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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

1. Wstep.

Niniejsze uzasadnienie planu ogdlnego sporzgdzono na podstawie art. 13h ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 poz. 1130 ze zm.).

2. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych

mowa w art. 13b.

Na obszarze gminy Gryfino wystepujg uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponizej przedstawiono liste tych

uwarunkowan oraz sposéb ich uwzglednienia.

2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii

rozwoju ponadlokalnego.

Podstawa
prawna

art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

Zrédto danych 2019

Uchwata Nr XI1/104/19 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 wrzes$nia

w sprawie przyjecia aktualizacji Strategii Rozwoju Gminy Gryfino do

2030r.
Analizowane dane
Lp. Tresc Sposob uwzglednienia
Brak koniecznosci uwzgledniania zapisow
strategii w projekcie planu ogdlnego,
. . jednak  wzieto od uwa cele
Polityka przestrzenna gminy J . .Q. p . . ge
1. . . . . strategiczne i kierunki dziatania zawarte w
okreslona w strategii rozwoju gminy . .
WW. dokumencie w procesie
projektowania i  delimitacji  stref
planistycznych.
Model trukt funkcjonalno-
11 ode s r}J ury unkcjonalno- | .
przestrzennej
12 Podniesienie jakosci zycia mieszkaicow oraz zwiekszenie atrakcyjnosci

osiedlenczej gminy

1.2.1. | Rozwdj infrastruktury turystycznej

Plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne
dla rozwoju infrastruktury turystycznej w
duzej mierze zgodnie z obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Dodatkowo
zaprojektowane zostaty strefy dla ustug
sportu i rekreacji, a w kazdej strefie
planistycznej mozliwa jest lokalizacja
m.in. drég i Sciezek rowerowych czy
infrastruktury obstugujgcej ruch
turystyczny. Zaprojektowano rdéwniez
strefy planistyczne dla rozwoju zabudowy
ustugowe;j.
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Analizowane dane

Lp.

(7.0}
O

Tre Sposéb uwzglednienia

Plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne
w duzej mierze zgodnie z obowigzujgcymi

1.2.2. | Zagospodarowanie terendw nad Odrg | planami miejscowymi, gdzie juz wczesniej

zostato przewidziane zagospodarowanie
terenéw nad rzeka.

1.3. Rozwdj gospodarczy w powigzaniu z rozwojem infrastruktury komunalnej

W planie ogdélnym zostaty wyznaczone
strefy planistyczne dla rozwoju zabudowy
mieszkaniowe] zgodnie z mozliwosciami
przewidzianymi w zwigzku z rozwojem

Przygotowanie terendéw . .
. . . demograficznym gminy.
inwestycyjnych odpowiadajgcych ) . .
1.3.1. . Tereny  inwestycyjne dla  rozwoju
potrzebom wszystkich .
. zabudowy przemystowo-ustugowej
zainteresowanych -
zostaty przewidziane w nowo
zaprojektowanych strefach
planistycznych w  sgsiedztwie drég
krajowych nr S3 oraz nr 31.
1.4. Poprawa komunikacji oraz rozwéj infrastruktury aglomeracyjnej
Plan  ogdélny umozliwia realizacje
wszelkich robdét budowlanych zwigzanych
z lokalizacjg, modernizacjg infrastruktury
Poprawa dostepnosci  terendw | drogowej, poniewaz w kazdej strefie
rekreacyjnych i turystycznych | planistycznej w obligatoryjnym profilu
1.4.1. | (komunikacja publiczna, | funkcjonalnym  znajduje sie  teren
infrastruktura drogowa, parkingowa, | komunikacji (w zawezonym zakresie
miejsca odpoczynku) jedynie w strefach komunikacji - SK).
Zaprojektowano réwniez strefy
planistyczne dla rozwoju zabudowy
ustugowe;j.

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
zachodniopomorskiego.

Podstawa art. 38. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
prawna o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

uchwata Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
Zrédto danych Nr XVI1/214/20 z 24 czerwca 2020 r.

Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
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Lp. Analizowane dane Sposdb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
Zachowanie walorow przyrodniczych, krajobrazowych i przeciwdziatanie
1. negatywnym skutkom antropopresji
Ochrona i zachowanie zasobéw przyrodniczych i krajobrazu SOM
Tworzenie warunkoéw . . . .
. . .| Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni
sprzyjajacych funkcjonowaniu ) . . N
. gminy, zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu,
korytarzy ekologicznych . . . . -
. . .. | ustalajgc strefe SO, gdzie nie bedzie mozliwa
poprzez zapewnienie migracji L - .
1.1. ) L . lokalizacja zabudowy (minimalny udziat
zwierzat z ominieciem barier . - o . .
. powierzchni biologicznie czynnej wynosi 100 %).
antropogenicznych, w . .

o Wyznaczono strefy SO w ciggu dolin rzecznych,
szczegolnosdi jezior oraz gruntow podmoktych
komunikacyjnych J g P yen.

Utrzymanie i tworzenie
zielonych pierscieni wokof
19 miast wraz z utrzymaniem i | Plan ogdlny ustala strefy SO i SN wokét zwartej
| przywréceniem droznosci | zabudowy miasta Gryfina.
miejskich systemow ciggéw
ekologicznych
Ochrona terendw le$nych | Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni
przed zmiang przeznaczenia, z | lasow, ustalajac strefe SO, gdzie nie bedzie
wyjatkiem realizacji | mozliwa lokalizacja zabudowy (minimalny udziat
inwestycji celu publicznego powierzchni biologicznie czynnej wynosi 100 %).
2. Ochrona powierzchni ziemi i racjonalne wykorzystanie gleb
Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni
Ochrona gleb wysokiej jakosci gmlny., zwigzanej z ochrong gruntéw roln.ych,
. . ustalajac strefe otwarta SO. Wyodrebniono
2.1. | przed nierolniczym | ;7 .. . .
. rowniez strefy produkcji rolniczej (SR) dla rozwoju
wykorzystaniem . , . . . .1 .
dziatalnosci rolniczej i gdzie mozliwa bedzie
lokalizacja m.in. instalacji do produkcji biomasy.
3 Zachowanie réznorodnosci biologicznej i rozwéj systemu obszaréw chronionych
' oraz jego integracja z systemami pozaregionalnymi
Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy,
wody, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz ich parametry - udziat powierzchni
L - biologicznie czynnej na poziomie  100%.
Zachowanie ciggfosci . s
3.1. Wyznaczono strefy planistyczne z mozliwoscia

korytarzy ekologicznych

lokalizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
adekwatnie do obowigzujgcych aktéw planowania
przestrzennego.

Ograniczono rozwoj zabudowy w wymienionych
obszarach:
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Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
- doliny rzeczne,
- obszary wokoét jezior,
- tereny podmoktych tak,
- lasy.
Zachowanie siedlisk
przyrod,nlczych oraz siedlisk Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
gatunkéw na terenach L .
) obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy,
podmoktych, w dolinach , . ]
3.2. | rzecznych, zbiornikach wody, F)bszary szczegolnego zagrgzema pc_>wod2|a%
wodnych oraz strefie oraz -|ch- paramgtry - u1c|2|a’r poywerzchm
L biologicznie czynnej na poziomie 100%, biorac pod
przybrzeznej i na terenach .
. ) uwage lokalizacje siedlisk.
zmeliorowanych w stanie
niepogorszonym
Rozwdj i poprawa powigzan gtdwnych biegunéw wzrostu wojewédztwa (SOM i
4 KKBOF) zdolnych do konkurowania w przestrzeni krajowej i europejskiej
' Wspieranie policentrycznej sieci osadniczej i funkcji miejskich
Przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom rozlewania sie miast
Zahamowanie i
przeciwdziatanie  zjawiskom | Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
4.1. niekontrolowanej kubaturowej zachowujgc koncentracje funkcji
suburbanizacji mieszkaniowych o wiekszej intensywnosci oraz
ustug lokalnych iponadlokalnych w miescie
Gryfino (miasto powiatowe).
Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
kubaturowej o wysokiej i sredniej intensywnosci w
miescie oraz w sgsiednich miejscowosciach,
adekwatnie do obowigzujgcych aktéw planowania
przestrzennego oraz istniejgcego
Pierwszenstwo rozwoju | zagospodarowania.
wewnetrznego przed | Strefy  dedykowane rozwojowi dziatalnosci
4.2. | rozwojem zewnetrznym oraz | produkcyjnej zostaty skupione w sasiedztwie drog
ochrona terenéw otwartych i | krajowych: S31i 31.
komplekséw przyrodniczych | Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
kubaturowej o sredniej i niskiej intensywnosci
w miejscowosciach oddalonych od osrodka
centralnego.
W strefie ograniczania intensywnosci procesdow
osadniczych wyznaczono strefy planistyczne
otwarte, z zachowaniem gruntéw ornych, laséw,
obszaréow wytgczonych z zabudowy.
5. Obszarowa ochrona obiektow dziedzictwa i krajobrazu kulturowego
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Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
Ksztattowanie nowej | Dla stref planistycznych z zabudowa ustalono

5.1. | zabudowy w nawigzaniu do | parametry zabudowy na poziomie adekwatnym do
lokalnej tradycji budowlanej | funkcji zabudowy, biorgc pod uwage gabaryty

istniejgcej zabudowy i jej lokalny charakter. Wokot

5.2. | Ochrona sylwet miejscowosci | miejscowosci wyznaczono strefy otwarte SO, gdzie

nie przewiduje sie lokalizacji zabudowy.
Ograniczenie zabudowy
brzegéw jezior i zbiornikéw
53 wodnych poza | Wokot miejscowosci wyznaczono strefy otwarte
" | miejscowosciami oraz | SO, gdzie nie przewiduje sie lokalizacji zabudowy.
zapewnienie publicznego | Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
dostepu do ich brzegéw obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy,
Ochrona krajobrazu krawedzi | wody — udziat powierzchni biologicznie czynnej na
54 dolin, punktéw widokowych i | poziomie 100%.
" | innych elementdéw krajobrazu
rzecznego
Wzmacnianie i ksztattowanie systemu ponadregionalnych i transgranicznych

6. powigzan drogowych wojewddztwa
Utworzenie w SOM sprawnie dziatajgcych systemow transportu
Budowa obwodnicy Gryfina | Plan ogdélny umozliwia realizacje wymienionych
oraz nowego odcinka DK 31 | w PZPW potgczen komunikacyjnych, zaréwno

6.1. | Radziszewo— Gryfino wraz z | w zakresie komunikacji samochodowej, jak
budowg nowego  wezta | i kolejoweji wodne;j.

Radziszewo na A6 Ustalenia POG w zakresie:
- drogi krajowe istniejgce: A6, S3, nr 31 (strefa
komunikacji  SK  w istniejacych liniach
rozgraniczajgcych),
Budowa S$ciezek rowerowych | - drogi wojewddzkie nr: 120, 121 .. (strefa
z uwzglednieniem potgczen | komunikacji SK w istniejacych liniach
transgranicznych rozgraniczajgcych).

6.2. | Zagospodarowanie Plan ogdlny umozliwia realizacje wszelkich robét
Miedzyodrza dla potrzeb | budowlanych zwigzanych z lokalizacjg,
turystyki wodnej, pieszej i | modernizacjg infrastruktury drogowej, poniewaz
rowerowej w kazdej strefie planistycznej w obligatoryjnym

profilu funkcjonalnym znajduje sie teren
komunikacji (w zawezonym zakresie jedynie
w strefach komunikacji - SK).

5 Ksztattowanie systemu zewnetrznych i wewnetrznych kolejowych powigzan

' transportowych

71, Modernizacja linii kolejowej

nr 273 na odcinku Szczecin
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
Gtéwny—Kostrzyn nad Odrg
wraz z facznicami 821 i 822 Plan ogdlny umozliwia realizacje wymienionych w
Stworzenie systemu kolei | PZPW pofaczen komunikacyjnych w zakresie
metropolitalnej w Szczecinie | komunikacji kolejowej.
25 | Oraz tgczacej Szczecin  z | Wyznaczono strefy komunikacji SK w obecnych
" | Policami (w perspektywie z | liniach rozgraniczajacych terenéw kolejowych.
Trzebiezy), Gryfinem -
elektrownig Dolna Odra
8. Rozwdj transportu zbiorowego
Przebudowa drég lokalnych | Plan ogdlny umozliwia realizacje wymienionych
81 taczacych centrum | w PZPW potaczen komunikacyjnych, zaréwno
" | przesiadkowe w Gryfinie z | wzakresie komunikacji samochodowej, jak
siecig TEN-T i kolejowej i wodne;j.
Budowa Zintegrowanego Plan ogdlny umoilliwia real'izacjg wymieniolnych
8.2. | Centrum Przesiadkowego w WPZPW. potaczen 'korI\unlkachnych, zaTrow.no
Gryfinie yvzak_re5|e” komur_nkaql samochodowej, jak
i kolejowej i wodnej.
9. Poprawa zeglownosci na Odrze
Plan ogdélny umozliwia realizacje wymienionych
w PZPW potgczen komunikacyjnych w zakresie
9.1 Modernizacja Odrzanskiej | komunikacji wodnej.

" | Drogi Wodnej Dla obszaru rzeki Odry wyznaczono strefe SO,
gdzie rowniez jest mozliwa lokalizacja inwestycji
zwigzanych z Odrzanska Drogg Wodna.

