Uzasadnienie do Uchwaty Nr ...../...../2026
Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia ............ 2026 1.

Przedmiotowy zintegrowany plan inwestycyjny dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego
»Tlargowa” w rejonie ulic Slowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego w Gryfinie
zostat sporzadzony na wniosek inwestora/wtasciciela terenu inwestycji gtowne;j.

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 uzupetniajaca.

Plan w zakresie opracowania zastgpi cz¢s¢ obowigzujacego planu p.n. ,,zmiana w planie
ogélnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino — rejon Starego Miasta 17,
przyjetego Uchwaltg 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 kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gryfino, przyjetego uchwata Nr XL/314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z
dnia 26 sierpnia 2021 r., w ktéorym w granicach obszaru objetego planem ustalona zostala
kategoria przeznaczenia terenu o symbolu U — tereny zabudowy ustugowej oraz tereny
komunikacji (drog i placéw) wg tekstu studium - IIT - 2.3.2.

Plan zgodny jest rowniez ze Strategia Rozwoju Gminy Gryfino, zaktadajaca dzialania
zapobiegajace wyludnianiu si¢ gminy Gryfino.

Podstawowa zmiang w stosunku do planu obowigzujacego jest dopuszczenie wysokos$ci
zabudowy z 16,0 do 17,0 m 1 zwigkszenie wskaznika intensywnosci zabudowy.

Po wszczeciu postepowania przez Burmistrza Miasta i Gminy Gryfino i przekazaniu wniosku,
Rada Miejska w Gryfinie w dniu 29 stycznia 2026 r. podjeta uchwate Nr XXVI/189/26 w
sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa” potozonego w obrebie
Gryfino 3 w rejonie ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 2+4 upzp.
1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

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

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

- czeSci ustugowej — handel 1 inne ustugi na I 1 IT kondygnacji, (realizowane na powierzchni

nie mniejszej niz 55% powierzchni uzytkowej zabudowy),

- czeSci mieszkalnej — ponad 30 mieszkan na pozostatych 2 kondygnacjach.

Obszar objety planem jest bardzo dobrze skomunikowany z innymi uslugami, w promieniu
kilkuset metrow polozony 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 1 projektowanego zagospodarowania
1 zabudowy terenu:



- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

- intensywno$¢ zabudowy: nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8, (lagczna:
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 udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,10,

- ok. 45 miejsc do parkowania dla samochodow osobowych;

Inwestycja uzupelmiajaca na dziatkach przylegtych do dziatki nr 285 polega na

wybudowaniu 17 ogdlnodostgpnych miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych z
zielenig towarzyszaca 1 urzadzeniami rekreacyjno-sportowymi.

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntoéw rolnych
i lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 5 ust. 1.

Teren nie jest zlokalizowany w granicach obszar6w chronionych na mocy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w tym w obszarach Natura 2000, nie jest rowniez objgty
zadnymi proponowanymi formami ochrony przyrody.

Obszar planu oznaczony jako Bp przeksztalcony jest antropogenicznie, wystepuje roslinnosé
ruderalna, nie stwierdzono obecnos$ci chronionych siedlisk, gatunkow flory czy fauny.

Catos¢ obszaru nie posiada znaczacych walorow krajobrazowych, inwestycja wpisuje si¢ w
krajobraz zabudowany gtdwnie budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi.

Uzupetnienie zielenig nastapi poprzez wprowadzenie zieleni na terenie 1KDD oraz szpaleréw
zieleni izolacyjnej wysokiej 1 Sredniej wg rysunku planu.
W zwigzku z realizacja inwestycji nie wystgpig istotne negatywne oddzialywania na

réznorodno$¢ biologiczng, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykraczaé swoim
oddzialywaniem poza zasi¢g lokalny.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej
poprzez ustalenia zawarte w § 5 ust. 2.

Czg$¢ obszaru objetego planem (patrz: rysunek planu) polozona w granicach terenu Starego
Miasta w Gryfinie wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A-1728, gdzie wszelkie dzialania
budowlane i1 remontowe wymagaja wspotdziatania z wilasciwym organem ds. ochrony
zabytkow.

