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e wl@ Na podstawie art. 37eb ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o planowaniu |
a2 7 A7 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.) przekazuje Radzie
Ao A Miejskiej w Gryfinie wniosek (wraz z zatacznikami) KMJ DEWELOPER Sp. z 0.0. z dnia 18 listopada
gp\(” 2025 r., uzupetniony w dniu 19 grudnia 2025 r. oraz w dniu 8 stycznia 2026 r. o Zintegrowany

Plan Inwestycyjny dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego "Targowa" w rejonie ulic
Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego.

Zataczniki:

— projekt uchwaty w sprawie uchwalenia ZP! (z zat.),
— uzasadnienie projektu ZPI,

—  oéwiadczenie o opracowaniu projektu ZPI przez osobe posiadajgcg stosowne uprawnienia,
— wizualizacje,

— uzasadnienie do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia ZPI,

- licencja mapy zasadniczej,

-~ plik GML.

Otrzymuja:
1. adresat
2. BMP-ala

www.gryfino.pl Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino
www.bip.gryfino.pl ul. 1 Maja 16, 74-100 Gryfino
@ +48 91 416 20 11

& +48 91 416 27 02

= burmistrz@gryfino.pl






Pismo ogd6lne do podmiotu publicznego Strona 1z 1

Dokument elektroniczny

Miejsce i data sporzadzenia dokumentu

2025-11-18
Dane nadawcy Dane adresata
KMJ DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA URZAD MIASTA | GMINY W GRYFINIE (74-100
ODPOWIEDZIALNOSCIA GRYFINO (MIASTO), WOJ. ZACHODNIOPOMORSKIE)
Telefon: +48509548906
Email: mkj_kozlowski@poczta.onet.pl
WNIOSEK
wniosek o Zintegrowany Plan Inwestycyjny

w
zatgczeniu przesytam wniosek o ZPI wraz z niezbgdnymi
zatgcznikami.

Zalaczniki:

WNIOSEK ZPI-sig-sig.pdf

ZAr ACZNIK NR 1 do wniosku ZP| projekt ZPI wraz z zatacznikami.pdf
ZArACZNIK NR 2 do wniosku ZPI uzasadnienie ZPI-sig-sig.pdf

ZAr ACZNIK NR 3 do wniosku ZP| Oswiadczenie wraz z zatacznikiem-sig-sig.pdf
ZAr ACZNIK NR 4 do wniosku ZP1 WIZUALIZACJE .pdf
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Dokument zostat podpisany, aby go zweryfikowac¢ nalezy uzy¢ oprogramowania do weryfikacji podpisu. Data
ztozenia podpisu:
2025-11-18T11:21:37.122+01:00

Podpis elektroniczny
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Pismo dotyczgce aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino

2. RODZAJ PISMA"

(0 2.1. wniosek do projektu aktu O 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
[ 2.3. wniosek o zmiane aktu® 2.4. wniosek o sporzgdzenie aktu?®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
[ 3.1. plan ogélny gminy
3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji

0O 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje materiatow .
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane

[0 3.4. audyt krajobrazowy
O 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO*
Imie i nazwisko lub nazwa: KMJ DEWELOPER SP. Z O.0.
Kraj: POLSKA Wojewddztwo: ZACHODNIOPOMORSKIE
Powiat: POLICKI Gmina: DOBRA
Ulica: JODLOWA Nr: 11
Miejscowosé: DOBRA Kod pocztowy: 72-003
E-mail: BIURO@KMJDEWELOPER.PL
Nr tel. +48 798 707 262
Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych®): AE:PL-34819-56572-CFIDC-20
4.1. Czy sktadajgcy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem
lub uwagg?
[ tak nie

5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*
Kraj: POLSKA Wojewddztwo: ZACHODNIOPOMORSKIE
Miejscowosé: RAJKOWO Nr: 20
Kod pocztowy: 72-003

6. DANE PELNOMOCNIKA%
(Nieobowigzkowo)
O petnomocnik O petnomocnik do dorgczen
[MTIQ 1 VAZWISKOE ..« cerne wom e s mmcio wms e i w64 #5055 505 50 500 00 650 940 30 660400 S 00T i E it 5T S0 0S8 SRS e 0 0 i

Kraj: e NV OJEWOAZIWGES  wisucasuamans srsans sus ass v 25 s sy s sis £ 62538 Howag S0 sas v iy ysesworwens
POWIAL: o (€101 o F= PPN
] [[o= TR e Nr domu: ...... Nrlokalu: ...oooviiiiiiiiiiiieeeeeeeees
MIEJSCOWOSE: ..evnevieiiieniiii e e KOd POCZIOWYE s s avmons vas nue sus smssmpswans sossnoens

E-mail (w przypadku gdy petnomocnik posiada adres e-mail): ...
NP tEl. (NIQODOWIAZKOWO): .. o v ven wam cmmnmemorme s s 685546554 5573455555575 89494455518 5 568593 w50 3306903439 S0 VA TATR A T A A K Py
Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych®): ...........ooooiiiiiiiiii e

7. TRESC PISMA
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7.1. Tresce:

Na podstawie art.37ea ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sktadamy wniosek
o uchwalenie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego (ZPI) terendw potozonych pomiedzy ulicami:
Bolestawa Chrobrego, Stowianskg oraz Targowg w Gryfinie w obrebie geodezyjnym Gryfino 3.

Granice ZPI obejmuja: teren inwestycji gldwnej potozonej na dziatce prywatnej nr 285 oraz inwestycji
uzupetniajgcej na dziatkach nalezgcych do Gminy o nr: 274, 60/9 (w catosci) oraz o nr 60/8, 44/1, 45/4,
45/5, 174/4 (czes¢ dziatek). Laczna powierzchnia planu 0,568ha, w tym inwestycji gtéwnej 0,316 ha.

