 60% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) maksymalnie 7,00 m dla budynkéw lethiskowych,
b) maksymalnie 5,00 m dla budynkéw gospodarczych i wiat;
5) ustala si¢ dachy:
a) dwuspadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° w odcieniach koloru brazowego,
czerwonego lub szarego dla budynkow letniskowych,
b) o kacie nachylenia do 45° budynkow gospodarczych i wiat.

4. Ustala si¢ strefe ochrony przed hatasem, ktora pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ jako
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dopuszczalne
poziomy hatasu sg okreslone wskaznikami hatasu w przepisach odrgbnych.

5. W zakresie podzialu gruntow:
1) ustala si¢ powierzchnic nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie 600 m?,
Z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek o dowolnej wielkosci na potrzeby realizacji infrastruktury
technicznej.

§ 15. 1. Ustala sie tereny zabudowy zagrodowej oznaczone na rysunku planu symbolami RM1, RM2
i RM3.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala sie lokalizacj¢ zabudowy zagrodowej,
2) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ zwigzanych z przeksztalcaniem substratow
pochodzenia rolniczego — biogazowni rolniczych,
3) dopuszcza sie obiekty infrastruktury technicznej, i ktorych lokalizacja nie powoduje
konieczno$ci wytaczenia gruntéw rolnych z produkcji rolnicze;.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sig:
1) intensywnos$¢ zabudowy od 0,01 do 0,7;
2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnig¢ biologicznie czynng minimalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;
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4) wysoko$¢ zabudowy:
a) maksymalnie 10,00 m dla budynkow mieszkalnych,
b) maksymalnie 12,00 m dla pozostatych obiektéw budowlanych, w tym wiat;

5) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynkéw, z wylaczeniem budynkow mieszkalnych, w odlegtosci
1,50 m od granicy lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, i Z uwzglgdnieniem
wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy;

6) dopuszcza sig¢ realizacje kondygnacji podziemnych;

7) dachy:

a) dwuspadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° w odcieniach koloru brazowego,
czerwonego lub szarego dla budynkow mieszkalnych,
b) o kacie nachylenia do 45° dla pozostatych obiektow budowlanych, w tym wiat;

8) dla budynku wpisanego do wojewodzkiej ewidencji zabytkow, i zlokalizowanego na terenie

oznaczonym symbolem RM2, obowigzuja dodatkowo ustalenia § 4 pkt 1.

4. Ustala sie strefe ochrony przed hatasem, ktora pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ jako
tereny zabudowy zagrodowej, a dopuszczalne poziomy hatasu sa okreSlone wskaznikami hatasu
W przepisach odrebnych.

§ 16. 1. Ustala sie teren zabudowy zagrodowej oznaczony na rysunku planu symbolem RM4.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy zagrodowe;j,
2) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢é zwigzanych z przeksztalcaniem substratow
pochodzenia rolniczego — biogazowni rolniczych,
3) dopuszcza si¢ obiekty infrastruktury technicznej, i ktoérych lokalizacja nie powoduje
koniecznosci wytaczenia gruntow rolnych z produkcji rolniczej.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sie:
1) intensywnos¢ zabudowy od 0,01 do 0,8;
2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnig¢ biologicznie czynng minimalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysokos¢ zabudowy:
a) maksymalnie 10,00 m dla budynkéw mieszkalnych,
b) maksymalnie 15,00 m dla pozostatych obiektoéw budowlanych, w tym wiat;
5) dachy:
a) dwuspadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° w odcieniach koloru brazowego,
czerwonego lub szarego dla budynkow mieszkalnych,
b) o kacie nachylenia do 45° dla pozostatych obiektow budowlanych, w tym wiat;
6) dopuszcza si¢ realizacje kondygnacji podziemnych;
7) dla budynkéw wpisanych do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw obowigzujg dodatkowo
ustalenia § 4 pkt 1.

4. Ustala si¢ strefe ochrony przed hatasem, ktora pod wzgledem akustycznym kwalifikuje si¢ jako
teren zabudowy zagrodowej, a dopuszczalne poziomy hatasu sg okreslone wskaznikami hatasu
W przepisach odrebnych.

§ 17. 1. Ustala si¢ teren ustug publicznych oznaczony na rysunku planu symbolem UP.

2. W zakresie przeznaczenia:
1) ustala sie lokalizacje zabudowy ustug publicznych zwigzanych z o$wiatg, kulturg, sportem
i rekreacja, ochrona zdrowia,
2) dopuszcza sie lokalizacje sanitariatdw, budynkéw gospodarczych i wiat.

3. W zakresie zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy ustala sig:
1) intensywnos¢ zabudowy od 0,01 do 0,6;
2) powierzchni¢ zabudowy maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnige biologicznie czynng minimalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysoko$¢ zabudowy maksymalnie do 12,00 m;
5) dachy dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia do 45° w odcieniach koloru
brazowego, czerwonego lub szarego.
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4. W zakresie podzialu gruntéw:
1) ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie 1500 m2,
Z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek o dowolnej wielkosci na potrzeby realizacji infrastruktury
technicznej.

§ 18. Ustala si¢ tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolami R1, R2, R3, R4 i R5, dla
ktorych:
1) ustala si¢ prowadzenie dziatalnosci rolniczej zwigzanej z uprawa i wypasem;
2) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych, z zastrzezeniem pkt 3;
3) dopuszcza si¢ obiekty infrastruktury technicznej, i ktorych lokalizacja nie powoduje
koniecznosci wytaczenia gruntow rolnych z produkcji rolniczej.

§ 19. Ustala si¢ teren lasu oznaczony na rysunku planu symbolem ZL, dla ktérego:
1) ustala si¢ prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z planem urzadzenia lasu;
2) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych, z zastrzezeniem pkt 3,
3) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej, i ktorych realizacja nie
powoduje wytaczenia gruntow lesnych z produkcji lesne;.

§ 20. Ustala si¢ tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami ZN1, ZN2 i ZN3,
dla ktorych:
1) wustala si¢ lokalizacje zieleni z dominujgcym udzialem samoistnych procesow
przyrodniczych;
2) ustala si¢ powierzchni¢ biologicznie czynng 100% powierzchni dziatki.

§ 21. Ustala sie teren wod powierzchniowych oznaczony narysunku planu symbolem WS,
dla ktorego:
1) ustala si¢ lokalizacj¢ wod powierzchniowych srodladowych;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) rowow melioracyjnych,
b) przepustow, mostkow i ktadek.

§ 22. Ustala si¢ teren drogi zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ, dla ktérego:
1) ustala si¢ klase techniczno-uzytkowa — droga zbiorcza;
2) ustala si¢ szeroko$¢ pasa drogowego zgodnie z liniami rozgraniczajacymi oznaczonymi
na rysunku planu;
3) ustala si¢ wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej maksymalnie 10,00 m.

§ 23. Ustala sie tereny drog lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolami KDL1 i KDL2,
dla ktorych:
1) ustala si¢ klase techniczno-uzytkowa — droga lokalna;
2) ustala si¢ szerokos¢ pasa drogowego zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi oznaczonymi
na rysunku planu;
3) ustala si¢ wysoko$¢ obiektow infrastruktury technicznej maksymalnie 10,00 m.

§ 24. Ustala sie teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD, dla ktorego:
1) ustala sie klase techniczno-uzytkows — droga dojazdowa;
2) ustala si¢ szeroko$¢ pasa drogowego zgodnie z liniami rozgraniczajacymi oznaczonymi
na rysunku planu;
3) ustala si¢ wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej maksymalnie 10,00 m.

Rozdzial IV
Ustalenia koncowe

§ 25. W granicach planu tracg moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Pszczew przyjetego uchwatg Nr XXXV/221/98 Rady Gminy Pszczew z dnia 26 marca 1998 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pszczew oraz
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pszczew w obrebie geodezyjnym
Janowo przyjetego uchwata Nr 1X/68/03 Rady Gminy Pszczew z dnia 4 wrzesnia 2003 r.

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Pszczew.
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§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.



