Uzasadnienie do Uchwaty Nr ...../...../25
Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia ............ 2025 1.

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino w obrebie
Gardno — tereny zabudowy produkcyjnej, magazynowej i ustugowej zainicjowany zostal
Uchwatg Nr LXXV1/534/2023 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 pazdziernika 2023 r.

Plan w zakresie opracowania zastagpi cze$¢ obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino w obrebie Gardno - tereny zabudowy
produkcyjnej, magazynowej i ustugowej, przyjetego uchwata Nr XXII/190/12 Rady Miejskiej
w Gryfinie z dnia 18 czerwca 2012 r., zmienionego uchwata Nr XXXV/322/17 Rady Miejskiej
w Gryfinie z dnia 31 marca 2017 r.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu na cele produkcyjne, magazynowo - sktadowe i
ustlugowe, z ustaleniem zasad zabudowy, zagospodarowania terenu oraz obslugi w zakresie
komunikacji i infrastruktury techniczne;.

Plan obejmuje obszar o powierzchni 19,60 ha.

Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gryfino, przyjetego uchwata Nr XL/314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z
dnia 26 sierpnia 2021 r., w ktérym w granicach obszaru objg¢tego planem ustalona zostala
kategoria przeznaczenia terenu o symbolu PSU.

Dla terenow o kategorii PSU Studium ustala:

Funkcje podstawowe - przeznaczenie:

1) zabudowa produkcyjna, magazynowa, sktadowa, ustugowa;

2) produkcja energii elektrycznej i cieplnej;

3) lokalizacja infrastruktury techniczne;j;

4) ustugi towarzyszace, w tym m.in. obstuga §rodkow transportu, stacje paliw.

Funkcje dopuszczalne lub towarzyszace:

1) ushugi inne niz wskazane powyzej, w tym w ramach wytworczos$ci 1 rzemiosta;

2) tereny komunikacji 1 infrastruktury technicznej;

3) lokalizacja instalacji do produkcji energii ze Zrdédel odnawialnych;

4) obiekty zamieszkania zbiorowego wytacznie na potrzeby pracownicze;

5) zielen izolacyjna.

Funkcje niedopuszczalne: zabudowa mieszkalna z wylaczeniem zamieszkania zbiorowego j.w.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego i1 przeksztatcen:

1) uzupehienia istniejacych struktur zabudowy;

2) realizacja nowych zatozen na podstawie ustalen planu miejscowego.

Parametry, wskazniki 1 wytyczne ksztattowania zagospodarowania terenu 1 zabudowy:

1) PD — nie okresla si¢, 2) PZ — do 80%;

3) PB-C —min. 5%,  4) IZ —nie okreSla sig;

5) WZ — do 60,0 m (nie dotyczy budowli, instalacji, urzadzen infrastruktury technicznej oraz
budynkéw z tymi urzadzeniami i instalacjami, zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci
produkcyjnej, w tym komindw, wiez chtodniczych itp.).

Podstawowa zmiang w stosunku do planu obowigzujacego jest dopuszczenie wysoko$ci
zabudowy do 35,0 m, co miesci si¢ w warunkach ustalonych w Studium oraz, w zwigzku z
obowigzkiem wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 15 lipca
2024 r., ustalenie wskaZznika intensywnosci zabudowy, ktére nie bylo wymagane przy
sporzadzaniu planu dotychczas obowigzujacego.
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Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 24 upzp.

1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym wurbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 4 1 5 ustalen ogo6lnych oraz
w ustaleniach szczegotowych.

Obszar objety planem potozony jest we wschodniej cze¢sci miejscowosci Gardno, we
wschodniej czgsci gminy Gryfino i ograniczony: od strony pdinocnej droga wojewodzka nr
120, od zachodniej gminng droga lokalng - ulica Innowacyjng, z pozostalych stron otoczony
jest polami uprawnymi. W/w drogi zapewniaja obstuge komunikacyjng i dobre powigzanie z
uktadem komunikacyjnym miasta i regionu.

Obszar opracowania w wickszosci stanowi nieuzytkowane grunty rolne, ale przy ulicy
Innowacyjnej znajduja si¢ dwa uzytkowane budynki spétek handlowych: Mechatronic
Engineering i Wentworth Europa, wybudowane na podstawie obowigzujacego  planu.
Dominujacy w sasiedztwie jest budynek Zalando Logistics zlokalizowany po drugiej stronie
ulicy Innowacyjne;.