ZP| obejmuje tereny, na ktérych od 24 lat obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Plan ten nie odpowiada wspdtczesnym realiom spoteczno-gospodarczym i wymaganiom rynku. Zgodnie z

obowigzujacym Studium Kierunkéw i Warunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Gryfino

teren inwestycji gtdwnej przeznaczony jest pod ustugi z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej. Teren
inwestycji uzupetniajgce przeznaczony jest w Studium pod komunikacje.

Szczegétowe uzasadnienie zasadnos$ci wniosku stanowi jego zatgcznik.

Deklarujemy realizacje inwestycji uzupetniajgcej zgodnie z wynegocjowang umowa urbanistyczng oraz

przekazanie Gminie czesci dziatki 285 w celu poprawy komunikacji na skrzyzowaniu ul. Targowej i ul.

Stowianskiej- w chwili obecnej przejscie dla pieszych przez ulice Stowianska oznakowane pasami czesciowo

zachodzi na dziatke nr 285.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Trescd)
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. przestrzennego dzialki lub obejmuje calosc
dziatek dzialki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
.................................... O tak
g | e [ [ nig = | sewens cosens vu sowsen von comvms eosns von sus s s sy v v stes e e e ve

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczgce dziatek ewidencyjnych oraz niektorych parametréow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogélnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2, 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.3.6. Z7.3.7.
planu ogéinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dzialki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych calos¢ dziatki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia

7 terenu)®

O tak
O nie

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
Wyrazam zgode O Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocg S$rodkéw komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

O  Pelnomocnictwo do reprezentowania sktadajgcego pismo lub petnomocnictwo do dorgczen (zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skladajacy pismo dziata przez pelnomocnika.
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0 Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej.

O  (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.
X D. 1. Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego wraz z zatgcznikami.

D. 2. Uzasadnienie zawierajace ocene wplywu wniosku na finanse publiczne, ocene zgodnosci ZPI ze Studium i
Strategia Rozwoju Gminy Gryfino oraz harmonogram realizacji.

D. 3. Oswiadczenie o opracowaniu projektu ZPl przez osobg posiadajaca stosowne uprawnienia wraz z kopig jej
uprawnien.
D. 4. Wizualizacje uwzgledniajgce planowany przez nas sposéb zagospodarowania terenu.

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien byé czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowe;j.

Signed by /
Podpisano przez:

Mikotaj Andrzej
Koztowski

Date / Data: 2025-
11-17 19:16
Signed by /

arosiaw wi
Koziowski

Date / Data: 2025-
11-18 10:57

) Mozna zaznaczy¢ wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybrac tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tres¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na érodowisko, prognozy oddzialywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzié tres¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
%) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

4 W pkt 4 nalezy podaé adres zamieszkania albo siedziby sktadajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondenciji skiadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby peinomocnika. W przypadku wigkszej liczby sktadajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych skiadajgcych pismo lub
pelnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

5 Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgczanie korespondencji za
pomoca $rodkéw komunikacii elekironicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktdrych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pézn. zm.), ma obowigzek dorgczenia korespondencji na adres do
doreczen elektronicznych.

6 Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$¢ ta odnosi sig do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakow, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych
stronach i dolgcza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje si¢ w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

" W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czgsci dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych)
mozna dodaé zalgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

8 Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pézn. zm.).

323 2026-01-13, 13:00






projekt
UCHWALANR ...... Jiiias {25

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla kompleksu uslugowo - mieszkalnego ,,Targowa”
w rejonie ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153) oraz art. 20 ust.1 i art. 27, w zwigzku z art. 37ea ust. 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z2025.
poz. 527, 680), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw (Dz. U. z2023 r. poz. 1688, z2024 r. poz.
1824, z 2025 r. poz. 527), Rada Miejska w Gryfinie uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Uchwala sie zintegrowany plan inwestycyjny dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego
,,Targowa” polozonego w obrebie Gryfino 3, w rejonie ulic Stowianiska - Targowa przy rondzie
Rzeszowskiego, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gryfino, przyjetego uchwala NrXL/314/21 Rady
Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 sierpnia 2021 r.

2. Plan obejmuje obszar inwestycji glownej na dzialce nr 285 w obrebie Gryfino 3, o powierzchni
0,316 ha oraz inwestycji uzupelniajgcej na dziatkach nr 274, 60/9, oraz czgsciach dziatek nr: 60/8, 44/1,
45/4, 45/5, 174/4 w obrebie Gryfino 3, o powierzchni 0,253 ha. Laczna powierzchnia planu 0,568 ha.
Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku wskali 1:1000, stanowigcym zalgcznik do
niniejszej uchwaly.

3. Integralnymi cze$ciami zintegrowanego planu inwestycyjnego sa nastgpujace zatgczniki do
uchwaly:

1) zatgcznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalgcznik nr2 - wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Gryfino dla obszaru objetego planem;

3) zalgcznik nr3 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania;
4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne utworzone dla planu, zapisane w formie elektroniczne;.

Rozdziat 1
Zasady konstrukeji planu

§ 2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji planu:

1. Obszar objety planem stanowi dwa tereny elementarne, okre$lone na rysunku planu — zataczniku nr
1 do uchwaty, liniami rozgraniczajgcymi, oznaczone w tekscie i na rysunku symbolami 1U-UH i 1 KOR-
Zp.

2. Na obszarze objetym planem ustala si¢:
a) przeznaczenie terenu — klasa przeznaczenia,

b) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztattowania krajobrazu i
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

c) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,



d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej,

e) zasady scalania i podziatlu terenu oraz wydzielania dziatek,

f) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji, zasady obstugi
komunikacyjnej,

g) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, zasady obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej,

h) zasady zagospodarowania wynikajace z przepisow odrebnych.

