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1 WSTEP

Definicja krajobrazu znalazta sie w zapisach obowigzujgcej od 2004 roku  Europejskiej
Konwencji Krajobrazowej. Zgodnie z zapisem, jest to zaséb wartosci wizualno-estetycznych
miejsca, powstatych w wyniku wzajemnego oddziatywania czynnikow przyrodniczych i
antropogenicznych.
Utrzymanie dobrego stanu krajobrazu powinno by¢ jednym z najwazniejszych wyznacznikéw
osiggania ,tadu przestrzennego” i dgzenia do ,zrébwnowazonego rozwoju” — podstawowych
kategorii wspotczesnego planowania przestrzennego i regionalnego. Europejska Konwencja
Krajobrazowa podkresla znaczenie krajobrazu, jako specyficznego zasobu srodowiska, ktéry
réwniez moze sprzyjac dziatalnosci gospodarczej, przyczyniac sie do tworzenia nowych miejsc
pracy, wptywac na ksztattowanie lokalnego dziedzictwa kulturowego. Krajobraz jest jednym z
wazniejszych elementow ksztattujgcych jakos¢ zycia ludzi. Aby spetnial on wszystkie
wymienione funkcje, musi zosta¢ utrzymany w stanie sprzyjajagcym kreowaniu wysokiej
jakosci zycia, co mozna osiggna¢ poprzez eliminowanie czynnikéw zagrazajacych mu
oraz przez jego ochrong i wlasciwe ksztaltowanie.
W swietle zalecen Europejskiej Konwenciji Krajobrazowej, w szczegoélnosci rozdziatu Il, artykut
6C, spetnienie jej zalecen wymaga:

e rozpoznania i systematyzacji zasoboéw krajobrazowych,

¢ identyfikacji matoobszarowych,

e liniowych i punktowych elementdw o charakterze przyrodniczym lub

antropogenicznym, stanowigcych o specyfice krajobrazu regionu,
o okres$lenia wartosci i stanu zachowania poszczegdlnych typéw krajobrazéw oraz ich
szczegolnych elementdw,
¢ identyfikacji czynnikdw zagrazajgcych zasobom krajobrazowym,
¢ wskazanie metod ochrony, odtwarzania i kreowania zasobéw krajobrazowych regionu,

przydatnych w realizacji polityki przestrzenne,.

2 PODSTAWA FORMALNO - MERYTORYCZNA OPRACOWANIA ORAZ CEL
| ZAKRES OPRACOWANIA

Podstawg formalno — prawng opracowania jest umowa dotyczgca wykonania oceny

oddziatywania na krajobraz dla inwestycji w miejscowosci Malin w gminie Wisznia Mata.

Opracowanie graficzne wykonano na podstawie dostarczonych przez Zleceniodawce
wizualizacjach w wersji elektronicznej, wykonanej na potrzeby opracowania dokumentac;ji

fotograficznej oraz materiatéw kartograficznych.



Celem opracowania jest ocena wptywu inwestycji na krajobraz.
W wyniku ogledzin w terenie dokonano rozpoznania istniejgcego krajobrazu.

W wyniku analizy dostarczonych materiatdw wyznaczono strefy potencjalnie silnych zmian

krajobrazu.

Wykonano rowniez kwerende materiatow historycznych, zwigzanych z uwarunkowaniami
wynikajgcymi z ograniczen zwigzanych ze $rodowiskiem przyrodniczym oraz krajobrazem

kulturowym.

Inwestycje planuje sie w miejscowosci Malin, na nieruchomosci o tgcznej powierzchni ok. 37
ha, ktérg tworzg dziatki nr 331/28 i 331/29 oraz fragmenty dziatek o numerach ewidencyjnych:
331/9, 331/10, 331/11, 331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/24, 331/38.

3 METODA PRACY

Przestrzeh i jej postrzeganie to zbiér obiektow, akcentéw, tworzgcych harmonijne lub
dysharmonijne uktady. Obiekty sg odbierane i oceniane zatem pod wzgledem jakosci

wizualnej (Krzymowska-Kostrowicka 1997).

Biorgc pod uwage indywidualny a takze emocjonalny stosunek do krajobrazu, warto$¢
krajobrazu jest przyjmowana subiektywnie. Takie subiektywne widzenie jest naturalnym
sposobem odbioru otoczenia (Skalski 2007a).
Sposobem poprawnego przeprowadzenia procesu wartosciowania krajobrazu jest obiektywna
wiedza o danym terenie. Wedtug Skalskiego (2007b), analiza percepcyjna prowadzi do
odczytania i zapisania cech fizjonomicznych krajobrazu, wartosci kulturowych i przyrodniczych
oraz zjawisk zauwazonych za pomocg zmystow, ktore zostang wykorzystane w procesie
projektowania.
Przyjeta w niniejszym opracowaniu metode mozna nazwa¢ subiektywng, eksperckg metoda
wielokryterialna.
Ocena oddzialywania inwestycji na krajobraz okresla wplyw planowanych Ilub
projektowanych obiektéw na zastany krajobraz.
Istotg opracowania jest:

o identyfikacja i opis krajobrazu w rejonie inwestycji z uwzglednieniem kluczowych

zasoboéw (przyrodniczych, kulturowych i kompozycyjno-krajobrazowych);
o formutowanie wnioskdw zmierzajgcych do minimalizowania negatywnego

oddziatywania inwestycji na krajobraz.



