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1. PODSTAWA PRAWNA SPORZĄDZANIA PROGNOZY 

Obowiązek przeprowadzenia postępowania strategicznej oceny oddziaływania na środowisko dla 
dokumentów planistycznych, nakłada art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu 
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach 
oddziaływania na środowisko (tj. Dz.U. z 2017 poz. 1405 ze zm.). W zakres postępowania strategicznego 
wchodzi opracowanie Prognozy oddziaływania na środowisko skutków realizacji dokumentu planistycznego. 
Szczegółowy zakres prognozy określa art. 51 wyżej wymienionej ustawy. 

 

2. CEL I ZAKRES DOKUMENTU OBJĘTEGO PROGNOZĄ, POWIĄZANIA Z INNYMI 

DOKUMENTAMI 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Plan, MPZP) jest dokumentem planistycznym, 
realizującym politykę przestrzenną gminy zapisaną w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego (Studium). Plan ustala przeznaczenie terenu oraz sposób jego zagospodarowania1. 

Dokument ten jest prawem miejscowym.2 

Poddany analizie projekt Planu dotyczy 30 obszarów położonych w centralnej i wschodniej części 

miasta. 

Rysunek 1 Rozmieszczenie przestrzenne obszarów objętych projektem MPZP na tle miasta Lubawa 

(schemat nieskalowany) 

 
Źródło: Opracowanie własne 
 

                                                 
1 Art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) 
2 Art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) 
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3. METODYKA PRAC 

Bazą do sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko jest Projekt Miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla części miasta Lubawa. Prognoza dostosowana jest do rodzaju i skali 

dokumentu jakim jest Plan – do skali dostosowano stopień szczegółowości analiz oraz opis stanu 

środowiska. 

Rozdział Oceny i analizy Prognozy składa się z dwóch zasadniczych części: pierwszej określającej 

aktualny stan środowiska zgodnie z zapisami Opracowania ekofizjograficznego uzupełnionymi o dostępne 

dane przestrzenne o charakterze środowiskowym jak również informacje Wojewódzkiego Inspektoratu 

Ochrony Środowiska dotyczące stanu środowiska, części drugiej - prognozy oddziaływania na środowisko 

projektowanego Planu. W prognozie uwzględniono możliwe znaczące oddziaływanie na poszczególne 

elementy środowiska: różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, wodę, powietrze, powierzchnię 

ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zależności między wymienionymi 

elementami środowiska i między oddziaływaniami na te elementy - zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 2 lit e Ustawy 

z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 

w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (tj. Dz.U. 2017 poz. 1405). W opisie 

uwzględniono przewidywane znaczące oddziaływanie, w tym bezpośrednie, pośrednie, wtórne, 

skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, stałe i chwilowe, pozytywne 

i negatywne. 

 

4. ODDZIAŁYWANIE TRANSGRANICZNE 

Oddziaływanie na środowisko w skutek realizacji zapisów Miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego dla części miasta Lubawa nie będzie wykraczało poza granice kraju. 

 

5. ISTNIEJĄCE ZAGOSPODAROWANIE OBSZARÓW OBJĘTYCH PROJEKTEM PLANU 

Projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części miasta Lubawa dotyczy 30 

obszarów położonych w centralnej i wschodniej części miasta, o różnej powierzchni i stopniu 

zainwestowania. W chwili obecnej większość terenów położonych zewnętrznie w stosunku do centrum miasta 

jest nadal użytkowana rolniczo (obszary 1, 2, 3, 11, 12, 16, 19-23, 26-30). W obrębie obszarów nr 3, 11, 12, 

16, 22-26 i 28 występuje pojedyncza zabudowa. Obszary 5, 7, 8, 15, 17 i 18 pozostałą terenami otwartymi 

o mnie lub bardziej uporządkowanym charakterze. Obszary 4, 6, 13 i 14 są niewielkie powierzchniowo 

i przylegają lub znajdują się w obrębie terenów już zainwestowanych.  

 

6. OCENY I ANALIZY 

6.1. STAN ŚRODOWISKA 

Rozdział opisuje aktualny stan środowiska, będący wynikiem istniejącego na terenie opracowania 

i całego miasta zagospodarowania przestrzennego. Przewidywane zmiany w środowisku w przypadku 

realizacji założeń projektu MPZP, przedstawiono w części „8. Przewidywany wpływ oraz znaczące 

oddziaływanie na środowisko”. 

6.1.1. ŚRODOWISKO ABIOTYCZNE 

6.1.1.1. GEOLOGIA I RZEŹBA TERENU – JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

Na obszarze miasta, jak pokazuje szczegółowa mapa geologiczna Polski, dominują gliny zwałowe, 

występujące na prawie całym jego obszarze. Dotyczy to również obszarów objętych projektem MPZP, gdzie 

dominują gliny zwałowe z przewarstwieniami piasków, miejscami wzbogaconych porwakami osadów 

mioceńskich i oligoceńskich. Utwory te powstały w okresie zlodowacenia północnopolskiego fazy poznańsko-

dobrzańskiej (plejstocen). W ich obrębie znajdują się utwory młodsze, pochodzące z holocenu, związane 

z dolinami rzecznymi. Ich osady stanowią piaski i mułki rzeczne, miejscami urozmaicone żwirami i występują 

w obrębie obszarów 16 i 22.  

Według podziału fizyczno-geograficznego Kondrackiego obszar miasta przynależy do mezoregionu 

Garbu Lubawskiego, będącego częścią makroregionu Pojezierza Chełmińsko-Dobrzańskiego (podprowincja 
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Pojezierzy Południowobałtyckich, prowincja Niżu Środkowoeuropejskiego). Rzeźbę terenu obszaru 

ukształtowało zlodowacenie bałtyckie, pozostawiając po sobie formy akumulacji lodowcowej: wysoczyznę 

morenową falista (przeważająca część miasta) oraz wysoczyznę pagórkowatą (obszar północno-wschodni). 

Urozmaicenie stanowią doliny rzeczne Elszki, Sandeli i Jesionki. 

Różnica w wysokościach bezwzględnych terenu na obszarze miasta wynosi 59 m.  

W obrębie i bezpośrednim sąsiedztwie obszarów objętych projektem Planu nie występuje zagrożenie 

związane z masowymi ruchami ziemi. Rzeźba terenu nie uległa znaczącym przekształceniom.  

6.1.1.2. GLEBY - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

Na obszarze miasta funkcja rolnicza jest stopniowo wypierana, co wpływa na przekształcenia gleb 
w jego obrębie. Tereny rolne położone są zewnętrznie w stosunku do centrum miasta.  

Analizę rozmieszczenia typów i klas bonitacyjnych gleb przeprowadzono na podstawie mapy glebowo-
rolniczej, przy czym należy mieć na uwadze że mapy te sporządzono w 1972 r. i w znacznym stopniu nie 
odzwierciedlają one stanu aktualnego – głównie degradacji profili glebowych związanych z postępującym 
zainwestowaniem kolejnych obszarów.  

Wśród gleb na terenie miasta dominują gleby brunatne właściwe (gleby typu B), z dużym udziałem gleb 
bielicowych właściwych i pseudobielicowych (A) oraz gleb brunatnych wyługowanych i kwaśnych (Bw). Gleby 
wytworzyły się na utworach polodowcowych głównie na piaskach gliniastych mocnych, w mniejszym stopniu 
na piaskach gliniastych lekkich (północno-zachodnia części miasta) lub glinach lekkich. 

Ze względu na położenie w terenach zurbanizowanych jedynie dla terenów położonych zewnętrznie 
w stosunku do centrum miasta można określić ich klasę bonitacyjną. Dominują gleby IV klasy bonitacyjnej 
(IVa i IVb) z domieszką gleb klasy III i V. Najlepsze gleby występują w obrębie obszarów nr 1 i 20 

w dzielnicy przemysłowej – gleby III klasy bonitacyjnej. 

Obszary objęte projektem MPZP położone są poza terenami występowania gleb organicznych. 

6.1.1.3. WODA - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

WODY POWIERZCHNIOWE 

Na obszarze miasta występują 3 cieki wodne: Sandela (główny ciek Lubawy), Elszka i Jesionka, 
zasilane rowami odwadniającymi. Sandela o łącznej długości 25,5 km odprowadzająca wody z terenu miasta 
do Drwęcy a ujściowy odcinek rzeki położony jest w granicach obszaru Natura 2000 „Dolina Drwęcy” 
(PLH 280001) oraz rezerwatu przyrody „Rzeka Drwęca”. Źródła rzeki znajdują się poza miastem na obszarze 
Parku Krajobrazowego Wzgórz Dylewskich. Sandela jest jedyną rzeką z terenu miasta Lubawa objętą 
monitoringiem jakości wód powierzchniowych prowadzonych przez WIOŚ. Okresowe badania jednolitych 
części wód powierzchniowych prowadzone są w punkcie pomiarowo-kontrolnym w miejscowości Rodzone, 
powyżej ujścia do Drwęcy. Wyniki ostatniego badania pochodzą z 2014 roku. Poniżej przytoczono ich wyniki 
za opracowaniem Ocena jakości jednolitych części wód powierzchniowych rzek badanych w 2014 r. (WIOŚ, 

Olsztyn 2015). 

Klasyfikacja potencjału ekologicznego: 

1. Elementy biologiczne: badanym elementem biologicznym był fitobentos (wartość wskaźnika wynosiła 
0,458), który wskazywał na II klasę jakości wód. 

2. Elementy fizykochemiczne: spośród elementów fizykochemicznych fosforany (0,535 mg PO4/l) 
przekraczały dopuszczalne normy. Pozostałe wskaźniki mieściły się w normach i lub II klasy jakości wód. 

3. Elementy hydromorfologiczne: przypisano II klasę. Jest to jcw silnie zmieniona. 
4. Potencjał ekologiczny: umiarkowany z uwagi na fosforany. 
Klasyfikacja stanu chemicznego: 

Nie wykonywano badań substancji charakteryzujących stan chemiczny. 
Ocena spełnienia wymagań dla obszarów chronionych: 

Wody jcw o nazwie „Sandela” nie spełniały wymagań dla obszarów chronionych wrażliwych na eutrofizację 
wywołaną zanieczyszczeniami pochodzącymi ze źródeł komunalnych. 
Klasyfikacja jednolitej części wód: 

Potencjał ekologiczny jcw „Sandela” określono jako umiarkowany, o czym zadecydował jeden element 
fizykochemiczny – fosforany, które sklasyfikowano jako poniżej potencjału dobrego. Nie były spełnione 
wymagania dla obszarów chronionych. Stan jednolitej części wód określono jako zły. 

Na jakość wód Sandeli ma wpływ zrzut oczyszczonych ścieków z mechaniczno-biologicznej 
oczyszczalni w Lubawie w ilości 1742,5 m3/d (wg informacji o korzystaniu ze środowiska za 2013 r.).  

WODY PODZIEMNE 

Według regionalizacji hydrogeologicznej zwykłych wód podziemnych Polski Paczyńskiego obszar 
miasta Lubawa położony jest w obrębie regionu III - Niecki Mazurskiej, w podregionie centralnym.  
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Obszar miasta położony jest na terenie JCWPd o numerze 39. Obszar JCWPd 39 obejmuje zlewnie 
Drwęcy i Osy. System wodonośny jest wielopiętrowy; obok poziomów międzymorenowych obecne są również 
warstwy wodonośne miocenu, oligocenu i paleocenu. W południowo-zachodniej części obszaru wody 
podziemne występują również w osadach kredy. Głównym poziomem wodonośnym jest piętro 
czwartorzędowe. Zgodnie ze Studium przyrodniczym do miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego miasta Lubawa pierwsza warstwa wodonośna na omawianych terenach występuje 
na głębokości 3,0 – 6,0 m ppt., a w obrębie dolin rzecznych 0,3 – 1,5 m ppt. Spływ wód podziemnych odbywa 
się w kierunku dolin rzecznych. 

Wpływ na poziom wód gruntowych ma duży udział powierzchni utwardzonej w mieście oraz rozwijający 
się system kanalizacji deszczowej odprowadzający wody opadowe do Sandeli i Elszki. W chwili obecnej 
zmiany poziomu wód gruntowych nie dotyczą obszarów położonych poza centrum miasta na terenach 
otwartych. Aby zapobiec zmianom w przyszłości w trakcie realizacji inwestycji należy mieć na uwadze 
odprowadzanie części wód opadowych do gruntów (w razie potrzeb po wcześniejszym oczyszczeniu) oraz 
zwiększanie retencji na terenie miasta. 

Na terenie miasta Lubawa nie ma zlokalizowanego punktu monitoringu jakości wód podziemnych, 
jednak najbliższe punkty położone są na terenie gminy Lubawa. Wg danych monitoringu jakości wód 
podziemnych jednostka nr 39 ma dobry stan i nie jest zagrożona ryzykiem. 

6.1.1.4.  POWIETRZE - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

W prowadzonych przez WIOŚ pomiarach jakości powietrza od roku 2010 obszar miasta Lubawa 

przynależy do strefy warmińsko-mazurskiej, w skład której wchodzi całe województwo z wyłączeniem miast 

Olsztyn i Elbląg.  

Wynikowa klasa dla większości stężeń (tj. SO2, NO2, ołowiu, niklu, kadmu, arsenu, benzenu, tlenku 

węgla, ozonu) w latach 2013-2016 to klasa A3. Norm każdorazowo nie spełnia zawartość: pyłu PM10, 

Benzo(a)pirenu (klasa C4) oraz docelowy poziom ozonu klasa D2. W roku 2016 przekroczenia dotyczyły 

nadal Benzo(a)pirenu i docelowego poziomu ozonu. Brak jest szczegółowych danych odnośnie jakości 

powietrza w samym mieście.  

Do głównych źródeł zanieczyszczeń powietrza należą: zakłady przemysłowe, kotłownie, paleniska 

domowe i transport. Wielkość emisji związanej z transportem zależy przede wszystkim od kategorii drogi, 

ilości poruszających się pojazdów i ich stanu technicznego a w przypadku źródeł komunalnych spalanie 

słabej jakości materiału grzewczego w mało wydajnych piecach.  

