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PROGNOZA  SKUTKÓW  FINANSOWYCH  UCHWALENIA  MIEJSCOWEGO

PLANU  ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO  DLA

MIASTA  LIPNA w ZAKRESIE OBEJMUJĄCYM DZIAŁKI O NR 174/1, 174/2, 175, 177/1, 177/2  ZLOKALIZOWANE  PRZY ULICY 22 – go STYCZNIA

                                      Opracował

                                            Zbigniew Brenda

                                                                     Maj  2008 r

1.Podstawa prawna opracowania

Podstawę prawną stanowi art. 17 pkt. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku  o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  wraz z późniejszymi zmianami (Dz. U. z dnia 10 maja 2003 r). Zgodnie z tym aktem prawnym burmistrz zobowiązany jest do sporządzenia prognozy skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza uwzględnia również art. 36 przedmiotowej ustawy odnoszący się do wzrostu wartości nieruchomości spowodowanej zmianą funkcji terenu.

2.Cel  opracowania


Celem opracowania jest szacunkowe określenie skutków finansowych realizacji ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru określonego w tytule. Skutki finansowe to wydatki jakie musi ponieść budżet gminy na realizację niezbędnej infrastruktury technicznej obejmującej drogi, sieć wodociągową i kanalizacyjną wraz z niezbędnymi do ich funkcjonowania urządzeniami. Skutki finansowe to również korzyści dla budżetu,  bezpośrednie i pośrednie. Pierwsze z nich związane są z podatkami od nieruchomości i działalności gospodarczej mieszkańców, którzy zainwestują na nowo wyznaczonych terenach oraz wpływy wynikające ze wzrostu wartości nieruchomości wskutek zmiany funkcji terenu. Korzyści pośrednie obejmują  efekty ogólnego rozwoju miasta, powstawanie nowych miejsc pracy, zmniejszanie się ubóstwa mieszkańców, rozbudowa infrastruktury technicznej finansowana z środków pozabudżetowych oraz napływ kapitału zewnętrznego.

3.Metoda opracowania

Przedmiotowy plan ma charakter specyficzny, ponieważ jest sporządzony pod potrzeby konkretnej inwestycji, związanej z handlem i usługami. Realizacja całego przedsięwzięcia prowadzona będzie przez prywatnego inwestora, który zobowiązał się pokryć wszystkie koszt związane z budową niezbędnej infrastruktury technicznej.

W związku z tym nie było potrzeby analizowania kosztów, jakie musiałby w tym zakresie ponieść budżet miasta.

Analizę dochodów bezpośrednich budżetu oparto na obowiązujących stawkach podatków od nieruchomości oraz aktualnych wolnorynkowych cenach gruntów rolnych i budowlanych .

W części wnioskowej wymieniono również spodziewane korzyści, których nie można na tym etapie analizy skwantyfikować, posiadających jednak znaczenie dla ogólnego rozwoju miasta Lipna i całego powiatu. 

4. Wysokość kosztów jakie poniesie budżet gminy w związku z realizacją ustaleń planu.

Sporządzenie części technicznej projektu planu zagospodarowania przestrzennego wziął na siebie inwestor. Podobnie sytuacja wygląda z realizacją planu, gdzie wszystkie koszty związane z inwestycjami towarzyszącymi oraz włączeniem całego obiektu w system infrastruktury technicznej i komunikacyjnej miasta inwestor wziął również na siebie.

Dlatego też koszty jakie poniesie budżet miasta związane będą tylko z obsługą administracyjną procedury sporządzania planu. Jest to jednak wymóg ustawowy a ponadto wspomniane koszty należy traktować jako część ogólnych kosztów, jakie wynikają z funkcjonowania administracji Urzędu Miejskiego w Lipnie. 

W związku z tym  można uznać, że opracowanie przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz jego realizacja nie będzie się praktycznie wiązać z żadnymi dodatkowymi wydatkami budżetowymi.