Przyjeta metoda jest zblizona do tzw. metody jednostek architektoniczno-krajobrazowych
Janusza Bogdanowskiego, jednocze$nie odpowiada standardom przyjetym przez polskie
instytucje odpowiedzialne za ochrone przyrody oraz konserwacji zabytkow.

Studia i inwentaryzacje oraz analizy $rodowiska prowadzone sg z uwzglednieniem
nastepujacych aspektow:

e ukiad funkcjonalno-przestrzenny — czyli zasoby (zarowno istniejace jak tez
planowane) zwigzane z funkcjami terendw, ich rozplanowaniem i zagospodarowaniem;
takze powigzania funkcjonalne i komunikacyjne wewnatrz obszaru opracowania,
relacje z otoczeniem itd.;

e sSrodowisko przyrodnicze — czyli elementy i struktury pochodzenia naturalnego badz
antropogenicznego oraz szeroko rozumiane uwarunkowania ekofizjograficzne;

o srodowisko kulturowe — czyli zachowane i niezachowane zasoby zwigzane z
historig miejsca, majgce posta¢ materialng bgdz niematerialng (w tym obiekty objete
formami ochrony zabytkow);

o uklad kompozycyjno-krajobrazowy — czyli elementy i struktury zwigzane z
ksztattem przestrzeni (widokowymi, planistycznymi), majgce pochodzenie
antropogeniczne lub naturalne.

W ramach analizy wykonano:

¢ mapy widocznosci planowanej inwestyciji,

e wizualizacje inwestycji w krajobrazie widziane z kluczowych punktéw widokowych.
Podejmujgc prace nad analizg krajobrazu nalezy przeanalizowa¢ problematyke postrzegania

krajobrazu.

Metodyka postepowania
Analize wizualng wykonano postugujac sie metodg Zarskiej (2005). Ze wzgledu na specyfike
terenéw porolnych , a jeszcze do niedawna funkcjonowat jako poligon wojskowy sugeruje sie
modyfikacje metody. Charakterystyke $rodowiska wizualnego wykonano w oparciu o
nastepujace kryteria:

e specyfika i charakter srodowiska wizualnego;

e usytuowanie na terenie opracowania istotnych elementéw wizualnych;

e elementy oraz obszary wymagajgce polepszenia $rodowiska wizualnego (Zarska

2005).

Dodatkowymi kryteriami sa:

o komfort patrzenia w dal (Skalski 2007b),

e sgsiedztwo architektury zabytkowe;,

e sukcesja naturalna,



e uzytkowanie terenu przez mieszkancéw.

Do przeprowadzania analizy srodowiska wizualnego zastosowano metode fotograficzng. W
metodzie tej, w oparciu o ww. kryteria, wykonano zdjecia miejsc poddanych ocenie. Na
podstawie wybranych kadrow widokéw i panoram okreslono dominanty krajobrazowe i
elementy o silnej formie, elementy szpecgce w krajobrazie oraz wskazano elementy i obszary
wymagajgce polepszenia srodowiska wizualnego. Zwrécenie uwagi na badanym terenie na
faune i flore dostarcza informaciji o regeneracji zdegradowanego srodowiska przyrodniczego.
Na podstawie wizji terenowej oraz przeprowadzonych wywiaddéw z przechodniami, wskazuje
sie obszary mogace potencjalnie stuzy¢ jako tereny turystyczne lub rekreacyjne.

Taki sposéb analizowania terenu pozwala réwniez zaznaczy¢ obszary sukcesji naturalnej,
lokalizacje dominant krajobrazowych i elementow o silnej formie, sgsiedztwo zabytkowej
architektury, panoramy widokowe oraz elementy szpecgce krajobraz. Zaproponowana
metodyka postepowania, podczas przeprowadzania analizy Srodowiska wizualnego, jest
syntezg metody fotograficznej i metody na rzutach.

Analiza srodowiska wizualnego oparta na ww. sposobie postepowania daje wiele cennych
informacji o charakteryzowanych miejscach. Metoda fotograficzna dostarcza informacji o
cechach fizjonomicznych krajobrazu (barwy, ksztaity i proporcje elementéw krajobrazu),
natomiast metoda na rzutach pokazuje zmiany krajobrazu w czasie oraz usytuowanie i zasieg
istotnych elementéw s$rodowiska wizualnego na rozpatrywanym terenie. Synteza metody
fotograficznej i metody na rzutach pozwala uzyskaé przestrzenny obraz wybranych
fragmentow krajobrazu.

Metodyka ta jest zblizona do metody jednostek architektoniczno-krajobrazowych Janusza
Bogdanowskiego, opisanej w kilku publikacjach. Jednoczes$nie odpowiada metodom przyjetym
przez polskie instytucje konserwacji zabytkow.

Bazujgc na tak przyjetej metodyce w celu uzyskania petnego obrazu otaczajgcej przestrzeni
wykonano dokumentacje fotograficzng, szkice, notatki, schematy.