6.1.1.5. KLIMAT AKUSTYCZNY - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

Za główne źródła hałasu na terenie Lubawy należy uznać szlaki komunikacyjne (drogi i kolej), w dalszej 

kolejności zakłady produkcyjne i lokalne źródła hałasu w postaci zakładów usługowych i produkcyjnych. 

Nasilenie hałasu ze źródeł komunikacyjnych zależy od natężenia ruchu, stanu technicznego pojazdów 

i dróg. Największe znaczenie i obciążenie ruchu pojazdów na terenie miasta występuje na drodze krajowej 

nr 15. GDDKiA w 2012 roku opracowała „Mapy akustyczne dla dróg krajowych o ruchu powyżej 3 000 000 

pojazdów”. W ramach tego badania przeanalizowano odcinek drogi krajowej nr 15 Sempława-Lubawa 

obejmujący fragment miasta do skrzyżowania z drogą wojewódzką nr 541. Analizy prowadzono więc 

w obrębie mało zurbanizowanego fragmentu miasta, z pominięciem dalszego fragmentu DK15 

przebiegającego wzdłuż osiedla domów jednorodzinnych przy ulicy Matejki. Biorąc to pod uwagę należy 

stwierdzić, że nie ma wiarygodnych danych na temat stanu akustycznego obszarów mieszkaniowych 

lub szerzej zurbanizowanych położonych przy głównych ciągach komunikacyjnych na terenie Lubawy. 

Monitoring zanieczyszczenia środowiska hałasem prowadzony przez WIOŚ nie obejmuje miasta 

Lubawa, stąd nie ma wiarygodnych danych odnośnie jego rzeczywistej wielkości. Brak też aktualnych danych 

odnośnie lokalizacji przemysłowych źródeł hałasu.  

6.1.1.6. POLA ELEKTROMAGNETYCZNE - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

Głównymi źródłami promieniowania elektromagnetycznego w środowisku są napowietrzne linie 
elektroenergetyczne wysokiego napięcia, główne punkty zasilania, stacje radiowe i telewizyjne oraz stacje 
bazowe telefonii komórkowej, przy czym większość występujących w środowisku pól elektromagnetycznych 

                                                 
3 Wg Oceny rocznej jakości powietrza w województwie warmińsko - mazurskim za rok 2013, 2014, 2015 i 2016. 
4 Na podstawie rezultatów badań prowadzonych w Puszczy Boreckiej raport o stanie środowiska województwa warmińsko-

mazurskiego w 2010 roku wskazuje, że na stężenia zanieczyszczeń wpływ poza emisją niską z terenu województwa ma 
migracja zanieczyszczeń z aglomeracji położonych w sąsiednich województwach (warszawskiej, trójmiejskiej i bydgosko-
toruńskiej) 
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nie przekracza dopuszczalnych norm. Do przekroczenia wartości granicznych może dojść w sąsiedztwie 
urządzeń o dużej mocy. Obecność takich pól oraz konieczność wprowadzeni z tego tytułu ograniczeń 
w użytkowaniu stwierdza się po przeprowadzeniu odpowiednich pomiarów.  

W przypadku linii energetycznych konieczność ewentualnego wyznaczenia pasa ochronnego 
po przeprowadzeniu odpowiednich pomiarów ustala zarządca linii. Zazwyczaj ewentualne oddziaływanie pól 
elektromagnetycznych nie przekracza ustalonego i wyłączonego spod zabudowy pasa technicznego (dla linii 
na terenie miasta 18 m od osi linii WN), wyznaczanego dla prawidłowej obsługi i konserwacji linii.  

Na terenie miasta istnieje jedna linia wysokiego napięcia – dwutorowa linia elektroenergetyczna 
o napięciu 110 kV relacji Kałduny-GPZ Lubawa, biegnąca z kierunku północnego do stacji GPZ przy ulicy 
Borek. W obowiązującym MPZP wprowadzono granicę strefy uciążliwości od napowietrznej linii 
elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 kV o szerokości 18 m liczonej w obie strony w poziomie od osi 
linii.  

Na terenie miasta Lubawa zlokalizowane są 3 stacje bazowe telefonii komórkowej: 

 dz. ew. nr 663/2 obręb 3 (miejsce zamontowania na kościele); 

 dz. ew. nr 56/10 obręb 8 (stacja wolnostojąca); 

 dz. ew. nr 15 obręb 10 (stacja wolnostojąca) teren stacji antenowej przy ul. Składowej. 
Stacje bazowe emitują pola elektromagnetyczne na dużej wysokości, nie stwarzając zagrożenia dla 

okolicznych mieszkańców. Nie wyznaczono od nich stref ograniczonego użytkowania. 

Szczegółowe zapisy odnośnie dopuszczalnych poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku 
określa rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 30 października 2003 r. w sprawie dopuszczalnych 
poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku oraz sposobów sprawdzania dotrzymania tych poziomów 
(Dz. U. Nr 192, poz. 1883). 

6.1.2. ŚRODOWISKO BIOTYCZNE - JAKOŚĆ, ZAGROŻENIA I SPOSOBY PRZECIWDZIAŁANIA 

6.1.2.1. POWIĄZANIA ZEWNĘTRZNE I WEWNĘTRZNE 

Powiązania zewnętrzne i wewnętrzne miasta opierają się na systemie rzecznym. Poprzez koryto Elszki 

i Sandeli teren Lubawy łączy się z rzeką Drwęcą (ok 5 km od centrum miasta), objętą trzema różnymi formami 

ochrony. Poprzez rzekę Sandelę i Jesionkę Lubawa łączy Drwęcę z położonym na terenie sąsiadującej 

z miastem gminy Lubawa OChK Wzgórza Dylewskie (w odległości 3,4 km od centrum miasta i 0,14 km 

od granicy miasta) oraz Parkiem Krajobrazowym Wzgórz Dylewskich (6,6 km od centrum miasta i 3,5 km 

od granicy miasta) i jego otuliną (3,4 km od centrum miasta i 0,14 km od granicy miasta ). W odległości 7,8 km 

od centrum miasta i 4,8 km od granicy miasta znajduje się obszar Natura 2000 o znaczeniu dla Wspólnoty 

„Ostoja Dylewskie Wzgórza” (Dyrektywa Siedliskowa). 

Rysunek 2 Miasto Lubawa na tle sąsiadujących obszarów chronionych (schemat nieskalowany) 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych GDOŚ 
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6.1.2.2. ROŚLINNOŚĆ 

Według podziału geobotanicznego Matuszkiewicza obszar miasta Lubawa położony jest w krainie 

Wschodniopomorskiej, podkrainie wschodniopomorskiej właściwej, okręgu Góry Dylewskiej i podokręgu 

Lubawskim. Potencjalnym zbiorowiskiem roślinnym występującym na obszarze całego miasta jest odmiana 

bogata grądu subatlantyckiego (Stellario-Carpinetum) oraz miejscowo w dolinach rzecznych łęg jesionowo-

olszowy (Fraxino-Alnetum). 

Na obszarze miasta Lubawa roślinność naturalna nie występuje. Aby utrzymać obecne na terenie 

miasta zbiorowiska konieczna jest działalność człowieka.  

 Charakter zbiorowisk roślinnych zależy od sposobu zagospodarowania terenu. z obszarami położonymi 

w dalszej odległości od centrum miasta, użytkowanymi rolniczo związane są zbiorowiska segetalne 

i ruderalne rzędu Polygono-Chenopodietalia. W obrębie terenów odłogowanych lub wykorzystywanych jako 

użytki zielone, wzdłuż cieków wodnych występują zbiorowiska łąk i pastwisk o zwiększonym udziale ziół. 

Na niewielk*/78/im obszarze występują szuwary i zarośla. Zaniedbane obszary na terenie miasta, tereny 

przydrożne i przemysłowe porasta roślinność klasy Artemisietea. W obrębie zieleni urządzonej, w parkach, 

na cmentarzach w przydomowych ogrodach oraz ogrodach działkowych występują liczne gatunki 

introdukowane, wypierające gatunki rodzime. 

6.1.2.3. ŚWIAT ZWIERZĘCY 

Obszary opracowania położone są w różnych częściach miasta Lubawa. Na obszarach znajdujących 

się w obrębie terenów zurbanizowanych w centrum miasta występują gatunki zwierząt związane 

ze środowiskiem miejskim i siedzibami ludzkimi - drobne gryzonie i owadożerne, zwierzęta domowe 

i bezpańskie oraz liczne ptaki, w tym: 

 gawron - Corvus frugilegus;  

 gołąb skalny - Columba livia; 

 kawka - Corvus monedula;  

 kos - Turdus merula;  

 kruk - Corvus corax;  

 mazurek - Passer montanus; 

 mewa pospolita - Larus canus;  

 trznadel - Emberiza citrinella;  

 sikora bogatka - Parus major; 

 skowronek - Alauda arvensis;  

 

 sójka - Garrulus glandarius;  

 sroka - Pica pica;  

 strzyżyk - Troglodytes troglodytes;  

 szpak zwyczajny - Sturnus vulgaris; 

 śmieszka - Larus ridibundus; 

 wrona siwa - Corvus cornix; 

 wróbel zwyczajny - Passer domesticus; 

 zięba - Fringilla coelebs;  

 zimorodek - Alcedo atthis. 
 

Na terenach położonych zewnętrznie w stosunku do centrum miasta występują zwierzęta zarówno 

związane ze środowiskiem miejskim i siedzibami ludzkimi jak i terenami otwartymi pól i łąk. Jest tu większy 

udział drobnej zwierzyny (w tym drobnych drapieżników i owadożernych) oraz ptaków terenów otwartych 

(również pojedynczych migrujących z doliny Drwęcy). Na terenach rolniczych występują zwierzęta 

gospodarskie i hodowlane.  

6.2. OCHRONA ŚRODOWISKA 

6.2.1. FORMY OCHRONY PRZYRODY W OBRĘBIE I BEZPOŚREDNIM SĄSIEDZTWIE 

ANALIZOWANEGO TERENU 

Z wymienionych w art. 6 ustawy o ochronie przyrody form ochrony przyrody na terenie miasta Lubawa 

występują: obszar chronionego krajobrazu oraz pomnik przyrody. Dodatkowo obowiązuje ochrona gatunkowa 

zgodnie z zapisami: 

 Rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej roślin,  

 Rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014r. W sprawie ochrony gatunkowej 
grzybów,  

 Rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 6 października 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej 
zwierząt oraz  

 Rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz 
gatunków będących przedmiotem zainteresowania Wspólnoty, a także kryteriów wyboru obszarów 
kwalifikujących się do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000. 

Pomnik przyrody położony jest w centrum miasta w ruinach zamku w Lubawie (ustanowiony 
zarządzeniem Nr 16 Wojewody Olsztyńskiego z dnia 11 lutego 1991 r.). Obszar Chronionego Krajobrazu 
Doliny Dolnej Drwęcy obejmuje fragment pomiędzy ujściem Elszki do Sandeli przy dzielnicy przemysłowej 
wzdłuż Sandeli do granicy administracyjnej miasta. Ochronie podlega koryto rzeki wraz z terenami 
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przyległymi, zgodnie z ustaleniami zawartymi w uchwale Nr XVIII/437/16 Sejmiku Województwa Warmińsko-
Mazurskiego z dnia 28 czerwca 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z 2016 r., poz. 3214) 

Obszary i obiekty objęte ochroną położone są poza terenami objętymi projektem Planu i nie znajdują się 
w ich sąsiedztwie. Wprowadzane w MPZP zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym nie będą znacząco 
oddziaływały na ustanowione formy ochrony przyrody. 

6.2.2. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW ODRĘBNYCH 

Na terenie miasta Lubawa na podstawie przepisów odrębnych ochronie przed przekształceniem 
podlegają grunty leśne i gleby organiczne (zgodnie z ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów 
rolnych i leśnych - Dz.U. 2017 poz. 1161). Ograniczenia w użytkowaniu dotyczą również strefy ochrony 
bezpośredniej dla miejskiego ujęcia wód podziemnych (ustanowionej decyzją Starosty Powiatowego w Iławie 
z dnia 8 lutego 2001 r.). 

Wymienione obszary chronione na podstawie przepisów odrębnych znajdują się poza terenami objętymi 
projektem MPZP. 

6.2.3. PROPONOWANE FORMY OCHRONY 

Na terenie miasta występują nieliczne formy ochrony przyrody – wspomniany wcześniej Obszar 
Chronionego Krajobrazu oraz pomnik przyrody. Wynika to ze zurbanizowanego charakteru miasta. 
Dokumenty gminne proponują ustanowienie pomnikiem przyrody lipy drobnolistnej rosnącej przy kościele 
w Lipach o obwodzie 4,37 m i wysokości 20 m. 

Proponowany pomnik przyrody znajduje się we wschodniej części miasta, poza terenami 
zurbanizowanymi. Wprowadzane zagospodarowanie nie będzie na niego znacząco oddziaływać. 

 

7. ANALIZA DOKUMENTU PLANISTYCZNEGO  

7.1. CELE I PROBLEMY OCHRONY ŚRODOWISKA UWZGLĘDNIONE W PROJEKCIE 

DOKUMENTU 

Wiodącą zasadą polityki ekologicznej państwa jest przyjęta w Konstytucji RP zasada zrównoważonego 
rozwoju. Istotą zrównoważonego rozwoju jest równorzędne traktowanie racji społecznych, ekonomicznych 
i ekologicznych. Idea ta pojawia się w dokumentach dotyczących zarówno zagospodarowania przestrzennego 
jak i ochrony środowiska na wszystkich szczeblach administracyjnych. 