10. Budowa i rozwdj konwencjonalnych zrodet energii
Budowa nowych mocy
wytworczych  w  Elektrowni
Dolna Odra w wariancie
10.1. .
budowy blokéw gazowo-
par'ovyych wraz z gazociaglem Dla catego obszaru Elektrowni Dolna Odra plan
zasilajgcym , .
ogdlny wyznacza strefe gospodarczg SP, gdzie
Budowa portu barkowego w mozliwa jest lokalizacja inwestycji zwigzanych
PGE GiEK Oddziat Zespdt 2 produkcja energii.
Elektrowni Dolna Odra oraz
10.2. | odtworzenie w Elektrowni
Pomorzany nabrzeza
i infrastruktury
przetadunkowej
11. Rozbudowa i modernizacja sieci i urzgdzen elektroenergetycznych




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

Lp. Analizowane dane Sposdb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
1.1 Budowa linii 400 kV Krajnik- | Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci
" | Baczyna realizacji zadan z zakresu infrastruktury
przebudowa linii 100 kV | technicznej w kazdej strefie planistycznej, w tym:
Morzyczyn-Zydowce: zmiana | - istniejgcych linii elektroenergetycznych: 400 kV,
11.2. | konfiguracji pracy  sieci | 110 kv,
dystrybucyjnej w obszarze | - istniejgcych i projektowanych GPZ,
Dolna Odra, GPZ Gryfino, - istniejacych gazociggdw wysokiego cisnienia,
Budowa stacji | - istniejacej stacji redukcyjno-pomiarowej,
113 elektroenergetycznych Odrebne strefy SI wydzielono dla istotnych dla
1 110/15 kv z liniami | gminy obiektéw: oczyszczalni $ciekdéw, ujecia
zasilajgcymi: wody, GPZ.
12. Budowa i rozbudowa sieci gazowych
Budowa sieci dystrybucyjnej
wysokiego ci$nienia | Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci
121 (gazociagi i stacje gazowe) na | realizacji zadan z zakresu infrastruktury
""" | obszarach deficytowych: | technicznej w kazdej strefie planistycznej, w tym
gazocigg Szczecin Podjuchy- | sieci gazowych.
Gryfino
13 Wzrost wykorzystania odnawialnych Zrédet energii oraz rozwdj systemu
' rozproszonych zrédet energii
W plani o] f
Rozwdj energetyki wiatrowej p a.nle ogoélnym wyznaczono strefy otwarte SQ
. , . | zprofilem dodatkowym: teren elektrowni
13.1. | przy poszanowaniu wartosci ) . .. s
. wiatrowej w miejscu lokalizacji istniejacych
krajobrazowych -
elektrowni wiatrowych.
W planie ogdlnym wyznaczono strefy otwarte SO
z profilem  dodatkowym: teren elektrowni
stonecznej w obszarach bez potencjalnych kolizji
Budowa farm . . L . .
13.2. . z walorami srodowiskowymi gminy: w sasiedztwie
fotowoltaicznych . . . . L , .
drogi krajowej S3, na potudnie od miejscowosci
Borzym oraz w pofudniowej czesci obrebu
Czepino.
14 Dziatania na rzecz wykorzystania potencjatu wojewddztwa w sektorze
' biogospodarki dla rozwoju energetyki odnawialnej
W planie ogdlnym wyznaczono strefy otwarte SO
fil k : i i
Wykorzystanie potencjatu z pro .I em _doc.:lat .°T”ym teren, bIOgaZOWﬂ"I
. . w sgsiedztwie istniejgcych terenéw produkcji
biogazu rolniczego dla . . L -
14.1. . . . | rolniczej w miejscowosciach: Wysoka Gryfifska,
rozwoju biogazowni ) , . e .
. Gardno, Sobiemysl, Dotgie. Mozliwa jest réwniez
rolniczych . . . ..
lokalizacja biogazowni w strefach produkgc;ji
rolniczej: SR.
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

Lp. Analizowane dane Sposdb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
15 Zahamowanie wzrostu i obnizenie istniejgcego ryzyka powodziowego oraz
' przeciwdziatanie skutkom suszy
Budowa badz odbudowa
watdéw przeciwpowodziowych
W  rejonie  miejscowosci:
Mniszki-Gryfino: odbudowa
watdéw przeciwpowodziowych
na dfugosci 2116m. w km
151, . . . . " .
5 720+935 — 7184850 w I.kazﬁ'ej. strei;le ) pIanl.stycznekJ] mozl(;\/g/adjest
Krajnik-Marwice: odbudowa rea |,zac1| inwes ycu ZW|qz.anyc z o u.ow.q
. . . watow przeciwpowodziowych, realizacjg
watdw przeciwpowodziowych KoDS dernizaci infrastrukt
na dtugosci 3485m nad rzeka t)rzre] onw. czy modernizacjg infrastruktury
Odrg Wschodniag w km echniczne).
712+100- -708+862
15.2. que;rmzaqa stacji pomp
Krajnik
Bagrowanie Przekopu Klucz—
15.3.
Ustowo
16 Utrzymanie, funkcjonowanie i rozwdj infrastruktury obronnosci i bezpieczenistwa
" | panstwa
Uwzglednianie w
dokumentach strategicznych i
planistycznych samorzadéow
terytorialnych i administracji . .
ery orla.nyc |.a mmls‘raq! Ustalenia planu ogdblnego uwzgledniaja
rzagdowej rozmieszczenia i . . . .
. ograniczenia  zwigzane z  wystepowaniem
bezkolizyjnego , , . .
. . . obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig
16.1. | funkcjonowania  obszaréw, .
" . . | ustalajac strefy SO.
obiektéw i urzadzen ; .
. . .| Wojskowe tereny zamkniete zostaty wytgczone
infrastruktury stuzacej z granic opracowania planu ogdlnego
obronnosci i bezpieczennstwu g P P g 80
panstwa (tereny zamkniete
wraz z ich strefami
ochronnymi)
Uwzglednianie w
dokumentach strategicznych i
planlstycznych samorzqdoyv Dla istniejgcych terendw kolejowych wyznaczono
16.2. | terytorialnych granic S
. strefy komunikacji SK.
pozostatych terenéw
zamknietych oraz ich stref
ochronnych
17. Wzrost aktywnosci gospodarczej i poziomu innowacyjnosci
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz
ustalenia dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
W planie ogélnym wyznaczono strefy gospodarcze
P dla istnieiace: okt
Rozwdj istniejacych parkow SP dla is nleja.ICEJ zabudowy oraz gaprOJe. owarjo.
. strefy SP i SU dla rozwoju dziafalnosci
17.1. | przemystowych i naukowo- . .. - .
. gospodarczej oraz gdzie jest mozliwy rozwdj
technologicznych oraz SSE , .
parkow przemystowych [ naukowo-

technologicznych oraz SSE.

2.3. Formy ochrony przyrody.

Podstawa ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r.
prawna o ochronie przyrody

Zrédto danych Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody?

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Rezerwat przyrody Kanat Kwiatowy
Zarzadzenie Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 10 listopada 1976 .
W sprawie uznania za rezerwaty przyrody (M.P. z 1976 r. Nr 42, poz. 206)
Obwieszczenie Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 5 lutego 2002 r. w sprawie
ogtoszenia wykazu rezerwatéw przyrody znajdujacych sie na terenie wojewddztwa
zachodniopomorskiego (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2002 r. Nr 8, poz. 162)

1. Rozporzadzenie Nr 24/2002 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 30 sierpnia
2002 r. w sprawie okreslenia zakazédw obowigzujgcych na terenie rezerwatéw
przyrody potozonych na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego (Dz. Urz.
Woj. Zach. z 2002 r. Nr 62, poz. 1373)

Zarzadzenie Nr 22/2012 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie

zdnia 7 wrzesnia 2012 r. w sprawie rezerwatu przyrody "Kanat Kwiatowy" (Dz. Urz.

Woj. Zach. z 2012 r. Nr 2461)

Plan zadan ochronnych

przyjety

rozporzadzeniem

Nr 81/2007 Wojewody , . . .

Zachodniopomorskiego Plan ogdlny uwzglednia granice rez,er'V\{atu, g('j2|e
1.1. wyznaczono strefe otwartg SO, ze wskaznikiem udziatu

dnia 27 listopada 2007 r.
W sprawie ustanowienia
planu ochrony dla
rezerwatu przyrody
"Kanat Kwiatowy" (Dz.

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.

Y https://crfop.gdos.gov.pl — dostep 2025.06.29
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Urz. Woj. Zach. z 2007 r.
Nr 119, poz. 2157)
Rezerwat przyrody Wysoka Skarpa Rzeki Tywy
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 30
stycznia 2023 r. w sprawie rezerwatu przyrody , Wysoka Skarpa Rzeki Tywy" (Dz.
2. Urz. Woj. Zach. z 2023 r. poz. 795)
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 27
marca 2025 r. w sprawie wyznaczenia szlakdéw dla ruchu pieszego i rowerowego na
terenie rezerwatu przyrody ,, Wysoka Skarpa Rzeki Tywy” (nie podlega publikaciji)
Plan zadan ochronnych
przyjety  Zarzgdzeniem
Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska , . . .
- . Plan ogdlny uwzglednia granice rezerwatu, gdzie
w Szczecinie z dnia 31 L
.| wyznaczono gtéwnie strefe otwartg SO, ze
marca 2025 r. w sprawie L . . I N .
2.1 . . | wskaznikiem udziatu powierzchni biologicznie czynnej
ustanowienia zadan L .
na poziomie 100%. Obszar zabudowy wskazano we wsi
ochronnych dla e .
Bartkowo, zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem.
rezerwatu przyrody
,Wysoka Skarpa Rzeki
Tywy”  (nie  podlega
publikacji)
Obszar Natura 2000 Ostoja Wettynska
Decyzja wykonawcza Komisji z dnia 7 listopada 2013 r. w sprawie przyjecia
siddmego zaktualizowanego wykazu terendw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty
sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako
3. dokument nr C(2013) 7358) (2013/741/UE) (Dz. Urz. UE L 350 z 21.12.2013, str.
287)
Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 pazdziernika 2021 r.
w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Ostoja Wettyriska (PLH320069)
(Dz. U.z 2021 r. poz. 2113)
Plan zadari ochronnych Wyz.nac'zono strefy  planistyczne . otwarte (SO),
. . obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody,
przyjety  Zarzadzeniem ) ) . . o
. oraz ich parametry — udziat powierzchni biologicznie
Regionalnego Dyrektora . . .
. . czynnej na poziomie 100%. W zakresie zabudowy
Ochrony Srodowiska w . .
L ) wyznaczono strefy planistyczne adekwatnie do
Szczecinie z  dnia 3 obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego lub
kwietnia 2024 r. w | CooWrRzUWACY pranowanta p 8
3.1 . .. | istniejgcego zagospodarowania.
sprawie ustanowienia . .
Ograniczono rozwdj zabudowy na pozostatym
planu
, obszarze.
zadan ochronnych dla Nie wskazywano stref dla wydobycia
obszaru Natura 2000 . . Y ‘s yaoby
. , powierzchniowego zt6z.
Ostoja Wettyriska . . s o
Nie zaprojektowano stref z mozliwoscig lokalizacji
PLH320069 S . .
elektrowni wiatrowych w sgsiedztwie jeziora.
4, Obszar Natura 2000 Dolina Tywy
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Lp.

Analizowane dane Sposob uwzglednienia

Decyzja Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyjecia na mocy dyrektywy
Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terenéw majgcych
znaczenie dla Wspdlnoty sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny
(notyfikowana jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE) (Dz. Urz. UE L 33 z
08.02.2011, str. 146)

Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 pazdziernika 2021 r. w
sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolina Tywy (PLH320050)

(Dz. U.z 2021 r. poz. 2272)

Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 wrzeénia 2023 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolina
Tywy (PLH320050) (Dz. U. z 2023 r. poz. 2096)

4.1

Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody,
oraz ich parametry — udziat powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 100%. W zakresie zabudowy
wyznaczono strefy planistyczne adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego lub
istniejgcego zagospodarowania. Gabaryty obiektow
ustalono w oparciu o istniejgce walory zabudowy.
Ograniczono rozwdj zabudowy na pozostatym
obszarze.

Brak planu zadan

ochronnych

Obszar Natura 2000 Dolna Odra

Decyzja Komisji z dnia 12 grudnia 2008 r. przyjmujgca na mocy dyrektywy Rady
92/43/EWG drugi zaktualizowany wykaz terenéw majgcych znaczenie dla
Wspdlnoty sktadajagcych sie na kontynentalny region biogeograficzny
(notyfikowana jako dokument nr C(2008) 8039) (2009/93/WE) (Dz. Urz. UE L 43 z
13.02.20009, str. 63)

Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2023 r.
w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolna Odra (PLH320037)
(Dz. U.z 2023 r. poz. 2396)

Procedowana jest zmiana granicy obszaru

5.1.

Plan zadan ochronnych | Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
przyjety  Zarzgdzeniem | obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody,

Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w
Szczecinie z dnia 31
marca 2014 r. w sprawie
ustanowienia planu
zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000
Dolna Odra PLH320037
(zmieniony
zarzadzeniami:

z dnia 10.12.2015 r.
zdnia 6.12.2016 .

z dnia 29.12.2022r.)

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz ich
parametry —udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 100%. W zakresie zabudowy wyznaczono
strefy planistyczne adekwatnie do obowigzujacych
aktow planowania przestrzennego lub istniejgcego
zagospodarowania.

Ograniczono rozwdj zabudowy na pozostatym
obszarze, by nie doprowadzito to do fragmentacji
siedlisk.

Nie projektowano stref z mozliwoscig lokalizacji chowu
i hodowli zwierzat.

