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1. Informacje wstepne

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko
przyrodnicze ustalen projektu Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Aleksandrow Lodzki, dla czesci obszaru wyznaczonego dziatkami o numerach
ewidencyjnych 460, 461, 462, 463, 464, 465, 466, 467/1, 467/2, 467/3, 467/4, 467/5, 468,
469, 640/4 i 640/5 (wersja marzec 2010 r.). Decyzja o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego dla ww. obszaru zostata podjgta Uchwata Nr XVI/192/08 Rady Miejskiej
w Aleksandrowie L.6dzkim z dnia 31 stycznia 2008 roku.

Zawarto$¢ prognozy zostata opracowana zgodnie z wytycznymi (art. 51, 52 i 53)
zawartymi w obowiazujacej Ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zm.).

Prognoza sktada si¢ z czgsci opisowej (tekstu) 1 graficznej — rysunku sporzadzonego
w skali 1:1000.

Glownym celem prognozy jest okreslenie rodzaju zagrozen dla $rodowiska
przyrodniczego i zdrowia ludzi, jakie moga wynika¢ z realizacji zapisow projektu planu
zagospodarowania przestrzennego, dla ktorego potrzeb powstata prognoza oraz analiza metod
1 rozwiazan shluzacych zmniejszeniu potencjalnych uciazliwosci.

Dokumenty, opracowania, akty prawne i1 inne materiaty zrédtowe wykorzystane przy
sporzadzaniu prognozy zostaty zestawione na koncu opracowania.

2. Informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Prace nad sporzadzaniem prognozy prowadzone byly z wykorzystaniem badan
terenowych jak 1 kameralnych. Wykorzystano dostgpne materialy kartograficzne,
opracowania dotyczace srodowiska przyrodniczego oraz dokumenty planistyczne dotyczace
obszaru objetego opracowaniem planu oraz jego otoczenia.

Zebrane i1 poddane analizie informacje zawarte w materiatach zrodtowych postuzyty
do nakreslenia obrazu funkcjonowania obszaru w chwili obecnej, w tym okreslenia
najistotniejszych cech $rodowiska, jego stanu iproblemoéw, a nastgpnie porOwnania go
z prognozowanymi skutkami wplywu realizacji ustalen projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na srodowisko.

3. Informacje o zawartosci, gldwnych celach projektu planu oraz jego powiazaniach
z innymi dokumentami

W projekcie planu miejscowego, ktory sktada si¢ z czesci opisowej (tekst planu —
projekt uchwaty Rady Miasta) oraz graficznej (rysunku planu w skali 1:1000) okres$lono dla
catego obszaru objetego projektem planu:

1) tereny, o rdéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania, okreslone
liniami rozgraniczajacymi;

2) przeznaczenie terendw podstawowe i uzupetniajace;

3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektéw 1 wskazniki intensywnos$ci zabudowy;

5) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

7) ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni
publicznej;



8) ustalenia  dotyczace  parametrow 1  wskaznikow  ksztaltowania = zabudowy
1 zagospodarowania terenu,

9) szczego6towe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem;

10) szczegotowe warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

11)zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz adaptacji, rozbudowy i budowy systemoéw
komunikacyjnych w obszarze obowiazywania ustalen planu;

12)zasady obstugi w zakresie wyposazenia w infrastrukturg¢ techniczna oraz adaptacji,
rozbudowy 1 budowy systemow infrastrukturalnych w obszarze obowiazywania
ustalen planu;

13) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg za wzrost wartosci
nieruchomosci spowodowany uchwaleniem niniejszego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Projekt planu nie okresla:

1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej, gdyz takie w granicach obszaru objetego
planem nie wystepuja;

2) granic terendOw gorniczych, granic terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz terendow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, gdyz takie tereny nie wystepuja
w granicach obszaru objetego planem.

Plan wyodrebnia tereny o réznym przeznaczeniu 1 roéznych sposobach
zagospodarowania przestrzennego wyznaczone liniami rozgraniczajacymi, oznaczone na
rysunku planu symbolami, dla ktérych ustala si¢ nastepujace podstawowe przeznaczenie
terenu:

1) tereny zabudowy ustug srodmiejskich, oznaczone na rysunku planu symbolami 1US$ 1 2US
— ich przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa uslug $rdédmiejskich, realizowana
w kamienicach o cechach matomiasteczkowych i tradycyjnym charakterze pierzejowe;j
zabudowy centrum miasteczka. Przeznaczeniem uzupetniajacym moga by¢ infrastruktura
techniczna, dojazdy, zielen i elementy matej architektury. Istniejaca zabudowa tworzaca
pierzeje Placu Kos$ciuszki zostata wskazana do wymiany (przy czym budynek drewniany,
wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw zlokalizowany przy Placu Kosciuszki 15 zaleca
si¢ zrekonstruowa¢ w pierzei ul. teczyckiej jako pomnik historycznej zabudowy
Aleksandrowa Lodzkiego). Obowiazuje likwidacja parterowych obiektow handlowych
(kioskéw) w narozniku Placu Kosciuszki/ulicy Sktodowskiej oraz w pierzei ulicy
Sktodowskiej, dopuszcza si¢ tymczasowe ich funkcjonowanie do czasu realizacji
zabudowy docelowej. Realizacja wolnostojacej zabudowy w glebi dziatki mozliwa jest
wylacznie po wczesniejszej lub rownoleglej realizacji budynku tworzacego pierzej¢ Placu
Kosciuszki (teren 1U$S) lub ul. Warszawskiej (teren 2US$). Wysokos¢ budynkow
tworzacych pierzej¢ Placu Kosciuszki ustalono na trzy kondygnacje naziemne, w tym
poddasze uzytkowe o wysokosci nieprzekraczajacej wysokosci budynku potozonego pod
adresem Plac Kosciuszki 20, czyli 13,0 m. Powierzchnia biologicznie czynna musi
stanowi¢ minimum 20% powierzchni dziatki lub zespotu dziatek, do ktérych inwestor
posiada tytut prawny, wskaznik intensywnosci zabudowy ustalono na poziomie wartosci
maksimum 1,0 dla terenu 2US$ i 1,5 dla terenu 1US;

2) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem
MW — jego przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z obiektami 1 urzadzeniami towarzyszacymi, a przeznaczeniem uzupetniajacym: ushugi
nieuciazliwe, dojazdy, infrastruktura techniczna, zielen, parkingi, elementy matej
architektury. Obowiazuje likwidacja istniejacej w ramach terenu zabudowy. Ustalono
realizacje catosci jako jednego zadania inwestycyjnego lub mozliwos$¢ wtérnego podziatu
alternatywnie: na dwie dzialki budowlane o minimalnej szerokos$ci frontu (w granicy
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z przestrzenia drogi publicznej) 45,0 m 1 powierzchni min. 3000 m? lub na wigcej dziatek
o powierzchni minimum 1000 m? kazda, pod warunkiem realizacji drogi wewngtrzne;.
Wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych ustalono na maksimum 4 kondygnacje, zakazano
lokalizowania wolnostojacej zabudowy gospodarczej, garazy 1 wiat. Powierzchnia
biologicznie czynna musi stanowi¢ minimum 20% powierzchni dziatki lub zespotu
dziatek, do ktérych inwestor posiada tytut prawny, wskaznik intensywnosci zabudowy
ustalono na poziomie warto$ci maksimum 0,8;

teren zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem U - jego
przeznaczeniem podstawowym ma by¢ zabudowa o funkcji uslugowej, a przeznaczeniem
uzupehiajacym funkcja mieszkaniowa lokalizowana wylacznie powyzej parteru oraz
infrastruktura techniczna, dojazdy, zielen i elementy matej architektury. Plan ustala
mozliwos¢ adaptacji istniejacego budynku lub ewentualna realizacj¢ nowego zgodnie
z nieprzekraczalng linia zabudowy. Powierzchnia biologicznie czynna musi stanowi¢
minimum 20% powierzchni dziatki lub zespotu dziatek, do ktorych inwestor posiada tytut
prawny, wskaznik intensywno$ci zabudowy ustalono na poziomie wartosci maksimum
2,0;

teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD - szerokos$¢
w liniach rozgraniczajacych 10 m, ma by¢ zakonczona placem do zawracania
o wymiarach 20 m x 20 m;

teren drogi lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KD (p6inocno-zachodni
fragment chodnika ulicy Plac Kos$ciuszki z catkowitym zakazem realizacji wszelkiej
zabudowy) - plan ustala przeznaczenie podstawowe jako teren obstugi komunikacji
pieszej;

teren ciagu pieszego, oznaczony na rysunku planu symbolem KP - teren obshlugi
komunikacji pieszej o szerokosci w liniach rozgraniczajacych zmiennej od 6,5 — 8,0 m;
teren ustug oswiaty, dla ktorego obowiazuja ustalenia mpzp Miasta Aleksandrow Lodzki
przyjetego uchwala Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim Nr XXVII/241/04 z dnia
16 grudnia 2004r., oznaczony na rysunku planu symbolem UOQO;

teren urzadzen infrastruktury technicznej, oznaczony na rysunku planu symbolem E —
plan ustala adaptacj¢ istniejacej stacji transformatorowe;.