3. Na obszarze objetym planem brak jest obszarow i obiektow, dla ktorych nalezaloby ustalié
ograniczenia i wymogi z tytutu ochrony srodowiska przyrodniczego - potozenia w granicach obszaréw
objetych istniejgcymi lub proponowanymi formami ochrony przyrody, ksztaltowania krajobrazu oraz
ochrony krajobrazéw priorytetowych, potozenia na obszarze i terenie goérniczym, terendw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

4. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) teren o symbolu 1KOR-ZP stanowi obszar og6lnodostepnej przestrzeni publicznej;

2) na terenie dopuszcza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektow obstugi imprez okolicznosciowych i
srodowiskowych.

5. Uzyte w ustaleniach szczegdétowych okreslenia oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia
zabudowy - linia ograniczajgca obszar usytuowania budynku dotyczgca wszystkich kubaturowych
elementdw elewacji na poziomie terenu, z wyjatkiem schodéw, pochylni, ramp i wind zewngetrznych,
zewnetrznych elementéw architektonicznych oraz okapéw dachowych;

2) nieprzekraczalna linia lokalizacji zewnetrznego architektonicznego elementu budynku - linia
ograniczajaca obszar usytuowania elementu wejsciowego dla podkreslenia gldéwnego wejscia do
budynku, lokalizowanego réwnolegle do tej linii;

3) dach zielony — pokrycie dachowe, o strukturze sktadajacej si¢ z kilku specjalnych warstw, z
umieszczonym na wierzchu podlozem gruntowym, poro$nigtym roslinnoscia.

6. Ustala si¢ nastepujgce zasady konstrukcji zatgcznika nr 1 - rysunku planu:
1) rysunek planu sporzadzono w skali 1:1000;

2) kazde ustalenie przedstawione na rysunku planu znajduje odpowiednie odwzorowanie w ustaleniu
tekstowym;

3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaty objasnione w legendzie,
4) linie rozgraniczajace terenéw elementarnych okreslone na rysunku planu wyznaczajg osie tych linii.

Rozdzial 2

Ustalenia dla terenu obje¢tego planem

§ 3. Dla terenu elementarnego inwestycji gléwnej, wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi i
oznaczonego symbolem 1U-UH na rysunku planu, o powierzchni 0,316 ha, obowigzujg nast¢pujace
ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu - klasa przeznaczenia:
1) przeznaczenie podstawowe - teren ustug lub ustug handlu;
2) przeznaczenie uzupelniajgce - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztaltowania krajobrazu i zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) ustugi lub ustug handlu realizowane na powierzchni nie mniejszej niz 55% powierzchni uzytkowe;j

2



zabudowy;
2) wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy 1 nieprzekraczalna linia lokalizacji zewngtrznego
architektonicznego elementu budynku dla gtéwnego wejscia wg rysunku planu,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

¢) intensywnos$¢ zabudowy:
- nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8,
- lgczna: minimalna — 0,8, maksymalna — 2,3,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 17,0 m,

e) ostatnia kondygnacja realizowana jako wycofana o minimum 1,5 m od lica kondygnacji nizej
potozonych,

f) geometria dachow — dachy ptaskie, dopuszcza si¢ realizacje dachoéw zielonych,

g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,10;

3) w zakresie kolorystyki obiektow ustala sig:
a) stosowanie kolorow w réznych odcieniach: bezu, brazu, szarosci i grafitu,

b) ograniczenie ilosci kolorow na fasadach zabudowy do trzech, z dopuszczeniem dodatkowego
koloru jako uzupelniajacego akcentu, np. gtéwnego wejscia do budynku, ryzalitu, wykusza oraz
naturalnego koloru materiatéw budowlanych, np. cegly klinkierowej na cokole obiektu;

4) na terenie dopuszcza si¢ lokalizacje totemu lub pylonu reklamowego;

5) na terenie nie dopuszcza si¢ lokalizacji wolnostojacych obiektéw pomocniczych: gospodarczych i
garazowych poza zasadniczym kompleksem zabudowy;

6) ustala si¢ nastepujgce minimalne wskazniki do obliczania liczby miejsc do parkowania dla
samochoddéw osobowych na terenie:

a) 0,2 miejsca postojowego / 1 lokal mieszkalny,
b) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazowe;j,

¢) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego lub
biurowego,

d) 2 miejsca do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows na terenie.

7) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow i rozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0sou niepelnosprawnych.

§ 4. Dla terenu elementarnego inwestycji uzupelniajgcej, wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi i
oznaczonego symbolem 1KOR- ZP na rysunku planu, o powierzchni 0,253 ha, obowigzuja nastepujace
ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu - klasa przeznaczenia:

1) przeznaczenie podstawowe — teren placu lub rynku lub zieleni urzadzonej - teren przestrzeni
publicznej;
2) przeznaczenie uzupelniajgce — plac manewrowy i dojazd dostawczy do inwestycji gléwnej z ulicy

Targowe].

2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztaltowania krajobrazu 1 zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) plac ogélnodostepny - lokalizacja min. 15 miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i 2
miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa z towarzyszaca zielenig
wysoka i $rednig;

2) na terenie zieleni towarzyszacej dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjno-wypoczynkowe, przebieg
ciggdw pieszych, lokalizacje miejsc odpoczynku, plenerowych urzadzen sportowych oraz o$wietlenie
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parkowe;

3) zakaz zabudowy kubaturowej;

4) funkcje komunikacyjne realizowane na powierzchni min. 55% powierzchni terenu;

S) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,50;

6) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow i rozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0so6b niepetnosprawnych.

