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1.WPROWADZENIE

1.1. Uwagi wste¢pne

Opracowanie ,Prognozy oddziatywania na $rodowisko do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny ma na celu okre$lenie i oceng
przewidywanych skutkéw projektowanego przeznaczenia terenéw oraz realizacji
ustalen projektu planu dla warunkéw i funkcjonowania srodowiska, w aspekcie szeroko
rozumiane] ochrony zasobéw $rodowiska i jakosci zycia mieszkaficow.

Opracowanie ,,Prognozy” w rozumieniu ,,Prognozy skutkéw wplywu ustalef planu
na Srodowisko przyrodnicze” (art. 10, ust2 Ustawy z dn7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym, z pdézn. zmian.) jest realizacja obowiazku
okreslonego w art.47, ust.1 Ustawy z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska, obowiazujacej od 1 pazdziernika 2001 r. (Ustawa z dn. 27 lipca 2001 r. o
wprowadzeniu ustawy .... — Dz. U. Nr 100 z dn. 18 wrzesnia 2001 r., poz. 1085).

~Prognoza” nie posiada mocy prawnej i nie stanowi przedmiotu uchwaly Rady
Miasta. Jest dokumentem towarzyszacym, bez ktérego plan nie moze byé uchwalony.
Stanowi element postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na Srodowisko,
przeprowadzanego przez Zarzad Miasta na podstawie przepiséw zawartych w rozdziale
4 — ,,Postgpowanie w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko realizacji planéw i
programOw”, wspomnianej wyzej ustawy.

Zakres niniejszej ,Prognozy” jest zgodny =z zakresem okreslonym w
Rozporzadzeniu Ministra Ochrony Srodowiska z dn. 14 listopada 2002 r. w sprawie
szczegélowych warunkéw, jakim powinna odpowiadaé prognoza oddzialywania na
Srodowisko  dotyczaca  projektéw  miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 197 z dn.27 listopada 2002 1., poz. 1667).

Niniejsze opracowanie sporzadzane bylo niemal jednoczesnie z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny, co pozwolilo na
biezace eliminowanie rozwigzan niezgodnych z uwarunkowaniami $rodowiska lub
mogacych wplynag¢ szczeg6lnie niekorzystnie na srodowisko.

W opracowaniu ,,Prognozy” przyjeto metode¢ analizy poréwnawczej. Podstawa
odniesienia analizy byt aktualny stan $rodowiska, jego dotychczasowe przeksztalcenia i

zagrozenia, analizowane w szerszym kontekécie przestrzennym niz obszar objety
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planem. Ta problematyka wchodzila w zakres opracowania ekofizjograficznego,
sporzadzonego dla obszaru miasta Brzeziny na podstawie kompleksowego kartowania

terenu w 2002 r.

Opracowanie , Prognozy” sklada sie z tekstu 1 mapy sporzadzonej na rysunku planu
w skali 1:5000

1.2. Wykorzystane materiaty

Opracowanie prognozy sporzadzono, wykorzystujac informacje zawarte przede
wszystkim w nastepujacych materiatach:

* Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny —

tekst i rysunek planu w skali 1:5000 (projekt do zaopiniowania i uzgodnien), arch.
Ewa Murawska, 2002-2003 r.;

Opracowanie ekofizjograficzne do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Brzeziny, Malgorzata Teisseyre-Sierpiniska przy wspOlpracy
Jaroslawa Bogdanskiego, Pracownia urbanistyczno-architektoniczna - Ewa

Murawska,2002 r:

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Brzeziny, 1999-2000.

2. OCENA STANU I FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA

Powierzchnia miasta w granicach administracyjnych wynosi okolo 2 144 ha, z
czego tylko okolo 130 ha przypada na tereny zurbanizowane. Istniejaca zabudowa
miejska, historycznie zwiazana jest z doling rzeki Mrozycy. Najstarsza zabudowa,
zajmuje tereny najnizej polozone, w miejscu gdzie rzeka zmienia swéj kierunek z
réwnoleznikowego na poludnikowy. Nowsza zabudowa mieszkaniowo — ustugowa,
wielorodzinna i jednorodzinna (w przewadze) rozlewa si¢ wokol najstarszej czesci
miasta, wkraczajac na zbocza otaczajacej miasto wysoczyzny. Zabudowa zagrodowa
polozona jest na og6t wzdhuz drég wyjazdowych. Pozostale tereny, strefa zywicielska
miasta, zajete sg pod uprawy rolnicze; na pétocy i zachodzie - ekstensywne (ze

znacznymi polaciami ugor6w z wkraczajaca spontanicznie ro$linnoscia lesnozaroslowa,




lub nasadzeniami porolnymi sosny), na poludniu - na lepszych glebach, bardziej
intensywne.

Miasto polozone jest bardzo atrakcyjnie z punktu widzenia krajobrazowego. Ze
wszystkich zboczy otaczajacych miasto rozciaga sig rozlegly i malowniczy widok lekko
pagorkowatej powierzchni, z mozaika pét uprawnych i laséw oraz miastem polozonym
w dolinie rzeki.

W miescie krzyzuja si¢ drogi: L6dz — Rawa Mazowiecka — Warszawa (droga 72),
Lowicz — Koluszki — Tomaszéw Maz. (704, 715) i inne stanowiace polaczenia z
otaczajgcymi miejscowosciami. W rejonie miasta, na pémocny-zachéd od niego
przebiega trasa planowanej autostrady Al.

Omawiany teren polozony jest w  potudniowej czesci strefy krawedziowej
Wzniesien L6dzkich. Decydujacy wplyw na rzezbe tego obszaru wywarta dziatalnosé
akumulacyjna  lodowcowa i  wodnolodowcowa  ladolodu  zlodowacenia
srodkowopolskiego — stadium Warty. Post6j ladolodu warcianskiego zaznaczyt sie
dziatalnoscia erozyjng — odptyw wéd roztopowych wzdluz czota lodowca pozostawil
réwnoleznikowg doling, kt6rej §lady mozna stwierdzi¢ na zachodzie, w rejonie Paprotni
oraz na wschodzie, w-kierunku Sadowej, az do Bronowic, w rejonie doliny rzeki Mrogi
(szkic sytuacyjny). Te czes¢ doliny wykorzystuje wspblczesnie rzeka Mrozyca, w
swoim gémym réwnoleznikowym przebiegu. Dziatalno$¢ akumulacyjna ladolodu
zaznaczyla si¢ utworzeniem réwnoleznikowych pasm wysoczyzny polodowcowej w
czgsci poludniowej i zachodniej omawianego obszaru. Rzezba  wysoczyzny w
otoczeniu wspélczesnej doliny Mrozycy, w czesci pélocnej omawianego obszaru
zwigzana jest dziatalnosciag wodnolodowcowa ustepujacego ladolodu.

W okresie zlodowacenia baltyckiego, w warunkach klimatu peryglacjalnego
intensywne procesy denudacyjne doprowadzily do zlagodzenia partii szczytowych
wysoczyzny, powstania systemu dolin denudacyjnych i niecek zboczowych, a u
podndza zboczy wysoczyzny stozkéw naptywowych. Wigksze doliny maja wyrazne
plaskie dna. Dna drobniejszych form dolinnych sa v-ksztaltne. Jedna z bardziej
atrakcyjnych form o takim pochodzeniu jest system rozgalezionych parowéw w
pénocnej czesci miasta.

Procesy denudacyjne sa kontynuowane wspéiczesnie, acz na mniejsza skale i z
mniejszg intensywnoscia niz w poprzednich okresach geologicznych. Najdrobniejsza
frakcja utworéw morenowych wymywana jest z wyzszych partii zboczy i osadzana w

nizszych wklestych i u ich podnézy, tworzac warstwe pylastych dyluwiéw, ktérej




migzszo$¢ przekracza miejscami 1,5 m. Najintensywniej proces ten zachodzi podczas
opad6éw nawahicowych.