7
7/ - 52 /
v/ \\\ /
)7 RN / >
1/ \\\\ 527 N
y 4 vy T~ / RN
. 538 // // %( \\\\\ // 21 108/7 \\\\\\\\
13/ / 3 Y e 4 S
4. ~
PODAROWAN ZESTRZENNEGO DLA M ) | )
/\ T~ RV
/ ~~ /
~N N . 541 \\ /
/ N N
S I // \\\5“ \\\ //
/! #0 AN //
/s 4 _J
<~7 I~ N
) \\\\\ N e ) Ll
N — \\\\\\\\ //
ZN I K N R 1 // /// \\\\\\\ //
// // 7/ D \\\\\\\\ ///
Y [y T~ /
R o /] ) P S/
NR 0000000000 0OCDOCOCOCOCOOOOONODONTOGTS //_5,-///////I(Janwo,stan_w|&21, ~—~__ y
a D \ ! ¥ AP E o~
/N AZP 51-16/10 —-——_ y
00000000 OCOCOCOOBOCOTOCTS 3 T A S . ,
DO UCHWA‘LN esecccsee \ / f/ / /7"// / N
- - N
NI s \ - s s (. D525
S~ - i /NN
S \\(/// A / //// // \_L/ SONG N
———— - /
lr \\ \ M \\ \\
\\\ AN \ / // // / / AN \\t\
AN L7 S // / 777 // \\\o\\\
LEGENDA y g S / N
N \\ ~ / / T ——— / N
ROLNICZY 2) OZNACZENIA INFORMACYINE .. /, Ay - [T y
1) USTALENIA PLANU R TEREN , NN AN / (g Z S L T J
OBSZAR SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, + % . jL / i = ) Jﬁ
. ; AN / N /
RANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM TEREN LASU NA KTORYM PRAWDOPODOBIENSTWO T / T J iy /
G & T~ Te~ / Ty» 7 /
WYSTAPIENIA POWODZI JEST SREDNIE | WYNOSI S p . / AT 7L /
— N \\ / / \\\ / / ' // /
£ RAZ NA 100 LAT (P=1%) AN / / ~<_ / If— ;
LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU ZN TEREN ZIELENI NATURALNEJ \\\\\\ Vs y e/ o — /
D7 ROWANIA 4 y SO / = e e /
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODA OBSZAR SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, N 7 Y A/ A Ny J
£ Y SO ’ / / 77 7 ==
: RYM PRAWDOPODOBIENSTWO N ) /
OWY TEREN WOD POWIERZCHNIOWYCH WYSTA YSOKIE | WYNOSI NN / /
~N ~ /
RAZ NA 10 LAT (P=10%) \\\\\\ / /)
NOoN / 1 X RV L
DZ TEREN DROGI ZBIORCZEJ NN / Y «, Y e ~<
OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDOWY K /— —————— \\ STANOWISKO ARCHEOLOGICZNE \\\\\\ /// v n \\\\\\\\\\ //
—A—A_ | Y &),/ £ /AP S ;
/ /
TEREN DROGI LOKALNE)J / /
10m WYMIAROWANIE W METRACH KDL OSIE ISTNIEJACYCH NAPOWIETRZNYCH LINII y /
¥ 15kV ~————
ELEKTROENERGETYCZNYCH 15kV / e y T ¥
TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWE] KDD | TereN DROGI DOIAZDOWES 4 y, s
/
M N JEDNORODZINNEJ WOLNOSTOJACEJ / ; y
. = RV
STREFA OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA WZDtUZ ISTNIEJACYCH / " / . // /
/ / A/ Y/ v
ELEKTROENERGETYCZNYCH 15kV / 91/t > g7 S T — ,
M L TEREN ZABUDOWY LETNISKOWE) NAPOWIETRZNYCH LINII y /, / " _
/ / ‘ /
GRANICA STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ UKLADU RURALISTYCZNEGO // ; ¢
Z A e mmm 2% S
WOJEWODZKIEJ EWIDENCIJI ZABYTKOW / / —fmr /N
RODOWEJ ULy WSI JANOWO WPISANEGO DO / /’/// ; o
RM TEREN ZABUDOWY ZAG , y . =
BUDYNKI WPISANE DO WOJEWODZKIEJ y / o / /
e / /
/ / ] [ ]
T / / // ! /
! l / // / / /) I ]
\\ [ // ; // / i [ ]
\ ( k / // - / // 7 [/
\ AN /7, ~< / / Ve I /I
YRYS \ N\ 7 >~ / / e
W \ \¥\— ———————————— "/d/ . \\\\ // / P // _________ ]
~ £ \ . C ol FArniAza PAATATT T S~ / - / - -
ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW Podktad kartograficzny stanowi wektorowa mapa zasy ﬂ/cgg . e/ y el -+ ! e
\ . V4 d / t a / ~ s ; P ///
PSZCZEW . nych’PL-2000 (strefa 5) + ;o / A -
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY w skali 1:10 0, wykonana w uktadzie wspofr e y/l?/ . ﬁL / / / L ] -
\ , ; [/ neago L = 4 1 s -
. , , ego j’kartograficzneg / / | .
(Uchwata Nr LV.425.2022 Rady Gminy Pszczew z dnia 29 grudnia 2022 r.) pozyskana z paristwowego zasobu geodezyjneq ///, . g' kopii 03.06.2022 r / ~__/ - i s
- - P, data/Wykonania kopii 03.06. ). / !
(identyfikator\GN.6642.445.2022_0803_P, //Wy o e~ ) T e - |
\ / // N 7 = l\ | \
\ v / 1 '\ -
\ //// _ // | S
\ V4 e / II BRI EEEE, L
\ 4 // ///’/ // | k \ _______________________
\ 4 - / | AN N Ny V-
\\ //// e “< II )
\ //// - \\\\\ | \\\
ks \\ Ve /7 " NG / 77 556 // ll \}\
\ ’ " N / [ o \
\\ ///// ,/’/// \\\\ /// // I".. /// 'I \‘\\ \\
\ //// 7 S~ e /'l._ / I,’ \ j \\ _—
- \\\ / ///
\\ //// o \\\\ // Y / II i / l | 7
\ S e TS~ r/ q1// / / i ) l1 e
\ S " e Y e / — : [ l r
\ s =" Toso e fr/ ] / - [ [i ! I
\ T -+ e =i j ; i | ‘1 |
\\ //// + ////// + \\\\\\ §// // //'. \\\\\\\\\\ // - 9-6/2 | //’-ﬂ _'/j-/// ll //
+\ Vya e == \\\\\ O/ / [y /T b Janowo, stanowisko 24, ;’ F=~——= \'\_/ = ll | )
\ S/ =T S R Y AZP 51-16/105 ! / C | / T
\ 7 _— S~ Iy V. - ~ ! | - sy
\ S/ _—— ~~—_ / Fay == S~ i Lo N I / e
\\\ //// ////// T 556 O// /a -//.’.’ // \\\\\\ j \\\\W\ l | #////
\ s //’// // ha : O// / /". - / =~J | \ | | _
\ S L / PRy v — / | — : | -
- / g sy Y ] i 5 —7 I | -
P S~ / ; // Y e / y 7 | // 7
///’f//{ / T~ // /2 v / L ] -7
S/ / T~ / / // g . 550 // =7 | ' ,’ F
" / / / ~_ ; / /- — - / Il ’/ \ H- | II
e S / RN s Y /| Jahowo, stanowisko 25, / L = | /
- /oy // ~ ; // J f—/—  AZP 51-16/106 / | I | /
s / . uf frivasis / —~ : /
" S / , ~ e /o [ /17 / | 7 Y | | I sl //
i ;S / / N o — / I [ ] | I
ls i / / N / —_ — / I l | |
// // // // \\\ 91/3 .",. / ‘ //I | / ‘ | |
/ / !
J y / N . ; | |/ \ / /
/ / N / /[ \_/ J
// // / ; N I 1—7 / /| — R —
7y / / A of [/ /] / / ! -
/ / / AN / I e -
S/ + / / " / / . I
‘ g e / ,f for
S / R N Y A/ & /A A A / | /
/// // AN // v \\\\\ // \\\\\\\ i ] \w/\\ //
N / // \\\\ // / \\\\ // 7 \7 : ) /
N /S ‘ 7 / TS / / / ' /
~o 0N a; \\ 172 , // ~ / // / | —— ’{ ;
N \\ / / , \\ / /‘—\ / |
SO N / | ; / No / / / | / /
~ ~ /7 | / / N . 564 / / / | | /
AN /o | / / DN / / o / Lol /
\\\ \\\ // // \\ _ // ~ // L // / : T //
oV, \ e / 7] I / / - g
>/ \ e / | / / Janowo, stanowisko 26, |  / L /
/! i P /) | / / AZP 51-16/107 / | \— 4 /
/oy | i / 1 Py / \ |
/oy - / 7T T~ \ \ \ i
’y \ o / ! - = / N
ssmmsms GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM / / \\ \ / : — // \\\\\ \\ ! /’
/o —/ | T~
! L\\ \\ ———————————————————— | It \ |
[ ] TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE) JEDNORODZINNE by N e | ; { H ! +
/ / \ \\\\ | + |
v | SRR /
!:l TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWE] . // \\ ; l,’ S ': T + / Jf l] ' |
/ | ~~_ T T ==_T / ] [
/ ~ \\\
[ ] TERENY ZABUDOWY REKREACII INDYWIDUALNE J/ / \ ;%, e TL L — ] 7 “ [' —
//// <~7 A / \ || <0~ Y . - o _\\\\\ / ///II 1 I
\\\ \\\ g —— - - - — T—=
i TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ //// / \ fl ;' S N 7 e / ' !
: // / \ N ST 1 _Janowo, Stanqwisko 27, __ { T Vi v ,'
TERENY LESNE / / // \\ ll ,l SSe e \\\ v / / AZP 51-16/T08— _ // 7 / lk ’’’’’’’ ’\\- ——‘__ll /
; . . : / / \ I = o= ~ ~Z | | // S——"" \
- ADRZEWIEN I ZAKRZEWIEN / / \\\\ \\\\ N U \\\ \ | |
TERENY TRWALYCH UZYTKOW ZIELONYCH, Z ey S /// \\\ l,' ”14”’ \\\\\\\\\\\\’ \\\\ "V - — — — —=_ //I /// 4 \ i |
\\\\\\\\ \\\\ / / N \\\
000 - v ;’ - h e/ / T / /- | / !
\ | v \ /o —_—— — — — — — / _- \ | |
\ I \ / | - | I I
TERENY ROLNICZE NIZSZYCH KLAS BONITACYINYCH (IV - VI) \ ! | \\ / // / Ava / // e ! ! /
| -
\ / ~ -
7 \I’ 1’ ) / / / —~ < // J/ e \\ ll I/
/ // 9.2104 \J Jl / / / oA \\\\\ // ///// /// f \ ll II
¢ ' \ . / N T~l | r~ 4 \ | __d
J \ R y o/ / ~<_ i ; s \\ \ I -
/ N v S~ | \ e e
// / \\ - 2y A // // S~ / // // / | \ -
!y \ 7 / / /o = / / / ] | L———
/ \ / / /7 S~ I / J ] 1] \
/ \ 92 / / /o S~ / / / = |
’ \ s / / /i S~ | / 4 = S
/oy \ / / ; / <~7 S~ | / // | 11+ ~ e e
/o \ S~ s / / / ~< / — ~_ ] S
S \ s TS~ = 4'» / / 4'» // ! \I/ / r ] T
r/ N N [ / / - B0 I | / / o [
/| \ L -~ | / / I I / I 7 S
/) jL Y O S ST T T / / as Ly 78 | / Do yf /- —
/oy bs | /o e T T / / 557" /53/ g /] Sty A0 - ]
// / l //// // \\\\\\\\\\\\\\ // // VA % Avh ,I / // / | \\\’ ——————— - —
// // izg l| // // // ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ < // (D// // l\\ // // { Z /M
/ | / . S~ /
// // ll /// // // // N /// ; ; 537 \\\\ / // /) = - -
/ ~ T
/ / 1 (<« / / I > / // N \L v 7
/ I \ / / 7 / / \ =
/oy I A / / v > / / / ) B / §
J 7 I A / / L ~ / / / T AT 2
Y 1 W / / Fa ~3 / / ) = 4
/ | / / o/} S~ / Y / / N <
/ ™ , A / / ’ ~s d / / / ! /
/) Ab VAN A\ L i) / /1 Y 4 / — = ~ 7
- / N AN ~< / o/ S ! v / / Z
/ // // > l| \\ \\ \\\\ //\\\\\ / // // S~ 942 // s/ / yd i s / /
/S / / | A S~ / =~/ /o ~~o ; J / = 4 ~
// // // | AN ~~_ / ;7 ~o ( / / 7 912 \ﬁ
, // y l\ \ \\\\ // O // // \\\\ >~\ // _ \, - / z ]
7 /7 R // l \ & \\\\\ / // \\\\ 94/1 P 7 == ( BRASY - Pl
/7y 3829 4 / ll \ S~ /\\\\\ /7 Do / \\\\ s/ I~ / £ 51/
a 307 £ J/ t \\W-N\V ) S~ / T~~l // // Sso / ~v £ \‘ Sy r
, w \\\ = R R et e “ ’
'y i s/ ll w \\ \\ / N /// /// a 7/ / / /
¢ // ! A / \\\ /// - 523 / g / /
7 s s A4 ! ‘N / TS~ -7 // / // / ( / /// A
/7 d / \l N T~ -7 / 4 / ' / / -7 7
v / / | N \(/ S~L 7 24 sl / w / | / as / - \ /7
; Y / | AN ~ A 24 10 / / \ 7 =2 / e \ /
7 s 4 N I / / S == / - \ ’
a 7 pd ! SN N b e e e ( / H _ _- \ /
4 "’o / ll NN // / - 517 \ \ [ O 7 \ \ Tt e \ /
/ / | 9:3/1 AN AN T T ——— o 2320 \ \ V7 I \ T = r \ /
i 4 \ N N \\\{\\ = \\\\\ IR \\ \ 5 I /\\ N\ T T ! \\ //
e | N NN S~ 1// / N \\ \ 7 \ l \ / v/
% C N SN ~~_ Y/ \ \ \ ] / /
7 N N SN i ~~_ /i A \ \ / l \ |
7 N N P \¥\ \\\\\\\ ~ Y \ \ i l ] -~ //
e AN Y L e oy % \ \ il H ¥ ] T~ |
’ N / \ T / o101 \ \ / { i ——— J
S A e e TS En—e—
s AN // . T TTme—— 7T :\\ // // N A Vi Y 4
///// AN / \\ \} \\\ / // / 7 T 513 l,
s / o N O~
///// VAN \\ ~~~~~ S Rl \\ \\\ So // // // / [
s // 7 AN YN\ __——— / \ S O / / // / l
s, v v N \ —— ! \ R / / 4
//// / AN —— | \ N // ~L /
/// _ // \\ RIVb II \ \\\:\\ // // \\\\\ / /
T - 4 AN | \\ s, 5L, / - ~ / C
T - AN _ : : ~—_ Vs /
o / N ‘ / \ b / T~ = / 0
_______ _-7 v \\\ / - | \ i ,5“/?;7%:’/ g \\\\\\ ,———"’/ / =
T - , S _Janowo, stanowisko ¥ ’ \ S 4 TP T e /
/ AZP 51-16/97 e \ vy N + w T + S 7]
\ 2.1 I 3 ~
223000 T _ + PN 2y /‘57 . TR S ) > e EENENNNE .
T \ 5 AT s N 7 7 [\ J
9 N /s/ /! \\\ N ( —TATFHI T T AT I 1] / £
4‘» 4 \\\\\ 2 / // . 516 SNl \\\ P —— A — —— 7
N /Janowo, stanowisko 15, ~— TS~ L S e _ [ v (
AN -7 AN /17 'AZP51-16/96 m T~ /7// / Byt B / ] e
N - N / et /7 / ~~ =~ —— —= - [
1878 \\ // \\ // // \\\ 6// / \\\\Jﬂﬂ/\ —= - l |
N /// AN - _ \\\\ L// / T — — 24
N - v 94/3 =~ /é?// // 7
\\ // 6 Y/ (
\\ AN /// _ MN1 g /;7/ // (i [ ___ —_—_A\ _ Pz
\ \X/ /7/ / /T —K&\ B /
\ 7N RIV 2 !y isko 28 ~Z LT FHAE T HAIT |
\ /N // / Janowo, stariowisko 28, D) N — 3 AN
\ / N $ © I AZP 51-16/109 TS =
\\ // \\\ N &5 O (D/// // By S~ / \\ \ ///
/ O N - \\\\ —_— == — ——
\ ; ~. = [/ / L =
\\ s // \\\ \\\ 4 /] . T 517 ~- /I \\ 7 \
\ F N w N N . forar i / — \ 7 7 —‘»
\ / A ZN1 ™ ST —— S — @/‘”7 925/1 g [N - (
\ / N N / Janowo, /L e ot 512 + i + ! : // \ = T \)
\ / / ; N / stanowisko 32, Led I/ 522 / r~~/_ $23 / Y/ [ ) / s/
4 / ’ > / 746 7B &176/774 - / ~~ ! I 545
\ Ve y % "N AZP 51-16/114 532 / / ~~ o) / YA ’ unEy,
\ ¢ // + / R4 | / [ / / AR // \ I | L1 |
\ —‘» ; RV 4 ys i .04 B - / // /7 | | [ | ]
'n N J/ 7 ’ | =y 1 / < I / / A - \\ 7 I
\ \\ // // // ) \\\\\ f21 /\\\// // o2 h \\ \\ \
\ AN / % / / 5416 T~ / lers / \
\ N , Z 7/ / P — - 531 ~—_ / g ( ‘\ | T \
A AN 4 d / / T~ // ; 9.3 Lo e B Nt
PPt \ SO J/ <\ i / 2 ) 4 ~L\\ ; 5 / . ) L l!\ \\\\\\\\
T \ _/ \ , / * ~ 4 . R \ -
\ N N AN 4 / i 7z \k\os 530 \\ S~ D \ i ) T T ~ T~
\\ \\ K\ N // Y *54. 5441 ) Y \\ \ | ] - ~o
\ AN N N s/ // 5 @ W E L7 S~o AN \ ‘ ] ll /// S
\ AN AN /> / / 3 AN \ I -
\ AN N / / / L v \ 5 AN \ : / -7
\\ N \\\ S / / Vb 2 \\ \ \ T Jtad
7 = -
\\ \\\ \\\ v / A . 47 5 \\ \\ \\ [ Ve
\ N ~~ ’ / N \ \ \ | /
\ N AN s, ~< ; / / N .0 9-27/6 \ \ / /
\ N AN s ~< / 4 / S . : 3 \ )/ [ /
\ N N ~~ L ) J/ N . mz/ 3@ ) \ // J/ w
\ >~ / N .
\ . - y / - Y /LB \ e , / - T
\ \\ // // h - > . i \\\ \ // / / ‘ //
\\ N ’ 945/13 / 197 ~o <~— S S / < ~ J/
\ \\ // / o e M L 25 i \\\/P\\\ \\\\ L 7 NN / [T ——
\ N J/ J/ NG P 550 ~< S ([ =~ o104 ] T T T
\\ \\ 7 / 9-26/2 k{“ \\\ { u / e T T e
, / G A 54 = [ 7 | h
\\ \\\ ys // S/l 7/% ; £ S 9232 [ /7 7 l, \\
< I [
\\ \> // (/ % 505 N\ 4 45 EZZ?V' 541 S~ A lv/\ \ y N / /q | wi \\
\ / \ 3 9 7 sy AIVb RN ) I / 7 ,l \
/ T ~
\\ 4 g /// R5 \\ - < i /9‘ 2/1 i /9/-”/4 S~ \ Y / / Pslv //L ———— a \\
// // // \\ J \’< \9:4’” // {) — /I \\\\\\\ -7 \\ //\/
5.13 / e . - -
/ <i /// \\ p & W 4 ///\\ \ 9.18 e S // \\ /// 7
/ AN e 4 \\ 5.3 € \ i 9.22/1 4 - \\\ \\ /\w/ | / \\ IR 4
/ W N VRN el \ 2 7 uf dy 4 I N \ R3 I / v e yayd
,/ N J/ SN J/ \ bé 7, / N\ - o \\ | |/ — s
; : 5,16 N
/// \\\ // N4 \ / A g R N4 e — e — \\\ \ \/ ll /// ///
/ —_—e— =— = AN 4 Y 3 y K eas® \ | v
AN // \\ y 540 - 7 m mj2, / Janowo nowisko 2 \\\ \\ \ ll v
- N 7 W 9 ) WY &4 s
Janowo, stanowisko 14, N ) " B % i N/ O ik _AZP\‘E%QGO AN ~— " w | e
AZP 51-16/95 N // . \\ ; N \ \\ l\ a
\\\ / 27 2NN “, N J 4 ‘ — - s s \\\ \ ‘\ + e
- .09 3
N / . 501 ¢ & i BRI N \\ <~’ \ Is /7 P
N / & ; W A a7 | /
\\ , S : \\\\ ﬂ: \,‘/‘2‘9.- 8 _ \ \ \ // //
" ’ / i 9303 gy 173 N v, H \\ \ 9.16/2 \‘ Vs
4 / Wa \ /
7 / R / | ) \ \ \ /
7 / / L T ~o 8 ; ). \ 9.16/1 \ ,/ /
+ / J / E S : S \ l Y
RV ks ~o > 12 ~_ Vi
+ // // // N l // " NG 54, i - \ ll // ,
/ / 4 b ¢ /4 s ; 545 SNl ~— \ ! /
/ / / < L Jl $% /4 / s Ao S N\ ol Sy Tl \ | S
/ // / \\\ it </ // .5 B YL y / /w’ / T~ \ | s/
/ / / N AR = / 5 Weaa /11 /o m2 Vs /A y ~~_ \ I s
/ / / “ s ! s Y o & g \ | g
V4 / N ! ko’ r 6 , a70. A/ N 3 d 5 Ni / e ‘\ ‘l Vs
// // \\\ || olth // 547 :& / ﬁ g 2 / \\\\\\ \\ ll // //
/ / N | / s 2 S ( . / 546 T~ | / /
/ , ~ B\ . 566 // & By ) 7 5,01 / R 3 \\\\\ 1 018 I i
N / // ™ ‘\ ) LN 7 f55.7 54, i & 7 J / 2 | A / /
AN / / / N y =2 4 5532 m g [ sis N s ll - =" S/
N / / ~ é — N OV R | =P
\7 // e // // \\\ , sg 0 /// . Z m \9 N / ll \\\\\\\ - — /// /
/ / / h “ . 931/24> 5576 < I g N5 . T -7
// / / // // \\\ // 7 L N /// 365 % — L\ T 55, * N\ & 4;7 ~ 4 gy T -~ -
/ /// / w / o4 N j E iy 2z ¢ Janowb, sfanowisko 30} 0~ s A -
/ - ‘ 57.2 _ 006~ e -
/ // // 4/ // 5}75 _ Zpﬂ \ﬂ1 11— _ ) — 4.89 "~ 456 1003~ ———— — by anowo,
/ / AN S > & {‘ 580 RItb s 85 -~ P T — S Ny - stangwisko 3,
/ / (/ ~Il S~ a % ¥ 7 s / ve = id;\ L a2 ' < ~ AZPB1-16/83
/ < SN~ o - e _ S T 0 gl 53, \ 8
/ RN 4 RGO Y f 7 & — 7T T\]IL\ / ‘ % 547k ' gy | 2 5 LUIEN 247 \ KDL 14
/ AN \ TSNl TS + + Z ‘"_L‘B\ V) , 9322 P A‘% X3l B 515 DA 8 ZN \ 2 —_—
/ AN \ IR - AN i, ; 932/1 _ R i \
// + \\Tl» \\ NS \\\\\\ ~ \\\\ 0 \’ % N 213/t \\\:l.; ot I \\ _
/ \\\ \ \\\\\\ \\\ ? A{ 7 e— —RV— \\\ ~ i 2 N \
/ o \ PN o~ A h W N AN ! \ \ o /
// \\\ \ // //\\\ S~ \\\ / N \\ \\ N \\\ \\ \ \ // //
/ RN / S~ O~ So \ D VU o ~ 9.37/6 \ AN /
~_ /7 ~o ~o ~o \ LZ_ B — +_ \ [ S N N\ !
\X / il T~ NG \\ A Janowo, stanowdsko 11, Y MG 1 V1 S @ s ‘\\ NN [
\ /Y N Y AZP 51-16/92 01 \ 51 > NN )
\ ///// \\\\ \\ L aLoiRlo _\\\_ \( \ » \\\\\ ; S \ v { \\\ \\\ B / /
N | 566 N 0 \ ~o _A
Lsv 1% \ /7 w S \ . 58, \ 0 | // 9-34/1 | AN Iy
\ /7 AN 2 \ g \/@ AN Iy
\ S/ // \\ o N \ = %ﬁ() \ o) M 235 — RM4 | AN I
v / \ . %3 1 LENY N PR W/ dEEE e | NN S
\ i \ N N =y () B / I NN / 2136/2
\ S Rila V4 \ Q@ 75 e —5T 2 (! ? AN Rla 936 . - N, | AN // /
\ ’ A / \ G e . N & i | O !
\ / //// AN « // \ \ﬁ% QQ:/D o) — \gig_y \\\ H |
\\\\\ | AT - / \ R O | P = |
\\\ // \\\ \\\ // [ 56, % L717Z’t rS_\ /4/ : ll \\ < |
- - ~ \ .o ~
T~ 7 > / \ 2Lz | 9 m #ir ll ™ |
By \
942/t | / / \\ # g \ - r-Fll b R4
| / / \ \ N ~— _
‘ / / | / ' A=Y /
! / g/\ ) / M Lz ZNZ + > Lmw / &
1 / ~ / y4 A 1l 4
1 / AN Y J // - 53.0 7 N | // -
| / N / / s <N y ke / TS
ll 4\ \\\ // // // {\\/ \ - ke // \\\ i."
Ny 1 S > y / / | A e /& { 7 f
o~ | N / 4 / ! -\ 524! o By 0// SN 4 =
AN ! AN / / / /2 W, i { ’51')\ / - #\ 6m—=] S \\\\ / ~_
\\\ \\ \\\ // // 9392 // // N . | EEE ~ JanOWO, sta iskod, \ ____ | | ll 11 / ~o // \\\\
N | N ,/ ,/ / “7ON ! £3 27 \\\\\\ AZP 54.16/89 - \ / g T
AN ! D / ’ / N ' . 52-%,;% ’ (N = A | u / g
N < 941 N / e // \\ II X \ S - - \l ! // lll/ /
\\\ \\\ \\\ / / | L 4 \ ll RIVb // //
\\\\ \\\\ ll _/// ll \ / //
~< ~< [ [ / /
AN NN I v 9 | [ g—— —
o o~ ' / - T 1
\\\ Se S N A N A A I | _/I'_ | 1 n \
S ~ | 4 N Y P \ \\
/ 7 N r o Lo \ \
/ / T fo] \ \
/ y 940 Rt ! i / \ \
/ NN RN T [ T ! ;o \ !
// S NN YN T e [ e // / / \ \
/ / // // iV / // / //J \\
/ / - /E | i //// <~7 \
; //\\ - // ///// i § 4'» // // [} <~7 _— \
/ / ~o , = - [Te | | / - \
/ / ~ S e A G E N E B S S - / i - \
, , \\\ , T - / // // // | r/ \
// \>T}\7/ - s i / // \\ \\
4'» N /// \ // /// i \/ /,/ // RWa \\ \\
\\ |
AN /// AV ff’ / b ( [ (/ \\ \\
~ , - - \ (. \ \
N / Pl T ——— - \\\\ \ | \ \ \
- RlVa // // = =< l\ \\ | \ ‘\
/ » \ . i \\\ \
i /)\\ Vo ! \ \
I/ //\ \\\\\\\\ /// N l\ \\ \l \\ A"
- P -
| // Binind AN \\ l\ \l \ \r
/ / \ | [ \ \
/ / \ | \ \ \
~ I / \ o \ \
// \\\ gdf / 7 \) 1\ \l \\ \
v \\\ ______ 2 / \ \
// \\\ // // // /J /) ! \\
,/ o~ e S s T T N~ ol -~ RV // / / // \\ \\
SKALA 1:2000 /// \\\\ S5 // // // // _l \\
S / S ——
010 50 100 ,/ 200m ~ | § i / o) = — ‘
/ N 1l L
~a B

937/1




do projektu mpzp wytozonego do publicznego wgladu

UZASADNIENIE
1. Podstawa prawna

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977) stanowi, ze Wojt sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
czesc¢ tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢
do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci: 1) sposob realizacji wymogdéw wynikajacych
z art. 1 ust. 2 - 4; 2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposoéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania;
3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy”.

2. Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegotowy dokument ksztattowania
polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego planu jest petna
i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania dla obszaru miejscowosci Janowo w gminie
Pszczew, co umozliwi jej racjonalny rozw6j i1 zagospodarowanie zgodnie z zasadami ladu
przestrzennego.

Podstawa do rozpoczgcia prac planistycznych byta uchwata Nr XXV.190.2020 Rady Gminy
Pszczew z dnia 24 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew w obrebie Janowo, 0 powierzchni wynoszacej
okoto 179,6 ha. Nastepnie uchwata Nr LV11.449.2023 Rady Gminy Pszczew z dnia 23 lutego 2023 r.
zmieniajaca uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pszczew, w obrebie Janowo, dokonano zmiany granic obszaru opracowania
planu miejscowego, i ktérego powierzchnia wynosi okoto 93,8 ha.

Z uwagi, iz procedura planistyczna rozpoczgta zostata przed wejsciem znowelizowanych
przepisow rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z
2021 r., poz. 2404), zas$ w w/w uchwala zmieniajgca granice sporzadzenia planu miejscowego
dotyczyla zmniejszania powierzchni opracowania, sposéb formutowania ustalen czesci tekstowej i
graficznej projektu planu miejscowego odpowiada wymogom rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003
r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegdlnosci:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej 0znaczone na rysunku planu
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6 i MN7;

b) tereny zabudowy letniskowej oznaczone na rysunku planu symbolami ML1, ML2 i ML3;

¢) tereny zabudowy zagrodowej oznaczone narysunku planu symbolami RM1, RM2, RM3
i RM4;

d) teren ustug publicznych oznaczony na rysunku planu symbolem UP;

e) tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolami R1, R2, R3, R4 i R5;

f) teren lasu oznaczony na rysunku planu symbolem ZL;

g) tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami ZN1, ZN2 i ZN3;

h) teren wod powierzchniowych oznaczony na rysunku planu symbolem WS;

i) teren drogi zbiorczej oznaczonej na rysunku planu symbolem KDZ;

J) tereny drég lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolami KDL1 i KDL2;

k) teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolami KDD.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew, przyjetego uchwala
Nr LV.425.2022 Rady Gminy Pszczew z dnia 29 grudnia 2022 r.

3. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 wust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W projekcie planu uwzgledniono wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2 — 4 w/w ustawy
W nastgpujacy sposob:
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1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Plan okresla przede wszystkim zasieg terendw przeznaczonych pod zabudowe i uwzglednia
dotychczasowy sposob zagospodarowania, utrzymanie istniejacej zabudowy i jej funkcji wynikajacej z
historycznego uksztattowania, jak tez umozliwia lokalizacjg¢ nowej zabudowy. W planie wyznaczono
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej, tereny zabudowy
zagrodowej, tereny zabudowy letniskowej i teren ustug publicznych zwigzanych z realizacjg celow
publicznych o znaczeniu lokalnym.

Przeznaczenie poszczegdlnych terendw objetych planem pod zabudowe nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew.
Konkretyzacja przeznaczen w stosunku do terenu ustug publicznych, a takze terenéw zabudowy
zagrodowej i terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej nastgpita
W szczegblnosci na podstawie ustalen faktycznych dotyczacych obecnego zagospodarowania
i uzytkowania poszczegolnych terendéw, granic prawnych nieruchomosci, danych ewidencyjnych
W katastrze nieruchomos$ci. Ponadto u$ci§lenie przeznaczen wobec terendéw zabudowy zagrodowej
oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nastgpito na podstawie danych Urzedu Gminy
w Pszczewie i dotyczacych prowadzenia gospodarstwa rolnego przez poszczegodlnych wiascicieli
nieruchomosci.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy w istniejacych strukturach zabudowy oraz
obowigzujacych linii zabudowy w stosunku do nowoprojektowanych terendéw przeznaczonych pod
zabudowe wzdhiz uktadu komunikacyjnego. Okre§lono roéwniez wskazniki zagospodarowania terenow
i parametry ksztattujace zabudowe. Wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe maja zapewniony
dostep do drog publicznych.

Dla zachowania tadu przestrzennego wprowadzono takze szereg innych ustalen, w szczegdlnosci:
zasady dotyczace komunikacji i infrastruktury technicznej,
ograniczenia w zagospodarowaniu zwigzane z istniejacymi liniami napowietrznymi 15kV,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej,
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

W planie miejscowym nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasad tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw z uwagi na
brak okolicznosci faktycznych uzasadniajacych wprowadzenie takich ustalen. Ponadto w planie nie
ustalono szczegotowych zasad oraz warunkow scalania i podziatu, bowiem ocena wilasnosciowa
gruntéw, a takze ksztalt i powierzchnia istniejacych dziatek, w tym zapewnienie dostepu do drog,
umozliwia realizacje¢ przyjetych ostatecznie w planie rozwigzan planistycznych bez koniecznosci
przeprowadzania scalania i podzialu. Wobec tego nie zaistnialy potrzeby na wprowadzanie
unormowan w tym zakresie.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Ustalenia planu beda miaty istotny wplyw na walory architektoniczne przysztego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementow majacych zasadnicze znaczenie dla
jakosci przestrzeni m.in. linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywnos¢
zabudowy, geometria dachow.

Realizacja ustalen planu pozwoli na utrwalenie dotychczasowej zwartej struktury przestrzennej
miejscowosci Janowo, spajajac istniejgce tereny zabudowy i rownoczesnie w sposob wywazony
uzupetni¢ jg odpowiednig proporcjonalnie iloscig terendow przestrzeni publicznej, jak i nowych
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojacg. Jednoczesnie
pozostale okreslone przeznaczenie w planie miejscowym miedzy innymi pod tereny rolnicze czy
tereny zieleni naturalnej pozwoli na ochrone krajobrazu przed zabudows, w szczegdlnosci przed
potencjalnymi zagrozeniami zwigzanymi z inwestycjami mogacymi negatywnie wplynaé lub
pogorszy¢ dotychczasowy stan krajobrazu.



do projektu mpzp wytozonego do publicznego wgladu

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:

Ustalenia planu uwzgledniaja $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego obszaru.
W granicach planu nie wystepujg tereny objete prawnymi formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1336).

W planie przyjeto ustalenia w zakresie gospodarki wodno-sciekowej oraz ustalenia w zakresie
ochrony akustycznej, a takze zapewnienie duzego udzialu powierzchni biologicznie czynne;.
W ustaleniach planu uwzgledniono szczegdlny charakter niektorych terenow, wynikajacy z ich
potozenia i funkcji, tj. bedacych klinami zieleni, terenami zabagnionymi i okresowo zalewanymi,
nadajac im funkcje zieleni naturalnej (tereny oznaczone na rysunku planu symbolami ZNI1, ZN2
i ZN3).

W obszarze opracowania zakazano lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko okreslonych w przepisach odrgbnych, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego; lokalizacji przedsigwzigé zwigzanych ze zbieraniem odpaddéw, ich odzyskiem lub
unieszkodliwianiem oraz zaktadow o duzym lub zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej w rozumieniu przepisow odrebnych; a takze prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat
inwentarskich metoda bezsciotkowa.

Wiasciwe uwzglednienie kwestii $rodowiskowych na terenie objetym planem zostalo
potwierdzone w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Na przedmiotowym obszarze wystepuja grunty orne klasy llla, dla ktérych nie jest wymagane
uzyskanie zgody wlasciwego ministra na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 3 lIutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 2409) z uwagi na przeznaczenie tych gruntéw nadal na cele rolnicze (grunty w jednostce
oznaczonej na rysunku planu symbolem R5).

W stosunku do gruntdéw lesnych wystepujacych w granicach opracowania okreslono ich dalsze
wykorzystanie jako tereny lesne (grunty w jednostce terenu oznaczonej na rysunku planu symbolem
ZL).

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspoélczesnej:

Ustalenia planu uwzgledniaja kulturowe uwarunkowania przedmiotowego obszaru. W granicach
planu znajdujg si¢ obiekty wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkow. Okreslono ponadto strefe
ochrony konserwatorskiej uktadu ruralistycznego wsi Janowo, ktory to uktad ujety =zostat
w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow (Gmina Pszczew nie posiada gminnej ewidencji zabytkow).
Woprowadzone parametry zabudowy i zasady zagospodarowania w odniesieniu do istniejgcej
substancji podlegajacej ochronie konserwatorskiej, w tym tez uktadu ruralistycznego, pozwalaja na
zachowanie walorow architektonicznych i krajobrazowych na obszarze opracowania.

Z kolei dla zaewidencjonowanych stanowisk archeologicznych obowiazuja zasady ochrony
okreslone w przepisach odrebnych. Dodatkowo zapisy planu reguluja postepowanie wzgledem nowo
odkrytych zabytkéw archeologicznych. Na terenie planu nie wystepuja dobra kultury wspolczesne;.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepelnosprawnych, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem
Ustalenia planu uwzgledniaja ograniczenia wynikajace z przebiegu napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15kV. Przez obszar planu lub w odlegto$ci mniejszej niz 40 m nie przebiegaja
napowietrzne linie elektroenergetyczne najwyzszych napiec.

Dla terenéw, na ktérych okreslono lokalizacje zabudowy, wprowadzono ustalenia dotyczace
ochrony przed hatasem, dla ktorych dopuszczalne poziomy hatasu okreslaja przepisy odrgbne.

Obszar objety planem znajduje sig:

- czgsciowo w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz 10 lat (p=10%),
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- czesciowo w granicach w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorym
prawdopodobiefnstwo wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%),

ktorych zasigg okreslono na rysunku planu i ustalono postgpowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi. Na terenach szczegélnego zagrozenia powodzia, o ktéorych mowa wyzej, nie
przewidziano lokalizacji nowej zabudowy.

Ponadto obszar objety planem znajduje si¢ cze$ciowo w granicach obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie
i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%). Z uwagi, ze przepisy odrebne nie okreslajg zakazéw wihasciwych dla
wspomnianego obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzig, w planie miejscowym nie
okreslono ustalen w tym zakresie.

Tereny objete planem miejscowym znajdujg si¢ rowniez poza obszarem, na ktorym istnieje
prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego, poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzia, tj. miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem,
W ktéry wbudowano trase watu, a takze poza obszarem narazonym na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego.

W obszarze planu nie zachodza ruchy masowe ziemi, nie wystepuja udokumentowane ztoza
kopalin, tereny gornicze, obszary gornicze, strefy ochronne uje¢ wody, obszary ochronne zbiornikow
wod $rodladowych, krajobrazy priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym oraz planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego, strefy przemystowe oraz obszary ciche
aglomeracji i obszary ciche poza aglomeracja.

Realizacja obiektow wymagajacych dostosowania do potrzeb osob niepelnosprawnych, bedzie sie
odbywac¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo plan okre§la nakaz zapewnienia odpowiedniej
liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w przypadku lokalizacji
funkcji ogoélnodostepne;.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu gwarantuja racjonalne wykorzystanie istniejacych elementow obshlugi
komunikacyjnej i dotychczasowego uzbrojenia w infrastrukture techniczna, a takze optymalnego
wykorzystania walorow ekonomicznych przestrzeni wskutek ustalonych w planie miejscowym zasad
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych przyjete w planie przeznaczenie spowoduje
generalny wzrost wartosci gruntu w granicach terenow przeznaczonych pod nowa zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca w jednostkach terenow MN1, MN2 i MN6 oraz cze$ciowo
RM3. Oznacza to, ze w przypadku sprzedazy gruntdéw w obrgbie tych terendw bedzie mogla zostac
naliczona jednorazowa optata, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym, w wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomos$ci spowodowanej uchwaleniem
planu. Konieczno$¢ wniesienia ww. optaty obowigzuje przez okres 5 lat od wejScia w Zycie planu.
Przewiduje si¢ takze stopniowy wzrost dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci od gruntow
przewidzianych pod zabudowe, w wyniku realizacji ustalen w tym zakresie.

Nie przewiduje si¢ spadku warto$ci nieruchomosci na pozostatych gruntach w obszarze planu.

Koszty wynikajace z realizacji ustalen planu wiaza si¢ z koniecznoscia budowy sieci
infrastruktury technicznej — wodociggowej i kanalizacyjne;j.

Skutki finansowe uchwalenia planu okresla Prognoza skutkéw finansowych. Realizacja ustalen
planu miejscowego przewiduje konieczno$¢ poniesienia wydatkéw przez Gmine z tytutu budowy
infrastruktury technicznej w zakresie sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej. Ponadto plan
generuje wydatki z tytulu wykupu czesci terenéw pod droge dojazdowa (jednostka terenu oznaczona
na rysunku planu symbolem KDD) i jej pdzniejsza realizacj¢. Przedmiotowe jest uwarunkowane
i zasadne w celu zapewnienia wiasciwej obstugi komunikacyjnej nowo projektowanych terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (jednostki terenu oznaczone na rysunku planu
symbolami MN1 i MN2).

Szczegotowe skutki finansowe uchwalenia planu okresla prognoza skutkow finansowych.
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7) Prawo wlasnoSci

Ustalenia planu oraz sposob wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi
okreslono majgc na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terenow. Nowo zaprojektowane tereny
przeznaczone pod lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (jednostki
terenu oznaczone na rysunku planu symbolami MN1 i MN2) i stworzona dla nich obstuga
komunikacyjna poprzez droge publiczng dojazdowa (jednostka terenu oznaczona na rysunku planu
symbolem KDD), spowoduje konieczno$¢ wykupu gruntow znajdujacych si¢ w granicach terenu
KDD. Wiazaé si¢ to bedzie z realizacja celu publicznego jakim zgodnie z art. 6 pkt 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami jest wydzielanie gruntéw pod drogi
publiczne.

Wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektéw budowlanych na wyznaczonych terenach rolniczych,
oznaczonych w planie symbolami R1, R2, R3, R4 i RS, wynika z uwarunkowan lokalnych zwigzanych
z ochrong walorow krajobrazowych obszaru opracowania, a takze potrzebg ochrony istniejacego
uktadu osadniczego i jego nowoprojektowanych struktur przed ujemnym oddzialywaniem na
srodowisko. W kontekscie tych zapisow nastgpi eliminacja mozliwych do realizacji przedsigwzigé
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko w mysl przepiséw odrebnych, np. biogazowni
rolniczych o mocy wigkszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego
wykorzystywanego do innych celéw niz produkcja energii elektrycznej, czy tez obiektow zwigzanych
z hodowlg zwierzat o wielko$ci obsady kwalifikujacej ja do tego rodzaju przedsiewzigé. Ponadto na
terenach zabudowy zagrodowej oznaczonych w planie symbolami RM1, RM2, RM3 i RM4 zakazano
lokalizacji przedsigwzie¢ zwiazanych z przeksztalcaniem substratow pochodzenia rolniczego —
biogazowni rolniczych, a wigc rowniez o mocy mniejszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych
ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego wykorzystywanego do innych celéw niz produkcja energii
elektrycznej, co ma na celu zapewnienie wlasciwych i korzystnych warunkoéw aerosanitarnych na
obszarze opracowania, w szczegolnosci na sasiadujacych terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

Przedmiotowe rozwigzania w planie miejscowym dopuszczalne jest z mocy art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcym, ze W miejscowym planie
okresla sie obowigzkowo ,,szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy”. WWprowadzony zakaz zabudowy na terenach rolniczych
znajduje oparcie rowniez W zapisach i wytycznych aktualnego dokumentu studium, ktérego plan
miejscowy stanowi uszczegOlowienie, tj. ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz
przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych wartosci terenu; zachowanie zadrzewien $rédpolnych
i zbiornikow wodnych, korzystnie stymulujacych utrzymanie lub wzrost réznorodnosci biologicznej;
stosowanie rozwigzan ograniczajacych skutki ujemnego oddziatywania na srodowisko przy budowie,
rozbudowie i modernizacji obiektow zwigzanych z dziatalnos$cig rolnicza, a takze innych obiektow
budowlanych; ochrona przyrodniczej struktury zieleni wysokiej, $redniej 1 niskiej, ciekdéw
i zbiornikow wodnych, w tym wszystkich terenéw stanowigcych system lokalnych weztow i korytarzy
ekologicznych, majacych wptyw na funkcjonowanie przyrody i odtwarzanie jej zasobOw poprzez
ograniczenie zabudowy. Wprowadzone ustalenie odnoszace si¢ do gruntéw zewidencjonowanych jako
grunty orne, taki czy pastwiska, z ktérych cze$¢ znajduje sie dodatkowo na obszarach szczegélnego
zagrozenia powodzig, odpowiada zatem zasadzie proporcjonalnosci i wywaza optymalnie interes
ogblny z interesem indywidualnym.

