
Burmistrz Miasta i Gminy  

GGRRYYFFIINNOO  
 

74-100 Gryfino, ul. 1 Maja 16; tel. 914162011; fax 914162702; planowanie@gryfino.pl 
 
 

 
 

71-298 Szczecin, ul. Hubala 4/1; tel. 918127898; 918127712; biuro@admaster.com.pl 

 

 
 
 Uchwała inicjująca:

Nr XXXIV/294/13
Rady Miejskiej w Gryfinie

z 22 maja 2013

tytuł opracowania:  
  

 
MIEJSCOWY PLAN 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
terenu w obr ębie Wełty ń II 

 

OOSSIIEEDDLLEE  WWEEŁŁYYŃŃ  IIII  --  ZZMMIIAANNAA  

 

tytuł tomu:  
 

PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO   

  

 
 
 
 

ZESPÓŁ AUTORSKI:  

 

mgr inż. arch. Cezary Stojek
 

mgr inż. arch. Krzysztof Adamiec  

 
 
 
 
 
 
 
 
tytuł części:    

PROJEKT PLANU  lipiec 2015  
 część / tom :

 
 

WERSJA_06  ETAP: PROJEKT PLANU do uzgodnień II/2



 
 

 

 

Spis tre ści  
 

1. Wstęp ..............................................................................................................................................................3 
2. Ocena stanu i funkcjonowania środowiska...........................................................................................................5 
3. Wnioski i wytyczne wynikające z uwarunkowań formalno – prawnych, dokumentów oraz opracowań studialnych. ......12 
4. Ogólna charakterystyka projektu planu miejscowego – jego cele i powiązanie z innymi dokumentami .......................14 
5. Określenie potencjalnych skutków dla środowiska wynikających  z ustaleń projektu zmiany planu miejscowego........16 
6. Ocena wpływu ustaleń projektu planu miejscowego na środowisko ......................................................................20 
7. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompensację przyrodniczą negatywnych 

oddziaływań na środowisko mogących wynikać z realizacji ustaleń projektu planu miejscowego..............................23 
8. Przewidywane metody analizy skutków realizacji ustaleń projektowanej planu miejscowego ....................................23 
9. Podsumowanie ...............................................................................................................................................23 
10. Streszczenie w języku niespecjalistycznym ........................................................................................................24 
11. Przepisy prawne .............................................................................................................................................24 
12. Bibliografia ....................................................................................................................................................25 
 
 
 
Rysunki  
1. PŚ/01 Lokalizacja 1:15000 

2. PŚ/02 Uwarunkowania zewnętrzne 1:10000 

3. PŚ/03 Powiązania przyrodnicze 1:10000 

4. PŚ/04 Uwarunkowania lokalne 1:3000 

5. PŚ/05 Uwarunkowania planistyczne 1:10000 

6. PŚ/06 Analiza ustaleń planów 1:4000 

7. PŚ/07 Skutki realizacji ustaleń planu 1:2000 



  Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino  
 

77. WEŁTYŃ II  PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 06                 10.07.2015
 

2 



  Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino  
 

77. WEŁTYŃ II  PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 06                 10.07.2015
 

3 

 
 
 
 

1. Wstęp 

1.1. Podstawa opracowania prognozy  

Prognoza oddziaływania na środowisko została wykonana w ramach prac nad projektem planu miejscowego 
zagospodarowania przestrzennego terenu w obrębie Wełtyń II obejmującego fragment powstającego osiedla 

Wełtyń II. Projekt planu miejscowego sporządzany jest zgodnie z uchwałą inicjującą Nr XXXIV/294/13 z dnia  

22 maja 2013 r. Rady Miejskiej w Gryfinie. Prognoza oddziaływania na środowisko jest opracowana w ścisłym 
powiązaniu ze sporządzanym projektem planu miejscowego. Oba dokumenty poddawane są otwartej dyskusji w toku 
procedury formalno-prawnej przez ich wyłożenie do publicznego wglądu. 

Podstawę prawną opracowania prognozy stanowi Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z póź. zm.) oraz Ustawa z dnia 3 października 2008 r.  
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 
oddziaływania na środowisko. (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z poź. zm.). 

1.2. Cel, przedmiot i zakres opracowania prognozy  

Sporządzany plan miejscowy obejmuje obszar o powierzchni 5,60 ha i będzie stanowił zmianę ustaleń obecnie 
obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino, zatwierdzonego uchwałą 
Nr XXII/294/2000 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 21 września 2000 r. W uzasadnieniu uchwały inicjującej stwierdzono, 
że funkcją dominującą terenu objętego obowiązującym planem są tereny pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną 
oraz tereny pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną z usługami. Strefowanie funkcji oraz rygorystyczne zapisy 
dotyczące niektórych parametrów zabudowy (wysokość, kąt dachu, linie zabudowy) mają kluczowe znaczenie dla 
kształtowania przestrzeni osiedla. W związku z potrzebą i zainteresowaniem wnioskujących właścicieli nieruchomości o 
zmianę planu miejscowego oraz na skutek zmian przepisów dotyczących planowania przestrzennego i budownictwa, 
gdzie część użytych definicji zawartych w obowiązującym m.p.z.p. stała się nieaktualna (np. określenie rodzaju 
zabudowy, niektórych parametrów), co uniemożliwia realizację tych ustaleń zgodnie z ich pierwotnym znaczeniem 
(np. małe domy mieszkalne), została sporządzona „Analiza aktualności i stanu realizacji ustaleń miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego w obrębie Wełtyń II”. Opracowanie to m.in. wytycza granice „miejscowych łat” 
koniecznych do zmiany planu oraz zakłada ingerencje w ustalenia planu, które należy ograniczyć do minimum, aby 
nowe ustalenia zachowały zasady i logikę planu obowiązującego, przy priorytetowym traktowaniu przyjętych założeń 
kompozycji urbanistycznej. Zgodnie z ustaleniami Studium, obszar objęty uchwałą położony jest w granicach strefy 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Projektowane ustalenia planu miejscowego będą zgodne z ustaleniami 
studium. 

Celem opracowania Prognozy jest określenie przewidywanych oddziaływań na biofizyczne, zdrowotne i kulturowe 
komponenty środowiska, wynikających z realizacji zmienionych ustaleń miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, ewentualna weryfikacja tych ustaleń w celu wprowadzenia rozwiązań eliminujących lub 
ograniczających negatywne skutki dla środowiska. Opracowanie Prognozy ma na celu wprowadzenie rozwiązań 
planistycznych optymalnych z punktu widzenia ochrony środowiska. Dla zilustrowania kontekstu otoczenia, w prognozie 
uwzględniono również tereny bezpośredniego sąsiedztwa. 

Zakres prognozy został uzgodniony z Regionalną Dyrekcją Ochrony Środowiska w Szczecinie oraz Państwowym 
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Gryfinie, zgodnie z ustawą z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu 
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania  
na środowisko (Dz. U. nr 199, poz. 1227). 

Zakres prognozy został dostosowany do skali opracowywanego projektu zmiany planu miejscowego oraz stopnia 
szczegółowości jego ustaleń. Opracowanie składa się z części tekstowej oraz graficznej ilustrującej elementy 
prognostyczne w odniesieniu do rysunku planu. 
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1.3. Metody zastosowane przy opracowaniu prognozy  

Prognoza powstaje równolegle z projektem planu miejscowego i uwzględnia kolejne jego wersje, weryfikowane  
w wyniku uwzględnienia wniosków i uwag zgłaszanych w toku procedury planistycznej. Prognoza obejmuje: 

• opis, analizę i ocenę środowiska przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu na obszarze objętym planem oraz 
w sąsiedztwie powiązanym z tym obszarem; 

• opis, analizę i ocenę ustaleń planu; 
• prognozę skutków realizacji ustaleń planu w środowisku przyrodniczym, kulturowym i w krajobrazie,  

z uwzględnieniem: 
- wpływu ustaleń planu na podstawowe elementy środowiska (np. klimat lokalny, powierzchnię ziemi, wody 

powierzchniowe i podziemne, florę i faunę), a także na jakość życia i zdrowie ludzi, 
- podatności poszczególnych obszarów na degradację, 
- ochrony terenów pełniących szczególne funkcje ekologiczne, 
- prawidłowego gospodarowania zasobami przyrody, 
- ochrony terenów o wysokich walorach kulturowych i historycznych, 
- infrastruktury technicznej i obsługi komunikacyjnej. 

Przy sporządzaniu prognozy poddano analizie wybrane elementy środowiska stosując metody opisowe, analityczne  
i waloryzacyjne z wykorzystaniem dostępnych wskaźników stanu środowiska. Zdefiniowano pod względem 
jakościowym skutki przewidywanych zmian w środowisku, na podstawie, których sformułowano wnioski. Ocenę 
wyników oddziaływań poszczególnych funkcji terenu na środowisko zobrazowano w formie tabelarycznej i graficznej. 

Podczas sporządzania prognozy nie napotkano na istotne trudności lub luki informacyjne, które uniemożliwiałyby 
identyfikację zagrożeń lub ocenę oddziaływania na poszczególne elementy środowiska. 

1.4. Materiały wykorzystane przy opracowaniu progno zy 

Opracowaniem wyjściowym dla Prognozy jest sporządzone na potrzeby planu miejscowego, opracowanie 
ekofizjograficzne oraz inwentaryzacja urbanistyczna (opracowania autorskie - admaster Biuro Architektoniczne Sp. z o.o., 

2013). Wykorzystano również materiały robocze z wizji lokalnych. Ponadto przy opracowaniu Prognozy wykorzystano 
materiały studialne i planistyczne dotyczące terenu opracowania i jego otoczenia oraz opracowania, plany i strategie 
szczebla lokalnego, w tym: 

• Mapa topograficzna w skali 1:25 000, ark. Gryfino oraz w skali 1:10 000, ark. N-33-101-B-b-4 Gryfino 

• Wtórnik mapy zasadniczej w skali 1:1000 wpisany do rejestru wtórników pod nr KERG: 1435/2013 wykonany przez Biuro 

Geodezyjne GEOINWEST G.J. Filipiuk. Aktualność wtórnika na dzień 18.12.2013 r. 

• Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Gryfino, uchwała Nr XXI/183/08 Rady 

Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 lutego 2008 r. zmieniona uchwałą Nr XXXIII/290/13 z dnia 25 kwietnia 2013 r. 

• Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Gryfino obowiązująca od dnia 29.05.2008 r. 

• Raport o stanie gminy- informacja do aktualnej Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Gryfino 

• Program Ochrony Środowiska dla Miasta i Gminy Gryfino na lata 2012-2015 z perspektywą do roku 2019. ABRYS 

Technika Sp. z o.o. Gryfino 2012 

• Plan Gospodarki Odpadami Miasta i Gminy Gryfino na lata 2009-2012. ABRYS Technika Sp. z o.o. Gryfino 2010 

• Studium ochrony przeciwpowodziowej. Dyrektor Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Szczecinie. Szczecin 2010 

• Studium uwarunkowań przyrodniczych – stan i funkcjonowanie środowiska przyrodniczego miasta i gminy Gryfino 

(Dobracki, Przybylska, Szczecin 1995) 

• Opracowanie ekofizjograficzne do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Gryfino (JBPiP, Jelenia Góra, 2006) 

• Waloryzacja przyrodnicza Gminy Gryfino– operat generalny, (Biuro Konserwacji Przyrody w Szczecinie, 1997) 

• Operaty Natura 2000 

• Szczegółowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000 arkusze: Gryfino i Żelisławiec. Państwowy Instytut Geologiczny. 

Warszawa (Mapa geologiczno - gospodarcza Polski 1:50000) 

• Mapa topograficzna w skali 1:25000, ark. Gryfino oraz w skali 1:10 000, ark. N-33-101-B-b-4 Gryfino 
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Ponadto w opracowaniu wykorzystano dane szczegółowe z archiwalnych opracowań fizjograficznych  
i geotechnicznych sporządzanych dla terenów sąsiednich, a także zagadnienia z badań geologicznych, klimatycznych  
i przyrodniczych, w tym: 

• Opracowanie fizjograficzne do projektu zmiany w planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy 

Gryfino – rejon Wełtyń II; (K. Mieszkowska, admaster Biuro Architektoniczne Sp. z o.o.; Szczecin, 2000) 

• Opinia o warunkach gruntowo-wodnych do projektu zmiany w planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego Miasta  

i Gminy Gryfino – rejon Wełtyń II; (ArtGeo Marek Ober, admaster Biuro Architektoniczne Sp. z o.o.; Szczecin, 2000) 

• Analiza warunków fizjograficznych i gruntowo-wodnych na trasie projektowanej drogi nr 31 Gryfino-Pniewo. (URBEKO - 

R. Dobracki, Szczecin, 2001) 

• Opracowanie ekofizjograficzne – cz. II. Analiza uwarunkowań ochrony prawnej do miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego - OBWODNICA POŁUDNIE (admaster Biuro Architektoniczne Sp. z o.o., Szczecin 2004) 

2. Ocena stanu i funkcjonowania środowiska  

Punktem wyjścia do opracowania prognozy w części dotyczącej stanu środowiska, jak i możliwych zmian w sytuacji 
braku realizacji analizowanego planu są informacje i wnioski sformułowane w poprzedzającym prace planistyczne 
opracowaniu ekofizjograficznym wykonanym dla potrzeb sporządzanego planu miejscowego. W oparciu  
o to opracowanie oraz pozostałe materiały wymienione powyżej przedstawiono charakterystykę środowiska na terenie 
opracowania. 

