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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 

 

 

 

Jarosław Zieńko, Piotr Tokarski, Elżbieta Sieńko 

 

 

Wybrane zagadnienia z metod opracowań fizjograficznych w planach 

zagospodarowania przestrzennego obszarów i regionów 

Część III* 

 

 

 

Rozpoznanie i analiza wybranych elementów środowiska przyrodniczo-technicznego 

 

WODY PODZIEMNE 

 Stan istniejący: 

 – poziom zwierciadła wód podziemnych zalega bardzo płytko (0  1 m ppt. w obszarze 

terasy niskiej, 1  2 m ppt. na pozostałym obszarze), 

 – poziom tych wód zależy bezpośrednio od stanów wody w rzece (kontakt 

hydrauliczny), a pośrednio od opadów i warunków hydrologicznych całego dorzecza, 

 – w okresach wysokich stanów wody rzeka zalewa obszar między wałami 

przeciwpowodziowymi, a za wałami następuje wysięk wody pod ciśnieniem 

hydrostatycznym, 

 – miejscami woda podziemna wykazuje agresywność do betonu (agresywność kwasowa 

i węglanowa). 

 Problemy i zagrożenia: 

 
* Część I została opublikowana w Nr 3(18)2002, a Część II w Nr 4(19)2002 „Problemów Ocen 

Środowiskowych” 

biuro@ekokonsult.pl
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 – zbyt wysoki poziom zwierciadła wód gruntowych (posadowienie budynków, 

bioklimat, prace ziemne, infrastruktura podziemna), 

 – częste i szybkie wahania zwierciadła wód gruntowych, 

 – brak izolacji od zanieczyszczeń odpowierzchniowych. 

 Stan pożądany: 

 – obniżenie i ustabilizowanie zwierciadła wód (problem wykraczający poza możliwości 

planu zagospodarowania przestrzennego), 

 – likwidacja odpowierzchniowych źródeł zanieczyszczeń (szamba, zrzuty ścieków, 

nieszczelne kolektory ściekowe). 

GEOLOGIA 

 Stan istniejący: 

 – analizowany teren w profilu gruntowym obejmuje od powierzchni utwory rzeczne 

(namuły dolinne, mady rzeczne, piaski rzeczne – utwory czwartorzędowe, holoceńskie), 

 – na znacznym obszarze panują niekorzystne warunki posadowienia bezpośredniego 

(grunty nasypowe, grunty organiczne, grunty spoiste – na głębokości 2 m ppt.), 

 – lepsze warunki geologiczno-inżynierskie tworzą grunty piaszczyste średnio 

zagęszczone i luźne, 

 – surowce naturalne nie są eksploatowane. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – duża zmienność litologiczna i występowanie gruntów nienośnych i słabo nośnych. 

 Stan pożądany: 

 – utrzymanie stanu istniejącego (unikanie tworzenia nowych warstw gruzowo-

nasypowych). 

RZEŹBA TERENU 

 Stan istniejący: 

 – charakteryzuje się nieznacznymi deniwelacjami (jest prawie płaski), 

 – powierzchnię urozmaicają liczne lecz niewielkie (do 1 m) zagłębienia oraz rowy, 

 Problemy i zagrożenia: 

 – erozja powierzchniowa i stokowa odsłoniętych stoków i skarp (szczególnie w obrębie 

wałów przeciwpowodziowych). 

 Stan pożądany: 

 – utrzymanie stanu istniejącego (zaniechanie znaczących przekształceń lub tworzenia 

nowych form antropogenicznych rzeźby). 

GLEBY 

 Stan istniejący: 

 – na przeważającej części obszaru objętego planem występują gleby przekształcone, 

zdegradowane lub w fazie inicjalnej, nieklasyfikowane według kryteriów przydatności 

rolniczej, 

 – znaczna część powierzchni znajduje się pod budynkami, drogami,  utwardzonymi 

placami – co wyklucza istnienie zasobów biologicznych gleby, 

 – gleby klasyfikowane rolniczo znajdują się w południowo-środkowej części i są to 

grunty orne III, IV i V klasy bonitacyjnej oraz położone na obrzeżach łąki IV i V klasy 

bonitacyjnej, 
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 – gleby terenów parkowych klasyfikowane są jako grunty leśne IV klasy bonitacyjnej, 

 – wykorzystanie walorów produkcyjnych gleb odbywa się na niewielkich obszarach, w 

obrębie ogrodów działkowych i ogródków przydomowych. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – degradacja walorów produkcyjnych gleb i życia biologicznego gleb poprzez 

zanieczyszczenia  pochodzące z atmosfery, systemu komunikacyjnego i gospodarki 

odpadami, 

 – zmniejszanie się powierzchni gleb biologicznie czynnych poprzez zabudowę 

kubaturową i systemy techniczne liniowe, 

 – erozja powierzchniowa i stokowa gleb na eksponowanych powierzchniach stoków i 

krawędzi. 