W zakresie infrastruktury technicznej plan ustala min.:
sie¢ wodociagowa jako podstawowe zrodto zaopatrzenia w wodg;
docelowo odprowadzanie $ciekoéw bytowo — gospodarczych do sieci kanalizacji
komunalnej i1 unieszkodliwianie ich na komunalnej oczyszczalni we wsi Ruda Bugaj;
obowiazek podtaczenia wszystkich nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej;
odprowadzenie wod opadowych z terenu zabudowy mieszkaniowej przez infiltracjg
powierzchniowa 1 podziemna do gruntu w granicy dziatki;
odprowadzenie wdod opadowych z terenéw utwardzonych przez urzadzenia Sciekowe
(ptaskie, korytkowe lub kryte) i1 studzienki do kanalizacji deszczowej, a do czasu jej
wybudowania powierzchniowo;
zasilanie odbiorcow w energi¢ elektryczna z istniejacej 1 projektowanej sieci
napowietrzno-kablowej sredniego i niskiego napigcia;
zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych 1 grzewczych z istniejacej sieci gazowej
Sredniego ci$nienia;
zaopatrzenie w cieplo z lokalnych, indywidualnych zrodet ciepta z obowiazkiem
stosowania technologii i paliw ekologicznych tj. gaz przewodowy, olej niskosiarkowy,
energia elektryczna i inne no$niki energii ekologicznie czystej lub zaopatrzenie w ciepto
z kolektoréw stonecznych oraz niskoemisyjnych zrddet ciepta posiadajacych certyfikat na
»znak bezpieczenstwa ekologicznego™;



8) w zakresie usuwania nieczystosci statych plan ustala si¢ selekcje 1 gromadzenie odpadow
1 nieczystosci stalych w wyznaczonych na terenie urzadzeniach przystosowanych do ich
gromadzenia oraz ich odbidr i usuwanie zgodnie z systemem oczyszczania przyjgtym
przez gming.

Ustalenia ogoélne w zakresie ochrony s$rodowiska okre$lone dla calego obszaru
objetego planem dotycza min. zakazu lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddzialywaé¢ na srodowisko, dla ktérych sporzadzanie raportu oddziatywania na
srodowisko jest wymagane, a takze realizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem tych, dla ktérych obowiazek przeprowadzenia
oceny oddzialywania przedsiewzigcia na sSrodowisko nie zostat stwierdzony. Powyzsze
ograniczenia nie dotycza realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury.

Z uwagi na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci, w projekcie planu okreslono stawke
procentowa wzrostu wartosci nieruchomosci, stuzaca pobraniu oplaty, o ktorej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(optata planistyczna) na poziomie 0%.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest rehabilitacja urbanistyczna poinocnego kwartatu
przyrynkowego, tworzacego pierzeje Placu Kosciuszki, gtéwnego historycznego wngtrza
urbanistycznego Aleksandrowa Lodzkiego poprzez:

1) poprawe ladu przestrzennego dzigki $wiadomemu ksztaltowaniu, szczegodlnie
zrujnowanej, potnocnej pierzei placu, najwazniejszej przestrzeni publicznej miasta;

2) uporzadkowanie zagospodarowania przestrzennego wnetrza kwartalu  przy
minimalizacji sytuacji kolizyjnych;

3) ustalenie zasad udostgpniania terenow pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna
wraz z ustugami, z uwzglednieniem zasad rozwoju zrownowazonego.

Na szczego6lna uwage zastuguje wprowadzenie zasady zréwnowazonego rozwoju jako
podstawy ksztaltowania struktury przestrzennej miasta. Potrzeba konieczno$ci ochrony
waloréw $rodowiska przyrodniczego analizowanego obszaru zostala zawarta w zapisach
ogolnych 1 szczegblowych tekstu planu omowionych w kolejnych rozdziatach niniejszej
prognozy.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.) obliguje do uzyskania zgodnos$ci przewidywanych rozwiazan
przyjetych w planie miejscowym z ustaleniami studium.

Ustalenia projektu planu zagospodarowania przestrzennego, dla ktérego potrzeb
powstata niniejsza prognoza sa zgodne z przyjetymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow fL.odzki uchwalonym Uchwatq nr
XVIII/281/01 Rady Gminy Aleksandrow z 18 kwietnia 2001 r. W ww. W ww. Studium caty
analizowany obszar znajduje si¢ w ramach strefy urbanizacji Ua i terenow wymagajacych
przeksztatcen i rehabilitacji. Sa to tzw. tereny adaptowane — tereny przeznaczone pod
zabudowe na podstawie ostatnich, obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy, zawierajace rowniez zabudowe istniejaca, posiadajace zgodg¢ na zmiang
przeznaczenia gruntdéw na cele nierolnicze. W strefie tej wg ustalen Studium obowiazuje
adaptacja istniejacej zabudowy z dopuszczeniem wymiany budynkéw, modernizacji
i rozbudowy. Dopuszcza si¢ zabudowe istniejacych rezerw terenowych, wskazane jest
dazenie do pelnego uzbrojenia, szczego6lnie w zakresie kanalizacji. Dla funkcji wystgpujacych
na obszarze objetym planem ustalono: dla mieszkalnictwa wielorodzinnego wysoko$¢ - do
4 kondygnacji, dla ustug — mozliwos¢ realizacji jako wydzielone lub wbudowane w budynki
mieszkalne.



W studium uwarunkowan analizowany obszar znajduje si¢ w ,strefie ochrony
konserwatorskiej B”, w ktorej ,,ochronie podlega rozplanowanie, zachowane stare podziaty
wlasnosciowe, charakter pierzei i skala zabudowy”, a wymiana istniejacej zabudowy moze
dotyczy¢ jedynie: bezwartosciowej zabudowy gospodarczej i obiektow dysharmonizujacych
(np. parterowe pawilony handlowe) lub wynika¢ zbardzo ztego stanu technicznego
budynkow, uzasadniajacego nieoplacalno$¢ remontu. W studium zwrocono uwage na
konieczno$¢ weryfikacji terenowej (aktualizacji) ewidencji rejestru zabytkdéw, gdyz czgs$¢
budynkow drewnianych znajduje si¢ w zlym stanie technicznym (np. dwa budynki
umieszczone w ewidencji konserwatorskiej, polozone na obszarze objetym planem - PL
Kosciuszki 151 16).

Objety procedura sporzadzania planu miejscowego fragment miasta Aleksandrowa
Lodzkiego posiada obowiazujacy obecnie plan miejscowy zatwierdzony uchwata
nr XXVII/241/04 Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim z dnia 16 grudnia 2004 r.
W obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego obszar objety zmiana planu
stanowi fragment terenu D11MN,U, a niewielki péinocny fragment to czgs¢ terenu D88UO.
Dla terenu D11MN,U obowiazujacy plan ustala przeznaczenie pod zabudowe jednorodzinna.
Polnocny fragment obszaru objgtego zmiana planu, oznaczony symbolem D8UO zostat
przeznaczony pod powigkszenie terenu szkoty, przewidzianej do adaptacji z mozliwos$cia
modernizacji i ewentualnej rozbudowy.

Obecna zmiana w stosunku do obowiazujacego planu polegaé bedzie na przeznaczeniu
obszaru pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowa o charakterze
i gabarytach wlasciwych dla centrum matego miasta, a wigc raczej typu ,.kamieniczki”
tworzace pierzeje historycznego rynku niz wolnostojace domy jednorodzinne.

