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WPLYW USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA TERENY OBJETE PLANEM

Streszczenie

W artykule przedstawiono podstawowe pojecia zwigzane z uchwalaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz sytuacje tere-
nowgq i geologiczng na obszarze objetym planowang zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiany proponowane w planie
miejscowym dotyczyly przeznaczenia nowych terenow pod budownictwo
mieszkaniowe oraz pod budownictwo komunikacyjne i spotkaly si¢ z du-
zym sprzeciwem mieszkancow pobliskich osiedli. W pracy zostaly przea-
nalizowane warunki gruntowo-wodne omawianego obszaru oraz mozliwe
niekorzystne oddzialywania ustalen planu miejscowego na objete nim te-
reny.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, grunty zaburzone
glacitektonicznie

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wedlug Ustawy z dnia 23.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego nalezy do zadan wlasnych gminy. W miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego nastgpuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i wa-
runkow zabudowy terenu. Plan miejscowy powinien zawiera¢ czgs¢ tekstowa
i graficzng w skali 1:1000. W szczegolnych przypadkach dopuszcza si¢ stoso-
wanie map w skalach 1:500 lub 1:2000, a dla terenow przeznaczonych do zale-
sienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy skala opracowania graficznego mo-
ze wynosi¢ 1:5000. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo (migdzy
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innymi) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o roéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, zasady ochrony $rodo-
wiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz granice i sposoby zagospodaro-
wania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze obszarow szczegol-
nego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych.

W roku 2011 Urzad Miasta w Zielonej Gorze podjat prace majace na celu
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul.
Wiadystawa IV i ul. Niecalej w Zielonej Gorze (rys. 1). Pierwsza wersja planu
miejscowego zostata poddana korekcie i wprowadzono do niej uwagi wniesione
do planu w odpowiednim trybie. Obecnie po wytozeniu do publicznego wgladu
jest druga wersja planu miejscowego, w ktorej to w szczegolnosci przyjrzymy
si¢ obszarowi polozonemu na Osiedlu Braniborskim pomiedzy ulicami Wtady-
stawa IV, Niecatg i Braniborska.

W zwigzku z planowang zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Osiedla Braniborskiego, nalezy zwroci¢ uwage na
mozliwe skutki proponowanych zmian. Zmiany, ktére budza najwicksze kon-
trowersje dotycza lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (tereny
oznaczone na rys. 1 jako MW4) oraz drogi taczacej istniejgca ulice Braniborska
i ulice Podgorng, ktora wedtug projektu ma przebiega¢ wzdtuz terenu zieleni
urzadzonej parkowej (rys. 1 — oznaczenia KDD2 i KDD4 oraz z6tta przerywana
linia pomigdzy KDD2 i KDD4).
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Rys. 1. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Wiadystawa IV i ul. Niecalej w Zielonej Gorze
Fig. 1. Part of the local development project in the area Wladyslaw 1V and Niecata
street in Zielona Gora
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OGOLNA CHARAKTERYSTYK PODLOZA GRUNTOWEGO

Budowa geologiczna i warunki hydrogeologiczne na obszarze Zielonej Gory
i terenow przylegtych zostalty wyznaczone na podstawie licznych wiercen geo-
logiczno-badawczych do glebokosci 100-300 m, wiercen geologiczno-
inzynierskich oraz hydrogeologicznych. Wglad w sposéb utozenia warstw geo-
logicznych daja réwniez odstonigcia geologiczne powstate w wyniku dawnej
i wspotczesnej eksploatacji wegla brunatnego. Prowadzone badania pozwolity
na rozpoznanie skomplikowanej budowy geologicznej osadow kenozoicznych,
ktora jest wynikiem zaburzen glacitektonicznych wywotanych dziataniem lado-
lodu.