Nie przewiduje si¢ ograniczen prawa wlasnosci w innych przypadkach.
8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg si¢ obiekty
zwigzane z obronnosScig i bezpieczenstwem panstwa, a gmina Pszczew nie znajduje si¢ w strefie
nadgranicznej, okre$lonej rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia
29 sierpnia 2005 r. w sprawie wykazu gmin i innych jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego
panstwa potozonych w strefie nadgranicznej oraz tablicy okreslajacej zasieg tej strefy (Dz. U. z 2005 r.
Nr 188, poz. 1580).
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9) Potrzeby interesu publicznego

Plan miejscowy wazy interes publiczny i prywatny. Czg$¢ zapisow planu shuzy S$cisle
zabezpieczeniu interesu publicznego, do ktorych nalezg regulacje w zakresie infrastruktury i
komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy w zakresie ochrony $rodowiska i przyrody, a takze
wyznaczenie terendw zieleni.

Jednoczeénie zapisy planu nie wpltywaja negatywnie na interes publiczny w pozostatym zakresie.
Ponadto podstawowe cele przedmiotowego planu, czyli zabezpieczenie tadu przestrzennego oraz
umozliwianie realizacji zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, letniskowej czy ushug publicznych,
posrednio stuzg szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu publicznego.

Planowane funkcje w planie miejscowym sa zgodne z polityka przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélno$ci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajag szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajac lokalizacje obiektow infrastruktury na calym obszarze przy zachowaniu parametrow
zabudowy dopuszczonych planem.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstva w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat spoleczenstwa
w pracach nad planem zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w szczego6lnosci ustawg z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1094). [procedura
w toku]

12) Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata si¢ jawnos$cia i
przejrzysto$cia na wszystkich etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego oraz o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano w
formie ogloszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz w sposob
zwyczajowo przyjety (na tablicy ogloszen w Urzgdzie Gminy Pszczew oraz w m. Janowo). Sposob
sktadnia wnioskow i uwag byl zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(art. 40). [procedura w toku]

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

Analiza istniejagcych zasoboéw oraz ustalenia planu umozliwiaja zapewnienie odpowiedniej
jakosci i ilosci wody dla wszystkich terendw w granicach opracowania. Zapewnienie dostaw wody
odbywac si¢ bedzie poprzez istniejaca gminng sie¢ wodociagowa, w zasiegu ktorej znajduje sie czes¢
terenéw objetych planem. Ustalenia planu dopuszczaja rozbudowe istniejacej sieci poprzez realizacje
nowych odcinkow, jak tez zastosowanie indywidualnych rozwigzan w postaci uje¢ wiasnych i zgodnie
z przepisami odrebnymi.

4. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre§lajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne: [w toku]

5. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:
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Zgodnie z wiw przepisem, ,, W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan
tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

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

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443),
W szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejqcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na
obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej Kolejnosci na obszarach w najwyzszym
stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujgce si¢ najlepszym
dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzqgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy”.

Odnoszac si¢ do powyzszych wymogéw zacza¢ nalezy od faktu, ze obszar objety planem
miejscowym, w szczegolnosci tereny przeznaczone pod lokalizacje zabudowy, zlokalizowany jest w
obrebie dotychczas zurbanizowanej struktury przestrzennej miejscowosci Janowo. W zwiazku z tym
projektowane uzupelnienie zabudowy nie wplynie negatywnie na znaczne zwigkszenie
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego. Istniejacg, jak 1 nowa zabudowa jest dobrze
skomunikowana siecig obecnych drég publicznych — za pomoca drogi powiatowej i drég gminnych
gminnej. Dodatkowo zaprojektowano droge publiczng dojazdowa wzdluz terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (jednostki terenu oznaczone na rysunku planu
symbolami MN1 i MN2) w celu zapewnienia wla$ciwej obstugi komunikacyjnej tych terendow.
Podkres$lenia wymaga, ze tereny przeznaczone pod nowa zabudowe nie zaburza powigzan
widokowych. Plan zapewnia mozliwo$¢ przemieszczania si¢ pieszych przede wszystkim poprzez
wskazane drogi publiczne. Zapisy planu speiniajg wymagania fadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig i nie powoduja rozpraszania uktadéw urbanistycznych.

6. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew:

Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew przyjeta uchwalg
Nr XXXV.273.2021 Rady Gminy Pszczew z dnia 13 maja 2021 r. nie przewiduje koniecznosci
aktualizacji ustalen Studium w odniesieniu do obszaru objetego projektem planu. Nadmieni¢ nalezy,
ze nowy dokument studium jest bardzo aktualny i zostat przyjety uchwata Nr LV.425.2022 Rady
Gmin Pszczew z dnia 29 grudnia 2022 r.

W zwiazku z powyzszym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy dotyczacej oceny
aktualno$ci Studium.

7. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Wydatki z budzetu przeznaczone na realizacje ustalen planu miejscowego dotyczy¢ beda
inwestycji stanowigcych realizacj¢ zadan wlasnych gminy, okre$lonych art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym.

Do =zadan wlasnych Gminy Pszczew bedzie nalezalo uzupelienie uzbrojenia terendow
przewidzianych pod lokalizacj¢ nowej zabudowy, w szczegoélnosci budowa kolejnych odcinkow
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sieci wodociggowej oraz sieci kanalizacji sanitarnej. Plan generuje takze wydatki z tytutu wykupu
czesei terendw pod droge dojazdows (jednostka terenu oznaczona na rysunku planu symbolem KDD)
i jej pdzniejsza realizacje.

Ponadto prognozuje si¢ dochody z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci. Realizacja ustalen
planu miejscowego moze rowniez skutkowaé wptywami do budzetu, ktore w chwili obecnej nie sa
mozliwe do oszacowania. Obejmujg one wptywy z podatku od osob fizycznych zamieszkatych na
obszarze gminy io0sob prawnych planujacych zatozenie dziatalnosci gospodarczej na obszarze
opracowania, wplywy z podatku od czynnosci cywilno-prawnych oraz wptywy z podatku od
nieruchomosci i budowli. Wyszczegdlnione powyzej dodatkowe zrodta dochodow sa Scisle zwiagzane
z realizacja ustalen przedmiotowego planu miejscowego.

Ustalenia planu miejscowego sa podstawa to tworzenia sprzyjajacych warunkow do zamieszkania
oraz do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Planowane przeznaczenie nowych terenéw na cele
mieszkaniowe sa czynnikami stymulujacymi naptyw nowych mieszkancéw co skutkowaé moze
wzrostem wplywow z optacanego przez nich podatku dochodowego.

Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miato
przyczynic si¢ do spadku warto$ci gruntow prywatnych.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy zostat szczegdtowo przedstawiony
w Prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

8. Podsumowanie

Przedstawione uzasadnienie w petni potwierdza zasadnos$¢ przyjetych rozwigzan przestrzennych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy spetnia wymogi
merytoryczne 1 formalne do jego uchwalenia, a w nastgpstwie funkcjonowania jako prawa
miejscowego.
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1. Wstep

1.1. Podstawy formalno-prawne

Podstawe prawna sporzadzenia niniejszej prognozy oddzialywania ustalen dokumentu
planistycznego na s$rodowisko przyrodnicze stanowi art. 51, a takze art. 52 i 53 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U.
22023 r., poz. 1094).

Opracowanie prognozy oddziatywania na $rodowisko zostalo wykonane na potrzeby projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Janowo.

Formalno-prawna podstawa podjecia prac nad opracowaniem planu miejscowego zainicjowana
zostala uchwata Nr XXV.190.2020 Rady Gminy Pszczew z dnia 24 wrze$nia 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Pszczew,
w obrgbie Janowo. Kolejno uchwatg Nr LVII1.449.2023 Rady Gminy Pszczew z dnia 23 lutego 2023 r.
zmieniajaca uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pszczew, w obrebie Janowo, zmniejszono granice obszaru objetego
opracowaniem.

Poszczegolne zagadnienia, bedace przedmiotem prognoz srodowiskowych znajdujag umocowanie
takze w szeregu innych aktow prawnych, ktorymi sg m.in.:

— ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1356),

— ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 682),

— ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2409),

— ustawa z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2519 ze zm.),

— ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode izbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 537),

— ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.),

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
2 2023r., poz. 977),

— ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 916 ze zm.),

— ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o0 odpadach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 699 ze zm.),

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. z 2002 r. Nr 8, poz. 70),

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1225),

—  rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 marca 2005 r. w sprawie rodzajow, typow
i podtypow rezerwatow przyrody (Dz. U. z 2005 r. Nr 60, poz. 533),

—  rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomo6w hatasu w srodowisku (tj. Dz. U. z2014 r., poz. 112),

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci
odniesienia dla niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2010 r. Nr 16, poz. 87),

—  rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkoéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspolnoty, a takze
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kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujacych si¢ do uznania lub wyznaczenia jako obszary
Natura 2000 (tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 1713),

— rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.),

—  rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej
ochrony ptakow (Dz. U. 2011 r. Nr 25, poz. 133),

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajow i ilosci
znajdujacych si¢ w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu

do zaktadu o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
(Dz. U. z 2016 r., poz. 138),

—  rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajow instalacji
mogacych powodowaé znaczne zanieczyszczenie poszczegolnych elementéw przyrodniczych
albo srodowiska jako catosci (Dz. U. z 2014 r., poz. 1169),

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2380),

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej grzyboéw (Dz. U. z 2014 r., poz. 1408),

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej roslin (Dz. U. z 2014 r., poz. 1409).

1.2. Cel, przedmiot i zakres

Celem opracowania jest okreslenie i1 ocena skutkdéw, jakie wynikaja dla Srodowiska
przyrodniczego, z projektowanego przeznaczenia terenu i wplywu realizacji ustalen dokumentu
planistycznego. Wptyw ten obejmuje poszczegdlne elementy $rodowiska, takie jak: powietrze, gleba,
wody powierzchniowe i podziemne, klimat, ludno$¢, fauna, flora oraz krajobraz, takze we wzajemnym
ich powigzaniu. Ponadto celem prognozy jest okreslenie wrazliwosci 1 odpornosci $rodowiska
na presj¢, oraz mozliwosci zapobiegania, ograniczania i kompensacji negatywnych oddziatywan na
srodowisko.

Niniejsze opracowanie obejmuje miejscowos¢ Janowo wraz z otaczajacg przestrzenia rolniczg
W potudniowo-zachodniej czgsci gminy, przy granicy z gming Miedzyrzecz oraz na poinoc
od miejscowosci, 0 powierzchni okoto 93,80 ha. Obstuge komunikacyjng zapewnia przede wszystkim
droga publiczna powiatowa w Kierunku Policka.

Przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru wynika
z konieczno$ci wypracowania zasad zabudowy i zagospodarowania, z uwzglednieniem polityki
przestrzennej okreslonej w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pszczew przyjetego uchwatg Nr LV.425.2022 Rady Gminy Pszczew z dnia
29 grudnia 2022 r.

W nastepstwie tego zostang utrwalone dotychczasowe struktury przestrzenne. Usankcjonowana
zostanie zabudowa miejscowosci Janowo z jednoczesnym wskazaniem gruntow pod realizacje funkcji
zwiazanej z ustugami publicznymi oraz sportem i rekreacjg dla umozliwienia integracji spotecznosci
lokalnej. Z kolei wprowadzony zakaz zabudowy na terenach rolniczych bedzie chronil przed
przedsiewzigciami  mogacymi negatywnie Wplynagé w szczegolnoSci na stan $Srodowiska
przyrodniczego oraz dotychczasowe zagospodarowanie.
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Scisty obszar opracowania jest tozsamy z granicami obszaru objetego opracowaniem planu
miejscowego, przy czym analizowane zagadnienia (zwlaszcza w czesci diagnostycznej), wymagaty
niejednokrotnie uwzglednienia szerszego tla terytorialnego.

1.3. Metodologia

Pierwszym etapem prac nad prognoza jest rozpoznanie istniejagcych uwarunkowan. Diagnozy
dokonuje si¢ przede wszystkim na podstawie istniejacych opracowan. Pozyskanie informacji dzieli si¢
zasadniczo na dwa etapy:

1) analiza piSmiennictwa — analiza dokumentéw zwigzanych z obszarem opracowania (oraz
niejednokrotnie szerszym ttem terenowym), takich jak:

- opracowanie ekofizjograficzne,

- opracowania strategiczne (glownie w zakresie ochrony S$rodowiska, gospodarki,
gospodarki odpadami)

- opracowania planistyczne (np. studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego),

- opracowania statystyczne (opracowania wykonane przez stuzby statystyczne),

- inne opracowania specjalistyczne (opracowania monograficze itematyczne dotyczace
analizowanego obszaru, informacje od lokalnych instytucji),

- materiaty kartograficzne — mapy topograficzne, sozologiczne, hydrograficzne itp.

2) wizja lokalna — inwentaryzacyjne prace terenowe nad lokalnymi uwarunkowaniami i stanem
zagospodarowania obszaru objetego opracowaniem; etap ten stanowi istotne uzupetnienie
etapu poprzedniego, podnoszac znacznie poziom aktualnosci i precyzyjnosci wykonanych
analiz diagnostycznych, a takze ustalen prognostycznych.

W oparciu o zebrane informacje okresla si¢ stan funkcjonowania §rodowiska na terenie objetym
opracowaniem oraz jego gtéwne problemy, a takze ewentualne cele i przedmiot ochrony.

Doglebne prace diagnostyczne dajg rzetelng bazg informacyjna na temat stanu zagospodarowania
i funkcjonowania obszaru objetego opracowaniem. Pozwala to przystapi¢ do formutowania prognozy
srodowiskowych skutkow ustalen dokumentu planistycznego. Okreslenie konsekwencji daje z kolei
podstawe do wskazania sposobéw ograniczania oddzialywan negatywnych, a takze ewentualnych
alternatywnych rozwiazan planistycznych.

Uzupehieniem prognozy jest analiza i weryfikacja przewidywanych skutkéw realizacji
postanowien planistycznych. Etap ten w sposéb oczywisty nastepuje w pewnym odstepie czasowym
od wprowadzenia zalozen dokumentu w zycie. Kontrola zmian w §rodowisku powinna polegaé
na obserwacji poszczegdlnych komponentéw srodowiska oraz jego kompleksowego funkcjonowania.
Stopien szczegdtowosci i czestotliwosé badan powinny by¢ wprost proporcjonalne do intensywnosci
oddziatywania ustalen dokumentu na srodowisko naturalne.

2. Charakterystyka obszaru opracowania

Obszar objety opracowaniem zlokalizowany jest w gminie Pszczew i1 obejmuje zabudowe
miejscowosci Janowo wraz z szerokim otoczeniem, ktore stanowi rolnicza przestrzen produkcyjna
wraz kilkoma enklawami le§nymi i zieleni $rodpolnej. Zgodnie z podziatem administracyjnym gmina
polozona jest w potnocno-wschodniej czesci wojewodztwa lubuskiego, w powiecie migdzyrzeckim.
Granice przedmiotowego planu miejscowego od potudnia, zachodu i wschodu wyznaczajg tereny
lesne i rolne. Dodatkowo wzdtuz wschodniej granicy przeptywa Policka Struga. Z kolei poprzez
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granice polnocng opracowania sasiaduje z nieodleglymi zabudowaniami miejscowosci Policko.
Laczna powierzchnia wynosi ok. 93,80 ha.

Obszar planu znajduje si¢ w granicach mezoregionu Bruzda Zbaszynska. Jest to nizina
0 mlodoglacjalnym krajobrazie i wysokosciach wzglednych wynoszacych 45-138 m n.p.m.
Najwieksza powierzchni¢ zajmuje rownina sandrowa pochodzenia wodnolodowcowego, poro$nigta
w przewadze lasami. Na jej obszarze wystepuja waly ozow, rzadziej pagory kemow. Rozcigta jest
doling rzeki Obry i ciggiem rynnowych jezior. W zachodniej czgéci wystepuja rynny glacjalne jeziora
Glebokiego oraz jezior Keszyckich. W centralnej cze$ci tego obszaru przebiega potudnikowo rynna
jezior: Gigboczek, Zotwin, Bobowicko, Bukowieckie i Wyszanowskie. W rejonie Migdzyrzecza
znajduje si¢ ptaskie, nieckowate obnizenie zastoiskowe 0 rzednych wysokosciowych 48-52 m n.p.m.

Pod wzgledem geomorfologicznym dokumentowany obszar polozony jest w obrgbie rdwniny
sandrowej mezoregionu Bruzdy Zbaszynskiej. Rownina ta porozcinana jest przez doliny wod
roztopowych i rynny subglacjalne, w dnach ktorych wystepuja rowniny torfowe oraz rowniny
jeziorne. Analizujac morfologie obszaru planu mozna stwierdzi¢, iz jest to teren rowninny bez
wyraznych wypietrzen, gdzie deniwelacje terenu osiggaja warto$¢ do 5 m, a $rednia wysokos$¢ terenu
wynosi ok. 52 m n.p.m. Wyjatek stanowig pojedyncze niewielkie wzniesienia o wysokos$ci
dochodzacej do 62 m n.p.m. Generalne obszar jest nachylony w Kierunku wschodnim gdzie znajduje
si¢ niewielka dolina Strugi Polickiej. Dodatkowo na potudnie od Janowa wystepuje sztuczna niecka
0 ostrych krawedziach powstawata w wyniku dziatan gorniczych, ktora jest wypetniona woda.

Obszar wojewodztwa lubuskiego polozony jest na przedpolu Sudetow i posiada wielopigtrowa
budowe geologiczna. Kazde z pigter ma swoj zespot skal, ktorego gtdéwne odksztalcenie nastapito
w okreslonym momencie czasu geologicznego. Na powierzchni widoczne sg jedynie utwory
trzeciorzedowe i czwartorzgdowe pietra miodoalpejskiego, ktorych migzszo$¢ na analizowanym
terenie siega 200-250 metrow.