Prawo ochrony środowiska w art. 71 ust. 1 jako podstawę do sporządzania i aktualizacji m.in. 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazuje zasady zrównoważonego rozwoju i ochrony 
środowiska. W kolejnym ustępie ustawa nakłada obowiązek określenia w Planie rozwiązań niezbędnych 
do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczeń, zapewnienia ochrony przed powstającymi 
zanieczyszczeniami jak również przywracania środowiska do właściwego stanu oraz ustalenia warunków 
realizacji przedsięwzięć, umożliwiające uzyskanie optymalnych efektów w zakresie ochrony środowiska. 
Określając przeznaczenie i sposób zagospodarowania terenu (zgodnie z art. 71 ust. 3 Prawa Ochrony 
Środowiska) należy w jak największym stopniu zapewnić zachowanie jego walorów krajobrazowych. 

Zgodnie z art. 2 ustawy o ochronie przyrody celem ochrony przyrody jest: 

 utrzymanie procesów ekologicznych i stabilności ekosystemów; 

 zachowanie różnorodności biologicznej; 

 zachowanie dziedzictwa geologicznego i paleontologicznego; 

 zapewnienie ciągłości istnienia gatunków roślin, zwierząt i grzybów, wraz z ich siedliskami, przez ich 
utrzymywanie lub przywracanie do właściwego stanu ochrony; 

 ochrona walorów krajobrazowych, zieleni w miastach i wsiach oraz zadrzewień; 

 utrzymywanie lub przywracanie do właściwego stanu ochrony siedlisk przyrodniczych, a także 
pozostałych zasobów, tworów i składników przyrody; 

 kształtowanie właściwych postaw człowieka wobec przyrody przez edukację, informowanie i promocję 
w dziedzinie ochrony przyrody. 

Projekt MPZP poprzez wskazanie kategorii przeznaczenia terenu może przyczynić się do zachowania 
zieleni i zadrzewień na terenie miasta oraz ochrony procesów ekologicznych (poprzez zapewnienie ciągłości 
ekosystemów i ochrony siedlisk z nimi związanych). Poddany analizie projekt dokumentu zachowuje (zgodnie 
z przepisami odrębnymi) pas wolny od zabudowy w sąsiedztwie cieków wodnych na terenie obszarów 
objętych Planem oraz zachowuje w ich sąsiedztwie tereny otwarte (sąsiedztwo Sandeli - zieleń urządzona 
lub tereny rolne z zakazem zabudowy). Jako tereny otwarte pozostawiono też wybrane obszary w centrum 
miasta (obszary 5, 8 i 15). 
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Ustalenia projektu Planu dotyczące ochrony środowiska zawiera § 8 (Zasady ochrony środowiska, 
przyrody i krajobrazu). Zapisy MPZP wprowadzają zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym 
ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej oraz zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze 
znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem: 

 dróg publicznych i związanych z nimi urządzeń, 

 urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej, 

 terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1.1.PU. 

W tym samym paragrafie projekt ustala obowiązek zastosowania rozwiązań ograniczających 
uciążliwość akustyczną istniejących dróg publicznych klasy drogi zbiorczej KDZ na przyległych terenach 
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej poprzez: 

 zastosowania odpowiednich rozwiązań konstrukcyjno-budowlanych np.: okna o podwyższonej izolacji 
akustycznej, izolację ścian, ogrodzenia tłumiące hałas lub, 

 zastosowanie odpowiednich rozwiązań funkcjonalnych np.: nieumieszczanie otworów okiennych 
w budynkach od strony drogi publicznej klasy zbiorczej, lokalizowanie pomieszczeń pomocniczych lub 
zieleni urządzonej na terenach od strony drogi. 

Wpływ na stan jakościowy środowiska mają pośrednio zapisy dotyczące zasad modernizacji, 
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej (§ 12). Paragraf ten zawiera ustalenia dotyczące zaopatrzenia 
w wodę, odprowadzania i oczyszczania ścieków sanitarnych, odprowadzania wód opadowych, zaopatrzenia 
w gaz, energię elektryczną i ciepło. Istotne z punktu widzenia celów i problemów ochrony środowiska jest 
położenie części miasta w obrębie granicy obszaru aglomeracji Lubawa. Aglomerację o równoważnej liczbie 
mieszkańców 28 670 utworzono uchwałą nr XII/277/15 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego 
z dnia 25 listopada 2015 r. W sprawie wyznaczenia aglomeracji Lubawa oraz likwidacji dotychczasowej 
aglomeracji Lubawa (Dz. U. z 2015 r., poz. 4838). Obsługuje ją oczyszczalnia ścieków w mieście Lubawa. 
Położenie wewnątrz aglomeracji wymaga by wszystkie budynki oraz działki budowlane były podłączone 
do sieci zbiorczej kanalizacji sanitarnej w nieprzekraczalnym terminie zgodnym z Krajowym Programem 
Oczyszczania Ścieków.  

Pozostałe zapisy wpływają pośrednio na stan zachowania środowiska, poprzez wyznaczenie zasad 
zagospodarowania terenu (w tym zapisów szczegółowych dla poszczególnych kategorii terenów). 
Do zapisów tych odniesiono się w kolejnych dwóch rozdziałach. 

7.2. PRZEZNACZENIE TERENU W PROJEKCIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO DLA CZĘŚCI MIASTA LUBAWA 

Projekt MPZP wyznacza tereny o różnym przeznaczeniu, w granicach których przewidziane jest 
utrzymanie lub przekształcenie istniejącego zagospodarowania, z podziałem na: 
1. tereny przeznaczone do zabudowy: 

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem MW, 
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej, oznaczone na rysunku planu 

symbolem MNi, 
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem MN, 
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej, oznaczone na rysunku planu 

symbolem MNe, 
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej, oznaczone na rysunku planu 

symbolem MNr, 
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami, oznaczone na rysunku planu 

symbolem MNU, 
- tereny zabudowy usługowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu 

symbolem UMN, 
- tereny zabudowy usługowej – usługi nieuciążliwe, oznaczone na rysunku planu symbolem UM, 
- tereny zabudowy usługowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U, 
- tereny zabudowy usług użyteczności publicznej, oznaczone na rysunku planu symbolem UP, 
- tereny obiektów produkcyjnych, usługowych, składów i magazynów, oznaczone na rysunku planu 

symbolem PU, 
- tereny zabudowy usług komunikacyjnych, oznaczone na rysunku planu symbolem KS, 
- tereny infrastruktury technicznej – ciepłownictwo, oznaczone na rysunku planu symbolem C; 

2. tereny użytkowane rolniczo: 
- tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone na rysunku planu symbolem RM, 
- tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolem R; 

3. tereny komunikacyjne: 
- tereny kolejowe, oznaczone na rysunku planu symbolem KK, 
- tereny dróg publicznych klasy drogi zbiorczej, oznaczone na rysunku planu symbolem KDZ, 
- tereny dróg publicznych klasy drogi lokalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem KDL, 
- tereny dróg publicznych klasy drogi dojazdowej, oznaczone na rysunku planu symbolem KDD, 
- tereny dróg wewnętrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW, 
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- tereny pieszo-rowerowych, oznaczone na rysunku planu symbolem KXJ, 
- tereny parkingów, oznaczone na rysunku planu symbolem KP; 

4. tereny zieleni i wód: 
- tereny ogrodów działkowych, oznaczone na rysunku planu symbolem ZD, 
- tereny zieleni urządzonej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZP, 
- tereny zieleni izolacyjnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZI, 
- tereny lasów, oznaczone na rysunku planu symbolem ZL,  
- tereny wód powierzchniowych śródlądowych – rowy melioracyjne, oznaczone na rysunku planu 

symbolem WS. 

W ramach wyznaczonych terenów przeznaczonych do zabudowy dokument zakłada: 
Dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem MW (z wyłączeniem 
obszaru 9.1.MW) 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: usługi nieuciążliwe, zieleń urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury 

technicznej, miejsca do parkowania samochodów, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne wolno stające budynki usług handlu i oświaty 

tj. przedszkole, żłobek, szkoła; dla innych usług lokale usługowe zlokalizowane na najniższej 
kondygnacji nadziemnej budynku mieszkalnego wielorodzinnego, 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem 9.1.MW 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: usługi nieuciążliwe, zieleń urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury 

technicznej, miejsca do parkowania samochodów, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: lokale usługowe zlokalizowane na najniższej kondygnacji 

nadziemnej budynku mieszkalnego wielorodzinnego. 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej oznaczonych symbolem MNi 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojące, w zabudowie 

bliźniaczej lub szeregowej, dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojące lub w zabudowie 

bliźniaczej, dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej oznaczonych symbolem MNe 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojące lub w zabudowie 

bliźniaczej, dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej oznaczonych symbolem MNr 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinna rezydencjonalna; 
- przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojące lub w zabudowie 

bliźniaczej, dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oznaczonych symbolem MNU 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami; 
- przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa usługowa – usługi nieuciążliwe, zieleń urządzona, sieci 

i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojące lub w zabudowie 

bliźniaczej, dopuszczalne wolnostojące budynki usługowe, dopuszczalne wolno stojące garaże 
i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy usługowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem UMN 

- przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usługowej – usługi nieuciążliwe, zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna;  

- przeznaczenie dopuszczalne: zieleń urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi 
wewnętrzne;  

- zasady kształtowania zabudowy: budynki usługowe wolno stojące, budynki mieszkalne 
jednorodzinne wolno stojące lub bliźniacze, dopuszczalne nie więcej niż 2 lokale mieszkalne 
w budynku usługowym pod warunkiem ich ochrony przed ewentualnymi uciążliwościami, 
dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy usługowej – usługi nieuciążliwe, oznaczonych symbolem UM 
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- przeznaczenie podstawowe - dla terenu 18.1.UM– tereny zabudowy usługowej – usługi nieuciążliwe; 
dla terenu 24.1.UM – tereny zabudowy usługowej w tym zamieszkanie zbiorowe (dom pielgrzyma), 

- przeznaczenie dopuszczalne: lokale mieszkalne, zieleń urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury 
technicznej, miejsca do parkowania samochodów (dla obszaru 18.1.UM), drogi wewnętrzne; 

- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne nie więcej niż 4 lokale mieszkalne w budynku 
usługowym, dopuszczalne wolno stojące garaże i budynki gospodarcze. 

Dla terenów zabudowy usługowej oznaczonych symbolem U 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy usługowej, 
- przeznaczenie dopuszczalne: zieleń urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca 

do parkowania samochodów, drogi wewnętrzne. 

Dla terenów zabudowy usług użyteczności publicznej, oznaczonych symbolem UP, 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy usługowej użyteczności publicznej tj.: oświaty, 
kultury, sportu i rekreacji; 

- przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa usługowa z wyłączeniem usług motoryzacyjnych, takich jak: 
warsztaty samochodowe, lakiernie, myjnie samochodowe, stacje paliw, zieleń urządzona, sieci 
i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca do parkowania samochodów, drogi wewnętrzne, 
ciągi pieszo-rowerowe i piesze; 

- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne tymczasowe obiekty budowlane związane 
z organizacją plenerowych imprez okolicznościowych i sezonowych. 

Dla terenów obiektów produkcyjnych, usługowych, składów i magazynów oznaczonych symbolem 
PU 

- przeznaczenie podstawowe – tereny obiektów produkcyjnych, usługowych, składów i magazynów; 
- przeznaczenie dopuszczalne: zieleń izolacyjna, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca 

do parkowania samochodów; drogi wewnętrzne, 
- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne budynki towarzyszące takie jak: budynki dozoru 

posesji, administracyjne, socjalne, garaże i budynki gospodarcze wolno stojące lub wbudowane 
w bryłę budynku przeznaczenia podstawowego, zachowanie i uzupełnienie istniejącej zieleni 
wysokiej oraz wprowadzenie nowych zadrzewień i zakrzewień o funkcji izolacyjnej od strony 
sąsiednich terenów z dopuszczoną zabudową mieszkaniową. 

Dla terenów zabudowy usług komunikacyjnych oznaczonych symbolem KS 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy usług komunikacyjnych tj. stacje paliw, myjnie 
samochodowe, parkingi, warsztaty samochodowe; 

- przeznaczenie dopuszczalne: usługi, zieleń izolacyjna, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, 
miejsca do parkowania samochodów; drogi wewnętrzne, 

- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne budynki towarzyszące takie jak: budynki dozoru 
posesji, administracyjne, socjalne, garaże i budynki gospodarcze wolno stojące lub wbudowane 
w bryłę budynku przeznaczenia podstawowego. 

Dla terenów infrastruktury technicznej – ciepłownictwo oznaczonych symbolem C 

- przeznaczenie podstawowe – tereny infrastruktury technicznej – ciepłownictwo; 
- przeznaczenie dopuszczalne: zieleń izolacyjna, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca 

do parkowania samochodów; drogi wewnętrzne, 
- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne budynki towarzyszące takie jak: budynki dozoru 

posesji, administracyjne, socjalne, garaże i budynki gospodarcze wolno stojące lub wbudowane 
w bryłę budynku przeznaczenia podstawowego. 

 
Poza kategoriami przeznaczenia terenu wskazanymi powyżej Plan wprowadza zabudowę w ramach: 

 terenów zabudowy zagrodowej, oznaczonych symbolem RM, 

 tereny kolejowe, oznaczonych symbolem KK. 

Dla terenów zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolem RM 

- przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy zagrodowej; 
- przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnętrzne; 
- zasady kształtowania zabudowy: budynki mieszkalne wolno stojące lub w zabudowie bliźniaczej. 