2.1. Ogólna charakterystyka środowiska  

2.1.1. Położenie 

Osiedle Wełtyń II w Gryfinie położone jest na wschód od osiedla Górny Taras i obejmuje powierzchnię 50 ha. 
Zachodnią granicę osiedla Wełtyń II objętego obowiązującym planem miejscowym stanowi ul. Jana Pawła II, północną 
ul. Wojska Polskiego, droga wojewódzka nr 120, południową teren podstacji energetycznej GPZ Gryfino, granica 
wschodnia przebiega równolegle do ul. Jana Pawła II, w odległości od niej od 260 m na południu do 400 m na północy. 
Pierwotnie wschodnia granica przylegała do terenu planowanej obwodnicy Gryfina w ciągu drogi krajowej nr 31. 
Obecnie taki jej przebieg jest nieaktualny. Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad przystąpiła do prac 
projektowych nad obwodnicą. Trasa wskazana przez GDDKiA została odsunięta o ok. 300-600 m na wschód i nie 
pokrywa się z rezerwą terenu, wyznaczoną w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 
Gmina Gryfino przystąpiła do sporządzenia zmiany Studium. 

Planowaną zmianą planu objęto obszar składający się z trzynastu fragmentów terenu w granicach wydzieleń 
elementarnych pomiędzy wydzielonymi drogami. Dla identyfikacji tereny oznaczono symbolami od 1 do 13. Tereny nr 1, 
2, 3 zlokalizowane są w części północnej osiedla, przy ul. Wojska Polskiego. Pozostałe w centralnej, najbardziej 
wyniesionej części osiedla przy wytyczonej drodze osiedlowej stanowiącej główną oś komunikacyjną i kompozycyjną 
osiedla. Łączna powierzchnia terenu objętego projektem zmiany planu miejscowego wynosi 5,60 ha, czyli około 11% 
powierzchni osiedla. Zgodnie z ustaleniami Studium, obszar objęty uchwałą położony jest w granicach strefy zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszeniem usług oraz zabudowy wielorodzinnej. 

2.1.2. Rzeźba terenu 

Pod względem geomorfologicznym badany obszar jest fragmentem silnie falistej wysoczyzny morenowej, której 
krawędź ok. 900 m na zachód od obszaru opracowania opada ku dolinie dolnej Odry stromym zboczem o wysokości 
ponad 30 m. Pas falistej wysoczyzny morenowej o szerokości 3-10 km ciągnie się równolegle do doliny dolnej Odry na 
odcinku ponad 15 km, od wcinającego się na wschód zakola doliny w okolicy Nowego Czarnowa i Pniewa na południu, 
po położony na przedpolu Wzgórz Bukowych sandr w rejonie Klucza na północy. Wysoczyznę tę charakteryzują 
znaczne deniwelacje (ponad 20 m) i dość regularne, południkowe ukierunkowanie osi wzniesień i obniżeń. Najgłębsze 
z obniżeń są niewielkimi rynnami glacjalnymi i wykazują typowe dla form tej genezy nierówności podłużnego profilu dna 
z licznymi przegłębieniami. Morfologiczną oś terenu opracowania tworzy południowa część jednej z tych rynien 
przechodząca w kierunku południowym w wydłużony grzbiet o kulminacji 45.4 m n.p-m. W rozszerzeniu rynny 
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ok. 120 m na południe od drogi Gryfino – Wełtyń położony jest niewielki zbiornik wodny, obecnie niemal w całości 
wypełniony deluwiami i gruntami nasypowymi. Zbiornik ten był pierwotnie znacznie głębszy, na co wskazuje miąższość 
wyścielających jego dno torfów, przekraczająca 3 m w pobliżu brzegu zachodniego. Dalej w kierunku południowym 
w dnie rynny występuje jeszcze jedno niewielkie przegłębienie ze śladowymi ilościami gruntów organicznych, 
a następnie rynna zanika i przechodzi w grzbiet gdzie zbiegają się dwa wydłużone wzniesienia, w północnej i środkowej 
części obszaru obejmujące dolinę od wschodu i od zachodu. Charakter rzeźby w rejonie badanego terenu wskazuje na 
silne południkowe spękanie lądolodu ostatniego zlodowacenia, zapewne związane z bliskością krawędzi starszego 
założenia doliny dolnej Odry. (na podstawie: ArtGeo Marek Ober, Szczecin 2000). Teren opracowania nowego planu 
miejscowego obejmuje najwyższe partie terenu osiedla Wełtyń II, położone na opisanym wyżej grzbiecie. 

2.1.3. Budowa geologiczna i warunki geologiczno-inżynierskie 

Na przeważającej części powierzchni terenu osiedla, w tym niemal na całym obszarze objętym projektem nowego 
planu, bezpośrednio pod próchniczną warstwą gleby o miąższości z reguły 0,3 – 0,5 m zalegają plejstoceńskie utwory 
zwałowe, wykształcone w przewadze jako piaski gliniaste. Zarówno w obrębie zwałowych piasków, jak i gruntów 
spoistych, na głębokości ok. 1,2 – 1,6 m p.p.t. często zalega cienka warstwa kamieni. Dolne partie zboczy i dno 
rynnowej doliny pokrywają holoceńskie utwory deluwialne, powstałe wskutek spełzywania i spłukiwania gruntu ze 
stoków. Z reguły są to piaski drobne z niewielką domieszką humusu, lub z charakterystycznymi bardzo cienkimi 
warstewkami (laminami) gliny piaszczystej. W obrzeżach zatorfionego zbiornika wodnego deluwialne piaski drobne 
zalegają na bagiennych gruntach organicznych. Jedynie w najgłębszych partiach dna doliny występują także deluwialne 
gliny piaszczyste, o charakterystycznej niebieskawej barwie, często podścielają, one bagienne grunty organiczne. Dno 
zbiornika wodnego wyścielone jest holoceńskimi utworami bagiennymi. Są to torfy, z reguły o słabym stopniu rozkładu, 
ich miąższość przekracza 3 m w zachodnim obrzeżu zbiornika. 

Warunki wodne w podłożu terenu opracowania są bardzo korzystne. W bezpośrednim sąsiedztwie brak 
jakichkolwiek przejawów wody gruntowej. Duże i bardzo duże wartości spadków powierzchni terenu, jak również 
zaleganie w podłożu w przewadze słabo przepuszczalnych utworów zwałowych, sprzyjają szybkiemu 
powierzchniowemu odpływowi wody do obniżeń. Obniżenia te, w znacznej mierze wyścielone gruntami słabo 
przepuszczalnymi, poza samym zbiornikiem wodnym w północnej części terenu, nie wykazują śladów okresowego 
stagnowania wody. Ich dno nie jest też w żaden sposób zmeliorowane. Należy w związku z tym przypuszczać, że 
większość wód opadowych odparowuje z dna zagłębień. (na podstawie: ArtGeo Marek Ober, Szczecin 2000) 

Na całej powierzchni terenu opracowania stwierdzono korzystne warunki gruntowo-wodne dla zabudowy. Jest to 
teren w pełni przydatny dla zabudowy z punktu widzenia geotechniki. 

2.1.4. Gleby i surowce kopalne 

Obszar opracowania leży na granicy terenów zurbanizowanych, działki posiadają klasyfikację gruntów rolnych, jako 
grunty orne RIIIa, RIIIb i RIVa oraz pastwiska PSIV oraz dr. Teren zlokalizowany jest poza granicami administracyjnymi 
miasta, grunty te podlegają ustawie o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Wszystkie uzyskały zgodę na zmianę 
przeznaczenia na cele nierolnicze uzyskiwaną w procedurze sporządzania planu miejscowego w 2000 r. Na terenie 
opracowania i w jego najbliższym sąsiedztwie nie występują żadne surowce naturalne. 

2.1.5. Wody powierzchniowe 

W granicach terenu objętego opracowaniem nie występują wody powierzchniowe ani w postaci cieków ani 
zbiorników. Jedynie w rejonie doliny, w zagłębieniach rynny stagnuje woda. Na wschód od obszaru opracowania, 
w odległości od 120 m na południu do 350 m w części środkowej, w rynnowym obniżeniu rozciąga się nieregularny pas 
terenów podmokłych z miejscowymi zbiornikami wody (planowany użytek ekologiczny U17). 

2.1.6. Wody podziemne 

Warunki wodne w podłożu terenu opracowania są korzystne. W bezpośrednim sąsiedztwie brak jakichkolwiek 
przejawów wody gruntowej do głębokości 4.0 m. (na podstawie: ArtGeo Marek Ober, Szczecin 2000, 2001). 
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2.1.7. Warunki klimatyczne 

Obszar opracowania położony w obrębie geodezyjnym Wełtyń II przy wschodniej granicy miasta, podobnie jak cała 
północno-zachodnia część gminy Gryfino znajduje się w krainie klimatycznej doliny rzeki Odry na pograniczu krainy 
goleniowsko-pyrzyckiej. Główne parametry klimatyczne przedstawiają się następująco: 

- długość okresu wegetacyjnego: 210 - 220 dni 
- średnia roczna temperatura powietrza: 7,5°C do 8,0°C 
- amplituda temperatury: od 1,3°C (styczeń) do 16,4°C (sierpień) 
- średnia roczna temperatura dla okresu wegetacyjnego: 13,6°C do 14,0°C 
- średnia roczna suma opadów: 500-550 mm 
- średnia roczna suma opadów w okresie wegetacyjnym (III-X): 350 do 400 mm 
- średnia liczba dni z pokrywą śnieżną: 36 – 50 
- średnia liczba dni z temperaturą poniżej 0°C: 35 – 40 
- dominujące kierunki wiatru: zachodni i południowo-zachodni. 

W okresie jesienno-zimowym wiatry z kierunków zachodnich i południowo-zachodnich stanowią 47-48% 
częstotliwości. W okresie wiosenno-letnim około 35% (wzrost wiatrów z kierunku północny-wschód). Dolina rzeki Odry 
stanowi najcieplejszą krainę województwa, posiada najdłuższy okres wegetacyjny w województwie. Stanowi krainę 
o najniższej ilości opadów i najkrótszej ilości dni z pokrywą śnieżną w województwie. Charakteryzuje się dużą 
częstotliwością występowania niekorzystnych zjawisk atmosferycznych, takich jak przymrozki. 

Rejon osiedla Wełtyń II posiada korzystne warunki topoklimatyczne. Jako teren lokalnego wyniesienia jest dobrze 
nasłoneczniony i przewietrzany, sąsiedztwo terenów otwartych ma wpływ na wilgotność powietrza, co łącznie stwarza 
korzystne warunki bioklimatyczne sprzyjające siedliskom stałego przebywania człowieka. 

2.1.8. Szata roślinna (Flora i roślinność) 

Na terenie opracowania występuje śródpolna zieleń niska z przewagą muraw trawiastych, nieliczne zakrzaczenia 
i zarośla w formie nieuporządkowanych kęp samosiejek, pojedyncze drzewa (topole, brzozy, klony). W sąsiedztwie 
występują także pozostałości ogrodów działkowych i sadów. Występują niskie drzewa liściaste i owocowe. Nie 
stwierdzono występowania okazów starodrzewu i gatunków cennych pod względem przyrodniczym. W pasie drogowym 
ul. Wojska Polskiego, przy północnej granicy planu występuje klonowa aleja drzew o znacznych rozmiarach. 

2.1.9. Fauna 

Brak szczegółowego określenia zasobów fauny w tym rejonie. Reprezentowane są gatunki drobnej fauny 
charakterystycznej dla enklaw zieleni śródpolnej, w szczególności ptaków charakterystycznych dla środowiska 
podmiejskiego. 

2.1.10. Krajobraz 

Rejon opracowania stanowi przekształcony obszar zurbanizowany pozbawiony cech środowiska naturalnego, 
porośnięty przede wszystkim roślinnością synantropijną. Kulturowy, podmiejski krajobraz tego obszaru uzupełniony 
został w ostatnich latach kolejnymi inwestycjami, co spowodowało zagęszczenie zabudowy. Jest to jednak proces 
planowy i kontrolowany, teren osiedla Wełtyń II jest sukcesywnie zagospodarowywany na podstawie ustaleń 
obowiązującego planu miejscowego. Zrealizowano ul. Jana Pawła II, drogę zbiorczą pomiędzy osiedlem Górny Taras 
i Wełtyń II, stanowiącą główny dojazd, od której odchodzą prostopadłe drogi komunikacyjnej sieci osiedlowej. W ok. 
80% przeprowadzono wydzielenie terenów elementarnych oraz parcelację działek. Zrealizowano część uzbrojenia. Na 
całym terenie osiedla zlokalizowanych jest blisko 50 domów jednorodzinnych oraz jeden budynek wielorodzinny. Część 
z nich jest w fazie realizacji. 