Doling Mrozycy na omawianym obszarze podzieli¢ mozna ma dwa odcinki:
gorny — réwnoleznikowy, z dnem wyniesionym na wysokoéé 185-pow. 200 m npm (w
gornej czesei o ksztalcie typowej doliny denudacyjnej, dopiero w rejonie przeciecia z
droga do wsi Paprotnia, rozszerzajacej si¢ i tworzacej rozlegle ptaskie dno wypetione
uzytkami zielonymi), dolny - potudnikowy, o postaci przelomu wsréd otaczajacych
wysoczyzn, z wyrazng strefg krawedziowo-zboczowa, o dnie wyniesionym na
wysokos¢ 177-185 m npm.

Wysoczyzna polodowcowa w poludniowej i zachodniej oraz poludniowo-
wschodniej czgsci terenu jest falista, o stosunkowo plaskich grzbietach wyniesionych na
wysoko§¢ 230-235 m npm, o wyraznych, na ogét regularnych zboczach ze $ladami
poziom6éw denudacyjnych. Wysoczyzna wodnolodowcowa - kemowa, charakteryzuje
si¢ stromi i bardzo stromych zboczami, nachylonymi w kierunku doliny Mrozycy,
urozmaiconymi dolinkami bocznymi i parowami oraz wyraznymi wierzcholkami
wyniesionymi na wysoko$¢ pow. 220 m npm. Wyrézniono tu, prawie ptaski, niZszy,
wytopiskowy poziom; wyniesiony na wysokos$¢ 181-189 m npm (wsch6d) i 186-192 m
npm. (zach6d).

Urozmaicona rzezba terenu stwarza pewne ograniczenia w lokalizacji zabudowy.
Dotyczy to, przede wszystkim stromych zboczy wysoczyzny kemowej, nachylonych od
wschodu i zachodu w kierunku doliny Mrozycy. Spadki terenu przekraczajg tu na ogét
10%, fragmentarycznie 15%. Duzymi nachyleniami terenu charakteryzujg si¢ réwniez
zbocza wysoczyzny polodowcowej, o ekspozycji péimocnej (poludniowa czesé
obszaru), nachylone w kierunku doliny Mrozycy. Wysokie nachylenia wystepuja
miejscami na zboczach towarzyszacych wigkszym dolinom denudacyjnych. Na terenach
o spadkach ponizej 5% budynki mozna lokalizowaé bez specjalnych ograniczen, przy
spadkach 5-10%, budynki nalezaloby lokalizowa¢ réwnolegle do nachylenia stoku.
Lokalizacja budynk6w na terenach o nachyleniach pow. 10% powinna by¢ w zasadzie
zaniechana. Wiaze si¢ to, nie tylko z podniesionymi kosztami budowy, ale takze z
niebezpieczenstwem naruszenia stabilnosci stoku (spadki pow.15%). Na omawianym
obszarze, takie tereny wykazuja na ogdét wysokie walory krajobrazowe, stanowia
miejsca otwar¢ widokowych i giéwnie z tego wzgledu powinny zosta¢ niezabudowane.
Ponad to, w pélnocnej czesci omawianego obszaru, tereny o wysokich spadkach sa w

wigkszo$ci utrwalone szata lesna i jako takie podlegaja ochronie przed zabudows. Z
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kolei, w czgéci poludniowej, dodatkowa ochrona przed zabudows, terenéw o wysokich
nachyleniach jest wystgpowanie gleb chronionych. Uprawy powinny byé prowadzone
tu w poprzek stoku, gléwnie z uwagi na uruchomienie lub intensyfikacje proceséw
erozyjnych przypowierzchniowej warstwy glebowej. Najbardziej strome fragmenty
poinocnych zboczy powinny by¢ przeznaczone pod zalesienia, zgodne z panujacym tu
zyznym siedliskiem, w celu ograniczenia intensywno$ci proceséw denudacyjno-
erozyjnych.

Wystepujace na obszarze miasta utwory przypowierzchniowe naleza do gruntéw
nosnych, nadajacych si¢ do bezposredniego posadowienia budowli. Wyjatek stanowia
fragmenty dolin bocznych i dolina Mrozycy, gdzie grunty naleza do stabonosnych,
miejscami w dolinie Mrozycy do nienosnych. Przydatnosé¢ terenéw do zabudowy w
wigkszym stopniu ograniczaja spadki terenu oraz okresowe wystgpowanie ptytkich wéd
w postaci podmoklosci i wysiekéw zboczowych.

Obszar miasta jest zasobny w surowce mineralne, okruchowe 1 ilaste.

W zasiggu obszaru perspektywicznego z16z kopalin okruchowych - piaskéw i
zwirbw do zastosowania w budownictwie i drogownictwie znajduje si¢ p6inocno-
wschodni obszar miasta. Powierzchnia tego obszaru perspektywicznego wynosi okolo
45 ha, a grubos¢ kompleksu od 8,3 do 9,7 m, przy $rednim nadkladzie okoto 1 m.
Zasoby surowcowe okreslone wstgpnie w kategorii D1 wynosza 4 275 tys. m3.

W czgsci poludniowe] miasta zostaly stwierdzome obszary perspektywiczne
surowcow ilastych:

- obszar perspektywiczny glin zwalowych mozliwych do zastosowania w ceramice
budowlanej, o powierzchni okolo 60 ha, polozony na wschéd od zabudowy miasta,
0 grubosci kompleksu litologiczno-surowcowego od 2,0 do 5,0 m, przy $redniej
grubosci nadktadu 0,7 m. Zasoby surowca okreslone wstepnie w kategorii D1
wynoszg 2 100 tys. m3.

- obszar perspektywiczny na zach6d od miasta, na poludnie od szosy 16dzkiej, gliny
zwalowe do zastosowania w ceramice budowlanej, gliny o $redniej migzszosci 6,0
m, przy $redniej grubosci nadktadu 1,2 m, nadaja si¢ do wyrobu cegly ceramiczne;.

W przeszlosci, surowce mineralne w tym rejonie eksploatowane byty dos¢ intensywnie.

Swiadcza o tym liczne wyrobiska eksploatacyjne. W chwili obecnej eksploatacja

surowcow ilastych zostala zaniechana catkowicie. Wyrobisko zloza Brzeziny II zostalo

wykorzystane na miejskie wysypisko $mieci, a pracujaca na bazie tego surowca,
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zlokalizowana obok cegielnia zamknigta. Jeszcze w 1995 r. wydobycie surowca

stosowanego c}o‘ceramjki budowlanej wynosilo 4 tys. m3.

Eksploatacja wigkszosci wystepujacych tu, udokumentowanych zi6z surowcoéw

okruchowych réwniez zostala zaniechana, w czg¢sci, eksploatacja nie byla w ogdle

podejmowana.

Obecnie eksploatowane sa na niewielka skale, na potrzeby budowlane i
drogowe, dwa zloza surowcéw okruchowych udokumentowanych w kat. C1:

- zloze Roztworzyn -Brzeziny — pole II — po wschodniej stronie drogi na Lowicz.
Jego zarejestrowane zasoby wynosza 347 tys. ton, a wydobycie wg stanu na rok
1996 wynosi 22 tys. ton. Zloze jest juz w duzym procencie wyeksploatowane.
Surowiec wykorzystuje si¢ w budownictwie i drogownictwie na potrzeby lokalne;

- zloze Fara II — po zachodniej stronie ul. Wojska Polskiego, przy pémocnych
granicach miasta, o zasobach piaskéw zarejestrowanych na 230 tys. ton. Wydobycie
w 1995 r. wynosilo 15 tys. ton. Obecnie eksploatacja ma charakter okresowy w
zaleznosci od biezacych potrzeb uzytkownikéw lokalnych. O wielkosci niedawnej
jeszcze eksploatacji §wiadcza rozmiary wyrobisk poeksploatacyjnych, w znacznej
czeSci obecnie zrekultywowanych poprzez nasadzenia lasu badz roslinnos¢
wkraczajaca tu spontanicznie.