Dla terenów kolejowych oznaczonych symbolem 10.1.KK 

- przeznaczenie podstawowe – tereny bocznicy kolejowej; 
- przeznaczeni dopuszczalne: zabudowa usługowa, magazynowa i składowa, zieleń izolacyjna, sieci 

i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca do parkowania samochodów, drogi wewnętrzne, 
- po zakończeniu funkcjonowania bocznicy kolejowej przeznaczenie podstawowe – tereny zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej oraz przeznaczenie dopuszczalne – usługi nieuciążliwe, zieleń 
urządzona, sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca do parkowania samochodów, drogi 
wewnętrzne; 

- zasady kształtowania zabudowy: dopuszczalne budynki towarzyszące takie jak: budynki dozoru 
posesji, administracyjne, socjalne, garaże i budynki gospodarcze wolno stojące lub wbudowane 
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w bryłę budynku przeznaczenia podstawowego lub dopuszczalnego, zachowanie i uzupełnienie 
istniejącej zieleni wysokiej oraz wprowadzenie nowych zadrzewień i zakrzewień o funkcji 
izolacyjnej od strony sąsiednich terenów z dopuszczoną zabudową mieszkaniową. 

Z zabudowy MPZP wyłącza tereny rolne oznaczone symbolem R, gdzie wprowadza się zakaz 
zabudowy za wyjątkiem sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. 

Należy mieć na uwadze, że część z obszarów objętych MPZP w chwili obecnej już jest 
przeznaczona pod zainwestowanie a projekt dokumentu zmienia jedynie kategorię przeznaczenia 
terenu (np. obszary nr 11, 12, 18, 19 i 24) lub jest odzwierciedleniem stanu faktycznego (obszar 14 
wykorzystywany jako parking). 

Wskaźniki zagospodarowania przestrzennego 

Dla obszarów objętych projektem MPZP dokument określił: 
- maksymalną wysokości zabudowy, 
- minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, 
- maksymalną powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, 
- minimalną intensywność zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, 
- maksymalną intensywność zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, 
- minimalną dopuszczalna powierzchnię nowo wydzielanej działki budowlanej. 

Wskaźniki dla poszczególnych kategorii przeznaczenia terenu wskazanych w projekcie przedstawia 
tabela poniżej. 
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Tabela 1 Wskaźniki urbanistyczne dla kategorii przeznaczenia terenu wskazanych w projekcie MPZP 

Kategoria 
przeznaczenia 

terenu 

Maksymalna wysokości 
zabudowy 

Minimalny udziału 
powierzchni biologicznie 

czynnej  

Maksymalna 
powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 
intensywność 

zabudowy 

Maksymalna 
intensywność 

zabudowy 

Minimalna powierzchnię nowo 
wydzielanej działki 

budowlanej 

MW 
3.1, 10.1, 11.1, 

16.1, 19.1, 19.2, 
19.3 

15 m (zabudowa mieszkaniowa) 
9 m (zabudowa usługowa) 

30% 50% 0,01 2 2 000 m2 

MW 
9.1 

12 m 30% 50% 0,01 1,5 1 000 m2 

NMi 
12 m (zabudowa mieszkaniowa) 

5 m (gosp. i garaże) 
40% 

dla zabudowy wolno 
stojącej i bliźniaczej 

30% 
dla zabudowy 

szeregowej 50% 

0,1 

dla zabudowy wolno 
stojącej i bliźniaczej 

0,6 
dla zabudowy 

szeregowej 1,0, 
 

700 m2 - wolnostojąca 
400 m2 - bliźniacza 
250 m2 - szeregowa 

MN 
12 m (zabudowa mieszkaniowa) 

5 m (gosp. i garaże) 
50% 20% 0,1 0,45 

1 000 m2 -- wolnostojąca 
800 m2 - bliźniacza 

MNe 
10 m (zabudowa mieszkaniowa) 

5 m (gosp. i garaże) 
50% 20% 0,01 0,3 

1 500 m2 -- wolnostojąca 
1 200 m2 - bliźniacza 

MMr 
10 m (zabudowa mieszkaniowa) 

5 m (gosp. i garaże) 
65% 15% 0,01 0,3 3 000 m2 

MNU 
12 m (zabudowa mieszkaniowa i 

usługowa) 
5 m (gosp. i garaże) 

40% 30% 0,01 0,5 
700 m2 - wolnostojąca 

600 m2 - bliźniacza 

UMN 
12 m (zabudowa usługowa i 

mieszkaniowa) 
5 m (gosp. i garaże) 

40% 30% 0,01 0,5 

700 m2 (3.1, 10.2, 21.1) 
Obszary 22.1, 22.2: 

1 000 m2 -- wolnostojąca 
800 m2 - bliźniacza 

UM 

18.1 

12 m (zabudowa usługowa i 
mieszkaniowa) 

5 m (gosp. i garaże) 
40% 30% 0,01 0,6 1 000 m2 

UM 

24.1 
7 m 40% 20% 0,01 0,4 4 000 m2 

U 10 m 30% 40% 0,01 0,5 2 000 m2 
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UP 10 m 30% 30% 0,01 0,5 1 000 m2 

PU 
15 m (zab. produkcyjna, 

usługowa, składy i magazyny) 
10m (pozostałe) 

20% 70% 0,01 1,5 1 000 m2 

KS 10 m 20% 40% 0,01 0,8 1 000 m2 

C 15 m (z wyłączeniem kominów) 10% 60% 0,01 0,8 1 000 m2 

RM 12 m (budynki mieszkalne) 
15 m (pozostałe) 

30% 50% 0,01 0,7 3 000 m2 

KK 

15 m 
Po przekształceniu: 

15 m (zabudowa mieszkaniowa) 
9 m (gosp. i garaże) 

20% 
Po przekształceniu: 30% 

20% 
Po przekształceniu: 

50% 
0,01 

0,8 
Po przekształceniu: 

1 
1 000 m2 
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Tabela 2 Aktualne zagospodarowanie, przeznaczenie w obowiązującym MPZP i przeznaczenie wg projektu dokumentu obszarów objętych analizą.  

Nr Aktualne użytkowanie Przeznaczenie w obowiązującym MPZP Przeznaczenie w projekcie zmiany MPZP 

1 

   

2 
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3 

   

4 
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5 

   

6 7 8  

  
 

9 
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10 
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11 12 

   

13 
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14 

 

  

15 
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16 

  
 

17 
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18 

   

19 

   

20 
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8. PRZEWIDYWANY WPŁYW ORAZ ZNACZĄCE ODDZIAŁYWANIE NA ŚRODOWISKO  

W związku z wprowadzaną zmianą użytkowania i wynikającymi z niej zmianami w funkcjonowaniu 

przyrodniczym obszarów należy spodziewać oddziaływania na: 

- różnorodność biologiczną, rośliny, zwierzęta i na ludzi; 

- powierzchnię ziemi i krajobraz; 

- wody i gleby; 

- powietrze. 

Zmiana pokrycia terenu i wprowadzenie dużych powierzchni utwardzonych powoduje trwałe 

przekształcenia profili glebowych, eliminację aktualnej roślinności na rzecz roślinności ruderalnej lub mocno 

uproszczonych zbiorowisk łąk i pastwisk (nawet monokulturowych nasadzeń). Po realizacji inwestycji należy 

się również spodziewać zmniejszenia liczebności zwierzyny drobnej.  

Zmiany w zagospodarowaniu terenu wpłyną na gospodarkę wodną poszczególnych obszarów. 

Wynikiem zmian w zainwestowaniu będzie zmniejszenie infiltracji wód opadowych w głąb gruntu oraz 

możliwość przenikania wraz z wodami infiltrującymi zanieczyszczeń (produkcyjnych lub transportowych). 

Woda zasilająca poziomy wodonośne może być zanieczyszczona m.in. substancjami ropopochodnymi 

z terenów dróg, parkingów i placów manewrowych.  

Szczegółowe oddziaływanie na poszczególne komponenty środowiska przedstawia rozdział poniżej. 

8.1. WPŁYW I ZNACZĄCE ODDZIAŁYWANIE NA ŚRODOWISKO  

Art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku 

i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko 

(tj. Dz.U. 2017 poz. 1405 ze zm.) wśród ocen i analiz nakazuje określenie przewidywanego znaczącego 

oddziaływania na środowisko ustaleń analizowanego dokumentu (w tym przypadku Miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego), w szczególności na: różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, 

wodę, powietrze, powierzchnię ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz 

zależności między wymienionymi elementami środowiska i między oddziaływaniami na te elementy. Wpływ 

na wymienione komponenty środowiska ma różnego rodzaju oddziaływanie, związane głównie z formą 

zagospodarowania terenu. w opisie uwzględniono przewidywane znaczące oddziaływanie, w tym 

bezpośrednie, pośrednie, wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, stałe 

i chwilowe, pozytywne i negatywne. 
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Wprowadzenie gazów i pyłów do 
powietrza 

 X X X X X  X  
 X  X X 

Wytwarzanie odpadów X    X X X  X      

Wprowadzanie ścieków do wody i do 
ziemi 

X  X X X X X   
     

Wykorzystanie zasobów środowiska X  X X   X   X  X   

Zanieczyszczenie gleby i ziemi    X X X X  X      

Zmiany rzeźby     X X   X X  X   

Emitowanie hałasu X X X X           

Emitowanie pól elektromagnetycznych X X X X           

Ryzyko wystąpienia awarii X X X X X X X X X X    X 
Źródło: matryca opracowana przez mgr inż. arch. kraj. Hannę Czajkowską, uzupełniona o wyszczególnione 
w ustawie elementy środowiska 

 

Wpływ zaproponowanych w projekcie MPZP przekształceń na poszczególne komponenty 

środowiska wymienione w ustawie określono w rozdziałach poniżej. 
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8.1.1. RÓŻNORODNOŚĆ BIOLOGICZNA5 

Na wyznaczonych obszarach roślinność naturalna nie występuje. Tereny położone w pobliżu centrum 

miasta (obszary 4, 6, 9, 13, 14) charakteryzują się dużym stopniem przekształcenia. Obszary nr 5, 7, 8 i 15 

również położone w centrum są i pozostaną terenami otwartymi. W ich przypadku zmianie ulegnie rodzaj 

występujących zbiorowisk (uproszczone zbiorowiska łąk i pastwisk o zwiększonym udziale ziół 

a w sąsiedztwie cieku wodnego dodatkowo z udziałem gatunków roślin przywodnych) w związku 

z przekształceniem w tereny zieleni urządzonej. Wzdłuż dróg, w sąsiedztwie placów i terenów 

zdegradowanych występują zbiorowiska roślinności ruderalnej. 

Po zrealizowaniu przewidzianego zagospodarowania całość niezagospodarowanych terenów otwartych 

zostanie trwałe przekształcona – miejsce upraw polowych i roślinności towarzyszącej zajmą obszary 

utwardzone (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna, mieszkaniowo-usługowa, usługowa 

i produkcyjna). Wpłynie to na zmiany w różnorodności biologicznej obszaru oraz możliwościach migracji. 

Największe zmiany dotyczą obszarów położonych zewnętrznie w stosunku do centrum miasta (1, 2, 3, 11, 

12, 16, 19-23, 26-30), które aktualnie pozostają w użytkowaniu rolniczym (uprawy polowe, łąki i pastwiska). 

W chwili obecnej występują tu pojedyncze zabudowania a znajdująca się w ich obrębie roślinność to głównie 

zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszące uprawom polowym oraz uproszczone zbiorowiska łąk 

i pastwisk na obszarach odłogowanych. Obszary nr 5 i 15 MPZP przeznacza pod tereny ogrodów 

działkowych, gdzie należy spodziewać się zwiększenia różnorodności gatunkowej. 

Zmiany w różnorodności biologicznej wynikające z realizacji zapisów MPZP dotyczą w znacznej części 

terenów do tej pory nie zainwestowanych. Z zainwestowania wyłączone zostają fragmenty terenów rolniczych 

R (obszary 1, 16, 27) lub przeznaczone pod zieleń urządzoną (obszary 5, 8, 15, częściowo 3, 7, 16 i 22). 

Na pozostałych obszarach minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej wynosi 20% (teren PU 

na obszarze 1 i 20) lub 30-40% (dla terenów mieszkaniowych, mieszkaniowo-usługowych i usług). 

Zewnętrznie położone obszary o charakterze ekstensywnym lub rezydencjonalnym (obszary 2, 27, 28, 29 

i 30) charakteryzują się wyższym minimalnym udziałem powierzchni biologicznie czynnej (50-65%). 

W ramach powierzchni biologicznie czynnej mogą występować (zależnie od charakteru obiektu) ubogie 

gatunkowo nasadzenia trawników lub nasadzenia reprezentacyjne o zwiększonej różnorodności gatunkowej 

(roślinności zielnej, krzewów i drzew ozdobnych). W przypadku stosowania nasadzeń ozdobnych należy się 

spodziewać zwiększonego udziału gatunków introdukowanych. 

8.1.2. LUDZIE 

Obszary 4, 6, 9, 14 położone są w centrum miasta wśród terenów zurbanizowanych. Realizacja 

zapisów projektu MPZP nie zmieni w znaczący sposób obecnych warunków środowiskowych. Mieszkańcy 

tych obszarów narażeni są na uciążliwości odkomunikacyjne, jak zanieczyszczenie powietrza, hałas 

i wibracje. Pozytywnym aspektem położenia w centrum miasta jest zwiększający się dostęp do zbiorczej sieci 

ciepłowniczej, ograniczającej emisję niską w okresie zimowym. System jest stale rozbudowywany, przez co 

maleje udział emisji niskiej w zanieczyszczeniach powietrza. Zagospodarowanie obszarów centrum miasta 

(z uwzględnieniem pielęgnacji elementów historycznych) wpłynie pozytywnie na krajobraz wizualny, jego 

percepcję przez mieszkańców i tym samym ich samopoczucie.  

W chwili obecnej w obrębie obszarów 3, 11, 12, 16, 22, 23, 26, 28 występuje pojedyncza zabudowa 

a obszary 1, 2, 3, 11, 12, 16, 19-23, 26-30 pozostają w użytkowaniu rolniczym. Przekształcenia w kierunku 

terenów mieszkaniowych lub mieszkaniowo-usługowych dotyczą wszystkich wymienionych wcześniej 

obszarów za wyjątkiem terenu nr 1 (tereny obiektów produkcyjnych, usługowych, składów i magazynów). 