2.1.11. Użytkowanie terenu 

Tereny w granicach opracowania projektu nowego planu miejscowego nie są zainwestowane, natomiast są 
otoczone istniejącą i realizowaną zabudową. Tereny te obecnie mają jeszcze klasyfikację rolniczą, ale od wielu lat nie 
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są użytkowane rolniczo, w praktyce traktowane są już jako działki budowlane. Nieznaczna część terenu opracowania 
planu to drogi gruntowe, przeznaczone pod budowę dróg osiedlowych. Teren opracowania obsługiwany jest obecnie 
przez polne drogi gruntowe dostępne z ul. Jana Pawła II oraz z ul. Wojska Polskiego. W obowiązującym planie 
miejscowym wyznaczone zostały drogi publiczne i wewnętrzne osiedlowe. Fragmenty terenu powstającego osiedla 
objęte granicami opracowania nowego planu przylegają do tych dróg. Są to na razie tereny jedynie wydzielone 
geodezyjnie, nie są utwardzone, w części użytkowane, jako drogi gruntowe. 

W ul Jana Pawła II zlokalizowane są sieci infrastruktury technicznej, w tym sieć wodociągowa, kanalizacyjna 
sanitarna i deszczowa, gazowa, elektroenergetyczna, telekomunikacyjna. Teren realizowanego osiedla jest uzbrojony 
w części. Sieci są sukcesywnie rozbudowywane przez indywidualnych inwestorów w ramach przyłączania do sieci 
poszczególnych działek. Najbardziej zaawansowana jest budowa sieci wodociągowych i elektroenergetycznych. Sieć 
kanalizacyjna zrealizowana jest w znacznie mniejszym zakresie. Większość działek obsługiwana jest przez szamba 
i przydomowe oczyszczalnie ścieków. Teren w granicach opracowania projektu nowego planu nie jest jeszcze 
uzbrojony. Jedynie na dz. nr 206/18 przyłącza wodociągowe i elektroenergetyczne są w trakcie realizacji. 

Teren opracowania położony jest w niedalekim sąsiedztwie GPZ Gryfino, będącym kluczowym elementem 
elektroenergetycznej sieci dystrybucyjnej na terenie gminy. Do GPZ dochodzi napowietrzna linia energetyczna 110 kV 
Gryfino-Klęskowo i wychodzi szereg napowietrznych linii średniego napięcia. Przy ul. Wojska Polskiego przebiegają 
linie elektroenergetyczne średniego napięcia. U podnóża nasypu drogi, w narożniku dz. nr 240/1 usytuowane są dwie 
końcowe wieże napowietrznych odcinków tych linii, a w pobliżu, po drugiej stronie drogi trzecia. 

2.1.12. Struktura przyrodnicza obszaru 

Teren opracowania, jako fragment obszaru na pograniczu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i terenów 
otwartych nie stanowi obszaru istotnego z punktu widzenia bioróżnorodności czy georóżnorodności. Istniejące zasoby 
przyrodnicze mają znaczenie jedynie lokalne, jako zieleń przydomowa i bufor między zabudową, a terenami otwartymi, 
które stanowią określoną wartość przyrodniczą i krajobrazową. 

2.1.13. Sieć obszarów chronionych. Powiązania przyrodnicze 

Obszar opracowania położony jest na wschodnim obrzeżu Gryfina, w odległości 1,5 km od centrum miasta na skraju 
terenów otwartych stanowiących przedpole kompleksu leśnego oddzielającego obszar Jezior Wełtyńskich i Równinę 
Wełtyńską od doliny Dolnej Odry. Teren opracowania położony jest w bliskim sąsiedztwie planowanego użytku 
ekologicznego U17 „Grajdołek”. Teren nie leży na żadnym ciągu ekologicznym, natomiast sąsiaduje z rozległym 
kompleksem terenów otwartych, obejmujących duży obszar rolny i leśny Równiny Wełtyńskiej rozciągający się 
w kierunku wschodnim. W najbliższym sąsiedztwie odnotować należy liczne enklawy zieleni śródpolnej, sady, ogrody 
i inne zbiorowiska zieleni. 

Teren objęty opracowaniem nie jest wskazany do żadnej formy ochrony. Najbliższe cenne obszary przyrodnicze 
objęte ochroną prawną znajdują się w znacznej odległości. Są to obszary ochrony w Europejskiej Sieci Ekologicznej 
Natura 2000 w tym: 

- obszar o znaczeniu wspólnotowym Dolina Tywy (PLH320050) (odległość ok. 1,9 km) m.in. 
z projektowanym rezerwatem „Wysoka Skarpa Rzeki Tywy; 

- obszar specjalnej ochrony Dolina Dolnej Odry (PLB 320003) (odległość ok. 1,6 km); 
- obszar ochrony siedlisk Dolina Dolnej Odry (PLH 320037) (odległość ok. 1,6 km); 
- obszar specjalnej ochrony Jeziora Wełtyńskie (PLB 320018) (odległość ok. 3,4 km) 

W sąsiedztwie obszaru opracowania, na północ od drogi powiatowej Gryfino – Bożym – Linie, w odległości 
ok. 1,3 km, przebiega granica użytku ekologicznego „Dolina Storczykowa”, powołanego dla ochrony trzcinowiska  
z bogatą roślinnością przywodną, będącego miejscem bytowania i gniazdowania licznych gatunków ptaków wodno – 
błotnych. W dalszym sąsiedztwie obszaru opracowania przebiega granica otuliny Parku Krajobrazowego Dolina Dolnej 
Odry (ok. 1,6 km), a w znacznie dalszej odległości granica otuliny Szczecińskiego Parku Krajobrazowego (ok. 7,5 km) 
oraz obszaru ochrony siedlisk Wzgórza Bukowe (PLH 320020) (ok. 8,6 km). 

Najbliżej położone cenne obszary przyrodnicze proponowane do objęcia ochroną prawną: 
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- użytek ekologiczny UE-XVII: – florystyczno–faunistyczny użytek ekologiczny „Grajdołek”, śródpolne oczka 
wodne w rejonie Wełtyń II, położony na północ od ścieżki rowerowej na przedłużeniu ul. Artyleryjskiej 
(odległość od ok. 120 m na południu do 350 m w części środkowej); 

- obszar ochrony gatunkowej zwierząt i roślin OC-14 – śródpolne oczka wodne w pobliżu Gryfina, położony 
na zachód od ul. Armii Krajowej (odległość ok. 1000 m). 

Południowa część terenu opracowania planu miejscowego (teren 11, 12, 13) znajduje się w granicach strefy WIII 
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. 

2.2. Jakość środowiska i jego zagro żenia 

2.2.1. Jakość powietrza 

Głównym emitorem zanieczyszczeń powietrza w rejonie miasta Gryfina jest ZE „Dolna Odra” położony w odległości 
5,5 km na południowy zachód od obszaru opracowania, a więc na linii przeważających kierunków wiatru. W wyniku 
instalacji odpowiednich urządzeń filtrujących i pochłaniających emisje gazowe i pyłowe wielkość zanieczyszczeń 
w ciągu ostatnich lat uległa znacznemu obniżeniu i wynosi dla CO2 około 3,5 mln ton, dla NO2 7,8 tys. ton i SO2 3,9 mln 
ton. W najbliższym sąsiedztwie omawianych terenów, nie występują źródła emisji zanieczyszczeń do atmosfery, które 
mogłyby wpływać znacząco na jej stan. Występuje natomiast emisja wynikająca z indywidualnych systemów 
grzewczych w istniejącej zabudowie jednorodzinnej. Część budynków może być ogrzewana z instalacji na paliwo stałe. 
Są to jednak małe źródła, które nie tworzą zagrożenia dla powietrza atmosferycznego. Pobliska zabudowa 
wielorodzinna na osiedlu „Górny Taras” przyłączona jest do sieci miejskiej c.o. 

Na jakość powietrza w rejonie opracowania może wpływać bezpośrednio ruch pojazdów samochodów na ul. Wojska 
Polskiego, która jest ulicą wyjazdową z miasta w kierunku wschodnim (droga wojewódzka nr 120). Z tego powodu może 
okresowo występować lokalna koncentracja zanieczyszczeń w sąsiedztwie ulicy. Ich poziom przy pogodzie 
bezwietrznej może przekraczać chwilowo dopuszczalne poziomy. Dotyczy to pasa terenu o szerokości do 50 m. Na 
dalsze tereny oddziaływanie ruchu pojazdów nie mają znaczącego wpływu. Ul. Jana Pawła II ma funkcję ulicy zbiorczej 
międzyosiedlowej. Lokalne i dojazdowe drogi osiedlowe obsługują przyległe posesje. Ruch pojazdów jest ograniczony 
do użytkowników terenu. Okresowo jest zwiększony w trakcie realizacji poszczególnych inwestycji budowlanych. 

2.2.2. Jakość wód i gospodarka wodno - ściekowa 

Obiekty zlokalizowane w sąsiedztwie opracowania planu zaopatrywane są w wodę z komunalnej sieci wodociągowej 
miasta Gryfina oraz ze studni indywidualnych. Wydajność wodociągu jest wystarczająca dla podłączenia nowych 
obiektów. Ścieki sanitarne są odprowadzane do istniejącej sieci kanalizacyjnej i dalej do oczyszczalni oraz do 
przydomowych oczyszczalni ścieków. Ścieki deszczowe odprowadzane do gruntu. Jakość wód podziemnych w rejonie 
terenu opracowania nie jest precyzyjnie określona. Zanieczyszczenia infiltrują do gruntu. 

2.2.3. Jakość gleby 

W obszarze opracowania występuję nawietrznie nieutwardzone. Są to tereny porolnicze o glebach klasy RIIIa, RIIIb, 
RIVa i PsIV. Jakość gleby nie jest precyzyjnie określona. Zanieczyszczenia mogą mieć charakter miejscowy. 

2.2.4. Klimat akustyczny 

Podstawowym źródłem hałasu na tych terenach jest hałas komunikacyjny. Dolegliwość ta może być odczuwana 
zwłaszcza w obiektach mieszkalnych położonych wzdłuż ul. Jana Pawła II i Wojska Polskiego. Hałas może być 
okresowo zwiększony w trakcie realizacji poszczególnych inwestycji budowlanych. Nie ma w tym rejonie innych 
odczuwalnych źródeł hałasu. 

2.2.5. Promieniowanie elektromagnetyczne 

Teren opracowania znajduje się poza zasiągiem oddziaływania napowietrznych linii elektroenergetycznych 
z wyjątkiem północno-zachodniego narożnika dz. nr 240/1 przy ul. Wojska Polskiego gdzie zlokalizowane są trzy 
początkowe wieże linii napowietrznych średniego napięcia, stanowiących kontynuację wychodzących z GPZ linii 
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kablowych. Na terenie osiedla Wełtyń II, w sąsiedztwie terenu nr 4 (ok. 130 m na północ), zlokalizowana jest stacja 
bazowa telefonii komórkowej. 

2.2.6. Gospodarka odpadami 

Teren opracowania i sąsiednie tereny miejskie objęte są zorganizowanym gromadzeniem i wywozem odpadów 
komunalnych prowadzonym przez specjalistyczną jednostkę – Przedsiębiorstwo Usług Komunalnych. Odpady 
problemowe pochodzące z gospodarstw domowych i okolicznych zakładów usługowych, na podstawie odrębnych 
uregulowań obciążają wytwarzających odpady, zgodnie z obowiązującymi przepisami. System ten należy 
rozbudowywać ze szczególnym uwzględnieniem zbiórki selektywnej. Tereny objęte opracowaniem planu powinny 
zostać włączone w ten system. 

2.2.7. Flora i fauna 

Stan zdrowotny zieleni jest zadowalający. Stosunkowo ograniczona aktywność ludzka w tym rejonie przedłużenia 
sąsiednich ekosystemów tworzy warunki sprzyjające bytowaniu drobnych gatunków zwierząt, w szczególności ptaków 
charakterystycznych dla środowiska podmiejskiego. Zagrożeniem dla zasobów przyrodniczych w tym obszarze jest 
wzmożone zagospodarowanie i użytkowanie przez zagęszczenie zabudowy i ruch komunikacyjny. 

2.2.8. Zagrożenie powodziowe 

Według studium zagrożenia powodzią teren opracowania leży poza granicą obszarów narażonych 
na niebezpieczeństwo powodzi. 

2.2.9. Zagospodarowanie terenu 

Obszar opracowania stanowi część realizowanego osiedla mieszkaniowego w zabudowie jednorodzinnej 
z enklawami zabudowy wielorodzinnej o niskiej intensywności. Teren objęty projektem planu miejscowego przewidziany 
jest do zagospodarowania, jako część tej zabudowy. Potencjalne i najbardziej realne zagrożenia będą wynikały 
z zagęszczenia zabudowy w stosunku do stanu istniejącego, czego konsekwencją będzie powstanie założonych 
docelowych warunków życia mieszkańców na tym terenie (hałas i emisja zanieczyszczeń w efekcie zwiększonego 
ruchu samochodów, powstawanie odpadów itp.), zmniejszanie powierzchni terenów biologicznie czynnych. 