Funkcja terenu - produkcyjna, magazynowo - sktadowa i1 uslugowa, pozostaje bez zmian.
Uzupehiajaco dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen produkcji energii z odnawialnych Zrédet
energii, z wyjatkiem wykorzystujacych energi¢ wiatru i biogazowni,

Plan nie zmienia istniejacego ukladu przestrzennego. Przyjete w planie wskazniki

urbanistyczne  zostaly  dostosowane do  funkcji, istniejagcego 1  projektowanego

zagospodarowania i zabudowy terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,60,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,20,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 18,0 m, na terenie 3PP-PS dopuszczenie wysokosci
zabudowy do 35,0 m,

- wprowadzenie wskaznika intensywnosci zabudowy 1,5 — 2,6.

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntow
rolnych i lesnych poprzez ustalenia zawarte w § 5 oraz w § 9.

Na potrzeby planu wykonano opracowanie ekofizjograficzne charakteryzujace stan §rodowiska
przyrodniczego. Teren nie jest zlokalizowany w granicach obszar6w chronionych na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w tym w obszarach Natura 2000, nie
jest rdbwniez objety zadnymi proponowanymi formami ochrony przyrody. Na terenie obszaru
planu nie stwierdzono obecnos$ci chronionych siedlisk, gatunkow flory czy fauny, ani ciekow
wodnych, zbiornikdbw wodnych, terenow okresowo zalewanych.

Na obszarze niezabudowanym dominuje kilkunastoletni samosiew brzozowy wyrastajacy z
zaniedbanego terenu zdominowanego pospolitymi chwastami i roslinnoscig ruderalng.

Na obszarze planu wystepuja gleby III klasy bonitacyjnej - Rllla 1 RIIlb, ktore uzyskaty zgode
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w procedurze obowiazujacego planu.

Na terenie, ze wzgledu na wystgpowanie silnie przepuszczalnych gruntow podatnych na
zanieczyszczenia powierzchniowe obowigzuje zakaz lokalizacji inwestycji mogacych
zanieczyszcza¢ srodowisko gruntowo-wodne, nalezy stosowac rozwigzania techniczne ustalone
po przeprowadzeniu badan geologiczno-inzynierskich.

Calos¢ obszaru nie posiada znaczacych walorow krajobrazowych.



Prognoza oddziatywania na $rodowisko, sporzadzona do projektu panu, wykazala, ze nie
wystapig istotne negatywne oddziatlywania na réznorodnos$¢ biologiczna, a realizacja ustalen
planu nie bedzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspdiczesne;.

Na obszarze opracowania planu nie wystepuja obiekty i obszary zabytkowe, ani dobra kultury
nie bedace zabytkami, a stanowigce uznany dorobek wspoétczesnych pokolen.

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

Na obszarze planu, mimo ustalenia funkcji produkcyjno-bazowo-sktadowej, nie dopuszczono
lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowe;j,
ktérych funkcjonowanie byloby nadmiernie ucigzliwe dla miasta. Teren potozony jest w
znacznej odlegtosci od osiedli mieszkaniowych, ponadto w celu wyeliminowania ewentualnych
kolizji z funkcja mieszkaniowa, ustalono zakaz jej lokalizacji na obszarze planu.

W zwiazku z zakresem obszarowym i jednorodna funkcja przedmiotowego terenu ustalenia
planu nie obejmuja problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojeciu struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta 1 gminy. Ustalenia planu nie stoja w sprzecznosci z
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostal zaopiniowany i1 uzgodniony z
wiasciwymi organami w w/w zakresie.

Plan uwzglednia potrzeby os6b niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace
dostepu do obiektow ustugowych, gwarantujace brak barier architektonicznych oraz dotyczace
obstugi komunikacyjnej, zawarte w § 4 uchwaty.

5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Obszar planu obejmuje tereny dziatek nr 72/33 - 72/40 w obrebie Gardno, ktore w wigkszosci
stanowig wlasno$¢ prywatng i czeSciowo Skarbu Panstwa.

Plan sporzadza si¢ na wniosek Sp. z o. o. ,Fiege”, ktora zamierza realizowac obiekty
magazynowo — sktadowe wysokiego sktadowania.