Zielona Goéra potozona jest na pasmie wzniesien nazwanych Watem Zielo-
nogorskim, ktéry jest spietrzong moreng czotowa zlodowacenia baltyckiego.
Nacisk ladolodu spowodowat zafaldowanie wczesniej osadzonych utwordow do
glebokosci 180-240 m p.p.t. Faldowania czgsto byly bardzo intensywne, co
doprowadzito do przerwania cigglo$ci warstw i powstanie ztuskowania utwo-
row, w ktorych znajduja si¢ poktady wegla brunatnego. Charakterystyka zabu-
rzen glacitektonicznych opiera si¢ na fragmentarycznych badaniach geologicz-
nych zwigzanych z rozpoznaniem podtoza gruntowego dla potrzeb budownic-
twa, z dokumentowaniem zt6z surowcoOw mineralnych, a takze z ustaleniem
zasobow wod podziemnych. Szczegdétowa analiza budowy glacitektonicznej
Zielonej Gory jest przedstawiona m.in. w pracach T. Bartkowskiego oraz
I. Wrébla.

Procesy glacitektoniczne spowodowatly istotne zmiany parametrow fizycz-
no-mechanicznych gruntow. Grunty znajdujace sie¢ w strefach zaburzen glaci-
tektonicznych powoduja powstawanie nastepujacych zjawisk [Kotodziejczyk
1989, Wroébel 1992]:

— nierdbwnomierne osiadanie podtoza, a w konsekwencji pekanie i uszkodzenie
budynkow;

— zrdéznicowanie warunkoéw gruntowo-wodnych, nawet na bardzo krotkich
odcinkach i mozliwo$¢ zawilgocenia pewnych czesci budynku;

— wyplukiwanie gruntu przez wody podziemne (sufozja);

— zwigkszenie wahania poziomu wody gruntowej w okresie intensywnego
nasilenia opadow oraz suszy.

Na skutek zaburzen glacitektonicznych w podlozu gruntowym wystepuja
skomplikowane struktury tektoniczne, takie jak: sfatdowania, zgniecenia, spra-
sowania, rozdarcia, kry glacitektoniczne i inne. Wszystkie te formy wystepuja
w obrebie nadrzednych struktur glacitektonicznych, ktérym w obrebie Zielonej
Gory sg siodla, czyli wypigtrzenia antyklinalne oraz niecki przebiegajace row-
nolegle do siebie i do kierunku NE — SW.
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WPLYW ZALOZEN PLANU MIEJSCOWEGO NA TEREN

Na terenie Osiedla Braniborskiego objetego planem miejscowym, znajduja
si¢ strefy silnych zaburzen glacitektonicznych (rys. 2). Szczegodlnie niebez-
pieczna sytuacja wystgpuje w rejonie ulcy Wiadystawa IV, gdzie wystepuja
strefy silnych zaburzen glacitektonicznych potaczone z bardzo skomplikowa-
nym uksztattowaniem terenu, charakteryzujacym si¢ duzymi spadkami (rys. 3
i4).

= strefy silnych zaburzen glacitektonicznych

Rys. 2. Strefy zaburzen glacitektonicznych na terenie Osiedla Braniborskiego
(na podstawie [Ekspertyza 1995])
Fig. 2. Glaciotectonic deformations zones in the Braniborskie settlements
(based on [Ekspertyza 1995])
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Rys. 3. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz linig przekroju
Fig. 3. Part of the local development project with section line
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Rys. 4. Przekroj terenu wzdtuz linii A-B
Fig. 4. Cross-section of land along the line A-B
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Na przedstawianym terenie znajduja si¢ rowniez obszary, w ktérych zostaty
zlokalizowane warstwy wegla brunatnego. Na podstawie prowadzonych badan
geologicznych stwierdzono, ze podtoze gruntowe pod wiezowcami potozonymi
przy ul. Whadystawa IV 12-20 zbudowane jest nastgpujacych warstw [Eksperty-
za 2007]:

— powierzchniowo do glebokosci okoto 5 m, ponizej poziomu posadowienia
podtoze stanowa piaski $rednie i zwiry oraz gliny piaszczyste i zaweglone;
— ponizej glebokosci 5 m podloze stanowig ily, piaski pylaste oraz wegle bru-

natne o migzszosci do 7 m.