5. Dochody budżetu związane z realizacją miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

5.1 Jednym z pierwszych wpływów do budżetu miasta będzie jednorazowa opłata, związana ze wzrostem wartości gruntu po zmianie jego funkcji z terenów budownictwa mieszkaniowego na  usługowe. Dotyczyć to będzie gruntów o powierzchni około 0,3 ha, obejmujących zabudowę oraz tereny komunikacyjne, przy ogólnej powierzchni działki objętej planem wynoszącej 1,1749 ha. Aktualnie cena 1 metra kwadratowego gruntów budowlanych (budownictwo mieszkaniowe) na terenie miasta Lipno kształtuje się na poziomie 40 zł za metr kwadratowy. Natomiast 1 metr kwadratowy terenów przeznaczonych pod funkcje usługowe kosztuje średnio 120 złotych. Różnica ceny wynosi zatem 80 złotych, stanowiąc jednocześnie w tym przypadku wzrost wartości wynikający ze zmiany funkcji. Zakładając, że zgodnie z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 23 marca 2003 r, Rada Miejska uchwali jednorazową opłatę w wysokości 30% kwoty wzrostu wartości nieruchomości da to wartość 24 zł za metr kwadratowy. W efekcie, uwzględniając tę wartość oraz wspomnianą wcześniej powierzchnię terenu, otrzymamy sumę w wysokości 72000 zł, która jednorazowo zasili  budżet miasta 

5.2 Kolejnym dochodem o charakterze stałym będą wpływy podatkowe od nowych nieruchomości. Zgodnie z przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego  są to tereny o funkcji usługowej. Planuje się tutaj budowę obiektu handlowego o powierzchni użytkowej wynoszącej minimum 800 m 2 . W związku z tym można przyjąć, że roczna wysokość podatku, przyjmując opłatę w kwocie 19,01 zł za jeden metr kwadratowy wg stawek na rok 2008,  w odniesieniu do wspomnianego obiektu wyniesie  15208 zł. Podatek od nieruchomości gruntowych, przy uwzględnieniu stawki na rok 2008 w wysokości 0,71 zł za metr kwadratowy, wyniesie  przy powierzchni działki  0,3 ha około 2130  zł. Dla pozostałego terenu objętego planem o powierzchni 0,87 ha,  można przyjąć stawkę w wysokości 0,35 zł za metr kwadratowy. Roczny podatek w tym przypadku wyniesie 3045 zł. Bazując na wysokości stawek podatkowych za 2008 rok  można przyjąć, że roczne wpływy podatkowe do budżetu miasta z tytułu realizacji przedmiotowego planu, wyniosą   20383  zł.

Należy nadmienić, że obecne wpływy z podatku kształtują się na poziomie 4112 zł. Zatem różnica, będąca dodatkowym rocznym dochodem, wyniesie 16271 zł; rzeczywiste roczne dochody z tego tytułu, będą w następnych latach warunkowane lokalną polityką podatkową samorządu miasta Lipna

6. Wnioski

Powyższa analiza wykazała, że realizacja planu nie będzie się wiązać z wydatkami budżetowymi. Zwiększeniu natomiast ulegną wpływy podatkowe, których wysokość będzie regulowana każdorazowo przy pomocy rocznych stawek uchwalanych przez Radę Miejską w Lipnie.

Ponadto należy oczekiwać, że oprócz bezpośrednich korzyści finansowych, uruchomione zostaną również inne czynniki, dające dodatkowe efekty o wymiarze społecznym i ekonomicznym takie jak:

· Pobudzenie aktywności społecznej i gospodarczej mieszkańców Lipna,

· Napływ kapitału zewnętrznego,

· Powstawanie nowych miejsc pracy  w okresie realizacji inwestycji budowlanych i drogowych,

· Powstanie nowych miejsc pracy związanych z funkcjonowaniem nowego obiektu (10  – 12 etatów),

· Uporządkowanie zabudowy i poprawa estetyki centralnej części miasta, położonej w rejonie rzeki Mień,

· Wzrost znaczenia funkcji usługowej miasta i zwiększenie liczby osób korzystających z oferty handlowej Lipna,

· Podniesienie konkurencyjności miasta,

· Promocja miasta jako przyjaznego dla inwestorów

                     Prognoza skutków wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy miasta Lipna na środowisko w zakresie obejmującym wybrany obszar pomiędzy ul.22- go Stycznia a rzeką Mień  

                                                                                                   Opracował

                                                                                           dr Zbigniew Brenda

        Biegły Wojewody 

                                                                                                            w zakresie Ochrony Przyrody

                                                                                                                          Nr 0063 

                                                                                                      ul. Kręta 6 m. 27; 87-800 Włocławek   

                                                             Grudzień  2007r.