Obszary 9, 10, 11, 12, 18, 19 i 24 w obowiązującym MPZP przeznaczone są pod zabudowę. Aktualny projekt 

MPZP zmienia kategorię przeznaczenia terenu, w większości zwiększając intensywność zabudowy 

(np.zmiana zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na wielorodzinną – obszary 11, 12, 19).  

Wyznaczone obszary przylegają do terenów już przeznaczonych pod zabudowę i mają stanowić jej 

kontynuację. Zwiększenie udziału zabudowy (a tym samym liczby mieszkańców i zakładów usługowych) oraz 

zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym terenów do nich przyległych zwiększą udział zanieczyszczeń 

(w tym hałasu i wibracji) mogących oddziaływać na ludzi przebywającym na tym terenie. Oddalenie 

od infrastruktury miejskiej sieci ciepłowniczej wprowadza konieczność korzystania z indywidualnych źródeł 

ogrzewania. Sprzyja to wzrostowi emisji niskiej w okresie zimowym. Przy dużym rozdrobnieniu źródeł emisji 

może dochodzić do kumulacji oddziaływania zanieczyszczeń z pojedynczych pieców i przenosić się na teren 

                                                 
5 Przez różnorodność biologiczną rozumie się różnorodność gatunkową i siedliskową oraz liczebność gatunków. 
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sąsiadujące. ze względu na znaczną łączną powierzchnią obszarów zainwestowanych przewietrzanie terenu 

będzie tam spowolnione a negatywne oddziaływanie emisji niskiej będzie się utrzymywało dłużej. Rodzaj 

i skład zanieczyszczeń zależy od stosowanego paliwa opałowego a samo oddziaływanie ma charakter 

przejściowy. 

Przyszli mieszkańcy obszarów nr 16 i 22, ze względu na sąsiedztwo wód płynących wystawieni będą 

na oddziaływanie cieku, w tym zwiększoną wilgotność, możliwość powstawania zastoisk zimnego powietrza 

oraz inwersje temperatur. 

Obszary 1 i 20 położone są w bezpośrednim sąsiedztwie częściowo zainwestowanych terenów 

produkcyjno-usługowych. Na terenach tych możliwe jest występowanie większych źródeł zanieczyszczeń, 

zwłaszcza w przypadku obszaru nr 1 gdzie projekt MPZP dopuszcza lokalizację przedsięwzięć mogących 

zawsze znacząco oddziaływać na środowisko. Wprowadzane zainwestowanie przyczyni się do wzrostu emisji 

zanieczyszczeń (w tym hałasu i wibracji) mogących oddziaływać na ludzi przebywających na terenie dzielnicy 

przemysłowej i jej sąsiedztwie. Dokładne oddziaływanie zależy od rodzaju prowadzonej działalności/ 

stosowanych technologii w istniejącym lub projektowanym obiekcie. 

8.1.3. ZWIERZĘTA 

Duży udział wśród obszarów objętych projektem MPZP zajmują tereny otwarte, gdzie przemieszczanie 

się zwierząt nie jest utrudnione. Występujące tu zwierzęta to głównie gatunki drobne, związane z siedzibami 

ludzkimi (jak ptaki, gryzonie, owadożerne, drobni drapieżcy, zwierzęta domowe i bezpańskie). 

Przekształcenia obszarów w teren zainwestowany zmieni możliwości i warunki bytowania zwierząt na tym 

terenie. Zmianie może ulec liczebność występujących tu zwierząt oraz ich skład gatunkowy (wzrośnie udział 

gatunków związanych z siedzibami ludzkimi). Duże powierzchnie zurbanizowane ograniczają również 

możliwość migracji. Częściowo przeciwdziałać temu będzie zachowanie terenów otwartych wzdłuż cieków 

wodnych (jak tereny zieleni urządzonej ZP wzdłuż Sandeli – obszar 22) oraz zakaz zabudowy 

na pozostawianych w użytkowaniu rolniczym terenach kategorii R. Zapewni to utrzymanie ciągłości terenów 

otwartych związanych głównie z ciekami wodnymi na obszarze miasta, ułatwiając migrację mniejszych 

zwierząt oraz stanowiąc lokalne ostoje dla dzikich zwierząt. Na terenie miasta bytowaniu zwierząt sprzyja 

zachowanie zalesień, zarośli, parków i skwerów oraz innych terenów otwartych (zieleni nieurządzonej, 

izolacyjnej, wód powierzchniowych) – dotyczy to obszarów 5, 8, 15 oraz do pewnego stopnia 7.  

Oddalenie od infrastruktury miejskiej sieci ciepłowniczej wprowadza konieczność korzystania 

z indywidualnych źródeł ogrzewania. Sprzyja to wzrostowi emisji niskiej w okresie zimowym. Przy dużym 

rozdrobnieniu pojedynczych źródeł emisji i dużym obszarze zabudowy może dochodzić do kumulacji 

negatywnego oddziaływania zanieczyszczeń oraz jego przenoszenia na tereny sąsiadujące i wpływając 

na większa liczbę zwierząt. Rodzaj i skład zanieczyszczeń zależy od stosowanego paliwa opałowego a samo 

oddziaływanie ma charakter przejściowy i sezonowy. Zmiana zagospodarowania terenu zwiększy też udział 

zanieczyszczeń komunikacyjnych. Negatywny wpływ obszarów komunikacji na zwierzęta dotyczy hałasu, 

wibracji, zanieczyszczenia powietrza (w tym metalami ciężkimi) oraz możliwość wystąpienia awarii (podczas 

transportu substancji niebezpiecznych). Dodatkowo obszary komunikacji, podobnie jak duże płaszczyznowo 

powierzchnie zainwestowane, stanowią bariery migracyjne dla swobodnego przemieszczania się zwierząt.  

Prowadzenie działalności gospodarczej w ramach kategorii PU (obszary 1 i 20), związane jest 

z możliwością występowania większych źródeł zanieczyszczeń. Dotyczy to zwłaszcza obszaru nr 1, 

w ramach którego możliwa jest lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać 

na środowisko. Wprowadzane zainwestowanie przyczyni się do wzrostu emisji zanieczyszczeń (w tym hałasu 

i wibracji) mogących oddziaływać na przebywające na tym obszarze zwierzęta. Dokładne oddziaływanie 

zależy od rodzaju prowadzonej działalności / stosowanych technologii w projektowanym obiekcie.  

8.1.4. ROŚLINY6 

Na wyznaczonych obszarach roślinność naturalna nie występuje. Aktualnie obszary 1, 2, 3, 11, 12, 16, 

19-23, 26-30 pokrywa roślinność upraw polowych. Spotkać tu można półnaturalne zbiorowiska łąk i pastwisk 

oraz zbiorowiska roślinności towarzyszącej uprawom polowym. Jest to roślinność niska z niedużym udziałem 

roślinności wysokiej. Na obszarze nr 22 w bezpośrednim sąsiedztwie Sandeli występują zbiorowiska łąk 

i pastwisk o zwiększonym udziale ziół oraz gatunki roślin przywodnych. Wzdłuż dróg, w sąsiedztwie placów 

i terenów zdegradowanych występują zbiorowiska roślinności ruderalnej. W wyniku realizacji 

zagospodarowania przewidzianego w projekcie Planu obecną roślinność zastąpią obszary zainwestowane 

                                                 
6 Przez roślinność rozumie się wpływ na stan roślinności. 
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z udziałem roślinności ruderalnej oraz nasadzeniami zieleni urządzonej, z udziałem gatunków obcego 

pochodzenia. Roślinność tych obszarów narażona jest na skumulowane oddziaływanie terenów 

zurbanizowanych miasta. Oddziaływanie dotyczy emisji zanieczyszczeń (niskiej i komunikacyjnych), 

degradacji w wyniku użytkowania przez mieszkańców terenu (uszkodzenia mechaniczne roślinności, 

zadeptywanie, zaśmiecenie i zanieczyszczenie) oraz stresu wodnego związanego z dużym udziałem terenów 

utwardzonych i utrudnionym zasilaniem wód gruntowych przez wody opadowe i roztopowe. Oddziaływanie 

jest mniejsze w przypadku terenów zieleni urządzonej (obszary 5, 8 i 15), gdzie zmiany dotyczące 

przestrzeni mają charakter jakościowy. 

Negatywny wpływ stresu wodnego częściowo minimalizują zapisy polanu nakładające obowiązek 

zagospodarowania wód opadowych i roztopowych w granicach działki budowlanej z możliwością 

odprowadzenia ich nadmiaru do wód, gruntu lub do systemu kanalizacji deszczowej zgodnie z przepisami 

odrębnymi. Od sposobu realizacji tych zapisów zależy rzeczywista skuteczność retencji wodnej obszarów. 

Negatywne oddziaływanie zakładów produkcyjnych (obszar 1 i 20) i obszarów komunikacji dotyczy 

zanieczyszczenia powietrza (w tym metalami ciężkimi), które poprzez opady atmosferyczne lub osiadanie 

na powierzchni ziemi pośrednio wpływają na stan roślinności. 

8.1.5. WODA  

W chwili obecnej większość terenów objętych projektem MPZP to tereny otwarte, gdzie następuje 

naturalna infiltracja wody. Zwiększenie obszarów zainwestowanych wpłynie na stan i jakość wód na obszarze 

miasta. Zwiększy się również ilość produkowanych ścieków. W przypadku terenów PU (obszar nr 1 i 20) 

ze względu na profil produkcji oraz stosowane procesy technologiczne możliwa jest konieczność posiadania 

własnego ujęcia wód podziemnych, co również może prowadzić do powstania lokalnego leja depresyjnego 

w obrębie terenu i obszarach sąsiednich. Będą to zmiany bezpośrednie, pośrednie, długoterminowe i stałe.  

Na stan zasobowy i jakościowy wód największy wpływ w przypadku terenów zurbanizowanych ma brak 

lub ograniczony zasięg sieci wodociągowej i kanalizacyjnej. Miasto Lubawa równolegle rozwija obie sieci, 

dzięki czemu z wodociągu i kanalizacji korzysta 99,5% mieszkańców (dane BDL GUS za 2016 r.). Działanie 

to zapewnia użytkowanie pokładów wodonośnych zgodnie z wydaną decyzją wodno-prawną i ochronę 

zasobu wód pitnych przed nadmiernym wykorzystaniem (ponad poziom odtworzenia) oraz zapewnia lepszą 

kontrolę nad utylizacją powstających na terenie miasta ścieków. Część obszarów objętych planem położona 

jest w granicach wyznaczonej aglomeracji Lubawa (RLM-28670)7, z oczyszczalnią ścieków w miejscowości 

Lubawa. Wszystkie budynki oraz działki budowlane położone w granicy obszaru aglomeracji muszą być 

podłączone do sieci zbiorczej kanalizacji sanitarnej w nieprzekraczalnym terminie zgodnym z Krajowym 

Programem Oczyszczania Ścieków Komunalnych. 

Projekt planu do czasu realizacji sieci wodociągowej i kanalizacyjnej na nowych obszarach 

zainwestowania dopuszcza zaopatrzenie z indywidualnych ujęć wody do czasu jej budowy na danym terenie, 

jak również wyposażenia obszaru w system zbiorczej kanalizacji MPZP dopuszcza gromadzenie ścieków 

w szczelnych zbiornikach bezodpływowych na terenie działki budowlanej (z obowiązkiem zapewnienia 

okresowego wywozu zgromadzonych nieczystości do punktu zlewnego ścieków) lub budowy przydomowych 

oczyszczalni ścieków. 

Zmiany wprowadzane w środowisku wraz ze wzrostem zabudowy dotyczą również zjawiska leja 

depresyjnego. Wzrost udziału powierzchni utwardzonych oraz odprowadzanie poza obszar zabudowany wód 

opadowych i roztopowych obniża poziom występowania wód gruntowych w obrębie miasta i jego 

bezpośredniego sąsiedztwa. Skutki urbanizacji łagodzi duży udział powierzchni biologicznie czynnej oraz 

zagospodarowywanie na miejscu wód opadowych i roztopowych (zasilanie wód gruntowych obszaru). 

W przypadku obszarów objętych projektem MPZP dla terenów mieszkaniowych wielorodzinnych, 

jednorodzinnych intensywnych, mieszkaniowo-usługowych i usługowych zakłada 30-40% minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej. Udział ten jest większy dla położnych zewnętrznie w stosunku do centrum 

miasta terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o charakterze ekstensywnym lub rezydencjonalnym 

(65%), gdzie infiltracja wód opadowych nie jest tak ograniczona a dużo niższy dla terenów produkcyjnych 

(20%). Plan nakłada obowiązek zagospodarowywania wód opadowych i roztopowych w granicach działki 

budowlanej z możliwością odprowadzenia ich nadmiaru do wód, gruntu lub do systemu kanalizacji 

deszczowej zgodnie z przepisami odrębnymi. Dopuszcza również możliwość wykorzystania, gromadzonych 

w zbiornikach retencyjnych, wód opadowych i roztopowych do celów gospodarczych i przeciwpożarowych. 

                                                 
7 Uchwała nr XII/277/15 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 25 listopada 2015 r. W sprawie 

wyznaczenia aglomeracji Lubawa oraz likwidacji dotychczasowej aglomeracji Lubawa (Dz. U. z 2015 r., poz. 4838) 
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Najkorzystniejszym rozwiązaniem z punktu widzenia przyrodniczego jest zatrzymanie (stałe lub czasowe) 

wód opadowych na terenie działki budowlanej i umożliwienie jej stopniowej infiltracji do gruntu a tym samym 

zasilanie wód podziemnych na tym obszarze. Przy odpowiedniej kalkulacji ekonomicznej (koszt wody 

z wodociągu, opłata za odprowadzenie wody deszczowej kanalizacją miejską) może skłonić inwestorów 

do wtórnego wykorzystania tych zasobów, jednakże od ich skali działań będzie zależało czy wpływ na poziom 

wód gruntowych zostanie zminimalizowany w znaczącym stopniu.  