W Opracowaniu  ekofizjograficznym, sporzadzonym na potrzeby projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla catego miasta, analizowany obszar
znajduje si¢ poza terenami o najwyzszych i $rednich walorach przyrodniczych w miescie.
Zaliczony zostat do terenéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjne;j,
stanowiacych potencjalne zrodto degradacji srodowiska.

4. Istniejacy stan Srodowiska oraz potencjalne zmiany jego stanu w przypadku
braku realizacji projektowanego planu

Obszar objety projektem planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny
potozone w strefie sSrodmiejskiej miasta — obszar przylegajacy do Placu Kosciuszki od strony
poinocnej migdzy ul. Sktodowskiej a ul. Warszawska.

Uksztattowanie terenu w ramach analizowanego obszaru i terenéw sasiednich jest
jednolite — teren jest ptaski, nie wystgpuja w jego obrgbie zadne wypukte ani wklgste formy
terenu. Analizowany obszar jest pozbawiony zbiornikow wod powierzchniowych. Podtoze
buduja grunty gliniaste, gliny zwatowe i gliny piaszczyste. Calo$¢ obszaru zajmuja grunty
budowlane, nie wymagajace uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze.

Analizowany obszar, tak jak cate miasto, zlokalizowany jest w zasi¢ggu wyst¢gpowania
Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 401 Niecka £odzka.

W granicach analizowanego obszaru nie wystepuja obiekty ani obszary prawnie
chronione ani strefy ochrony woéd podziemnych. Nie stwierdzono wystgpowania
udokumentowanych zt6z kopalin.

Obszar jest zagospodarowany w réznorodny sposob. Na terenach w sasiedztwie Placu
Kosciuszki zlokalizowana jest zabudowa typowa dla strefy §rédmiejskiej Aleksandrowa —
parterowe drewniane domy mieszkalne (obecnie niezamieszkale, zdewastowane). Teren



nieruchomosci przy Pl. Kos$ciuszki 18 wraz z terenem wewnatrz analizowanego obszaru
stanowit pierwotnie jeden duzy kompleks zakladu przemystowego ZPP ,,Sandra”. Obecny
sposob jego uzytkowania - drobny handel i ustugi, w tym produkcja rajstop oraz centrum
opakowan foliowych, nie jest wlasciwy w tak eksponowanej lokalizacji - przy starym rynku,
gléwnej przestrzeni publicznej miasta. Zachodnia czg$¢ obszaru opracowania to tereny
zabudowy ustugowej (pi¢¢ kioskow w narozniku rynku 1 wzdhuz ul. Sktodowskiej - obiekty
dysharmonizujace w przestrzeni), nieuzytkowany teren porosnigty zielenia niska na zapleczu
apteki przy ul. Sktodowskiej, trafostacja oraz utwardzony plac (o nawierzchni asfaltowe;j).
Wzdluz poéinocnej granicy obszaru opracowania zlokalizowany jest ciag pieszo-jezdny
stanowiacy wjazd na teren szkoly, a dalej ciag pieszy prowadzacy w kierunku
ul. Warszawskiej. Teren wzdluz ul. Warszawskiej zajmuje o$rodek Centrum Pomocy
Rodzinie 1 Ustug Socjalnych oraz Dom Dziennego Pobytu ,,Wrzos” oraz tereny ustugowe:
apteka, skup ztomu, sprzedaz paneli i listew, bar.

Poza szpalerem drzew (gtéwnie akacje 1 lipy) wzdhuz poinocnej granicy obszaru
opracowania oraz kilkoma pojedynczymi okazami drzew (brzozy, klony w potudniowe]
czesci obszaru) zielen wystepujaca w granicach analizowanego obszaru nie przedstawia duzej
wartosci przyrodniczej. Sa to gléwnie trawy i1 krzewy porastajacy wszelkie wolne od
zabudowy przestrzenie, najwigksze w zachodniej czgsci obszaru opracowania.

Caly obszar opracowania lezy w granicach strefy ochrony konserwatorskiej
obejmujacej historyczny zespo6t centrum miasta, wyznaczonej w obowiazujacym studium oraz
planie zagospodarowania dla miasta. Ochronie w tej strefie podlegaja: uktad rozplanowania,
forma 1 skala zabudowy, a takze istniejace podziaty wlasnosciowe. Obiekty zabytkowe
znajdujace si¢ w obrgbie nieruchomosci przy Placu Kosciuszki zostaly zdewastowane po
zaprzestaniu ich uzytkowania i powinny by¢ przeznaczone do rozbiorki.

Atutem obszaru, pod wzgledem mozliwosci jego zagospodarowania, jest potozenie
w centrum miasta, przy gltownej ulicy prowadzacej ruch lokalny 1 ponadlokalny
(ul. Warszawska jest droga wojewddzka nr 71 Aleksandrow — Strykow).

Plan naktada na przysztych uzytkownikow terenéw szereg wymogow z zakresu ochrony
srodowiska przyrodniczego i infrastruktury technicznej, ktére niewatpliwie maja na celu jesli
nie poprawe, to przynajmniej niedopuszczenie do pogorszenia stanu S$rodowiska na
analizowanym obszarze, z tego wzgledu nalezy wnioskowac¢ iz brak realizacji ustalen zmiany
planu mogly niekorzystnie wptynac na stan srodowiska przyrodniczego badanego obszaru.

5. Charakterystyka sgasiedztwa obszaru opracowania planu

Obszar opracowania planu miejscowego zlokalizowany jest w otoczeniu terenow
wielofunkcyjnych, z przewaga zabudowy mieszkaniowej, strefy $roédmiejskiej Aleksandrowa
Lodzkiego.

Od strony poéinocnej do granicy analizowanego obszaru przylegaja tereny zabudowy
uslug o$wiaty — liceum ogdlnoksztatcace. Fragment terenu szkoly wchodzi w sktad obszaru
objetego opracowaniem a ciag pieszo-jezdny wzdhuz pétnocnej granicy obszaru opracowania
stanowi dojazd do terenu szkoty.

Wschodnia granica obszaru opracowania biegnie czgsciowo wzdtuz zachodniej linii
rozgraniczajacej ul. Warszawskiej - droga jednojezdniowa, asfaltowa, prowadzaca jako droga
wojewodzka nr 71 ruch tranzytowy przez miasto na kierunku Aleksandrow — Strykow. Dalsze
sasiedztwo od strony wschodniej stanowi osiedle zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —
bloki wielkoptytowe 5-cio kondygnacyjne. Poludniowo-wschodni naroznik kwartatu, ktory
nie zostal wlaczony w granice obszaru sporzadzania zmiany planu, zajmuja trzy budynki na
dziatkach o nr ew. 470/1 1 470/2 przy ul. Pl. Kosciuszki 20 i Warszawskiej 2 w dobrym stanie
technicznym.



Bezposrednie sasiedztwo analizowanego obszaru od strony potudniowej stanowi Plac
Kosciuszki, gtowny reprezentacyjny plan miasta, czesciowo porosnigty zielenia wysoka (park
miejski), czgSciowo zagospodarowany jako utwardzony plac postojowy. Po jego potudniowej
stronie znajduje si¢ ul. Ogrodowa — droga wojewddzka nr 71 relacji £6dz-Poddgbice.

6. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym
oddzialywaniem

Rodzaje przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko okresla
Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow
przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddzialywaé na Srodowisko oraz szczegotowych
uwarunkowan zwiqzanych z kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzqdzenia raportu
o oddziatywaniu na srodowisko (Dz. U. Nr 257 poz. 2573 ze zm.). W odniesieniu do tresci
powyzszego aktu prawnego w projekcie zmiany planu przyjeto dla calego obszaru planu
nastgpujace ograniczenia w lokalizacji tego typu przedsigwzigé:

1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko,
z wylaczeniem realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury techniczne;j;

2) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, za wyjatkiem tych, dla ktérych obowiazek przeprowadzenia oceny
oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko nie zostat stwierdzony, z wylaczeniem
realizacji inwestycji celu publicznego, z zakresu infrastruktury techniczne;.