Nie wskazywano
powierzchniowego zté:.

stref dla wydobycia
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Nie zaprojektowano stref z mozliwoscig lokalizacji
elektrowni wiatrowych.
Obszar Natura 2000 Wzgorza bukowe
Decyzja Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujgca, na mocy dyrektywy Rady
92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majgcych znaczenie dla
Wspdlnoty, sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny
6. (notyfikowana jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE) (Dz. Urz. UE L 12 z
15.01.2008, str. 383)
Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 1 grudnia 2022 r. w sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Wzgdrza Bukowe (PLH320020)
(Dz. U.z 2023 r. poz. 78)
Plan zadan ochronnych
przyjety  Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w
Szczecinie z dnia 29
kwietnia 2014 r. w | Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
sprawie ustanowienia | obejmujgce obszary cenne przyrodniczo oraz ich
6.1. | planu zadan ochronnych | parametry — udziat powierzchni biologicznie czynnej na
dla  obszaru Natura | poziomie 100%. W zakresie zabudowy wyznaczono
2000 Wzgdérza  Bukowe | strefe planistyczng dla przebiegu drogi krajowe;.
PLH320020
(zmieniony
zarzadzeniami:
z dnia 7.07.2017 r.
zdnia 21.12.2022r.
Obszar Natura 2000 Jeziora Weltynskie
7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. Nr 25, poz. 133)
Plan. zadan ochronnych Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
przyjety  Zarzadzeniem L .
; obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody
Regionalnego Dyrektora . . . A .
‘ . oraz ich parametry — udziat powierzchni biologicznie
Ochrony Srodowiska w . . .
L . czynnej na poziomie 100%. W zakresie zabudowy
Szczecinie z dnia 29 . .
. wyznaczono strefy planistyczne adekwatnie do
kwietnia 2014 r. w . . .
. . . | obowigzujacych aktdw planowania przestrzennego lub
sprawie ustanowienia | . . . .
, istniejgcego zagospodarowania.
7.1. | planu zadan ochronnych ) .
Ograniczono rozwdj zabudowy na pozostatym
dla obszaru Natura 2000 . . .
. . .. | obszarze, w tym nie projektowano nowych obszaréw
Jeziora Wettynskie ) . .
zwigzanych z turystyka i rekreacja.
PLB320018 : .
.. Nie wskazywano stref dla wydobycia
(zmienione . . ..
. powierzchniowego zté:.
zarzadzeniami: Nie zaprojektowano stref z mozliwoscig lokalizacji
2 dnia 27.10.2017. eIektroSvniJwiatrow ch w sasiedztwie 'ezio?’a J
z dnia 2.08.2023 1) y 2 J '
8. Obszar Natura 2000 Dolina Dolnej Odry
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. Nr 25, poz. 133)

Plan zadaA ochronnych
jet Zarzadzeni
pI’ZYjQ y arzqczeniem Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
Regionalnego Dyrektora . .
‘ . obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody,
Ochrony Srodowiska w , . . .
L . obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz ich
Szczecinie z dnia 30 . . . _— .
. parametry —udziat powierzchni biologicznie czynnej na
kwietnia 2014 r. w . .
. . .| poziomie 100%. W zakresie zabudowy wyznaczono
sprawie ustanowienia ) . o
. strefy planistyczne adekwatnie do obowigzujacych

8.1. | planu zadan ochronnych aktéw planowania przestrzennego lub istniejgcego
dla obszaru Natura 2000 1ag0S oF::Iarowania P 8 13Ce8
Dolina  Dolnej  Odry OgranFi)czono FOZ\;\IC')' zabudowy na pozostatym
PLB320003 & : y P y

.. obszarze.
(zmienione ) . e o
L Nie zaprojektowano stref z mozliwoscig lokalizacji
zarzadzeniami: elektrowni wiatrowych
2 dnia 27.04.2017 r. yen:
z dnia 19.10.2022r.)
Szczecinski Park Krajobrazowy Puszcza Bukowa
9 Rozporzadzenie Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 25 maja 2005 r. w
) sprawie Szczecinskiego Parku Krajobrazowego "Puszcza Bukowa"
(Dz. Urz. Woj. Zach. z 2005 r. Nr 45, poz. 1052)
Plan zadan ochronnych
przyjety
Rozporzadzeniem Nr .
W f I
113/2006 Wojewody yz.nac.zono strefy planistyczne . otwarte (SO),
. . obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, lasy, grunty
Zachodniopomorskiego z ! ) . . .
. rolne, faki oraz ich parametry — udziat powierzchni
dnia biologicznie czynnej na poziomie 100%. W granicy
22 sierpnia 2006 r. w 08 "
. .. | otuliny parku wyznaczono strefy planistyczne z
9.1. | sprawie ustanowienia . . .
zabudowa adekwatnie do obowigzujacych aktéow
Planu ochrony lanowania rzestrzennego lub istniejacego
Szczecinskiego Parku | P p. & Jaces
. " zagospodarowania.
Krajobrazowego "Puszcza . .
; Ograniczono rozwdj zabudowy na pozostatym
Bukowa obszarze
(Dz. Urz. Woj. Zach.-Pom. ’
z 2006 r. Nr 95, poz.
1777)
Park Krajobrazowy Dolina Dolnej Odry
10 Rozporzadzenie Nr 9/2005 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 25 maja
) 2005 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Dolina Dolnej Odry (Dz. Urz. Woj. Zach.
Z 2005 r. Nr 45, poz. 1051)
Wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
7" | ochronnych Y golnes 8 P 2

parametry — udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 100%.
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy Wettyn
11 Uchwata Nr XLIV/384/14 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie
) ustanowienia zespotu przyrodniczo-krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Zach. z2014 r.
poz. 2699)
Ochronie podlega obszar zabudowy wsi wraz
111 Brak planu zadan | z krajobrazem naturalnym i kulturowym, stad strefy
" | ochronnych planistyczne z zabudowg wyznaczono adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
pomnik przyrody Krzywy Las
Rozporzadzenie Nr 120/2006 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 8 listopada
2006 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Zach. Nr 114
12. | poz. 2166z 30.11.2006 r.)
Uchwata Nr XLII/328/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 28 pazdziernika 2021 r.
W sprawie ustanowienia powierzchniowego pomnika przyrody "Krzywy Las"
(Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r. poz. 5062)
Plan ogdlny uwzglednia miejsce wystepowania
pomnika przyrody. Obiekty te bedg podlegaty ochronie
szczegbtowe;.
121, Brak planu zadan | W planie ogdlnym zostata wyznaczona strefa otwarta
ochronnych SO, dla zachowania szczegdlnych  wartosci
historycznych, kulturowych, naukowych i
przyrodniczych  (udziat powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 100%).
uzytki ekologiczne:
Dolina Storczykowa
Rozporzadzenie Nr 10/98 Wojewody Szczeciniskiego z dnia 24 sierpnia 1998 r. w
sprawie uznania za uzytek ekologiczny obszaru potozonego w gminie Gryfino
13. | (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego nr 22 poz. 214 z 1.09.1998 r.)
Zgnity Grzyb
Uchwata Nr XXI/225/96 Rady Miasta i Gminy w Gryfinie z dnia 29 kwietnia 1996 r.
W sprawie uznania za uzytek ekologiczny obszaru na terenie Szczeciiskiego Parku
Krajobrazowego
Ochrona trzcinowiska
Ochrona ekosyst.emow Wyznaczono strefy otwarte SO oraz ich parametry —
9.1. majacych _znaczenle dia udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
zachowania
- , 100%.
réoznorodnych typow
siedlisk
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2.4. Obszary szczegdélnego zagroienia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu.

Podstawa
prawna

art. 169 ust. 1. Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.

Prawo wodne

Zrédto danych

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Obszary szczegblnego zagrozenia powodzia na podstawie map ryzyka
powodziowego opracowanych na podstawie:
1 art. 169-170 ustawy Prawo wodne (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.)
' Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 4
pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowania map zagrozenia powodziowego oraz
map ryzyka powodziowego (Dz. U z 2024 r. poz. 579)
Obszary, na  ktérych
prawdqpo@oblenstwg_ Wyznaczono strefe SO w zachodniej i pdtnocno-
wystapienia powodzi jest . L . .
. . zachodniej czesci gminy, poza obszarami
1.1. | wysokie i wynosi 10% (raz . . . . .
na 10 lat) za.lgospodz%rowanynjl mlaste? Gryflno ((l)JdZIa’f powierzchni
art. 16 pkt 34) lit. b biologicznie czynnej na poziomie 100%).
ustawy prawo wodne
Obszary, na  ktérych
prawdo'po'dob|enstw'o' Wyznaczono strefe SO w zachodniej i pdtnocno-
wystgpienia powodzi jest .. L . .
1.2. | $rednie i wynosi 1% (raz zachodnie] czesc.I . gmmy,_ poza' ob§zaram!
na 100 lat) z§gospod§rowanym| mlasta? Gryflno (:Jdmai powierzchni
art. 16 pkt 34) lit. a biologicznie czynnej na poziomie 100%).
ustawy prawo wodne
Obszary, na  ktérych
prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest | Wyznaczono strefe SO w zachodniej i pdtnocno-
niskie i wynosi 0,2% (raz | zachodniej czesci gminy, poza obszarami
1.3. | na 500 lat) lub na ktérych | zagospodarowanymi miasta Gryfino oraz wsi Zabnica
istnieje (udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
prawdopodobienstwo 100%).
wystgpienia zdarzenia
ekstremalnego
5 Obszary zagrozone powodzig od wod gruntowych (podtopienia) - doliny rzeczne,
' opracowanie przez Panstwowy Instytut Geologiczny
Wyznaczono strefe SO w zachodniej i pétnocno-
2.1 | Podtopienia zachodniej czesci gminy, poza obszarami
zabudowanymi.
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2.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

7rédto danych

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Ewidencja Gruntéow i Budynkow

Lp. Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

Obszary gruntéw
zmeliorowanych
Brak szczegétowych
aktualnych danych

Plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne otwarte SO,
a adaptacji podlega istniejgca zabudowa, w tym
zabudowa zwigzana z rolnictwem oraz ustalenia planéw
miejscowych.

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te

ruchy.
Podstawa ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska
prawna
., Panstwowy Instytut Geologiczny
i h
rodto danyc System Ostony Przeciwosuwiskowej —baza SOPO

Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia

Tereny zagrozone

ruchami masowymi

1. | ziemi oraz tereny, na
ktorych wystepujg te

ruchy

Brak

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych

Gmina Gryfino

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
W kazdej strefie planistycznej istnieje mozliwos¢
wyznaczenia terenu infrastruktury technicznej, stad
Strefa ochrony | . . , . . .
1. nie ma koniecznosci wydzielania odrebnych stref dla

bezposredniej ujecia wody

kazdego ujecia wody. Ochrona
podstawie przepisdw szczegdtowych.

obowigzuje na
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
»Tywa” w Gryfinie - strefa
ochronna o powierzchni
2 2 i
0,3 km 'ustanowmna Wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl dla ujecia
Rozporzadzeniem wody, a dla strefy ochrony posredniej ustalono stref
Nr 4/2007 Dyrektora Ianitt czne ' z odni\(/ap z J istniejgc nz
2. | Regionalnego Zarzadu P ¥ & Jacy

Gospodarki  Wodne] w
Szczecinie 'z dnia 6
listopada 2007 r. (Dz. Urz.
Woj. Zach. Nr 117, poz.
2059).

zagospodarowaniem. Ponadto w kazdej strefie
planistycznej istnieje mozliwos¢ wyznaczenia terenu
infrastruktury techniczne;.

2.8. Obszary ochronne zbiornikow woéd srédlgdowych.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia

16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Panstwowy Instytut Geologiczny

Zrédto danych Brak wyznaczonych obszaréw ochronnych zbiornikéw wdd

$rédlgdowych

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
1. Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych
1.1. | Brak Brak

2.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnym.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia

9 czerwca 2011 r. prawo geologiczne i gdrnicze

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Granice terenow
L h i ob .

L gorniczych i obszaréw | .

goérniczych  wraz z
filarami ochronnymi
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kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Granice terenow
g(,)rn!czych | obszarow Na obszarze gminy zlokalizowane sg ztoza piasku i zwiru.
goérniczych  wraz z | . . .
1. ! , . Nie sg eksploatowane, stad nie wyznaczano dla nich
filarami ochronnymi .
dedykowanej strefy.
Aktualnos¢ danych
1.1. D.ales.z'e.wq (KN 1685) Wyznaczono strefe otwartg SO.
piaski i zwiry
Radzi KN 1962
1.2. .a ZI.S.Z(.%W.O ( ) Wyznaczono strefe otwartg SO.
piaski i zwiry
Wettyn (KN 8942
1.3. ‘e yn .( . ) Wyznaczono strefe otwartg SO.
piaski i zwiry
Wettyn (IB 8167) .
14. | surowce ilaste Wyznaczono strefe otwartg SO oraz strefe SZ, zgodnie

ceramiki budowlanej

z obowigzujacym planem miejscowym.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.

CLHELE ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo wodne
prawna

Zrédto danych Ministerstwo Zdrowia

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia

Brak w obszarze gminy
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2.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca

2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze
zm.), lub ujete w wojewaddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéow oraz dobra

kultury wspétczesne;j.

Podstawa ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
prawna zabytkami
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw
Zrédto danych Gminna Ewidencja Zabytkow
Wojewddzka Ewidencja Zabytkow
Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia

Historyczny uktad . L
urbanistyczny  miasta Wyznaczono stre.fy planistyczne uwzglednlajac. istniejgce
1. . . zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
Gryfino wpisany do S s
. . obiektow.
rejestru zabytkow
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
. . obiektow.
2. Ot,)lekty wplszjme do Budynki wpisane do rejestru zabytkdw wyrdzniono
rejestru zabytkéw. . . . i o
symbolem graficznym na zbiorczej mapie pokazujgcej
rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan
— mapa stanowi zatgcznik do niniejszego uzasadnienia
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
Parki, ogrody i inne | obiektow. Wyznaczono gtéwnie strefy SN.
3. | formy zaprojektowanej | Zostaly one wyrdinione symbolem graficznym na
zieleni zbiorczej mapie pokazujgcej rozmieszczenie stref
planistycznych na tle uwarunkowan — mapa stanowi
zatgcznik do niniejszego uzasadnienia.
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
Historyczne uktady | obiektow.
4. | urbanistyczne wsi w | Zostaty one wyrdznione symbolem graficznym na
gminie Gryfino zbiorczej mapie pokazujgcej rozmieszczenie stref
planistycznych na tle uwarunkowan — mapa stanowi
zatgcznik do niniejszego uzasadnienia.
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
Obiekty wpisane do | obiektéw.
5. | gminnej ewidencji | Budynki ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw wyrézniono
zabytkéw symbolem graficznym na zbiorczej mapie pokazujacej
rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan
— mapa stanowi zatgcznik do niniejszego uzasadnienia.
6. | Cmentarze Wyznaczono strefy cmentarzy (SC).
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Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia
Wyznaczono strefe SO z udziatem minimalnej powierzchni
. biologicznie czynnej 100%. Stanowiska archeologiczne
Stanowiska zostaty wyrdznione symbolem graficznym na zbiorczej
7. | archeologiczne wpisane y Wy y g y )

do rejestru zabytkéw

mapie pokazujgcej rozmieszczenie stref planistycznych na
tle uwarunkowan — mapa stanowi zatacznik do niniejszego
uzasadnienia.