§ 5. Dla terenu objetego niniejsza uchwata obowigzujg ponadto nastgpujgce ustalenia:
1. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary przyrodnicze i obiekty przyrodnicze objete
ochrona;

2) w zagospodarowaniu terenu ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkow drzew i krzewow, w
szczegllnosci: amerykanskiej czeremchy poéznej, rézy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii
grochodrzew oraz gatunkéw trujacych, z preferencjg nasadzen gatunkoéw rodzimych;

3) wprowadzenie szpalerow zieleni izolacyjnej wysokiej i Sredniej wzdhuz wschodniej granicy terenu 1U-
UH i potudniowej granicy terenu 1KOR-ZP wg rysunku planu;

4) realizacja systemu gospodarki wodno-$ciekowej o wysokim stopniu sprawnosci, dziatajgcej w ramach
rozwigzan systemowych gminy, zgodnie z zasadami ustalonymi w aktualnie obowigzujacych
przepisach odrgbnych;

5) gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujgcy w gminie system, z uwzglednieniem selektywnej
gospodarki odpadami;

6) zaopatrzenie w cieplo z eliminacjg paliw powodujgcych ponadnormatywng emisj¢ substancji szkodli-
wych.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz débr kultury wspotczesne;:

1) obszar objety planem potozony w granicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicz-
nych ujetych w ewidencji stuzby konserwatorskiej;

2) w w/w strefie, przed rozpoczeciem inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, obowigzuje
okreslenie zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych zwigzanych z planowanymi
inwestycjami przez wilasciwy organ ds. ochrony zabytkéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi
dotyczacymi ochrony zabytkow.

3. Ustala si¢ nastepujgce zasady scalania i podziatu nieruchomosci oraz wydzielania dziatek:

1) na obszarze objetym planem nie okresla si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia

procedury scalania i podziatow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia wydzielanych budowlanych dzialek inwestycyjnych - 1000 m?;

3) dopuszcza si¢ wydzielenia dziatek w przypadkach niezbgdnych dla realizacji i eksploatacji urzadzen
infrastruktury technicznej, gdy konieczno$¢ ich wykonania wynika z dalszych opracowan
szczegbdtowych oraz regulacji komunikacyjnych, bez ograniczania ich powierzchni.

4. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji obstugi
komunikacyjnej:

1) powigzania ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem z zewngtrznym ukladem
komunikacyjnym zapewnia droga wojewddzka nr 120 - ulica Bolestawa Chrobrego;

2) obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem zapewniajg publiczne drogi dojazdowe — ulice
Stowianska i Targowa, poza obszarem obj¢tym planem.

5. Ustala si¢ nastepujagce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej, zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wode:



a) w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejgcej sieci wodociggowej w granicach wlasnej dziatki
lub w drogach przylegtych do obszaru opracowania,

b) na cele przeciwpozarowe z hydrantdw zamontowanych na sieci wodociagowej w przyleglych
drogach lub w granicach wtasnej dziatki,

¢) minimalna $rednica sieci wodociggowej @ 80 mm;
2) odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych:
a) poprzez istniejgcy i projektowany system kanalizacji grawitacyjnej lub grawitacyjno-cisnieniowej
do istniejgcej sieci kanalizacyjnej w przylegtych drogach lub granicach wlasnej dziatki,
b) minimalna $rednica sieci kanalizacji sanitarnej ¢ 150 mm;
3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:
a) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych do istniejacej sieci kanalizacji deszczowej na
dziatce i w przylegtych drogach,
b) dopuszczalne retencjonowanie wod opadowych i roztopowych poprzez lokalne lub indywidualne

systemy retencyjne, chlonne lub urzadzenia rozsaczajace oraz wykorzystanie wod do celow
wiasnych,

¢) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych i roztopowych nie wymagajacych oczyszczania do
celow gospodarczych, np. nawadniania zieleni,

d) minimalna $rednica sieci kanalizacji deszczowej o 150 mm;

4) zaopatrzenie w gaz:

a) zaopatrzenie z istniejgcej rozdzielczej sieci gazowej $redniego cisnienia w granicach wilasnej
dziatki,

b) ustala sie ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu w strefach kontrolowanych gazociggow,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) zaopatrzenie w ciepto - z indywidualnych niskoemisyjnych Zrédel ciepla zasilanych ekologicznymi
nos$nikami  energii: gaz, energia elektryczna, pompy ciepla lub inne niepowodujace
ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen;

6) zaopatrzenie w energie elektryczna:

a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej 0,4 kV,

b) dopuszcza si¢ budowe sieci $rednich napieé¢ oraz stacji transformatorowej 15/0,4 kV, w tym jako
obiekt wolnostojacy,

¢) zasilanie na poziomie niskich napie¢ rozdzielcza siecig kablowa z istniejacej i projektowanych
stacji transformatorowych na obszarze objetym planem,

d) wzdtuz linii elektroenergetycznych kablowych $redniego napigcia 15 kV i niskiego napigcia 0,4 kV
wyznacza si¢ pasy ochrony funkcyjnej o szerokosei 0,5 m (po 0,25 m z kazdej strony od osi linii),
w ktérych obowigzuje zakaz zabudowy oraz zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej i ©
rozbudowanym systemie korzeniowym oraz innego zagospodarowania uniemozliwiajacego dostep
do linii w przypadku awarii, prac konserwacyjnych lub przebudowy,

¢) dopuszczalne urzadzenia odnawialnych Zrodet energii wytwarzajace w skojarzeniu ciepto i energie
elektryczng, nie powodujace koniecznosci wyznaczania stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu terenu - panele stoneczne i ogniwa
fotowoltaiczne z zakazem lokalizacji urzadzeh wytwarzajacych energie wykorzystujacych energie
wiatru, z wyjatkiem mikroinstalacji do o$wietlenia ulicznego,

f) w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii, do infrastruktury
elektroenergetycznej nalezy zapewni¢ swobodny dostep i dojazd;

7) obstuga telekomunikacyjna:
a) z sieci w granicach witasnej dziatki lub w przylegtych drogach,
b) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci lacznosci publicznej;
5



8) usuwanie i unieszkodliwianie odpaddw:

a) w obowigzujgcym systemie gospodarki odpadami dla gminy Gryfino,

b) selektywna zbiérka odpadéw — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach o rodzaju i
wielkosci odpowiedniej do zastosowania, z lokalizacja zapewniajacg bezposredni dojazd dla sprzetu
specjalistycznego odbierajacego odpady;

9) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i likwidacje sieci istniejacych na obszarze objetym planem;

10) w granicach terenéw elementarnych dopuszcza si¢ lokalizacj¢ niezbednych urzadzen infrastruktury
technicznej;

11) ustala sie zasady zagospodarowania wynikajace z przepisow odrgbnych - w zakresie ochrony przed
hatasem wydzielone w planie tereny elementarne pod zabudowe i funkcje uzupetniajace zaliczajg sig
do nastepujacych, wg przepiséw odrgbnych, rodzajow terendw:

a) teren oznaczony symbolem 1U-UH do terené6w zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,

b) teren oznaczony symbolem 1KOR-ZP do terenow rekreacyjno-wypoczynkowych w zakresie zieleni
urzadzonej, na ktorych dopuszczalny poziom okreslajg aktualnie obowigzujace przepisy odrebne.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

§ 6. Ustala sie stawke optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 7. Z dniem wejscia w zycie niniejszej uchwaly na obszarze objetym planem tracg moc ustalenia
zmiany w planie og6élnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino — rejon Starego Miasta 1,
przyjetej Uchwalg Nr XXXVI1/491/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r. (Dz. Urz.
Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 24 grudnia 2001 r. Nr 55 poz. 1639).

§ 8. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie
terenu, pod warunkiem zgodnosci z przepisami odrgbnymi i brakiem ograniczen dla zgodnego z
niniejszym planem zagospodarowania terenow sasiednich.

§ 9. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Gryfino.
§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzgdowym

Wojewddztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta i
Gminy Gryfino
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Zatacznik nr 3

do Uchwaty Nr.................
Rady Miejskiej w Gryfinie
yAT3 | 11 S———— 2025 .

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania.

dotyczy: zintegrowanego planu inwestycyjnego dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,, Targowa” w rejonie ulic
Stowiafiska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 1. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527), art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2025 1. poz. 1153) oraz ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530,
1572, 1717, 1756, 1907, z 2025 r. poz. 39, 1180), Rada Miejska w Gryfinie rozstrzyga jak nizej.

W granicach zintegrowanego planu inwestycyjnego dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa” w rejonie
ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego nie przewiduje si¢ zadai z zakresu infrastruktury
technicznej ktére naleza do zadan wiasnych gminy. W zwigzku z czym plan nie powoduje skutkéw finansowych
dla Gminy Gryfino.






Zaltgcznik nr 4

do Uchwaly Nr .................
Rady Miejskiej w Gryfinie
zdnia ....ocooveninnn 2025 r

Zgodnie z art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 1. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 1. poz. 527, 680), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
2 2024 1. poz. 1824, z 2025 1. poz. 527) dane przestrzenne tworzone dla zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
kompleksu ushuigowo - mieszkalnego ,, Targowa” w rejonie ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego
stanowig zalacznik do uchwaty w postaci cyfrowe;.

Dane przestrzenne zostaly udostgpnione pod adresem www:
BEED:. s snsmuiomss 1 ¢ snmms s & ammmmus o s swommmuwn ey v s evwspanrs ¢ ovmmacens
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ZALACZNIK NR 2 do wniosku ZPI uzasadnienie ZPI-sig-sig-1.pdf file:///C:/Users/jekiert/Downloads/ZA%C5%81%C4%84CZNIK...

ul. Jodiowsa 11
72-003 DOBRA
KMdJ NIP 8513255034

DEWELOPER REGON 387686612

Gryfino, 17.11.2025r.

| UZASADNIENIE PROJEKTU ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
dla kompleksu ustugowo-mieszkalnego ,, Targowa” w rejonie ulic Stowiarnska-Targowa przy Rondzie
Rzeszowskiego wraz z _oceng wplywu projektu na finanse publiczne oraz oceng jego zgodnosci
ze Strategiqg Rozwoju Gminy Gryfino oraz Studium Warunkow i Kierunkéw Zagospodarowania Gminy.

15 listopada 2001 roku Rada Miejska w Gryfinie uchwalita miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Starego Miasta obejmujacy m.in. dziatk¢ o obecnym numerze 285. Po 12
latach obowigzywania planu zagospodarowania Rada Miejska przystapita do czg¢$ciowej zmiany
uchwalonego przez siebie planu z powodu tego, ze zapisy planu przestaly odpowiadaé realiom
spoteczno-gospodarczym ( Cytat z uzasadnienia uchwaty X1./351/13 ,,Opracowanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru podjete zostaje w zwiqzku z potrzebg
uaktualnienia zapiséw mpzp, ktére bedg odpowiadaly realiom spoleczno-gospodarczym™).

Z tych samych powodéw Gmina zmienita w 2021 roku, réwniez czg¢Sciowo, obowigzujacy plan
zagospodarowania Starego Miasta na terenach tzw. Kwartaldw Nadodrzanskich. Tereny objete
dotychczasowymi zmianami planu zagospodarowania byly i sg terenami nalezagcymi do Gminy.

Dzialka o nr 285 obreb Gryfino 3 zostala zbyta przez Gming w 2011 roku i przeszta
w posiadanie podmiotu prywatnego, zmieniajac po raz kolejny wilasciciela w 2019 roku. Obecni,
jak i poprzedni wiadciciele gruntu, po szczegdétowych analizach przedprojektowych rowniez zauwazyli,
ze sposdb zagospodarowania dziatki przewidziany w planie z 2001 roku nie odpowiada wspdtczesnym
realiom spoleczno-gospodarczym i potrzebom rynku. Zaproponowali Gminie zmian¢ tego planu z
propozycja pokrycia kosztow tej zmiany. Jednak dwczesnie obowigzujace przepisy wykluczaly taka
mozliwo$é. Zmiana ustawy o planowaniu i  zagospodarowaniu przestrzennym pozwalana zmiang

sposobu zagospodarowania nieruchomosci prywatnych poprzez uchwalenie
tzw. Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego. Do pokrycia kosztow opracowania ZPI zobowiazani sg
Inwestorzy.