Z powyzszych zapisow wynika, iz przedsigwzigciami zaliczanymi do mogacych
znaczaco oddziatywaé na $srodowisko, ktore moga by¢ realizowane w granicach obszaru
opracowania planu sa inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej. Projekt planu ustala, iz
lokalizacja projektowanych urzadzen liniowych nadziemnych i podziemnych uzbrojenia
terenéw, z wyjatkiem przylaczy dla budynkéw 1 posesji, ma si¢ odbywaé w liniach
rozgraniczajacych ulic. Plan nie precyzuje konkretnych przebiegéw, dtugosci i rodzaju linii
infrastruktury technicznej. Znaczace oddziatywanie na srodowisko bedace skutkiem realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej ograniczy si¢ zatem do waskiego pasa terenu
zawierajacego si¢ w liniach rozgraniczajacych jedynej w granicach obszaru opracowania
planu drogi KDD. Sama droga oznaczona na rysunku planu symbolem KDD réwniez zalicza
si¢ do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko (zgodnie
z Rozporzqdzeniem do przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko zalicza
si¢ ,,drogi publiczne o nawierzchni utwardzonej”). Jest to droga dojazdowa do terenow MW
1 U, poprowadzona czg$ciowo w $ladzie istniejacej drogi (ciag pieszo-jezdny). Projektowana
szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych drogi wynosi 10 m, bedzie ona zakonczona placem do
zawracania o wymiarach 20 m x 20 m. Ze wzgledu na obecne zainwestowanie planowanego
do wlaczenia w pas drogowy terenu, poszerzenie drogi nie bedzie si¢ wiazalo z duza
ingerencja w elementy S$rodowiska przyrodniczego. Zasigg oddziatywania drogi bedzie
niewielki, ze wzgledu na jej klas¢ (droga dojazdowa). Przewidywanymi znaczacymi
oddziatywaniami begdzie wigc objety teren drogi KDD oraz jej najblizsze otoczenie.
Srodowisko przyrodnicze tego terenu jest ubogie, typowe dla obszaréw silnie
zurbanizowanych. Po poéinocnej stronie drogi (od strony szkoty) ro$nie szpaler drzew, po
potudniowej przewidzianej do wilaczenia w pas jezdny rosnie kilka krzewdw, teren jest
utwardzony.

Dopuszczalne do realizacji w granicach planu inwestycje uciazliwe dla srodowiska nie
wiaza si¢ z oddziatywaniem na wartosciowe przyrodniczo, ekologicznie lub krajobrazowo
obszary, w tym Natura 2000 lub inne chronione na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, gdyz takie w granicach badanego obszaru ani jego
bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja.



7. Istniejgce problemy ochrony Srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego planu, w szczegdlnosci dotyczace obszaréow podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

W granicach obszaru objetego opracowaniem planu miejscowego ani w jego
bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja zadne obszary lub obiekty chronione na podstawie
przepisOw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Caly obszar nalezy do terendw intensywnie zurbanizowanych, o duzych
przeksztatceniach naturalnego srodowiska przyrodniczego, cechuje si¢ zwigzanym z tym
brakiem istotnych walorow przyrodniczych. Ze wzglgdu na obecny stan zagospodarowania
obszaru — maly udzial uzytkowanej zabudowy, nie generuje on istotnych uciazliwosci dla
srodowiska przyrodniczego. Problem stanowi natomiast postgpujaca degradacja waloréw
krajobrazowych obszaru — zdewastowane, nieuzytkowane budynki mieszkalne, produkcyjne i
gospodarcze znacznie obnizaja jako$¢ krajobrazu tej czgsci centrum miasta.

Obszar jest narazony na naplyw zanieczyszczen z zewnatrz - gtdwnie zanieczyszczen
powietrza 1 halasu, ktorych zrédlem jest eksploatacja pojazdow samochodowych
przemieszczajacych si¢ gtbwnymi trasami komunikacyjnymi miasta (ul. Warszawska).

8. Cele ochrony S$rodowiska ustanowione na szczeblu migedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego planu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy Srodowiska, zostaly uwzglednione
podczas opracowywania planu

Za jedne z najistotniejszych z punktu widzenia projektowanego planu projektow

1 programow okreslajacych pozadane kierunki ksztattowania polityki prosrodowiskowe;,

ustanowionych na szczeblu migdzynarodowym, wspolnotowym i krajowym nalezy uznaé:

1) Strategie zrownowazonego rozwoju Unii Europejskiej (Strategia z Goteborga) — wsrod
siedmiu kluczowych wyzwan w sferze polityki gospodarczej, ekologicznej i spotecznej
znalazty si¢ m.in.:

a) ograniczanie zmian klimatu oraz promowanie czystszej energii,

b) zapewnienie by systemy transportowe odpowiadaly wymogom ochrony srodowiska
oraz spetniaty gospodarcze i spoleczne potrzeby spoteczenstwa,

¢) promowanie wysokiej jakosci zdrowia publicznego,

d) aktywne promowanie zrOwnowazonego rozwoju;

2) Polityka Ekologiczna Panstwa na lata 2003-2006, z uwzglednieniem perspektywy na lata
2007-2010.

W  dokumencie tym okreslono zasady ekologizacji planowania przestrzennego

i uzytkowania terenu, wskazujac na potrzebg regulowania w dokumentach planowania

przestrzennego zagadnien takich jak m.in.:

a) obszary o przekroczonych, dopuszczalnych st¢zeniach zanieczyszczen srodowiska lub
natgzeniach innego rodzaju uciazliwosci,

b) tereny zdegradowane i zdewastowane, wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub
rekultywacji,

c) potrzeby w zakresie rozbudowy infrastruktury ochrony srodowiska (w szczegdlnos$ci
infrastruktury do zagospodarowania $ciekow 1 odpadow),

d) ksztaltowanie granicy 1 proporcji pomiedzy obszarami zainwestowanymi
1 przeznaczonymi pod inwestycje oraz terenami otwartymi (zwlaszcza w kontekscie
zieleni miejskiej i innych terendw otwartych na obszarach zurbanizowanych);
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3) Strategia Rozwoju Kraju na lata 2007-2015 — dokument okre$lajacy m.in. rodzaje
wspieranych inwestycji priorytetowych w zakresie ksztaltowania infrastruktury ochrony
srodowiska tj. ochrona powietrza (w tym dzialania zmniejszajace emisje dwutlenku
wegla, dwutlenku siarki, tlenkéw azotu 1 pyldéw pochodzacych z sektora komunalno-
bytowego, zwlaszcza energetyki), ochrona przed halasem, budowa systemow
kanalizacyjnych, przedsigwzigcia termomodernizacyjne.

Wigkszos¢ wskazan pochodzacych z powyzszych dokumentow znalazia
odzwierciedlenie w ustaleniach i regulacjach zwartych w projekcie planu miejscowego.

Postulat koniecznos$ci ograniczania zmian klimatu i promowania czystej energii
znalazt odzwierciedlenie w ustaleniach projektu planu odnoszacych si¢ do zasad zaopatrzenia
w ciepto. Projekt planu ustala zaopatrzenie w energi¢ cieplna z indywidualnych zrodet ciepta
z obowiazkiem stosowania technologii 1 paliw grzewczych ekologicznych, spehiajacych
odpowiednie srodowiskowe normy emisji.

Projekt planu, majac na uwadze potrzeb¢ promowanie wysokiej jakosci zdrowia
publicznego, w tym zapewnienia odpowiednich warunkéw zycia dla mieszkancow
1 uzytkownikow poszczegdlnych terenow, zawiera ustalenia znacznie ograniczajace
mozliwosci pogorszenia warunkow bytowania ludnos$ci. Szczegolna uwaga zostata zwrocona
na warunki akustyczne. Z przepiséw art. 113 ust. 2 pkt 1 1 art. 114 ustawy ,, Prawo ochrony
srodowiska” wynika potrzeba okre§lenia w planie miejscowym, ktore z wyznaczonych
terenéw podlegaja ochronie akustycznej. W obszarze planu do tego typu terenéw zaliczone
zostaly tereny:

1) teren MW — jako teren przeznaczony na cele mieszkaniowe i ustugowe;

2) teren U§ — jako teren o przeznaczeniu mozliwym, rownorzegdnym na cele mieszkaniowe;

3) teren U — jako teren o przeznaczeniu uzupetniajacym na cele mieszkaniowe;

4) teren UO — jako teren uslug o$wiaty, zwiazany z wielogodzinnym pobytem dzieci
1 mtodziezy.

Na terenach tych, obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku okreslone

W Rozporzqdzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych

poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 826). Ochrona ww. terendw przed

hatasem powinna polega¢ na zapewnieniu jak najlepszego stanu akustycznego srodowiska,
gldwnie poprzez:

- utrzymanie poziomu hatasu ponizej dopuszczalnej normy lub co najmniej na tym
poziomie,

- zmniejszanie poziomu hatasu co najmniej do dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany.