1. Wstęp

          Opracowanie niniejsze wykonane zostało jako merytoryczny materiał  uzupełniający do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarów zdefiniowanych w tytule. Podlega ono wspólnie z projektem planu procedurze wyłożenia do publicznego wglądu.

1.1 Podstawa prawna opracowania

1. Ustawa z dnia 27 czerwca 2005r. Prawo Ochrony Środowiska Dz. U. Nr 113. poz.954

2. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 14 listopada 2002 r.,w sprawie szczegółowych warunków jakim powinna odpowiadać prognoza oddziaływania na środowisko dotycząca miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego Dz. U. Nr 197/2005 poz. 1667

1.2 Cel opracowania



Celem opracowania jest prognostyczne określenie zmian i przekształceń środowiska przyrodniczego, jakie mogą być spowodowane realizacją ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Określenie tych zmian, jak również ujawnienie sytuacji konfliktowych, umożliwi eliminację bądź maksymalne ograniczenie negatywnych skutków ingerencji w środowisko przyrodnicze. Będzie to możliwe na etapie ostatecznego definiowania ustaleń planu jak i jego późniejszej realizacji.

Stworzy to również możliwość wypracowania optymalnych rozwiązań pozwalających na zachowanie właściwych parametrów środowiska odniesionych do warunków życia człowieka.

1.3 Obszar opracowania



Opracowanie obejmuje obszar wyznaczony zasięgiem planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczony od północy przebiegiem ulicy 22-go Stycznia i od południa rzeką Mień. W celu uchwycenia istniejących powiązań przyrodniczych, badaniami objęto dodatkowo tereny otaczające obszary wyznaczone zasięgiem planu.

1.4 Metoda i zakres opracowania



Na wykonanie dokumentacji złożyły się dwa zasadnicze etapy prac. Pierwszy z nich obejmował rozpoznanie i analizę stanu środowiska przyrodniczego terenów objętych planem wraz z otoczeniem. Analizy prowadzone na tym etapie dotyczyły lokalnej struktury przyrodniczej, zasobów i sposobu użytkowania środowiska oraz występujących zagrożeń i konfliktów. Wykorzystano w tym celu dostępne materiały archiwalne oraz przeprowadzono niezbędne wizje terenowe. Końcowym efektem tych prac była ocena stanu istniejącego oraz identyfikacja podstawowych uwarunkowań przyrodniczych mogących mieć wpływ na zagospodarowanie przestrzenne przedmiotowego terenu.


Drugi etap obejmował współpracę z projektantem z zakresie analizy proponowanych funkcji terenu oraz definiowania ich poprzez ustalenia planu.

2. Ocena stanu istniejącego środowiska przyrodniczego i stanu zagospodarowania

2.1. Podstawowe uwarunkowania przyrodnicze 

· Podłoże geologiczne wierzchnich warstw budują utwory czwartorzędowe. Są one wykształcone w postaci piasków różnoziarnistych i drobnoziarnistych, zawierających lokalne wkładki piasków gliniastych o miąższości od 0,6m do 4,0m.. Wspomniane piaski podścielone są glinami morenowymi piaszczystymi. W południowej części analizowanego

obszaru występują piaski drobnoziarniste z dużą domieszką części organicznych (torf).

· Orografia terenu wykazuje stosunkowo nieduże zróżnicowanie. W części centralnej i południowej teren jest obniżony w stosunku do części północnej o około 3-3,5m. Spadki są niewielkie i nie przekraczają wartości 2%.

· Pod względem hydrologicznym analizowany obszar położony jest w bezpośredniej zlewni rzeki Mień, stanowiąc terasę zalewową tej rzeki. Kierunek spływu wód podziemnych odbywa się generalnie w stronę rzeki z kierunku północnego na południe. Głębokość zalegania wód podziemnych wyznacza układ hydroizobat. Najgłębiej wody podziemne występują w części północnej (poniżej 3 m p.p.p), w części centralnej i południowej poziom wód podziemnych zalega na głębokości rzędu 0,7-1,5m.