Drugim etapem byto wyodrebnienie konfliktow przestrzennych bedacych wyrazem
niedostosowania sposobu zagospodarowania terenu do jego potrzeb. Ta analiza ma na celu
rozeznanie warunkow kompozycyjnych oraz okreslenie zasobéw widokowych, atrakcyjnosci
danego terenu i sposobu jego wyeksponowania. Analiza kartograficzna pozwala na
zestawienie zasobu obiektywnego z tym, co jest rzeczywiscie udostepniane, natomiast
wstepna orientacja w zasobach terenu pozwala uzupetni¢ informacje niezbedne do petnego
wykorzystania wartosci terenu. Warunkiem przystgpienia do komponowania przestrzeni jest
jej swiadoma kompozycja, zgodna z zasadami budowania formy przestrzennej. Wazne jest
odczytanie relacji terenu opracowania do otaczajgcego go krajobrazu. Analiza szerszego

kontekstu, w sytuacji, gdy otoczenie wykazuje cechy negatywne, na trzecim etapie pozwala
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na okreslenie wytycznych, np. mozliwosci zastosowania zieleni petnigcej funkcje maskujgca,
powigzania z otoczeniem i strukturg ekologiczna.
Etapy analizy panoramy:

e inwentaryzacja elementow i typéw krajobrazu,

¢ budowa kompozycji,

e waloryzacja krajobrazu,

e wytyczne projektowe.

4 OCENA ODDZIALYWANIA NA KRAJOBRAZ
4.1 POLOZENIE PRZEDSIEWZIECIA

Rysunek 1 Potozenie terenu przedsiewziecia

Teren opracowania potozony jest w granicach wsi Malin, w kierunku potudniowo-wschodnim
od zabudowy wsi.

Wies powstata na poczatku XV wieku i juz w XVII funkcjonowata jako ulicowka. Dalszy rozwoj
wsi uksztattowat wieloulicowke o zwartej zabudowie. W zachodniej czesci wsi oprocz folwarku
powstato duze zatozenie parkowo-patacowe z rozlegtym parkiem i stawem.

Obecnie teren ten jest zaniedbany, patac zdewastowany a folwark ulegt przeksztatceniu.
Dzisiejszy obraz wsi Malin to zabudowa jednorodzinna o charakterze siedliskowym

w czesci potudniowo - wschodniej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna



o charakterze podmiejskim. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna usytuowana jest od
strony lokalizacji inwestyciji.

Obszar w granicach ktérego projektuje sie przedsiewziecie stanowi aktualnie pola uprawne, a
do niedawna byt to teren poligonu wojskowego, na ktérym odbywaty sie regularne ¢wiczenia
wojskowe z uzyciem broni ciezkiej. Teren ten w roku 2007 zostat oczyszczony ze znacznych
ilosci pociskéw artyleryjskich, przeciwpancernych, rakietowych, granatéw i amunicji. Obecnie
w znacznej czesci jest uprawiany. W odlegtosci okoto 800 m od granicy przedsiewziecia na
potudniowy wschdéd znajduje sie teren wojskowy, ostoniety drzewami od strony przedmiotowe;j
inwestycji i zabudowy wsi.

W odlegtosci 100-500 m w kierunku zachodnim przebiega trasa ekspresowa S5 . Miedzy trasa,
a potudniowo-zachodnig granicg obszaru projektowanego przedsiewziecia funkcjonuje pole
golfowe.

Generalnie teren opracowania pofozony jest w krajobrazie wiejskim o ekstensywnym
zagospodarowaniu.

Jego dyspozycja przestrzenna charakteryzuje sie niskimi walorami wizualnymi, bez powigzanh
komunikacyjnych i funkcjonalnych z obiektami istniejgcymi w otoczeniu.

Otwarcie widokowe na obszar przedsiewziecia zaznacza sie przede wszystkim z poziomu
trasy szybkiego ruchu S5, przebiegajgcej od strony zachodniej analizowanego terenu i dalej
strony zabudowan wsi Malin.

Obszar wymaga wiec precyzyjnego spojrzenia pod katem zagospodarowania elementami
architektonicznymi. Przestrzen ta wykazuje pewien potencjat urbanistyczny, ze wzgledu na
sgsiedztwo z:

- kompleksem zabudowy,

- trasg S5 od zachodu,

- otwarciami widokowymi na tereny lesno — tgkowo — rolne z poziomu inwestycji.



Zdj. 1 Teren inwestycji od strony terenoéw rolnych



Roéwnanie
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Zdj. 3 i 3a Teren inwestycji od strony trasy S5

Obecnie tereny inwestycyjne potozone w granicach obszary inwestycji sg gtdwnie w
uzytkowaniu rolnym, a czes¢ jest nieuzytkowana.
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Zdj. 4 Teren inwestycji od strony wschodniej
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Zdj. 5a Teren inwestycji od strony wsi Malin
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Zdj. 7 Teren inwestycji od strony zabudowy wsi Malin, czerwona elipsa- historyczna czes¢ wsi .
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4.2 OPIS PRZEDSIEWZIECIA
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Rysunek 2 Projekt zagospodarowania terenu obszaru Przedsiewzigecia [materialy dostarczone
przez Zleceniodawce]

Obszar przeznaczony jest pod budowe dwdch hal produkcyjno - ustugowo — magazynowych
o wysokosci do 15,0 m i fgcznej powierzchni zabudowy do ok. 200 000 m2. Hale bedg
zawieraC standardowe czesci socjalne wraz z niezbedng infrastrukturag techniczng i drogowa.
Zakfada sie rowniez budowe m.in.: stacji LNG, wewnetrznej sieci wodociggowej, wewnetrznej
sieci kanalizacji sanitarnej, zewnetrznej instalacji hydrantowej wraz z hydrantami
zewnetrznymi, linii kablowych niskiego i sredniego napiecia, oswietlenia terenu, wewnetrznej
sieci teletechnicznej, wiat nad miejscami parkingowymi.