Zbocza wyrobisk poeksploatacyjnych - pozostalosci wierzcholkéw wysoczyzny

stanowig w wigkszosci atrakcyjne punkty widokowe i nadaja si¢ do zagospodarowania

rekreacyjnego.

Wobec planowanej budowy pobliskiej autostrady, zainteresowanie surowcami
miasta moze znowu wzrosnaé. Z uwagi na bliskie sasiedztwo Parku Krajobrazowego i
projektowane rozszerzenie strefy otulinowej Parku, ewentualne wydobycie surowcow
na tych terenach, powinno by¢ poprzedzone raportem oddzialywania na Srodowisko.

Omawiany obszar lezy w obrebie zlewni rz. Mrogi, nalezacej do zlewni Bzury.
Gléwnym naturalnym ciekiem jest rzeka Mrozyca, przeplywajaca przez miasto.
Zar6wno jej zw6dla , jak i ujscie do rzeki Mrogi, znajdujg si¢ poza obszarem
administracyjnym miasta: Powierzchniowy dzial wodny migdzy Mrozyca i Mroga
przebiega kulminacjami wzgérz w poludniowo-wschodniej i wschodniej czgsci miasta,
na ogét wsréd terenéw otwartych, niezabudowanych, za wyjatkiem terendw nowego
osiedla zabudowy jednorodzinnej przy drodze 72. Rzeka plynie zgodnie z ukiadem
dolinnym, poczatkowo réwnoleznikowo, a nastgpnie za stacja CPN zmienia kierunek na

poludnikowy. Koryto cieku, w poczatkowym biegu stabo zarysowane, od rejonu
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przecigeia z drogg do wsi Paprotnia, plynie réwnym korytem, wyraznie wcigtym w
powierzchni¢ dna doliny, meandrujac dopiero na ostatnim kilometrze w granicach
miasta. Ciekowi, w $rodkowym biegu towarzysza liczne stawy hodowlane, czgsciowo
pozostalosci po nich, polozone w dnie doliny. Zrédlowy odcinek wyniesiony jest na
wysoko$¢ 200-195 m npm., ujsciowy ( z terenu opracowania) na wysokosé¢ 175-177 m
npm. Tak wigc, spadek podtuzny jest dosé wysoki, jak na rzeke nizinna.

Mrozyca przez wigkszo$é roku jest rzeka drenujaca. Roczny odplyw rzeki nie
jest wyréwnany, zwigzany z charakterem i intensywnoscia zasilania, ksztaltowanego
przez klimat i budowg geologiczng. Najwieksze stany wod obserwuje si¢ od stycznia do
konca kwietnia, zwigzane z okresem roztopowym i sptywem powierzchniowych wéd po
zmarznigtym gruncie. Wysokie stany przypadaja réwniez na lipiec - okres nasilenia
opad6w letnich (zasilanie giéwnie z wysoczyzn potudniowo-zachodnich terenéw, gdzie
na gruntach trudnoprzepuszczalnych wystepuje wyrazna przewaga sptywu wéd
opadowych nad ich infiltracja). Najnizsze stany wod przypadaja w sierpniu i wrzesniu.
W ostatnich latach rzeka wylewa rzadko. Wezbrania wiosenne 1 letnie zaznaczajq sie
wzmozeniem podmoklosci dna doliny. Ze wzgledu na niewielka glebokos¢ i szeroko$é,
wody rzeki nie nadajg sie do czynnego wypoczynku. Mimo wysokich waloréw
krajobrazowych, doling rzeki na odcinku zabudowy miasta lepiej ogladaé z okolicznych
wzgorz. Poza sztucznie urzadzonym terenem parku, dno doliny na tym odcinku jest
praktycznie niedostepne. W duzej mierze spowodowane jest to podmoklym podiozem.
Stwierdzono, ze dolina stuzy tu przede wszystkim jako jedno dzikie wysypisko $mieci.
Wiele jej fragment6w jest zasypywanych, celem uzyskania powierzchni zabudowy. Na
takich terenach zlokalizowana zostata m.in. stacja benzynowa przy ul. Kosciuszki.

Inne wody powierzchniowe omawianego obszaru to, okresowe na 0g6t, cieki
dolin bocznych, o dnach okresowo podmoklych oraz wody stojace stawéw
hodowlanych, zbiorniki o zatozeniu parkowym oraz wody wypehiajace opuszczone
wyrobiska surowcéw ilastych — glinjanki.

Odwadnianie teremu odbywa si¢ réwniez powierzchniowo, zwlaszcza
intensywnie w okresie roztopowym, kiedy wody sptywaja po zamarznigtym jeszcze
gruncie lub w okresie dlugotrwatych opadéw po trudnoprzepuszczalnej powierzchni
zboczy wysoczyzny. Na zboczach, w nieckach zboczowych, w tych okresach pojawiaja
si¢ wysigki. Ich utrudniony odplyw z tych miejsc tworzy na 0g6t okresowe
podmoklosci. O trwalosci tego zjawiska swiadcza wytworzone w tych miejscach typy

gleb — czarne ziemie, czgsto zajete pod uzytki zielone. Te ostatnie jednak zajmuja
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bardzo niewielki % calego omawianego terenu. Odplyw powierzchniowy kierowany
jest do rozleglejszych dolin bocznych lub ku doliny Mrozycy. Obfity odptyw
powierzchniowy przyczynia si¢ do znacznej erozji gruntéw oraz jest no$nikiem
zwigzk6éw chemicznych zanieczyszczajacych wody Mrozycy, pochodzacych z nawozéw
sztucznych.

Pierwszy poziom wéd podziemnych w czgsci péinocnej terenu, nadmorenowy
wystgpuje tu w postaci ciaglego, swobodnego zwierciadla wéréd utwor6w
piaszczystych, na glebokosci, odwrotnie proporcjonalnej do wyniesien terenu,
przekraczajacej niejednokrotnie 20 m. ppt,. Im blizej dolin, tym poziom wéd jest
plytszy. Ogélnie jednak warunki wodne nie stanowia tu istotnych ogramiczen w
lokalizacji zabudowy.

Na pozostatym terenie poziom wéd podziemnych wystepuje ciagla warstwa pod
seri¢ utworéw morenowych. Plytsze wody (0,5-4,0 m ppt) moga tu wystepowaé w
przewarstwieniach i spgkaniach glin piaszczystych lub tez gromadzi¢ si¢ w spagu
piaskéw lodowcowych pokrywowych. W okresach posusznych wody te moga
calkowicie zanika¢. Tak wiec, w tej czesci miasta nalezy liczyé si¢ z pewnymi
utrudnieniami przy lokalizowaniu zabudowy.

Strefa najwyzszej ochrony wéd podziemnych (ONO) obejmuje péinocng i
srodkowg czgS¢ terenu, gdzie od powierzchni terenu wystepuje przewaga utworéw
latwoprzepuszczalnych o znacznej miazszosci, bez warstwy utworéw trudniej
przepuszczalnych mogacej izolowa¢ poziom wéd podziemnych przed przenikaniem
zanieczyszczen z powierzchni terenu.