· Gleby występujące w części północnej i częściowo centralnej analizowanego obszaru zaliczają się pod względem genetycznym do gleb płowych, rozwiniętych na utworach gliniastych moreny dennej. W części południowej w obrębie terasy zalewowej występują gleby hydrogeniczne wypełniające znajdujące się tutaj zagłębienia.

· Trwałą szatę roślinną stanowią pojedyncze drzewa występujące w części środkowej i południowej. W tej części występuje również roślinność związana z miejscami wilgotnymi. Są to zakrzewienia wilkinowe jak również tatarak i sitowie.

· Warunki topoklimatyczne można określić jako korzystne. Średnia roczna temperatura powietrza  waha się w granicach 8 °C, przy średniej miesiąca najcieplejszego (lipiec) wynoszącej około 18,1 °C oraz najzimniejszego (styczeń) wynoszącej odpowiednio- 2,5° C. Cały teren jest dobrze nasłoneczniony i przewietrzany. Dotyczy to zwłaszcza części centralnej i południowej. W części północnej, z racji bezpośredniego sąsiedztwa ulicy 22-go Stycznia warunki topoklimatyczne są mniej korzystne głównie ze względu na pogorszenie higieny atmosfery, spowodowane emisja spalin samochodowych oraz gorszym klimatem akustycznym.

·  Fauna występująca w obrębie analizowanego obszaru to głównie ornitofauna związana z kompleksami zadrzewień. W części gdzie znajduje się sad występuje drobna fauna charakterystyczna dla tych form użytkowania terenu oraz siedlisk ludzkich. W części wchodzącej w skład pól ornych występuje fauna charakterystyczna dla tych siedlisk.

· Analizowany obszar posiada system przyrodniczy, którego podstawowymi elementami przestrzennymi są wilgotne zagłębienia wraz z roślinnością hydrofilną oraz zadrzewienia. Ważnym elementem ekologicznym stanowiącym ''tło'' przyrodnicze jest rzeka Mień sąsiadująca od południa z analizowanym obszarem.

2.2 Użytkowanie terenu



W części północnej analizowanego terenu znajdują się zabudowania w skład których wchodzi budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy. Fragmenty centralne to dawny ogród z resztkami sady. Południowa część to tereny podmokłe porośnięte roślinnością wilgociolubną. W części wschodniej znajdują sie grunty użytkowane rolniczo.

            Wzdłuż graniczy zachodniej przebiega linia energetyczna. Najbliższe otoczenia analizowanego terenu stanowi : od północy zabudowa jednorodzinna i wielorodzinna, od zachodu handlowa, od południa rzeka Mień i od wschodu tereny rolne.

2.3 Problemy przestrzenne i zagrożenia 



Aktualny sposób wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni jest przyczyną następujących problemów i zagrożeń:

· Powszechne stosowanie dla celów grzewczych paliwa stałego jakim jest węgiel powoduj,że w okresie jesienno zimowym warunki aerosanitarne na analizowanym ternie ulegną wyraźnemu pogorszeniu. Główne źródła emisji spalin i dymów zlokalizowane są w części północnej i zachodniej,gdzie zabudowa jest najbardziej intensywna

· W północnej części w sąsiedztwie ulicy 22-go Stycznia, zaznacza się wyższy poziom hałasu spowodowany dużym ruchem pojazdów samochodowych. Wspomniany ruch ma również niekorzystny wpływ na higienę atmosfery.

·  Południowa część analizowanego terenu obejmuje fragment trasy zalewowej rzeki Mień. Stwarza to potencjalne możliwości podtopienia w przypadku wystąpienia bardzo wysokich poziomów wody w rzece.

2.4 Obszary objęte ochroną i walory przyrodnicze terenów otaczających

Analizowany teren położony jest w obrębie strefy ochrony krajobrazu kulturowo- przyrodniczego. W związku z tym wszystkie projektowane rozwiązania architektoniczne muszą nawiązywać do istniejącego otoczenia oraz wzbogacać jego walory estetyczno krajobrazowe.