Przewiduje sie mozliwos¢ realizacji wiecej niz jednej portierni oraz wiecej niz jednego zbiornika
i pompowni ppoz.

W przypadku pracy zaktadu w porze nocnej, planuje sie takze realizacje ekranu akustycznego
o dtugosci ok. 95,2 m i wysokosci od 4,0 m

Przewidziano rowniez dodatkowy ekran od pétnocnej strony inwestycji o dtugosci ok. 848,1 m
i wysokosci 2,0 m. Ekran ten nie jest wymagany do spetnienia dopuszczalnych poziomow
hatasu na terenach chronionych akustycznie, ale zostanie zastosowany jako dodatkowa

bariera.
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W ramach inwestycji przewiduje sie budowe stacji LNG wraz z instalacjg gazowa. Zasilanie ze

zbiornika naziemnego na gaz ziemny ciekly LNG o poj. max. 110 m?3.

W obszarze przedsiewziecia inwestycji przewiduje sie mozliwosé realizacji studni wraz ze
stacjg uzdatniania wody, umozliwiajgcg pobdr wod podziemnych i wykorzystanie ich do celéw
obstugi Centrum Logistycznego. Dla ujecia wody, jezeli bedzie wymagane, Wnioskodawca

uzyska decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach oddzielng procedura.

W ramach inwestycji przewiduje sie rowniez mozliwo$¢ instalacji systemu fotowoltaicznego o
mocy do 18,5 MWp. Panele zostang umiejscowione na gruncie i/lub dachu budynkéw oraz

wiat. Powierzchnia instalacji fotowoltaicznej wyniesie do 24 ha.

Planowany obiekt bedzie petni¢ przede wszystkim funkcje magazynowo — logistyczng, z
mozliwoscig lokalizacji w nim nieucigzliwych zaktadéw ustugowych i produkcyjnych (instalacje
nie wymienione w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie

przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko).

Realizacja przedsiewziecia bedzie przebiegata etapowo — etapami bedg realizowane
poszczegblne hale magazynowo — produkcyjno — ustugowe, powierzchnie utwardzone,
elementy infrastruktury, przy czym kazdy z tych etapéw moze by¢ realizowany w kilku fazach.
Etapy/fazy moga by¢ realizowane kazdy osobno lub kilka etapéw/faz jednoczes$nie. Realizacja
kolejnych elementow inwestycji moze odbywac sie przy jednoczesnej eksploatacji obiektow
wczesniej oddanych do uzytkowania.

Planowane zagospodarowanie samej dziatki przedstawiono na powyzszym rysunku.
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Rysunek 3 Powigzania OBSZARU z terenami sasiadujagcymi: pomaranczowy — OBSZAR [teren
opracowania], czerwony — trasa komunikacyjna - element negatywnej dominanty, zielony —
tereny sportowe , bragzowy - tereny mieszkaniowe, 261ty - tereny rolne, niebieski tereny wojskowe
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Zdj. 8 Klamra widokoa spinajaca oa trase 5 i abudwe wsi na zdjeciu dostarzny rzez

Zleceniodawce
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Zdj. 9 Klamra widokowa spinajaca tereny wsi Mali i tereny sportowo-rekreacyjne na zdjeciu
dostarczonym przez Zleceniodawce.

Whnioski: w wyniku realizacji przedmiotowej inwestycji teren opracowania nabierze
uktadu funkcjonalno-przestrzennego. Teren obecnie stanowigcy czgesciowo nieuzytek i
teren rolny, w sasiedztwie trasy komunikacyjnej i zabudowy mieszkaniowej stanie sie
obszarem, stanowigcym nowy element w sekwencji kolejnych scenerii krajobrazowych,

zwigzanych z krajobrazem podmiejskim.

4.3 SRODOWISKO PRZYRODNICZE

4.3.1 Charakterystyka ogolna
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Obszary podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Lokalizacja terenu opracowania o

Rysunek 4 Potozenie terenu inwestycji w strukturze przyrodniczych terenéw chronionych

Teren przedsiewziecia potozony jest poza przyrodniczymi obszarami chronionymi.
Natomiast w granicach miejscowosci Malin, poza terenem przedsiewziecia
wyznaczono obszar NATURA 2000 na mocy dyrektywy ptasiej (OSO): - Wzgorza

Trzebnickie. Teren ten jest oddalony o obszaru przedsiewziecia o okoto 1,2 km.