Sedymentacj¢ trzeciorzgdu rozpoczynaja utwory oligocenu a koncza osady pliocenu. Najstarszym
pigtrem trzeciorzgdu na obszarze gminy Pszczew jest oligocen wystepujacy w postaci waskiego pasa
ciggnacego si¢ wzdtuz doliny Obry, reprezentowany przez piaski kwarcowe, muiki i ity glaukonitowe
z wkladkami piaskowcow. Niemal caly analizowany obszar przykrywajg utwory miocenu w postaci
piaskow, mutkow iitow z wkladkami wegli brunatnych. Osady trzeciorzgdowe przykryte sg przez
utwory czwartorzedu osiggajagce migzszosci od 25m do ponad 150m. Wsrod utwordow
czwartorzedowych dominujg piaski izwiry fluwioglacjalne fazy poznanskiej zlodowacenia
battyckiego. Holocen zaznaczyt si¢ zr6znicowaniem procesOw erozji i sedymentacji. Procesy erozji
rozwinely si¢ gldwnie w obszarach wypietrzonych moren czotowych i wysoko lezacych polach
sandrowych. Powstaly niskie tarasy piaszczyste oraz lokalne torfowiska zwigzane gldwnie z cieplym
klimatem pro borealnym i starszym holocenem.

Analizujac wydzielenia geologiczne w obszarze granic planu generalnie dominujg grunty luzne,
srednio zageszczone stanowigce warstwe piaskow, zwirow i mutkow rzecznych. W niewielkim
stopniu na poétnocy obszaru wystepujg takze piaski i mulki jeziorne, natomiast na niewielkim
fragmencie w cze¢$ci potudniowo-wschodniej znajdujg si¢ piaski i zwiry sandrowe.

Gleby gminy Pszczew wyksztalcily si¢ na skatach akumulacji rzecznej, lodowcowej 1 wietrznej.
Zmienno$¢ podtoza skalnego i uksztaltowanie powierzchni, a w nastepstwie zréznicowanie lokalnych
warunkoéw hydrologicznych, klimatycznych i florystycznych zdeterminowaly przebieg procesow
glebotworczych na analizowanym terenie.

Na obszarze opracowania dominujg gleby kompleksu zytniego slabego oraz dobrego, ktore
skupiajg si¢ w czgsci poludniowej oraz srodkowej. Gleby kompleksu zytniego bardzo stabego
w wigkszych skupiskach wystepuja natomiast w czesci poéinocnej i zachodniej. Sposrod pozostatych
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kompleksow gleb ornych wskaza¢ nalezy takze na gleby kompleksu pszennego bardzo dobrego,
zytniego bardzo dobrego oraz zbozowo-pastewnego mocnego. Zaliczane sa jako uzytki zielone bardzo
dobre i dobre. Wigkszo$¢ kompleksow reprezentuja gleby brunatne wylugowane, w mniejszym za$
stopniu brunatne wlasciwe i czarne ziemie wlasciwe. Trwate uzytki zielone zlokalizowane sa z kolei
w obrebie doliny Strugi Polickiej oraz doplywajacych do niej skanalizowanych bezimiennych ciekow
przy wschodniej granicy ina pdinoc od Janowa. Tworza je przede wszystkim gleby torfowe
i murszowo-torfowe i mutowo-torfowe.

Biorac pod uwage bonitacyjng klasyfikacje planu nalezy zauwazyé, ma ona odzwierciedlenie
w wyznaczonych kompleksach glebowych. Zasadniczo w obrgbie komplekséw dobrych i bardzo
dobrych wystepuja grunty klas IV a takze klas III, ktorych najwigksze skupisko odnotowuje sie
W rejonie §rodkowym. Im dalej na potnoc tym wiekszy udzial gruntéw stabych i bardzo stabych.
W sasiedztwie ciekow wodnych wystepuja zas uzytki L. réznych klas.

Na terenie przedmiotowego planu nie wystepuja udokumentowane ztoza surowcoéw mineralnych.
Natomiast obszar ten objety jest koncesja nr 15/97/p z dnia 28 kwietnia 1997 r. na poszukiwanie
i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie ,,Sulgcin — Miedzyrzecz”, udzielong na
rzecz PGNIG S.A. w Warszawie przez Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych
i Le$nictwa — wazna do dnia 28 kwietnia 2027 r.

Pod wzgledem hydrogeologicznym obszar plan lezy w Regionie Wielkopolskim (VI),
subregionie lubusko-poznanskim. Cechg charakterystyczng modelu hydrogeologicznego jest
dwupoziomowy czwartorzgdowo-miocenski, zlozony system wodonosny, ktory tworza struktury
hydrogeologiczne réznej genezy, o zréznicowane]j cigglosci. Jest to system wielowarstwowy wod
podziemnych w utworach czwartorzedu i miocenu, $ciSle powigzanych zwodami Obry i jej
doptywow. Granicami systemu sa dziaty wodne zlewni Obry.

Dla zaspokojenia potrzeb wodnych omawianego rejonu zasadnicze znaczenie majg wody
czwartorzedowe, natomiast udzial wod trzeciorzgdowych w catkowitym poborze wod jest niewielki.
Osady kenozoiczne, zwlaszcza czwartorzedowe, maja tu decydujacy wptyw na dynamizm krazenia
wod podziemnych.

Na warunki inzyniersko-geologiczne najwickszy wptyw maja wody wystepujace w osadach
zlodowacenia battyckiego. W badanej strefie mamy do czynienia z dwoma poziomami wodono$nymi,
ktére rozdziela warstwa glin zwatowych fazy leszczynskiej: pierwszy — w osadach piaszczysto—
zwirowych zwigzanych z faza poznanska i pomorskg zlodowacenia balttyckiego, drugi — w osadach
piaszczysto-zwirowych fazy leszczynskiej zlodowacenia battyckiego. Poziom pierwszy wystepuje
w utworach wodnolodowcowych i rzecznych. Laczy si¢ tez z piaskami wystepujacymi w obrebie
osadow jeziornych. Miedzy tymi osadami istnieje bezsporny, bezposredni kontakt hydrauliczny.
Zaznaczy¢ nalezy, ze jest to w zasadzie swobodne zwierciadto wody. Lokalnie wystepuje niewielkie
napigcie zwigzane z przykryciem przez warstwy nieprzepuszczalne. Zwierciadlo wody tego poziomu
ustala si¢ w strefie glebokosci 0,5-4,0 m p.p.t., lecz najczesciej na glebokosci 1-3 m. Poziom drugi
tworzg piaski i zwiry wodnolodowcowe fazy leszczynskiej zlodowacenia baltyckiego podscielone
glinami zwalowymi tej samej fazy zlodowacenia. Z nich czerpie wod¢ wiele studni wierconych.
Warstwa tego poziomu lezy bardziej regularnie. Jej zwierciadlo jest najczeSciej napigte i ustala sig
na gtebokosci srednio 2-4 m p.p.t. Utwory tworzace pierwszy poziom wodonosny nie lezg regularnie,
sa czesto rozcztonkowane, posiadajg przerwy, co wigze sie¢ z duzym urozmaiceniem litologicznym
utworow czwartorzedowych.

Szczegbdlng uwage nalezy zwrdci¢ na infiltracje, ktorej wielkos¢ warunkuje zasilanie wod
podziemnych. Zgodnie z mapa hydrograficzng (arkusz N-33-128-C Migdzyrzecz; skala 1:50000)
na powierzchni analizowanego planu dominujg grunty o $redniej i zréznicowanej przepuszczalno$ci
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(piaski i skaty lite silnie uszczelnione oraz gliny organiczne). Istotny udzial maja takze grunty stabo

przepuszczalne (gliny i pyty).

W granicach planu nie wystepuja zadne ujecia wody do zbiorowego zaopatrzenia w wodg, a tym
samym strefy ochronne uje¢ wody.

Wedlug Mapy obszarow glownych zbiornikow wodd podziemnych (GZWP) w Polsce,
wymagajacych szczegolnej ochrony (Kleczkowski i inni, 1990) obszar objety opracowaniem znajduje
si¢ poza zasiegiem Glownych Zbiornikéw Wdd Podziemnych. Najblizszy z nich (GZWP ,,144 Dolina
Kopalna Wielkopolska”) znajduje si¢ w odlegtosci ok. 10 km na potudnie od granicy planu. Jest to
zbiornik o charakterze doliny kopalnej, o zasobach dyspozycyjnych wynoszacych w przyblizeniu 480
tys. m¥d i $redniej glebokosci ujeé 60 m p.p.t.

W odniesieniu do wod powierzchniowych Gmina Pszczew w calo$ci nalezy do dorzecza Warty
i jest odwadniana przez Obre i jej doptywy. Gleboko wcigta swym korytem i silnie meandrujaca Obra
taczy cala okolice w jeden system hydrograficzny, odwadniajac w kierunku potnocno-zachodnim
do Warty.

W obszarze opracowania gtéwnym obiektem jest Policka Struga biegngca zasadniczo wzdtuz
wschodniej granicy, ktéra wraz z uchodzacymi do niej bezimiennymi skanalizowanymi ciekami
wodnymi odprowadza wody w kierunku poétnocnym do Obry, do ktorej uchodzi w rejonie
miejscowosci Policko. Ponadto na potludnie od miejscowosci Janowo wystepuje niewielki bezimienny
zbiornik wodny o charakterze bezodptywowym odwadniajacy przylegte grunty. Z kolei w odlegtosci
ok. 700 m na poinoc przeptywa rzeka Obra. Rzeka ta ptynie z potudniowego wschodu ku poétnocnemu
zachodowi waska doling o stromych krawedziach i charakteryzuje si¢ kretym biegiem, z licznymi
zakolami.

Zgodnie z komentarzem do mapy sozologicznej w skali 1:50 000 (arkusz N-33-128-C
,»Migdzyrzecz) obszar opracowania lezy w strefie klimatu umiarkowanego przej$ciowego i objety jest
zardbwno wplywami Atlantyku jak i kontynentu Euroazji z przewaga wplywu oceanu Atlantyckiego.
Wystepuja tu mniejsze amplitudy temperatury, krétsze i tagodniejsze zimy, a okres wegetacyjny
rozpoczyna si¢ wezesniej i trwa dtuzej niz na obszarach Polski centralnej i wschodniej.

Wedtug J. Januszewskiego (1961) obszar nalezy do najcieplejszych terenow wojewddztwa
lubuskiego. Opady oscyluja w granicach 550-625 mm. Pétrocze letnie ma wigkszg ilo$¢ opadoéw niz
zimowe. Najwieksze zachmurzenie wystepuje w grudniu, a najmniejsze we wrzesniu. Zimg dominujg
wiatry z kierunku NW i SW, z maksymalnym udziatem wiatru zachodniego, natomiast latem
z kierunku W, NE i SE.

Wedhug regionalizacji klimatycznej Polski A. Wosia (1993) obszar opracowania potozony jest
w Regionie Lubuskim (R-XIV). Specyficzna cecha tego regionu jest stosunkowo czeste wystgpowanie
dni z pogoda goraca, stoneczng, bez opadu. Mnigj jest dni z typami pogody przymrozkowej.

Szata roslinna na terenie planu charakteryzuje si¢ antropogenicznymi przeksztalceniami, jakie
zachodzily na przestrzeni wielu lat. Wéroéd gruntéw dominujg grunty orne, na ktérych uprawia sie
glownie roslinno$¢ zbozowa, a takze zbiorowiska takowe zwigzane z ciekami wodnymi.

W granicach analizowanego obszaru wystepuja typowe sktadniki rolniczego krajobrazu, takich
jak zadrzewienia i zakrzewienia $rodpolne, wypetniajagce zwykle trudno dostepne dla upraw rolnych
miejsca. Tego rodzaju biotopy spotka¢ mozna gilownie wzdhuz zmeliorowanych ciekéw wodnych,
a takze wokot bezodptywowego zbiornika wodnego na potudnie od Janowa. Szate roslinng terenu
opracowania urozmaicaja nasadzenia wzdluz ciggoéw komunikacyjnych, skladajace si¢ glownie
z takich gatunkéw jak: klon, jesion, lipa, dab, brzoza i kasztan. W granicach planu spotka¢ mozna
rowniez roslinno$¢ urzadzong towarzyszgca zabudowaniom miejscowosci Janowo w srodkowej czesci
planu. Duze potacie, zwlaszcza na terenach intensywniej uzytkowanych przez czlowieka zajmuja
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zbiorowiska synantropijne - ruderalne isegetalne. Pierwsze, reprezentujace zespoly z klasy
Artemisietea, s3 zwigzane z takimi siedliskami jak przydroza, nieuzytki itp. Drugie, zespoly chwastow
upraw zaréowno ro$lin okopowych jak i zbozowych, zaliczane sg do klasy Stellarietea mediae.
Zbiorowiska te sa powszechnie spotykane w Polsce, dlatego tez ich obecno$¢ nie podnosi wartosci
przyrodniczej analizowanego terenu.

Obszar lesny wystepuje w potudniowej cze¢sci w postaci niewielkiej enklawy. Poza granicami
opracowania, stanowigC jego otoczenie, zbiorowiska le$ne wystepuja od potudnia zachodu oraz
wschodu, i majg gospodarczy charakter.

Generalnie flora omawianego obszaru reprezentowana jest przez wiele pospolitych i czesto
spotykanych na obszarze Polski drzew, roslin zielnych i krzewow, ktoére maja wylacznie lokalne
znaczenie. Natomiast do bardziej wartosciowych zbiorowisk analizowanego terenu, stanowigcych
centra lokalnej bior6znorodnosci, naleza platy uzytkow zielonych wzdhuz ciekdw wodnych. Sa to
ekosystemy trawiaste, przyczyniajace si¢ do zachowania réznorodnosci przyrodniczej, ale takze
poprawiajace strukturg gleby, jej zdolnos¢ magazynowania wody i odpornos¢ na erozje. Ekosystemy
trawiaste sg formacjami roslinnymi, w ktoérych wystepuja przede wszystkim trawy i byliny. Drzewa
i krzewy stanowig na og6t niewielka domieszke na tych siedliskach i nie wystepujag w zbyt duzym
zwarciu w otwartym krajobrazie tgk i pastwisk.

Powyzsze zbiorowiska roslinnosci wptywaja na ksztaltowanie mikroklimatu analizowanego
obszaru, podnoszg walory estetyczno-krajobrazowe oraz spetniajg rol¢ wiatrochronna i glebochronng.

Fauna opisywanego obszaru jest stosunkowo uboga zarowno gatunkowo jak i iloSciowo. Ma na to
wplyw niskg réznorodnos¢ siedlisk i sktadu gatunkowego ro§lin. Generalnie fauna analizowanego
terenu jest do$¢ typowa dla otwartych obszaréw upraw rolnych, potozonych w poblizu zabudowy
siedliskowej 1 nie wyr6znia si¢ na tle lokalnych i regionalnych waloréw przyrodniczych.

Na przedmiotowym terenie spotka¢ mozna pospolicie wystepujagce w calym kraju gatunki
ssakow, a wsrdd nich jeze, krety, wiewiorki, ryjowkowate, lisy, kuny lesne, myszy, tchorze, dziki.
Obecnos¢ w bezposrednim sgsiedztwie obszaru komplekséw lesnych skutkuje wystgpowaniem
na polach pod lasem zerujacych saren, gldwnie jesienig i zima.

Awifaung analizowanego obszaru stanowig ptaki zwigzane przede wszystkim z siedliskami
rolniczymi. Grupe t¢ reprezentuje: skowronek, pliszka zotta, potrzeszcz, kuropatwa, przepiorka,
bazant. Wyzsza roslinno$¢ zielna, 1aki oraz miejsca wilgotne (rowy melioracyjne) sa siedliskiem dla
gatunkow takich jak: poklaskwa, cierniowka, czajka, lozéwka, zuraw. Zadrzewienia i zakrzewienia
stanowia dogodne siedlisko do zycia dla gatunkow: gotab grzywacz, zigba, trznadel, kos, pierwiosnek,
piecuszek, kapturka, bogatka, stowik rdzawy, zigba, wilga, zaganiacz. Bardzo prawdopodobna jest
obecnos¢ zalatujacych na zerowiska drapieznych gatunkéw ptakow, wsrod ktorych mozna wskazac:
bielika, myszotowa, jastrzebia, krogulca. Duzy udzial w awifaunie przedmiotowego terenu maja
rowniez gatunki synurbijne zwigzane z siedliskami mocno przeksztatconymi, badz stworzonymi przez
cztowieka (ro$linno$¢ urzadzona, ogrody przydomowe). Grupe t¢ reprezentujg: wrobel domowy,
mazurek, szpak, kopciuszek, jaskotka, kos. W strefie ekotonowej lasow wystepujacych wzdtuz
potudniowej granicy planu spotka¢ mozna: dzigcioty, sikory, petzacze, sdjke i kowalika.

3. Charakterystyka zamierzen planistycznych

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane
jest z koniecznos$cig usankcjonowania dotychczasowych funkcji z uwzglednieniem kierunkéw
okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Pszczew. Ustalenia umozliwiajg ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej oraz wylaczenie
z uzytkowania rolniczego czgsci uzytkéw rolnych w obrebie istniejacej zabudowy miejscowosci
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Janowo, cho¢ przewiduje si¢, ze generalnie skala tych zmian bedzie niewielka, a ewentualne
wylaczenia 0 charakterze miejscowym dotyczy¢ beda terenéw wzdtuz istniejacego i projektowanego
uktadu komunikacyjnego drog publicznych.

Projekt planu wyznacza teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (MN1,
MN2, MN3, MN4, MN5, MN6 i MN7), tereny zabudowy zagrodowej (RM1, RM2, RM3 i RM4),
tereny zabudowy letniskowej (ML1, ML2 i ML3), teren ustug publicznych (UP), tereny rolnicze (R1,
R2, R3, R4 i R5), teren lasu (ZL), teren wod powierzchniowych (WS), tereny zieleni naturalnej (ZN1,
ZN2 i ZN3), teren drogi zbiorczej (KDZ), tereny drog lokalnych (KDL1 i KDL2) oraz teren drogi
dojazdowej (KDD).