3. Analiza ustaleń zawartych w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie programowo przestrzennym określonym w ustaleniach nie przewiduje lokalizacji funkcji mogących mieć znaczący wpływ na środowisko. Wynika to zarówno z faktu położenia przedmiotowego terenu w obrębie strefy ochrony krajobrazu kulturowo przyrodniczego ograniczonej powierzchni jak i uwarunkowań fizjograficznych. Dopuszcza się tutaj lokalizację obiektu o funkcji usług handlowych, z zachowaniem i ochroną ważnych elementów przyrodniczych

Ustalenia zawarte w tekście planu generalnie gwarantują zachowanie wszystkich podstawowych zasad ochrony środowiska. Realizacja planowej funkcji zgodnie z tymi ustaleniami powinna doprowadzić do uporządkowania przestrzeni oraz wniesienie nowych wartości wzbogacających istniejące walory. Potwierdzeniem tego mogą być takie zapisy jak na przykład:

· Zapisy rozdziału 6 precyzujące architekturę dachu obiektu. Zgodnie z tym zapisem dach ma być dwu lub wielospadowy o architekturze nawiązującej do otoczenia i wzbogacający jego walory. Jako pokrycie dachowe zaleca się dachówkę ceramiczną.

·  Zapisy zawarte w rozdziale 10 gwarantują wykonanie pełnej infrastruktury technicznej, umożliwiającej nie tylko sprawne funkcjonowanie wszystkich mediów ale także pełne zabezpieczenie środowiska przed różnymi zagrożeniami.

· Zapisy zawarte w rozdziale  13 gwarantują zachowanie głównych elementów lokalnego systemu ekologicznego. Nakładają one obowiązek na inwestora zachowania minimum 10% ogólnej powierzchni terenu przeznaczonego pod inwestycję, jako tereny biologiczne czynne.

Trzeba również stwierdzić, że brak jest doprecyzowania niektórych ustaleń. Brakuje na przykład jednoznacznego zapisu odnoszącego się do kolorystyki dachu. Sam zapis o zastosowaniu dachówki ceramicznej jeszcze niczego nie przesądza. Wydaje się, że można by zapisać, iż kolorystyka dachówki powinna nawiązywać do kolorystyki dachów obiektów jakie zostały zrealizowane w pobliżu. Brak jest również odniesienia się do kwestii nakładu glebowego. Wprawdzie kwestię tę regulują inne przepisy to jednak można sie pokusić o wprowadzenie zalecenia w tym względzie. Na przykład zebrany nakład glebowy wraz z ziemią spod wykopów fundamentowych  mógłby być wykorzystany na wykonanie nasypu podnoszącego rzędną terenu w części południowej terenu. Taki zabieg będzie korzystny zarówno dla funkcjonowania terenu jak również podniesienia jego walorów estetycznych.

4. Wpływ ustaleń planu zagospodarowania przestrzennego na poszczególne elementy środowiska oraz zdrowie człowieka- prognoza zmian

· Rzeźba terenu

       Wprowadzenie zabudowy usługowej wraz z funkcjami im towarzyszącymi spowoduje wyraźną zmianę dotychczasowych cech krajobrazowych. W przypadku północnej części terenu zmiany będą miały stosunkowo niewielki charakter. Powinno tutaj nastąpić przede wszystkim uporządkowanie całej struktury przestrzennej oraz pojawienie się nowych elementów w postaci drogi dojazdowej. Przy założeniu, że będzie ona obudowana zielenią oraz elementami małej architektury walory estetyczne tej części terenu powinny się poprawić. W części centralnej zostanie zrealizowany obiekt kubaturowy o funkcji usługowo- handlowej. Przy zastosowaniu odpowiednich rozwiązań architektonicznych oraz dobrej jakości materiałów budowlanych a także wprowadzenie obudowy zielenią, walory estetyczno krajobrazowe nie tylko tej części ale całości analizowanego terenu ulegną zdecydowanej poprawie. Realizacja nowych inwestycji wiązać się będzie z niezbędnymi pracami niwelacyjnymi, wykopami itp. Należy zatem oczekiwać pewnych zmian w orografii terenu. Nie będą to jednak zmiany istotne, ponieważ teren jest płaski o niewielkich deniwelacjach.                      