Wszystkie dziatania i przedsiewziecia, ktéorych realizacja ma sie odbywaé na
obszarach Natura 2000 lub w ich sasiedztwie muszg byé podporzadkowane
generalnej zasadzie méwigcej, ze jakiekolwiek uzytkowanie terenu nie moze
spowodowaé¢ zanikania okreslonego typu siedliska, zmniejszenia jego
powierzchni czy zaburzenia jego struktury i funkcji oraz gatunkéw zwigzanych z

tym siedliskiem.
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Rysunek 5 Potozenie terenu przedsiewziecia w relacji z obszarem Natura 2000. Kolorem
niebieskim oznaczono lokalizacje przedsiewziecia

Teren opracowania jest stosunkowo ptaski bez charakterystycznych form rzezby terenu.
Najwyzej potozony jest obszar przy pétnocno-zachodniej granicy obszaru opracowania.
Nastepnie teren stopniowo opada w kierunku potudniowo-wschodnim i w potudniowo-
wschodniej czesci rzedne osiggajg najnizsze wartosci. W stosunku do terenu opracowania
nieco wzniesione sg tereny zabudowy mieszkaniowej — tereny przy ul. Gtéwnej. Potozone
sg wyzej o ok. 5 m od terenbw w granicy opracowania, przy jego zachodniej granicy.
Wazniesienie to, o charakterze garbu obejmuje jedynie niewielki obszar w granicach
opracowania (rejon pobliskiego zbiegu ulic Gtéwnej i Kalinowej), gdzie rzedne terenu moga
nawet nieznacznie przekraczaé¢ 140 m n.p.m.

Osobliwoscig rzezby terenu w granicach opracowania sg liczne doly pochodzenia
antropogicznego, o s$rednicy do kilkunastu metréw i niewielkiej gtebokosci, ktére sg
pozostatoscig po funkcjonujgcym tu poligonie. Doty te zachowaly sie gtéwnie w potudniowej
czesci opracowania. W czesci centralnej i potnocnej, nawet jesli wystepowaty zostaty
zniwelowane w wyniku prowadzonej dziatalnosci rolnicze;.

Obszar objety opracowaniem znajduje sie w granicach dorzecza Odry (zlewnia Il go rzedu
rz. Widawy). Gtownym ciekiem w tym rejonie jest przeptywajgcy od wschodniej strony
terenu opracowania Doptyw Spod Malina oraz ptynacy od strony potudniowo-zachodnie;j
Potok Rakowski. Ciek przez wielolecia swojego funkcjonowania wyksztatcit zielen
przywodng o paranaturalnym charakterze.

Cechg charakterystyczng cieku jest jego okresowosé (w okresach bezdeszczowych

cieki/rowy zanikajg) oraz brak ciggtosci. O ile okresowo$¢ zwigzana jest z naturalnymi

uwarunkowaniami to brak ciggtosci to prawdopodobnie skutek wczesniejszego
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uzytkowania - poligon wojskowy. Ciezki sprzet wojskowy poruszajgc sie po terenie

pokonywat rowniez cieki okresowe.

W rejonie przedsiewziecia wystepowanie zadrzewien ograniczone jest do waskiego pasa po
obu brzegach ciekow przebiegajgcych w sgsiedztwie .

Obecnie ta formacja fitosocjologiczna nie jest narazona na zagrozenia natury
antropogenicznej.

Natomiast na obszarze przedsiewziecia wystepuje przede wszystkim roslinnos¢ synantropijna,
ktora jest zwigzana z miejscami silnie przeksztatconymi przez cztowieka. Wigzg sie to przede
wszystkim z zaburzeniem struktury fitosocjologicznej wyrazajgcym sie pojawianiem roslinnych
gatunkéw inwazyjnych, silnie zaburzajgcym strukture habitatowg istniejagcego zbiorowiska
roslinnego.

W obszarze tym pojawiajg sie liczne gatunki obcego pochodzenia, czesto werbujgce sie z
terendw sasiednich, ktére sg swego rodzaju rezerwuarem propagul [nasion, odrostéw]. Takimi

obszarami sg tereny porolne gdy nie jest prowadzona na nich gospodarka drzewostanem.

4.3.2 Charakterystyka szczegétlowa OBSZARU
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Rysunek 6 Potozenie terenu przedsiewziecia w relacji z zagospodarowaniem terenu wsi Malin
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Rysunek 7 Ortofotomapa, przedstawiajgca teren opracowania. Na czerwono zaznaczono silnie
synantropijnie przeksztatcone fragmenty z szatg roslinng gtéwnie trawy, stanowigce potencjalne
zagrozenie fitosocjologiczne dla cennych fragmentéw zadrzewien, zaznaczonych na zielono, na
ciemnozotto zaznaczono tereny zieleni tegowej posiadajacej walory przyrodnicze i krajobrazowe.
Z6ltym prostokatem zaznaczono Obszar przedsiewziecia

Charakterystyka ta zostata przeprowadzona na podstawie materiatdw dostarczonych przez
Zleceniodawce.

Teren opracowania od strony podtnocnej graniczy z pasem zarosli i zadrzewien, dalej z
zabudowag wsi Malin, od potudniowego zachodu z polami golfowymi, pozostate tereny to uzytki
rolne i zadrzewione oraz tereny wojskowe.

Od zachodu w bliskim sgsiedztwie terenu opracowania przebiega trasa szybkiego ruch S5.
Obszar opracowania z jest wtasnoscig prywatng i nie jest terenem ogélnodostepnym. Teren
charakteryzuje sie obnizeniem gruntu wzgledem zagospodarowanych terenéw sgsiednich
(zabudowa wsi) oraz licznymi zagtebieniami pochodzenia antropogenicznego

Zielen ktora tu wystepuje to gtownie uprawy rolne i synatropijna zielen obszarow porolnych. W
roslinnosci tego typu panujg gatunki pospolite, kosmopolityczne, szeroko rozpowszechnione.
W potnocno - zachodniej czesci rosnie kilkaset drzew. Sg to samosiejki — gtdwnie mtode,
kilkuletnie drzewka, w tym gtéwnie: topola osika, olcha, brzoza brodawkowata, topola biata,
wierzba iwa i wierzba zwykta, robinia akacjowa, grab, jesion wyniosty, dgb szyputkowy, klon
jawor, sosna zwyczajna, gtdg i sliwa mirabelka.