Indywidualne studnie gospodarcze pobieraja wody z pierwszego poziomu wéd
czwartorzgdowych, czesto ze znacznych glebokosci (ponizej 20 m ppt.). Miasto
zaopatrywane jest w wode przez ujecie miejskie zlokalizowane na potudniowych
obrzezach zabudowy miejskiej, przy terenach obiektu sportowego. Ujmowane sg tu
wody, zar6wno poziomu czwartorzedowego, jak i poziomu jurajskiego. Jako$é tych
wad jest dobra.

Ujecia wéd podziemnych na terenie Brzezin objete sa regionalng siecia
badawcza Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Eodzi. W 1998 r.
wody w studni bazy KPKS (wody czwartorzedowe) oraz w studni nr L-IIT (wody
jurajskie) zakwalifikowano do klasy Ib (wg klasyfikacji jakoéci zwyklych wod
podziemnych z 1995 r. — GIOS). Nalezg do niej wody wysokiej jakosci, nieznacznie
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zanieczyszczone o naturalnym chemizmie, odpowiadajace wodom do celéw pitnych i
gospodarczych wymagajacych prostego uzdatniania.

Gorze]j przedstawia si¢ stan plytszych wéd gruntowych, stanowiacych zrédlo
zaopatrzenia w wode przez pojedyncze gospodarstwa wiejskie. Przekroczenia stezen
azotan6w, amoniaku, chlorkéw i metali ciezkich o w tych wodach odnotowano juz w
»Raporcie o stanie srodowiska wojewédztwa skierniewickiego 1995-1997”.

Wigkszo$¢ obszaru miasta, gldwnie p6locna i srodkowa czesé polozona jest w
strefie terenéw podatnych na wplywy antropogeniczne. Szczegdlnie narazony na
potencjalne zanieczyszczenia z powierzchni terenu jest pierwszy poziom uzytkowy w
péimocnych i pénocno-wschodnich obszarach miasta oraz w centrum miasta (nizszy
poziom wytopiskowy — zwlaszcza rejon ul Okrzei), z uwagi na brak warstwy
izolujacej. Nagromadzenie w tym rejonie zrédet zanieczyszczen (bark sieci
kanalizacyjnej, dzikie wysypiska i lokalizacja punktéw przetadunkowych i
dystrybucyjnych zwiazkéw ropopochodnych, a takze splyw nieoczyszczonych sciekéw
deszczowych) stanowi bardzo istotne zagrozenie dla jego czystosci.

Brak na przewazajacej cze$ci miasta systemu kanalizacyjnego odzwierciedlaja
wyniki analiz czystosci wéd rzeki Mrozycy. Staty punkt pomiarowy zlokalizowany jest
poza granicami miasta, w Tadzinie, okoto 2 km od pétocnych granic miasta, na 22 km
biegu rzeki. O klasyfikacji ogélnej decyduja gléwnie ponad normatywne stgzenia
wskaznikéw z grupy substancji organicznych, zwiazk6w biogennych oraz stan
sanitarny. Stan czystosci woéd rzeki Mrozycy nie odbiega od stanu czystosci wéd
powierzchniowych w zlewni Bzury i samej rzeki Bzury. Wymagang klasg czystoséci dla
rzeki Mrozycy jest klasa II. Od 1996 r. dziala miejska mechaniczno-biologiczna
oczyszczalnia SciekOw, zlokalizowana w rejonie péinocnych granic miasta, powyzej
doliny Mrozycy. Scieki doprowadzane sg tu za pomocg kolektora giéwnego z centrum
miasta. W chwili obecnej, jakos¢ woéd jest juz z pewnoscia znacznie lepsza.
Przepustowos¢ oczyszczalni wynoszaca wg pozwolenia wodnoprawnego 4100 m3 na
dobg nie jest jeszcze w peli wykorzystana. Wigkszo$¢ miasta w dalszym ciggu nie
posiada kanalizacji Sciekowej. Na odcinku od parku miejskiego do odcinka, na
potudnie do mostu w ul. Kilifiskiego stwierdzono zrzuty $ciek6w bezposrednio do
rzeki lub na tereny doliny oraz liczne dzikie zwalki $mieci w dnie doliny i brak
kanalizacji deszczowej i sanitarnej. Nie pozostaje to bez wplywu na stan czystosci wéd,

mimo dzialajace] oczyszczalni.
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Warunki klimatyczne charakterystyczne dla regionu ,.§rodkowopolskiego” wg
regionalizacji klimatycznej modyfikowane sa przez lokalne uksztattowanie terenu i jego
pokrycie (szata lesna rodzaj gruntu). I tak, pélocna (piaszczysta czesé miasta),
generalnie jest nieco chlodniejsza, a poludniowa cieplejsza. Charakterystyczne sg tu, w
poréwnaniu do pénocnej czesci miasta zmniejszone amplitudy temperatury dobowej
powietrza. Z kolei na ztagodzenie klimatu w pdéhocnej czgsci miasta wplywaja
pokrycie tego terenu kompleksami le$Snymi - zmniejszenie dobowe amplitud
temperatur, zwigkszona wilgotnos¢ powietrza, zmniejszona lokalnie predkosé wiatru.

Najkorzystniejszymi warunkami nastonecznienia charakteryzuja si¢ zbocza
wysoczyzn o ekspozycji potudniowej, a takze potudniowo-zachodniej i poludniowo-
wschodnie;j.

Przewazajacy obszar wysoczyzn charakteryzuje si¢ dobrymi warunkami
aerosanitarnymi i pozostaje poza negatywnym wplywem miasta. W sposéb pozytywny
oddziatujg doliny denudacyjne zachodnie, w tym gémy odcinek doliny Mrozycy,
stanowigc lokalne rynny nawietrzajace dla miasta. Z uwagi na sasiedztwo zwartych
komplekséw lesnych Parku Krajobrazowego Wzniesien Eddzkich npa zachodnim
pograniczu, jest to naplyw generalnie prawie czystego powietrza.

Najmniej korzystne warunki posiada $rodkowy odcinek doliny Mrozycy —
centrum zabudowy miasta. Rejon ten wykazuje naturalne tendencje do gromadzenia i
zalegania
chtodnego i wilgotnego, a takze zanieczyszczonego powietrza.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze zaréwno warunki makroklimatu, jak i
warunki topoklimatyczne wigkszosci terenéw miasta sg korzystne, zar6wno do rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, a w tym do rozwoju rekreacji pobytowej, jak i dla rozwoju
rolnictwa na teremach o lepszych uzytkowych warunkach glebowych, a duze
powierzchnie zboczy o ekspozycji poludniowej oraz poludniowo-wschodniej i
poludniowo-zachodniej sprzyjaja rozwojowi sadownictwa.

RoSlinno$¢ rzeczywista obszaru miasta charakteryzuje si¢ zréznicowanym
stopniem naturalnosci poszczeg6lnych zespoléw. Najstarsze obiekty to pojedyncze,
pomnikowe drzewa, ktérych wiek nie przekracza 200-250 lat, natomiast caly reszte
kompleksow tworza drzewa i krzewy najwyzej kilkudziesigcioletnie, posadzone przez
czlowieka bezposrednio lub wysiane droga naturalnej sukcesji na terenach

zaniechanych upraw rolnych oraz w miejscach trudnodostepnych.
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Najwyzszym stopniem naturalnosci charakteryzuje si¢ zesp6t fegu jesionowo-
olszowego, zajmujacy okresowo podtapiane, plytko zabagnione dno Mrozycy. W
drzewostanie zdecydowanie dominuje kilkudziesigcioletnia olsza czarna z nieliczng
domieszka czeremchy, kruszyny, bzu czarnego. Pomimo ograniczonego doste¢pu,
drzewa (olchy) sa wycinane, czgsto w sposéb intensywny, co ogramicza zdolnosci
retencyjne ekosystemu oraz jego walory krajobrazowe.