Stanowiska
archeologiczne wpisane
go Gminnej Ewidencji
Zabytkow

Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie.

Stanowiska archeologiczne zostaty wyrdznione symbolem
graficznym na zbiorczej mapie pokazujgcej
rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan
— mapa stanowi zatacznik do niniejszego uzasadnienia.

2.13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne.

ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich

witasciwy do spraw kultury i

ochrony dziedzictwa

Podstawa
prawna obozéw zagtady
- Minist
rédto danych Inister
narodowego

Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

1.

Brak w obszarze gminy

2.14.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne

Zrédto danych

Ministerstwo Infrastruktury
Ministerstwo Obrony Narodowej

Lp.

Analizowane dane

Sposdob uwzglednienia

Tereny zamkniete PKP

Ustanowiono strefe SK dla przebiegu linii kolejowe;.

Tereny zamkniete MON

dziatka nr 6/7 i 123/4, obreb Chlebowo
dziatka nr 308/1), obreb Radziszewo 1
Obszary wytgczone z granic opracowania planu ogdlnego.
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2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

Zrédto danych

Sejmik Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
Rada Powiatu Gryfinskiego

Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

1.

Brak w obszarze gminy

2.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji.

Podstawa ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
prawna ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze
., Gmina Gryfino

Zrodto danych Starosta Powiatu Gryfinskiego

Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia

1.

Brak w obszarze gminy

2.17.0bszary zdegradowane i obszary rewitalizac;ji.

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
Podstawa
rawna przestrzennym
P ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
Gmina Gryfino
Frédfo danych Lokalny Program ReW|taI|zac1|. g.ml.nY Gryfms; .na Iata. 2017-.2023 -
Uchwata nr L/502/18 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 23 sierpnia
2018 r.
Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia
1. Gml.nn\./ . Program | grak
rewitalizacji
W LPR wskazano obszary zdegradowane oraz obszary
Lokalny Program | rewitalizacji:
5 Rewitalizacji gminy | - w m. Gryfinie - w obrebach Gryfino 1 i Gryfino 2,

Gryfino na lata 2017-
2023

-w m. Dotgie,
- w m. Sobiemysl,
-w m. Nowe Czarnowo.
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Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz mozliwosci rozwoju u dziatan
rewitalizacyjnych.

2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

Zrédto danych

Rada Powiatu Gryfinskiego

Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

1.

Brak w obszarze gminy

2.19.Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne

Zrédto danych

Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Ewidencja Gruntoéw i Budynkow

Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

Klasy I-III

Wyznaczono strefy SO poza obszarami, gdzie obowigzujg
plany miejscowe, dla ktérych uzyskano zgode na
wytgczenie gruntdw z produkcji rolniczej oraz poza
wyjatkami dopuszczonymi dla OUZ.

Dla czesci gruntow wyznaczono strefy z zabudowa
rolniczg, zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem oraz
projektowanym mozliwym rozwojem produkcji rolniczej.
Wyznaczono rozszerzenie stref dla  dziatalnosci
gospodarczej SP w sgsiedztwie istniejacego
zagospodarowania lub obszaréw obowigzujgcych planéw
miejscowych, w tym na gruntach rolnych klasy Ill.

Lasy

Wyznaczono strefy SO tam, gdzie wystepujg zwarte
kompleksy lesne, a w szczegdlnosci w obszarach
podlegajgcych ochronie. W innych strefach, tam gdzie
dopuszczajg to przepisy, umozliwiono rowniez lokalizacje
lasow.
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2.20. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdélnosci pasa technicznego.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej

Zrédto danych

Wiasciwy miejscowo Urzad Morski

Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

1.

Brak w obszarze gminy

2.21.Zaktady o zwiekszonym i duizym ryzyku wystgpienia powainej awarii
przemystowe;.
Podstawa . . . .
ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska
prawna
f';:di:h /wniosek Panstwowa Straz Pozarna
v Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
organu
Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
1 Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powazinej awarii
' przemystowej
Zespot Elektrowni Wyznaczono sfcrefe gospodarcza S,P dla kaaliz?cji zak’fadul.
Dla stref planistycznych plan ogdlny nie moze zawieraé
1.1. | Dolna Odra w Nowym | . ., g
. zadnych zapisow szczegbétowych dotyczacych
Czarnowie .
ww. zaktadéw.
Zaktad bedacy
potencjalnym zrédtem | Wyznaczono strefe SK, zgodnie z istniejgcym
powaznych awarii: | zagospodarowaniem.
1.2. |stacja paliw przy | Dla stref planistycznych plan ogdlny nie moze zawierad

drodze krajowej S3
(BP Europa SE, Oddziat
w Polsce)

zadnych zapisow
ww. zakfaddw.

szczegbétowych dotyczacych

2.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spoteczne;j,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu.

Podstawa ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

prawna przestrzennym

rédto danych Gmin? Gryfino, Po.wiat.Gryfiﬁski, Zarzadcy sieci infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej
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Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia
Lokalizacja istniejgcej i
1. projektowanej sieci
wodociggowej
Lokalizacja istniejgcej i
2. projektowanej sieci ) . L . )
o . . Plan ogdlny umozliwia realizacje wszelkich robdt
kanalizacji sanitarnej } o o
.. —1 budowlanych zwigzanych z lokalizacjg, modernizacjg,
Lokalizacja istniejgcychi | =~ 7 ) . . . o
) .. | likwidacjg infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej
projektowanych  sieci ) ) . . . .
3. , . . | strefie  planistycznej w  obligatoryjnym  profilu
gazowych S$redniego i . o . .
. L funkcjonalnym znajduje sie teren infrastruktury
wysokiego cisnienia \ . . . .
T technicznej. Plan ogdlny nie wyznacza paséw
Lokalizacja istniejgce;j . . -
.. . technologicznych. Przebiegajg one w rdéznych strefach
stacji redukcyjno- . .
4, ) o planistycznych, w tym dedykowanych zabudowie.
pomiarowej pierwszego . . . .
stopnia Szczegbtowe ograniczenia bedg wprowadzane na etapie
p. — — sporzadzania planéw miejscowych, badZz zmiany
Lokalizacja istniejacych i . . .
, .. | obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
projektowanych linii . . . )
Zapisy tekstowe nie sg mozliwe do wprowadzenia
5. elektroenergetycznych .
wysokiego napiecia z uwagi na forme dokumentu.
Wyrdzniono strefami infrastrukturalnymi Sl:
400KV, 220kV, 110KV 4 jrastristrainy
T - obszar ochrony bezposredniej ujecia wody,
Lokalizacja istniejacych | . . . .
6. GP7 - istniejgce GPZ,
— —| - pompowni Sciekéw.
Lokalizacja istniejacych i
projektowanych linii
7. elektroenergetycznych
Sredniego i niskiego
napiecia
Plan ogélny wyznacza strefe komunikacyjng SK
w oparciu o obecnie znane linie rozgraniczajace.
8. Linia kolejowa nr 273 Kazda 'strcfz.fa plénlsFszna .z_aW|,e,ra Pmﬂ.!. terenov'\{
komunikacji, stad istnieje mozliwos¢ realizacji inwestycji
w zakresie linii kolejowej, po zatwierdzeniu decyzji
lokalizacyjnej.
Drogi krajowe: Plan ogdlny wyznacza strefy komunikacyjne SK
- nr 6, autostrada w oparciu o obecnie znane linie rozgraniczajace.
9. - nr 3, droga | Kazda strefa planistyczna zawiera profil terendw
ekspresowa S3 komunikacji, stagd istnieje mozliwos¢ realizacji inwestycji
- nr 31, klasa GP w zakresie drog, po zatwierdzeniu decyzji lokalizacyjnej.
10 Drogi wojewddzkie i| Plan ogdlny wyznacza strefy komunikacyjne SK
' powiatowe klas: G, Z W oparciu o obecnie znane linie rozgraniczajace.
11 Odrzanska Droga | Plan ogdlny wyznacza strefe otwartg SO, w ktorej

Wodna

rowniez zawierajg sie wszelkie tereny komunikacji.

priorytetowe.

2.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
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Podstawa
prawna

przestrzennym

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

Audyt krajobrazowy wojew

Marszatek Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego

6dztwa zachodniopomorskiego

Frédto danych Uchwata nr X111/187/25 Sejmiku Wojewoddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 18 grudnia 2025 r. w sprawie Audytu
krajobrazowego wojewddztwa zachodniopomorskiego
i skierowania do opiniowania

Lp. Analizowane dane Sposdb uwzglednienia

Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Nadodrzanskie tagki: Widuchowa, Marwice,

1 Krajnik”

' Typ krajobrazu bagienno-tgkowy - gtéwnie bezlesny, podtyp 2a, z udziatem
ekstensywnie uzytkowanych tak.

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy

zagospodarowania i uzytkowania terenéw (wybrane rekomendacje mozliwe do analizy
i uwzglednienia w planie ogélnym)

Kierunki i zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania

1.1.
terenu.
Zabudowa we wsi Krzypnica
wyfacznie na obszarze wyznaczonym
111 w miejscowym planie
~ | 7agospodarowania  przestrzennego Strefy z zabudowg wyznaczono w zakresie
(Uchwata Nr XX/266/2000 z dnia 29 | > <Y awy _
istniejgcego  zagospodarowania  oraz
czerwca 2000 r.) L . .
- - - - —1 obowigzujgcych planéw miejscowych.
Przeciwdziatanie rozpraszaniu sie | .
) ) Nie wyznaczono stref z nowg rozproszong
jednostek  osadniczych  poprzez
. . zabudowsa.
112 ograniczenie zabudowy
7 | mieszkaniowej do terendw zwartej
zabudowy miejscowosci i terendw z
nig bezposrednio graniczacych.
1.2 Wytyczne w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na
- podstawie zidentyfikowanych lokalnych form architektury.
Dla stref planistycznych mozliwe jest
jedynie ustalenie jednego wspdlnego
w zakresie wysokosci budynku parametru  maksymalne] WYS?kOSCI
. zabudowy. Parametr ten odnosi sie do
mieszkalnego (wg typu): . ., .
L, wszystkich rodzajow budynkéw oraz do
- wysokos$é¢ od 6,5 do 9,0 m C o s fe .
1.2.1. budowli. Nie ma mozliwosci rozréznienia

- wysoko$é¢ od 7,5 do 9,5 m
- wysoko$é¢ od 6,5 do 8,5 m
- wysokos$é od 8,0 do 10,0 m

parametru dla budynkéw mieszkalnych.

Dla stref z zabudowag mieszkaniowa
jednorodzinng i zagrodowa ustalono
parametr nie wyzszy niz 12,0 m, przy czym

na etapie sporzadzania planéw

28




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY GRYFINO

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
miejscowych ustalenie to nie jest
wigzace.

Maksymalng nadziemng intensywnos¢
zabudowy ustalono dla dwéch
kondygnacji nadziemnych.
w zakresie elewacji | Dla stref planistycznych z zabudowa
frontowej/kalenicowej (wg typu): ustalono maksymalny udziat powierzchni

129 |~ szeroko$¢ od 10,0 do 20,0 m zabudowy na poziomie adekwatnym do

- szerokos$¢ od 12,0 do 20,0 m funkcji zabudowy. Gabaryty budynkéw
- szerokos$¢ od 10,0 do 18,0 m w zakresie szerokosci elewacji nie moga
- szerokos¢ od 10,0 do 14,0 m by¢ ustalane w planie ogdlnym.

Dolina Dolnej Odry, Miedzyodrze

2. Typ krajobrazu bagienno-tagkowy - gtéwnie bezlesny, podtyp 2b z dominacjg

szuwarow i turzycowisk

Rekomendacje i wnioski dotyczagce kierunkdéw i zasad ksztattowania zabudowy

zagospodarowania i uzytkowania terenéw (wybrane rekomendacje mozliwe do analizy i
uwzglednienia w planie ogélnym)

Kierunki i zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania

2.1,

terenu.

Wykluczenie zabudowy terendw

Miedzyodrza, oraz obszaréw

szczegoinego zagroz.enla pO.WO(.jZIQ Wyznaczono strefe SO z udziatem
2.1.1. | po obu stronach doliny z wyjatkiem . D L .

, powierzchni biologicznie czynnej 100 %.

terenow przeznaczonych na

rekreacje i wypoczynek zwigzanych z

Woda.
212, Niedopuszczanie  zabudowy na | Wyznaczono strefe SO z udziatem

zachodniej krawedzi doliny Odry. powierzchni biologicznie czynnej 100 %.