Drzewostan ma charakter czesciowo zwarty, choé nie jest to zadrzewienie homogeniczne pod

wzgledem struktury.
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Zdj. 10 Zadrzewienie terenu opracowania od strony pétnocno-zachodniej

Whioski: szata roslinna terenu opracowania w obecnej postaci cechuje sie bardzo
niskimi walorami przyrodniczymi, jak rowniez estetycznymi. Istniejgca formacja
zadrzewien ma charakter w wysokim stopniu przeksztatcony antropogenicznie. Jest
przypadkowa i nieuporzgdkowana. Pod wzgledem przyrodniczym teren ten réwniez
przedstawia niska wartosé, a wrecz moze by¢é okreslony jako niebezpieczny
fitosocjologicznie dla znajdujagcych w sasiedztwie zarosli tegowych. Dlatego wydaje sie
zasadnym jak najszybsze uporzadkowanie tego terenu, by nie pogtebia¢ zachodzacych
zmian w skladzie fitosocjologicznym zarosli tegowych rosnacych w sasiedztwie , a co

za tym idzie zmian w fizjonomii tej formacji roslinne;j.

4.4 UKLAD KOMPOZYCYJNO-KRAJOBRAZOWY
441 CHARAKTERYSTYKA W SKALI WSI MALIN.
Analiza uktadu kompozycyjno-krajobrazowego zostata wykonana na podstawie

materiatow dostarczonych przez Zleceniodawce i wizje w terenie oraz materiaty

graficzne.
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OBSZAR przedsiewziecia bedzie mie¢ stosunkowo neutralne znaczenie w kompozycji
krajobrazu w skali rejonu wsi Malin, ze wzgledu na niewielkg wysokos¢ zabudowy i
potozenie ponizej poziomu zabudowy wsi.

Projektowane obiekty bedg miaty znaczenie jedynie w skali miejsca. Natomiast ze
wzgledu na panoramy od strony wsi proponowana zabudowa bedzie prawie w catosci
zastonieta istniejgcymi  zadrzewieniami, ktore bedg uzupetnione nowymi

nasadzeniami.

PRZEKROJ A-A, skala 1:1000
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Rysunek 8 Przekroj poprzeczny obrazujacy potozenie obiektéow w stosunku do zabudowy wsi.
(materiat przygotowany Inwestora)
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Zdjecie 11 Przypuszczalny poziom widocznosci planowanej zabudowy OBSZARU - oznaczenie
szare, z6tte oznaczenie — negatywnie oddziatujgca dominanta istniejacej trasy S5. Widok od
strony historycznej zabudowy wsi Malin

Powyzej przekréj poprzeczny - usytuowanie obiektow w stosunku do zabudowy wsi i analiza
widokowa.

Powyzsze powigzania widokowe sg bardzo wazne i nalezy je bezwzglednie zachowac i
podkreslic. Szczegdlnie waznym powigzaniem widokowym wydaje sie by¢ to, ktére jest

obramowane trasg S5 i lizjerg istniejgcych lasow .

27



Miejsca robienia zdje¢ wykorzystanych do stworzenia wizualizacji

{ Legenda

. migjsce robienie zdjeciawraz z nr
— ramie kata pola widzenia aparatu

B budynki przedsiewziecia
wraz z oznaczeniem

ykonano na Q i ]
Mapy Topagraficznef Polski z gecportal. gov.pl

Rysunek 9 Lokalizacja punktow z ktéry zostaly wykonane zdjecia
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WIDOK Z PUNKTU NR 1

Obecnie:

Po realizacji inwestycji:

ZDj.11 Widok z poziomu ul. Spacerowej. Za istniejacymi drzewami fragment zabudowy.
Zgodnie z planami Inwestora zabudowa bedzie ostonieta pasem zieleni izolujgcej. Wielkos¢

ekranow zostanie okreslona na etapie decyzji sSrodowiskowej .

WIDOK Z PUNKTU NR 2
29
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Rysunek 10 Widok z poziomu ulicy Tenisowej: stan obecny i po realizacji inwestycji w latach
2025 - 2035.
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WIDOK Z PUNKTU NR 3

i inwestycji:

Rysunek 11 Widok z ulicy Strzeleckiej w kierunku inwestycji.
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WIDOK Z TRASY S5
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Rysunek 12 Sekwencja kolejnych scen w sekwencji widokéw z perspektywy trasy S5: stan
obecny, zaznaczenie dominant: pola golfowe — czerwona elipsa , centrum wsi — z6lta elipsa ,
wzgorza Trzebnickie - zielona elipsa, szara elipsa — przewidywany zakres widokowy
projektowanej zabudowy OBSZARU

Jak pokazuje powyzsza analiza oraz analiza widocznosci z trasy S5, w wyniku realizacji
inwestycji w OBSZARZE linia zabudowy bedzie widoczna, jednak z poziomu drogi za sprawa

zadrzewien jej widocznos¢ bedzie ograniczona do dachéw.
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Rysunek 13 Przypuszczalny poziom widocznosci planowanej zabudowy OBSZARU -
oznaczenie niebieskie, zé6lte oznaczenie — negatywnie oddzialujagca dominanta istniejgcej trasy
S5. Widok od strony historycznej zabudowy wsi Malin
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Rys 14 Analiza widocznosci z perspektywy terenéw lesnych od strony wschodniej. Brazowe
oznaczenia — istniejgce dominanty krajobrazowe (wies) — POZYTYWNE. Zielone oznaczenie -
teren inwestycji.