 Stan pożądany: 

 – możliwie maksymalna ochrona powierzchni gleb biologicznie czynnych (oszczędne 

przeznaczanie terenów pod zabudowę), 

 – wykorzystanie terenów gleb o najwyższych klasach do tworzenia ośrodków terenów  

zielonych, 

  – zdejmowanie warstwy czynnej gleby na terenach przeznaczonych do zainwestowania 

i wykorzystanie jej na terenach rekultywowanych, do tworzenia zieleni ogólnomiejskiej i 

osiedlowej, 

 – ochrona gleb przed erozją poprzez utrwalenie zielenią. 

ROŚLINNOŚĆ 

 Stan istniejący: 

 – analizowany obszar jest nasycony zielenią w stopniu zadawalającym, 

 – większość obszarów zielonych tworzą egzemplarze różnopiennej dorosłej zieleni; 

nowych, młodych form jest bardzo niewiele, 

 – najbogatsze biologicznie skupisko zieleni to park miejski, 

 – znaczne skupiska zieleni znajdują się też przy innych obiektach szkolnych i 

przedszkolach, 

 – zieleń wysoka w ciągach związana jest przede wszystkim z ulicami oraz wałami  

przeciwpowodziowymi, 

 – samorzutna zieleń typu łęgowego znajduje się na niższej terasie zalewowej między 

wałami przeciwpowodziowymi a rzeką (szczególne znaczenie siedliskowe dla ptactwa i 

drobnej zwierzyny), 

 – zieleń ogrodów działkowych o charakterze użytkowym, zlokalizowana jest w dużych 

kompleksach w części zachodniej, 

 – ogólny stan sanitarny zieleni (szczególnie egzemplarzy starszych wzdłuż ciągów 

komunikacyjnych) jest nie zadawalający. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – zanieczyszczenie zieleni ze źródeł przemysłowych i komunikacyjnych, degradacja 

stanu aerosanitarnego, regulacji poziomu CO2 i produkcji tlenu, 

 – słabe wzajemne wzbogacanie biologiczne poszczególnych skupisk zieleni (miejscami 

zbyt duża izolacja, brak korytarzy ekologicznych), 

 – starzenie się egzemplarzy w parkach i w ciągach komunikacyjnych, brak odmłodzeń. 



 4  

 Stan pożądany: 

 – zwiększenie nasycenia zielenią (różnopienną, zróżnicowaną gatunkowo) obszaru 

objętego planem, 

 – wykształcenie, tam gdzie jest to możliwe tzw. korytarzy ekologicznych, 

 – odmłodzenie nasadzeń w starych parkach, 

 – ograniczenie negatywnego wpływu komunikacji i przemysłu, 

 – preferowanie w nowych nasadzeniach krzewów i drzew liściastych. 

KLIMAT (CECHY KLIMATU LOKALNEGO KSZTAŁTUJĄCEGO WARUNKI ŻYCIA 

MIESZKAŃCÓW – BIOTOPOKLIMAT) 

 Stan istniejący: 

 – biotopoklimat obszaru planu charakteryzuje się względnie małą wymianą ciepła 

między powierzchnią czynną a atmosferą wskutek konwekcji (w nocy) i stosunkowo dużą 

wymianą ciepła utajonego wskutek parowania lub kondensacji pary wodnej (w dzień), 

 – obszar ma tendencje (szczególnie w przypadku braku lub utrudnionego 

przewietrzania) do utrzymywania mgieł (z zanieczyszczeniami), inwersji temperatury 

powietrza, 

  – często występują przymrozki pochodzenia lokalnego, 

 – występuje zwiększona wilgotność powietrza.  

 Problemy i zagrożenia: 

 – niekorzystny zespół cech biotopoklimatu dla zdrowia mieszkańców (może wystąpić 

zwiększona zachorowalność na choroby układu oddechowego, sercowo-naczyniowego czy 

choroby gośćcowo-stawowe). 

 Stan pożądany: 

 – redukcja poziomu zanieczyszczeń powietrza, 

 – zapewnienie dobrych warunków przewietrzania terenu, 

 – unikanie lokalizacji większych przegród terenowych. 

KOMUNIKACJA 

 Stan istniejący: 

 – na analizowanym terenie istnieje stosunkowo gęsta sieć dróg o bardzo zróżnicowanej 

uciążliwości (od lokalnych i dojazdowych do tranzytowych), 

 – główne uciążliwości (zanieczyszczenie powietrza, gleby, zieleni, hałas, zagrożenie 

wypadkami) koncentrujące się na ulicach, 

 – przez środek terenu, np. z północy na południe przebiega linia kolejowa 

niezelektryfikowana. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – zanieczyszczenie środowiska (powietrze, gleby, zieleń, warunki życia mieszkańców) 

spalinami (szczególnie groźnymi metalami ciężkimi), 

 – wytwarzanie hałasu i wibracji, 

 – mała przepustowość ruchu (szczególnie w godzinach szczytu). 