8.1.6. POWIETRZE 

W chwili obecnej obszary położone zewnętrznie w stosunku do centrum miasta pozostają 

w użytkowaniu rolniczym. Z prowadzoną gospodarką rolną i hodowlą związane są uciążliwości zapachowe 

oraz wzrost pylenia (okresie prowadzenia prac polowych, na terenach odsłoniętych, tj. nie pokrytych 

roślinnością). Wpływ pylenia i uciążliwości zapachowych ogranicza się do terenów bezpośrednio przyległych. 

Jest to oddziaływanie okresowe i krótkoterminowe a jego zakres będzie ulegał zmianie wraz z postępującym 

przekształcaniem terenów. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym wpłyną na zmiany w emisji 

zanieczyszczeń gazowych i pyłowych na tym terenie, zarówno pod względem struktury jak i wielkości emisji. 

Obszary nr 1 i 20, aktualnie użytkowane rolniczo, zostaną przekształcone w tereny obiektów produkcyjnych, 

usługowych, składów i magazynów (oznaczenie PU). Z działalnością produkcyjną może być związana emisja 

pyłów i zanieczyszczeń do powietrza, co będzie wpływało na jakość powietrza i nasłonecznienie terenów 

bezpośrednio przyległych. Dotyczy to zwłaszcza obszaru nr 1, w ramach którego możliwa jest lokalizacji 

przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko. Oba obszary położone są 

w północnej części miasta, w dzielnicy przemysłowej i przylegają do terenów już przeznaczonych pod 

produkcję. W przypadku obiektów produkcyjnych skład, rodzaj i wielkość emisji wynikać będzie 

z prowadzonej działalności i skali obiektu. Oddziaływanie to, jako związane z produkcją, jest długookresowe 

i ciągłe. Obiekty usługowe, składy i magazyny wpływają na powietrze głównie poprzez ich ogrzewanie 

w okresie zimowym przez kotłownie zakładowe. Zależnie od ilości i wielkości kotłowni może dochodzić 

do lokalnej kumulacji ich oddziaływania (przy mniejszych obiektach produkcyjnych i braku zbiorczych 

kotłowni), co w odniesieniu do emisji niskiej może prowadzić do dłuższego utrzymywania się zanieczyszczeń 

na danym terenie. MPZP zakazuje lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 

poważnej awarii przemysłowej, ograniczając więc częściowo możliwość wystąpienia tego typu zagrożenia 

i jego ewentualny wpływ m.in. na jakość powietrza. 

Zwiększenia emisji zanieczyszczeń w okresie zimowym należy spodziewać się również na terenach 

przekształcanych w kierunku zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-usługowej (obszary nr 3, 10, 11, 12, 

17, 21 i 22), również w przypadku dogęszczenia zabudowy już istniejącej (małe powierzchniowo obszary 4 

i 6, oraz zmiana kategorii przeznaczenia terenu z jednorodzinnej na wielorodzinną – obszary 16, 19). 

Kumulować się tu będą emisje z licznych pojedynczych źródeł emisji. Rodzaj i skład zanieczyszczeń zależy 

od stosowanego paliwa opałowego oraz efektywności kotłowni. Oddziaływanie ma charakter lokalny 

i przejściowy a czas utrzymywania się zanieczyszczeń zależy od struktury i gęstości zabudowy (nasilenie 

większe na terenach zabudowy intensywnej, mniejsze na obszarach zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej 

lub rezydencjonalnej). 

Z obszarami komunikacyjnymi związana jest emisja zanieczyszczeń gazowych i pyłowych oraz hałas. 

Wielkość emisji zależy w głównej mierze od natężenia ruchu, a w dalszej kolejności stanu technicznego 

pojazdów oraz jakości stosowanych paliw. Oddziaływanie związane z transportem dotyczy terenów 

bezpośrednio przyległych. Wraz z rozwojem zabudowy i zwiększaniem się liczby mieszkańców zwiększy 

się udział pojazdów na drogach, co przełoży się na wzrost zapylenia, zanieczyszczeń gazowych i hałasu 

na terenach do nich przyległych.  

8.1.7. POWIERZCHNIA ZIEMI8 

Tereny położone w pobliżu centrum miasta charakteryzują się dużym stopniem przekształcenia 

(kategoria przeznaczenia terenu obszaru 14 odpowiada de facto stanowi obecnemu). Pozostałe tereny (1, 2, 

3, 16, 19-23, 26-30) są użytkowane rolniczo. Realizacja zapisów Planu wiąże się z przekształceniem terenów 

otwartych w zabudowane, co skutkować będzie degradacją profili glebowych i zmianą w pokryciu terenu. 

Ustalony w projekcie minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w obrębie działki budowlanej wynosi 

20% dla terenów kategorii PU (obszary nr 1 i 20), 30-40% dla kategorii MW, MNi, MNU, U, UMN, UM i UP. 

Przekształcenia w obrębie tych terenów będą znaczne i nieodwracalne. 

                                                 
8 Przez powierzchnię ziemi rozumie się glebę i jej jakość, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzeźbę terenu. 
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Obszary nr 1 i 20 przeznaczone są pod tereny obiektów produkcyjnych, usługowych, składów 

i magazynów. Inwestycje produkcyjne mogą w pewnym stopniu pośrednio oddziaływać na jakość gleb 

poprzez emisję zanieczyszczeń do powietrza i zanieczyszczenie gleb poprzez opady atmosferyczne. Dotyczy 

to zwłaszcza obszaru nr 1, gdzie możliwa jest lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 

oddziaływać na środowisko. Zapisy dotyczących zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu MPZP 

zakazuje lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, 

ograniczając więc częściowo możliwość wystąpienia tego typu zagrożenia i jego ewentualny wpływ m.in. 

na jakość gleb.  

Oddziaływanie na gleby pozostałych terenów związane jest z emisją niską. Na dużych powierzchniowo 

obszarach zabudowy mieszkaniowej może dochodzić do kumulacji zanieczyszczeń z wielu źródeł 

punktowych. Negatywnie na jakość gleb wpływa też brak kanalizacji (i wynikająca z niego możliwość 

przenikania zanieczyszczeń do gleb i wód gruntowych). Wpływ na gleby będzie malał wraz z rozwojem sieci 

kanalizacyjnej miasta (aktualnie 99,5% mieszkańców korzysta z sieci kanalizacyjnej – dane za 2016 rok 

wg BDL GUS). 

Obszary 22, 29 i 30 przylegają do terenów podmokłych związanych z rzeką Sandelą i Jesionką, 

charakteryzujących się niekorzystnymi warunkami dla posadowienia budowli.  

8.1.8. KRAJOBRAZ9 

Wprowadzane zmiany zwłaszcza we wschodniej części miasta dotyczą w dużej mierze przekształcenia 

terenów otwartych w zainwestowane, wpływając tym samym na zmianę krajobrazu wizualnego tej okolicy. 

Jedynie w przypadku obszarów 4, 6, 13 wprowadza się dogęszczenie istniejącej zabudowy lub w przypadku 

obszarów 9- 12, 18, 19 i 24 zmianę przeznaczenia terenu w obowiązującym MPZP. 

Zapisy dotyczące krajobrazu projekt Planu zawiera w § 7. (Zasady ochrony, kształtowania ładu 

przestrzennego i krajobrazu) oraz w mniejszym stopniu § 8. (Zasady ochrony środowiska, przyrody 

i krajobrazu) oraz rysunek planu obrazujący przebieg linii zabudowy o których mowa w § 7.  

W § 7 MPZP wprowadza ustalenia dotyczące kolorystyki dachów:  

- utrzymanie jednakowej lub podobnej kolorystyki pokryć dachowych dla wszystkich obiektów na działce 

budowalnej z zastosowaniem na dachach spadzistych pokryć w tonacji czerwieni, brązu lub grafitu; 

i obiektów budowlanych: 

- kolorystyka obiektów budowlanych o niskiej intensywności zabarwienia z preferencją dla odcieni ciepłych 

i dopuszczeniem barwy białej lub kolorystyka wynikająca z użytych naturalnych materiałów elewacyjnych, 

w szczególności cegły, drewna, 

- budynków w zabudowie bliźniaczej oraz budynków mających co najmniej jedną wspólną ścianę 

zewnętrzną jednolitą kolorystykę, 

- budynków gospodarczych i garaży w dostosowaniu do kolorystyki zabudowy przeznaczenia 

podstawowego zlokalizowanego na tej działce. 

Stosowanie powyższych zapisów odnosi się do 30 obszarów objętych przedmiotowym projektem Planu. 

Rozszerzenie ustaleń dla całego miasta będzie skutkowało ujednoliceniem kolorystyki Lubawy i będzie miało 

pozytywny wpływ na krajobraz wizualny (jego percepcję). 

Istotnym elementem wpływającym na krajobraz wizualny, poza opisanymi zagadnieniami estetycznymi, 

jest wysokość zabudowy. Projekt MPZP w § 7 zakazuje lokalizacji siłowni wiatrowych a maksymalną 

wysokość zabudowy w przypadku braku innych ustaleń szczegółowych ustala na 50 m. Lokalną dominantę 

będą stanowiły kominy ciepłowni (obszar 13), których nie dotyczą ograniczenia wysokości dla terenu 

(zabudowa do 15 m wysokości) lub inne inwestycji celu publicznego z zakresu łączności publicznej, 

wyłączone z ograniczeń wysokościowych (§ 7). Dla pozostałych obiektów MPZP przewiduje: nie więcej niż 12 

m wysokości dla budynków mieszkalnych i usługowych lub 15 m dla budynków terenów kategorii PU, 

zabudowy wielorodzinnej oraz budynków gospodarczych na terenach RM. 

W obrębie wyznaczonych obszarów rzeźba terenu nie ulega znaczącym przekształceniom. 

8.1.9. KLIMAT 

Położone zewnętrznie tereny (obszary 1, 2, 3, 11, 12, 16, 19-23, 26-30) są użytkowane rolniczo 

i dominuje tu roślinność niska z pojedynczymi elementami roślinności wysokiej. Umożliwia to łatwe 

przewietrzanie obszaru. Projekt Planu zakłada ich przekształcenie w tereny mieszkaniowe (jedno 

                                                 
9 Przez krajobraz rozumie się pokrycie terenu oraz rzeźbę terenu. 
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i wielorodzinne o różnej intensywności zabudowy), mieszkaniowo-usługowe, usługowe i produkcyjno-

usługowe. Wprowadzane zagospodarowanie oraz związane z nim zmiany w pokryciu terenu (przy 

minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej wynoszącym 20% na obszarze nr 1 i 20, 30-40% 

na większości pozostałych) wpłyną na zmianę lokalnego topoklimatu. Zmiany ograniczają się do obszarów 

objętych MPZP i ich bezpośredniego sąsiedztwa. Dotyczyć one będą zmniejszeniu wilgotności powietrza 

oraz nieznacznego zwiększenie dobowej amplitudy temperatur. Na terenach położonych w sąsiedztwie rzeki 

Sandeli i mniejszych cieków (obszary 16 i 22) zmiany w wilgotności powietrza wywołane dużym udziałem 

powierzchni utwardzonych łagodzić będzie ciek wodny oraz roślinność jemu towarzysząca. Na obszarze tym 

w okresie wiosennym wilgotność będzie wzrastać, w wyniku podniesienia się poziomu wody (też gruntowej) 

w okresie roztopów. 

Na terenach produkcyjnych (obszary 1 i 20) mogą być wprowadzane do powietrza gazy i pyły, 

wpływające na nasłonecznienie terenów bezpośrednio przyległych. Podobnie w okresie zimowym w związku 

ze wzrostem emisji niskiej – oddziaływanie jest niewielkie i o charakterze przejściowym, jednak na dużych 

powierzchniowo obszarach zabudowy może się kumulować i utrzymywać dłuższy okres czasu. 

Oddziaływanie obiektów przemysłowych jest okresowe lub stałe (związane z godzinami pracy zakładu). 

Wszelkie zmiany mają charakter lokalny i ograniczają się do terenów bezpośrednio przyległych. 

Przeciwdziałać zmianom topoklimatu może odpowiednie zagospodarowanie powierzchni biologicznie 

czynnej, poprzez wprowadzenie roślinności średniej i wysokiej oraz właściwa gospodarka wodami 

opadowymi (wprowadzenie niewielkich zbiorników retencyjnych).  

8.1.10. ZASOBY NATURALNE10 

W obrębie i w bezpośrednim sąsiedztwie wyznaczonych obszarów nie występują udokumentowane 

złoża surowców. 

8.1.11. ZABYTKI 

Ochrona rejestrową objęte są tereny wchodzące w skład obszaru nr 14. Położony jest on w obrębie 

układu urbanistycznego Stare Miasto Lubawa, wpisanego do rejestru zabytków 31.12.1953 r. pod nr 88 (L/9). 
Dodatkowo w ramach obszaru ochroną objęte są pozostałości murów obronnych, ul. Pod Murami, Pomorska, 
Bankowa, po 1300, XIV-XVI, nr rejestru: 243 (L/88) z 1.08.1957 r. oraz 1145 z 2.05.1968 r. oraz 
nawarstwienia kulturowe Starego Miasta wraz z Zamkiem, nr rejestru C-152 z dnia 18.05.1992 r. Na terenie 
obszaru znajduje się pomnik Chrystusa Króla wpisany do gminnej ewidencji zabytków. 

Zasady ochrony zabytków wpisanych do rejestru określają przepisy odrębne. W odniesieniu do pomnika 
wpisanego do gminnej ewidencji zabytków Plan ustala: 

- zachowanie i ochrona formy pomnika i jego gabarytu, 
- dostosowanie projektowanych elementów do oryginalnej kompozycji, skali i detalu 

W graniach obszarów nr 16, 22, 28 i 29 znajdują się stanowiska archeologiczne objęte strefą ochrony 

archeologicznej. Granice stanowisk projekt MPZP wskazał na mapie. W granicach strefy ochrony 
archeologicznej obowiązują przepisy odrębne z zakresu ochrony i opieki nad zabytkami. W przypadku 
przestrzegania wspomnianych przepisów nie przewiduje się znaczącego negatywnego wpływu na stan 
zachowania zabytków archeologicznych. 