2.3. Ocena odporno ści środowiska na degradacj ę i zdolno ść do regeneracji  

Obszar opracowania położony jest na granicy terenów zurbanizowanych i otwartych, charakteryzuje się średnim 
stopniem degradacji środowiska przyrodniczego. Część terenów w sąsiedztwie zagospodarowanych jest w postaci 
przydomowych ogrodów i sadów. Na terenach niezagospodarowanych dominują murawy trawiaste, niska roślinność 
śródpolna oraz synantropijna. Obszar ten stanowi strefę graniczną rozległego ekosystemu terenów otwartych. Teren 
osiedla jest obszarem podatnym na degradację ze względu na planową znaczną ingerencję człowieka. Zdolność do 
regeneracji jest niewielka, a podatność na zniszczenie wysoka. Wpływ działalności człowieka przejawiający się 
w różnych formach zagospodarowania, a w szczególności zamierzona intensyfikacja zabudowy, zmniejszenie 
powierzchni ekopozytywnej ma decydujący wpływ na przyrodnicze cechy środowiska w tym obszarze. Utrzymanie 
walorów środowiska tego obszaru i ewentualny ich rozwój są całkowicie zależne od działań człowieka. 

2.4. Ocena zasobów przyrodniczych  

Najbliżej położonym wartościowym ekosystemem jest roślinność proponowanego: florystyczno–faunistycznego 
użytku ekologicznego „Grajdołek”, UE-XVII, rozciągającego się na wschód od obszaru opracowania. Tereny 12 i 13 
w południowej części obszaru opracowania planu oddalone są od jego granic o 120 m. Najbliżej położony obszar objęty 
ochroną prawną to położony w odległości ok. 1,3 km na południowy zachód użytek ekologiczny „Dolina Storczykowa”. 
Chronione obszary sieci Natura 2000 są położone w dalszej odległości. Ocena stanu ochrony wymienionych obszarów 
nie należy do zakresu opracowania. 
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2.5. Ocena zachowania walorów krajobrazowych  

W rejonie obszaru opracowania mamy do czynienia z krajobrazem otwartym na przedpolu zurbanizowanego 
krajobrazu podmiejskiego. Teren charakteryzuje się znacznym pofałdowaniem, co czyni go atrakcyjnym pod względem 
krajobrazowym. Osiedle zabudowy jednorodzinnej przechodzi w intensywnie zabudowane blokami osiedle zabudowy 
wielorodzinnej. Jest to krajobraz miejski, całkowicie przekształcony antropogenicznie, pozbawiony cech naturalnych. 
Teren opracowania, może być traktowany, jako wyodrębniona jednostka krajobrazu realizowanej kompozycji 
urbanistycznej osiedla Wełtyń II. Czytelną granicą zachodnią obszaru w części północnej jest ściana zabudowy 
blokowej osiedla Górny Taras, zlokalizowanej za ul. Jana Pawła II z czytelną dominantą urbanistyczną w postaci wieży 
kościoła. Również północna granica terenu zaznacza się wyraźnie nasypem szosy wełtyńskiej, podkreślona zielenią 
szpaleru drzew. Południowa część zespołu znajduje swoją kontynuację w równolegle realizowanym osiedlu zabudowy 
jednorodzinnej przy ul. Reymonta. Realizowane budynki obu osiedli zmieniają sukcesywnie charakter krajobrazu 
w zurbanizowany, z zaznaczającymi się cechami założonej w planie kompozycji, podkreślającej konfigurację terenu. Na 
południu jednostkę krajobrazową zamyka skupisko budowli technicznych GPZ z wychodzącym z niego pękiem 
napowietrznych linii energetycznych, przecinających krajobraz w kierunku równoleżnikowym, na tle ściany lasu od 
południa. W kierunku wschodnim otwiera się rozległa panorama terenów otwartych po pasmo lasów wełtyńskich. 
Panorama szczególnie eksponowana jest ze wzniesień grzbietu osiedla Wełtyń II, a więc z terenów objętych 
opracowaniem nowego planu. Przesądzone jest przekształcenie tej panoramy przez wprowadzenie drogi, obwodnicy 
Gryfina. Droga ta będzie ciągiem komunikacyjnym o walorach widokowych z ekspozycją tej panoramy. 

2.6. Ocena zgodno ści dotychczasowego u żytkowania i zagospodarowania obszaru  
z cechami i uwarunkowaniami przyrodniczymi oraz oce na charakteru i intensywno ści 
zmian zachodz ących w środowisku  

Intensywność dotychczasowego użytkowania terenu wynika z jego charakteru i przeznaczenia, ulega zmianom 
i sukcesywnie rośnie. Wcześniejsze użytkowanie rolnicze zaniknęło wraz z procesem rozbudowy miasta w kierunku 
wschodnim. Szczególne przyspieszenie nastąpiło w wyniku realizacji w latach 80-90 tych osiedla „Górny Taras”. Teren 
był użytkowany ekstensywnie i częściowo, jako sady i ogrody działkowe. Cały czas wykorzystywany jest również, jako 
teren spacerowy przez mieszkańców najbliższych osiedli. Początek procesu urbanizacji tego obszaru nastąpił 
w momencie podjęcia prac planistycznych przesądzających o przeznaczeniu tego terenu pod zabudowę. W takim też 
kontekście należy oceniać zgodność dotychczasowego użytkowania i zagospodarowania obszaru z cechami 
i uwarunkowaniami przyrodniczymi oraz charakter i intensywność zmian środowiska w tym obszarze. Uwarunkowania 
przyrodnicze, choćby ze względu na znaczne spadki terenu przy rozdrobnionych podziałach własnościowych, 
w przewadze prostopadłych do kierunku stoków nie sprzyjały działalności rolniczej. Należy zauważyć stosunkowo 
korzystne warunki glebowe. Wykorzystanie tych terenów pod zabudowę jednorodzinną, z punktu widzenia 
mieszkańców, pod względem walorów krajobrazowych i przyrodniczych jest niewątpliwie korzystne i atrakcyjne. 

Realne przekształcanie obszaru w zabudowany rozpoczęło się w ostatnich latach i przyspieszyło po realizacji drogi 
zbiorczej, ul. Jana Pawła II. Zabudowa rozprzestrzenia się od tej ulicy w kierunku wschodnim, zgodnie z ustaleniami 
obowiązującego planu. Do tej pory powstało około 50 domów jednorodzinnych z zaplanowanych około 300, oraz jeden 
trzykondygnacyjny, cztero klatkowy budynek wielorodzinny. Za pozytywne należy uznać zachowanie w północnej części 
obszaru dolinki rozcinającej klinem zieleni teren realizowanego osiedla. 

2.7. Ocena stanu środowiska oraz jego zagro żeń i mo żliwo ści ich ograniczenia  

Stan środowiska przyrodniczego tego obszaru, przy uwzględnieniu obowiązujących ustaleń planistycznych, w tym 
przyjętej wschodniej granicy realizowanego osiedla, nie budzi zastrzeżeń. Zachodzące przekształcenia są procesem 
planowym, wynikającym z realizacji planu miejscowego. Główne zagrożenia środowiska w tym rejonie to: 

- nadmierne ograniczenie zieleni w wyniku realizacji nowej zabudowy; 
- ograniczenie powierzchni ekopozytywnej w wyniku utwardzenia terenu; 
- zanieczyszczenia gruntu i wód gruntowych w wyniku użytkowania dróg i parkingów nie posiadających 

nawierzchni i właściwego systemu odwodnienia; 
- lokalny hałas i emisja zanieczyszczeń komunikacyjnych. 
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Istniejące i możliwe zagrożenia stanu środowiska powinny być eliminowane przez zastosowanie 
odpowiednich rozwiązań technicznych przy zagospodarowaniu terenu. 

2.8. Potencjalne zmiany aktualnego stanu środowiska przy braku realizacji ustale ń 
projektowanej zmiany planu miejscowego  

Plan miejscowy ma charakter porządkujący istniejące i przyszłe procesy zagospodarowania terenu. Należy 
pamiętać, że obszarowy zasięg opracowywanego projektu planu jest ograniczony i dotyczy przede wszystkim korekt 
parametrów planowanej zabudowy. Aktualne zagospodarowanie terenu oraz stan elementów środowiska 
charakteryzuje się całkowitym zanikiem cech naturalnych oraz niewielkimi walorami przyrodniczymi, co jest typowe dla 
przestrzeni zurbanizowanej. W projekcie nowego planu nie zmienia się przeznaczenia terenu i intensywności 
zabudowy. Jedynie w części terenu przylegającego do ul. Wojska Polskiego przewiduje się wprowadzenie zabudowy 
wielorodzinnej o niskiej intensywności w miejsce planowanej wcześniej zabudowy usługowej. W efekcie zmiana 
zagospodarowania terenu przewidywana w projekcie planu w stosunku do obowiązujących ustaleń będzie nieznacząca 
z punktu widzenia środowiska. Zaniechanie zmiany ustaleń obowiązujących obecnie pozostanie neutralne dla 
środowiska, ponieważ chwilowe i lokalne skutki wynikające z realizacji inwestycji, zarówno zgodnie z ustaleniami 
obowiązującymi jak i zmienionymi będą podobne. 

3. Wnioski i wytyczne wynikaj ące z uwarunkowa ń formalno – prawnych, dokumentów 
oraz opracowa ń studialnych  

3.1. Dokumenty i opracowania szczebla wspólnotowego , międzynarodowego, krajowego  
i lokalnego  

Ze względu na minimalny zakres obszarowy i merytoryczny opracowywanego planu miejscowego, żadne 
z dokumentów i opracowań szczebla wspólnotowego, międzynarodowego, krajowego i regionalnego nie mają związku 
z obszarem opracowania i nie zachodzi potrzeba uwzględnienia ich w zapisach projektu planu. 

Obszar opracowania leży poza granicami terenów objętych ochrona prawną oraz poza granicami cennych terenów 
przyrodniczych wykazanych w Waloryzacji przyrodniczej. 

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy 
Gryfino, obszar objęty uchwałą położony jest w granicach strefy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Planowana 
zmiana planu miejscowego jest zgodna z ustaleniami studium. 

3.2. Opracowanie ekofizjograficzne  

■ Prognoza zmian zachodzących w środowiska związanych z planowanym rozwojem obszaru 
Planowane zmiany sposobu zagospodarowania obejmą teren, który nie ma istotnych powiązań ekologicznych 

z obszarami przyległymi ważnymi dla bytowania zwierząt i utrzymania zasobów roślinnych. Możliwości negatywnych 
oddziaływań na istotne zespoły przyrodnicze i krajobrazowe w najbliższym otoczeniu tego terenu mogą być niemal 
całkowicie wyeliminowane ze względu na ich odległość od terenu opracowania. Ze względu na stosunkowo niewielki 
zasięg obszarowy terenu objętego opracowaniem, poszczególne elementy środowiska w tych granicach wykazują małą 
różnorodność. Planowane zagospodarowanie będzie skutkowało miejscowym wpływem na środowisko ograniczonym 
do obszaru opracowania planu. Okresowo może wpłynąć na otoczenie w związku z prowadzeniem prac budowlanych. 
Lokalnie może spowodować zwiększenie ruchu samochodowego. Planowane zagospodarowanie powinno podnieść 
walory krajobrazowe i kompozycyjne i zneutralizować negatywny odbiór panoramy tej części miasta od strony 
wschodniej. 

Zmiany w środowisku przyrodniczym tego terenu są przesądzone w obowiązującym obecnie planie miejscowym 
i będą nieodwracalne. Teren ulega przekształceniu w zurbanizowany, jako osiedle zabudowy jednorodzinnej. Ustalenia 
obowiązującego planu określają zasięg zabudowy miasta. Granicę zabudowy stanowi wschodni stok grzbietu wzniesień 
uczytelniony biegnącą wzdłuż jego podnóża napowietrzną linią energetyczną. Planowana zmiana sposobu 
zagospodarowania terenu nie obejmuje nowych terenów. Zakładane zmiany ustaleń planu nie spowodują większego 
uszczuplenia zasobów środowiska niż wynikające z obecnych ustaleń. Realizacja planowanej zabudowy będzie 
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skutkować zwiększeniem intensywności użytkowania terenu, co nie musi jednak wiązać się ze znaczącym 
ograniczeniem powierzchni zieleni. Zagospodarowanie ogrodów przydomowych może wpłynąć na zwiększenie 
różnorodności gatunków synantropijnych. Zagospodarowanie dolinki w formie parku osiedlowego (poza granicą 
opracowywanego projektu planu) pozwoli zachować walory tej enklawy zieleni. Ochrona innych zasobów środowiska, 
w tym podłoża i wód gruntowych, powinna być zapewniona przez zastosowanie odpowiednich rozwiązań technicznych 
w zakresie gospodarki wodno - ściekowej i gospodarki odpadami. Na terenie opracowania planowanym pod funkcję 
zabudowy jednorodzinnej będą zlokalizowane dodatkowe źródła emisji do atmosfery w nowych gospodarstwach 
domowych. 

Istotna dla tego rejonu będzie realizacja obwodnicy drogowej Gryfina, która pierwotnie miała przebiegać przy 
granicy omawianego terenu, co ma swoje odzwierciedlenie w ustaleniach studium. Są to jednak dane już nieaktualne, 
ponieważ według najnowszych rozstrzygnięć projektowych obwodnica będzie przebiegać w dalszej odległości po 
wschodniej stronie planowanego użytku ekologicznego. 