Nowe budownictwo jako | Strefy z zabudowg wyznaczono w zasiegu
2.1.3. | uzupetnienie istniejgcych struktur | istniejgcych jednostek osadniczych oraz

osadniczych. obowigzujgcych plandéw miejscowych.
22 Wytyczne w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na

- podstawie zidentyfikowanych lokalnych form architektury.

w zakresie elewacji frontowej (wg

typu):

- szerokosé¢ od 12,0 do 20,0 m,

- szerokos¢ od 10,0 do 28,0 m Dla stref planistycznych z zabudowg

- szerokos$¢ do 30 m, wolnostojgcego | ustalono maksymalny udziat powierzchni
291 0d 10,0 m do 18,0 m zabudowy na poziomie adekwatnym do

- szerokos$¢ od 16,0 do 20,0 m (w
miejscowosciach Zabnica i Gryfino —
Mniszki)

- szerokos$¢ catkowita od 17,0 do
19,0 m (w czesci miasta Gryfino-

Mniszki)

funkcji zabudowy. Gabaryty budynkéw
w zakresie szerokosci elewacji nie moga
by¢ ustalane w planie ogdlnym.
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Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
- szerokos$¢ od 12,0 do 20,0 m (w
miejscowosci Zabnica i Gryfino —
Mniszki)
- szerokos$¢ od 13,0do 17,5 m
- szerokos$¢ od 15,0do 17,0 m
w zakresie wysokosci budynku
mieszkalnego (wg typu): Dla stref planistycznych mozliwe jest
- wysokos$é¢ od 6,0 do 8,5 m jedynie ustalenie jednego wspdlnego
- wysoko$é¢ od 7,0do 8,5 m parametru  maksymalnej  wysokosci
- wysokos$¢ od 6,0 do 8,0 m zabudowy. Parametr ten odnosi sie do
- wysokos¢ od 9,0 do 11,0 m | wszystkich rodzajéw budynkdw oraz do
(budynek mieszkalny | budowli. Nie ma mozliwosci rozréznienia
trzykondygnacyjny, trzecia | parametru dla budynkéw mieszkalnych.
kondygnacja w dachu) (w | Dla stref z zabudowa mieszkaniowg

2.2.1. | miejscowosciach Zabnica i Gryfino — | jednorodzinng i zagrodowg ustalono
Mniszki) parametr nie wyzszy niz 12,0 m, przy czym
- wysokos$é od 6,0 do 8,5 m (w czesci | na etapie sporzadzania planéw
miasta Gryfino- Mniszki) miejscowych ustalenie to nie jest
- wysokos¢ od 7,0 do 8,5 m (w | wigzace.
miejscowosci Zabnica i Gryfino — | Maksymalng nadziemng intensywnos¢
Mniszki) zabudowy ustalono dla dwéch
- budynek mieszkalny: wysokos¢ 7,5 | kondygnacji nadziemnych, zgodnie z
do9,5m charakterem istniejgcej zabudowy.
- wysokos$¢ od 7,5 do 10,5 m
Krajobraz wiejski na potnoc od Gryfina

3. Typ krajobrazu Wiejski, podtyp 6e. z przewaga wielkoobszarowych pél lub tak i
pastwisk

Rekomendacje i wnioski dotyczgce kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy

zagospodarowania i uzytkowania terenéw (wybrane rekomendacje mozliwe do analizy i
uwzglednienia w planie ogélnym)

3.1

Kierunki i zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania

terenu.
Zasiegi stref z zabudowg mieszkaniowa
Ograniczenie zabudowy terendéw | wyznaczono w oparciu o istniejgca
311 otwartych oraz wyznaczenie | zabudowe i  obowigzujace  plany
maksymalnego zasiegu rozwoju | miejscowe, z niewielkimi uzupetnieniami.
jednostek osadniczych. Zaprojektowano strefy z mozliwoscia
rozwoju dla zabudowy ustugowej.
Wyznaczajgc strefy planistyczne dla
Ochrona  zabytkowych  ukfaddéw | rozwoju  zabudowy kierowano sie
3.1.2. | ruralistycznych wsi Chlebowo i Stare | zasiegami obowigzujgcych planéw
Brynki. miejscowych oraz mozliwoscig
uzupetnienia luk w istniejgcej zabudowie.
3.1.3. | Zakaz zabudowy dna doliny Omulnej. Wyznaczono  strefe SOz udziatem

powierzchni biologicznie czynnej 100 %,
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
poza obszarami istniejgcej zabudowy
i obowigzujgcych planéw miejscowych.
Wyznaczono strefe SO 2z udziatem
314 Zakaz zabudowy strefy krawedziowe] | powierzchni biologicznie czynnej 100 %,
7 | doliny Odry. poza obszarami istniejgcej zabudowy
i obowigzujacych planéw miejscowych.
Wyznaczajac strefy planistyczne dla
Nowe budownictwo jako | rozwoju  zabudowy kierowano sie
3.1.5. | uzupetnienie istniejgcych struktur | zasiegami obowigzujgcych planéw
osadniczych. miejscowych oraz mozliwoscig
uzupetnienia luk w istniejgcej zabudowie.
Wytyczne w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na
3.2. .. . .
podstawie zidentyfikowanych lokalnych form architektury.
w zakresie elewacji frontowej (wg | Dla stref planistycznych z zabudowa
typu): ustalono maksymalny udziat powierzchni
321 |~ szeroko$¢ od 12,0 do 18,0 m zabudowy na poziomie adekwatnym do
- szerokos¢ od 8,0 do 20,0 m funkcji zabudowy. Gabaryty budynkow
- szerokos¢ od 15,0 do 20,0 m (Stare | w zakresie szerokosci elewacji nie moga
Brynki) by¢ ustalane w planie ogdlnym.
Dla stref planistycznych mozliwe jest
jedynie ustalenie jednego wspdlnego
parametru  maksymalnej  wysokosci
. L. zabudowy. Parametr ten odnosi sie do
w zakresie wysokosci budynku . . .

) wszystkich rodzajow budynkéw oraz do
mieszkalnego (wg typu): C o S e
~ wysokoéé od 7,0 do 9.5 m budowli. Nie ma mozllyvosq rozréznienia

3.2.2. parametru dla budynkdw mieszkalnych.

- wysokos$é od 6,5 do 8,5 m
- wysokos¢ od 7,0 do 9,5 m (Stare
Brynki)

Dla stref z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng i zagrodowg ustalono
parametr nie wyzszy niz 12,0 m, przy czym

na etapie sporzadzania planow
miejscowych ustalenie to nie jest
wigzace.

2.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska.

Podst . .
odstawa ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska

prawna

Zrédto danych Gmina Gryfino

Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia

Czes¢ analityczno-diagnostyczna
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Lp.

Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia

1.1.

Plan ogdlny odzwierciedla zasiegami stref planistycznych
granice terendéw zainwestowanych lub przeznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe.
Rzezba terenuigleba | W rejonach wystepowania gruntéw lesnych oraz rolnych
wysokich klas bonitacyjnych w planie ogélnym dominuja
strefy SO, gdzie nie przewiduje sie zabudowy
kubaturowe;.

1.2.

Plan ogodlny odzwierciedla zasiegami stref planistycznych
granice terendéw zainwestowanych lub przeznaczonych
Wody w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe.
powierzchniowe i | Wrejonach wystepowania wod powierzchniowych oraz
podziemne wysokiego zwierciadta woéd podziemnych w planie
ogbélnym dominujg strefy SO, gdzie nie przewiduje sie
zabudowy kubaturowej.

1.3.

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe
SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 100 %).

Zasoby przyrodnicze,
w tym rdéznorodnosc
biologiczna oraz
walory krajobrazowe

Ocena przydatnosci srodowiska do zainwestowania
Strefy funkcjonalno-krajobrazowe zdelimitowane w obszarze gminy

2.1.

A. Strefa $rédmiejska — obejmujgca centrum miasta Gryfina; sg to obszary
zabudowane z ograniczonymi mozliwosciami do przeksztatcen; predystynowana do
zachowania historycznego uktadu urbanistycznego miasta, jego porzadkowania
i uzupetniania.

2.2.

B. Strefa mieszkaniowo-gospodarcza — obejmujgca tereny miejscowosci:
Radziszewo, Daleszewo, Czepino, Gryfino, Zérawki i Pniewo, potozonych wzdtuz
drogi krajowej nr 31, a takze tereny miejscowosci Wettyn i Gardno, potozonych
wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 120 oraz tereny miejscowosci Stare Brynki,
predystynowana do wielofunkcyjnego rozwoju miejscowosci, w szczegdlnosci
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej, uzupetnionej o tereny
sportowo-rekreacyjne i tereny zieleni urzagdzonej.

2.3.

C. Strefa mieszkaniowa — obejmujgca tereny miejscowosci: Zérawki, Pniewo, Nowe
Czarnowo i Steklinka, predystynowana do rozwoju zabudowy mieszkaniowej,
uzupetnionej o tereny ustug nieucigzliwych towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej, tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, tereny sportowo-
rekreacyjne i tereny zieleni urzagdzonej.

2.4.

D. Strefa  mieszkaniowo-rekreacyjna — obejmujgca tereny  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i tereny zabudowy rekreacji indywidualnej
w miejscowosciach: Steklno, Wettyn i Wirdw, predystynowana do rozwoju
mieszkalnictwa jednorodzinnego oraz turystycznego i rekreacyjnego.

2.5.

E. Strefa mieszkaniowo-rolnicza — obejmujaca tereny miejscowosci: Chlebowo,
Wysoka Gryfinska, Drzenin, Sobieradz, Parsdwek, Sobiemysl, Dotgie, Borzym,
Chwarstnica, Mielenko Gryfinskie, Bartkowo, Wirdw, Krzypnica i Krajnik,
posiadajgcych typowo rolniczy charakter, predystynowana do rozwoju zabudowy
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Lp.

Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia

zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, z dopuszczeniem lokalizacji ustug
nieuciazliwych, lokalnie do rozwoju turystycznego (agroturystyki) i rekreacyjnego.

2.6.

F. Strefa gospodarcza — obejmujgca obszary potozone w otoczeniu Elektrowni
Dolna Odra, wezta drogi ekspresowej S3 ,Gardno”, sktadowiska odpaddw
komunalnych Gryfino-Wschdd oraz tereny potozone w pétnocno-wschodniej czesci
Gryfina, w rejonie ul. Mysliwskiej, predystynowana do rozwoju zabudowy
produkcyjnej, ustugowej, sktadowej i magazynowe;j.

2.7.

G. Strefa komunikacyjna — obejmujgca teren autostrady A6 oraz drogi ekspresowej
S3.

2.8.

H. Strefa rolnicza — obejmujgca tereny przeznaczone na cele produkgcji rolniczej
wraz z rozproszong zabudowa zagrodowg oraz zabudowa zwigzang z obstuga
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, lokalnie do
rozwoju turystycznego (agroturystyki) i rekreacyjnego.

2.9.

I. Strefa biocenotyczno-rekreacyjna — obejmujaca doliny rzek i jezior oraz tereny
lesne i zadrzewione, niedostepna do zainwestowania, petnigca funkcje lokalnych
korytarzy ekologicznych, waznych dla zachowania réwnowagi ekologicznej
i cyrkulacji powietrza, konieczne zachowanie ich ciaggtosci przestrzennej,
predystynowana do rozwoju turystyki pieszej, rowerowej, konnej i wodnej.

Szczegdtowe rozwigzania projektowe zostang opisane w pkt 3.4.

2.25.Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z wzorem okreSlonym w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Infrastruktury Technicznej w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw
(Dz. U. 22023 poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
oblicza sie nastepujgco:

W2zér do obliczen Symbol Opis

ZAP = M2 — PUMo/P20

zapotrzebowanie na nowa zabudowe

ZAP . .
mieszkaniowa

prognozowana liczba mieszkarnicéw gminy
Mz w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powiekszong o0 5%

taczna  powierzchnia  uzytkowa  mieszkan

PUMpo . . . . .
w gminie zgodna z najnowszymi danymi

prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan

P20 . . . ,
w gminie na jednego mieszkanca
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Zgodnie z §3 ust. 3 cyt. rozporzadzenia wartos¢ Pyo oblicza sie za pomocg dwdch

WZzOorow:

W2zér do obliczen

Symbol

Opis

P20 =3Po—2P-10
LUB
P20 = 2Po— 2P_x

Po

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanica zgodng z najnowszymi
danymi

P10

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego  mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng,
wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane

P20

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego  mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng,
wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane

Do obliczen przyjeto dane GUS pochodzgce z opracowania pn. Prognoza ludnosci na
lata 2023-2060? oraz dane statystyczne, aktualne na dzier 31 grudnia 2024 r.3, zgodnie
z dostepnoscig kompletu potrzebnych danych.

Symbol . tI;satr;::zne Dane obliczone
M2 29929+5% 30089 osb6b
PUMo - 873073 m?
Po 29,2 m?/os .
P.10 22,8 m?/os -
Po 20,0 m?/os -
P20 - P20 =3Po—2P.10 | P20=2Pg—2P P20 = 40 m?/os
- 42,0 m?/os 38,4 m?/os 40,0 m?/os
ZAP - 9301 osoby 7353 osoby 8262 osoby

2 prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023.
3 https://bdl.stat.gov.pl/ - dostep w dniu 06.07.2025.
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Do obliczen przyjeto dane GUS — prognoza liczby mieszkanncéw gminy na rok 2044.
Prognozowana liczba mieszkancdw gminy Gryfino bedzie wéwczas wynosita 28656 oséb.
Zatem po powiekszeniu tej liczby o 5% otrzymano prognozowang liczbe mieszkancow
gminy: 30089 osdb.

Dodatkowo, zgodnie z ust. 7 rozporzadzenia w przypadku gdy prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P20) obliczona zgodnie
z ust. 3 jest mniejsza niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodna z najnowszymi danymi (Po), za prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca (P2o) przyjmuje sie powierzchnie uzytkowg mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych obliczen
wybiera sie korzystniejsze dane.

Wobec powyiszych obliczen do dalszych zestawied przyjmuje sie wartosé
zapotrzebowania na nowg zabudowe otrzymang na podstawie pierwszego wzoru, a zatem:

9301 osob po zaokragleniu do petnych wartosci.

3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym.

3.1. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ).
3.1.1.Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

W gminie Gryfino ruch budowlany odbywa sie zaréwno na podstawie
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 poz. 729). Stosujgc kryteria okreslone
w tym rozporzadzeniu, wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z §1 ust. 5
dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz obszar o tgcznej powierzchni stanowigcej 25%
powierzchni wyliczonej jako rdéznica pomiedzy 1t3czng powierzchniag obszaréw
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1-3 rozporzadzenia a tgczng powierzchnia
obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie
z okreslonym w tym dokumencie wzorem:

W2zér do obliczen Symbol Opis/wartos¢

Po 15833054,2 m?

Pp = 25% * (Pb_ Pu)

Pu 8052884,27 m?
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Wz6r do obliczen Symbol Opis/wartos¢

Po 1945042 m?