Wzdluz rzeki Mrozycy, pomniejszych ciekéw i rowéw odwadniajacych oraz na
obszarach podmokiych (wysigki wéd gruntowych) wystepuja grupy i szpalery olch, a
takze r6znowiekowe, zwarte zagajniki olchowe. Niektére ze szpaleréw ze wzgledu na
znaczne rozmiary stanowia wazny akcent krajobrazowy.

W péocnej czgsci doliny Mrozycy, jej strome zbocza i krawedzie porastaja
zwarte zespoly drzew liSciastych, o charakterze lasu gradowego z wyrazna dominacja
leszczyny. W polaczeniu z trudno dostgpnym lasem legowym zajmujacym dno rzeki,
stanowia naturalne ostoje faunistyczne, zabezpieczajac dodatkowo strome zbocza przed
€rozja.

Kilka zwartych komplekséw w p6iocnej czgsci terenu tworzy bér mieszany
sosnowo-dgbowy. Przewaza kilkudziesigcioletnia dragowina sosnowa o zréznicowanym
zwarciu z dos¢ licznym udzialem dg¢bu (naturalna sukcesja) oraz domieszka brzozy,
czeremchy i jarzebiny. Poza dolinowym lasem legowym sa to najstarsze na tym terenie
zespoly lesne, ciagle jeszcze w fazie przejsciowej ku zgodnemu z siedliskiem,
kompletnemu ekosystemowi. Ze wzgledu na duze zwarcie penetracja rekreacyjna jest
utrudniona i wskazana tylko po wyznaczonych szlakach.

Wyrazistym, cho¢ rzadko spotykanym elementem krajobrazu, sa starsze
zagajniki brzozowe. Charakteryzuja si¢ matym zwarciem i duza dostgpnoscia. Niekt6re
zostaly zagospodarowane, dobrze komponujaca si¢ tutaj, luzng zabudowg letniskowa.

Ukladem calkowicie sztucznym sa mlodniki i dragowiny sosnowe stanowiace
znaczng czgS¢ drzewostanéw. Sosne wprowadzono w postaci zwartych powierzchniowo
zespoléw na tereny najstabszych gleb i duzych spadkéw. Powierzchniowo dominujg
starsze dragowiny (kilkudziesigcioletnie) o matym zwarciu i ze zniszczonym runem. W
podroscie pojawiaja si¢ sporadycznie gatunki liSciaste (brzoza, czeremcha, kruszyna)
oraz iglaste (jalowiec). Ta tendencja przeksztalcania si¢ w kierunku boru mieszanego
powinna by¢ zintensyfikowana. Niemal wszedzie widoczne sa skutki silnej

antropopresji.
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Kilkunastoletnie miodniki sosnowe i miode dragowiny charakteryzuja sie silnym
zwarciem (s praktycznie niedostepne) i slabo wyksztalconym runem. Podobnie jak
starsze dragowiny, zostaly wprowadzone na gleby najslabsze. Ze wzgledu na
niedostepnos¢ stanowia, naturalne ostoje zwierzyny lesnej. Rekreacyjnie maloprzydatne
— tylko po wyznaczonych szlakach. Przy pewnych typach pogéd (bezwietrznie, silne
nagrzewanie stoneczne) wydzielaja intensywnie bakteriob6jcze olejki eteryczne i
fitoncydy.

Na nieuprawiane rolniczo obszary, przewaznie stabych gleb, wkroczyta
intensywnie naturalna sukcesja gatunkéw liSciastych, tworzac p6haturalne zbiorowiska
zaroslowe, z wyrazna dominacja, pionierskiej brzozy.

Poza brzoza, jako formacja zaro§lowa, wystepuje topola osika, robinia akacjowa
oraz dab czerwony. Poniewaz sukcesja wkracza na tereny rolne, zarosla tworzg si¢ tylko
na tych polach, gdzie nie dokonuje si¢ orki. Tworzy si¢ wiec, charakterystyczna
mozaika diugich i waskich zagonéw uprawianych i porosnigtych réznowiekowymi
zaroslami, gléwnie brzozy. Zarosla starsze sa na 0go6! luzniejsze, natomiast miodsze
tworza nieprzebyty gaszcz. Z tego tez powodu sa wykorzystywane jako lokalne ostoje
na trasach migracji faunistycznych, a ich obecna przydatnosé rekreacyjna jest niewielka.

Docelowo wskazane jest Iaczenie zadrzewionych zagonéw w zwarte obszary
oraz wprowadzanie do monokultur brzozowych innych, zgodnych z siedliskiem,
gatunkéw drzew i krzew6w.

»Miejska”, rozszerzong czgs¢ dna doliny Mrozycy zajmmja, zbiorowiska lakowe i
szuwarowe ze szpalerami olch i topoli czarnej wzdhuz cieku oraz pojedynczymi olchami
wystepujacymi na calym tym terenie. Zbiorowiska te wyksztalcity si¢ na plytkich
torfach niskich podestanych piaskiem oraz na madach. Okresowo sg podtapiane i
charakteryzuja si¢ wysokim stopniem eutrofizacji. Wystepuja tu trzy zbiorowiska
szuwar6w i dwa lakowe. Zaliczono je do drugiej klasy uzytkéw zielonych. Obecnie
uzytki takowe wykorzystywane sg zazwyczaj ekstensywnie jako pastwiska lub jako Iaki
jednokosne, w czeéci przykryte nasypami i dzikimi $mietniskami. Réwniez czgse
zbiorowisk szuwarowych jest znacznie zdegradowana (dzikie wysypiska — np. obszar na
poinoc od ul. Kosciuszki, w rejonie stacji benzynowej).

Czg$¢ 1ak, polozonych fragmentarycznie w dnach dolin bocznych i w okresowo
mokrych nieckach zboczowych, wyksztalcona jest na madach i czarnych ziemiach
wilasciwych i zdegradowanych. Posiada tez lepsze warunki wodne i znajduje si¢ w

wyzszej kulturze rolnej niz laki doliny Mrozycy, na co wplywa takze regularne
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nawozenie i dosiewanie szlachetnych gatunkéw traw. Ten spos6b uzytkowania lak
winien by¢ konsekwentnie kontynuowany.

Uprawom rolnym na rozleglych terenach towarzysza liczne gatunki roslinnosci
naturalnej i segetalnej. W zabudowie miejskiej i wiejskie] wystepujg dziesiatki
gatunkéw drzew i krzew6éw, tworzac w kombinacji z zieleficami i trawnikami oraz
sadami przydomowymi i warzywnikami liczne formacje o charakterze wylacznie
antropogenicznym.

Siedliska mniej odksztalcone ma z reguly roslinnos¢, towarzyszaca zabudowie
wiejskiej. Zazwyczaj sa to pojedyncze drzewa i krzewy ozdobne oraz male sady
przydomowe i warzywniki w kombinacjach z duzymi powierzchniami ro$linnosci
wydepczyskowe] i ruderalne;.

W poblizu zabudowy wiejskiej, na obrzezach Brzezin, istnieje kilka niewielkich
zespoléw sadéw produkcyjnych, czesto polaczonych z uprawami krzewéw owocowych.
Ten kierunek — zwlaszcza na obszarach o korzystnej ekspozycji i uprzywilejowanych
warunkach klimatycznych — winien by¢ zdecydowanie zintensyfikowany. Zachowaniu
winny tez ulec dwa duze zespoty ogrodéw dziatkowych.

Na obrzezach zwartych komplekséw lesnych istnieje kilka — dobrze
komponujacych sig krajobrazowo — niewielkich zespotéw zabudowy letniskowej. Jeden
z nich, polozony w rejonie suchych parowéw ma charakter uzytkowania wieloletniego i
calorocznego, co miejscami ma degradujacy wplyw na otaczajacy drzewostan.