■ Predyspozycje przyrodnicze dla ukształtowania projektowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej 
Rejon opracowania charakteryzuje się cechami przestrzeni urbanizowanej z zasobami towarzyszącej zieleni 

przydomowej, reliktów upraw ogrodowych i sadowniczych oraz wypieranej zieleni śródpolnej. Predyspozycje do 
wykorzystania terenu objętego projektem planu dla zabudowy jednorodzinnej uzupełnionej przez nieuciążliwą funkcję 
usługową wynikają z lokalizacji oraz istniejącej funkcji terenu. Pod względem walorów przyrodniczych i krajobrazowych, 
zwłaszcza konfiguracji terenu, wykorzystanie tych terenów pod zabudowę jednorodzinną jest korzystne i atrakcyjne. 
Sąsiedztwo terenów otwartych i miękkie przenikanie klinów zieleni do przestrzeni osiedla, zachowanie istniejących 
enklaw zieleni i przekształcenie ich w zieleń parkową, będzie sprzyjało stworzeniu dobrych warunków mieszkaniowych 
i złagodzi uciążliwości wynikające z uwarunkowań zewnętrznych. Zagospodarowanie terenu powinno w optymalnym 
stopniu te predyspozycje wykorzystać szanując istniejące elementy środowiska przyrodniczego. Udział zieleni 
przydomowej wzrośnie, natomiast pozostałe relikty upraw ogrodniczych zostaną ograniczone do minimum lub 
całkowicie zlikwidowane. 

■ Możliwości rozwoju i ograniczeń dla form użytkowania i zagospodarowywania 
Dla terenu opracowania należy przyjąć zasadę równowagi planowanej zabudowy i otaczającej jej zieleni. Będzie 

temu sprzyjać założona niska intensywność planowanej zabudowy. Stworzy to możliwość proekologicznego 
zagospodarowania tego terenu. Korzystne będzie zachowanie istniejącej wartościowej zieleni średniej oraz 
zapewnienie znacznego udziału powierzchni biologicznie czynnej. Istotne jest zapewnienie ciągłości zachowywanej 
zieleni w postaci lokalnego systemu połączonego klinami z zielenią sąsiednich terenów otwartych. 

■ Wnioski z uwarunkowań ekofizjograficznych. 
Planowane zmiany zagospodarowania terenu dotyczą terenu urbanizowanego na styku z terenami otwartymi. 

Zabudowa realizowanego osiedla Wełtyń II będzie stanowiła wschodni skraj miasta Gryfino. Teren jest obecnie 
użytkowany ekstensywnie, jako przedpole osiedla „Górny Taras” i strefa przejściowa do terenów otwartych. Zasięg 
przestrzenny zabudowy określony w obowiązującym planie miejscowym nie zostanie poszerzony. Planowana zmiana 
sposobu zagospodarowania terenu nie obejmuje nowych terenów. Zakładane zmiany ustaleń planu nie spowodują 
większego uszczuplenia zasobów środowiska niż wynikające z obecnych ustaleń. Zagospodarowanie terenu zmieni 
charakter i zasoby środowiska tego obszaru na zurbanizowany, ale będą miały charakter miejscowy, bez istotnego 
znaczenia w skali szerszej. 

Miejscowe środowisko przyrodnicze, jest stosunkowo ubogie i mało zróżnicowane. Obszar realizowanego osiedla 
charakteryzuje się walorami krajobrazowymi ze względu na pofałdowaną konfigurację terenu. Cennym elementem 
przyrodniczym w sąsiedztwie są tereny podmokłe planowanego użytku ekologicznego „Grajdołek”. Teren objęty 
opracowaniem charakteryzuje się korzystnymi warunkami gruntowo-wodnymi, co sprzyja planowanej inwestycji. Teren 
ten leży poza zasięgiem niebezpieczeństwa powodzi. Położenie terenu nie powoduje narażenia na oddziaływanie 
hałasu oraz emisji spalin. Należy zastosować odpowiednie rozwiązania techniczne w celu ograniczenia wzajemnych 
oddziaływań, czemu będzie sprzyjać zieleń przydomowa. 
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3.3. Wnioski wynikaj ące z przepisów odr ębnych  

3.3.1. Ochrona prawna zasobów przyrodniczych i walorów krajobrazowych – istniejące  

i planowane formy ochrony 

Teren objęty opracowaniem nie jest wskazany do żadnej formy ochrony. Najbliższe cenne obszary przyrodnicze 
objęte ochroną prawną, w tym obszary ochrony w Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 znajdują się w znacznej 
odległości. 

3.3.2. Ochrona prawna zasobów kulturowych – dziedzictwo, zabytki 

Południowa część terenu opracowania planu miejscowego (teren 11, 12, 13) znajduje się w granicach strefy WIII 
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych (Gryfino, stan. 53  -AZP: 34- 05/60). 

3.3.3. Ochrona prawna gruntów rolnych i leśnych 

Obszar opracowania leży na granicy terenów zurbanizowanych, działki posiadają klasyfikację gruntów rolnych, jako 
grunty orne RIIIa, RIIIb i RIVa oraz pastwiska PS IV oraz dr. Teren zlokalizowany jest poza granicami administracyjnymi 
miasta, grunty te podlegają ustawie o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Wszystkie uzyskały zgodę na zmianę 
przeznaczenia na cele nierolnicze uzyskiwaną w procedurze sporządzania planu miejscowego w 2000 r. 

4. Ogólna charakterystyka projektu planu miejscoweg o – jego cele i powi ązanie  
z innymi dokumentami  

4.1. Cele. Opis ustale ń projektu zmiany planu. Przeznaczenie terenu  

Sporządzany projekt planu miejscowego obejmuje obszar o powierzchni 5,60 ha. W całości będzie to zmiana 
ustaleń obowiązującego obecnie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino, 
zatwierdzonego uchwałą Nr XXII/294/2000 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 21 września 2000 r. Celem opracowania 
projektu planu miejscowego jest korekta dotychczasowych ustaleń. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenu pod 
zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, wielorodzinną i usługi, korekta dotychczasowych rozwiązań przestrzennych 
oraz ustalenie zasad obsługi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej. Projekt planu miejscowego zawiera 
ustalenia sformułowane na poziomie ogólnym i szczegółowym, dotyczące przeznaczenia terenu, zasad ochrony 
i kształtowania ładu przestrzennego, zasad ochrony środowiska i dziedzictwa kulturowego. Określa parametry 
i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, zasady obsługi w zakresie komunikacji 
i infrastruktury technicznej. 

Na terenach objętych projektem planu wyodrębniono następujące rodzaje przeznaczenia: 
- MW/U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług, 
- U/MN – teren usług i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
- MN – teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 
- KD - teren dróg publicznych 
- KDW - teren dróg wewnętrznych 
- ZS - tereny zieleni. 

W projekcie planu uwzględnione zostały ustalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Gryfino, złożone wnioski instytucji i organów uzgadniających i opiniujących oraz właścicieli 
nieruchomości, oraz wytyczne sporządzającego plan Burmistrza Gminy Gryfino. 

W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu określono m.in.: przeznaczenie terenu, zasady parcelacji, zasady 
zachowania zabudowy istniejącej i sytuowania nowej zabudowy oraz lokalizacji usług, zasady, parametry i wskaźniki 
kształtowania form zabudowy, zakaz lokalizacji obiektów tymczasowych, zasady umieszczania nośników reklam. 

W zakresie obsługi komunikacyjnej i inżynieryjnej określono m.in.: dostępność do dróg publicznych, zapewnienie 
miejsc postojowych, zasady zaopatrzenia w wodę, odprowadzenia ścieków sanitarnych i deszczowych, zaopatrzenia 
w energię elektryczną, gaz, ciepło, zasady zapewnienia łączności. 

W zakresie ochrony środowiska kulturowego ustalono m.in.: 
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- W strefie WIII – ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych - współdziałanie 
w zakresie zamierzeń inwestycyjnych i innych związanych z pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. 
ochrony zabytków, w tym powiadomienie o zamiarze podjęcia prac ziemnych oraz przeprowadzenie 
archeologicznych badań ratunkowych na terenie objętym realizacją prac ziemnych na zasadach 
określonych przepisami szczególnymi dotyczącymi ochrony zabytków. 

W zakresie ochrony środowiska kulturowego i przyrodniczego ustalono m.in.: 
- zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze oraz potencjalnie znacząco oddziaływać na 

środowisko, za wyjątkiem istniejącej i planowanej infrastruktury drogowej i technicznej, 
- obowiązek stosowania takich rozwiązań technicznych, technologicznych i organizacyjnych, które 

zapewnią dotrzymanie obowiązujących norm w zakresie emisji w rozumieniu prawa ochrony 
środowiska, 

- udział terenu biologicznie czynnego dla każdej działki określony procentowo w stosunku do 
powierzchni działki. 

- obowiązek ochrony i konserwacji istniejącego drzewostanu, 
- obowiązek zastosowania elementów zieleni i małej architektury krajobrazu rekompensujących zmiany 

zieleni i krajobrazu spowodowane realizacją inwestycji; 
- obowiązek podczyszczania z substancji ropopochodnych wód opadowych odprowadzanych 

z powierzchni utwardzonych, zgodnie z przepisami odrębnymi. 
- zakaz prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadów oraz obowiązek selektywnej zbiórki 

odpadów, 
- obowiązek stosowania do celów grzewczych paliw niskoemisyjnych najmniej uciążliwych dla 

środowiska, oraz wysokosprawnych, nowoczesnych technologii ich spalania, 
- obowiązek ochrony próchnicznej warstwy gleby zgodnie z przepisami odrębnymi, 
- obowiązek utrzymania hałasu na poziomie dopuszczalnym dla poszczególnych terenów zabudowy, 

zgodnie z przepisami odrębnymi. 
- obowiązek ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym związanym z obiektami 

elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi zgodnie z przepisami odrębnymi. 
W ustaleniach szczegółowych określono indywidualne zasady zagospodarowania dla poszczególnych wydzieleń 

funkcjonalnych w poszczególnych dziedzinach. 

4.2. Dokumenty powi ązane 

Prognoza oddziaływania na środowisko jest opracowana w ścisłym powiązaniu ze sporządzanym projektem planu 
miejscowego sporządzanej zgodnie z uchwałą inicjującą Nr XXXIV/294/13 z dnia 22 maja 2013 r. Rady Miejskiej 
w Gryfinie. Sporządzany plan zmienia ustalenia obowiązującego obecnie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego miasta Gryfino, zatwierdzonego uchwałą Nr XXII/294/2000 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 21 września 
2000 r. Dokumenty i opracowania planistyczne związane z opracowywaną prognozą na potrzeby projektu planu 
miejscowego to przede wszystkim: 

• Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino zatwierdzone 
uchwałą Nr XXI/183/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 lutego 2008 r. zmienione uchwałą Nr XXIII/290/13 
z dnia 25 kwietnia 2013 r. 

• Inwentaryzacja urbanistyczna. Opracowanie autorskie admaster Biuro Architektoniczne Sp. z o.o., 2013 r. 
• Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu miejscowego. Opracowanie autorskie admaster Biuro 

Architektoniczne Sp. z o.o., 2013. 

4.3. Cele ochrony środowiska szczebla wspólnotowego, mi ędzynarodowego, krajowego  
i lokalnego uwzgl ędnione w projekcie zmiany planu miejscowego  

Ze względu na minimalny zakres obszarowy i merytoryczny opracowywanego projektu planu miejscowego, żadne 
z dokumentów i opracowań szczebla wspólnotowego, międzynarodowego, krajowego i regionalnego nie mają związku 
z obszarem opracowania i nie zachodzi potrzeba uwzględnienia ich w zapisach projektu planu. 
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5. Określenie potencjalnych skutków dla środowiska wynikaj ących z ustale ń projektu 
planu miejscowego  

5.1. Aktualne i projektowane zagospodarowanie teren u 

Aktualne zagospodarowanie terenu w granicach sporządzanego nowego planu miejscowego charakteryzuje się 
brakiem zainwestowania. Działki objęte planem leżą w sąsiedztwie zabudowy już zrealizowanej, bądź w trakcie 
realizacji, natomiast same są niezabudowane i nieuzbrojone. Planowane zagospodarowanie zarówno w ustaleniach 
obowiązującego planu, jak i nowo projektowanego przewiduje przeznaczenie terenów na zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną. Wyjątek stanowi część terenu przylegająca do ul. Wojska Polskiego, w obecnym planie przeznaczona 
na funkcję usługową, a w projektowanym na zabudowę wielorodzinną z usługami. Zasadniczo, więc w obu planach 
przeznaczenie terenu pozostaje w tym samym charakterze. Obecnie teren działek w granicach sporządzanego planu 
miejscowego jest niezabudowany. Obowiązujący plan nie określa wielkości powierzchni zabudowy, natomiast określa 
maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowanych i utwardzonych, z czego wynika procent powierzchni ekopozytywnej 
czyli terenów biologicznie czynnych. Po przeliczeniu ustalonych wskaźników minimalna łączna powierzchnia 
ekopozytywna może wynieść w obowiązującym planie ok. 3,29 ha co stanowi 60% powierzchni działek, 
w projektowanym planie jest to odpowiednio ok. 2,96 ha co stanowi 54% powierzchni działek. To nieznaczne 
zmniejszenie powierzchni ekopozytywnej, wynika z racjonalizacji rozwiązań zagospodarowania działek 
o zróżnicowanych powierzchniach. Obsługa komunikacyjna działek odbywać się będzie za pośrednictwem dróg 
publicznych, które zostały już wytyczone geodezyjnie. Projekt planu nie wprowadza zmian w zakresie komunikacji 
i infrastruktury technicznej. Minimalne korekty linii rozgraniczających drogi mają charakter kosmetyczny. Obecnie jest to 
obszar częściowo wyposażony w infrastrukturę techniczną. Są to odcinki sieci zrealizowane przez dotychczasowych 
inwestorów na sąsiednich działkach. (wodociągowa, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna, gazowa). 
W planowanej drodze publicznej przewidziano odpowiednie sieci do których zostaną przyłączone przyległe działki 
budowlane. Projekt planu podtrzymuje ustalenia dotyczące uzbrojenia terenu doprecyzowując obecne zapisy. 
Planowane uzbrojenie przewidziane zostało w przyległych drogach poza granicami opracowania. Gospodarka 
odpadami – odpady odbierane są na podstawie indywidualnej umowy z PUK i wywożone na składowisko odpadów 
komunalnych przyjmujące wszelkie powstające odpady i zajmujące się ich selekcją, segregacją i wywozem do 
zakładów utylizacyjnych. Działki objęte nowym planem zostaną włączone w ten system.  