Pozostalych terendw wchodzacych w sktad obszaru objgtego projektem planu nie
zakwalifikowano do podlegajacych ochronie przed hatasem, sa to tereny nienormowane
akustycznie (tereny komunikacji: KD, KDD i KP oraz teren urzadzen infrastruktury
technicznej oznaczony symbolem E).

Wyrazem potrzeby uwzglednienia w planie zasady zrOwnowazonego rozwoju jest
przyjecie jako jednego z gléwnych celow planu: ,,ustalenie zasad udostgpniania terenéw pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna wraz z ustugami, z uwzglednieniem zasad rozwoju
zrOwnowazonego .

Dla kazdego z terendw okreslono takze potrzeby w zakresie rozbudowy systemow
infrastruktury technicznej stuzacej ochronie $rodowiska. Ustalono m.in. iz podstawowym
odbiornikiem $ciekow bedzie sie¢ sieci kanalizacji komunalnej, ktora beda one odprowadzane
celem unieszkodliwianie do komunalnej oczyszczalni we wsi Ruda Bugaj. Ponadto plan
ustala, iz obowiazuje zakaz wprowadzania nieczyszczonych Sciekow do wod
powierzchniowych lub do gruntu oraz utrzymywania otwartych kanatow S$ciekowych.
W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustalono obowiazek =zaopatrzenia z lokalnych,
indywidualnych Zrédet ciepta z obowiazkiem stosowania technologii i paliw ekologicznych tj.
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gaz przewodowy, olej niskosiarkowy, energia elektryczna i inne no$niki energii ekologicznie
czystej lub zaopatrzenie w ciepto z kolektorow stonecznych oraz niskoemisyjnych zrodet
ciepta posiadajacych certyfikat na ,,znak bezpieczenstwa ekologicznego”.

Ksztattowaniu  wlasciwych proporcji pomigdzy obszarami zainwestowanymi
i przeznaczonymi pod inwestycje oraz terenami otwartymi stuza zapisy projektu planu
okreslajace procentowo udzial minimalny terenéw biologicznie czynnych wskazanych do
zachowania w ramach kazdego z typow terendw. Wielkos$ci te wynosza 20% dla terenow:
1US, 2Us, MW i U.

9. Przewidywane znaczace oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralnoS¢ tego obszaru, a takze na Srodowisko,
z uwzglednieniem zalezno$ci miedzy tymi elementami Srodowiska i miedzy
oddzialywaniami na te elementy

W obszarze opracowania projektu planu nie wystgpuja ani nie sa wskazywane do
objecia ochrong obszary Natura 2000, ani inne obiekty czy obszary podlegajace ochronie na
podstawie Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Rodzaje dopuszczalnych ustaleniami planu przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko zostaty opisane w pkt. 5 niniejszej prognozy. Dopuszczalne
ustaleniami planu dziatania, przy respektowaniu jego zapiséw, nie powinny skutkowac
znaczacymi oddziatywaniami na $rodowisko. Uznano jednak, iz dla potrzeb oceny
projektowanego planu pod katem jego skutkéw dla srodowiska wskazana jest analiza
wszystkich potencjalnych oddziatywan, nie tylko okreslanych jako znaczace. Oddzialywania
te zostaly ponizej okreslone w stosunku do poszczegdlnych elementow sktadowych
srodowiska analizowanego obszaru.

Przewidywane oddziatywania wynikajace z uzytkowania obszaru objgtego zmiana
planu moga by¢ nastgpujace:

1) emisja hatasu pochodzenia komunikacyjnego - oddziatywanie negatywne, o zmiennym
dobowym nat¢zeniu, wystepujace w perspektywie dlugoterminowej, wplywajace na
zdrowie ludzi. Zrédlem tego rodzaju oddziatywania bedzie ulica dojazdowa KDD,
zapewniajaca obstuge komunikacyjng terenéw MW 1 U. Posrednio zwigkszeniu ulegnie
takze ruch samochodowy na ulicach przyleglych do obszaru opracowania planu,
a szczegollnie na ul. Sktodowskiej;

2) emisja zanieczyszczen do powietrza — oddziatywanie negatywne, state, wystepujace
w perspektywie dhugoterminowej, oddziatywujace na powietrze, rosliny i zdrowie ludzi.
Zrédlem emisji moga by¢ samochody oraz procesy spalania paliw na cele grzewcze
1 bytowe mieszkancow i uzytkownikow terenow MW i U;

3) powstawanie Sciekow deszczowych poprzez sptukiwanie zanieczyszczen (pytow, smardw,
paliw) ze szczelnych powierzchni dachow, drog i1 parkingéw (strefa parkowania
wyznaczona w granicach terenu MW) — oddziatywania negatywne, bezposrednie
i posrednie, zmienne w zaleznosci od warunkéw atmosferycznych, dlugoterminowe,
oddziatywujace na wodg 1 powierzchni¢ ziemi (gleby);

4) powstawanie $cieckow komunalnych — oddzialtywania negatywne, zmienne w zaleznosci
od ilosci uzytkownikow danego terenu, dlugoterminowe, oddziatywujace na wody.
Realizacja ustalen projektu planu przyczyni si¢ do wzrostu ilo$ci odprowadzanych
scieckow z analizowanego obszaru w znaczny sposoéb — tereny dotychczas prawie
nieuzytkowane stana si¢ terenami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowe;j.
Dla oszacowania ilosci $ciekéw odprowadzanych z tych terendw nalezy przyja¢ zuzycie
wody (rownowazne w przypadku analizowanych terenéw w centrum miasta z ilo$cia
odprowadzanych $ciekow) na 1 mieszkafca rocznie w wysokosci ok. 45-50 m’;

12



5) zmiana krajobrazu poprzez wprowadzenie nowej zabudowy w miejsce terenow zabudowy
substandardowej — oddziatywanie pozytywne, bezposrednie i dtugotrwate; dotyczy
glownie terenu MW oraz 1Us;

6) zmniejszenie udziatlu powierzchni biologicznej czynnej — oddziatywanie negatywne,
bezposrednie 1 dlugotrwale. Dotyczy glownie terenu MW, w ramach ktorego
przewidywane jest wprowadzenie zabudowy na tereny porosnigte obecnie zielenia.
Negatywny wplyw tych przemian begdzie polegal na zmniejszeniu bior6znorodnosci
terendw oraz zmniejszeniu powierzchni retencji wod opadowych i roztopowych;

7) wytwarzanie odpadéw — oddzialywanie negatywne, diugoterminowe. W zwiazku ze
Lwznowieniem” uzytkowania terenow 1US, 2U$ 1 MW 1 realizacja nowej zabudowy lub
modernizacja istniejacej nalezy spodziewaé si¢ wzrostu ilo§¢ wytwarzanych odpadow
komunalnych. Skala tego wzrostu begdzie zalezna od ilo$ci uzytkownikéw terenow.
Szacunkowo nalezy przyjac, iz jedna osoba w ciagu roku wytworzy ok. 300 kg odpadéw
komunalnych, w ktorych zasadniczy udziat bgda mialy: odpady organiczne (ok. 36%),
papier (ok. 20%) itworzywa sztuczne (ok. 15%). W przypadku obiektow ustugowych
dodatkowo beda wytwarzane odpady zwiazane z eksploatacja pomieszczen (np. lampy
o$wietleniowe, opakowania). Poczatkowa faza realizacji zabudowy bedzie si¢ wiazata
z powstaniem odpadow w postaci mas ziemnych z wykopow.

Nalezy pamigtac, iz oddzialywania, bedace skutkiem realizacji ustalen planu, beda
wystepowaty w fazie budowy poszczegdlnych obiektow, ich eksploatacji 1 likwidacji, a ich
nat¢zenie bedzie zréznicowane.

10. Rozwiazania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddzialywan na Srodowiske, mogacych by¢
rezultatem realizacji projektowanego planu, w szczegdlnosci na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru

Realizacja ustalen planu bedzie skutkowata powstaniem nowych terendéw z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna 1 ustugowa czesciowo w miejscu istniejacych ale
nieuzytkowanych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustlugowo-
produkcyjnej. Czg$¢ nowej zabudowy pojawi si¢ na terenach obecnie wolnych od zabudowy,
porosnigtych zielenia. W punkcie 8 niniejszej prognozy zostaly omowione rodzaje
przewidywanych (w wigkszosci negatywnych) oddziatywan na S$rodowisko jakie moga
wystapi¢ w zwiazku z realizacja ustalen projektu planu.