Wsréd zabudowy S$ciSle miejskiej, wyr6zniaja zespoly cennej, urzadzonej
roslinnosci drzewiastej i krzewiastej. Mozna do nich zaliczy¢, przede wszystkim park
miejski, cmentarz katolicki, otoczenie koscioléw oraz niektérych szkél i obiektéw
uzytecznosci publiczne;j.

Roslinnos¢, wsréd ktérej znajduje si¢ dziesie¢ pomnikéw przyrody, jest
pielegnowana i znajduje si¢ w dobrym stanie zdrowotnym. W kilku miejscach
udokumentowano istnienie grup i szpaleréw wybitnych drzew (topola czarna, olcha
czarna, dab szypulkowy, kasztanowiec, lipa drobnolistna, klon jawor) o duzych
walorach przyrodniczych i krajobrazowych, ktérych zachowanie jest konieczne.
Poréwnanie stanu obecnego ze stanem na rok 1996 wykazuje fakt wycinania wielu
wybitnych drzew, zwlaszcza wzdluz lokalnych ciekéw. Zapisanie w planie
koniecznosci ich zachowania stwarza mozliwo$¢ ukr6cenia tego procederu.

Wséréd zabudowy miejskiej najbogatsza zielen maja obszary intensywnej

zabudowy jednorodzinnej, gdzie regula jest duza ilo§¢ drzew i krzew6w ozdobnych
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oraz liczne gatunki drzew owocowych. Zielen ta jest na og6t starannie zakomponowana
na kultywowanych trawnikach i przydomowych warzywnikach. Lokalizacja na duzych
dzialkach powoduje najczesciej rozrzedzenie roslinnosci drzewiasto-krzewiastej i
zwigkszenie powierzchni (biologicznie czynnej) pod trawnikami i zielencami. Poniewaz
sg to tereny ogrodzone antropopresja jest tu znikoma, a utrzymanie zieleni staranne.

Nowej i najnowszej intensywnej zabudowie wielorodzinnej i ustugowej (szkoty)
towarzyszy zieleh urzadzona skladajaca sie¢ z pojedynczych drzew i krzewdw
ozdobnych, rzadziej grup i szpaleréw ulokowanych na rozleglych trawnikach i
zielencach. Obszary te podlegajq silnej i zréznicowanej antropopresji, co powoduje
powstawanie rozleglych wydepczysk oraz pojawienie si¢ ros$linno$ci ruderalne;j.
Spotyka si¢ liczne uszkodzenia drzew i krzewéw. Regula jest, iz lepiej urzadzong i
utrzymana zielen posiadaja osiedla kilku- i kilkunastoletnie.

Sciste centrum Brzezin to drobnopowierzchniowe enklawy roslinnosci
drzewiastej i krzewiastej oraz pojedyncze drzewa i krzewy na nielicznych wydeptanych
trawnikach z duzym udzialem roslinnosci ruderalnej, towarzyszace zwartej zabudowie
wielorodzinnej i ustugowej. Ten zesp6t roslinnosci jest charakterystyczny takze dla (
zajmujace]j znaczng czgSC centrum miasta) luzniejszej zabudowy jednorodzinnej, gdzie
wystgpuje wigkszy udzial gatunkéw ozdobnych oraz niewielkie powierzchniowo
ogrodki i sady przydomowe.

Rekompozycja terenéw zielonych zabudowanych obszaréw centrum jest, jak si¢
wydaje, nierozerwalnie zwiazana z rewaloryzacja zabudowy poprzez wprowadzanie
zieleni ozdobnej oraz izolacyjnej i ochronnej, zwlaszcza z zastosowaniem gatunkGw
odpornych na zanieczyszczenia komunikacyjnej oraz zasolenie. Szczeg6lnie wazne jest
odtworzenie ciagu powigzan ekologicznych zwiazanego z doling Mrozycy. Obecnie
funkcjonowanie tego ciggu jest zakl6cone na odcinku migedzy parkiem miejskim a
obszarem uzytk6w zielonych. Wskazana jest tu redukcja ogrodzeh przydomowych,
wprowadzenie zakrzewien ochronnych oraz zastosowanie przepustéw pod trasami
komunikacyjnymi. Konieczne jest tez usuniecie lokalnych, dzikich wysypisk $mieci,
spotykanych wéréd szuwar6w oraz Iak 1 pastwisk.

Bardzo uboga ro§linnosécia charakteryzuja sig tereny przemystowe. Dominuja, tu
rozlegle nieczynne biologicznie powierzchnie, z rzadka urozmaicone pojedynczymi
drzewami lesnymi, a nieliczne trawniki porasta roslinno$¢ ruderalna. Celowe byloby
wprowadzenie odpornej na zanieczyszczenie, roslinnosci drzewiasto-krzewiastej z

przeznaczeniem dla funkcji izolacyjnej i ochronne;j.
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Potudniowy i poludniowo-wschodni obszar miasta charakteryzuje sig
wystgpowaniem gleb wysokiej wartosci produkcyjnej i tym samym predysponowany
jest do rozwoju wymagajacych upraw zbozowo-okopowych z duzym udzialem
warzywnictwa. Rejony wystgpowania nieco stabszych gleb, gléwnie na potudniowym-
zachodzie 1 zachodzie oraz na wschodzie predysponowany jest ekstensywnego rozwoju
rolnictwa z udzialem trwatych upraw sadowniczych. P6mocne, p6mocno-wschodnie i
p6éinocno-zachodnie obszary miasta z uwagi na wystgpowanie gleb piaszczystych,
niskiej wartosci produkcyjnej, mozliwe sg do rozwoju innych funkcji niz rolnicza, ze
wskazaniem dolesien. Charakterystyczny dla obszaru miasta jest bardzo niski procent
naturalnych uzytkéw zielonych, mozliwych do uzytkowania jako Iaki kosne czy
pastwiska.

Na terenie miasta nie byly prowadzone badania zanieczyszczen gleb. Jednak z
uwagi na brak istotnych zrédel zanieczyszczen, poza komunikacja samochodowa, sa
one prawdopodobnie niewielkie. Zanieczyszczaniu podlegaja gleby, wystepujace w
bezposrednim sasiedztwie dr6g o wysokim nat¢zeniu ruchu na terenach
niezabudowanych, a wigc drogi Warszawa — £.6dz, drogi na Koluszki, drogi na Lowicz.

Od poéinocy i zachodu, obszary miasta granicza z obszarami objetymi ochrong
jako Park Krajobrazowy Wzniesien L.6dzkich. W otulinie Parku znajduje si¢ péocny
fragment doliny Mrozycy i sasiadujace z nig obszary wysoczyzny kemowej, poro$nigte
lasami, migedzy drogami 712 (ul. Warynskiego) i 704 (ul. Wojska Polskiego). Poza tym
obszarem Park nie posiada otuliny. System rozgalezionych parow6w w pdémocnej
czgéci miasta proponowany jest do objecia ochrona, w postaci stanowiska
dokumentacyjnego, Na obszarach miasta szereg okazatych drzew w obrebie zabudowy
objetych jest ochrong konserwatorska.