Uproszczony bilans terenu ilustrujący porównanie obecnego zagospodarowania, zagospodarowania według 
obowiązującego planu oraz zagospodarowania według ustaleń projektu nowego planu przedstawia poniższa tabela. 

 

 UŻYTKOWANIE  (ha)  

FUNKCJA TERENU 
STAN 

ISTNIEJĄCY 
MPZP 

OBOWIĄZUJĄCY  
MPZP 

PROJEKT  
MW/U - zabudowa wielorodzinna z usługami - - 0,266 

U/MN - usługi z zabudową jednorodzinną - - 0,236 

U - usługi - 0,554 - 

MN  – zabudowa jednorodzinna - 4,968 4,924 

KD - drogi publiczne - - 0,029 

KDW - drogi wewnętrzne 0,087 0,067 0,081 

ZS - zieleń szpaler - 0,010 0,020 

ZN - zieleń nieurządzona 5,502 - - 

RAZEM 5,599 5,599 5,599 

Łączna  maksymalna powierzchnia zabudowy (ha) - 1,530 1,435 

Wzrost powierzchni zabudowy  
w stosunku do stanu istniejącego (ha) 

 1,530 1,435 

    (%)    

Wzrost powierzchni zabudowy  
w stosunku do ustaleń obowiązującego mpzp 

  - 6% 

Powierzchnia zabudowana i utwardzona (ha) 0,087 2,185 2,514 
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Powierzchnia ekopozytywna  (ha) 5,512 3,293 2,964 

    (%) 98% 60% 54% 

Zmniejszenie powierzchni ekopozytywnej  
w stosunku do stanu istniejącego 

 38% 44% 

Zmniejszenie powierzchni ekopozytywnej  
w stosunku do ustaleń obowiązującego mpzp 

  6% 

 

5.2. Identyfikacja i charakterystyka przewidywanych  skutków dla środowiska 
wynikaj ących z realizacji projektu planu  

Planowana zmiana zagospodarowania w analizowanym obszarze spowoduje wystąpienie czynników, które 
w różnym stopniu będą oddziaływać na środowisko przyrodnicze. Planowana zmiana ma jednak minimalny zakres 
obszarowy i merytoryczny. Oddziaływania te nie wpłyną w sposób istotny na stan środowiska. Proponowane nowe 
ustalenia w projekcie planu miejscowego nie różnią się w sposób istotny od ustaleń obowiązującego planu. Zmiana 
ustaleń planu będzie dla środowiska neutralna. Identyfikację oddziaływań i zagrożeń wynikających z realizacji nowego 
planu przedstawia poniższa tabela. 
 

Czynnik Możliwość wystąpienia Prognozowane oddziaływanie i jego natężenie 

emisja zanieczyszczeń powietrza z 
układów grzewczych 

może wystąpić 
w przypadku zaopatrzenia w ciepło ze źródeł indywidualnych - mało 
prawdopodobne i mało znaczące ze względu na stosowanie nowoczesnych, 
wysokosprawnych urządzeń spalających niskoemisyjne rodzaje paliw  

emisja zanieczyszczeń powietrza z 
pojazdów samochodowych 

wystąpi 
mało znaczące - (plan obejmuje tereny komunikacji w stopniu minimalnym – 
emisja lokalna z samochodów użytkowników działek) 

emisja hałasu komunikacyjnego wystąpi  jak wyżej 

emisja hałasu komunalnego może wystąpić oddziaływanie w stopniu minimalnym na nieznacznie wyższym poziomie 

emisja pola elektromagnetycznego wystąpi 
liniowe - oddziaływanie istniejących napowietrznych linii 
elektroenergetycznych 

wpływ na klimat lokalny prawdopodobny miejscowy w stopniu praktycznie nieodczuwalnym  

przekształcenie krajobrazu wystąpi miejscowe – znaczące 

przekształcenie stosunków 
gruntowo-wodnych 

może wystąpić lokalne osuszenie gruntów w wyniku realizacja zabudowy 

zanieczyszczenie wód 
powierzchniowych i gleby na skutek 
zrzutu ścieków komunalnych 

nie wystąpi 
odbiór ścieków sanitarnych i deszczowych przez istniejącą i projektowaną 
sieć kanalizacyjną 

powstawanie odpadów komunalnych wystąpi 
wzrost ilości odpadów relatywnie w stosunku do wzrostu ilości użytkowników 
działki – na poziomie kilkudziesięciu domów jednorodzinnych 

powstawanie odpadów 
niebezpiecznych 

może wystąpić  
(mało prawdopodobne) 

w założeniu nieznaczące (podlega utylizacji wg przepisów odrębnych - 
przyjmuje składowisko odpadów komunalnych)  

ograniczenie infiltracji wód 
opadowych do gruntu 

wystąpi 
znaczące w obszarach o dużym udziale powierzchni nieprzepuszczalnych -
drogi, powierzchnie zabudowy i tereny utwardzone na działkach 

likwidacja powierzchni biologicznie 
czynnej 

wystąpi 
drogi, powierzchnie zabudowy i tereny utwardzone na działkach do poziomu 
0% drogi, 54%  - średnia dla terenów MN i MW/U  

degradacja wartości zbiorowisk 
roślinnych 

może wystąpić możliwe uszczuplenie istniejącej zieleni  

 
Rozpatrując wpływ realizacji ustaleń zawartych w projekcie planu miejscowego na środowisko należy stwierdzić, 

że nie spowoduje to wystąpienia istotnych zagrożeń. Nowe przeznaczenie terenu nie powinno spowodować 
zauważalnego, istotnego pogorszenia stanu środowiska w stopniu naruszającym obowiązujące standardy. Tym 
bardziej, że w istocie nie odbiegają one od ustaleń planu obowiązującego obecnie. W poniższym zestawieniu 
porównano skutki dla środowiska przyrodniczego na omawianym obszarze w trzech wariantach zagospodarowania 
przestrzennego: przy odstąpieniu od realizacji obowiązującego planu miejscowego, przy realizacji obowiązującego 
planu miejscowego oraz przy realizacji przedstawionego projektu nowego planu. 
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Element 
środowiska lub 

czynnik 

Zaniechanie  
realizacji obowiązującego mpzp 

Realizacja obowiązującego mpzp 
Realizacja proponowanego projektu 

mpzp 

Gleby 
Ukształtowanie 

terenu  
 

powierzchnie zabudowane, 
powierzchnie nieutwardzone pozostają 
bez zmian na poziomie ok. 98%; 

wzrost powierzchni zabudowanej i 
uszczelnionej, zmniejszenie 
powierzchni biologicznie czynnej max 
do poziomu 60%;  
zmiana przeznaczenia gruntów rolnych 
na cele nierolnicze 

wzrost powierzchni zabudowanej i 
uszczelnionej, zmniejszenie powierzchni 
biologicznie czynnej max do poziomu 
54%  
zmiana przeznaczenia gruntów rolnych 
na cele nierolnicze 

Warunki 
hydrogeologiczne 

utrzymanie istniejących oddziaływań 
 

utrzymanie istniejących oddziaływań 
odbiór ścieków sanitarnych i 
deszczowych przez istniejącą i 
projektowaną sieć kanalizacyjną 

utrzymanie istniejących oddziaływań 
odbiór ścieków sanitarnych i 
deszczowych przez istniejącą i 
projektowaną sieć kanalizacyjną 

Wody 
powierzchniowe 

brak wpływu brak wpływu brak wpływu 

Warunki 
klimatyczne 

utrzymanie istniejących oddziaływań 
możliwy nieznaczny wzrost emisji 
ciepła do atmosfery - zmiana klimatu 
lokalnego w stopniu nie odczuwanym 

nieznaczny wzrost emisji ciepła do 
atmosfery - zmiana klimatu lokalnego 
w stopniu nie odczuwanym 

Jakość 
powietrza 

utrzymanie istniejących oddziaływań, 
minimalna emisja komunikacyjna i 
związana z ogrzewaniem budynków 

możliwy wzrost emisji zanieczyszczeń 
do powietrza związany z ogrzewaniem 
budynków 

możliwy wzrost emisji zanieczyszczeń 
do powietrza związany z ogrzewaniem 
budynków 

Hałas utrzymanie istniejących oddziaływań  
możliwy nieznaczny wzrost emisji w 
stopniu nieodczuwalnym 

możliwy nieznaczny wzrost emisji w 
stopniu nieodczuwalnym 

Flora i fauna  utrzymanie istniejących oddziaływań 

zmniejszenie powierzchni 
ekopozytywnej max do poziomu 60%, 
możliwe uszczuplenie istniejącej 
zieleni. Ograniczenie możliwości 
bytowania zwierząt. 

dalsze zmniejszenie powierzchni 
ekopozytywnej max do poziomu 54%, 
możliwe uszczuplenie istniejącej 
zieleni. Ograniczenie możliwości 
bytowania zwierząt. 

Krajobraz utrzymanie stanu istniejącego 

wpływ na krajobraz miejski - 
powstanie  nowego zespołu 
urbanistycznego na przedpolu 
istniejącego osiedla Górny Taras, 
zmiana pierwszego planu panoramy 
miasta od strony wschodniej. 

wpływ na krajobraz miejski - powstanie  
nowego zespołu urbanistycznego na 
przedpolu istniejącego osiedla Górny 
Taras, zmiana pierwszego planu 
panoramy miasta od strony 
wschodniej. 

 

Skutki dla środowiska w przypadku proponowanego projektu planu są podobne jak w przypadku realizacji ustaleń 
obowiązującego planu miejscowego. Nieznacznie wzrośnie wskaźnik zabudowy. Powierzchnia ekopozytywna może 
zmniejszyć się minimalnie w stosunku do ustaleń planu obowiązującego. Można jednak założyć, że ustalone parametry 
graniczne nie zostaną wykorzystane w pełni. Różnice będą nieznacznie odczuwalne, co pozwala stwierdzić, że zmiana 
obowiązujących ustaleń będzie w efekcie neutralna dla środowiska. Proponowane rozwiązanie można uznać za 
optymalne. Zmiany zachodzące w środowisku można podzielić ze względu na okres oddziaływania na długofalowe 
i krótkofalowe. Do zmian długofalowych można zaliczyć trwałe przekształcenia gruntu wynikające z zabudowy terenu, 
rozbudowy infrastruktury, itp. Do zmian krótkofalowych można zaliczyć zanieczyszczenie środowiska występujące 
w fazie realizacji planowanych inwestycji. Będzie to głównie zwiększenie natężenia hałasu, wzrost zanieczyszczenia 
atmosfery, wzrost zapylenia. Największy wpływ na zmiany zachodzące w środowisku będzie miała realizacja zabudowy. 

Oddziaływania na środowisko na etapie realizacji i eksploatacji planowanych przedsięwzięć będą miały charakter 
określony w poniższej tabeli. 