 Stan pożądany: 

 – skrócenie trasy przejazdu i zmniejszenie liczby pojazdów (ruch tranzytowy), 

 – wzrost wykorzystania transportu zbiorowego, 

 – stworzenie systemu dróg i ścieżek rowerowych. 
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KANALIZACJA 

 Stan istniejący: 

 – analizowany obszar podzielony jest na zlewnie, które obsługiwane są przez 

przepompownie. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – zanieczyszczenie wód podziemnych przez nieszczelne lokalne zbiorniki 

bezodpływowe i nieszczelną sieć kanalizacyjną, 

 – zagrożenie przedostaniem się ścieków do obszarów wodonośnych (zagrożenie 

epidemią), 

 – zanieczyszczenie rzeki, 

 – zagrożenie przedostawaniem się wód gruntowych do nieszczelnej sieci kanalizacyjnej. 

 Stan pożądany: 

 – skanalizowanie całego obszaru, 

 – wymiana nieszczelnej sieci kanalizacyjnej, 

 – unikanie lokalizacji zbiorników bezodpływowych na ścieki, 

 – likwidacja punktów zrzutu ścieków sanitarnych nieoczyszczonych do rzeki. 

ENERGETYKA (ZANIECZYSZCZENIE POWIETRZA) 

 Stan istniejący: 

  – powietrze na analizowanym terenie zanieczyszczone jest z trzech zasadniczych 

źródeł. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – emisja do atmosfery zanieczyszczeń pyłowych i gazowych (szczególnie z tzw. niskich 

źródeł), 

 – obniżenie standardu warunków życia mieszkańców. 

 Stan pożądany: 

 – ograniczenie emisji zanieczyszczeń, w pierwszej kolejności z niskich źródeł i 

lokalnych kotłowni (ograniczenie poprzez sukcesywną likwidację), 

 – rozbudowa zbiorowych systemów ciepłowniczych. 

ELEKTROENERGETYKA (PROMIENIOWANIE ELEKTROENERGETYCZNE NIEJO-

NIZUJĄCE) 

 Stan istniejący:  

 – w części analizowanego obszaru przebiega linia energetyczna 110 kV, 

 – ponadto w obszarze planu znajduje się: GPZ 110/15 kV, stacje transformatorowe 

15/0,4 kV oraz linie magistralne SN 15 kV. 

 Problemy i zagrożenia: 

 – linie energetyczne oddziałują na  otoczenie poprzez strefę promieniowania 

elektromagnetycznego niejonizującego tworząc obszar niekorzystnych warunków życia 

mieszkańców. 

 Stan pożądany: 

 – odsunięcie strefy uciążliwości poza tereny mieszkaniowe (przełożenie linii 

napowietrznych). 

 

Charakterystyka ustaleń planu zagospodarowania przestrzennego 
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 Plan zagospodarowania przestrzennego, do którego jest sporządzona prognoza ..., 

składa się z tekstu (w formie uchwały) oraz rysunku, będącego integralną częścią uchwały. 

Rysunek, czyli plansza podstawowa została wykonana w skali 1:1000. Dla jasności obrazu 

planistycznego opracowania przyjmuje się następującą zasadę klasyfikacji przestrzennej 

obszaru w jego granicach: 

 – całość obszaru planu podzielono na dwie zasadnicze części: 

   – I obszar mieszkalny (OM – M1), 

   – II obszar usług publicznych (UP). 

 – funkcje elementarne poszczególnych działek – zgrupowano w grupy terenów na 

poziomie pośrednim: 

  – tereny usług komercyjnych (UC), 

  – tereny mieszkalno-usługowe (MU), 

  – tereny rekreacji i turystyki (T), 

  – tereny produkcyjno-techniczne (PT), 

  – tereny komunikacji (K), 

  – tereny infrastruktury technicznej (I). 

 Poza uchwałą proponuje się pomocnicze ustalenia realizacyjne w formie tabelarycznej, 

które w skrócony, tradycyjny sposób określają: numer i oznaczenie działek elementarnych, 

ich powierzchnię w ha, stan istniejący, ustalenie podstawowe i dopuszczalne oraz ewentualne 

warunki dopuszczenia przeznaczenia innego niż podstawowe. Ustalenia te podzielono na 

dwie części: A – obszary i B – drogi. 

 

Ustalenia istotne z punktu widzenia ochrony środowiska przyrodniczego 

 

 Tereny zespołów zabudowy mieszkaniowej i usługowej (ZMU): 

 – istniejąca zabudowa mieszkaniowa i usługowa oraz związana z prowadzeniem 

uciążliwej produkcji może podlegać wymianie, rozbudowie i przebudowie oraz zmianie 

sposobu użytkowania budynków, 

 – do czasu realizacji komunalnych urządzeń zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków  dopuszcza się indywidualne ujęcia wody, urządzenia do gromadzenia ścieków 

sanitarnych, z zapewnieniem ich usuwania i oczyszczania. 