Jak wida¢ na powyzszym zdjeciu z kierunku pétnocnego, réwniez widoczno$¢ znacznej czesci
zabudowy OBSZARU bedzie ograniczona, widoczna bedzie od strony lizjery lasu z poziomu
terenu. Elementem dominujgcym w tym ujeciu widokowym bedzie sylweta wsi.

Nalezy zauwazy¢ iz wysoka jakos¢ wykonania budynkéw realizowanych w obszarze,
potgczona z dgzeniem do obsadzenia duzych obszarow zielenig nie spowoduje zmian, ktére
bytyby razgce estetycznie dla obserwatora znajdujgcego sie w bliskiej perspektywie w
stosunku do planowanych obiektow. Istotne, ze budynki nie sg znacznie wyzsze niz istniejgce,
sgsiednie budynki wsi. W ujeciu skali samego OBSZARU jest on istotny wizualnie jedynie w

bezposrednim powigzaniu z kompozycjg zabudowy wsi.

Whnioski: Poruszajac si¢ obecnie wzdtuz trasy S5 w kierunku péinocnym, po prawej
stronie w sylwetce wsi wyraznie zaznaczajg sie zielenh wysoka i zabudowa
mieszkaniowa, powyzej ktéorych Ilokuja sie tereny zabudowy historycznej i

wspotczesnej. Sekwencja krajobrazowa jest zréoznicowana, dynamiczna.
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Natomiast od strony wsi elementem spéjnym i tgczagcym wszystkie elementy fizjonomii
tego obszaru sa tereny obecnie otwarte niezagospodarowane i liniowe zadrzewienia
tegowe. Zadrzewienia legowe w interesujacy sposéb kontrastujg z elementami pél
golfowych. Nalezy jednak zauwazyé¢ i podkresli¢, ze sekwencja dominant nie stanowi

ciagu kompozycyjnie spdojnego.

Wydaje sie, ze wprowadzenie, pomiedzy zabudowe wsi, a tereny zadrzewione
dodatkowych elementéw kompozycyjnych w postaci obiektéw, wizualnie ingerujacych
w tereny otwarte, jednak o niskich walorach krajobrazowych, uzupetnionych przez
interesujace tereny zieleni o charakterze wspomagajacym funkcjonowanie zadrzewien
terenéw sasiednich oraz elementéw architektonicznych w uktadzie nastepujacych po
sobie planéw, wptynie korzystnie na wizerunek i estetyke tego terenu . Kolejnos¢
sekwencji z dominantami powinna by¢ skorelowana z korytarzem wizualnym,
opisywanym wczesniej oraz powinna uwzglednia¢ kolejne widoki zwigzane z ciggami

wizualnymi dominant.

PODSUMOWANIE

Realizacja zabudowy OBSZARU zharmonizuje krajobraz terenu opracowania. Obecnie stan
krajobrazu mozna oceni¢ jako zdewastowany. Zagospodarowanie tej przestrzeni nalezy
rozpatrywac jako dziatania pozytywne, korzystnie wptywajgce na fizjonomie rejonu w sferze
przyrodniczej, kulturowej, estetycznej i ekonomiczne;.

Pod wzgledem przyrodniczym realizacja inwestycji przyniesie wiele korzysci. Uporzgdkowanie
terenu inwestycji, zabezpieczenie przed dalszg degradacjg i rozprzestrzenianiem sie
gatunkow inwazyjnych ochroni rosngce w sgsiedztwie cenne formacje roslinne.

Od strony estetycznej stwierdza sie, ze projektowana inwestycja bedzie postrzegana przede
wszystkim poprzez architekture obiektu oraz towarzyszgce jej kompozycije zieleni.

Z punktu materialnego nalezy podkresli¢, ze powigzanie funkcjonalno-kompozycyjne terenéw
zieleni i przestrzeni zainwestowanej, sprzyja¢ bedzie rozwojowi ekonomicznemu.

Realizacja inwestycji bedzie sie wigzaé z uporzgdkowaniem terenu znajdujgcego sie w
granicach wsi, nadaniem mu nowej wartosci. Krajobraz wsi zyska w sferze informacyjnej na
reprezentatywnosci i autentycznosci z poszanowaniem warstwy historycznej.

Krajobraz jest zZrodlem odczué estetycznych, przypisywanych wartosciom kompozycji
przestrzennej, najczesciej odnosi sie do oceny wizualnej. Obecnie ocena ta jest niska.

Wprowadzenie w ten teren zabudowy bedzie sie wigzato ze zmiang krajobrazu, jednak
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wprowadzeniem réznorodnosci, a przez odpowiednio zaplanowane tereny zieleni

powigzaniem z naturalno$cig, odgrywajacg w omawianym przypadku bardzo duzg role.