Zasadniczo projekt dokumentu ma charakter sankcjonujacy dotychczasowe uzytkowanie
i zagospodarowanie. Dostuzy¢ temu majg okreslone generalne przeznaczenia jak i parametry
zagospodarowania.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, tereny zabudowy zagrodowej,
tereny zabudowy letniskowej okreslajg maksymalny rozwoj zabudowy miejscowosci Janowo, ktory
bedzie polegal na doggszczeniu w ramach istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.
Dodatkowo okreslono teren UP z przeznaczeniem pod ustugi zwiazane z o$wiata, kulturg, sportem
i rekreacja. W chwili obecnej brakuje bowiem w miejscowosci obiektu, ktory petnitby funkcje
integrujaca lokalna spotecznosé.

Rowniez tereny rolnicze i teren le$ny zostaty wyznaczone przy uwzglgdnieniu dotychczasowego
sposobu zagospodarowania, w tym dla terenow rolniczych okreslono dziatalno$¢ rolnicza zwigzang
Z uprawg i wypasem, z wytaczeniem mozliwos$ci lokalizacji zabudowy. Teren WS obejmuje Policka
Struge, ktora ptynie przy wschodniej granicy planu w kierunku Policka gdzie uchodzi do rzeki Obry.
Pozostate istniejace cieki maja charakter rowow melioracyjnych niewydzielonych ewidencyjnie
i zaliczajg si¢ do otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dla ktérej obowigzujg ustalenia
terenow R. Podobnie zaklasyfikowano niewielki bezodplywowy zbiornik wodny na potudnie od
miejscowosci Janowo w rejonie skrzyzowania drogi powiatowej z drogg gminng, i 0znaczony jako
teren ZN2.

4, Stan Srodowiska przyrodniczego
4.1. Istniejacy stan Srodowiska przyrodniczego

Stan $rodowiska jest uzalezniony w znacznym stopniu od przeksztatcenia warunkow naturalnych
i stopnia zainwestowania. Najwyzsza jako$¢ przedstawiajg obszary przeksztalcone w najmniejszym
stopniu, pozostajace poza strefami zabudowy wiejskiej oraz obszarami intensywnego uzytkowania
rolniczego zwigzanego z obiektami gospodarskimi.

Dotychczasowy sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu objgtego planem miejscowym
uksztattowal si¢ na przestrzeni kilkuset lat, w czasie ktorych rozwineto si¢ osadnictwo w obrebie
samej miejscowosci Janowo wraz z rolniczg przestrzenig produkcyjng stanowigca jej otoczenie.
Widoczne zmiany dokonywaty si¢ w sposob harmonijny. Z uwagi na rolniczy charakter otoczenia,
jako$¢ gruntow rolnych oraz zwigzang z tym istniejacg zabudowsa zagrodowa nalezy uznac, ze obszar
opracowania pozostaje w stanie rownowagi przyrodniczej. Na przestrzeni ostatnich 30 lat odnotowano
szereg nowych budynkéw o funkcji mieszkaniowej i gospodarskiej, powstatej w ramach istniejacej
struktury miejscowosci. Z drugiej jednak strony dochodzi do rozbiérki zdekapitalizowanych
kilkudziesiecioletnich obiektow. Mozna przyja¢, ze zmiany jakie zachodza nie majg charakteru
zywiotowego i hiekontrolowanego, obszar opracowania nie podlega bowiem presji osadniczej.

Poddany analizie obszar charakteryzuje sie¢ widocznymi zmianami w pierwotnym $rodowisku
za sprawg dziatania czynnikdéw antropogenicznych. Na obszarze opracowania wystgpuje zabudowa
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mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca, ktora stanowi dominujaca forme zagospodarowania
miejscowosci Janowo. Charakterystyczna dla miejscowosci jest zabudowa gospodarcza zwigzana z
rolnicza gospodarka kolektywna wchodzaca w sktad dawnego Panstwowego Gospodarstwa Rolnego
na terenie RM4. Obecny stan obiektow jest w znacznym stopniu zdekapitalizowany, a cze$¢ z nich
zostata rozebrana.

4.2. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji zalozen planu

W drodze obecnie przyjetych form uzytkowania nie przewiduje si¢ wystapienia istotnych zmian
w $Srodowisku omawianego obszaru. Mozna spodziewa¢ si¢ dalszej, lecz powolnej antropogenizacji
terenu objetego dziatalno$cia rolniczg. Zmiany nie maja intensywnego charakteru, ale cechuja sig¢
raczej utrwalaniem agroekosystemow. Z kolei na terenach odlogowanych przewiduje si¢ procesy
naturyzacyjne.

Jednoczesnie w zachodniej czgsci miejscowosci sporzadzono plan miejscowy przyjety uchwata
Nr XXXV/221/98 Rady Gminy Pszczew z dnia 26 marca 1998 r. z przeznaczeniem pod ustugi handlu
oraz poszerzenie drogi, a na potudnie od wsi w rejonie skrzyzowania drogi powiatowej nr 1357F
(KDZ) z droga gminna (KDD) obowiazuje plan miejscowy przyjety uchwata Nr IX/68/03 Rady
Gminy Pszczew z dnia 4 wrze$nia 2003 r. z przeznaczeniem pod zabudowe letniskows, zielen
ochronng oraz wody otwarte.

W przypadku braku realizacji ustalen obecnie sporzadzanego planu miejscowego bedzie mozliwa
realizacja ustalen dotychczasowych dokumentéw. Dodatkowo istnieje mozliwos$¢ realizacji zabudowy
na terenach dotychczas wolnych od zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych ustalenia mogg by¢ niezgodnie z kierunkami okre$lonymi
w studium.

Z punktu widzenia interesu Gminy Pszczew, konieczne jest ograniczenie mozliwosci rozwoju
zabudowy na rolniczych gruntach niezabudowanych. Natomiast zmiana przeznaczenia okre$lonego
w planie pod ustugi o charakterze publicznym (UP), zagwarantuje miejsce do spotkan i integracji
lokalnej spotecznosci.

4.3. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddzialywaniem

Na obecnym etapie planowania nie przewiduje si¢ wystapienia znaczacego oddzialywania na
srodowisko w $wietle zapisoOw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko. Bardziej szczegotowe przewidywania
beda mozliwe na etapie projektu budowlanego. Ostateczna ocena powinna mie¢ miejsce na etapie
sporzadzania raportu oddzialywania inwestycji na $rodowisko, jezeli jego sporzadzenie bedzie
wymagane (jest to wskazane m.in. ze wzgledu na ,,zasad¢ przezornosci”). Nalezy przy tym wskazac,
ze plan zakazuje lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko
okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

Z uwagi na regulacyjny charakter planu, nie przewiduje si¢ pogorszenia aktualnego stanu
srodowiska przyrodniczego. Wprowadzenie nowej zabudowy moze wplynagé na ograniczenie
biordéznorodnosci analizowanego terenu oraz zmniejszenie populacji wystepujacych tu gatunkow
pospolitych jedynie w stopniu niewielkim. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z uchwala moga przyczyni¢ si¢ do ograniczenia powierzchni biologicznie
czynnej oraz wylaczenia z uzytkowania rolniczego czesci uzytkow rolnych. Skala zmian jakie moga
zachodzi¢ nie bedzie jednak w istotny sposdb wplywac na srodowisko, poniewaz nie jest objeta presja
osadniczg.
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5. Problemy i cele ochrony $rodowiska

5.1. Istniejgce problemy ochrony Srodowiska

W chwili obecnej na obszarze obj¢tym planem do istniejgcych problemow srodowiska naleza:

e emisja i migracja zanieczyszczen powietrza pochodzacych z ogrzewania paliwami statymi

budynkow potozonych w blizszym i dalszym sasiedztwie — okoliczne zabudowania stanowia
skupisko zrodel emisji niskiej pytow i gazdéw; skala problemu ma jednak wymiar wytacznie
lokalny; w celu ograniczenia emisji spalin i jej negatywnych skutkéw nalezy stosowaé
czystsze technologie grzewcze (np. kotly na gaz ziemny i olej opatowy, zbiorowe systemy
grzewcze w miejsce indywidualnych); oczyszczanie powietrza utatwia dobre przewietrzanie
terenu oraz polozenie w sasiedztwie terenow lesnych;

e wystepowanie lokalnych pol elektromagnetycznych, ktorych zrodtem sa napowietrzne linie
elektroenergetyczne; przez obszar planu przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne
sredniego napigcia 15 KV, ktére wymagaja zachowania wiasciwych stref ograniczonego
uzytkowania w przypadku lokowania nowego zagospodarowania w ich poblizu (szerokos¢
stref wg rysunku planu — 14 m);

e emisja hatasu i wibracji z drogi — ze wzgledu na relatywnie niewielkie natezenie ruchu
pojazdéw, problem ten mozna uzna¢ za mato znaczacy okresowy, a dodatkowe zmniejszenie
oddziatywania akustycznego drogi jest mozliwe np. w drodze lokalizacji zieleni izolacyjnej
oraz wlasciwej organizacji ruchu oraz urzadzen ruchu.

Do potencjalnych zagrozen $rodowiska na badanym obszarze nalezy ryzyko zanieczyszczenia

gleb i wod podziemnych. Zgodnie z trescig mapy sozologicznej wicksza cz¢s¢ obszaru opracowania
zajmujg grunty podatne infiltracje zanieczyszczen do wod podziemnych. Wymaga to szczegolnej
ostroznosci w zakresie gospodarki §ciekowej, istotne jest rowniez rozwazne stosowanie chemicznych

srodkdéw ochrony roslin w rolnictwie i ogrodnictwie; w zwiazku malo intensywnym wykorzystaniem
terenu ryzyko infiltracji zanieczyszczen jest w chwili obecnej niewielkie.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze aktualnie obserwuje si¢ pewne problemy $rodowiska na
badanym obszarze, jednak ich skala jest niewielka i majg one charakter przede wszystkim lokalny.
Nalezy zaznaczy¢, ze na obszarze planu nie wystgpuja zadne elementy silnie obciazajace i zaktocajace
funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego zardéwno w skali lokalnej jak i ponadlokalnej.

5.2. Cele ochrony Srodowiska ustanowione na poziomie ponadlokalnym

Analizowany obszar ze wzglgdu na swoj charakter i uwarunkowania przyrodnicze (grunty orne),
potozony jest poza siecig lokalnych i ponadlokalnych korytarzy ekologicznych. Natomiast na potudnie
przebiega korytarz o znaczeniu ponadregionalnym Lasy zachodniej Wielkopolski KPnC-19A
(Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skierczynski M., Mystajek R. W., Niedziatkowski K.,
Jedrzejewska B., Wojcik J. M., Zalewska H., Pilot M., Gorny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt
korytarzy ekologicznych taczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakow
PAN, Biatowieza 2011). Korytarz ten stanowi jedng z najwazniejszych drog wedrowek i migracji
gatunkow w Polsce, zapewniajac jednoczesnie tacznos¢ siedlisk i populacji w skali kontynentu.

Prawnej ochronie podlegaja W szczegolnosci grunty rolne klas I-111, grunty lesne, a takze gatunki
fauny 1 flory objete ochrong gatunkows. Zastosowanie znajduja tu takze ogolne zasady
prosrodowiskowe stosowane w kazdej skali (np. zasada zréwnowazonego rozwoju, stosowania
czystych technologii itp.).
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6. Oddzialywanie ustalen planu na poszczegolne elementy srodowiska

Nalezy zaznaczy¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
ogélnym, ktory nie reguluje Scistych kwestii technicznych, zwigzanych zrealizacja
i funkcjonowaniem przewidzianego zagospodarowania. Rozwazania zawarte ponizej zawierajg liczne
informacje zgromadzone na podstawie dokumentéw wykraczajacych poza procedurg sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Niemniej na tym etapie nie przewiduje si¢ wystapienia dlugotrwatych, znaczacych i negatywnych
oddzialywan na §rodowisko przyrodnicze dla przedsiewzie¢ budowlanych zaakceptowanych zapisami
planu miejscowego. Ewentualne oddziatywanie na srodowisko wystapi w trakcie realizacji inwestycji,
tj. budowy, i bedzie miato charakter przejsciowy oraz ograniczony przestrzennie.

6.1. Powietrze

Wplyw realizacji zalozen planu miejscowego na jako$¢ powietrza atmosferycznego wiaze si¢
Z emisjg zanieczyszczen. Poziom emisji zalezy gléwnie od nastepujacych czynnikéw — sposobu
zagospodarowania terenu, pozyskiwania energii cieplnej oraz generowanego ruchu samochodowego.

Z uwagi na charakter regulacyjny planu miejscowego ustalenia zasadniczo sankcjonuja
dotychczasowe przeznaczenie jako tereny pod zabudowe i wolne od zabudowy. Powstanie nowej
zabudowy bedzie mozliwe w obrebie istniejacej struktury miejscowosci Janowo. Wplynie to na
niewielki wzrost intensywnos$ci zagospodarowania, a w zwigzku z tym niewielki wzrost ruchu
samochodowego. Mimo to nie przewiduje si¢ istotnego wzrostu emisji dwutlenku azotu oraz
weglowodorow alifatycznych.

Drugim elementem, ktéory moze mie¢ wplyw na poziom zanieczyszczenia powietrza
atmosferycznego jest sposob zagospodarowania poszczegélnych obszaréw na terenie planu
miejscowego, technologia i sposoby ograniczania emisji zanieczyszczen. Przedmiotowy plan ma
zasadniczo charakter regulacyjny i odnosi si¢ przede wszystkim do istniejagcych form
zagospodarowania. Ustalenia planu nie ksztaltuja nowych struktur, ale dopuszczaja uzupetnienie
zabudowy.

Projekt ustala zaopatrzenie w energie cieplng z indywidualnych zrodet ciepta, z wylaczeniem
biogazowni i urzgdzen wykorzystujacych site wiatru. W chwili obecnej do zanieczyszczenia powietrza
przyczynia si¢ posrednio migracja zanieczyszczen z istniejacych indywidualnych systemow
grzewczych zlokalizowanych w granicach obszaru objetego planem jak i poza nim.

Przewiduje si¢, ze skala wprowadzonych zanieczyszczen do powietrza bedzie ograniczona
i stosunkowo niewielka, a mozliwo$¢ wprowadzenia nowej zabudowy nie powinna spowodowac
znacznego pogorszenia zdolnoSci przewietrzania, z uwagi na usytuowanie obszaru planu
W sasiedztwie obszarow wolnych od zabudowy, lasu oraz ciekow wodnych.

Na terenach rolniczych oznaczonych w planie symbolami R1, R2, R3, R4 i R5 wprowadzono
zakaz lokalizacji obiektow budowlanych. Przedmiotowe wynika z uwarunkowan lokalnych
zwigzanych z ochrong walorow krajobrazowych obszaru opracowania, a takze potrzebg ochrony
istniejgcego uktadu osadniczego i jego nowoprojektowanych struktur przed ujemnym oddziatywaniem
na $rodowisko. W kontekscie tych zapisow nastgpi eliminacja mozliwych do realizacji przedsigwzigé
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko w mysl przepiséw odrebnych, np. biogazowni
rolniczych o mocy wigkszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych ekwiwalentng ilo§¢ biogazu rolniczego
wykorzystywanego do innych celow niz produkcja energii elektrycznej, czy tez obiektow zwigzanych
z hodowlg zwierzat o wielkosci obsady kwalifikujacej ja do tego rodzaju przedsigwzi¢é. Ponadto na
terenach zabudowy zagrodowej oznaczonych w planie symbolami RM1, RM2, RM3 i RM4 zakazano
lokalizacji przedsiewzie¢ zwiazanych z przeksztalcaniem substratow pochodzenia rolniczego —
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biogazowni rolniczych, a wigc roOwniez o mocy mniejszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych
ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego wykorzystywanego do innych celow niz produkcja energii
elektrycznej, co ma na celu zapewnienie wlasciwych i korzystnych warunkéw aerosanitarnych na
obszarze opracowania, w szczego6lnosci na sasiadujacych terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca.

Generalnie nie przewiduje si¢ istotnych stalych oddziatywan bezposrednich i posrednich oraz
oddziatywan wtdrnych i skumulowanych na jako$¢ powietrza.

6.2. Wody powierzchniowe i podziemne

Do wod powierzchniowych zalicza si¢ Policka Struga odwadniajaca obszar, wraz bezimiennymi
doptywami, w kierunku potnocnym do rzeki Obry, ktory na rysunku planu miejscowego zostal
oznaczony jako teren wod powierzchniowych WS. Natomiast niewielki staw zlokalizowany
na potudnie od Janowa pomiedzy droga powiatowa KDZ a droga gminng KDL2 znajduje si¢
w granicach terenu ZN2. Réwniez istniejgce rowy melioracyjne nieposiadajgce wyodrgbnionych
dzialek ewidencyjnych zostaly przypisane do terendw rolniczych. Stanowig bowiem urzgdzenia
melioracji wodnych szczegélowych shuzace regulacji stosunkow wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby.