 Tereny zabudowy mieszkaniowej i usługowej (MU): 

 – dopuszcza się lokalizację obiektów produkcyjnych nieuciążliwych dla środowiska, 

 – dopuszcza się lokalizację sieci i urządzeń infrastruktury technicznej oraz dopuszcza   

się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia ścieków do układu 

ogólnomiejskiego. Do czasu objęcia obszaru ogólnomiejskim układem kanalizacyjnym 

możliwe jest stosowanie lokalnych oczyszczalni grupowych, 

 – dopuszcza się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty  

usługowe i inne nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu, a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 



 7  

 – obiekty usług produkcyjnych, baz, magazynów, składów traktowane są jako mogące 

pogorszyć stan środowiska. Ocena oddziaływania tych obiektów na środowisko zawierać 

powinna w szczególności określenie potencjalnych zagrożeń dla otoczenia takich jak hałas, 

zwiększenie natężenia ruchu samochodowego czy inne zagrożenia mogące powodować stałe 

lub okresowe uciążliwości dla funkcji mieszkaniowej, 

 – podejmowanie działalności gospodarczej wiążącej się z wprowadzaniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o emisji 

dopuszczalnej. 

 Tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego (MJ): 

 – ustala się wysokość budynków do dwóch kondygnacji, z możliwością podpiwniczenia 

o wysokości do 1,5 m nad poziomem terenu (wysoki poziom wód gruntowych), 

 – dopuszcza się obiekty usługowe oraz produkcyjne, nie uciążliwe dla środowiska       

człowieka na określonych warunkach. 

 Tereny zabudowy mieszkaniowej w budynkach wielomieszkaniowych (MW): 

 – dopuszcza się mieszkalnictwo zbiorowe, pensjonatowe, w tym niewielkie hotele, 

usługi publiczne i komercyjne oraz nieuciążliwe rzemiosło usługowe i produkcyjne, 

 – dopuszcza się zieleń urządzoną, oraz urządzenia sportu i rekreacji o charakterze       

publicznym, 

 – warunkiem lokalizacji obiektów, o których mowa wyżej jest zachowanie proporcji, by 

tereny przeznaczone pod te obiekty i urządzenia nie przekraczały 30 % całości powierzchni 

poszczególnych terenów MW. 

 Tereny usług komercyjnych (UC): 

 – dopuszcza się nieuciążliwe zakłady drobnej wytwórczości i przemysłu, 

 – dopuszcza się zieleń urządzoną, 

 – dopuszcza się urządzenia infrastruktury technicznej i komunikacji, w tym parkingi. 

 Tereny Administracyjnego Centrum Dzielnicy (AUC): 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej. 

 Tereny usług handlu (UH): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej 

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe  nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie handlowej działalności gospodarczej wiążącej się z wprowadzeniem  

substancji zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o 

dopuszczalnej emisji. 

 Tereny usług innych (UI): 
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 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej 

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków  do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu, a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny usług kultury (UK): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej 

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – dopuszcza się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe  nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny usług kultu religijnego (UKr): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej  

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe  nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny usług oświaty (UO): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej      

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 
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 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny usług rzemieślniczych (UR): 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

produkcyjne, usługowe i inne nie może wykraczać poza granice terenów i tym samym 

powodować konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności gospodarczej wiążącej się z wprowadzeniem substancji   

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny urządzeń i budowli turystycznych (UT, US): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej  

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe  nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu, a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny usług służby zdrowia (UZ): 

 – ustala się lokalizację sieci i urządzeń obsługujących obiekty infrastruktury technicznej 

oraz dopuszcza się jedynie zorganizowany sposób zaopatrzenia w wodę i odprowadzenia 

ścieków do układu ogólnomiejskiego, 

 – ustala się lokalizację zieleni urządzonej, w tym zadrzewień i zakrzewień, 

 – obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów o funkcji produkcyjnej oraz innych obiektów, 

mogących powodować stałe bądź okresowe uciążliwości dla podstawowych funkcji działki, 

 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty 

usługowe  nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym wywoływać 

konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe wyłącznie po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej 

emisji. 

 Tereny produkcyjno-techniczne (PT): 

 – dopuszcza się zakłady związane z ochroną środowiska, 
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 – ewentualna uciążliwość bądź szkodliwość dla środowiska wywoływana przez obiekty  

produkcyjno-techniczne nie może wykraczać poza teren lokalizacji obiektu a tym samym 

wywoływać konieczność ustanawiania strefy ochronnej, 

 – podejmowanie działalności wiążącej się z wprowadzeniem substancji 

zanieczyszczających powietrze jest możliwe po uzyskaniu decyzji o dopuszczalnej emisji. 

 Tereny urządzeń elektroenergetyki (EE): 

 – w celu umożliwienia właściwej eksploatacji i zapewnienia warunków bezpieczeństwa   

stosownie do odrębnych przepisów, ustala się linie rozgraniczające strefę techniczną dla 

istniejącej linii napowietrznej wysokiego napięcia 220 kV, w odległości po 35 m od osi trasy 

linii, 

 – w celu umożliwienia właściwej eksploatacji i zapewnienia warunków bezpieczeństwa   

stosownie do przepisów, ustala się linie rozgraniczające strefę techniczną dla istniejącej linii 

napowietrznej wysokiego napięcia 110 kV, w odległości po 20 m od osi trasy linii, 

 – na terenach objętych liniami rozgraniczającymi strefy technicznej, o których mowa w 

ust. 1 i 2, jako przeznaczenie podstawowe ustala się rolnicze wykorzystanie gruntów, z 

zakazem zabudowy. 