Waznym jest, by w wyznaczonych miejscach zapewni¢ ramy krajobrazowe — tworzone
przewazanie, w analizowanym terenie, przez pojedyncze drzewa lub zespoty zwartej zieleni
wysokiej, skupiajgce uwage na najbardziej atrakcyjnych fragmentach krajobrazu, jakim w tym
przypadku jest zachowanie korytarza wizualnego. Zaleca sie, aby kolorystyka obiektow byta
stonowana, wpisujgca sie w kolorystyke dominujgcg w rejonie przedsiewziecia. a
zagospodarowanie zielenig nawigzywato do miejscowych i zgodnych z siedliskiem gatunkéw.
Projekt zagospodarowania terenu inwestycji powinien wpisywac¢ sie w istniejgcy system
terenow zieleni i byt jego jednym z wazniejszych elementow.

Konkludujgc nalezy podkresli¢, ze planowane przedsiewziecie bedzie miato wptyw na walory
krajobrazowe terenu inwestycji, jednak przy zastosowaniu odpowiednio dobranej zieleni
izolujgcej i komponowanej we wnatrz dziatki oraz kolorystki obiektow, wptyw ten bedzie
znikomy. Realizacja inwestycji sprzyjac bedzie rozwojowi gminy, a nieuporzadkowany dzis

teren nabierze nowego charakteru. .

5 ODDZIALYWANIE SKUMULOWANE

Analizowane przedsiewziecie jest pierwszym etapem zamierzenia inwestycyjnego
obejmujgcego budowe Centrum Logistycznego, w skiad ktérego wchodza: hale produkcyjno —
ustugowo -magazynowe z zapleczami socjalno-biurowymi, portiernie, zbiorniki i pompownie
ppoz., stacja LNG z instalacjg gazowa, instalacja fotowoltaiczna, zbiornik retencyjny i parkingi

wraz z towarzyszgcg infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu.
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Rysunek 15 Wstepna koncepcja zamierzenia projektowego ,,Centrum Logistyczne we wsi Malin
»-( material dostarczony przez Inwestora)
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Realizacja wszystkich etapow Centrum Logistycznego niewatpliwie spowoduje zmiany
wizualno-estetyczne krajobrazu, przy czym mozna zatozyé, ze zasieg przestrzenny
oddziatywania bedzie lokalny. Wskazac jednakze nalezy, iz wptyw moze mie¢ charakter
zaréwno negatywny jak i pozytywny, w zaleznosci od osobistych preferencji obserwatora, jak
réwniez docelowego obrazu nie tylko architektury, kolorystyki obiektéw ale rowniez catosci
zagospodarowania terenu przedsiewziecia. A przede wszystkim wyposazenia obszaru w
zieleA. Rysunek 16 przedstawiajgcy koncepcje catosci przedsiewziecia wskazuje na nieco
wiekszg ingerencje przestrzenng w istniejgcy krajobraz, jednak nie bedzie to znaczace
oddziatywanie.

Projektowane obiekty wptyng na zmiane obecnego sposobu uzytkowania wnioskowanego
obszaru, a z uwagi na fakt, iz w sagsiedztwie nie wystepujg inne zabudowania o podobnych
rozmiarach — cafa, planowana inwestycja bedzie stanowi¢ dominante w istniejgcym
krajobrazie. Ostatecznie, bryty hal bedg ostoniete zaadaptowanym szpalerem drzew i krzewow
od strony zachodniej ( wsi Malin), rowniez wewnagtrz obszaru Inwestor planuje wprowadzi¢
zieleh. Kompozycje zieleni wysokiej i niskiej, pomiedzy obiektami pozwolg na
zminimalizowanie wizualnego odbioru hal magazynowych. Nowoczesne i estetyczne
wykonczenie obiektow wraz z zagospodarowaniem terenu ma podstawowe znaczenie dla
pozytywnego odbioru nowego charakteru krajobrazowego obszaru. Rownie wazne jest
odpowiednie utrzymanie obiektow i terenu w trakcie eksploatacji. Zmiana charakteru
krajobrazu terenu bedzie znaczgca, jednak ocena odbioru jest subiektywna. Nowe obiekty,
pod warunkiem odpowiedniego wykonczenia i utrzymania mogg stanowi¢ korzystny element
krajobrazowy. Ponizej na przekrojach pokazano potozenie zabudowy catosci przedsiewziecia

w stosunku do zabudowy wsi .
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PRZEKROJ A-A

PRZEKROJ B-8

Rysunek 16 Przekroj poprzeczny obrazujacy potozenie obiektow w stosunku do zabudowy wsi.
(materiat przygotowany Inwestora)

Projektowana inwestycja stworzy zupetnie nowy obraz o rozlegtym w poziomie charakterze,
wybijajgcy sie wyraznie w nie zindustrializowanym krajobrazie otoczenia. Trzeba jednoczesnie
podkreslic, ze planowany obraz inwestycji zlokalizowany jest na terenach mocno
nacechowanych dziataniem antropogenicznym (m. in. pola uprawne, tereny dawnego poligonu
wojskowego, tereny porolne z sukcesjg przyrodniczg ). Ponadto w ramach inwestycji
zaplanowane sg dziatania minimalizujgce wptyw na krajobraz — kompozycje zieleni w tym
zZielen izolacyjna.

Podsumowujgc lokalizowanie tej inwestycji nie wptynie negatywnie na odbiér krajobrazu.
Zasieg zmian bedzie ograniczony lokalnie i tatwy do kompensacji poprzez odpowiednie

zagospodarowanie terenu wokot obiektow
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