 
Typ oddziaływań Etap realizacji Etap eksploatacji 

bezpośrednie 

– wzrost poziomu hałasu związanego z pracami budowlanymi 
– pylenie z powierzchni odkrytych, miejsc składowania 
materiałów sypkich i obiektów w budowie, 
– zanieczyszczenie powietrza spalinami, 
– zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej 

– wzrost  ruchu pojazdów, 
– wzrost ilości odprowadzanych ścieków opadowych z 
powierzchni szczelnych, 
– wzrost ilości wytwarzanych odpadów, 
– wzrost emisji hałasu 

pośrednie – nie wystąpią lub brak znaczących oddziaływań – nie występują lub brak znaczących oddziaływań 

wtórne – nie wystąpią lub brak znaczących oddziaływań – nie występują lub brak znaczących oddziaływań 

skumulowane – nie wystąpią lub brak znaczących oddziaływań – nie występują lub brak znaczących oddziaływań 

krótkoterminowe 
– hałas budowlany, 
– zanieczyszczenie powietrza, 
– odpady budowlane, 

– nie występują lub brak znaczących oddziaływań w 
stosunku do stanu aktualnego zagospodarowania, 
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długoterminowe – zmniejszenie powierzchni terenów biologicznie czynnych – zmiany fizykochemiczne gleb 

stałe – zmiany ukształtowania powierzchni terenu, 
– zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej 
– niewielka zmiana klimatu lokalnego 
–zmiana miejscowa krajobrazu miejskiego 

chwilowe – powstawanie odpadów budowlanych oraz gruntu z wykopów -zwiększenie natężenia ruchu komunikacyjnego 

 
 
 
Oddziaływania wynikające z realizacji ustaleń projektu zmiany planu w odniesieniu do poszczególnych elementów 

środowiska będą następujące: 
■ Różnorodność biologiczna 

Brak wpływu. Teren opracowania jako mały fragment osiedla mieszkaniowego nie stanowi obszaru istotnego 
ze względu na jego bioróżnorodność. Istniejący ubogi zasób przyrodniczy ma znaczenie lokalne. 
■ Ludzie 

W fazie realizacji ustaleń, wystąpi okresowe pogorszenie warunków życia mieszkańców w bezpośrednim 
sąsiedztwie (hałas, wzrost zanieczyszczenie powietrza, uciążliwości natury organizacyjnej itp.) Będą to oddziaływania 
o charakterze bezpośrednim, ale krótkotrwałym lub chwilowym. Na etapie eksploatacji głównych ustaleń zmiany planu 
miejscowego oddziaływania będą pośrednie, trwałe, tj. bez istotnych zmian w stosunku do stanu istniejącego. 
■ Flora i fauna 

Na etapie realizacji ustaleń planu oddziaływania będą bezpośrednie, krótkoterminowe, mało znaczące, w większości 
odwracalne. Po zrealizowaniu głównych założeń planu oddziaływania będą pośrednie, stałe, o niewielkim stopniu 
oddziaływania ograniczonym do miejsca zainwestowania. 
■ Wody 

Brak wpływu ze względu na oddalenie od wód powierzchniowych. 
■ Powietrze 

Na etapie realizacji ustaleń planu oddziaływania będą bezpośrednie, krótkookresowe, odwracalne, miejscowe 
ograniczone do terenu przeznaczonego pod zabudowę i bezpośrednio w jej otoczeniu. Będą to oddziaływania związane 
z pracą urządzeń budowlanych oraz transportem materiałów na place budowy. Po zrealizowaniu głównych założeń 
planu, w związku z powstaniem nowych punktowych źródeł emisji zanieczyszczeń powietrza, mogą wystąpić 
oddziaływania bezpośrednie, długoterminowe, a nawet stałe, lecz o minimalnym stopniu oddziaływania ograniczonym 
do miejsca emisji. 
■ Powierzchnia ziemi  

Na etapie realizacji założeń planu wystąpią oddziaływania znaczące, bezpośrednie, krótkotrwałe (czasowe 
deformacje terenu, wykopy) i nieodwracalne w obszarze zainwestowanym. Po zrealizowaniu głównych założeń zmiany 
planu oddziaływania będą bezpośrednie, długoterminowe i stałe poprzez zajmowanie gruntów pod zabudowę, 
o minimalnym stopniu oddziaływania. 
■ Krajobraz 

Głównym oddziaływaniem na krajobraz miejski będzie przekształcenie wynikające z realizacji planowanych 
inwestycji kubaturowych. Na etapie realizacji założeń planu oddziaływania będą bezpośrednie, nieodwracalne, 
krótkoterminowe. Po zrealizowaniu głównych założeń planu oddziaływania będą bezpośrednie, nieodwracalne, 
długoterminowe. Wpływ przekształceń ograniczony będzie do miejsca inwestycji. 
■ Topoklimat i klimat akustyczny 

Może nastąpić śladowe i miejscowe, praktycznie niezauważalne podwyższenie temperatury powietrza na skutek 
emisji ciepła pochodzącego ze spalania paliw i przyrostu powierzchni utwardzonych powodujących podwyższenie 
temperatury radiacyjnej podłoża w obrębie terenu zainwestowania. Oddziaływania będą miały charakter bezpośredni 
i długookresowy. 

Oddziaływania związane z hałasem i wibracjami na etapie realizacji założeń planu będą bezpośrednie, 
krótkookresowe, odwracalne. Po zrealizowaniu głównych założeń planu oddziaływania będą bezpośrednie, zmienne 
w zależności od natężenia ruchu komunikacyjnego. Mało zauważalne na tle osiedla. 
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■ Zasoby naturalne 
Na terenie działki nie występują udokumentowane złoża kopalin i nie prowadzi się żadnej eksploatacji. Teren 

opracowania nie jest objęty zasięgiem granic obszarów prognostycznych występowania złóż kopalin. Można uznać, 
że na etapie realizacji założeń planu i po jego zrealizowaniu nie wystąpią istotne oddziaływania. 
■ Zabytki 

Południowa część terenu opracowania planu miejscowego (teren 11, 12, 13) znajduje się w granicach strefy WIII 
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Obowiązuje współdziałanie w zakresie zamierzeń 
inwestycyjnych i innych związanych z pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytków, w tym 
powiadomienie o zamiarze podjęcia prac ziemnych oraz przeprowadzenie archeologicznych badań ratunkowych na 
terenie objętym realizacją prac ziemnych na zasadach określonych przepisami szczególnymi dotyczącymi ochrony 
zabytków. Oddziaływania będą miały charakter bezpośredni i stały w miejscach robót ziemnych. 
■ Dobra materialne 

Ustalenia projektu zmiany planu miejscowego wychodzą naprzeciw postulatom właścicieli terenu, sprzyjają 
podniesieniu wartości nieruchomości przez wprowadzenie funkcji mieszkaniowej. Będą to w przewadze oddziaływania 
bezpośrednie, długotrwałe i stałe. 

5.3. Potencjalne znacz ące skutki dla środowiska wynikaj ące z realizacji projektu zmiany 
planu miejscowego  

W okresie przyszłego użytkowania obszaru nie przewiduje się znaczących zmian stanu środowiska, jak również 
powstania znaczących zagrożeń wynikających z bieżącej eksploatacji, remontów lub modernizacji elementów 
istniejącego i projektowanego zagospodarowania obszaru. Znaczące zagrożenia środowiskowe mogą pojawić się 
jedynie w sytuacjach awaryjnych (poważne awarie infrastruktury, katastrofy budowlane, komunikacyjne, klęski 
żywiołowe, działania wojenne lub terrorystyczne, itp.). Ustalenia projektu planu pozostają bez związku z potencjalnymi 
sytuacjami nadzwyczajnymi, teren opracowania jest na nie narażony. Nie wydaje się, aby istniało na tym terenie ryzyko 
poważnych awarii. Jedynym potencjalnym zagrożeniem nadzwyczajnym może być katastrofa budowlana 
i komunikacyjna. Nie można jednak całkowicie wykluczyć możliwości wystąpienia innych nadzwyczajnych zagrożeń dla 
środowiska lub klęsk żywiołowych. Możliwość regeneracji środowiska po ich wystąpieniu związana będzie z ich 
charakterem i stopniem degradacji. 

6. Ocena wpływu ustale ń projektu planu miejscowego na środowisko  

6.1. Ocena rozwi ązań funkcjonalno-przestrzennych  

6.1.1. Zgodność projektowanego użytkowania i zagospodarowania terenów z uwarunkowaniami 

określonymi w opracowaniu ekofizjograficznym 

W opracowaniu ekofizjograficznym określone zostały uwarunkowania przyrodnicze i funkcjonalno – przestrzenne 
terenu. Wskazane zostały również dyspozycje planistyczne oraz określone możliwości wprowadzenia postulowanych 
zmian obowiązujących ustaleń. Teren opracowania, jako fragment osiedla mieszkaniowego jest terenem w zasadzie 
jednorodnym. Projektowane przeznaczenie terenu na funkcję mieszkaniową jest zgodne z predyspozycjami terenu i 
praktycznie identyczne jak w poprzednich ustaleniach, z tego powodu nieistotne z punktu widzenia ochrony środowiska. 

6.1.2. Ocena struktury funkcjonalno-przestrzennej 

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy 
Gryfino, obszar objęty uchwałą położony jest w granicach strefy zabudowy mieszkaniowej. Proponowane w ustaleniach 
projektu planu funkcja i zagospodarowanie są zgodne z ustaleniami studium, potrzebami funkcjonalnymi, wymaganiami 
ochrony środowiska. 

Ocena parametrów zabudowy sprowadza się do stwierdzenia, że przyjęta minimalna wielkości działek dla terenów 
MN wynosi od 550 m2 do 1200 m2. Na terenie opracowania przewidziano 47 działek w zabudowie jednorodzinnej, 
średnia wielkość działki wynosi 1048 m2. W zabudowie wielorodzinnej przewidziano 6 trzykondygnacyjnych budynków 
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w formie małych domów mieszkalnych kilkumieszkaniowych. Dla terenów miejskich i tego konkretnego fragmentu 
zabudowy osiedlowej jest to rozwiązanie prawidłowe. Minimalny udział powierzchni ekopozytywnej, określono na 
średnim poziomie 54%. Maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy 30%, przy czym na całym terenie planu łączna 
powierzchnia zabudowy na działce nie może przekroczyć 300 m2 dla zabudowy jednorodzinnej i 600 m2 dla zabudowy 
wielorodzinnej. Maksymalna wysokość zabudowy jednorodzinnej - 2 kondygnacje, w tym użytkowe poddasze i 9,0 m. 
Ustalone parametry należy uznać za racjonalne, odpowiadające lokalizacji w strukturze przestrzennej osiedla. 

6.2. Ocena warunków zagospodarowania terenu wynikaj ąca z potrzeb ochrony 
środowiska  

6.2.1. Zgodność z przepisami prawa dotyczącymi ochrony środowiska 

Przy sporządzaniu niniejszego opracowania uwzględnione zostały przepisy odrębne dotyczące ochrony środowiska, 
przyrody, planowania przestrzennego, ochrony dóbr kultury, w tym: 

• Ustawa Prawo ochrony środowiska  
• Ustawa o udostępnianiu informacji o środowisku I jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 

oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. 
• Ustawa o ochronie przyrody. 
• Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych. 
• Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
• Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. 

6.2.2. Ocena skuteczności ochrony różnorodności biologicznej 

Ponieważ teren opracowania nie stanowi obszaru istotnego ze względu na jego bioróżnorodność nie zachodzi 
potrzeba oceny skuteczności jej ochrony. 

6.2.3. Zagrożenia i ochrona przeciwpowodziowa 

Teren opracowania nie jest zagrożony powodzią. 

6.2.4. Ochrona zasobów wód 

Obszar opracowania nie obejmuje terenów w granicach stref ochronnych ujęć wody. Gospodarka wodnościekowa 
na terenie planu oparta jest o istniejące i projektowane sieci komunalne. 

6.2.5. Ochrona gleby i gruntów rolnych 

Ochrona gleby i powierzchni ziemi polega na zdjęciu powierzchniowej warstwy ziemi, spryzmowaniu jej i użyciu 
do urządzania terenów zielonych. Ustalenia projektu planu nakazują takie postępowanie.  

W granicach opracowania występują grunty rolne klasy RIIIa o łącznej powierzchni 1,1844 ha i klasy RIIIb o łącznej 
powierzchni 3,6951 ha. Teren zlokalizowany jest poza granicami administracyjnymi miasta, grunty te podlegają 
ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Na podstawie decyzji nr GZ.tr.051/602–136/00 
z dnia 18 września 2000 r. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi uzyskanej w trakcie procedury sporządzania 
obowiązującego planu, grunty te uzyskały stosowną zgodę na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze. Ponadto 
zmianie przeznaczenia na cele nie rolnicze ulegną grunty klasy PSIV o łącznej powierzchni 0,1710 ha oraz grunty klasy 
RIVa o łącznej powierzchni 0,4297 ha. 

6.2.6. Warunki geologiczno-inżynierskie a realizacja inwestycji 

W obszarze opracowania nie występują skomplikowane warunki geologiczno-inżynierskie. Ze względu na warunki 
gruntowo – wodne obszar opracowania należy uznać jako przydatny dla zabudowy. 
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6.3. Ocena zagro żeń dla środowiska wynikaj ących z ustale ń zmiany planu miejscowego  

6.3.1. Oddziaływania na terenie objętym projektem zmiany planu 

Ustalenia projektu zmiany planu uwzględniają dotychczasowe zagospodarowanie, z którym związane jest istniejące 
oddziaływanie, które nie stwarza konfliktów ze środowiskiem. 

Skutki pozytywne. Jako korzystne i docelowe zmiany zagospodarowania uznano: 
- zrównoważony wskaźnik zabudowy i powierzchni terenów biologicznie czynnych, 
- porządkowanie krajobrazu miejskiego przez określenie wymaganych parametrów zabudowy, 
- zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej, eliminujące negatywne oddziaływanie na środowisko. 