       W części wschodniej zmiany krajobrazowe będą stosunkowo najmniejsze. Dominujący aktualnie krajobraz rolniczy zostanie praktycznie utrzymany.

· Geologia

      Realizacja systemu infrastruktury podziemnej obejmującej sieć kanalizacyjną, wodociągową, energetyczną itp. a także prace prace ziemne związane z wykopami fundamentowymi spowodują poważne zmiany w strukturze geologicznej wierzchnich warstw gruntu. Należy oczekiwać, że miejscami obejmą one warstwy zalegające na głębokości rzędu 2-3 m ppt. W układzie przestrzennym będzie to dotyczyło około 30-35 % powierzchni całego analizowanego obszaru.

Biorąc pod uwagę strukturę geologiczną oraz rzeźbę terenu należy stwierdzić, że wprowadzone zmiany nie będą stanowiły zagrożenia dla środowiska jak również nie staną się przyczyną uruchomienia ruchów masowych.

· Gleby

       Zmiana funkcji terenu oraz realizacja poszczególnych obiektów i budowli, spowoduje znaczące przekształcenia w istniejącym układzie pedosfery. Można szacować, że w przypadku około 50% powierzchni glebowej zostanie bezpowrotnie utracone w związku z wprowadzeniem trwałej zabudowy (budynki, jezdnie, chodniki, parkingi, itp.). Pozostała część powinna być wykorzystana jako siedlisko roślinności towarzyszącej, wzbogacającej walory przyrodnicze i estetyczne. Należy założyć, że inwestor wykorzysta również zebrany nakład glebowy do prac niwelacyjnych i wzbogacenia warstwy glebowej terenów zielonych.

· Stosunki wodne

       Realizacja inwestycji kubaturowych oraz podziemnej infrastruktury technicznej będzie mieć pewien wpływ na stosunki wodne. Dotyczy to w głównej mierze drenującego wpływu systemu kanalizacyjnego, co powinno wpłynąć na zwiększenie miąższości warstwy suchej, korzystnej z punktu widzenia posadowienia budynków. Ma to w tym konkretnym przypadku dość istotne znaczenie. Wzrost powierzchni nieprzepuszczalnej, jaką stanowić będą dachy nowych budynków,  jezdnie i chodniki wpłynie dodatkowo na zmniejszenie zasilania wód gruntowych poprzez infiltrację, ponieważ większa część wód opadowych doprowadzana będzie do systemu kanalizacji deszczowej. Wzrośnie natomiast spływ powierzchniowy i parowanie. Przytoczone zmiany dotyczyć będą około 50% powierzchni całego obszaru.

 Pojawiają się również pewne zagrożenia związane z funkcjonowaniem systemu kanalizacji deszczowej i sanitarnej. Ewentualne nieszczelności, jakie mogą występować w kolektorach i przyłączach spowodują zanieczyszczenia gruntu i wód gruntowych ściekami. Należy jednak założyć, że są to zagrożenia o charakterze potencjalnym, ponieważ realizacja całego systemu kanalizacyjnego musi gwarantować pełne bezpieczeństwo dla środowiska.

· Powietrze

      Podstawowe zagrożenia dla higieny atmosfery związane będą ze zwiększoną emisją gazów i pyłów pochodzących z urządzeń grzewczych, zainstalowanych w nowym obiekcie usługowym. Można w przybliżeniu ocenić, że emisja wzrośnie o około 50% w stosunku do stanu obecnego, przy założeniu zainstalowania ekologicznego źródła zasilania.

Kolejnym źródłem emisji gazów i spalin wpływających negatywnie na higienę atmosfery będzie zwiększony ruch pojazdów mechanicznych. Dotyczy to w głównej mierze obszaru parkingu oraz drogi dojazdowej. Innym zagrożeniem jakie się pojawi w wymiarze większym od obecnego będzie hałas. Jego wzrost związany będzie głównie z większym ruchem pojazdów mechanicznych, takich jak samochody dostawcze oraz samochody klientów.