Zasady generalne zastosowane przy wyznaczaniu obszaru zabudowy byly
nastepujace:

— w przypadku, gdy OUZ zawierat tereny objete obowigzujgcym planem miejscowym
— obszaru OUZ nie korygowano, badz zupetnie go pomijano,

— w przypadku, gdy OUZ zawierat tereny bez obowigzujgcego planu miejscowego
obszar ten byt korygowany do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkéw badz
widocznego zagospodarowania,

— rozszerzenie granic OUZ nastepowato w drodze korekty geometrycznej lub tez na
tereny przylegajace, co do ktérych wiadomo o wydanych decyzjach o warunkach
zabudowy, badZ o najblizszych w czasie planach inwestycyjnych, dla ktérych
wydanie takiej decyzji bedzie konieczne.

W przedstawionym projekcie planu ogdlnego rezerwa powierzchniowa terenéw nie
zostata wykorzystana w caftosci. W chwili obecnej zostato do ewentualnego
rozdysponowania ok. 69 ha.

Na potrzeby uzasadnienia sposobu wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
opisano go w sposéb bardziej szczegétowy w podziale poszczegdlne obreby ewidencyjne
w kolejnosci alfabetycznej. Gtéwng przestankg byto objecie obszarem uzupetnienia
zabudowy tych fragmentéw gminy, ktére nie posiadajg obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W drugiej kolejnosci szacowano mozliwe
zapotrzebowanie na inwestycje oraz uzupetnienie tkanki urbanistycznej zwartej zabudowy.

Nie poszerzano OUZ na nowe dziatki inwestycyjne, przyjmujac zatozenie, ze w takich
obszarach nalezy opracowaé kompleksowy plan miejscowy. Na tej podstawie dokonano
selekcji dla ostatecznego wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy.

Lp. Obreb Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oddalonej od
1. Bartkowo innych budynkéw oraz zabudowy w pdétnocnej czesci obrebu,
objetej obowigzujgcym planem miejscowym.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oddalonej od
innych budynkéw. OUZ zostaty réwniez objete tereny istniejgce;j
zabudowy ustugowej.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drog.

2. Borzym
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

Chlebowo

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i jednorodzinnej, z wyjatkiem zabudowy
oddalonej od pozostatych budynkéw. OUZ uzupetniono o
pojedyncze dziatki wzdtuz drogi.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

Chwarstnica

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej. OUZ zostaty
réwniez objete tereny istniejgcej zabudowy ustugowe;.
Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

Czepino

Znaczna czes€ istniejgcej zabudowy objeta jest obowigzujgcym
planem miejscowym. OUZ zostat objety pozostaty obszar
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zagrodowe;.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

Daleszewo

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, z wyjatkiem zabudowy oddalonej od innych
budynkdw. Istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
nie zostata objeta OUZ, ze wzgledu na brak mozliwosci
wynikajgcych z przepiséw prawa. OUZ zostaty rowniez objete
tereny istniejgcej zabudowy ustugowej.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach droég.

Potudniowy fragment obrebu oraz pojedyncze dziatki w
istniejgcej zabudowie objete sg obowigzujgcymi planami
miejscowymi.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
gospodarczg (SP), strefe produkgcji rolniczej (SR) oraz na strefe
zieleni i rekreacji (SN).

Daleszewo
Miedzyodrze

W obrebie brak jest jakiejkolwiek zabudowy. Nie wyznaczono
ouz.

Dotgie

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjatkiem
zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej
oddalonej od innych budynkéw. OUZ zostaty rowniez objete
tereny istniejgcej zabudowy ustugowe;j.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Drzenin

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i jednorodzinne;j.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach droég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

10.

Gardno

Znaczna czes$¢ istniejgcej zabudowy objeta jest obowigzujgcym
planem miejscowym. OUZ zostat objety pozostaly obszar
istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
jednorodzinnej, zagrodowej oraz cze$ciowo ustugowej. OUZ
uzupetniono o pojedyncze dziatki wzdtuz drogi.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR).

11.

Gryfino 1

Obszar zabudowy niemal w catosci objety jest obowigzujgcym
planem miejscowym. OUZ zostata objeta jedynie istniejgca
zabudowa produkcyjna przy granicy z obrebem Zabnica.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).

12.

Gryfino 2

Obszar zabudowy w catosci objety jest obowigzujacym planem
miejscowym, stad brak wyznaczenia OUZ.

13.

Gryfino 3

Obszar zabudowy w catosci objety jest obowigzujgcym planem
miejscowym, stagd brak wyznaczenia OUZ.

14.

Gryfino 4

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i jednorodzinnej w rejonie ulic: Wojska
Polskiego, 9 Maja, Armii Krajowej, Z. Krasinskiego,
A. Mickiewicza. Pozostata czes¢ zabudowy obrebu objeta jest
planem miejscowym.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).

15.

Gryfino 5

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz ustugowej pomiedzy
ul. tuzycka a linig kolejowg. Pozostata cze$¢ zabudowy obrebu
objeta jest planem miejscowym.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
gospodarczg (SP).

16.

Krajnik

Nie wyznaczono OUZ, gdyz zabudowa wsi objeta jest
obowigzujgcym planem miejscowym.

17.

Krzypnica

OUZ objeto niewielki fragment istniejgcej zabudowy przy
granicy gminy. Pozostata cze$é zabudowy wsi objeta jest
obowigzujgcym planem miejscowym.

Pojedyncza istniejgca rozproszona zabudowa nie zostata objeta
0OUZ, ze wzgledu na brak mozliwosci wynikajacych z przepisow
prawa.

18.

Mielenko

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oddalonej od
innych budynkéw. OUZ zostaty réwniez objete tereny istniejace;j
zabudowy ustugowej.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR).

19.

Nowe Czarnowo

OUZ objeto niewielki fragment istniejacej zabudowy przy
ul. Gryfinskiej oraz w osadzie Gajki. Pozostata czes¢ zabudowy
obrebu objeta jest obowigzujgcym planem miejscowym.

20.

Parséwek

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN)
i oddalong zabudowe strefy SJ.

21.

Pniewo

OUZ objeto niewielki fragment istniejgcej zabudowy przy
granicy gminy. Pozostata cze$é zabudowy wsi objeta jest
obowigzujgcym planem miejscowym.

22.

Radziszewo 1

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, z wyjgtkiem zabudowy oddalonej od innych
budynkdw.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Pojedyncze dziatki objete s3 obowigzujagcymi planami
miejscowymi.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
gospodarczg (SP) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

23.

Radziszewo 2

Obreb niemal w catosci pokryty gruntami lesnymi i brak
zabudowy kwalifikujgcej sie do wyznaczenia OUZ.

24,

Sobiemysl

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej. OUZ zostaty
rowniez objete tereny istniejgcej zabudowy ustugowe;.
Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

25.

Sobieradz

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oddalonej od
innych budynkéw.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drog.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

26.

Stare Brynki

Niemal cata zabudowa wsi jest objete obowigzujgcym planem
miejscowym, stgd OUZ zostat objety jedynie niewielki fragment
istniejgcej zabudowy i obszaru przylegajacego do terenow
zabudowy zagrodowej na potudniu wsi.
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

27.

Steklinko

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
zagrodowej oddalonej od innych budynkow.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drég.

28.

Steklno

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, letniskowe, oraz zagrodowej, z wyjatkiem
zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej
oddalonej od innych budynkéw. OUZ zostaty réwniez objete
tereny istniejgcej zabudowy ustugowe;.

Nie wyznaczano OUZ dla nowej zabudowy letniskowe;.
Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).

29.

Wettyn

Obszar zabudowy niemal w catosci objety jest obowigzujacym
planem miejscowym. Pojedyncze budynki poza obszarem planu
miejscowego nie zostaty objete OUZ, ze wzgledu na brak
mozliwosci wynikajacych z przepiséw prawa.

30.

Wettyn |l

OUZ zostata objeta jedynie cze$é¢ istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej. Pozostata
istniejgca rozproszona zabudowa nie zostata objeta OUZ, ze
wzgledu na brak mozliwosci wynikajgcych z przepiséw prawa.
Centralna czes¢ obrebu objeta jest obowigzujgcym planem
miejscowym.

31.

Wiréw

Znaczna czes$¢ istniejgcej zabudowy objeta jest obowigzujgcym
planem miejscowym. OUZ zostat objety pozostaly obszar
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Pozostata
istniejgca rozproszona zabudowa mieszkaniowa nie zostafa
objeta OUZ, ze wzgledu na brak mozliwosci wynikajacych
z przepisOw prawa.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR).

32.

Wtodkowice

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej, z wyjgtkiem zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oddalonej od
innych budynkow.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drog.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).

33.

Wysoka
Gryfinska

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i jednorodzinnej, z wyjgtkiem zabudowy
oddalonej od pozostatych budynkéw.

Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR) oraz na strefe zieleni i rekreacji (SN).
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Lp. Obreb Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ
OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zagrodowej

34. | Zaborze Zrezygnowano z OUZ na obszarach drdg.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR).

OUZ zostat objety obszar istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz ustugowej, z wyjgtkiem zabudowy objetej

35. | Zabnica o . R )
obowigzujgcymi planami miejscowymi.
Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO).
Obszar zabudowy niemal w catosci objety jest obowigzujacym
planem miejscowym. OUZ zostata objeta jedynie pojedyncza
36. | Z6érawie zabudowa zagrodowa w pétnocnej czesci obrebu.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
produkcji rolniczej (SR).

37.

Obszar zabudowy niemal w catosci objety jest obowigzujgcym
planem miejscowym. OUZ zostata objeta jedynie pojedyncza
istniejgca zabudowa mieszkaniowa w sasiedztwie drogi
krajowej nr 31.

Nie poszerzano OUZ na strefe otwartg (SO) czy na strefe
gospodarczg (SP).

Zérawki

3.1.2. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia zabudowy.

W projekcie planu ogdlnego wyznaczony zostat obszar uzupetnienia zabudowy

(OUZ) w oparciu o zatozenia rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. 2024
poz. 729).

W granicach OUZ wyznaczone zostaty luki w ramach terendw, dla ktérych mozliwa

jest realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty usrednione wartosci
gestosci zaludnienia w zaleznosci od rodzaju funkcji mieszkaniowej (jednorodzinna,
wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie wskazniki korygujagce w odniesieniu do
zawartosci innych przeznaczen (ustugi, drogi, infrastruktura techniczna, zielen), podobnie
jak w przypadku obliczen dla luk w ramach obowigzujacych planéw miejscowych.

Dla szacowania chtonnosci luk w zabudowie przyjeto nastepujace zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono $rednig powierzchnie
dziatki budowlanej 1000 m?, w zaleznosci od potozenia w gminie i sgsiedztwa;

2) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto
$rednio 3 osoby na dziatke budowlang;

3) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto wskazniki gestosci
zaludnienia 2 osoby na mieszkanie o powierzchni 60 m?);

4) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy zagrodowej przyjeto Srednio 4 osoby na
dziatke budowlang (gospodarstwo 3000 m? powierzchni);

5) dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto
(powierzchnia przeznaczona wytgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniowa)
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czy jest to powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnig przeznaczong na drogi,
zielen, tereny rekreacyjne, tereny ustug, tereny infrastruktury technicznej)
i wprowadzono odpowiednie wskazniki dla obliczenia zawartos$ci funkcji
mieszkaniowej (w zaleznosci od sgsiedztwa i lokalizacji oraz uwarunkowan
lokalnych przyjeto wskaznik korygujacy 0,8).

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie w 0OUZ, gdzie
przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 1280 osdb.

3.2. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

3.2.1.Rozmieszczenie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.

Na obszarze gminy Gryfino s zlokalizowane obowigzujgce plany miejscowe (tgcznie
78 uchwat), w tym przeznaczajgce tereny pod zabudowe mieszkaniows.

Plany miejscowe obejmujg zrdéznicowane powierzchniowo obszary: od
pojedynczych dziatek do catych obrebéw geodezyjnych. Najwieksze powierzchnie terenéw
pod zabudowe mieszkaniowg zostaty wyznaczone w miescie Gryfino, gdzie w pofudniowej
czesci miasta wystepuje najwiecej terendw jeszcze niezabudowanych. Wiekszy obszar pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zostat réwniez wyznaczony planem miejscowym
w miejscowosci Wettyn.

W pozostatych wsiach zabudowa ksztattuje sie wzdtuz gtéwnych szlakéw
komunikacyjnych i podlega sukcesywnemu uzupetnianiu.

3.2.2.0bliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W  granicach obowigzujgcych  miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wyznaczone zostaty luki w ramach terendéw, dla ktérych mozliwa jest
realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty usrednione wartosci
gestosci zaludnienia w zaleznosci od rodzaju funkcji mieszkaniowej (jednorodzinna,
wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie wskazniki korygujgce w odniesieniu do
zawartosci innych przeznaczen (ustugi, drogi, infrastruktura techniczna, zielen).

Dla szacowania chtonnosci luk w zabudowie przyjeto nastepujace zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono $rednig powierzchnie
dziatki budowlanej 1000 m?, w zaleznoéci od potozenia w gminie i sgsiedztwa;

2) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto
$rednio 3 osoby na dziatke budowlang;

6) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto wskazniki gestosci
zaludnienia 2 osoby na mieszkanie o powierzchni 60 m?);

3) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy zagrodowej przyjeto Srednio 4 osoby na
dziatke budowlang (gospodarstwo minimum 3000 m? powierzchni);

4) dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto
(powierzchnia przeznaczona wytgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniow3)
czy jest to powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnig przeznaczong na drogi,
zielen, tereny rekreacyjne, tereny ustug, tereny infrastruktury technicznej)
i wprowadzono odpowiednie wskazniki dla obliczenia zawarto$ci funkcji
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mieszkaniowej (w zaleznos$ci od sasiedztwa i lokalizacji oraz uwarunkowan
lokalnych przyjeto wskaznik korygujacy 0,8).