Negatywne konsekwencje dla stanu $rodowiska przyrodniczego beda si¢ wiazaly ze
wzrost liczby uzytkownikow poszczegolnych terendow, w porOwnaniu ze stanem istniejacym.
Konieczno$¢ dostarczenia ciepta 1 cieplej wody uzytkowej dla potrzeb przysztych
uzytkownikéw terenow bedzie si¢ wiazala ze zwigkszeniem iloSci emitowanych
zanieczyszczen gazowych i1 pylowych, wzrosnie ilo§¢ wytwarzanych odpadéw komunalnych
1 wytwarzanych S$ciekow, a takze zwigkszy si¢ natezenia ruchu samochodowego gldéwnie
prowadzonego ul. Sktodowskiej, begdacego zrodtem halasu i emisji zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego. Uciazliwosci te beda mialy wpltyw na pogorszenie waloréw
srodowiska przyrodniczego analizowanego obszaru. Projekt planu okresla zasady
zagospodarowania terenéw 1 ich obstugi infrastruktura techniczna, ktére maja na celu
zminimalizowanie ww. negatywnych oddziatywan.

Dla zapewnienia prawidlowych warunkow zycia ludnos$ci uzytkujacej tereny
w granicach opracowania planu i poza jego zasiggiem, projekt planu zawiera ustalenia majace
na celu zminimalizowanie negatywnych oddziatywan planowanych przedsigwzi¢¢. Dla calego
obszaru opracowania planu ustalono zakaz lokalizowania obiektow 1 urzadzen oraz
prowadzenia dziatalno$ci ushlugowej 1 produkcyjnej mogacej powodowacé przekroczenie
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dopuszczalnych wielko$ci oddziatywania na srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii,
w szczegbdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania
powietrza, gleby, wod powierzchniowych 1 podziemnych. Istotnym aspektem ksztattowania
prawidtowych warunkoéw bezpieczenstwa 1 zdrowia ludzi przebywajacych na terenach
w granicach planu jest zwrocenie uwagi na potrzeby osdb niepelnosprawnych — projekt planu
wprowadza wymodg zagospodarowanie terenu i ksztattowania nawierzchni ulicy 1 chodnikow
w sposéb umozliwiajacy bezkolizyjne korzystanie osobom niepelnosprawnym ruchowo.
Ustala takze w przypadku realizacji nowej zabudowy obiektow uzyteczno$ci publicznej
w podpiwniczeniach lub stosownych pomieszczeniach parteru, stosowanie konstrukcji
odpornej na zagruzowanie z mozliwoscia bezkolizyjnej 1 szybkiej ich adaptacji dla celow
ochrony ludno$ci w sytuacji zagrozenia.

Dotrzymanie parametrow jakosci powietrza (szczegdlnie w zakresie akustyki) 1 innych
elementow S$rodowiska przyrodniczego stanowiacego srodowisko zycia czlowieka jest
szczegOlnie istotne dla przyszitych uzytkownikéw terenow z zabudowa mieszkaniowa oraz
pobytem dzieci i miodziezy. Teren 2U$ graniczy bezposrednio z droga wojewodzka
(ul. Warszawska), prowadzaca ruch tranzytowy przez miasto. Dotrzymanie parametrow
w zakresie warunkoéw akustycznych w pomieszczeniach sytuowanych od strony ulicy bedzie
wiec wymagato zastosowania przez inwestorOw srodkéw technicznych zmniejszajacych
uciazliwosci do poziomu zgodnego z polskimi przepisami i Polskimi Normami. Korzystnym
rozwiazaniem jest zaproponowana w projekcie planu lokalizacja ustug komercyjnych co
najmniej w parterach budynkéw tworzacych pierzejg ul. Warszawskiej. Niewielka szeroko$¢
pobocza ul. Warszawskiej warunkuje, iz realizacja pasa zieleni izolacyjnej thumiacej hatas
1 rozprzestrzenianie si¢ zanieczyszczen pytowych i gazowych nie jest mozliwa.

Wprowadzenie nowego rodzaju zainwestowania na terenach w wigkszosci obecnie
nieuzytkowanych niewatpliwie bedzie si¢ wiazalo ze wzrostem emisji zanieczyszczen do
atmosfery, a tym samym z pogorszeniem warunkow aerosanitarnych obszaru badan i jego
bezposredniego sasiedztwa, w pordwnaniu ze stanem obecnym. Odksztatcenia parametréw
jakosci powietrza, przy respektowaniu zapisow planu, nie powinny by¢ jednak znaczace. Na
stan sanitarny powietrza w obrgbie obszaru badan i w jego otoczeniu wplyw beda miaty
lokalne kotlownie oraz zanieczyszczenia komunikacyjne, w tym takze naptywajace
z zewnatrz. Plan nie przewiduje zaopatrzenia terenéw z miejskiej sieci cieplnej, ustala
w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych i cieplej wody uzytkowej, obowiazek
zaopatrzenia z lokalnych, indywidualnych Zrédel ciepla z obowiazkiem stosowania
technologii 1 paliw ekologicznych tj. gaz przewodowy, olej niskosiarkowy, energia
elektryczna i inne no$niki energii ekologicznie czystej lub zaopatrzenie w ciepto z kolektorow
stonecznych oraz niskoemisyjnych zrodel ciepta posiadajacych certyfikat na ,,znak
bezpieczenstwa ekologicznego”. Wyklucza si¢ tym samym stosowanie paliw, w tym m.in.
wegla, koksu, ktore przy spalaniu emituja szkodliwe dla §rodowiska zanieczyszczenia.

Dla zabezpieczenia jakosci wod powierzchniowych oraz wod podziemnych projekt
planu zakazuje wprowadzania $ciekéw sanitarnych 1 technologicznych do wdd
powierzchniowych 1 do gruntu oraz tworzenia i1 utrzymywania otwartych kanatow
1 zbiornikéw $ciekowych. Obowiazuje podiaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej
(Scieki trafig do oczyszczalni we wsi Ruda Bugaj). Ustalenia planu uwzgledniaja takze aspekt
ochrony woéd powierzchniowych 1 podziemnych przed przenikaniem zanieczyszczen
transportowanych z wodami opadowymi. Plan ustala, iz wody opadowe pochodzace
z terenéw utwardzonych maja by¢ odprowadzane przez urzadzenia $ciekowe (ptlaskie,
korytkowe lub kryte) i studzienki do kanalizacji deszczowej, a do czasu jej wybudowania
powierzchniowo. Preferowane jest wykorzystywanie wod opadowych w  obiegach
zamknigtych - z zachowaniem zasady, aby zatrzymac¢ na miejscu wszystkie odptywy, ktore ze
wzgledu na swoje zanieczyszczenie nie wymagaja odprowadzenia do kanalizacji
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1 wykorzystac je, a nadmierne odptywy np. rozsaczy¢ w gruncie. Plan wprowadza obowiazek
instalowania separatorow substancji ropopochodnych na odptywach wod opadowych ze
szczelnie utwardzonych placow postojowych 1 manewrowych oraz parkingéw. Przy
respektowaniu wytycznych planu nie powinno wigc nastapi¢ pogorszenie jakosci wod
powierzchniowych ani podziemnych.

Analizowany obszar, ze wzgledu na potozenie w strefie srodmiejskiej, cechuje sig
znacznym ubdstwem pod wzgledem réznorodnosci biologicznej, zarbwno w §wiecie roslin
(siedliska zurbanizowane) jak 1zwierzat. Wprowadzenie nowej zabudowy odbedzie si¢
czesciowo kosztem terendw zajetych obecnie przez roslinnos¢. Realizacja nowej zabudowy
spowoduje zatem zmniejszenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej (plan naklada
obowiazek zachowania m.in. 20% powierzchni jako biologicznie czynnej, bedzie to jednak
mniej roznorodny biologicznie obszar niz dotychczas). Plan ustala obowiazek maksymalne;j
ochrony istniejacych drzew, w tym najwarto$ciowsze obecnie okazy drzew wskazuje do
zachowania. Plan ustala w ramach terenu KP obowiazek zachowania istniejacej zieleni -
szpaleru drzew oraz jego uzupelnienie, a w ramach terenu KDD zachowanie istniejacego
drzewa w rejonie ul. Sktodowskiej oraz nasadzenie w wyznaczonej przez nie linii szpaleru
drzew, zgodnie z rysunkiem planu.