ZGODNOSC PROJEKTU ZPI ZE STUDIUM ORAZ STRATEGIA ROZWOJU
GMINY GRYFINO

| Warunkiem niezb¢dnym uchwalenia ZPI jest zgodno$é ZPI ze Studium Warunkow i Kierunkéw
Zagospodarowania Gminy.
Inwestycja planowana przez nas jest zgodna zarowno ze Studium, jak i Strategia Rozwoju Gminy
Gryfino zakltadajacg podjgcie dziatan zapobiegajacych wyludnianiu si¢ Gminy Gryfino.
Inwestycja pod nazwg ,,Targowa” stworzy nie tylko nowe miejsca pracy ze wzgledu na planowang
funkcjg ustugowg obiektu, ale rowniez gwarantuje powstanie ponad 30 mieszkan z komfortowym
dostepem do szeregu ustug zwigzanych z zamieszkaniem w centrum miasta. Teren jest $wietnie
skomunikowany, w promieniu kilkuset metréw znajduja si¢: Urzad Miasta, Park Miejski, Dworzec PKP
i autobusowy, szkota, przedszkole, sklepy, apteki, przychodnie, itp.

Proponowana przez nas zabudowa to nowoczesny obiekt sktadajgcy si¢ z 4 kondygnacji, w tym
| dwie przeznaczone na handel i ustugi oraz dwie przeznaczone na komfortowe mieszkania. Mieszkania
bedg posiadaty loggie i tarasy, czgSciowo z widokiem na Migdzyodrze.
Dostep do ustug znajdujacych si¢ na I i II kondygnacji odbywac¢ si¢ bedzie bezpoérednio z chodnikow
przylegajacych do budynkow. Obie kondygnacje bedg potaczone winda ogdlnodostepna.
Przewidujemy nie tylko zagospodarowanie dziatki nr 285, ale réwniez terendéw sgsiednich. Plan
zagospodarowania z 2001 roku zaktadatl budowe ulicy stanowigcej przedtuzenie ulicy Grunwaldzkiej
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oddzielajgcej istniejace osiedle mieszkaniowe od terenu dziatki nr 285. Ulica ta miata stanowi¢ element
obwodnicy gléwnej drogi krajowej przebiegajacej przez miasto. Wariant ten jednak zostat zaniechany,
obwodnica miasta zostala zaprojektowana na wschod od miasta 1 oddana do uzytku
w 2024 roku. Z chwilg powstania obwodnicy stracit sens budowy ulicy wzdhiz bloku polozonego
przy ul. Flisaczej nr 1-15.

Na miejscu przewidzianym pod budowe ulicy (dziatka nr 60/8 nalezaca do Gminy) proponujemy
wybudowanie ogélnodostepnych miejsc postojowych oraz wyréwnanie terenu wraz Z
zagospodarowaniem go ciagami dla pieszych oraz nasadzeniami. Planujemy tez wybudowanie zatoki
parkingowej wzdtuz ulicy Targowej na odcinku przylegajacym do dziatki nr 285 dookota, ktérej
powstang rowniez opaski zielone ze szpalerem drzew. Sumarycznie deklarujemy wybudowanie
17 miejsc postojowych ogoélnodostgpnych dla wszystkich mieszkancow Gminy na dzialkach
przylegtych nalezacych do Gminy. Sumujgc planowane miejsca postojowe na naszym terenie oraz na
terenach przyleglych przekroczymy wskaznik iloci miejsc postojowych 1:1 w stosunku do planowanej
liczby lokali mieszkalnych. Oddamy tez do wylgcznego uzytkowania przez Gming naroznika
potudniowo-zachodniego dziatki nr 285 w celu rozbudowy istniejacego przejscia dla pieszych oraz
prawidlowego jego oznakowania.

SKUTKI UCHWALENIA ZPI DLA BUDZETU GMINY

Inwestycja ,,Targowa” nie wigze si¢ z zadnymi kosztami dla Gminy. W ramach inwestycji deklarujemy,
ze poniesiemy wszelkie koszty zwigzane z przystosowaniem sgsiednich sieci kanalizacyjnych,
wodnych, cieplowniczych itp. dla potrzeb naszej inwestycji oraz przelozeniem istniejacego chodnika.
Deklarujemy wybudowanie 17 miejsc postojowych na terenach nalezgcych do Gminy w calosci
finansowanych przez nas, przeznaczonych do publicznego wykorzystania.

Wszelkie koszty niezbedne do realizacji naszej inwestycji (np. przetozenie sieci) pokryjemy w catosci
lub w odpowiednich proporcjach, jesli beneficjentami modernizacji infrastruktury technicznej b¢dg inne
podmioty.

HARMONOGRAM

Do opracowania szczegdlowego projektu przystapimy niezwlocznie po uchwaleniu ZPI, co
mamy nadzieje nastapi w I kwartale 2026 roku. Mamy odpowiedni potencjat kadrowy i finansowy, aby
inwestycje rozpoczaé w II kwartale 2026 roku i zakoficzy¢ wszelkie prace budowlane w 2027 roku.

Signed by /
Podpisano przez:

Mikolaj Andrzej
Koztowski

Date / Data: 2025-
11-17 19:16

.......................... RG>+
Podpisano przez:

Jaroslaw Wit
Kozlowski

Date / Data: 2025-
11-18 10:57

222 2026-01-13, 13:02



ZALACZNIK NR 3 do wniosku ZPI_Oswiadczenie wraz z zatgczn...

1z2

ul. Jodlowa 11
72-003 DOBRA
KMdJ NIP 8513255034

DEWELOPER REGON 3876806612

file:///C:/Users/jekiert/Downloads/ZA%C5%81%C4%84CZNIK....

Oswiadczenie

Gryfino, 17.11.2025r.