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie w obszarach
obowigzujgcych planéw miejscowych, gdzie przewidziana jest mozliwos¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowej, wynosi 11688 0sdb.

3.3. Obliczenie sumy chionnosci terenéw niezabudowanych w strefach
planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1. ,Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowiqzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem Iluk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.”

Zgodnie z art. 13d ust. 2. ,W strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust.
2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w
tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie
minimalne (70%) (100%) maksymalne (130%)
6511 osob 9301 oséb 12092 osoby

Jako warto$¢ zapotrzebowania, ktére powinno by¢ zréwnowazone chtonnoscig stref
dla nowej zabudowy mieszkaniowej przyjeto liczbe 12092 osoby.

3.3.1.Zestawienie obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe.

Zgodnie z art. 13d ust. 3. ,,W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1,
suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest
wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie,
dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach
gminy”.

Zapotrzebowanie Chtonnos¢ luk MPZP Chtonnos¢ luk OUZ
maksymalne (osoby) (osoby) (osoby)
12092 12166 1465
Réinica/Rezerwa - 1539 o0s6b
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Z powyzszego zestawienia wynika, ze nie istnieje mozliwos¢ wyznaczenia stref
planistycznych z nowg zabudowg mieszkaniowg poza granicami obowigzujgcych plandw
miejscowych i poza granicami obszaru uzupetnienia zabudowy.

3.4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych
standardoéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym.

W ponizszych podrozdziatach opisano sposdb delimitacji stref planistycznych, ich
rodzaje oraz zastosowane parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.

W granicy gminy Gryfino wyznaczone zostaty wszystkie rodzaje stref planistycznych
przewidziane ustawg, z wyjatkiem strefy SG. Ponizej przytoczone zostaty oznaczenia, nazwy
oraz zawartos¢ profilu funkcjonalnego podstawowego dla kazdej ze stref. Zawartosc
profiléw funkcjonalnych odnosi sie bezposrednio do nazewnictwa przeznaczen terendw,
ktére nalezy stosowaé przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Zawarto$¢ profilu podstawowego i wymienione rodzaje przeznaczen
terendw wynikajg z Rozporzgdzenia Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw
(Dz. U.z2023 r. poz. 2758 oraz z 2024 r. poz. 1775) i w zaden sposéb nie moga by¢
zmienione.

1o | rreEas Nazv.va strefY Profil funkcjonalny strefy planistycznej
planistycznej podstawowy
teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z wielorodzinnej, teren ustug, teren
1. | SW zabudowa mieszkaniowg | komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
wielorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne;j
teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z jednorodzinnej, teren wustug, teren
2. |S) zabudowa mieszkaniowg | komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
jednorodzinng teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne;j
teren zabudowy zagrodowej, teren
produkcji w gospodarstwach rolnych,
strefa wielofunkcyjna teren akwakultyry .i_ obstugi ryba.ctwa,.
3. |8z teren  komunikacji, teren zieleni
z zabudowg zagrodowg . .
urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych,  teren infrastruktury
technicznej
4 |su strefa ustugowa t-eren.us’rug, teren. komunikacji, ter,en
zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
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Lp.

Oznaczenie

Nazwa strefy
planistyczne;j

Profil funkcjonalny strefy planistycznej
podstawowy

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

SH

strefa handlu
wielkopowierzchniowego

teren handlu wielkopowierzchniowego,
teren  komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych,  teren infrastruktury
technicznej

SP

strefa gospodarcza

teren produkcji, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych,  teren infrastruktury
technicznej

SR

strefa produkcji rolniczej

teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Sl

strefa infrastrukturalna

teren infrastruktury technicznej, teren
ogrodow dziatkowych, teren
komunikacji

SN

strefa zieleni i rekreacji

teren zieleni urzadzonej, teren plazy,
teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

10.

SC

strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych,  teren infrastruktury
technicznej

11.

SG

strefa gérnictwa

teren gornictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

12.

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wadd, teren ogrodéw dziatkowych,
teren komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

13.

SK

strefa komunikacyjna

teren autostrady,  teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej,
teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji
lotniczej, teren obstugi komunikacji,
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Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
planistyczne;j podstawowy

teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Lp. | Oznaczenie

Ponizej opisano sposéb delimitacji stref planistycznych, ich rodzaje oraz
zastosowane parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Rozmieszczenie
stref planistycznych na tle danych z ewidencji gruntéw zaprezentowano graficznie na
zatgczniku nr 2. Zkolei rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan
zaprezentowano graficznie na zataczniku nr 3.

Dla ustalenia parametréw okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych
wzieto pod uwage parametry obowigzujgcych planéw miejscowych, a takze parametry
zabudowy wynikajgce z inwentaryzacji urbanistycznej, w tym danych wysokosciowych
pochodzacych z numerycznego modelu pokrycia terenu (NMPT).

Analize ustalonych dla poszczegdlnych stref planistycznych gminnych standardow
urbanistycznych zaprezentowano w zatgcznikach graficznych:
— 2.1 -maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy,
— 2.2 —maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
— 2.3 —maksymalna wysokos¢ zabudowy,
— 2.4 —minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;.

Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, przedstawione we wczesniejszej czesci
uzasadnienia, zagospodarowanie gminy Gryfino opiera sie w pierwszej kolejnosci
o adaptacje obowigzujgcych planéw miejscowych oraz istniejgcej zabudowy, w tym
w obszarze uzupetnienia zabudowy. Poréwnujgc obliczenia zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa oraz chtonnosci luk w zabudowie i w OUZ, otrzymujemy wynik
ujemny — chionno$¢ przewaza nad zapotrzebowaniem, zatem nie ma potrzeby
projektowania nowych terenéw rozwojowych dla zabudowy mieszkaniowej. Jednakze
istnieje jeszcze mozliwos¢ poszerzenia OUZ w sgsiedztwie istniejacej juz zabudowy. Nalezy
tu mie¢ na uwadze, Zze gmina posiada réwniez liczne ograniczenia zwigzane
z uwarunkowaniami srodowiskowymi jak i historycznymi. Stad gminne standardy
urbanistyczne sg okreslone w catej gminie na poziomie adekwatnym do potrzeb ochrony
wynikajgcej z powyzszych uwarunkowan.

W gminie Gryfino przy wyznaczaniu stref planistycznych kierowano sie
nastepujgcymi zasadami:

1) strefy planistyczne dedykowane zabudowie wielorodzinnej (SW) wyznaczono
w obrebach miasta Gryfino adaptujgc istniejgcg zabudowe oraz obszary
obowigzujgcych plandw miejscowych, parametry i wskazniki wyznaczono opierajac
sie badz na analizie stanu istniejgcego, badz na ustaleniach plandw miejscowych,
przy czym niektore strefy SW majg nizszy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
niz zaktadajg przepisy rozporzadzenia w sprawie planu ogdlnego, z uwagi na
ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych,
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w obszarach zabudowy wsi strefy SW wyznaczono adaptujac istniejgca zabudowe;

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujgcych

plandw miejscowych, generalng zasadg dla wiekszosci stref wielofunkcyjnych

z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinng SW, byto przyjecie wskaznikdow:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,5 do 0,6 w obrebach
wiejskich oraz do 1,5 w miescie Gryfino,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 25 % do 30 %,

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12,0 m- 20,0 m (miasto),

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %;

strefy planistyczne dedykowane zabudowie jednorodzinnej lub zagrodowej (SJ, SZ),

ktére nie obejmujg obszaréw ustalonych planem miejscowym, wyznaczono

w sposob mozliwie minimalny i racjonalny w oparciu o istniejgcg zabudowe, obszary

uzupetnienia zabudowy wraz z jego dopuszczalnym rozszerzeniem po analizie

uwarunkowan przestrzennych, istniejgcego zagospodarowania, sposobu

wydzielenia i rodzaju uzytkdw gruntowych, ztozonych wnioskow;

w zakresie standarddw urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujgcych

plandw miejscowych, generalng zasadg dla wiekszosci stref wielofunkcyjnych

z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, byto przyjecie wskaznikdéw:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,4 do 0,5,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 20 % do 25 %,

c) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 9,0 m- 10,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50 %;

dla niektérych stref SJ ustalono mniejszg intensywnos¢ zagospodarowania dziatek

budowlanych i przyjeto:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 15 %,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70 %;

niektore strefy SJ majg nizszy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej niz

zaktadajg przepisy rozporzadzenia w sprawie planu ogdlnego, z uwagi na ustalenia

obowigzujgcych plandéw miejscowych;

w zakresie standarddw urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujgcych

plandw miejscowych, generalng zasada dla wiekszosci stref wielofunkcyjnych

z zabudowg zagrodowg SZ w zaleznosci od lokalizacji i parametréw zabudowy

sgsiedniej, byto przyjecie wskaznikéw:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30 %,

c) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40 %;

dla stref ustugowych parametry i delimitacje oraz standardy urbanistyczne

wyznaczono w pierwszej kolejnosci adekwatnie do obowigzujgcych planow

miejscowych, a nastepnie w zakresie mozliwosci uwzglednienia ztozonych

wnioskdw, przy czym niektére strefy SU majg nizszy wskaznik powierzchni

biologicznie czynnej niz zaktadajg przepisy rozporzadzenia w sprawie planu

miejscowego, z uwagi na ustalenia obowigzujgcych plandw miejscowych;

10) w zakresie standardéw urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujgcych

plandw miejscowych, generalng zasadg dla wiekszos$ci stref ustugowych SU
w zaleznosci od lokalizacji i parametréw zabudowy sgsiedniej, byto przyjecie
wskaznikéw:
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a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,6 do 0,9,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30 %,

c) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — $rednio 12,0 m do 15,0 m,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %;

11) dla niektérych, wiekszych obszarowo, stref SU dodano w profilu funkcjonalnym
dodatkowym: teren sktadéw i magazyndéw, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod;

12) dla stref handlu wielkopowierzchniowego SH parametry i delimitacje oraz
standardy urbanistyczne wyznaczono w pierwszej kolejnosci adekwatnie do
obowigzujgcych plandw miejscowych, a nastepnie w oparciu o istniejgcg zabudowe;

13) w zakresie standarddw urbanistycznych dla stref SH przyjeto wskazniki:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6 do 1,0,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30 % do 80 %,

c) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10,0 m do 15,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20% do 30 %;

14) dla wszystkich stref SH dodano w profilu funkcjonalnym dodatkowym: teren ustug,
teren sktaddéw i magazynow, teren zieleni naturalnej, teren wéd;

15) dla stref gospodarczych SP parametry i delimitacje oraz standardy urbanistyczne
wyznaczono w pierwszej kolejnosci adekwatnie do obowigzujgcych planow
miejscowych, a nastepnie w zakresie mozliwosci uwzglednienia ztozonych
whnioskéw, wyznaczono réwniez strefy SP dla obszaréw objetych nowymi
projektami planéw miejscowych, niektére strefy SP majg nizszy wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej niz zaktadajg przepisy rozporzadzenia w sprawie
planu miejscowego, z uwagi na ustalenia obowigzujacych planéw miejscowych;

16) w zakresie standarddw urbanistycznych dla stref SP przyjeto wskazniki:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,8 do 1,5,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40 % do 50 %,

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12,0 m do 25,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20 %;

17) dla wszystkich stref SP dodano w profilu funkcjonalnym dodatkowym: teren ustug,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd;

18) dla stref produkcji rolniczej SR parametry i delimitacje oraz standardy urbanistyczne
wyznaczono gtdwnie w oparciu o istniejgcg zabudowe, niektore strefy SR
wyznaczono dla obiektdw innych niz budynki (szklarnie, wiaty) stad wyznaczono dla
tych stref intensywnos$¢ zabudowy 0 oraz maksymalng powierzchnie zabudowy O;

19) w zakresie standarddw urbanistycznych dla stref SR przyjeto srednie wskazniki:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30 %,

c¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 6,0 m do 15,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30 %;

20) dla wszystkich stref SR dodano w profilu funkcjonalnym dodatkowym: teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren wod;

21) strefy SI wyznaczono dla obiektow dedykowanych infrastrukturze technicznej,
takich jak: oczyszczalnia Sciekdéw, ujecia wody, GPZ, itp., wyznaczono rowniez strefy
SI dla wazniejszych pofaczen komunikacyjnych w gminie, ktére sg istotne z punktu
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widzenia ksztattowania uktadu komunikacyjnego w skali gminy, dla wszystkich stref

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono jako 20 %;

22) dodatkowo wyznaczono strefe SI w obrebach Borzym i Chwarstnica w celu
umozliwienia realizacji Data Center (serwerownie), stgd w profilu dodatkowym
dodano tez tereny ustug;

23) strefy zieleni i rekreacji SN dzielg sie zasadniczo na cztery rodzaje:

a) strefy obejmujgce wytacznie zielen urzgdzong towarzyszgca zabudowie tj. parki,
skwery, zielefce, z zakazem lokalizacji budynkdéw: intensywnos$¢ zabudowy 0 oraz
maksymalng powierzchnie zabudowy 0,

b) strefy dla obszaréw istniejgcych ogrodéw dziatkowych,

c) strefy posiadajgce rozszerzony profil funkcjonalny o réznego rodzaju ustugi
dopuszczone w funkcjonalnych profilach dodatkowych, ze standardami
urbanistycznymi dopuszczajgcymi lokalizacje budynkoéw,

d) strefy obejmujace inwestycje dedykowane stricte ustugom publicznym tj. sportu
i rekreacji, kultury i rozrywki (tj. place zabaw, boiska sportowe, Swietlice wiejskie,
domy kultury itp.) z czeSciowo rozszerzonymi profilami funkcjonalnymi
i standardami urbanistycznymi adekwatnymi do budowli lub urzgdzen sportowo-
rekreacyjnych i budynkow;

24) w zakresie standardéw urbanistycznych dla stref SN przyjeto wskazniki:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,0 do 1,0,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,0 % do 50 %,

c¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 6,0 mdo 12,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50 % do 100 %;