Skutki negatywne. Niekorzystne skutki oddziaływania na środowisko przyrodnicze oceniono, jako małe, w tym: 
- przeznaczenie gruntów rolnych klasy III na cele nierolnicze, 
- zmniejszenie powierzchni terenów biologicznie czynnych, 
- wzrost ilości odprowadzanych ścieków opadowych z powierzchni szczelnych, 
- wzrost ruchu pojazdów, 
- wzrost ilości wytwarzanych odpadów, 
- wzrost emisji hałasu, 
- niewielka zmiana klimatu lokalnego. 

Przeprowadzone analizy i oceny pozwalają stwierdzić, że funkcja przewidziana w projekcie planu będzie miała 
wpływ na środowisko o charakterze w części pozytywnym, a w części negatywnym. W istocie można stwierdzić, że 
realizacja proponowanych ustaleń planu pozostanie neutralna dla środowiska w stosunku do skutków realizacji ustaleń 
planu obowiązującego. Nie przewiduje się oddziaływań skrajnych, znacząco negatywnych tj. powodujących zasadniczą 
zmianę określonych parametrów jakości środowiska, zagrożenia dla liczebności i bioróżnorodności gatunków, bariery 
dla migracji, zagrożenia dla obszarów przyrodniczo cennych. 

6.3.2. Zasięg oddziaływań zewnętrznych i trasgranicznych wynikający z realizacji ustaleń zmiany 

planu 

Sąsiedztwo obszaru opracowania stanowią tereny mieszkaniowe przy ul. Jana Pawła II oraz tereny otwarte. 
Z przeprowadzonej oceny zasięgu oddziaływań na tereny sąsiadujące z obszarem objętym opracowaniem wynika, 
że w stosunku do aktualnego zagospodarowania i użytkowania terenu, a w szczególności do obecnie obowiązujących 
ustaleń planu nie nastąpią istotne zmiany. Nie prognozuje się niekorzystnych oddziaływań. Realizacja ustaleń zmiany 
planu miejscowego będzie neutralna dla terenów sąsiednich i nie spowoduje odczuwalnych oddziaływań poza 
granicami obszaru opracowania. Tym bardziej nie prognozuje się transgranicznego oddziaływania na środowisko. 

6.4. Ocena skutków realizacji ustale ń projektowanej zmiany planu miejscowego dla 
funkcjonowania obszarow prawnie chronionych  

W granicach opracowania nie występują obszary i obiekty prawnie chronione z zakresu środowiska przyrodniczego. 
Realizacja ustaleń planu pozostanie bez wpływu na obszary prawnie chronione ze względu na ich oddalenie od terenu 
opracowania oraz na znikomy stopień oddziaływania. 

Południowa część terenu opracowania planu miejscowego znajduje się w granicach strefy WIII ograniczonej 
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Zgodnie z zasadami określonymi w przepisach dotyczących 
ochrony zabytków na terenie objętym realizacją prac ziemnych zostaną przeprowadzone badania archeologiczne. W 
zależności od wyników badań podjęte będą stosowne działania dokumentacyjne i zabezpieczające ewentualne 
znaleziska archeologiczne. 
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7. Rozwi ązania maj ące na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompensac ję 
przyrodnicz ą negatywnych oddziaływa ń na środowisko mog ących wynika ć z realizacji 
ustale ń projektu planu miejscowego  

7.1. Rozwi ązania eliminuj ące negatywne oddziaływania  

W projekcie planu zawarte są rozwiązania eliminujące i ograniczające oddziaływanie na środowisko: 
• w zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami nakaz stosowania źródeł ciepła opartych na 

ekologicznych paliwach niskoemisyjnych (gaz, olej opałowy, biomasa itp.) oraz wysokosprawnych, 
nowoczesnych technologiach ich spalania; 

• w zakresie ochrony gleby obowiązek ochrony próchnicznej warstwy gleby zgodnie z przepisami odrębnymi; 
• w zakresie gospodarki odpadami obowiązek selektywnej zbiórki odpadów oraz unieszkodliwianie odpadów 

komunalnych przez składowanie na składowisku odpadów komunalnych; 
• w zakresie ochrony przed hałasem nakaz utrzymania hałasu na poziomie dopuszczalnym; 
• w zakresie ochrony przyrody obowiązek ochrony i konserwacji istniejącego drzewostanu oraz zastosowania 

elementów zieleni i małej architektury krajobrazu rekompensujących zmiany zieleni i krajobrazu 
spowodowane realizacją inwestycji. 

7.2. Rozwi ązania alternatywne do rozwi ązań zawartych w projecie zmiany planu 
miejscowego w granicach projektowanego obszaru Natu ra 2000 

Zgodnie z Ustawą o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, zakres prognozy oddziaływania na środowisko powinien 
przedstawiać rozwiązania alternatywne do rozwiązań przyjętych w projekcie planu w odniesieniu do obszarów Natura 
2000 z uwzględnieniem celów i przedmiotów ochrony obszaru Natura 2000 oraz jego integralności. 

Odległość terenu opracowania od granic obszaru o znaczeniu wspólnotowym Dolina Tywy (PLH320050) wynosi 
ok. 1,9 km natomiast od Obszaru Specjalnej Ochrony „Dolina Dolnej Odry” (PLB 320003) oraz Obszaru Ochrony 
Siedlisk „Dolina Dolnej Odry” (PLH 320037) ok. 1,6 km. Realizacja ustaleń planu miejscowego będzie neutralna dla 
terenów sąsiednich i nie spowoduje odczuwalnych oddziaływań poza granicami obszaru opracowania. W związku 
z powyższym, w prognozie nie wskazuje się alternatywnych rozwiązań w stosunku do projektowanego 
zagospodarowania terenu. 

8. Przewidywane metody analizy skutków realizacji u staleń projektowanej planu 
miejscowego  

Kontrola zmian zachodzących w omawianej przestrzeni opierać się powinna na okresowej ocenie przeglądu 
i rejestracji zmian w zagospodarowaniu przestrzennym tych obszarów. Proponuje się prowadzenie analizy skutków 
realizacji ustaleń zmiany planu miejscowego, a następnie monitorowanie środowiska w następującym zakresie: 

- obserwacja stanu powierzchni terenów biologicznie czynnych oraz zasobu zieleni wysokiej - raz na 5 lat; 
- pomiary poziomu hałasu oraz emisji zanieczyszczeń gazowych i pyłowych do powietrza w zasięgu 

ul. Jana Pawła II i ul. Wojska Polskiego - raz na 5 lat. 

9. Podsumowanie  

Ustalenia nowego projektu planu stwarzają możliwość zagospodarowania terenu opracowania na potrzeby związane 
z funkcją zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej z usługami przy minimalnym wpływie na środowisko 
przyrodnicze. Realizacja ustaleń projektu planu nie spowoduje zagrożeń środowiskowych. 

Projektowane zagospodarowanie terenu jest zgodne z obowiązującymi przepisami, ustaleniami Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino oraz z wnioskami opracowania 
ekofizjograficznego. Zachowane zostaną zrównoważone proporcje zagospodarowania terenu. Krajobraz podmiejski 
w tym miejscu zostanie uporządkowany. Jako nieuniknione skutki niekorzystne dla środowiska wynikające z realizacji 
planowanej zabudowy należy ocenić zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, zmniejszenie 
powierzchni biologicznie czynnej oraz zwiększenie emisji zanieczyszczeń do powietrza na terenie inwestycji. 
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Reasumując należy stwierdzić, że realizacja ustaleń nowego projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego nie spowoduje ponadnormatywnego wpływu na środowisko w zakresie ochrony powietrza 
atmosferycznego, wód, powierzchni ziemi wraz z glebą, ochrony przed hałasem, promieniowaniem i wibracjami oraz 
ochrony krajobrazu i zasobów przyrody. Zmiana ustaleń planu w stosunku do ustaleń obowiązujących jest neutralna dla 
środowiska. Oceniany projekt planu uwzględnia zalecenia wynikające z niniejszej prognozy i spełnia kryteria ochrony 
środowiska. Warto dodać, że dla badanego terenu zasadnicze korzystne znaczenie będzie miało przesunięcie 
przebiegu planowanej obwodnicy drogowej na wschód. 

10. Streszczenie w j ęzyku niespecjalistycznym  

Przedmiotem oceny zawartej w niniejszej Prognozie są ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu w obrębie Wełtyń II obejmującego fragment powstającego osiedla Wełtyń II. Projekt 
nowego planu dotyczy terenu o powierzchni 5,60 ha przeznaczonego w obecnie obowiązującym planie na cele 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej i ma na celu korektę dotychczasowych ustaleń oraz umożliwienie 
przeznaczenia terenu przeznaczonego na usługi na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z usługami. 

Prognoza sporządzona została w powiązaniu z szeregiem dokumentów przyrodniczo-planistycznych, a jej zakres 
został uzgodniony z Regionalną Dyrekcją Ochrony Środowiska w Szczecinie i Państwowym Powiatowym Inspektorem 
Sanitarnym w Gryfinie. Celem Prognozy jest określenie charakteru prawdopodobnych oddziaływań na środowisko 
przyrodnicze, kulturowe i warunki życia ludzi, które mogą być spowodowane realizacją zalecanych lub dopuszczonych 
przez plan miejscowy sposobów zagospodarowania i użytkowania terenu. Projekt planu miejscowego wraz z prognozą 
poddawane są otwartej dyskusji w toku procedury formalno-prawnej przez wyłożenie tych dokumentów do publicznego 
wglądu. 

Przeprowadzona Prognoza wykazała, że projektowany sposób zagospodarowania przestrzennego omawianego 
obszaru nie wpłynie na pogorszenie stanu środowiska. Na terenie opracowania nie znajdują się obiekty lub obszary 
objęte ochroną prawną z zakresu ochrony środowiska przyrodniczego. Wprowadzenie w życie ustaleń miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego umożliwi realizację przedsięwzięć inwestycyjnych zgodnie z wnioskami 
właścicieli terenu i z założeniami polityki przestrzennej Gminy Gryfino. 

 

11. Przepisy prawne  

• Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 199 z póź. zm.); 

• Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz.U. z 2013 r. poz. 1232 z poźn. zm.); 

• Ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy – Prawo ochrony środowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie 

niektórych ustaw (Dz.U. z 2001 r. Nr 100, poz. 1085 z poźn. zm.); 

• Ustawa z dnia 3 października 2008 o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 

w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z poź. zm.); 

• Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2013 r. poz. 627 z poź. zm.); 

• Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz.U. z 2013 r., poz. 1205 z poź. zm.) 

• Ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2014 r., poz.1153, z poź. zm.). 

• Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2014 r., poz. 1446 z poź. zm.); 

• Ustawa z dnia 7 lipca1994 r. Prawo budowlane. (Dz.U. z 2013 r., poz. 11409 z poź. zm.). 

• Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r., poz. 469 z poź. zm.). 

• Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze ( Dz.U. z 2015 r., poz.196, z poźn. zm.). 

• Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 o odpadach (Dz.U. z 2013 r., poz.21 z poźn. zm.). 

• Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w środowisku i ich naprawie (Dz.U. z 2014 r., poz.1789 z poźn. 

zm.); 

• Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 880 z poź. zm.); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dn. 9 września 2002 r. w sprawie opracowań ekofizjograficznych (Dz.U. z 2002 r. Nr 

155, poz. 1298). 
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• Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać 

na środowisko (Dz.U. z 2010 r. Nr 213 poz. 1397); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 30 października 2003 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów pól 

elektromagnetycznych w środowisku oraz sposobów sprawdzania dotrzymania tych poziomów (Dz.U. z 2003 r. Nr 192, poz. 

1883); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku 

(Dz.U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826 z poź. zm.); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 18 września 2012 r. w sprawie poziomów niektórych substancji w powietrzu 

(Dz.U. z 2012 r. Nr 0 poz. 1031); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 5 stycznia 2012 r. w sprawie ochrony gatunkowej roślin (Dz.U. z 2012 r. Nr 0 

poz. 81); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 12 października 2011 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierząt (Dz.U. z 2011 r. 

Nr 237, poz. 1419); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszarów specjalnej ochrony ptaków 

(Dz.U. z 2011 r. Nr 25, poz. 133 z poźn. zm.); 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunków będących 

przedmiotem zainteresowania Wspólnoty, a także kryteriów wyboru obszarów kwalifikujących się do uznania lub 

wyznaczenia jako obszary Natura 2000 (Dz.U. z 2010 r. Nr 77, poz. 510 z poźn. zm.) 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 18 września 2012 roku w sprawie  poziomów niektórych substancji w powietrzu 

(Dz.U. z 2012 r., poz. 1031). 

• Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie warunków, jakie należy spełnić przy wprowadzaniu 

ścieków do wód lub do ziemi oraz w sprawie substancji szczególnie szkodliwych dla środowiska wodnego (Dz. U. Nr 137, 

poz. 984) 

• Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 kwietnia 2002 r. w sprawie rodzajów i ilości substancji niebezpiecznych, 

których znajdowanie się w zakładzie decyduje o zaliczeniu go do zakładu o zwiększonym ryzyku albo zakładu o dużym 

ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej (Dz. U. z 2002 Nr 58, poz. 535 z poźn. zm.). 
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