· Szata roślinna

      Należy oczekiwać, że realizacja ustaleń planu doprowadzi do zdecydowanego wzbogacenia ilościowego i gatunkowego trwałej szaty roślinnej. Powinno to być szczególnie widoczne w części zachodniej i południowej. Zieleń ozdobna w postaci krzewów, drzew i kwiatów poprawi również zdecydowanie walory estetyczne.

· Świat zwierzęcy

      Zmiana funkcji terenu i wprowadzenie nowych obiektów budowlanych i przyrodniczych wpłynie na migrację i zanik części fauny charakterystycznej dla środowiska łąk i terenów dolinnych. W jej miejsce pojawi się drobna fauna charakterystyczna dla siedlisk ludzkich. Dotyczy to w szczególności ornitofauny oraz drobnych zwierząt charakterystycznych dla niewielkich kompleksów zieleni przydomowej i ulicznej. Nowa funkcja terenu i związany z nią zdecydowany wzrost  liczby mieszkańców Lipna i okolic, przyjeżdżających na zakupy skutkować będzie zwiększoną penetracją okolicznych terenów w tym zwłaszcza terenów nadbrzeżnych rzeki Mień. Skutkiem tego może być dodatkowa migracja bardziej płochliwych zwierząt charakterystycznych dla siedlisk nadrzecznych.

· Zdrowie człowieka

      Szczegółowa analiza ustaleń planu wykazuje, że jego realizacja nie stwarza bezpośredniego zagrożenia dla zdrowia i życia człowieka. Pewne zagrożenia niesie za sobą jedynie wzrost ruchu pojazdów mechanicznych związanych z wprowadzeniem nowej funkcji. Problem ten będzie szczególnie widoczny w obrębie drogi dojazdowej oraz parkingu przed pawilonem handlowym, gdzie ruch samochodowy będzie większy. Należy również liczyć się ze wzrostem zagrożeń na ulicy 22-go Stycznia, która stanowi podstawowy ciąg komunikacyjny, prowadzący bezpośrednio do analizowanego obszaru.

Realizacja nowej zabudowy o ciekawej architekturze wprowadzenia dużej ilości zieleni stworzą korzystne warunki dla mieszkańców tej części miasta.

Biorąc pod uwagę bezpośrednie sąsiedztwo obszarów o dużych walorach przyrodniczych, jaką stanowi na tym odcinku dolina rzeki Mień należy oczekiwać, że mieszkańcy będą z nich korzystać. Bezpośredni kontakt z naturą, spacery i odpoczynek nad rzeką „przy okazji zakupów” powinny korzystnie wpływać na zdrowie i samopoczucie mieszkańców.

· Wpływ na tereny otaczające

      Realizacja ustaleń planu spowoduje, że zwiększy się ruch samochodowy  na                                  ulicy 22-go Stycznia oraz okolicznych, co może niekiedy pociągnąć za sobą niewielkie utrudnienia w lokalnym ruchu kołowym. Biorąc jednak pod uwagę parametry projektowanego obiektu oraz korzystne zmiany w estetyce otoczenia jakie spowoduje jego realizacja można uznać, że w ogólnym bilansie wpływ nowej funkcji będzie pozytywny.

5. Wnioski (streszczenie w języku niespecjalistycznym)

       Realizacja planu, zgodnie z przyjętymi ustaleniami skutkować powinna następującymi zmianami w środowisku przyrodniczym i strukturze przestrzennej terenu położonego w rejonie ulicy 22-go Stycznia i rzeki Mień.

- Na znacznej części terenu pojawią się nowe obiekty i budowle, zmieniające dotychczasowy sposób użytkowania terenu. Wpływać one będą na strukturę architektoniczno przestrzenną. Należy oczekiwać, że będzie to wpływ pozytywny podnoszący istniejące walory estetyczno krajobrazowe.

-Zwiększy się ilość terenów zielonych, stanowiących ważny element estetyczny oraz zdrowotny dla mieszkańców.

- Wszystkie zagrożenia związane z budową i funkcjonowaniem nowych obiektów będą niewielkie i nie powinny pogorszyć stanu istniejącego.

-Niewielkie zagrożenia dla zdrowia i życia człowieka związane są jedynie ze wzrostem ruchu pojazdów mechanicznych w obrębie i sąsiedztwie terenu objętego planem.
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