Zatozenia projektowe nakazuja odprowadzanie $ciekow komunalnych i przemystowych do sieci
kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza si¢ takze do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnej
zagospodarowanie w sposob indywidualny zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala si¢ do gruntu w sposob
uniemozliwiajacy sptyw na nieruchomos$ci sasiednie, w tym drogi, a takze dopuszcza sig
odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej lub rowow i zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

Oprocz odprowadzania zanieczyszczen istotne jest takze zaopatrzenie w wodg oraz
wykorzystanie zasoboéw wodnych na terenie objetym planem. W zakresie zaopatrzenia w wode z Sieci
wodociggowej lub ze zrodet indywidualnych i zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Pomimo wrazliwo$ci wod gruntowych (zwigzanych 2z przepuszczalno$Scig — gruntow,
na przedmiotowym obszarze, nie przewiduje si¢ oddziatywan na wody powierzchniowe i podziemne
zwiazanych z realizacjg ustalen planu miejscowego. Warunkiem takiego stanu rzeczy jest wypelnienie
zalozen projektu planu w zakresie gospodarki woda oraz Sciekami, a takze spetnienia elementarnych
wymogow ochrony $rodowiska. Nalezy podkresli¢ regulacyjny charakter planu oraz w zdecydowanej
mierze usankcjonowanie istniejgcego sposobu zagospodarowania. Ponadto przy zalozeniu uzycia
sprawnego technicznie sprze¢tu w czasie realizacji inwestycji (szczelne silniki spalinowe, zachowanie
wymogow zwigzanych zuzupetlnianiem paliw itp.), nie przewiduje si¢ mozliwosci negatywnego
oddziatywania na wody powierzchniowe i podziemne w trakcie prac budowlanych.

6.3. Warstwa glebowa i powierzchnia ziemi

Ze wzgledu na uwarunkowania i ustalenia oméwione w poprzednich paragrafach, nie przewiduje
si¢ emisji zanieczyszczen do gruntu na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Nie przewiduje si¢ réwniez mozliwosci wprowadzania $ciekow komunalnych
i przemystowych bezposrednio do gruntu. Dlatego potencjalny wplyw na warstwg glebowa
i powierzchni¢ ziemi bedzie ograniczal si¢ do oddziatywan o charakterze mechanicznym.

Mozliwe prace budowlane bedg czesto wigzaly si¢ z prowadzeniem robot ziemnych, w wyniku
ktorych nastapig nieuniknione zmiany w uktadzie powierzchniowych warstw geologicznych poprzez
przerwanie ich cigglosci lub wymieszanie gruntéw. Beda to zmiany polegajgce na wykopach
I przemieszczeniu mas ziemi, wynikajace z koniecznosci przygotowania podtoza pod zabudowe oraz
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uksztaltowania terenu w zakresie koniecznym dla petnienia funkcji przewidzianych planem.
Ze wzgledu na malo urozmaicong rzezbe terenu, nie przewiduje si¢ koniecznosci wystapienia
znaczacych zmian uksztattowania powierzchni. Istotnym jest, ze przedmiotowy plan ma charakter
regulacyjny i odnosi si¢ przede wszystkim do istniejacych form zagospodarowania. Ustalenia planu
nie ksztattujag nowych struktur, a ewentualne zmiany beda wynikaly z dopelnienia nowa zabudows
i innym trwatym zagospodarowaniem.

6.4. Zasoby naturalne

Na terenie objetym planem nie prowadzi si¢ i nie przewiduje si¢ rozpoczgcia eksploatacji kopalin
pospolitych (brak zasobow). W zwiazku z tym realizacja inwestycji wnikajacych z ustalen projektu
planu nie bedzie oddzialywa¢ na zasoby naturalne oraz ogranicza¢ ich wydobycia.

Najpowszechniej wykorzystywanym zasobem naturalnym na tym obszarze jest warstwa glebowa.
W przypadku realizacji nowych obiektow o funkcji nierolniczej nieuniknione bedzie trwate
wylaczenie czgsci gleb z produkcji rolnej, jednakze ze wzgledu na niewielka ich powierzchnig
okreslong pod funkcje pod zabudowe, nie przewiduje si¢ znacznego ubytku potencjatu produkcyjnego
gleb w gminie.

6.5. Klimat

Realizacja ustalen planu nie wywota istotnych skutkow dla klimatu zar6wno obecnie, jak
i W przysztosci. Potencjalne zmiany moga dotyczy¢ jedynie przeksztalcen topoklimatu, zwlaszcza
W rejonie zabudowan i utwardzenia terenu (drogi, place, parkingi). Zmiany te moga dotyczyc
lokalnego wzrostu temperatury powietrza (m.in. wskutek akumulacji energii stonecznej i proceséw
grzewczych) oraz nieznacznego zmniejszenia mozliwosci przewietrzania. Ich skala bedzie zalezna
od intensywno$ci zagospodarowania i zastosowanych rozwigzan, jednakze w zadnym wypadku
nie powinny one wykroczy¢ poza granice przedmiotowego terenu. Zmiany topoklimatu nie powinny
mie¢ jednak negatywnego wptywu na warunki bytowania ludnosci. Nalezy zaznaczy¢, ze skala
przedsigwzigcia jest niewielka, a sasiedztwo terenow wolnych od zabudowy bedzie miato pozytywny
wptyw na warunki klimatyczne obszaru opracowania.

6.6. Flora i fauna, réznorodnos¢ biologiczna

Ocena wplywu realizacji ustalen planu na lokalng faune i flore jest zagadnieniem ztozonym.
Pod wzgledem walorow florystycznych oraz faunistycznych (i generalnie przyrodniczych), obszar
zostal uznany za przecigtny, a gatunki wystepujace zasadniczo nalezg do licznych i pospolitych.

Obszar samej miejscowosci Janowo jest w chwili obecnej przeksztatcony antropogenicznie
i charakteryzuje si¢ widocznymi zmianami w pierwotnym $rodowisku. Uzupehienie nowej zabudowy
na terenach gdzie plan to dopuszcza nie wptynie ograniczenie bioréznorodnosci analizowanego terenu
oraz zmniejszenie populacji wystepujacych tu gatunkéw roslin 1 zwierzat. Wigkszo$¢ bowiem obszaru
planu stanowig grunty rolnicze bez prawa do zabudowy. Intensyfikacja zagospodarowania nie
spowoduje takze istotnego zmniejszenia powierzchni biologicznie czynnych, zajetych przez grunty
uzytkowane rolniczo iro$linno$¢. Przedsigwzigcia o charakterze nierolniczym beda natomiast
wymagaly dokonania pewnych wylaczen gruntéw z uzytkowania rolniczego, jednak nastapi to tylko
w niewielkim zakresie niezbednym dla realizacji inwestycji.

Z kolei funkcja rolnicza dla terenéw otwartych otaczajgcych miejscowos¢ Janowo nie wpltywa na
koniecznos$¢ likwidacji istniejacych zadrzewien i zakrzewien. Przy czym ustalenia planu na catym
jego obszarze nakazuja zachowaé zadrzewienia $rodpolne bedace zielenig o charakterze izolacyjno-
krajobrazowym. Z kolei teren ZL sankcjonuja lesny charakter gruntow oznaczonych jako uzytki Ls.
Podlegaja one zatem ochronie i nie przewiduje si¢ ich likwidacji. Nie przewiduje si¢ takze
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oddzialywania ustalen planu na sgsiednie tereny le$ne.

Z drugiej strony mozna przypuszczac, ze na obszarach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej | zagrodowej, oddziatywanie na réznorodno$¢ florystyczng moze mie¢ charakter
pozytywny. Shuzy¢ temu bedzie zachowanie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Wskutek
ww. dziatan mozna spodziewac sig¢, ze sktad gatunkowy flory na znacznych powierzchniach (i obecnie
ubogich gatunkowo) zostanie wzbogacony. Nalezy jednak unika¢ wprowadzania nadmiernej ilosci
gatunkow obcych, w szczegdlnosci zas gatunkéw zdolnych do silnej ekspansji.

Z kolei pewien okresowy wplyw na faun¢ przedmiotowego obszaru moze byé zwigzany
z prowadzaniem prac budowlanych, jednak oddzialywanie tego rodzaju ustapi wraz z zakonczeniem
dziatan inwestycyjnych. Z kolei hatas eksploatacyjny obecny po zakonczeniu inwestycji mozna
ograniczy¢ poprzez stosowanie rozwigzan izolujacych i thumigcych, gléwnie w postaci nasadzen
roslinnosci o zroznicowanej wysokosci i sktadzie gatunkowym. Oddzialywanie na faung pozostanie na
tym samym poziomie. Mozna jednak zatozy¢, ze w sytuacji zaistnialej presji ze strony czlowieka
funkcje zajetych terenow przejmga tereny przylegle iinne obszary znajdujgce si¢ w sasiedztwie.
Ze wzgledu na brak presji osadniczej na tym obszarze, mozliwosci absorpcyjne lokalnego srodowiska
sg znaczne. Dodatkowo uwzglednienie wytycznych zawartych w niniejszym dokumencie pozwoli
na minimalizacje ryzyka wystapienia negatywnych oddziatywan.

Ze wzgledu na niewielka zmienno§¢ warunkow siedliskowych $cisly obszar opracowania nie
cechuje si¢ znacznym zroznicowaniem florystycznym. Pod wzglgdem walorow przyrodniczych,
szczegolnie szaty roslinnej, obszar nalezy uznaé za przecigtny. Wigksza czesS¢ obszaru zajmujg tereny
juz zabudowane i zagospodarowane, a takze grunty orne. Jedynie obszar niewielkiego zbiornika
wodnego wraz z najblizszym otoczeniem jako siedlisko o cechach ponadprzecietnych.

Reasumujac mozna zatozy¢, ze ustalenia planu w odniesieniu do istniejacego zagospodarowania
oraz zachowanie zasad wynikajacych z réznego rodzaju zalecen i planéw ochrony, pozwalaja uzna¢
potencjalne negatywne oddziatywanie na flore i faung obszaru za malo istotne. Nie przewiduje sig
wystgpienia istotnego oddziatywania ustalen planu na bioréznorodno$¢ obszaru. Nalezy wyraznie
zaznaczy¢, ze potencjalne, negatywne oddzialywanie na bior6znorodno$¢ bedzie miato miejsce
jedynie w skali lokalnej i w zaden sposob nie powinno wplyna¢ na obnizenie waloréw w skali
ponadlokalnej. Ponadto, ze wzgledu na tereny otwarte wokoét obszaru planu mozliwosci absorpcyjne
lokalnego srodowiska sa wigksze, a uwzglednienie wytycznych zawartych w niniejszym dokumencie
pozwoli na minimalizacje¢ ryzyka wystapienia negatywnych oddzialywan. Nie wyklucza si¢ rowniez
oddzialywan pozytywnych zwigzanych z wprowadzeniem elementdéw zieleni urzadzone;j.

6.7. Krajobraz

Walory krajobrazowe analizowanego terenu sg typowe dla zabudowy wiejskiej posrdd rozleglej
rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Wptyw na estetyke obszaru ma istniejace zagospodarowanie
znajdujace sie wewnatrz analizowanego terenu, a takze skupiska zieleni o réznej funkcji. Ustalenia
planu nie wptyna na przeksztalcenie dotychczasowego krajobrazu. Poddany analizie obszar
charakteryzuje si¢ widocznymi zmianami w pierwotnym s$rodowisku, gtownie za sprawg dziatania
czynnikOw antropogenicznych. Na obszarze opracowania wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra stanowi dominujaca form¢ zagospodarowania miejscowosci Janowo.
Uzupehnienie tej zabudowy stanowi z kolei zabudowa zagrodowa.

Realizacja zalozen planu spowoduje usankcjonowanie istniejagcej zabudowy z mozliwo$cig
uzupelnienia w granicach istniejgcej struktury przestrzennej. Zasadnicza formag ochrony obecnego
krajobraz ruralistycznego jest okreSlenie zakazu zabudowy na terenach rolniczych, okalajacych
miejscowos¢ Janowo i przewazajacych w granicach planu. Dodatkowo wpltyw bedzie mieé
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zachowanie wysokich standardow zabudowy izagospodarowania. Wprowadzenie harmonijnej
zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, letniskowej i ustugowej moze pozytywnie utrwali¢ pejzaz
przedmiotowego obszaru.

Przewidywany wplyw realizacji ustalen planu na krajobraz bedzie miat wymiar lokalny i w Zaden
Sposob nie zmniejszy glownych walorow krajobrazowych gminy Pszczew.

6.8. Zdrowie ludzi

Na zdrowie ludzi bezposredni wptyw maja wszelkie czynniki zaklocajace i zanieczyszczajace.
Znaczacy wpltyw maja réwniez stresory takie jak halas i wibracje oraz pola elektromagnetyczne.

Dotrzymanie dopuszczalnych wartosci emisji hatasu (zwlaszcza w przypadku hatasu
komunikacyjnego), jest czgsto bardzo trudne i wymaga duzych naktadéw inwestycyjnych, jakkolwiek
w przypadku ksztattowania klimatu akustycznego na nowo zainwestowanych terenach nalezy
rygorystycznie przestrzega¢ warto$ci progowych wynikajacych z przepiséw prawa. Obszar objety
planem miejscowym znajduje si¢ w strefie oddziatywania hatasu z istniejgcej drogi powiatowej
(KDZ), biegnacej Policka i przecinajacej analizowany obszar. Z uwagi na istniejaca juz zabudowg wsi
Janowo iregulacyjny charakter planu w zakresie ustalenia nowych wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego, nie nalezy spodziewa¢ si¢ istotnego wzrostu hatasu
komunikacyjnego w wyniku pojawienia si¢ zwigkszenia ruchu kotowego. Dla terenow oznaczonych
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6 i MN7, ML1, ML2 i ML3 oraz RM1, RM2, RM3
i RM4 ustalono strefy ochrony przed hatasem, ktore pod wzgledem akustycznym kwalifikujg si¢
odpowiednio jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe oraz tereny zabudowy zagrodowej, a dopuszczalne poziomy hatasu sg okreSlone
wskaznikami hatasu w przepisach odrebnych.

Zgodnie z treScia map zagrozenia powodziowego wschodnia cze$¢ obszaru znajduje sie¢
W zasiggu granic obszaru szczegélnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz 10 lat (p=10%) oraz na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%). Wystgpienie powodzi bedzie
nastgpstwem cofnigcia si¢ wod wezbraniowych rzeki Obry od miejscowosci Policko na tereny doliny
Strugi Polickiej. Obie granice zostaly wskazane na rysunku planu, a ich zasi¢g nie obejmuje istniejace;j
zabudowy. Plan miejscowy nie dopuszcza wprowadzenia nowej zabudowy na tych obszarach.
Jednoczesnie ich zagospodarowanie musi uwzgledniac przepisy odrebne i bedzie wymagac uzgodnien
Z Regionalnym Zarzadem Gospodarki Wodnej w Poznaniu.

Nalezy zaznaczy¢, ze ustalenia planu miejscowego w znacznym stopniu sankcjonuja stan

istniejacy analizowanego terenu. Na nowo zostaly wyznaczone zasady oraz wskazniki ksztattowania
zabudowy, co oznacza, ze charakter zagospodarowania nie ulegnie zmianie.

Na terenach rolniczych oznaczonych w planie symbolami R1, R2, R3, R4 i R5 wprowadzono
zakaz lokalizacji obiektow budowlanych. Przedmiotowe wynika z uwarunkowan lokalnych
zwigzanych z ochrong walorow krajobrazowych obszaru opracowania, a takze potrzebg ochrony
istniejgcego uktadu osadniczego i jego nowoprojektowanych struktur przed ujemnym oddziatywaniem
na $rodowisko. W kontekscie tych zapisow nastgpi eliminacja mozliwych do realizacji przedsigwzigc
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko w mysl przepiséw odrebnych, np. biogazowni
rolniczych o mocy wigkszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych ekwiwalentng ilo§¢ biogazu rolniczego
wykorzystywanego do innych celow niz produkcja energii elektrycznej, czy tez obiektow zwigzanych
z hodowlg zwierzat o wielkosci obsady kwalifikujacej ja do tego rodzaju przedsigwzi¢é. Ponadto na
terenach zabudowy zagrodowej oznaczonych w planie symbolami RM1, RM2, RM3 i RM4 zakazano
lokalizacji przedsigwzigé zwigzanych z przeksztalcaniem substratdow pochodzenia rolniczego —
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biogazowni rolniczych, a wigc roOwniez o mocy mniejszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych
ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego wykorzystywanego do innych celow niz produkcja energii
elektrycznej, co ma na celu zapewnienie wlasciwych i korzystnych warunkéw aerosanitarnych na
obszarze opracowania, w szczego6lnosci na sasiadujacych terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca.

Ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia zaopatrzenia w energi¢ elektryczng terenow
zainwestowanych, przewiduje si¢ mozliwo$¢ zachowania istniejacych linii sredniego napigcia, ktore sa
zrodtem pol elektromagnetycznych. Dla ww. linii wyznaczono w planie strefy ograniczonego
uzytkowania o szerokosci wg rysunku planu. Natomiast nowe sieci elektrotechniczne nakazuje sig¢
realizowa¢ jako podziemne.

Na obszarze planu oraz w jego sasiedztwie nie wystgpuja czynne cmentarze, a takze nie
przewiduje si¢ lokalizacji nowych. Nie ma zatem konieczno$ci ustalania stref ochrony sanitarnej.

Z powyzszych wzgledow nie przewiduje si¢ wystapienia negatywnych oddziatywan realizacji
ustalen planu na zdrowie ludzi.

6.9. Zaleznos$ci miedzy elementami $rodowiska

Srodowisko przyrodnicze cechuje si¢ nierozerwalng wspolzaleznoscia wszystkich jego
elementow. Jesli zmianie ulega jeden z komponentow, nie pozostaje to bez znaczenia dla stanu
i funkcjonowania pozostatych elementow.

Jednym z najwrazliwszych komponentéw S$rodowiska przyrodniczego jest réznorodnosé
biologiczna, ktora zwykle ulega obnizeniu wraz ze zmiang warunkéw zyciowych na danym terenie.
Procesy inwestycyjne z reguly prowadza do znacznego zmniejszenia skladu gatunkowego fauny
i flory. Wskutek zagospodarowania zmienia si¢ topoklimat, moze pogorszy¢ si¢ jakos¢ powietrza, wod
oraz gleb, a takze klimat akustyczny. Ponadto nastgpuje przerwanie lub ograniczenie wymiany
ekologicznej z otoczeniem. Wskazane jest =zatem takie ksztaltowanie zagospodarowania,
aby ograniczy¢ do minimum powstawanie barier ekologicznych (np. umiarkowane stosowanie
ogrodzen).

Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania srodowiskowe, a takze skale oraz charakter planowanej
inwestycji, nie przewiduje si¢ wystapienia istotnych zmian we wzajemnych zaleznos$ciach pomiedzy
elementami Srodowiska. Ewentualne oddziatywania moga mie¢ jedynie charakter lokalny.

6.10. Przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000

W odlegtosci ok. 600 m na poétnocny-wschod od granic przedmiotowego obszaru znajduja si¢
dwa obszary zaliczane do sieci Natura 2000.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Rynna jezior Obrzanskich” (PLH080002)” obejmuje szerokie,
potudnikowe obnizenie potozone pomiedzy Pojezierzem bLagowskim, a Pojezierzem Poznanskim,
w regionie Bruzdy Zbaszynskiej. Rzeka Obra przeptywa przez szereg jezior lezacych w rynnie
polodowcowej, z ktorych najwicksze to Jezioro Zbaszynskie. Jeziora sg plytkie, eutroficzne, otoczone
rozleglymi torfowiskami niskimi i przejsciowymi wsrdd lasow tegowych. Na terenach zalesionych
przewazaja bory sosnowe. W ostoi utrzymujg si¢ tez rozlegte tgki i pastwiska. Obszar wazny dla fauny
zwiazanej z siedliskami wodno-btotnymi. Zanotowano tu dobrze zachowane siedliska 7 rodzajow
(w tym cenne zbiorowiska tegowe):

- starorzecza i naturalne eutroficzne zbiorniki wodne ze zbiorowiskami z Nympheion,
Potamion,

- zmiennowilgotne tgki trzeslicowe Molinion,

- ziotoro$la gorskie Adenostylion alliariae i ziotoro$la nadrzeczne Convolvuletalia sepium,
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- gorskie tgki konietlicowe uzytkowane ekstensywnie Polygono-Trisetio,
- torfowiska przejsciowe i trzgsawiska przewaznie z roslinnoscia z Scheuchzerio-Caricetea,
- grad srodkowoeuropejski i subkontynentalny Galio-Carpinetum, Tilio-Carpinetum,

- legi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe Salicetum albo-fragilis, Populetum albae,
Alnenion glutinoso-incanae.

Do najpowazniejszych zagrozen ostoi zalicza si¢ osuszanie terenu, wiosenne wypalanie
roslinnosci, zmiang sposobu gospodarowania na obszarach uzytkowanych rolniczo, presja zabudowy
letniskowej i r6znych form rekreacji.

Obszar specjalnej ochrony ptakow ,,Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” obejmuje gleboka rynne
polodowcowa ciagnaca si¢ potudnikowo na odcinku ok. 50 km pomiedzy Pojezierzem Lagowskim
a Pojezierzem Poznanskim. W rynnie znajduje si¢ cigg potaczonych ze sobg roznej wielkosci jezior
rynnowych, zwanych Jeziorami Pszczewskimi. Przez wickszo§¢ z nich przeptywa rzeka Obra,
wykorzystujgca srodkowg i potudniowa czg¢$¢ rynny. Jeziora sg w wigkszosci eutroficzne, otoczone
szuwarami, torfowiskami, takami i lasami.

Dobrze zachowaly si¢ siedliska roznych typow w tym 7 rodzajow siedlisk: starorzecza i naturalne
eutroficzne zbiorniki wodne ze zbiorowiskami, zmiennowilgotne taki trzgslicowe, ziotorosla gorskie
i nadrzeczne, nizowe i gorskie $wieze Igki uzytkowane ekstensywnie, torfowiska przejSciowe
i trzgsawiska, grad s$rodkowoeuropejski i subkontynentalny, tegi wierzbowe, topolowe, olszowe
i jesionowe, wydmy s$rodladowe z murawami napiaskowymi, zalewane muliste brzegi rzek
z roslinnoscia i pomorski kwasny las brzozowo-debowy.

Obszar ma rownie duze znaczenie dla ochrony ptakdéw. Wystepuja tutaj: jarzgbatka, lerka,
dzieciot czarny, zimorodek, derkacz, zuraw, btotniak stawowy, kania czarna, kania ruda, trzmielojad,
bielik, orlik krzykliwy, bocian czarny, bocian biaty i bak. Wystepujace ssaki (wydra, bobr europejski,
nocek duzy), ptazy (kumak nizinny) i ryby (koza).

Do najwigkszych zagrozen dla lokalnej fauny i jej siedlisk naleza: stale rosnacy ruch
turystyczny, rozwoéj infrastruktury turystycznej i budownictwa rekreacyjnego nad brzegami jezior
oraz wzrost intensywnos$ci turystycznego uzytkowania samych jezior przez turystow wodnych
i wedkarzy. Inne wazne zagrozenia to eutrofizacja jezior, ekspansja norki amerykanskiej, niszczacej
legi ptakow wodno-btotnych oraz zaprzestanie wykorzystywania rolniczego uzytkéw zielonych.

Podstawowe warunki utrzymania badz osiggniecia wlasciwego stanu populacji ptakow obszaru
i stanu ich siedlisk to odpowiedni rezim hydrologiczny rzeki Obry, utrzymanie niewielkiej penetracji
ludzkiej obszaru, (szczegélnie w okresie lggowym), w tym ograniczenie postepujacej zabudowy
rekreacyjnej, skuteczna ochrona prawna najcenniejszych fragmentow oraz ekstensywne uzytkowanie
tak i innych terenéw otwartych.

Ze wzgledu na niewielkie powigzania ekologiczne z otoczeniem oraz planowane przeznaczenie
0 charakterze regulacyjnym, nie przewiduje si¢ negatywnego wpltywu ustalen planu miejscowego na
integralno$¢ obszarow chronionych. Nie przewiduje si¢ rowniez negatywnego oddziatywania na inne
chronione siedliska w obszarze Natura 2000.

6.11. Zabytki i dobra materialne

Zgodnie z informacjg uzyskang od Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow — Delegatura
w Gorzowie WIkp., uktad ruralistyczny miejscowosci Janowo, ktorego granice przedstawiono na
rysunku planu, podlega ochronie konserwatorskiej z wpisem do wojewodzkiej ewidencji zabytkow.
Na przedmiotowym obszarze wskazano takze obiekty o lokalnych walorach zabytkowych, wpisanych
do wojewddzkiej ewidencji zabytkow, i 0znaczonych na rysunku planu, oraz dla ktérych okre$lono
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katalog ustalen. Jest to pie¢ domostw, chlew i dwie stodoly. Dodatkowo na calym obszarze
zewidencjonowanych zostato 17 stanowisk archeologicznych z roznych okresow.

Ponadto, zgodnie z istniejacym stanem prawnym odkrycie w trakcie prac nowego stanowiska
archeologicznego bedzie wymagato podjecia odpowiednich krokéw iuzgodnien stuzb ochrony
zabytkow. Przestrzeganie powyzszych wymagah pozwoli na zabezpieczenie warto$ci kulturowych,
zwigzanych z obiektami archeologicznymi.

W zwiazku z powyzszym negatywne oddziatywanie na elementy $rodowiska kulturowego nie
wystapi. Nie przewiduje si¢ tez negatywnego wptywu ustalen planu miejscowego na istniejace dobra
materialne zlokalizowane na przedmiotowym terenie.

7. Transgraniczne oddzialywanie na srodowisko

Na ectapie formulowania ustalen planistycznych nie przewiduje si¢ transgranicznego
oddzialywania na $rodowisko. Poszczegolne inwestycje lokalizowane na terenach zabudowy
produkcyjnej powinny podlega¢ indywidualnej ocenie w zakresie oddziatywan ponadlokalnych.

8. Rozwigzania alternatywne do rozwiazan przyjetych

Zalozenia przyjete w projekcie planu miejscowego nie przyczynia si¢ do istotnego pogorszenia
stanu Ssrodowiska, dlatego nie proponuje si¢ stosowania rozwigzan alternatywnych. Projekt planu
miejscowego nie zostal wykonany w Kilku wariantach.

9. Zapobieganie, ograniczanie lub kompensacja przyrodnicza negatywnych oddzialywan
na srodowisko

Negatywne oddziatywanie na $rodowisko, wynikajace z realizacji ustalen dokumentu
planistycznego (tu: planu miejscowego), moze zosta¢ wyeliminowane lub zminimalizowane dzigki
podjeciu okreslonych dziatan. Tam gdzie nie ma mozliwosci unikniecia lub wydatnego zmniejszenia
negatywnego wplywu na $rodowisko, nalezy stosowaé kompensacje przyrodnicza, ktéra pozwoli
zrownowazy¢ utracony potencjal. Na obecnym etapie procedury planistycznej, przewidywane,
potencjalne straty srodowiskowe powstate na skutek realizacji przedsiewzie¢ mozliwych w drodze
sporzadzenia planu miejscowego, nie wymagajg dziatan kompensacyjnych.

Na terenie objetym opracowaniem nalezy stosowaé nastepujace procedury, dziatania i $rodki,
wynikajace z zapisoOw projektu planu miejscowego lub przepiséw odrebnych i dobrych praktyk:

1) bezwzgledne przestrzeganie wyznaczonych prawem zasad ochrony przyrody i $rodowiska,

W tym stosowanie rozwigzan stuzacych ograniczeniu ilo$ci zanieczyszczen emitowanych
do poszczegdlnych komponentow $rodowiska, zar6wno na etapie realizacji, jak i w okresie
eksploatacji,

2) stosowanie rozwigzan i technologii pozwalajgcych maksymalnie ograniczy¢ ucigzliwosé
proponowanych funkcji oraz eliminujacych ryzyko wystapienia awarii, mogacej wplynaé
negatywnie na jakikolwiek z komponentow srodowiska przyrodniczego,

3) wylgczanie powierzchni rolnych z produkciji z zachowaniem wszystkich etapéw procedury,
przy jednoczesnym ograniczeniu wytaczen do niezbednego minimum,

4) ograniczenie emisji zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego poprzez:

— stosowanie technologii ,przyjaznych  $rodowisku”  (technologie  budowlane,
eksploatacyjne),

— instalowanie urzadzen ograniczajgcych emisj¢ zanieczyszczen do atmosfery (filtry),

— stosowanie zrodel energii charakteryzujacych si¢ niskim stopniem emisji zanieczyszczen
do atmosfery (np. energia elektryczna, gaz ziemny),
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5)

6)

7)

8)

9)

— stosowanie zieleni izolacyjnej w poblizu punktowych i liniowych zrédet emisji,

— wlasciwa organizacja ukladu komunikacyjnego pozwalajaca na ograniczenie ruchu
samochodowego do niezbednego minimum,

ograniczenie emisji zanieczyszczen do wod podziemnych i gleby poprzez:

— stosowanie technologii ,przyjaznych $rodowisku”  (technologie = budowlane,
eksploatacyjne),

— pelne podiaczenie obiektow budowlanych do sieci kanalizacji sanitarnej,

— zagospodarowywanie wod opadowych w ramach retencji powierzchniowej,

— montaz instalacji pozwalajacych na oszczedne gospodarowanie woda,

— wlasciwe izolowanie elementéw infrastruktury, mogacych emitowac zanieczyszczenia
do gleby i wod podziemnych,

— wlasciwe przygotowanie miejsc postojowych i miejsc sktadowania odpadow,

— prowadzenie monitoringu stanu wdd podziemnych i powierzchniowych, a takze stanu
technicznego infrastruktury,

okreslenie zasad gospodarowania odpadami poprzez uniemozliwienie niekontrolowanego

wyrzucania odpadéw poprzez zapewnienie sprawnego systemu ich usuwania i wilasciwe

zagospodarowanie terendw otwartych,

ograniczenie emisji hatasu komunikacyjnego i technologicznego poprzez:

— nasadzenia zieleni izolacyjnej wzdtuz liniowych i punktowych zrodet emisji hatasu,

— stosowanie wtasciwych nawierzchni drogowych, cichszych technologii 1 urzadzen oraz
utrzymywanie ich w dobrym stanie technicznym,

ochrona powierzchni ziemi i gleb poprzez:

— kompensacj¢ trwatego pokrycia terenu zabudows, w drodze utworzenia (W granicach
wlasnego terenu), obszaréw zieleni urzadzonej,

— utrzymanie mozliwie maksymalnej powierzchni biologicznie czynnej,

— ograniczenie zmian geologicznych i morfologicznych do niezbednego minimum,
pozwalajacego na wlasciwe wypetnianie przewidzianych funkcji,

— przeprowadzenie rekultywacji powierzchni terenu po zakonczeniu prac inwestycyjnych,

minimalizacja niekorzystnego wptywu na réznorodnos¢ biologiczng poprzez:

— ograniczenie powstawania barier antropogenicznych i dazenie do zachowania korytarzy
migracji fauny, poprzez zachowanie szpaleréw zadrzewien, umiarkowane stosowanie
ogrodzen, zachowanie wolnych przestrzeni pomigdzy planowanymi obiektami,

— utrzymanie mozliwie maksymalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz istniejacych
skupisk zieleni,

— prowadzenie dzialalnoici zadrzewieniowej i zakrzewieniowej wzdluz drég i miejsc
parkingowych,

— rozwazne dobieranie gatunkéw w procesie ksztaltowania nowych obszarow zielni
urzadzonej — umiarkowane stosowanie gatunkéw obcych, zwlaszcza szczegdlnie

ekspansywnych,

10) minimalizacja niekorzystnego wplywu przyszlego zainwestowania na krajobraz

antropogeniczny poprzez:

— unikanie wprowadzania zabudowy tymczasowej,

— spelienie wysokich standardow architektonicznych oraz tadu przestrzennego dla
istniejgcej oraz nowej zabudowy i zagospodarowania, w zakresie form i materialdéw oraz
stanu technicznego, w celu zwigkszenia walorow estetycznych krajobrazu
antropogenicznego,

— maksymalng mozliwg ochrong i zachowanie Srodpolnych zadrzewien i zakrzewien,
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— wprowadzanie zieleni urzadzonej.

10. Streszczenie

Podsumowujac, w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Janowo, skala zmian nie begdzie miata negatywnego wptywu na Srodowisko. Nalezy podkresli¢
regulacyjny charakter planu, ktory ma na celu usankcjonowanie sposobu uzytkowania
i zagospodarowania.

W projekcie planu miejscowego ustalono wskazniki dotyczace zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania zabudowy. Dominujaca funkcja sg tereny rolnicze
(R1,R2, R3, R4, R5 i R6) z zakazem zabudowy. Wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektow
budowlanych na wyznaczonych terenach rolniczych wynika z uwarunkowan lokalnych zwigzanych z
ochrong waloréw krajobrazowych obszaru opracowania, a takze potrzeba ochrony istniejacego uktadu
osadniczego i jego nowoprojektowanych struktur przed ujemnym oddziatywaniem na $rodowisko. W
kontekscie tych zapisoOw nastapi eliminacja mozliwych do realizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w mys$l przepisow odrebnych, np. biogazowni rolniczych o
mocy wigkszej niz 0,5 MW lub wytwarzajacych ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego
wykorzystywanego do innych celow niz produkcja energii elektrycznej, czy tez obiektow zwigzanych
z hodowlg zwierzat o wielkosci obsady kwalifikujacej ja do tego rodzaju przedsiewzigc.

W planie miejscowym, na pozostatych terenach w granicach opracowania, zakazano lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco negatywnie wpltywac na stan Srodowiska naturalnego, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

Z kolei tereny przewidziane pod zabudowg to: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6 i MN7), tereny zabudowy zagrodowej (RM1,
RM2, RM3 i RM4), tereny zabudowy letniskowej (ML1, ML2 i ML3) oraz teren ustug publicznych
(UP). Planowane funkcje przy sformutowanych ustaleniach w planie miejscowym generalnie nie beda
mialy istotnego wptywu na $rodowisko przyrodnicze.

Ponadto na terenach zabudowy zagrodowej oznaczonych w planie symbolami RM1, RM2, RM3
i RM4 zakazano lokalizacji przedsigwzig¢ zwigzanych z przeksztalcaniem substratow pochodzenia
rolniczego — biogazowni rolniczych, a wigc roéwniez o mocy mniejszej niz 0,5 MW lub
wytwarzajacych ekwiwalentng ilo§¢ biogazu rolniczego wykorzystywanego do innych celow niz
produkcja energii elektrycznej, co ma na celu zapewnienie wlasciwych i korzystnych warunkéw
aerosanitarnych na obszarze opracowania, w szczego6lnosci na sasiadujacych terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca.

Zalozenia zapisane w planie miejscowym wynikaja z polityki przestrzennej prowadzonej przez
samorzad terytorialny gminy i nie kolidujg z przepisami prawa w zakresie ochrony srodowiska,
arozwigzania dotyczace ochrony $rodowiska sg zgodne =z uwarunkowaniami okreSlonymi
w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym, dotyczacym przedmiotowego terenu. Zmiany,
ktore nastapig w Srodowisku, nie beda mialy istotnego wptywu na jego stan.

11. Materialy zrodlowe i literatura

W pracach nad niniejsza prognoza wykorzystano te same materiaty zrodlowe, ktore postuzyly
do sporzadzenia opracowania ekofizjograficznego podstawowego na potrzeby przedmiotowego planu
miejscowego.
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ZALACZNIK do prognozy oddziatywania na $rodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Janowo

Miedzyrzecz, dnia 18 lipca 2023 r.
OSWIADCZENIE

Oswiadczam, ze ukonczylem jednolite studia magisterskie z ksztalceniem w obszarze nauk
0 Ziemi. Tym samym spelniam wymagania, o ktéorych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o wudostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.
U. z 2023 r., poz. 1094), do kierowania zespolem sporzadzajacym prognoze oddzialywania
na srodowisko ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Janowo.

Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia.
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