Obszar objety planem potozony jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk

archeologicznych ujetych w ewidencji stuzby konserwatorskiej, gdzie przed rozpoczeciem

inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi obowigzuje okreSlenie zakresu 1 rodzaju

niezbednych badan archeologicznych zwigzanych z planowanymi inwestycjami przez wiasciwy

organ ds. ochrony zabytkow, zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych.

W zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia
planu nie obejmuja problematyki bezpieczefistwa ludzi 1 mienia w pojeciu struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta i gminy. Ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany 1 uzgodniony z
wlasciwymi organami w w/w zakresie.



Plan uwzglednia potrzeby oséb niepetnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace
dostgpu do obiektow ustugowych oraz dotyczace obstugi komunikacyjnej, zawarte w § 3 1 4
uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Plan obejmuje obszar inwestycji gtéwnej na dziatce nr 285 w obrebie Gryfino 3 (wlasnos¢
prywatna) o powierzchni 0,316 ha oraz inwestycji uzupetniajacej na dziatkach nr 274, 60/9,
oraz czg¢$ciach dziatek nr: 60/8, 44/1, 45/4, 45/5, 174/4 w obrebie Gryfino 3 (wtasnos¢ gminy)
o powierzchni 0,253 ha. Laczna powierzchnia planu 0,568 ha.

Ustalenia planu nie powoduja wywlaszczenia gruntow prywatnych na cele publiczne.

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposdb wykorzystaé jego
lokalizacj¢ w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym miasta oraz dostosowa¢ do aktualnych
potrzeb inwestycyjnych. Jako warto§¢ ekonomiczng mozna tez uzna¢ zapewnienie w ustugach
miejsc pracy.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

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

7) potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogolniony cel
dazen 1 dziatan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spoleczenstwa lub
lokalnych spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla
realizacji celow publicznych jest dzialalno$§¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status
podmiotu podejmujacego te dzialania oraz zrddta ich finansowania, stanowigce realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Celami publicznymi s3 miedzy innymi: wydzielanie gruntow pod drogi i publiczne ciagi piesze
oraz budowa 1 utrzymywanie tych drog, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni
urzadzonej, budowa 1 utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wodg, urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska.

Na terenie opracowania obszar ogdlnodostgpnej przestrzeni publicznej stanowi teren o symbolu

IKDD - droga dojazdowa z miejscami do parkowania dla samochodéw osobowych z

towarzyszacg zielenig $rednig 1 niskg oraz urzgdzeniami rekreacyjno-sportowymi. Teren ten

wspomaga inwestycje gldwna.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci poprzez ustalenia zawarte w § 5 uchwaly.

W zwigzku z polozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym, jest on
zabezpieczony w podstawowym zakresie obstlugi w infrastrukture techniczng. Plan przewiduje
peing obstuge w tym zakresie, ustalajac wiaczenie sieci projektowanych do sieci istniejacych.

9) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w_tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci  procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie

3



spoteczenstwa o poszczegoélnych etapach sporzadzania planu, okre§lonych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na S$rodowisko, w tym przy uzyciu $Srodkow
komunikacji elektroniczne;j.

W ramach procedury zorganizowano konsultacje spoteczne w dniach: .................. 2026 1. ze
spotkaniem otwartym oraz dyzurami projektanta, w czasie ktorych mozna byto zapoznac si¢ z
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

Dodnia............... 2026 r. do projektu planu nie ztozono uwag/ ztozono uwagi.

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

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

aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Gryfino oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Aktualnie realizujac obowigzek wynikajacy z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Miasta 1 Gminy Gryfino dokonat analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktualno$ci plandw miejscowych 1 studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. 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$¢ prywatna, jako inwestycje glowna oraz na dziatkach przyleglych, stanowigcych
wlasno$¢ gminy, jako inwestycje uzupelniajacg. Inwestycja uzupelniajaca polega na
wybudowaniu 17 ogélnodostepnych miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych z
zielenig towarzyszaca i urzadzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi.

Obszar planu jest zaopatrzony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej z przebiegiem w
przylegtych drogach. W zwiazku z tym realizacja ustalef planu nie niesie ze sobg koniecznos$ci
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych
gminy. Plan nie wprowadza ustalen powodujacych konieczno$§¢ wykupu gruntoéw na cele
drogowe.

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposdb wykorzysta¢ jego
lokalizacj¢ oraz dostosowac¢ do aktualnych potrzeb inwestycyjnych.

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