25) niektore strefy SN maja nizszy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej niz
zaktadajg przepisy rozporzadzenia w sprawie planu ogdlnego, z uwagi na ustalenia
obowigzujgcych planéw miejscowych;

26) strefy cmentarzy SC obejmujg tereny zaréwno cmentarzy istniejgcych, w tym
zabytkowych czy tez poszerzen tych terenéw oraz tereny przeznaczone pod funkcje
cmentarzy wyznaczone w obowigzujgcym dotad studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej ustalono od 30 % do 80 %;

27) strefy otwarte SO dzielg sie na cztery rodzaje:

a) strefy obejmujgce obszary gminy objete ochrong prawng, tereny podmokte,
obszary wiekszych komplekséw lesnych, ktére majg zapisany wskaznik
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%,

b) strefy obejmujgce pozostate tereny otwarte, zwigzane z rolnictwem,

c) strefy dedykowane elektrowniom stonecznym;

d) strefy dedykowane elektrowniom wiatrowym (elektrowniom istniejgcym);

28) stref komunikacyjne SK wyznaczono dla drogi ekspresowej S3, drogi krajowej nr 31,
drég wojewddzkich nr 120 i 121 oraz dla czesci drég powiatowych, wyznaczono
rowniez strefy SK dla terenéw kolejowych w ich istniejgcych liniach
rozgraniczajgcych, niektére drogi powiatowe nie zostaty wyznaczone strefami SK, a
ich przebiegi zostaty zaimplementowane do innych stref funkcjonalnych, dotyczy to
m.in. przypadku nieuregulowanych granic nieruchomosci dla przebiegu tych drog,
tym niemniej brak wyznaczenia stref SK daje wiekszg swobode dla ksztattowania
linii rozgraniczajgcych tych drég w przysztosci, z tego tez powodu nie jest zasadne
wyznaczanie stref SK w planie ogdélnym dla tych szlakéw komunikacyjnych,
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poniewaz bytoby to mozliwe tylko dla czesci tych terendw i nie odzwierciedlatoby
ciggtosci komunikacyjnej, co mogtoby wprowadza¢ w btad uzytkownikow
dokumentu;

29) zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie planu ogdélnego, wyznaczenie stref SK jest
mozliwe tylko dla istniejgcych przebiegéw badz znanych linii rozgraniczajgcych, stad
tez nie obejmujg one projektowanych odcinkéw drég czy projektowanych linii
kolejowych, w profilu funkcjonalnym podstawowym kazdej strefy planistycznej s
tereny komunikacji, co oznacza mozliwosc¢ lokalizacji dowolnej inwestycji z zakresu
infrastruktury komunikacyjnej, a tym samym plan ogdlny nie jest sprzeczny
z planowanymi inwestycjami tego typu;

30) w zakresie wysokosci zabudowy mozliwa jest korekta tego parametru przy
opracowaniu planéw miejscowych.

Lp.

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz

Obreb ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SP, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym  zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy na pojedynczych dziatkach w obrebie zwartej
zabudowy wsi.

Bartkowo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, S|, SN, SC, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy na pojedynczych dziatkach w obrebie zwartej
zabudowy wsi.

Borzym

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC, SO, SK,
zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy mieszkaniowej na pojedynczych dziatkach w obrebie
zwartej zabudowy wsi.

Zaprojektowano strefe SP dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej
w sgsiedztwie drogi krajowej nr S3.

W poétnocnej czesci obrebu wydzielono réwniez strefe SO z
mozliwoscig lokalizacji elektrowni fotowoltaicznej.

Chlebowo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejagcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
Chwarstnica planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowe] na pojedynczych dziatkach w obrebie zwartej
zabudowy wsi.

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejagcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
Czepino mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi oraz oparciu
o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.

We wschodniej czesSci obrebu wyznaczono strefe SO
z mozliwoscig lokalizacji elektrowni stoneczne;j.

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC, SO, SK, zgodnie

Daleszewo . . L .
z istniejagcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi - wyznaczono
strefe SJ wzdtuz drogi krajowej nr 31.

Wyznaczono strefy SP oraz SU przy granicy z obrebem Stare
Brynki dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej.

Daleszewo
Miedzyodrze

Wyznaczono strefe SO dla catego obrebu (poza strefg SK dla
drogi krajowej A6), z brakiem mozliwosci lokalizacji budynkdw.

Dotgie

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem. W sgsiedztwie drogi krajowej
S3 wyznaczono strefe SO z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
fotowoltaicznej, a w sasiedztwie istniejgcego gospodarstwa
rolnego strefe SO z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
fotowoltaicznej oraz biogazowni.

Drzenin

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym zagospodarowaniem.

W sgsiedztwie drogi krajowej nr S3 wydzielono strefe SO
z mozliwoscig lokalizacji elektrowni fotowoltaicznej.

10.

Gardno

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SR, SI, SN, SC, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi oraz w oparciu
o ustalenia obowigzujgcych plandéw miejscowych.

11.

Gryfino 1

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SP, Sl, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy oraz w oparciu o
ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.
Wyznaczono strefe Sl dla oczyszczalni $ciekdw.

12.

Gryfino 2

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SP, SN, SC, SO, SK, zgodnie
zistniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy oraz w oparciu
o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.

Strefe SN wyznaczono dla istniejgcych ogroddw dziatkowych, a
strefe SC dla istniejgcego cmentarza.

Wyznaczono strefe SU dla rozwoju zabudowy ustugowej
w sgsiedztwie drogi krajowej nr 31.

13.

Gryfino 3

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SP, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest nieznaczny rozwdj
zabudowy mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy oraz w
oparciu o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.

14.

Gryfino 4

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SR, SI, SN, SC, SO, SK, zgodnie
zistniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
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Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy oraz w oparciu
o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.

Strefe SN wyznaczono dla istniejgcych ogroddéw dziatkowych, a
strefe SC dla lokalizacji nowego cmentarza.

Wyznaczono strefe SU dla rozwoju zabudowy ustugowej
w sgsiedztwie drogi krajowej nr 31.

15.

Gryfino 5

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SR, SI, SN, SC, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdéj zabudowy mieszkaniowej
w obrebie zwartej zabudowy wsi oraz w oparciu o ustalenia
obowigzujgcych planéw miejscowych.

Zaprojektowano uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w sasiedztwie juz istniejacej tego typu
zabudowie, by uzupetni¢ uktad urbanistyczny.

Wyznaczono strefe Sl dla istniejgcego ujecia wody.

16.

Krajnik

Wyznaczono strefy: Sz, SU, SP, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwéj zabudowy mieszkaniowej w
obrebie zwartej zabudowy wsi w oparciu o ustalenia
obowigzujgcych planéw miejscowych.

Zaprojektowano strefe SP dla rozwoju Elektrowni Dolna Odra.
We wschodniej czesci obrebu wydzielono réwniez strefe Sl dla
istniejgcego GPZ.

17.

Krzypnica

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SR, SI, SN, SC, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwéj zabudowy mieszkaniowej w
obrebie zwartej zabudowy wsi w oparciu o ustalenia
obowigzujgcych plandw miejscowych.

18.

Mielenko

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SO, SK, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi.

19.

Nowe Czarnowo

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej
w obrebie zwartej zabudowy wsi w oparciu o ustalenia
obowigzujgcych planéw miejscowych.

Zaprojektowano strefe SP dla rozwoju Elektrowni Dolna Odra.
We wschodnie i zachodniej czesci obrebu wydzielono rowniez
strefy Sl dla istniejgcych GPZ.

20.

Parsowek

Wyznaczono strefy: SW, SZ, SR, SI, SN, SO, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem. Wyznaczono odrebne strefy SO dla
lokalizacji istniejgcych elektrowni wiatrowych.

21.

Pniewo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejagcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
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Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi w oparciu o
ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.
Zaprojektowano strefe SP dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej
w sgsiedztwie drogi krajowej nr 31 oraz strefe SP dla rozwoju
Elektrowni Dolna Odra.

W centralnej czesci obrebu wydzielono réwniez strefe SO z
mozliwoscig lokalizacji elektrowni fotowoltaicznej.

22.

Radziszewo 1

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie
z istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi. W pdétnocnej
czesci obrebu wyznaczono strefy SU dla rozwoju dziatalnosci
gospodarczej.

W centralnej czesci obrebu wyznaczono strefe SO z mozliwoscia
lokalizacji elektrowni fotowoltaicznej.

23.

Radziszewo 2

Dla obszaréw lesnych wyznaczono strefe SO.

We wschodniej czesci obrebu wyznaczono strefe SK dla drogi
krajowej nr S3 oraz strefe SP dla rozwoju dziatalnosci
gospodarczej.

24,

Sobiemysl

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem. W sgsiedztwie drogi krajowej
S3 wyznaczono strefe SO z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
fotowoltaicznej, a w sasiedztwie istniejgcego gospodarstwa
rolnego strefe SO z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
fotowoltaicznej oraz biogazowni.

25.

Sobieradz

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym  zagospodarowaniem i biorgc pod uwage
charakterystyczny uktad urbanistyczny wsi. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi.

26.

Stare Brynki

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC, SO, SK,
zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem oraz
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy mieszkaniowej w obrebie zwartej zabudowy wsi oraz
oparciu o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.

27.

Steklinko

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SR, SO, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem i rozproszonym charakterem zabudowy
WSi.

28.

Steklno

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym  zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj
zabudowy mieszkaniowej na w obrebie zwartej zabudowy wsi.
Zaprojektowane zostaty réwniez strefy SJ dla zabudowy
letniskowej.

29.

Wettyn

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SP, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej
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Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

oraz letniskowej zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych planéw
miejscowych.

Wyznaczono strefy SJ dla zabudowy letniskowej oraz ustug
turystyki.

30.

Wettyn Il

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SH, SP, SI, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej
oraz letniskowej zgodnie z ustaleniami obowigzujacych planéw
miejscowych.

Wyznaczono strefy SJ dla zabudowy letniskowej oraz ustug
turystyki.

W poétnocnej czesci obrebu, w sgsiedztwie drogi wojewddzkiej
nr 120, wyznaczono strefy SP i SU dla rozwoju dziatalnosci
gospodarczej.

31.

Wirdw

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SR, SI, SN, SO, SK, zgodnie z
istniejgcym zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej na
pojedynczych dziatkach w obrebie zwartej zabudowy wsi.
Wyznaczono strefy SJ dla zabudowy letniskowej oraz ustug
turystyki.

32.

Wtodkowice

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SR, SI, SO, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowe] na pojedynczych dziatkach.

33.

Wysoka
Gryfinska

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SR, SO, SK, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem.

34.

Zaborze

Wyznaczono strefy: SZ, SR, SO, zgodnie 2z istniejgcym
zagospodarowaniem.

Wyznaczono strefe SN dla realizacji celow publicznych z zakresu
ustug sportu i rekreacji, zgodnych ze strategia gminy.

35.

Zabnica

Wyznaczono strefy SJ dla obszaru istniejgcej zabudowy wsi, w
oparciu o przewazajgcy charakter zabudowy i biorgc pod uwage
sgsiedztwo miasta Gryfina. Wyodrebniono strefy SU dla
niektdrych ustug.

Obszary wokét zwartej zabudowy wsi wyodrebniono jako strefe
SO.

36.

Zérawie

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SP, SR, SN, SO, SK, zgodnie
zistniejgcym  zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi
planami miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w oparciu o ustalenia obowigzujgcych planéw
miejscowych.

Wyznaczono strefe SH w sgsiedztwie drogi krajowej nr 31.

37.

Zérawki

Wyznaczono strefy: SJ, SU, SP, SN, SO, SK, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej w
oparciu o ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych.
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Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
Lp. Obreb . . . .
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych
Wyznaczono strefy SP w sgsiedztwie drogi krajowej nr 31 oraz
linii kolejowe;j.
3.4.1.Zestawienie obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych

z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe dla zaprojektowanych stref
planistycznych.

W planie ogdlnym nie wyznaczono stref dla nowej zabudowy mieszkaniowej poza
OUZ i obszarami obowigzujgcych planéw miejscowych, stad obliczenia sg tozsame
z obliczeniami przedstawionymi w rozdziale 3.3.1.

Chtonnos¢
Zapotrzebowanie Chtonnos¢ luk Y. nowo
maksymalne MPZP LU L projektowanych
(osoby) (osoby) (osoby) S
(osoby)
12166 1465 0
Réznica/Rezerwa - 1539 os6b

3.5. Przyczyny wyznaczenia zabudowy s$rédmiejskiej w granicach okreslonych
w planie ogdéinym.

3.5.1.Wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej (OZS).

Na obszarze gminy Gryfino wyznaczono obszar zabudowy $réodmiejskiej w ramach
historycznego uktadu urbanistycznego miasta Gryfino oraz na obszarach sgsiadujacych,
zzabudowg zwartg o charakterze kamienicznym: rejon ulic: Zotnierzy Wykletych,
ks. J. Popietuszki, Sportowej oraz obszar pomiedzy ulicg Flisacza a linig kolejowa.

4. Zawartosc czesci graficznej uzasadnienia planu ogoélnego.

Czesc¢ graficzna uzasadnienia sktada sie z:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a
ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt 1;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust.
1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych
mowa w art. 13b pkt 3.

Prezentacje graficzng obiektdw przestrzennych stanowig zatgczniki do uzasadnienia:
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zaiqlzlzrnika Ui
1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Gryfino
2. Strefy planistyczne
2.1 Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy
2.2 Maksymalny udziat powierzchni zabudowy
2.3 Maksymalna wysokos$¢ zabudowy
2.4 Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
3. Strefy planistyczne na tle uwarunkowan gminy Gryfino

5. Uzasadnienie formalne.

Plan ogdlny gminy Gryfino sporzgdzono w zwigzku z uchwatg nr LXXXII/589/24 Rady
Miejskiej w Gryfinie z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogdlnego miasta i gminy Gryfino oraz na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Burmistrz Gryfina przeprowadzit procedure wynikajgcg z zapiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Wobec powyzszego, podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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