Dla budynkéw potozonych na weglach brunatnych bardzo wazne jest za-
chowanie statej wilgotnosci. Zachwianie warunkow wilgotnosciowych w war-
stwach wegla brunatnego moze spowodowac wysuszenia wegla i zapadniecia
si¢ jego struktury, co powoduje natychmiastowe zapadnigcie si¢ fundamentéw
budynku.

Bardzo istotnym jest fakt, ze w latach 70 i 80 ubieglego wieku nastapity
osiadania i odchylenia od pionu budynkow przy ul. Wiadystawa IV 12-20 i byly
prowadzone badania majace na celu okreslenie wielkosci tych zmian [Eksperty-
za 1977, 1980]. Uszkodzenia w tych budynkach wystapily w monolitycznych
$cianach piwnic w postaci rys oraz w $cianach wyzszych kondygnacji w postaci
zarysowan na stykach potgczen prefabrykatow i w stropodachu. Uszkodzenia
wystapity rowniez kondygnacjach w zelbetowych, monolitycznych ryglach
stezajacych [Ekspertyza 1995]. Same odchylenia od pionu naroznikéw budynku
wahaly si¢ w granicach kilkunastu centymetrow [Ekspertyza 1977, 1980]

Skutkiem przeprowadzonych badan i ekspertyz bylo wzmocnienie zbocza
przy ul. Braniborskiej murem oporowy o wysokosci okoto 5 m, znajdujacym sie
obecnie na dzialce zabudowanej przy potozonej przy ul. Braniborskiej 28 (rys. 4
i fot. 1). Dodatkowo na zbocze zostal nawieziony materiat gruntowy o migzszo-
$ci okoto 2 m i wykonano nasadzenia drzew i krzewéw w celu wzmocnienia
struktury zbocza. Proponowano rowniez zdjecie VII ostatnich pigter w budyn-
kach wysokich potozonych przy ul. Whadystawa IV w celu zmniejszenia obcig-
zenia gruntu. W przeprowadzonej w 1995 roku ekspertyzie [Ekspertyza 1995]
mozna przeczytaé, ze budynki potozone przy ul. Wtadystawa IV sa zlokalizo-
wane na zarowno w strefie silnych zaburzen glacitektonicznych (krawedz mor-
fologiczna), jak i na nieeksploatowanych warstwach wegla brunatnego, a nie-
wlasciwe zagospodarowanie zbocz moze powodowaé sufozje podziemna
(wptukiwanie gruntu przez wody podziemne).
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Fot. 1. Mur oporowy wykonany w celu wzmocnienia zbocza
przy ul. Braniborska — Wiadystawa IV
Phot. 1. Retaining wall constructed in order to strengthen the slope
at Braniborska - Wladyslaw 1V streets

Las otaczajacy ulice Wihadystawa IV od strony potudniowej i wschodniej
(oznaczenie na planie MW4, ZP) i dalej biegnacy w kierunku ulicy Chmielnej
oraz las pomigdzy dziatkami 3MN1 i MN2, jest naturalnym rezerwuarem wody
opadowej. Gromadzac wode¢ opadowa i oddajac ja podczas okresow suszy za-
pewnia odpowiedni poziom wody w warstwach geologicznych (w tym w war-
stwie wegla brunatnego znajdujacej si¢ pod budynkami wysokimi na ul. Wiady-
stawa IV) [Ekspertyza 2007]. Caty kompleks lesny odgrywa wiec role w regu-
lacji poziomu wody w warstwach wegla brunatnego znajdujacych si¢ pod fun-
damentami budynkéow.