Wprowadzane zainwestowanie nie będzie znacząco oddziaływało na zabytki na terenie miasta. 

8.1.12. DOBRA MATERIALNE11  

Obszary objęte niniejszym opracowaniem leżą poza terenami narażonymi na niebezpieczeństwo 

wystąpienia powodzi. W obrębie i w bezpośrednim ich sąsiedztwie nie występuje zagrożenie masowych 

ruchów powierzchni ziemi.  

Realizacja zagospodarowania przewidzianego w projekcie MPZP nie wpłynie znacząco na dobra 

materialne. Oddziaływanie na dobra materialne w przypadku terenów komunikacji dotyczy wibracji, których 

źródłem jest hałas oraz możliwości wystąpienia awarii podczas transportu substancji niebezpiecznych. 

8.1.13. ZALEŻNOŚCI MIĘDZY WYMIENIONYMI ELEMENTAMI ŚRODOWISKA I MIĘDZY 

ODDZIAŁYWANIAMI NA TE ELEMENTY 

Wyznaczone obszary poprzez emisję zanieczyszczeń, emisję niską, hałas i wibracje mogą oddziaływać 

na większość analizowanych elementów środowiska w tym ludzi. Elementy dotknięte zanieczyszczeniem 

                                                 
10 Przez zasoby naturalne rozumie się udokumentowane złoża surowców. 
11

 Przez dobra materialne rozumie się budynki, budowle i drogi. 
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pochodzącym z wyznaczonych obszarów (woda, powietrze, gleby) mogą wtórnie oddziaływać na organizmy 

żywe. 

8.2. WPŁYW USTALEŃ PLANU NA USTAWOWE FORMY OCHRONY PRZYRODY  

Na terenie miasta występują diw ustawowe formy ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu 

i pomnik przyrody. W obecnych granicach Obszar Chronionego Krajobrazu znajduje się fragment doliny rzeki 

Elszki w północno-zachodniej części miasta. Pomnik przyrody położony jest w historycznym centrum miasta 

w ruinach zamku. Zarówno OChK jak i pomnik położone są poza obszarami projektu MPZP i nie znajdują się 

w ich bezpośrednim sąsiedztwie. Wprowadzane w ramach analizowanego dokumentu zainwestowanie 

nie będzie znacząco negatywnie wpływało na ustawowe formy ochrony przyrody. 

 

9. ROZWIĄZANIA MAJĄCE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZENIE LUB KOMPENSACJĘ 

PRZYRODNICZĄ NEGATYWNEGO ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 

Projekt MPZP nie proponuje terenów oraz działań mających na celu kompensację negatywnego 

oddziaływania na środowisko. Ewentualna konieczność podjęcia takich działań będzie każdorazowo brana 

pod uwagę podczas realizacji kolejnych inwestycji. 

 

10. ROZWIĄZANIA ALTERNATYWNE DO ZAWARTYCH W DOKUMENCIE MAJĄCE NA UWADZE 

CEL I PRZEDMIOT OCHRONY OBSZARU NATURA 2000  

Ze względu na odległość od najbliższego obszaru Natura 2000 (obszar Dolina Dolnej Drwęcy położona 

ponad 3km od obszaru opracowania), w MPZP nie rozważano rozwiązań alternatywnych mających 

na uwadze cel i przedmiot ochrony. 

 

11. PRZEWIDYWANE METODY ANALIZY SKUTKÓW REALIZACJI POSTANOWIEŃ PLANU ICH 

PRZEPROWADZANIA 

Nie przewiduje się prowadzenia osobnych badań określających skutki realizacji postanowień Planu. 

Analiza zmian jakościowych poszczególnych komponentów środowiska będzie prowadzona w oparciu 

o monitoring środowiska WIOŚ. 

Stopień realizacji postanowień MPZP i jego aktualności przedstawiony będzie w Analizie zmian 

w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dokonywanej przez burmistrza zgodnie z art.32 ust.1 Ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analizę taką burmistrz ma obowiązek przedstawić Radzie 

Miasta (po wcześniejszym uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej) co najmniej raz 

w trakcie trwania kadencji rady. 

Zmiany jakościowe komponentów środowiska w powiązaniu ze zmianami zagospodarowania 

przestrzennego gminy będą analizowane i przedstawiane podczas przeprowadzania kolejnych aktualizacji 

Programu ochrony środowiska dla miasta Lubawa, wraz z wytycznymi do dalszych działań. 
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12. WYKORZYSTANE MATERIAŁY 

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa warmińsko-mazurskiego – Uchwała Nr VII/164/15 
Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 27 maja 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Warm. Maz. z 2015 
poz. 2931) 

Strategia rozwoju społeczno-gospodarczego województwa warmińsko-mazurskiego do roku 2025 – załącznik 
do Uchwały Nr XXVIII/553/13 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 25 czerwca 2013 r.  

Strategia Rozwoju Społeczno-Gospodarczego Miasta Lubawa – załącznik do Uchwały Nr XIX/147/2008 Rady 
Miasta Lubawa z dnia 29 kwietnia 2008 r. ze zmianą prowadzoną Uchwałą Nr XXI/159/2008 Rady Miasta 
Lubawa z dnia 30 czerwca 2008 r. 

Strategia Rozwoju Społeczno-Gospodarczego Miasta Lubawa do 2025 roku – załącznik do Uchwały 
Nr IV/32/2015 Rady Miasta Lubawa z dnia 28 stycznia 2015 r. 

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Lubawa na lata 2009-2015 – załącznik do Uchwały Nr XXX/243/2009 
Rady Miasta Lubawa z dnia 26 sierpnia 2009 r., z późniejszymi zmianami 

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Miejskiej Lubawa w ramach Ponadlokalnego programu rewitalizacji sieci 
miast Cittaslow – załącznik do Uchwały Nr XXI/175/2016 Rady Miasta Lubawa z dnia 14 września 2016 r. 

Program opieki nad zabytkami Gminy Miejskiej Lubawy na lata 2013-2016 – załącznik do Uchwały Nr 
XXVI/278/2013 Rady Miasta Lubawa z dnia 5 czerwca 2013 r. 

Program Ochrony Środowiska miasta Lubawa na lata 2013-2016 z uwzględnieniem perspektywy do roku 
2020 – załącznik do Uchwały Nr XXVIII/289/2013 Rady Miasta Lubawa z dnia 21 sierpnia 2013 r. 

Obowiązujące Miejscowe plany zagospodarowanie przestrzennego miasta Lubawa 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Lubawa 

Studium przyrodnicze do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lubawa (Elbląg, 
1995); 

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Lubawa, czerwiec 2013, EKOPRZESTRZEŃ, Gdańsk  

Ocena rocznej jakości powietrza w województwie warmińsko - mazurskim za rok 2016 

Ocena rocznej jakości powietrza w województwie warmińsko - mazurskim za rok 2015 

Ocena rocznej jakości powietrza w województwie warmińsko - mazurskim za rok 2014 

Ocena rocznej jakości powietrza w województwie warmińsko - mazurskim za rok 2013 

Ocena jakości jednolitych części wód powierzchniowych rzek badanych w 2014 roku, WIOŚ,Olsztyn 2015 

Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w Olsztynie: http://www.wios.olsztyn.pl 

Regionalny Zarząd Gospodarki Wodnej w Gdańsku: http://www.rzgw.gdansk.pl/  

Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych w Olsztynie: http://www.zmiuw.pl 

Geoportal powiatu iławskiego http://ilawa.geoportal2.pl  

Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad http://www.gddkia.gov.pl/pl/a/11739/Mapy-akustyczne-dla-
drog-krajowych-o-ruchu-powyzej-3-000-000-pojazdow-rocznie 

GUS, Bank Danych Lokalnych 

Szczegółowa mapa geologiczna Polski 1:50 000, arkusz: Iława 

Mapa obszarów głównych zbiorników wód podziemnych (GZWP) w Polsce, wymagających szczególnej 
ochrony – Kleczkowski A.S. (red) 1996 AGH Kraków 

Bednarek R., Prusinkiewicz Z.: Geografia gleb, PWN 1997 

Chmielewski T. J.: System planowania przestrzennego harmonizującego przyrodę i gospodarkę, tom 1, 
Politechnika Lubelska 2001 

Kondracki J.: Geografia fizyczna Polski, PWN 1988 

Krzymowska - Kostrowicka A.: Geoekologia turystyki i wypoczynku, PWN 1997 

Wysocki C., Sikorski P.: Zarys fitosocjologii stosowanej. Wyd. SGGW 2000 

http://www.rzgw.gdansk.pl/
http://www.zmiuw.pl/
http://ilawa.geoportal2.pl/
http://www.gddkia.gov.pl/pl/a/11739/Mapy-akustyczne-dla-drog-krajowych-o-ruchu-powyzej-3-000-000-pojazdow-rocznie
http://www.gddkia.gov.pl/pl/a/11739/Mapy-akustyczne-dla-drog-krajowych-o-ruchu-powyzej-3-000-000-pojazdow-rocznie
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13. STRESZCZENIE PROGNOZY 

Obowiązek przeprowadzenia postępowania strategicznej oceny oddziaływania na środowisko dla 
dokumentów planistycznych, nakłada art. 46 pkt 1 Ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu 
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach 
oddziaływania na środowisko (tj. Dz.U. z 2017 poz. 1405). W zakres postępowania strategicznego wchodzi 
opracowanie Prognozy oddziaływania na środowisko skutków realizacji dokumentu planistycznego. 
Szczegółowy zakres prognozy określa art. 51 wyżej wymienionej ustawy.  

Poddany analizie projekt Planu dotyczy 30 obszarów położonych w centralnej i wschodniej części 
miasta. 

Oddziaływanie na środowisko w skutek realizacji zapisów Miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla części miasta Lubawa nie będzie wykraczało poza granice kraju. 

Opis stanu środowiska na obszarach objętych projektem MPZP przedstawiono w postaci analizy stanu 
istniejącego poszczególnych komponentów przyrodniczych (gleby, powietrze, wody, roślinność itp.) oraz 
istniejących zagrożeń środowiska. 

Przewidywane znaczące oddziaływanie na środowisko przedstawiono dla każdego z komponentów 
środowiska osobno.  

Tereny wyznaczone w MPZP poddano analizie oddziaływania na środowisko w podziale na 
komponenty przyrodnicze zgodnie z art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy z dnia 3 października 2008r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz 
ocenach oddziaływania na środowisko (tj. Dz.U. 2017 poz. 1405). Są to: różnorodność biologiczna, ludzie, 
zwierzęta, rośliny, woda, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra 
materialne oraz zależności między wymienionymi elementami środowiska i między oddziaływaniami na te 
elementy. W opisie uwzględniono przewidywane znaczące oddziaływanie, w tym bezpośrednie, pośrednie, 
wtórne, skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, stałe i chwilowe, pozytywne 
i negatywne. 

STAN ŚRODOWISKA 

Geologia i rzeźba terenu – dominują gliny zwałowe, występujące na prawie całym jego obszarze. 

Dotyczy to również obszarów objętych projektem MPZP. W dolinach rzecznych znajdują się utwory młodsze, 
związane z działalnością rzek mułki piaski i żwiry rzeczne oraz obszary torfów. 

Według podziały fizyczno-geograficznego Kondrackiego obszar miasta przynależy do mezoregionu 
Garbu Lubawskiego. Rzeźbę terenu obszaru ukształtowało zlodowacenie bałtyckie, pozostawiając po sobie 
wysoczyznę morenową falistą oraz wysoczyznę pagórkowatą (obszar północno-wschodni). Urozmaicenie 
stanowią doliny rzeczne Elszki, Sandeli i Jesionki. 

Na obszarach objętych projektem Planu nie występują zagrożenia związane masowymi ruchami ziemi. 

Gleby – wśród gleb na terenie miasta dominują gleby brunatne właściwe, z dużym udziałem gleb 

bielicowych właściwych i pseudobielicowych oraz gleb brunatnych wyługowanych i kwaśnych. Biorąc pod 
uwagę klasy bonitacyjne, występują tu głównie gleby klasy III, IV i V. Obszar opracowania stanowi mozaikę 
gleb klasy III, IV i V. 

Obszary objęte projektem MPZP położone są poza terenami występowania gleb organicznych. 

Wody powierzchniowe – na obszarze miasta Lubawa występują 3 cieki wodne: Sandela, Elszka 

i Jesionka. Rzeka Sandela stanowi granicę obszaru 22. W kierunku rzek odbywa się spływ wód 
powierzchniowych i podziemnych z tego terenu.  

Wody podziemne – według regionalizacji hydrogeologicznej zwykłych wód podziemnych Polski 

Paczyńskiego obszar miasta Lubawa położony jest w obrębie regionu III - Niecki Mazurskiej, w podregionie 
centralnym.  

Obszar miasta położony jest na terenie JCWPd o numerze 39. Obszar JCWPd 39 obejmuje zlewnie 
Drwęcy i Osy.  

Jedyną rzeką włączoną w monitoring jakości wód powierzchniowych jest Sandela. Pomiary 

przeprowadzono w punkcie pomiarowo-kontrolnym położonym powyżej ujścia do Drwęcy, w miejscowości 
Rodzone (poza obszarem miasta Lubawa). Potencjał ekologiczny jcw „Sandela” określono jako umiarkowany, 
o czym zadecydował jeden element fizykochemiczny –fosforany, które sklasyfikowano jako poniżej potencjału 
dobrego. Nie były spełnione wymagania dla obszarów chronionych. Stan jednolitej części wód określono jako 
zły. Na jakość wód Sandeli ma wpływ zrzut oczyszczonych ścieków z mechaniczno-biologicznej oczyszczalni 
w Lubawie w ilości 1742,5 m3/d (wg informacji o korzystaniu ze środowiska za 2013 r.). 