 Tereny komunalnej działalności gospodarczej (ZGM): 

 – dopuszcza się zmiany profilu działalności bądź technologii, pod warunkiem 

uwzględnienia ich wpływu na tereny otaczające i środowisko przyrodnicze, 

 – dopuszcza się realizację nowej zabudowy i urządzeń związanych z działalnością 

gospodarczą nie uciążliwą,  bądź o zasięgu uciążliwości nie przekraczającym granicy działki, 

 – warunkiem dopuszczenia realizacji nowych obiektów i urządzeń, o których mowa, 

jest wyposażenie terenu w urządzenia wodociągowe i kanalizacyjne oraz w miarę potrzeby w 

urządzenia do neutralizacji i odprowadzania chemicznie aktywnych ścieków, 

 – zakaz realizacji obiektów powodujących degradację środowiska, a także urządzeń 

wodochłonnych, jeśli ich zapotrzebowanie na wodę mogłoby naruszyć równowagę lokalnych 

zasobów  wodnych, 

 – zakaz realizacji obiektów budowlanych przeznaczonych na stały pobyt ludzi. 

 Tereny zielone (ZN, ZI, ZP): 

 – ustala się tereny zielone wyłączone z zabudowy, w tym również zabudowy związanej 

z produkcją rolniczą, oznaczone na rysunku planu symbolem ZN, ZI, ZP: 

  ZN – tereny zieleni nieurządzonej głównie łęgi, 

  ZI – tereny zieleni izolacyjnej w pasach, 

  ZP – tereny zieleni parkowej, istniejącej i projektowanej; urządzonej przez służby 

miejskie zgodnie ze sztuką architektury krajobrazu, 

 – dopuszcza się sieci napowietrzne i podziemne infrastruktury technicznej oraz 

związane z nimi urządzenia. 

 

Prognoza skutków wpływu ustaleń projektu planu na środowisko w obrębie 

wyznaczonych jednostek urbanistyczno-architektonicznych 

 

 Zgodnie z przyjętą metodą, oceny dokonano w ujęciu tabelarycznym odnosząc ją do 

całej powierzchni poszczególnych jednostek urbanistyczno-architektonicznych. Dodatkowo 
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pokazano jaki rodzaj uciążliwości związany jest z realizacją ustaleń projektu planu. Wzięto 

pod uwagę tylko istotne potencjalne oddziaływania (tabela 1): 

 x   – znaczące oddziaływanie negatywne, 

 v   – znaczące oddziaływanie pozytywne, 

 v? – prawdopodobne  ale nieprzewidywalne oddziaływanie, 

 ?   – niepewność oddziaływań lub niepełna wiedza. 

  •  – brak związku lub oddziaływanie bez istotnego znaczenia, 

Dodatkowo symbolem „o” oznaczono rodzaj występującej uciążliwości. 

 

Identyfikacja typów oddziaływań na środowisko wynikających z realizacji ustaleń planu 

 

 Realizacja ustaleń planu ... przyniesie ze sobą określony typ zagospodarowania 

przestrzeni, zachowań i przekształceń. W prognozie należy zidentyfikować, na ile pozwala na 

to elastyczny i ogólny zapis ustaleń, rodzaje działań związanych z ich realizacją oraz ich 

związek z poszczególnymi elementami środowiska przyrodniczego (tabela 2 i 3). 
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Tabela 1 
Poglądowa macierz skutków wpływu ustaleń projektu planu zagospodarowania przestrzennego na środowisko przyrodnicze 

Nr Stan Uciążliwości wynikające z realizacji ustaleń planu Ocena oddziaływania skutków ustaleń planu na elementy środowiska 
jednostki projektowany 

Z
an

ie
cz

y
sz

cz
en

ie
 

p
o
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ie

tr
za

 

Ś
ci

ek
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o
d
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ad

y
 

H
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e 
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ie
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o
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e 
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sz
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ie

 
rz

eź
b

y
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o

w
ie

tr
ze

 

R
ze

źb
a 

i 
k

ra
jo

b
ra

z 

G
le

b
y

 

W
o

d
y

 
p

o
w

ie
rz

ch
n

io
w
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W
o

d
y

 p
o

d
zi

em
n

e 

K
li

m
at

 

L
u

d
zi

e 

Z
w

ie
rz

ęt
a 

R
o

śl
in

y
 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

W-1 

US 

ZN 

MW 

MW 

P 

UO 

MW 

US 

MJ 

KS 

EE 

ZD 

MJ 

MW 

MJ 

MJ 

ZD 

ZD/KS 

ZD 

KS 

MJ 

MJ 

ZD/KS 

MW 

MJ 

• 

• 

• 

• 

• 

o 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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• 