Biorac pod uwagg wiele wezesniejszych opracowan i ekspertyz wykonywa-
nych dla terenow potozonych na obszarze Osiedla Braniborskiego mozna
stwierdzi¢, ze zmiany proponowane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego bede niekorzystne ze wzgledu na:

— wyciecie drzew pod przyszte tereny osiedlowe oraz drogg (fot. 2) spowoduje
zachwianie warunkow gruntowo wodnych, co moze skutkowa¢ nieréwno-
miernym osiadaniem podtoza, a w konsekwencji pekaniem i uszkodzeniem
budynkéw potozonych na obszarach zaburzonych glacitektonicznie;
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Fot. 2. Drzewa przeznaczone pod wycinke na obszarach przeznaczonych
pod zabudowe i droge
Phot. 2. Trees marked for felling in areas designated for development and road

usunigcie systemow korzeniowych drzew wysokich przeznaczonych pod
wycinke spowoduje zwigkszong erozje i sptyw nie zabezpieczonych mas
ziemnych. W tym przypadku istotny jest fakt, Ze na omawianym terenie wy-
stepuja bardzo duze spadki (okoto 20%) — na odcinku okoto 50 m od osi ul.
Braniborskiej do wiezowcow przy Wihadystawa IV réznica wysokosci wyno-
si okoto 10 m (fot. 3). Nawet w chwili obecnej podczas intensywnych opa-
doéw deszczu nastepuje sptyw gruntu w kierunku wiezowcow potozonych
przy Wiadystawa IV, powodujac niedrozno$¢ kanalizacji deszczowej, co w
konsekwencji prowadzi do zalewania piwnic;
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Roéznica wysokosci pomigdzy
osig ul. Braniborskiej a dolem
skarpy przy ul. Wladyslawa IV
(okolo 10m)

Odleglos¢ pomigdzy osia ul. Braniborskiej a dolem
skarpy przy ul. Wladyslawa I'V (okolo 50m)
Fot. 3 Spadek zbocza od ul. Braniborskiej w kierunku ul. Wiadystawa IV
Phot. 3. Decrease in slope from the Braniborska street toward the Wladyslaw IV street

Fot. 4. Spadek zbocza od ul. Braniborskiej w kierunku ul. Wiadystawa IV
Phot. 4. Decrease in slope from the Braniborska street toward the Wladyslaw IV street

— zmiany wilgotnosciowe w warstwach wegla brunatnego, na ktorych posa-
dowione sg budynki wysokie przy ul. Wladystawa IV, moga spowodowac
przesuszenie si¢ wegla 1 zapadanie jego struktury, a w konsekwencji zapada-
nie fundamentoéw [Ekspertyza 2007];
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— drgania dynamiczne zwigzane ze zwickszonym nat¢zeniem ruchu kotowego
na ulicy Braniborskiej mogg spowodowac spgkanie i zniszczenie muru opo-
rowego wybudowanego w celu zabezpieczenia budynkéw wysokich potozo-
nych przy ul. Wtadystawa V.

WNIOSKI

Na podstawie przeprowadzonych ekspertyz oraz dostepnych opracowan lite-
raturowych nalezy rowniez zauwazy¢, ze statecznos$¢ i mozliwo$¢ bezpiecznego
uzytkowania budynkéw wysokich potozonych przy ul. Wiadystawa IV zalezy
od stabilno$ci parametrow podloza gruntowego. Przesuszenie warstw wegla
brunatnego (w wyniku zabiegdw technicznych lub ograniczenia naptywu wody
ze wzniesienia Braniborskiego) moze spowodowac¢ natychmiastowe zapadnigcie
si¢ fundamentow budynkow. Taki stan oznacza¢ bedzie koniecznos¢ rozbiorki
zagrozonych budynkow. Zalecane jest rowniez zamontowanie na $cianach bu-
dynkéw stabilnych reperow i prowadzenie pomiar6w majacych na celu wyzna-
czenie ich wzajemnych przemieszczen przynajmniej dwa razy w roku, w okre-
sie wiosny i jesieni.
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EFFECT OF THE FINDINGS DEVELOPMENT PROJECT
TO THE AREAS OF THIS PROJECT

Summary

The article presents the basic concepts related to voting on the develop-
ment project and the field situation and geological area covered by the
planned change of the local development project. The changes proposed
in the development project related to use of new land for housing and res-
idential buildings, communication and met with great opposition from
residents of nearby settlements. The paper analyzed the prevailing condi-
tions in the area and were presented the findings of potential adverse im-
pacts on the local plan area covered by it.

Keywords: local development project, land glacitectonic disturbed