Roboty budowlane zwiazane z realizacja nowej zabudowy beda skutkowaly
naruszeniem istniejacej powierzchni glebowej, ale wlasciwie tylko w miejscach dotychczas
porosnigtych zielenia. W czgéci obszaru istnieje obecnie zabudowa lub nawierzchnie
utwardzone pod ktorymi wystgpuja gleby antropogeniczne przeobrazone przez cztowieka.
Gleba z nowych wykopow fundamentowych pod budynkami zostanie usunigta, pod
powstajacymi nawierzchniami utwardzonymi i zabudowanymi nastapi unieczynnienie gleby.
Projekt planu nie okresla zasady postgpowania z masami ziemnymi pochodzacymi z wykopu,
ale moga one by¢ zagospodarowanie na terenie ich powstania (jesli spetniaja standardy
jakosci gleby lub ziemi) np. poprzez wykorzystanie do ksztattowania terendw zieleni
towarzyszacych zabudowie.

Krajobraz obszaru objetego planem posiada cechy typowe dla obszaréw intensywnie
zurbanizowanych. Przewidywane zmiany krajobrazu jakie nastapia w wyniku realizacji
ustalen planu beda dotyczyly calego analizowanego obszaru. Projekt planu zaklada takie
uksztattowanie zabudowy, ktére pozwoli na harmonijne odtworzenie pierzei poétnocnej Placu
Kosciuszki oraz pierzei wzdtuz ul. Warszawskiej. W planie ustala si¢ m.in. iz lokalizacja
budynkéw w ramach terenu 1U$§ musi by¢ zgodna z pierzejowa i nieprzekraczalna linia
zabudowy, podobnie w ramach terenu 2US$. Zgodnie z ustaleniami planu forma, charakter
i gabaryty obiektow matej architektury, szyldow i reklam, powinny by¢ jednorodne
1 dostosowane do historycznego charakteru miasta, a w elewacji budynku tworzacego pierzej¢
ul. Kosciuszki okna powinny zachowywaé proporcje podzialdw wynikajace z tradycji
historycznej. Wymiana istniejacej zdekapitalizowanej zabudowy oraz likwidacja
dysharmonizujacych z otoczeniem tymczasowych kioskow wzdhiz ul. Sktodowskiej wydatnie
wptynie na poprawe waloréw krajobrazowych tej czesci miasta.

Poza wyzej wymienionymi w planie rozwigzaniami zapobiegajacymi, ograniczajacymi
lub kompensujacymi negatywne oddziatlywania wystepujace w ramach terenu 1P, zaleca si¢
takze, dla utworzenia maksymalnej mozliwej powierzchni retencji lub drenazu wod
opadowych, stosowanie azurowych nawierzchni placéw postojowych i wszelkich nawierzchni
utwardzonych. Ze wzgleddéw sanitarnych zaleca si¢ rowniez zadarnianie wszystkich wolnych
od zabudowy i1 komunikacji powierzchni. Trawniki spetniaja podstawowa rol¢ sanitarno —
higieniczna wychwytujac zanieczyszczenia, a sedymentacja pylu na trawnikach przeciwdziata
ich wtornemu unoszeniu i przenikaniu do gleb.
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11. Rozwiazania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym planie

Jedyny dokument okreslajacy obecnie zakres prognozy oddziatywania na srodowisko,
jakim jest Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko wskazuje na konieczno$¢ przedstawienia w prognozie rozwiazan
alternatywnych do rozwiazan zawartych w projektowanym dokumencie ,,biorqc pod uwagq
cele i geograficzny zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000
oraz integralnosc tego obszaru.”

Ze wzgledu na brak w granicach obszaru objetego opracowaniem oraz jego
sasiedztwie obszarow ochrony Natura 2000, nie wskazuje si¢ w prognozie rozwiazan
alternatywnych do rozwiazan zawartych w projekcie planu.

Przeksztalcenie obszaru opracowania z czg$ciowo zabudowanego, z sukcesywnie
wzrastajacym udzialem terendw nieuzytkowanych (czg$¢ z nich porasta spontanicznie
rozwijajaca si¢ zielenia) w teren o duzej intensywno$ci zainwestowania — zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna i uslugowa ( wspotczynnik zabudowy ustalono w planie na od
0,8 do 1,5) z punktu widzenia walorow przyrodniczych i stanu §rodowiska przyrodniczego
miasta nie bedzie korzystne. Obecnie istniejaca tu zielen, bgdaca efektem naturalnych
procesow sukcesyjnych zachodzacych na ugorze miejskim (czyli terenie pierwotnie
zurbanizowanym, ktory przestat by¢ uzytkowany) nie przedstawia duzej wartosci
przyrodniczej, a jej potencjalne walory krajobrazowe skutecznie thumi otoczenie w postaci
zdewastowanej zabudowy. Nieuzytkowana zabudowa (w tym zabytkowa) wraz
z otaczajacymi ja terenami zamieniajacymi si¢ w $mietniska stanowi element degradujacy
cze$¢ reprezentatywnej przestrzeni miejskiej Aleksandrowa. Wprowadzone ustaleniami
projektu planu przeznaczenie dla analizowanego obszaru stanowi kontynuacje istniejacego
zainwestowania w sasiedztwie, a wyksztatcenie zabudowy pierzejowej wzdhuz gtéwnych ulic:
Warszawskiej i Placu Kosciuszki przywrodci historycznie uksztattowany uktad zabudowy
W centrum miasta.

Zastosowanie rozwigzania alternatywnego, jakim mogltoby by¢ pozostawienie obszaru
w dotychczasowym stanie prowadziloby do dalszej postgpujacej degradacji tego obszaru.
Wskazane w planie funkcje dla poszczegdlnych terenéw naleza do nieuciazliwych, plan
wyklucza mozliwos$¢ prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej. Wprowadzenie nowych funkcji
i nowych uzytkownikow niewatpliwie przyczyni si¢ do ,ozywienia” i przywrdcenia
przestrzeni miejskiej jednego z najbardziej eksponowanych fragmentéw miasta, stanowiacego
czg$¢ jego historycznego dziedzictwa.

Zaproponowane w projekcie planu rozwiazania w zakresie przeznaczenia terenow,
sposobu ich zagospodarowania, warunkow dla projektowanej zabudowy oraz zasad obstugi
technicznej 1komunikacyjnej, maja na celu stworzenie warunkéw dla prawidlowego
funkcjonowanie omawianego obszaru. Projekt planu uwzglednia konieczno$¢ zapewnienia
odpowiednich standardéw jako$ci zycia mieszkancom i uzytkownikéw terendw o funkcjach
chronionych.

Analiza ustalen projektu planu 1 skutkow ich realizacji daje podstawy do
wnioskowania, iz alternatywne rozwiazania w stosunku do przyjetych w planie nie sa
uzasadnione.
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12. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji
postanowien projektowanego planu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania

Skutki realizacji postanowien projektowanego dokumentu, bgdace oddzialywaniami
na poszczegdlne elementy srodowiska, w tym zdrowie ludzi, zostaly szczegblowo opisane
w punkcie 8 niniejszej prognozy.

Powinny one podlega¢ analizie poprzez systematycznie prowadzony monitoring
w zakresie m.in.:

1) poziomu emisji zanieczyszczen powietrza (pylow i1 gazoéw) z poszczegodlnych obiektow
oraz poziom imisji na danym terenie i w jego sasiedztwie;

2) sposobdw pozyskiwanie ciepta na potrzeby ogrzewania budynkéw i1 w procesach
produkcyjnych ;

3) stanu hydrobiologicznego i bakteriologicznego wdd powierzchniowych w istniejacym na
terenie 1P zbiorniku wodnym oraz w pobliskiej rzece (lewostronny doptyw Bzury);

4) parametrow akustycznych, szczegdlnie w przypadku terenu 1UO oraz innych terenéw
chronionych;

5) ilosci oraz sktadu chemicznego 1 bakteriologicznego $ciekow odprowadzanych
z analizowanych terenow;

6) stanu zdrowotnego roslinnosci;

7) liczby wycigtych/posadzonych drzew, powierzchni wycigtych/posadzonych krzewow;

8) procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w granicach danego terenu,
dziakki;

9) ilosci wytwarzanych odpadow, sposobu ich sktadowania i odbioru.