Na terenie gminy miejskiej Lubawa nie ma punktów obserwacyjnych monitoringu wód podziemnych. 
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Powietrze – wg rocznej oceny powietrza w w latach 2013-2016 to klasa A. Norm każdorazowo nie 
spełnia zawartość:, Benzo(a)pirenu (klasa C) oraz docelowy poziom ozonu klasa D2. Brak jest 

szczegółowych danych odnośnie jakości powietrza w samym mieście.  

Za główne źródła hałasu na terenie miasta należy uznać szlaki komunikacyjne (drogi i kolej), w dalszej 

kolejności zakłady produkcyjne i lokalne źródła hałasu w postaci zakładów usługowych i produkcyjnych. 

Monitoring zanieczyszczenia środowiska hałasem prowadzony przez WIOŚ nie obejmuje miasta 
Lubawa, stąd nie ma wiarygodnych danych odnośnie jego rzeczywistej wielkości.  

Pola elektromagnetyczne - Na terenie miasta Lubawa zlokalizowane są 3 stacje bazowe telefonii 

komórkowej. Nie wyznaczono od nich stref ograniczonego użytkowania.  

Na terenie miasta istnieje jedna linia wysokiego napięcia - dwutorowa linia elektroenergetyczna 
o napięciu 110kV relacji Kałduny – GPZ Lubawa, biegnąca z kierunku północnego do stacji GPZ przy ulicy 
Borek. Zarówno linia elektroenergetyczna jak i Główny Punkt Zasilania znajdują się w obrębie obszaru 
objętego planem. Konieczność wyznaczenia ewentualnego pasa ochronnego ustala zarządca linii po 
przeprowadzeniu odpowiednich pomiarów. Zazwyczaj ewentualne oddziaływanie pól elektromagnetycznych 
nie przekracza ustalonego i wyłączonego spod zabudowy pasa technicznego (dla linii na terenie miasta 18m 
od osi linii WN), wyznaczanego dla prawidłowej obsługi i konserwacji linii. 

Środowisko biotyczne – powiązania zewnętrzne i wewnętrzne - Powiązania zewnętrzne i wewnętrzne 

miasta opierają się na systemie rzecznym. Poprzez koryto Elszki i Sandeli teren Lubawy łączy się z rzeką 
Drwęcą (ok 5 km od centrum miasta), objętą trzema różnymi formami ochrony. Poprzez rzekę Sandelę 
i Jesionkę Lubawa łączy Drwęcę z położonym na terenie sąsiadującej z miastem gminy Lubawa OChK 
Wzgórza Dylewskie (w odległości 3,4 km od centrum miasta i 0,14 km od granicy miasta) oraz Parkiem 
Krajobrazowym Wzgórz Dylewskich (6,6 km od centrum miasta i 3,5 km od granicy miasta) i jego otuliną (3,4 
km od centrum miasta i 0,14 km od granicy miasta ). W odległości 7,8 km od centrum miasta i 4,8 km od 
granicy miasta znajduje się obszar Natura 2000 o znaczeniu dla Wspólnoty „Ostoja Dylewskie Wzgórza” 
(Dyrektywa Siedliskowa). 

Świat roślinny – potencjalnym zbiorowiskiem roślinnym występującym na obszarze całego miasta jest 
odmiana bogata grądu subatlantyckiego (Stellario-Carpinetum) oraz miejscowo w dolinach rzecznych łęg 
jesionowo-olszowy (Fraxino-Alnetum). 

Na obszarze miasta Lubawa roślinność naturalna nie występuje. z obszarami użytkowanymi rolniczo 
związane są zbiorowiska segetalne i ruderalne rzędu Polygono-Chenopodietalia. W obrębie terenów 
odłogowanych lub wykorzystywanych jako użytki zielone, wzdłuż cieków wodnych występują zbiorowiska łąk 
i pastwisk o zwiększonym udziale ziół. Na niewielkim obszarze występują szuwary i zarośla. Zaniedbane 
obszary, tereny przydrożne i przemysłowe porasta roślinność klasy Artemisietea.  

Świat zwierzęcy – obszary opracowania położone są w różnych częściach miasta Lubawa. Na 

obszarach znajdujących się w obrębie terenów zurbanizowanych w centrum miasta występują gatunki 
zwierząt związane ze środowiskiem miejskim i siedzibami ludzkimi - drobne gryzonie i owadożerne, zwierzęta 
domowe i bezpańskie oraz liczne ptaki. 

Na terenach położonych zewnętrznie w stosunku do centrum miasta występują zwierzęta zarówno 
związane ze środowiskiem miejskim i siedzibami ludzkimi jak i terenami otwartymi pól i łąk. Jest tu większy 
udział drobnej zwierzyny (w tym drobnych drapieżników i owadożernych) oraz ptaków terenów otwartych 
(również pojedynczych migrujących z doliny Drwęcy). Na terenach rolniczych występują zwierzęta 
gospodarskie i hodowlane. 

OCHRONA ŚRODOWISKA 

Z wymienionych w art.6 ustawy o ochronie przyrody form ochrony przyrody na terenie miasta Lubawa 
występują: obszar chronionego krajobrazu oraz pomnik przyrody. Dodatkowo obowiązuje ochrona gatunkowa 

Projekt MPZP poprzez wskazanie kategorii przeznaczenia terenu może przyczynić się do zachowania 
zieleni i zadrzewień na terenie miasta oraz ochrony procesów ekologicznych (poprzez zapewnienie ciągłości 
ekosystemów i ochrony siedlisk z nimi związanych). Poddany analizie projekt dokumentu zachowuje (zgodnie 
z przepisami odrębnymi) pas wolny od zabudowy w sąsiedztwie cieków wodnych na terenie obszarów 
objętych Planem oraz zachowuje w ich sąsiedztwie tereny otwarte (sąsiedztwo Sandeli - zieleń urządzona lub 
tereny rolne z zakazem zabudowy). Jako tereny otwarte pozostawiono też wybrane obszary w centrum 
miasta (obszary 5, 8 i 15). 

Ustalenia projektu Planu dotyczące ochrony środowiska zawiera § 8. (Zasady ochrony środowiska, 
przyrody i krajobrazu). Zapisy MPZP wprowadzają zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym 
ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej oraz zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze 
znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem: 

 dróg publicznych i związanych z nimi urządzeń, 

 urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej, 

 terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1.1.PU. 
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W tym samym paragrafie projekt ustala obowiązek zastosowania rozwiązań ograniczających 
uciążliwość akustyczną istniejących dróg publicznych klasy drogi zbiorczej KDZ na przyległych terenach z 
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej poprzez: 

 zastosowania odpowiednich rozwiązań konstrukcyjno-budowlanych np.: okna o podwyższonej izolacji 
akustycznej, izolację ścian, ogrodzenia tłumiące hałas lub, 

 zastosowanie odpowiednich rozwiązań funkcjonalnych np.: nieumieszczanie otworów okiennych 
w budynkach od strony drogi publicznej klasy zbiorczej, lokalizowanie pomieszczeń pomocniczych lub 
zieleni urządzonej na terenach od strony drogi. 

Wpływ na stan jakościowy środowiska mają pośrednio zapisy dotyczące zasad modernizacji, 
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej (§ 12). Paragraf ten zawiera ustalenia dotyczące zaopatrzenia 
w wodę, odprowadzania i oczyszczania ścieków sanitarnych, odprowadzania wód opadowych, zaopatrzenia 
w gaz, energię elektryczną i ciepło. Istotne z punktu widzenia celów i problemów ochrony środowiska jest 
położenie części miasta w obrębie granicy obszaru aglomeracji Lubawa. Aglomerację o równoważnej liczbie 
mieszkańców 28 670 utworzono uchwałą nr XII/277/15 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego 
z dnia 25 listopada 2015 r. W sprawie wyznaczenia aglomeracji Lubawa oraz likwidacji dotychczasowej 
aglomeracji Lubawa (Dz. U. z 2015 r., poz. 4838). Obsługuje ją oczyszczalnia ścieków w mieście Lubawa. 
Położenie wewnątrz aglomeracji wymaga by wszystkie budynki oraz działki budowlane były podłączone do 
sieci zbiorczej kanalizacji sanitarnej w nieprzekraczalnym terminie zgodnym z Krajowym Programem 
Oczyszczania Ścieków. 

Pozostałe zapisy wpływają pośrednio na stan zachowania środowiska, poprzez wyznaczenie zasad 
zagospodarowania terenu (w tym zapisów szczegółowych dla poszczególnych kategorii terenów). Do 
zapisów tych odniesiono się w kolejnych dwóch rozdziałach. 

PRZEWIDYWANY WPŁYW ORAZ ZNACZĄCE ODDZIAŁYWANIE NA ŚRODOWISKO USTALEŃ PLANU 

W związku z wprowadzaną zmianą użytkowania i wynikającymi z niej zmianami w funkcjonowaniu 
przyrodniczym obszarów należy spodziewać oddziaływania na: 

- różnorodność biologiczną, rośliny, zwierzęta i na ludzi; 
- powierzchnię ziemi i krajobraz; 
- wody i gleby; 
- powietrze. 

Zmiana pokrycia terenu i wprowadzenie dużych powierzchni utwardzonych powoduje trwałe 
przekształcenia profili glebowych, eliminację aktualnej roślinności na rzecz roślinności ruderalnej lub mocno 
uproszczonych zbiorowisk łąk i pastwisk (nawet monokulturowych nasadzeń). Po realizacji inwestycji należy 
się również spodziewać zmniejszenia liczebności zwierzyny drobnej.  

Zmiany w zagospodarowaniu terenu wpłyną na gospodarkę wodną poszczególnych obszarów. 
Wynikiem zmian w zainwestowaniu będzie zmniejszenie infiltracji wód opadowych w głąb gruntu oraz 
możliwość przenikania wraz z wodami infiltrującymi zanieczyszczeń (produkcyjnych lub transportowych). 
Woda zasilająca poziomy wodonośne może być zanieczyszczona m.in. substancjami ropopochodnymi 
z terenów dróg, parkingów i placów manewrowych.  

Szczegółowe oddziaływanie na poszczególne komponenty przedstawiono w kolejnych podrozdziałach 
dla każdego z komponentów środowiska osobno. 

Oddziaływanie na środowisko w obrębie poszczególnych obszarów przedstawiono w kolejnych 
podrozdziałach. Uwzględniono tam art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy z dnia 3 października 2008r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz 
ocenach oddziaływania na środowisko (Dz.U. 2017 poz. 1405) nakazujący wśród ocen i analiz określenie 
przewidywanego znaczącego oddziaływania na środowisko ustaleń analizowanego dokumentu, 
w szczególności na: różnorodność biologiczną, ludzi, zwierzęta, rośliny, wodę, powietrze, powierzchnię ziemi, 
krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zależności między wymienionymi 
elementami środowiska i między oddziaływaniami na te elementy. Wpływ na wymienione komponenty 
środowiska ma różnego rodzaju oddziaływanie, związane głównie z formą zagospodarowania terenu. 
W opisie uwzględniono przewidywane znaczące oddziaływanie, w tym bezpośrednie, pośrednie, wtórne, 
skumulowane, krótkoterminowe, średnioterminowe i długoterminowe, stałe i chwilowe, pozytywne 
i negatywne. 

WPŁYW USTALEŃ PLANU NA USTAWOWE FORMY OCHRONY PRZYRODY  

Na terenie miasta występują diw ustawowe formy ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu 
i pomnik przyrody. W obecnych granicach Obszar Chronionego Krajobrazu znajduje się fragment doliny rzeki 
Elszki w północno-zachodniej części miasta. Pomnik przyrody położony jest w historycznym centrum miasta 
w ruinach zamku. Zarówno OChK jak i pomnik położone są poza obszarami projektu MPZP i nie znajdują się 
w ich bezpośrednim sąsiedztwie. Wprowadzane w ramach analizowanego dokumentu zainwestowanie nie 
będzie znacząco negatywnie wpływało na ustawowe formy ochrony przyrody. 

 



PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO  
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla części miasta Lubawa   

 39 

ROZWIĄZANIA MAJĄCE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZENIE LUB KOMPENSACJĘ PRZYRODNICZĄ NEGATYWNEGO 

ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 

Projekt MPZP nie proponuje terenów oraz działań mających na celu kompensację negatywnego 
oddziaływania na środowisko. Ewentualna konieczność podjęcia takich działań będzie każdorazowo brana 
pod uwagę podczas realizacji kolejnych inwestycji. 

ROZWIĄZANIA ALTERNATYWNE DO ZAWARTYCH W DOKUMENCIE MAJĄCE NA UWADZE CEL I PRZEDMIOT OCHRONY 

OBSZARU NATURA 2000  

Ze względu na odległość od najbliższego obszaru Natura 2000 (obszar Dolina Dolnej Drwęcy położona 
ponad 3 km od obszaru opracowania), w MPZP nie rozważano rozwiązań alternatywnych mających na 
uwadze cel i przedmiot ochrony. 

PRZEWIDYWANE METODY ANALIZY SKUTKÓW REALIZACJI POSTANOWIEŃ PLANU ORAZ CZĘSTOTLIWOŚĆ ICH 

PRZEPROWADZANIA 

Nie przewiduje się prowadzenia osobnych badań określających skutki realizacji postanowień Planu. 

Analiza zmian jakościowych poszczególnych komponentów środowiska będzie prowadzona w oparciu 
o monitoring środowiska WIOŚ. 

Stopień realizacji postanowień MPZP i jego aktualności przedstawiony będzie w Analizie zmian 
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dokonywanej przez burmistrza zgodnie z art.32 ust.1 Ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analizę taką burmistrz ma obowiązek przedstawić Radzie 
Miasta (po wcześniejszym uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej) co najmniej raz 
w trakcie trwania kadencji rady. 

Zmiany jakościowe komponentów środowiska w powiązaniu ze zmianami zagospodarowania 
przestrzennego gminy będą analizowane i przedstawiane podczas przeprowadzania kolejnych aktualizacji 
Programu ochrony środowiska dla miasta Lubawa, wraz z wytycznymi do dalszych działań. 

 