0 opracowaniu projektu ZPI przez osobe posiadajgcg stosowne uprawnienia

Niniejszym oswiadczamy, ze projektu Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dot. dziatki
nr 285 oraz dziatek przyleglych w obrebie Gryfino 3 zostat opracowany przez Panig mg inz. arch.

Matgorzate Cymbik, ktéra posiada stosowne uprawnienia.

Zatacznik do oswiadczenia:
- Kopia uprawnien osoby opracowujgcej projekt ZPI

Signed by /
Podpisano przez:

Mikolaj Andrzej
Koztowski

Date / Data: 2025-
11-17 19:17

Signed by /
Podpisano przez:

&4 Jarostaw Wit
Koztowski

Date / Data: 2025-
11-18 10:57

2026-01-13, 12:58
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Warszawa,

POLSKA RZECZPOSPOLITA LUDOWA

MINISTER
GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ | BUDOWNICTWA

Nr ewid uprawnien 1092/9Q

UPRAWNIENIA .

DO PROJEKTOWANIA
W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie § 11 rozporzqdzenic Ministra Administracji i Gospodarki Przestrzennej z dnia
31 stycznia 1985 roku w sprawie warunkéw jakie powinny spelniac jednostki opracowujqce plany
zagospodarowania przestrzennego, oraz przygotowania zawodowego do wykonywania funkeji w za-

kresie projektowania w plonowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 3, poz. 14) stwierdzam, ze:

Ob ~ Malgorzata CYMBIX

mgr inz,arch,

urodzony dnia .23.02.1957 roku w Szczecinie

posiada uprawnienia do wykonywania funkcji

PROJEKTANTA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

'y,

AR
/ 9
NE A MINISTER
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Uzasadnienie do Uchwaty Nr ...../...../2026
Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia ............ 2026 1.

Przedmiotowy zintegrowany plan inwestycyjny dla kompleksu uslugowo - mieszkalnego
»largowa” w rejonie ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego w Gryfinie
zostal sporzadzony na wniosek inwestora/wtasciciela terenu inwestycji gtéwne;.

Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,568 ha.

Zgodnie z art. 37ea ust. 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje inwestycje
gléwng oraz inwestycje uzupelniajaca.

Plan w zakresie opracowania zastapi czes¢ obowigzujgcego planu p.n. ,,zmiana w planie
ogélnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino — rejon Starego Miasta 17,
przyjetego Uchwalg Nr XXXVI/491/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r.
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 24 grudnia 2001 r. Nr 55 poz. 1639).

Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Gryfino, przyjetego uchwatg Nr XI1./314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z
dnia 26 sierpnia 2021 r., w ktérym w granicach obszaru obje¢tego planem ustalona zostata
kategoria przeznaczenia terenu o symbolu U — tereny zabudowy ustugowej oraz tereny
komunikacji (drog i placoéw) wg tekstu studium - I1I - 2.3.2.

Plan zgodny jest rowniez ze Strategia Rozwoju Gminy Gryfino, zakladajgcg dziatania
zapobiegajgce wyludnianiu si¢ gminy Gryfino.

Podstawowa zmiang w stosunku do planu obowigzujacego jest dopuszczenie wysokosci
zabudowy z 16,0 do 17,0 m i zwieckszenie wskaznika intensywno$ci zabudowy.

Po wszczgciu postgpowania prze Burmistrza Miasta i Gminy Gryfino i przekazaniu wniosku,
Rada Miejska w Gryfinie podjela uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do
sporzadzenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenu potozonego w rejonie ulic
Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego w miescie Gryfino.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajgcych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.
1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3 i 4.

W ramach inwestycji glownej - teren 1U-UH na dzialce nr 285, zintegrowany plan
inwestycyjny wprowadza ustalenia pozwalajagce na realizacjc nowoczesnego  4-
kondygnacyjnego kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa”, sktadajacego si¢ z:

- czesci ustugowej — handel i inne ustugi na I 1 II kondygnacji, (realizowane na powierzchni

nie mniejszej niz 55% powierzchni uzytkowej zabudowy),

- cze$ci mieszkalnej — ponad 30 mieszkan na pozostatych 2 kondygnacjach.

Obszar objety planem jest bardzo dobrze skomunikowany z innymi ustugami, w promieniu
kilkuset metrow potozony jest: dworzec kolejowy i autobusowy, Urzad Miasta, szkota
przedszkole, ustugi handlu i ochrony zdrowia, park miejski.

Plan nie zmienia istniejagcego uktadu przestrzennego. Przyjete w planie wskazniki
urbanistyczne zostaty dostosowane do funkcji, istniejagcego i projektowanego zagospodarowania
i zabudowy terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

1



- intensywno$¢ zabudowy: nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8, (laczna:
minimalna — 0,8, maksymalna — 2,3),

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 17,0 m, ostatnia kondygnacja realizowana jako
wycofana o minimum 1,5 m od lica kondygnacji nizej potozonych,

- geometria dachow — dachy ptaskie, dopuszcza si¢ realizacje¢ dachow zielonych,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,10,

- ok. 45 miejsc do parkowania dla samochoddéw osobowych;

Inwestycja uzupelniajgca na dziatkach przylegtych do dzialki nr 285 polega na

wybudowaniu 17 ogoélnodostepnych miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych z
zielenig towarzyszgcg i urzadzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi.

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych
i le$nych poprzez ustalenia zawarte w § 5.

Teren nie jest zlokalizowany w granicach obszaréw chronionych na mocy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody, w tym w obszarach Natura 2000, nie jest rOwniez objety
zadnymi proponowanymi formami ochrony przyrody.

Obszar planu oznaczony jako Bp przeksztatcony jest antropogenicznie, wystepuje roslinnos¢
ruderalna, nie stwierdzono obecnosci chronionych siedlisk, gatunkéw flory czy fauny.

Calo$¢ obszaru nie posiada znaczacych walorow krajobrazowych, inwestycja wpisuje si¢ w
krajobraz zabudowany gtéwnie budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi.