Ustalenia planu nie powoduja wywtlaszczenia gruntow prywatnych na cele publiczne.

Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposdb wykorzysta¢ jego
lokalizacj¢ w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym gminy oraz dostosowaé do aktualnych
potrzeb inwestycyjnych. Jako warto$¢ ekonomiczng mozna tez uzna¢ zapewnienie miejsc
pracy.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
Drogi publiczne na terenie przyleglym do granicy opracowania planu, obok powszednich
funkcji komunikacyjnych, spelniajag rowniez potrzeby logistyczne w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa Panstwa.

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

7) potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogdlniony cel
dazen 1 dzialan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogoélu spoteczenstwa lub
lokalnych spoteczno$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla
realizacji celow publicznych jest dzialalno$§¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status
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podmiotu podejmujacego te dziatania oraz zrodta ich finansowania, stanowigce realizacje
celow, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Celami publicznymi sg migdzy innymi: wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi piesze
oraz budowa i1 utrzymywanie tych drdég, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni
urzadzonej, budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen shuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wodg, urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska.

Obszar opracowania planu przylega do istniejagcych droég publicznych drogi wojewddzkiej nr
120 oraz ulicy Innowacyjnej. Droga projektowana, stuzaca obsludze terenéw zabudowy
produkcyjno - magazynowej, projektowana jest jako droga wewnetrzna. Na obszarze planu nie
wyznacza si¢ przestrzeni publicznych.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow
zaopatrzenia ludno$ci poprzez ustalenia zawarte w § 8 uchwaly.

W granicach planu nie przewiduje si¢ lokalizacji funkcji mieszkaniowej, w zwigzku z czym

zaopatrzenie w wodg¢ dotyczy obiektow produkcyjno-bazowo-sktadowych, w tym na potrzeby

produkcyjno-technologiczne oraz na potrzeby sanitarno-bytowe ludzi.

W zwigzku z polozeniem obszaru objetego planem na terenie czeSciowo zainwestowanym, jest

on zabezpieczony w podstawowym zakresie obslugi w infrastruktur¢ techniczng. Plan

przewiduje pelng obstuge w tym zakresie, ustalajac wlaczenie sieci projektowanych do sieci
istniejacych.

9) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w_tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych nastapilo poprzez powiadomienie
spoteczenstwa o poszczegdlnych etapach sporzadzania planu, okreslonych w art. 17 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektroniczne;j.

W ramach procedury zorganizowano konsultacje spoteczne w dniach: od 7 pazdziernika do 4
listopada 2025 r. ze spotkaniem otwartym oraz dyzurami projektanta, w czasie ktorych mozna/
mozna byto zapozna¢ si¢ z rozwigzaniami przyj¢tymi w projekcie planu.

Do dnia 4 listopada 2025 r. do projektu planu ztoZzono uwagi / nie ztozono uwag. ..

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami poprzedniej, przedstawionej radnym, oceny aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Aktualnie realizujac obowigzek wynikajacy z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Miasta 1 Gminy Gryfino dokonal analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktualnos$ci planéw miejscowych 1 studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Wyniki analizy Burmistrz
przedlozy do zaopiniowania gminnej komisji urbanistyczno - architektonicznej. W biezacym



roku, na podstawie art. 32 ust. 2 cytowanej ustawy, przewidywane jest podjecie uchwaly w
sprawie aktualnosci studium i1 planéw miejscowych. Projekt planu jest zgodny z projektem tego
dokumentu.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie gltownie na gruntach prywatnych,
tylko jedna dziatka jest wlasnoscig SP.

Obszar planu jest zaopatrzony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej z przebiegiem w
przylegtych drogach. W zwiagzku z tym realizacja ustalen planu nie niesie ze sobg koniecznos$ci
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych
gminy. Budowa drogi wewng¢trznej na gruntach prywatnych/SP wraz sieciami infrastruktury
zapewniona bedzie staraniem 1 wlasnymi srodkami przyszlych inwestorow.

Plan nie wprowadza ustalen powodujacych koniecznos¢ wykupu gruntéw na cele drogowe.
Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposdb wykorzysta¢ jego
lokalizacj¢ oraz dostosowa¢ do aktualnych potrzeb inwestycyjnych.

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