• 

• 

• 

• 

x 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

v 

• 
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• 

• 

v 

x 

x 

x 

• 

• 

x 

• 

• 

• 

• 

• 

v 

• 

• 

• 

• 
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• 

x 
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• 

• 

• 

• 

• 

v 

• 

• 

• 

• 

v 

x 

x 

x 

• 

• 

x 

• 

• 

Oznaczenia: o – rodzaj występującej uciążliwości, • – brak związku lub oddziaływanie bez znaczenia, v? – prawdopodobne ale nieprzewidywalne 
oddziaływanie, ? – niepewność oddziaływania lub wiedzy, x – znaczące oddziaływanie  negatywne, v – znaczące  oddziaływanie pozytywne
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 Tabela 2 
Identyfikacja typów oddziaływań na środowisko przyrodnicze 

ODDZIAŁYWANIA POZYTYWNE ODDZIAŁYWANIA NEGATYWNE 

Typ oddziaływania Numery jednostek Powierzchnia [ha] Typ oddziaływania Numery jednostek Powierzchnia [ha] 

1 2 3 4 5 6 

Powietrze 

Likwidacja źródeł 
uciążliwości 

 

74,107,117,118, 

127,139 

5,77 Utrzymanie poziomu 
emisji zanieczyszczeń lub 
lokalizacja emitorów 

6,70,83,93,104,133 11,09 

Utrzymanie lub 
zwiększenie powierzchni 
terenów zielonych 

 

13,18,60,61,65,68,69,90,114, 
120,124,132,165,168 

9,95 Zmniejszenie lub 
likwidacja terenów 
zielonych i przestrzeni 
otwartych 

19,20,21,24,40,59,62,63,96,108,
144,147,155,164,178 

26,31 

Rzeźba terenu i krajobraz 

Utrzymanie terenów 
zielonych 

15,18,65,68,69,90,114,120,124,
165,168 

8,70 likwidacja istniejącej 
zieleni 

19,20,21,24,40,59,62,63,96,108 20,81 

Wprowadzenie nowej 
zieleni w tereny 
zabudowane 

4,29,60,61,74 12,86  

Konserwacja, restauracja 
obiektów 

52,54,58,75,79,81,82,84,91,92, 
94,95,97,98,99,100,101,102, 
109,115,119,121,129,130,138 

10,24  

Likwidacja funkcji i źródeł 
szpecących krajobraz 

107 0,92  
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Tabela 2 
Identyfikacja typów oddziaływań na środowisko przyrodnicze. Dokończenie 

1 2 3 4 5 6 

Gleby 

Utrzymanie terenów otwartych 
(niezabudowanych) 

13,18,60,61,65,68,69,90,114, 

120,124,165,168 

9,46 Likwidacja warstwy 
glebowej 

19,20,21,24,40,59, 62,63,96108,144, 
147,155,164,178 

26,31 

Wprowadzenie nowych terenów 
biologicznie czynnych 

74 0,36  

Wody powierzchniowe 

Modernizacja przepompowni 
ścieków 

55,179 0,83 Zrzut zanieczyszczeń 
portowo-stoczniowych 

169,171 10,18 

Wody podziemne 

Modernizacja przepompowni 
ścieków 

55,179 0,83  

Likwidacja źródeł zanieczyszczeń 37,74,128 2,76  

Klimat (warunki biotopoklimatyczne) 

Utrzymanie terenów zielonych 13,18,60,61,65,68,69,90,114, 
120,124,165,168 

9,46 Utrzymanie emisji 
zanieczyszczeń lub 
innych uciążliwości 

6,9,12,39,51,67,70,76,83,93,104,105, 
106,133,136,145,146,149,151,152,156, 
157,162,169 

26,41 

Wprowadzenie nowych terenów 
zielonych 

4,29,56,58,74 16,19 Likwidacja terenów 
zielonych i terenów 
otwartych 

20,21,24,40,59,62,63,96108,144,147,1
55,164,178 

25,94 

Likwidacja źródeł zanieczyszczeń 107,117,118,127 

132,139 

5,90 Wprowadzenie układu 
komunikacyjnego 

66 5,72 

 Utrzymanie funkcji 
rzemieślniczych 

77,78,80 0,68 
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Tabela 2 
Identyfikacja typów oddziaływań na środowisko przyrodnicze. Dokończenie 

1 2 3 4 5 6 

Ludzie (warunki życia mieszkańców) 

Utrzymanie terenów zielonych 13,18,60,61,65,68 9,46 Likwidacja terenów zielonych i 
otwartych 

59,62,63,108,144,147,155,164,178 13,24 

Wprowadzenie nowej zieleni osiedlowej 4,56,58,74 9,71 Utrzymanie funkcji przemysłowych 
lub innych uciążliwości 