Uzupelnienie zielenig nastapi poprzez wprowadzenie zieleni na terenie 1KOR-ZP oraz
szpalerow zieleni izolacyjnej wysokiej i Sredniej wg rysunku planu.
W zwigzku z realizacjg inwestycji nie wystapig istotne negatywne oddziatywania na
réznorodno$é biologiczng, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykracza¢é swoim
oddzialywaniem poza zasieg lokalny.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspdtczesne;.

Obszar objety planem polozony jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych ujetych w ewidencji stuzby konserwatorskiej, gdzie przed rozpoczgciem
inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi obowigzuje okreslenie zakresu i1 rodzaju
niezbednych badan archeologicznych zwigzanych z planowanymi inwestycjami przez wlasciwy
organ ds. ochrony zabytkow, zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczgcymi ochrony zabytkow -
wg § 5.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb

niepetnosprawnych.

W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia
planu nie obejmujg problematyki bezpieczefistwa ludzi i mienia w pojeciu struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta i gminy. Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z
wlasciwymi organami w w/w zakresie.

Plan uwzglednia potrzeby o0s6b niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace
dostepu do obiektow ustugowych oraz dotyczace obstugi komunikacyjnej, zawarte w § 3 i 4
uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Plan obejmuje obszar inwestycji gtdwnej na dzialce nr 285 w obrebie Gryfino 3 (wlasnos¢
prywatna) o powierzchni 0,316 ha oraz inwestycji uzupelniajacej na dziatkach nr 274, 60/9,



oraz czgSciach dzialek nr: 60/8, 44/1, 45/4, 45/5, 174/4 w obrebie Gryfino 3 (wlasno$¢ gminy)
o powierzchni 0,253 ha. Lgczna powierzchnia planu 0,568 ha.

Ustalenia planu nie powoduja wywlaszczenia gruntow prywatnych na cele publiczne.

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposob wykorzystaé jego
lokalizacj¢ w ukladzie funkcjonalno-przestrzennym miasta oraz dostosowa¢ do aktualnych
potrzeb inwestycyjnych. Jako wartos¢ ekonomiczng mozna tez uznaé zapewnienie w ustugach
miejsc pracy.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczefstwa panstwa.
Drogi publiczne na terenie przylegtym do granicy opracowania planu, obok powszechnych
funkcji komunikacyjnych, spelniaja rowniez potrzeby logistyczne w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa Panstwa.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z
wlasciwymi organami w w/w zakresie.

7) potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogdlniony cel
dazen i dzialan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogdtu spoteczefistwa lub
lokalnych spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla
realizacji celow publicznych jest dzialalno$¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status
podmiotu podejmujacego te dziatania oraz zrédta ich finansowania, stanowigce realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Celami publicznymi sg miedzy innymi: wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi piesze
oraz budowa 1 utrzymywanie tych drdg, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni
urzadzonej, budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode, urzadzen shuzacych ochronie srodowiska.

Na terenie opracowania obszar ogélnodostepnej przestrzeni publicznej stanowi teren o symbolu

1KOR-ZP - plac ogdlnodostepny z miejscami do parkowania dla samochodéw osobowych z

towarzyszaca zielenia wysoka i $rednig oraz urzadzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi.

Teren ten wspomaga inwestycje gtéwna.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegblnos$ci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw
zaopatrzenia ludno$ci poprzez ustalenia zawarte w § 5 uchwaty.

W zwiagzku z potozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym, jest on
zabezpieczony w podstawowym zakresie obshugi w infrastrukture techniczng. Plan przewiduje
pelna obsluge w tym zakresie, ustalajac wlaczenie sieci projektowanych do sieci istniejgcych.

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikaciji elektronicznej oraz zachowanie
jawno$ci i1 przejrzystosei procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie
spoleczenstwa o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w tym przy uzyciu S$rodkow
komunikacji elektroniczne;.



W ramach procedury zorganizowano konsultacje spoteczne w dniach: .................. 2026 r. ze
spotkaniem otwartym oraz dyzurami projektanta. w czasie ktorych mozna bylo zapozna¢ si¢ z
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

Dodnia .......aue0040 2026 r. do projektu planu nie zlozono uwag/ zlozono uwagi.

2. Zgodno$¢ planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 upzp

Projekt planu jest zgodny z wynikami poprzedniej, przedstawionej radnym, oceny

aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Gryfino oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Aktualnie realizujac obowigzek wynikajacy z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino dokonat analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktualnosci planéw miejscowych i studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Wyniki analizy Burmistrz
przedtozy do zaopiniowania gminnej komisji urbanistyczno - architektonicznej. W przysztym
roku, na podstawie art. 32 ust. 2 cytowanej ustawy, przewidywane jest podjecie uchwaty w
sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych. Projekt planu jest zgodny z projektem tego
dokumentu.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie na dzialce nr 285, stanowigcej
wlasno$é prywatng, jako inwestycje gléwng oraz na dziatkach przyleglych, stanowigcych
wlasno$é gminy, jako inwestycje uzupelniajgca. Inwestycja uzupelniajgca polega na
wybudowaniu 17 ogdlnodostepnych miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych z
zielenig towarzyszgcg i urzadzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi.

Obszar planu jest zaopatrzony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej z przebiegiem w
przylegtych drogach. W zwigzku z tym realizacja ustalef planu nie niesie ze sobg koniecznosci
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych
gminy. Plan nie wprowadza ustalen powodujacych koniecznos¢ wykupu gruntéw na cele
drogowe.

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposob wykorzystaé jego
lokalizacje oraz dostosowa¢ do aktualnych potrzeb inwestycyjnych.

Realizacja ustalen planu zapewni state dochody gminy w postaci podatku od nieruchomosci w
wielkosci znaczaco wyzszej od uzyskiwanej od nieruchomosci istniejacych przed realizacja
ustalen przedmiotowego planu.
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