O specyfice srodowiska miasta stanowiacej o jego atrakcyjnosci decyduje, z jednej
strony, polozenie miasta w dolinie gigboko wcinajacej si¢ w otaczajace wysoczyzny, w
bezposrednim sasiedztwie ( od pdéiocy i zachodu) zalesionych wzgdrz, chronionych
jako Park Krajobrazowy Wazniesien E6dzkich, urozmaicona rzezba terenu,
r6znorodnos¢ szaty roslinnej, korzystne warunki klimatyczne i gruntowo — wodne, a
takze zasoby uzytkowe terenu w postaci stosunkowo zwartych komplekséw gleb
stosunkowo yvysokiej przydatnosci produkcyjnej, surowcéw budowlanych i zasobnego
poziomu woéd podziemnych, z drugiej strony stosunkowo mate przeksztalcenia

srodowiska przyrodniczego i niski poziom zanieczyszczen, mozliwy do utrzymania.
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Rozw6j funkcji miejskich w kierunku p6éinocnym, w sposGb naturainy ograniczaja
tereny charakteryzujace si¢ wysokimi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, a
planowana obwodnica miasta otaczajaca istniejaca zabudowe miasta od poludnia i

wschodu wyznacza granice rozwoju Brzezin na tych kierunkach — strefe miejska.

3. OCENA ROZWIAZAN FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH
ZAWARTYCH W PROJEKCIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Rozw6]j zabudowy miasta ograniczaja, zardwno uwarunkowania wynikajace z
prawnej ochrony przyrody, jak i ustalenia planistyczne. Stad granice rozwojowe miasta
na pémoc wyznacza granica strefy otulinowej Parku Krajobrazowego Wzniesien
L.6dzkich, na pémocnym-—zachodzie i zachodzie granica samego Parku. Na pohudniu i
wschodzie granice rozwoju stanowi trasa projektowanej obwodnicy miasta. Na
wyznaczanych w ten sposob terenach zapropjektowano przeznaczenie terendw pod
zabudowe miasta dostosowujac ja w duzej mierze do lokalnych uwarunkowan
przyrodniczych, przede wszystkim rzezby terenu i zalesien (atrakcyjnosc krajobrazu),
warunkéw  geologiczno-gruntowych oraz funkcji przyrodniczych poszczegblnych
ekosysteméw (przedstawionych w opracowaniu ekofizjograficznym), a takze do
istniejacego  zagospodarowania  terenéw  giéwnie  zabudowy 1 systemu
komunikacyjnego.

W odniesieniu do gléwnego ciagu ekologicznego miasta, jaki tworzy dolina
Mrozycy zaproponowano przeznaczemie terenéw na tereny zieleni komponowane]
(parkowej) z dopuszczeniem obiektéw rekreacji oraz réwnorzednie terenéw trwatych
uzytkéw zielonych w obrebie zabudowy miasta. W zasiegu strefy otulinowej Parku
krajobrazowego Wzniesien L6dzkich pozostawienie w dotychczasowym uzytkowaniu
jako trwale uzytki zielone i zalesienia (istniejace skupiska olsow i tegéw). Dla
wschodnich, stromych krawedzi i zboczy doliny zaproponowano przeznaczenie pod
zielefi komponowang z ustugami turystycznymi.

Plaskie tereny zachodniej wysoczyzny przeznaczono pod zabudowg ustugowo-
mieszkaniowa i zabudowe rekreacyjna. Wzgbrza morenowe przeznaczono pod
zabudowe rekreacyjna i zabudowe rezydencjonalng z dopuszczeniem nieucigzliwych
ushig towarzyszacych. Tereny zboczy i szczytowych na wschéd od  istniejace]

zabudowy miasta po planowang obwodnic¢ miasta to tereny przeznaczone pod
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zabudowg mieszkaniowa, a przede wszystkim pod zabudowe produkcyjno-ustugowsy .
Takie przeznaczenie maja réwniez tereny polozone wokét potudniowego fragmentu
obwodnicy, zaréwno potozone po jej p6inocnej (sasiadujacej z miastem) stronie, jak i
na poludnie od niej. W tym przypadku obwodnica nie stanowi wyraznej granicy
rozbudowy. Kontynuowana jest tu, tozpoczeta w przeszlosci tendencja. W tym rejonie,
po zachodniej stronie projektowanych terenéw produkcyjnych, glebokim klinem w
zbocza wysoczyzny wcinaja si¢ tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowe;j.
Wyraznie zaburzajac tad przestrzenny miasta. Nalezy tu réwniez zauwazyc, ze w
planowanym rozwoju miasta widaé wyrazna dysproporcje miedzy terenami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa a terenami produkcyjno-ustugowymi.
Jesli rozw0j miasta bedzie zrealizowany zgodnie z projektem planu, charakter miasta
ulegnie zdecydowanej zmianie; z miasta turystycznego i zaplecza mieszkaniowo-
rekreacyjnego dla pobliskiej Eodzi, do czego jest uwarunkowane, w miasto
przemysiowe. Zabudowa o tym charakterze rozciagni¢ta na kulminacjach wysoczyzny
zmieni malo pozytywnie, dzisiejszy niezwykle atrakcyijny krajobraz otoczenia miasta
Przedmiotem ustalen funkcjonalnych w odniesieniu do zabudowy sa tereny:
- zabudowy zagrodowe] z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustug nieuciazliwych,
- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensywnosci,
- zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej rezydencjonalnej z dopuszczeniem
nieuciazliwych ushig towarzyszacych,
- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ushug nieuciazliwych,
- zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci i ustug nieucigzliwych,
- zabudowy stuzacej rekreacji (letniskowe;j)
Ponad to, plan ustala przeznaczenie terenéw ustug i terenéw uslugowo-produkcyjnych
o ucigzliwosci ograniczonej do gramic terenu, do ktérego podmiot prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarcza posiada tytut prawny, terenéw eksploatacji powierzchniowej,
terenéw urzadzen i odprowadzania $ciekéw, urzadzen oczyszczanie i odprowadzania
sciekow, gospodarki odpadami, gospodarki cieplnej oraz terenéw komunikacyjnych.
Dla tych teren6w, w zaleznosci od potozenia i m.in. uwarunkowan przyrodniczych, jak
ekspozycje krajobrazowa, wystgpowanie plytkich wéd itp. plan ustala minimalng
powierzchniq: dziatki, wielkos¢ procentowa powierzchni biologicznie czynne;.

Wsréd terenéw ,,otwartych” plan przeznacza i ustala:
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- Tereny rolne ( R )Najwigksze powierzchnie zajmuja tereny o najwyzszych w skali
miasta wartosciach glebowo-rolniczych, przeznaczone do zagospodarowania
rolniczego, stanowiace % powierzchni administracyjnej miasta. Obecnie tereny sg
rowniez terenami rolniczym z luzng zabudowa zagrodowa,.

Na tych terenach dopuszcza si¢ lokalizacje nieuciazliwej zabudowy rolniczej, w tym
zagrodowej, z zaleceniem wykorzystania do tych celéw, terenéw przylegajacych do
drég wewngtrznych o szerokosci 100 m oraz zalesienie terendéw o najstabszych glebach
V, VI VIz klas bonitacyjnych.

- Tereny trwatych uzytkéw zielonych i zadrzewien (RZ) przeznaczone do
zagospodarowania rolniczego jako taki i pastwiska oraz zadrzewienia i
zakrzewienia, z dopuszczeniem lokalizacji nieuciazliwych urzadzen i sieci
infrastruktury techniczne i urzadzen gospodarki wodnej oraz drég i szlakéw
turystycznych

- Tereny lesne (RL) przeznaczone do uzytkowania lesnego z dopuszczeniem
obiektéw stuzacych gospodarce lesnej

Na terenach R, RZ i RL dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci infrastruktury

technicznej oraz obiektéw obstugi turystycznej — szlaki turystyczne , miejsca postoju i

odpoczynku turystéw.(bez potrzeby zmiany przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze

lub nielesne.