Szczegoblnie istotne jest monitorowanie i konsekwentne egzekwowanie od inwestorow
narzuconych ustaleniami planu zasad post¢gpowania z wodami opadowymi. W strefie
zurbanizowanej sa one bowiem istotnym zrédtem przenikania zanieczyszczen do wod
i gruntu. Podobnie szczegdlnej kontroli nalezy poddaé stosowanie si¢ do zasady obowiazku
wykorzystywania paliw grzewczych zapewniajacych wysoki stopien czystosci emisji spalin.
Analizowany obszar potozony jest w strefie ggstej srodmiejskiej zabudowy, o niekorzystnych
warunkach przewietrzania, a w wigc w przestrzeni gdzie tzw. niska emisja jest glowna
przyczyna kumulacji zanieczyszczen powietrza.

Monitoring skutkéw realizacji postanowien projektu planu powinien rozpoczaé si¢
niezwlocznie po uchwaleniu planu, co pozwoli na uzyskanie danych wyjsciowych do
dalszych analiz. Nastgpnie proponuje si¢ coroczne badanie efektow zmian zachodzacych
w $rodowisku 1 gospodarowaniu przestrzenia, z zastrzezeniem, iz w sytuacji zaangazowania
w prowadzony monitoring instytucji badawczych 1 kontrolnych zobowiazanych do
prowadzenia monitoringu w okreslonym przepisami zakresie (np. Wojewodzkie Inspektoraty
Ochrony Srodowiska, stacje sanitarno-epidemiologiczne) mozna dostosowaé czestotliwo$é
badan do stosowanych przez dane instytucje.

13. Informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na Srodowisko
Realizacja wustalen projektu planu nie bedzie skutkowala transgranicznym
oddziatywaniem na $rodowisko ze wzgledu na projektowane przeznaczenie oraz potozenie

obszaru objgtego opracowaniem planu w odleglosci ponad 250 km od najblizszej granicy
sasiedniego panstwa.
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14. Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza oddziatywania na $rodowisko jest dokumentem = sporzadzanym
obowiazkowo dla miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (przed
skierowaniem projektu planu do uzgodnien). Niniejsze opracowanie zostalo sporzadzone dla
potrzeb projektu Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Aleksandrow £odzki, dla czesci obszaru wyznaczonego dziatkami o numerach ewidencyjnych
460, 461, 462, 463, 464, 465, 466, 467/1, 467/2, 467/3, 467/4, 467/5, 468, 469, 640/4 i 640/5.
Decyzja o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego dla ww. obszaru zostata podj¢ta
Uchwatq Nr XVI/192/08 Rady Miejskiej w Aleksandrowie L.odzkim z dnia 31 stycznia 2008
roku.

Zawarto$¢ prognozy zostata opracowana zgodnie z wytycznymi (art. 51, 52 i 53)
zawartymi w obowiazujacej Ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zm.). Prognoza sktada
si¢ z czesci opisowej (tekstu) 1 graficznej — rysunku sporzadzonego w skali 1:1000.

Obszar objety opracowaniem planu obejmuje tereny migdzy Placem Kos$ciuszki,
ul. Sktodowskiej, terenem szkoty a ul. Warszawska. Otoczenie obszaru stanowia tereny
wielofunkcyjne (z przewaga zabudowy mieszkaniowej) strefy §rodmiejskiej Aleksandrowa
Lodzkiego. Ze wzgledu na obecny stan zagospodarowania obszaru i maty udzial uzytkowanej
zabudowy, nie generuje on istotnych ucigzliwosci dla srodowiska przyrodniczego. Problem
stanowi natomiast postepujaca degradacja walorow krajobrazowych obszaru — zdewastowane,
nieuzytkowane budynki mieszkalne, produkcyjne i gospodarcze znacznie obnizaja jakos$¢
krajobrazu tej cze¢$ci centrum miasta.

W projekcie planu miejscowego, ktory sktada si¢ z czesci opisowej (tekst planu —
projekt uchwaty Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim) oraz graficznej (rysunku planu
w skali 1:1000) wyodrgbnia si¢ tereny o rdéznym przeznaczeniu i roznych sposobach
zagospodarowania przestrzennego, ktérych podstawowym przeznaczeniem jest zabudowa
ustugowa lub mieszkaniowa wielorodzinna, a w zakresie uktadu komunikacyjnego — droga
lokalna (fragment), dojazdowa oraz ciag pieszy. Projekt planu wprowadza zmiany w zakresie
funkcji poszczegdlnych terenéw, ale utrzymuje generalne dotychczasowe wielofunkcyjne
przeznaczenie obszaru. Wszystkie wyznaczone w granicach obszaru opracowania planu
tereny zostaly przeznaczone pod zainwestowanie, zaden pod zielen.

Negatywne konsekwencje realizacji ustalen planu dla stanu srodowiska przyrodniczego
beda si¢ wiazaly ze wzrostem liczby uzytkownikdw poszczegoélnych terenow, w pordwnaniu
ze stanem istniejacym. Konieczno$¢ dostarczenia ciepta i cieplej wody uzytkowej dla potrzeb
przysztych uzytkownikéw terenow bedzie skutkowata zwigkszeniem ilosci emitowanych
zanieczyszczen gazowych i pytowych, wzrosnie ilos¢ wytwarzanych odpadow komunalnych
i wytwarzanych $ciekéw, a takze zwigkszy si¢ nat¢zenie ruchu samochodowego gltownie
prowadzonego ul. Sktodowskiej (jedyna droga dojazdowa do terenu z projektowana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng). Projekt planu okres$la zasady zagospodarowania
terenéw 1 ich obstugi infrastruktura techniczna, ktére maja na celu zminimalizowanie ww.
negatywnych oddziatywan.

Wprowadzone ustaleniami projektu planu przeznaczenie dla analizowanego obszaru
stanowi kontynuacjg istniejacego zainwestowania w sasiedztwie, a wyksztatcenie zabudowy
pierzejowej wzdtuz gtownych ulic: Warszawskiej 1 Placu Ko$ciuszki przywrdci historycznie
uksztattowany uktad zabudowy w centrum miasta. Wprowadzenie nowych funkcji i nowych
uzytkownikéw niewatpliwie przyczyni si¢ do ,,0zywienia” i przywrdcenia przestrzeni
miejskiej jednego z najbardziej eksponowanych fragmentéw miasta, stanowiacego czgs¢ jego
historycznego dziedzictwa.
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Materialy zrodlowe

Miasto Aleksandrow £odzki. Opracowanie ekofizjograficzne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Aleksandrow Lodzki przyjety
uchwata nr XXVI1/241/04 Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim z dn. 16 grudnia 2004
r.

Polityka Ekologiczna Panstwa na lata 2003-2006, z uwzglednieniem perspektywy na lata
2007-2010.

Prognozowanie skutkow przyrodniczych planu zagospodarowania przestrzennego, wyd.
IGPiK — Oddzial w Krakowie, 1998.

Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 826).

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow
przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddzialywac¢ na Srodowisko oraz szczegotowych

uwarunkowan zwiqzanych z kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzqdzenia raportu
o oddziatywaniu na srodowisko (Dz. U. Nr 257 poz. 2573 ze zm.).

Strategia Rozwoju Kraju na lata 2007-2015.
Strategia zrownowazonego rozwoju Unii Europejskiej (Strategia z Goteborga).

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow
L.odzki uchwalone uchwata nr XVIII/281/01 Rady Gminy Aleksandréw z 18 kwietnia 2001 r.

Uchwata Nr XV1/192/08 Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim z dnia 31 stycznia 2008
roku o przystqpieniu do sporzqdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obejmujqcego czes¢ miasta Aleksandrowa tLodzkiego w  obszarze
wyznaczonym dziatkami: 460, 461, 462, 463, 464, 465, 466, 467/1, 467/2, 467/3, 467/4,
467/5, 468, 469, 640/4 i 640/5 — obreb A-1

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80 poz. 717 ze zm.).

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku ijego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zm.).

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandrow £odzki,
dla czesci obszaru wyznaczonego dziatkami o numerach ewidencyjnych 460, 461, 462, 463,
464, 465, 466, 467/1, 467/2, 467/3, 467/4, 467/5, 468, 469, 640/4 i 640/5, obreb A- I- projekt,
wersja marzec 2010 r.
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