6,9,12,39,51,67,70,76,83, 
93,104,105,106,133,136 

21,34 

Stworzenie warunków dla rekreacji i 
wypoczynku 

3,29,30,86,125 23,38 Utrzymanie funkcji rzemieślniczych 77,78,80,145,146 1,55 

Modernizacja, kanalizacja, wyposażenie w 
usługi 

55,128 1,52  

Likwidacja funkcji i źródeł uciążliwych 107,117,118,127 5,90  

Zamiana funkcji mieszkaniowych na 
usługowe 

140,141,143 3,57  

Zwierzęta 

Utrzymanie terenów zielonych 13,18,60,61 9,46 Likwidacja terenów zielonych i 

otwartych 

3,19,20,21,24,40,59,62,63,70,96,1

08,144,147,155 

28,78 

Wprowadzenie nowych terenów zielonych 4,29,74 12,10 Utrzymanie funkcji przemysłowych 

lub innych uciążliwości 

6,83,93,104,133,149,151, 

152,156,157,162 

11,16 

Likwidacja funkcji i źródeł uciążliwych 132,139 5,90  

Rośliny 

Utrzymanie istniejących terenów zielonych 65,68,69,90 9,46 Likwidacja terenów zielonych i 

otwartych 

3,19,20,21,24,40,59,62,63, 

90,96,108,144,147,155,164, 178 

28,78 

Wprowadzenie nowych terenów zielonych 4,29,74 12,10 Utrzymanie funkcji przemysłowych 

lub innych uciążliwości 

6,83,93,104,133,149,151, 

152,156,157,162 

11,16 

Likwidacja funkcji i źródeł uciążliwych 107,117,118,127 5,90  
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Tabela 3 
Zbiorcze zestawienie jednostek urbanistyczno-architektonicznych, w których zidentyfikowano istotne oddziaływania 

Nr 
jednostki 

Ilość elementów 
środowiska na które 
jednostka oddziałuje w 
sposób 

Nr 
jednostki 

Ilość elementów 
środowiska na które 
jednostka oddziałuje w 
sposób 

Nr 
jednostki 

Ilość elementów środowiska 
na które jednostka oddziałuje 
w sposób 

Nr 
jednostki 

Ilość elementów środowiska 
na które jednostka oddziałuje w 
sposób 

– pozytywny negatywny – pozytywny negatywny – pozytywny negatywny – pozytywny negatywny 

3 
4 
9 
12 
13 
18 
19 
20 
21 
24 
29 
30 
39 
40 
51 
52 
54 
55 
56 
58 
59 
60 
61 
62 
63 
65 

 
5 
 
 
7 
7 
 
 
 
 
5 
1 
 
 
 
1 
1 
3 
2 
3 
 
7 
7 
 
 
7 

2 
 
2 
2 
 
 
5 
6 
6 
6 
 
 
2 
6 
2 
 
 
 
 
 
7 
 
 
7 
7 

66 
67 
68 
69 
70 
74 
75 
76 
77 
78 
79 
80 
81 
82 
83 
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7 
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1 
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5 
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99 
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101 
102 
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105 
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109 
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119 
120 
121 
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3 
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 Na podstawie powyższego zestawienia dokonuje się klasyfikacji jednostek w 

zależności od ilości elementów środowiska przyrodniczo-technicznego, na które oddziałują. 

Powstają w ten sposób dwie grupy jednostek (oddziaływania pozytywne i negatywne), a w 

każdej z tych grup wydzielono 6 podgrup (1 element, 2, 3 i 4, 5, 6 i 7 elementów środowiska 

przyrodniczo-technicznego). 

 
Tabela 4 
Poglądowa prognoza prawdopodobnych skutków wpływu ustaleń planu na środowisko przyrodnicze 

Elementy środowiska 
Prognozowane skutki 

Powietrze Nr jednostek 
------------------------ 
powierzchnia [ha] 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi poprawa stanu higieny 
atmosfery, zmniejszy się poziom emitowanych 
zanieczyszczeń pyłowych i gazowych ze źródeł 
punktowych i powierzchniowych 

74,107,117,118 
------------------------ 

5,77 

 Tereny, na których nastąpi utrzymanie lub wzrost 
możliwości pochłaniania CO2  i produkcji tlenu, a 
także możliwości redukcji poziomu zanieczyszczeń 
(SO2, NOx, pyłów) – wzrost możliwości 
samooczyszczania 

13,18,60,61,65,68 
------------------------- 

9,95 

Negatywne Tereny, na których nastąpi utrzymanie obecnego stanu 
lub pogorszenie stanu aerosanitarnego. Poziom emisji 
ze źródeł powierzchniowych i punktowych może się 
zwiększyć 

6,70,83,93,104,133 
------------------------

11,09 

 Tereny, na których nastąpi zdecydowane pogorszenie 
możliwości redukcji emisji substancji 
zanieczyszczających powietrze i produkcji tlenu (w 
krańcowych przypadkach do ich zaniku) 

19,20,21,24,40,59, 
-------------------------

26,31 

Rzeźba terenu i krajobraz miejski 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi utrzymanie lub 
wzmocnienie walorów krajobrazowych  poprzez 
wzrost znaczenia elementów roślinnych krajobrazu. 