- Tereny zalesien (R,RL) przeznaczone docelowo do uzytkowania lesnego lub
realizacji zadrzewien

- Tereny zieleni komponowanej: zielen parkowa (ZP), park lesny (ZLP), zielen
izolacyjna (ZI) przeznaczone do uzytkowania istniejacych parkéw, obszar6w zieleni
publicznej oraz realizacji zagospodarowania nowych terenéw zieleni z adaptacja
istniejacych terenéw lesnych i zadrzewien na cele parkowe

- Tereny ogrodéw dziatkowych przeznaczone do uzytkowania istniejacych i realizacji
nowych ogrodéw dziatkowych, z dopuszczeniem przeksztalcania na cele parkowe
lub nieuciazliwych urzadzen turystyki sportu i rekreacji.

W zakresie zasad i warunkéw zagospodarowania wynikajacych z potrzeb ochrony

srodowiska najistotniejsze ustalenia dla prawidlowego stanu i funkcjonowania

srodowiska oraz zachowania jego waloréw to:

- zasada jednoczesne] lub wyprzedzajacej w stosunku do realizacji zabudowy
sukcesyw;1ej realizacji urzadzen, instalacji oraz sieci infrastruktury technicznej z

realizacja zabudowy i zagospodarowania terenéw przeznaczonych pod inwestycje,
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- zasada zaopatrzenia terenéw nowej zabudowy w nieuciazliwe dla Srodowiska
czynniki grzewcze,

- zasada stalego monitoringu stanu wod, ziemi i bioréznorodnosci przez podmioty
zarzadzajace obiektami znaczaco oddzialujgcymi na srodowisko,

- wymdlg pozostawienia terenéw wzdluz ciekéw wodnych jako terenéw otwartych,
biologicznie czynnych w postaci trwalych uzytkéw zielonych lub zadrzewien i
laséw z zakazem nowe] zabudowy w obrgbie terenéw rolnych i lesnych.

- zalecenie realizacji zagospodarowania terenéw funkcji produkcyjno-ushugowych 1
ustugowych oraz mieszkaniowych z udzialem zabudowy wielorodzinnej poprzez
zorganizowana dziatalno$¢ inwestycyjna.

W zakresie ochrony krajobrazu i przyrody wustala si¢ podporzadkowanie

zagospodarowania tych obiektéw szczegélnym zasadom ochrony wynikajacych ze

stosownych przepisoéw dotyczacych tych obiektow.

4. PRZEWIDYWANE SKUTKI PROJEKTOWANEGO PRZEZNACZENIA
TERENOW ORAZ REALIZACJI USTALEN PROJEKTU MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA SRODOWISKA

Okreslenie spodziewanych skutkéw realizacji ustalen projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przedstawiono na mapie w skali 1:5000
(zalacznik), zawierajacej w podkladzie projektowane przeznaczenie poszczegélnych
terendw. Zakres i charakter spodziewanych przeksztalcen poszczegélnych elementéw
srodowiska przyrodniczego, badz ich specyficznych cech oraz przypuszczalne
oddzialywanie na stan $rodowiska przedstawiono w odniesieniu do poszczegdlnych
terenéw badz grup terenéw o okre§lonym projektowanym przeznaczeniu W 10zszerzonej
legendzie do mapy. Przy tej ocenie analizie poddano sposdéb i intensywno$¢
oddzialywania projektowanego przeznaczenia poszczegSlnych terendw miasta w
odniesieniu do ich aktualnych warunkéw $rodowiskowych i dotychczasowego sposobu
uzytkowania, a wigc i w odniesieniu do aktualnego charakteru i intensywnos$ci
przeksztalcenia, zanieczyszczenia i degradacji srodowiska.

Przewidywane zmiany i przeksztalcenia maja charakter lokalny i nie beda
oddzialywaéﬂ na stan §rodowiska i funkcjonowanie systeméw przyrodniczych w skali

regionalnej. Dotyczy¢ beda w szczegdlnosci obszar6w ograniczonych od wschodu i
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poludnia planowang obwodnica miasta, od p6ocy zasiegiem obszaréw chronionych.
Pozostang r6wniez bez wplywu na te obszary, poza konsekwencjami zwigkszonego
ruchu turystycznego w postaci niewielkiego wzrostu halasu i zanieczyszczen
komunikacyjnych w bezposrednim sasiedztwie otuliny Parku Krajobrazowego.

Tak wigc, nie nalezy spodziewac si¢ zasadniczych zmian w funkcjonowaniu
ekosyteméw polnych i lesSnych poza okreslonymi wyzej granicami. Istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze uporzadkowanie gospodarki odpadami wplynie, oprécz
poprawy waloréw estetycznych tych terenéw, na zmniejszenie stopnia zagrozenia
zanieczyszczenia wod gruntowych, zwlaszcza w czesci pénocnej i srodkowej miasta i
w dnach dolin.

Planowane znaczne powigkszenie terenéw mieszkaniowo-uslugowych, a przede
wszystkim terenéw produkcyjno-ustugowych na eksponowanych krajobrazowo
wyniesieniach wododzialowych, na wschéd od istniejacej zabudowy miasta zaburzy
jego dotychczasowy fad przestrzenny i obnizy jego atrakcyjnos¢ krajobrazowa. Rozwdj
przestrzenny miasta w kierunku potudniowym, w postaci przeznaczenia tych teren6w na
tereny produkcyjno-ustugowe i zabudowy mieszkaniowej przyczyni si¢ do znacznego
zmniejszenia powierzchni gleb o stosunkowo wysokim potencjale produkcyjnym. Na
wymienionych obszarach spodziewa¢ nalezy si¢ znacznych zmian, przebiegajacych
prawdopodobnie stopniowo, w warunkach srodowiska przyrodniczego. Wynikaja one
glownie z zajgcia znacznych powierzchni pod zabudowe, a wiec w ograniczeniu
powierzchni biologicznie czynnej do 50%, miejscami do 30%. Skutkuje to m.in.
ograniczeniem powierzchni zasilajacej dla wéd podziemnych. Zmiany struktury
gruntéw i catkowitej degradacji gleb dotyczyé beda terenéw bezposredniej realizacji
zabudowy. Skala wzrostu poziomu zanieczyszczen zaleze¢ bedzie od rodzaju
wprowadzanej produkcji (plan zaktada nieucigzliwo$¢ poszczeg6lnych obiektéw badz
ucigzliwos¢ ograniczong do granic dziatki). Niewatpliwie wzros$nie poziom hatasu i
zanieczyszczen wywolanych wprowadzeniem i zwigkszeniem ruchu samochodowego.

Najistotniejsze dla stanu $rodowiska miasta ustalenia dotyczace zaopatrzenia w
nieucigzliwe dla srodowiska czynniki grzewcze, jednoczesnej lub wyprzedzajacej
realizacj¢ zabudowy, realizacje urzadzen i instalacji oraz sieci infrastruktury technicznej
przyczynia si¢ do zahamowania wzrostu zanieczyszczenia wéd i powietrza, a w
przysziosci do poprawy stanu sanitarnego miasta.

Powyzsze, w polaczeniu z przeznaczeniem degradowanych terenéw doliny

Mrozycy w strefie miejskiej pod zielen komponowang przy zachowaniu istniejacych
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stosunkow wodnych rokuje utrzymanie ciaglosci tego korytarza ekologicznego,
podstawy ksztaltowania systemu przyrodniczego miasta. Zaznacza si¢ jednak, ze takie
zagospodarowanie wplyna¢ moze znacznie na odksztalcenie ekosysteméw tgkowych i
szuwarowych, a przeznaczenie teren6w brzeznych dna doliny pod zabudowe
mieszkaniows, skutkowa¢ bedzie kontynuacja istniejacego obecnie procederu
zasypywania gruntéw organicznych doliny. Wskazane jest podjecie przez wladze
miasta opracowania programu kompleksowej ochrony i zagospodarowania doliny
Mrozycy.

el ax 1}/’&

22