4,13,18,29,60,61,656
8,69,90,114,120, 

-------------------------
21,56 

 Tereny, na których nastąpi poprawa walorów 
krajobrazu zabudowanego poprzez wzrost rangi 
elementów architektonicznych i funkcjonalnych 

52,54,58,75,79,81 
-------------------------

11,16 

Negatywne Tereny, na których nastąpi obniżenie lub degradacja 
walorów krajobrazowych, obniżenie rangi elementów 
roślinnych krajobrazu 

19,20,21,24,40,59 
------------------------- 

20,81 

Wody powierzchniowe 

Negatywne Obszary wód otwartych, na których wystąpi 
zanieczyszczenie zrzutami z przemysłu i ściekami 
bytowymi 

169,171 
------------------------- 

10,18 

Wody podziemne 

Pozytywne 

 

Tereny, na których nastąpi wzrost czystości wód 
poprzez likwidację źródeł zanieczyszczeń (budowa 
kanalizacji i oczyszczalni ścieków) 

55,179,37,74,128 
------------------------- 

3,59 
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Elementy środowiska 
Prognozowane skutki 

Gleba Nr jednostek 
------------------------ 
powierzchnia [ha] 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi utrzymanie lub 
powiększenie obszarów o warstwie gleby biologicznie 
czynnej. Nastąpi jakościowy wzrost warunków 
siedliskowych drobnej fauny glebowej 

13,18,60,61,65,68, 
69,90,114,120,124 

------------------------- 

9,82 

Negatywne Tereny, na których nastąpi bezpowrotne zniszczenie 
warstwy gleby biologicznie czynnej, zanik walorów 
produkcyjnych 

19,20,21,24,40,59, 
62,63,96,108,144 

------------------------- 

26,31 

Klimat (warunki biotopoklimatyczne) 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi poprawa lokalnych 
warunków bioklimatycznych życia mieszkańców 
spowodowana wzrostem znaczenia zieleni w tworzeniu 
tych warunków 

13,18,60,61,65,68 
------------------------ 

25,65 

 Tereny, na których nastąpi poprawa lokalnych 
warunków bioklimatycznych spowodowana 
polepszeniem warunków aerosanitarnych 

107,117,118,127 
------------------------ 

5,90 

 Tereny, na których nastąpi utrwalenie niekorzystnych 
cech bioklimatycznych 

6,9,12,39,51,67,70 
------------------------ 

27,09 

Negatywne Tereny, na których zmniejszy się rola zieleni w 
kształtowaniu warunków bioklimatycznych 

20,21,24,40,59,62 
------------------------

25,94 

 Tereny, na których warunki bioklimatyczne zostaną 
pogorszone komunikacją 

66 
------------------------ 

5,72 

Ludzie (warunki życia mieszkańców) 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi poprawa warunków życia 
mieszkańców poprzez zwiększenie roli terenów 
zielonych i stworzenie lepszych warunków dla rekreacji 
i wypoczynku 

13,18,60,61,65,68 
------------------------ 

42,55 

 Tereny, na których nastąpi poprawa socjalno-bytowych 
warunków życia mieszkańców poprzez zabiegi 
techniczne i zmiany funkcjonalne 

55,128,107,117,118 
------------------------ 

10,99 

Negatywne Tereny, na których eliminacja funkcji terenów 
zielonych spowoduje obniżenie poziomu warunków 
życia mieszkańców 

59,62,63,108,144 
------------------------ 

13,24 

 Tereny, na których utrzymanie funkcji przemysłowych i 
rzemieślniczych utrwali niekorzystne warunki życia 
mieszkańców 

6,9,12,39,51,67,70 
------------------------ 

22,89 

Elementy środowiska 
Prognozowane skutki 

Zwierzęta Nr jednostek 
------------------------ 
powierzchnia [ha] 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi utrzymanie dobrych i 
stworzenie nowych warunków siedliskowych 
bytowania, rozmnażania, żerowania i migracji zwierząt 

13,18,60,61,65,68,69
-------------------------
21,56 

 Tereny, na których nastąpi zmniejszenie negatywnych 
presji (zanieczyszczeń) na świat zwierzęcy 

107,117,118,127,132
-------------------------
5,90 
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Negatywne Tereny, na których nastąpi bezpowrotne zniszczenie 
warunków siedliskowych zwierząt 

3,19,20,21,24,40,59 
------------------------- 

28,78 

 Tereny, na których nastąpi zwiększenie negatywnych 
presji (zanieczyszczeń) na świat zwierzęcy 

6,83,93,104,133,149 
------------------------- 

11,16 

Rośliny 

Pozytywne Tereny, na których nastąpi utrzymanie lub polepszenie 
dobrych warunków dla introdukcji formacji roślinnych 

13,18,60,61,65,68,69
-------------------------
21,56 

 Tereny, na których nastąpi polepszenie warunków 
produkcji biomasy roślinnej. 

107,117,118,127,132
------------------------
5,90 

Negatywne Tereny, na których nastąpi bezpowrotne zniszczenie 
warunków dla funkcjonowania zbiorowisk roślinnych 

3,19,20,21,24,40,59 
------------------------ 

28,78 

 Tereny, na których nastąpi utrzymanie złych lub 
pogorszenie warunków produkcji biomasy roślinnej 

6,83,93,104,133,149
------------------------- 

11,16 

 

 Skutki realizacji ustaleń planu ... nie będą miały negatywnego wpływu na obiekty 

prawnie chronione. Ustalenia planu gwarantują ochronę parków (zabytkowych i miejskiego) 

oraz obiektów architektonicznych w strefie właściwej i pośredniej ochrony konserwatorskiej. 
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