Projekt

z dnia 10 wrze$nia 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALANR. ...... [eeeen 126
RADY MIEJSKIEJ W GRYFINIE

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 6621912) oraz art. 20 ust. 1 iart. 27, w zwigzku zart. 37ea ust. 1-3 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2026r. poz.538, 7811912), w zwiazku
z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543, 1688 oraz
7 2026 r. poz. 781), Rada Miejska w Gryfinie uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z uchwata Nr XXV1/189/26 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 stycznia 2026 r. uchwala
si¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa” potozonego w obrebie
Gryfino 3, w rejonie ulic Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego, zwany dalej ,,planem”, po
stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gryfino, przyjetego uchwata Nr XL/314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 sierpnia 2021 r.

2. Plan obejmuje obszar inwestycji gtdéwnej na dziatce nr 285 w obrebie Gryfino 3, o powierzchni 0,316
ha oraz inwestycji uzupetniajacej na dziatkach nr 274, 60/9, oraz cze¢sciach dziatek nr: 60/8, 44/1, 45/4, 45/5,
174/4 w obrebie Gryfino 3, o powierzchni 0,253 ha. Laczna powierzchnia planu 0,569 ha. Granice obszaru
objetego planem oznaczono na rysunku w skali 1:1000, stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

3. Integralnymi cz¢$ciami zintegrowanego planu inwestycyjnego sg nastgpujace zataczniki do uchwaty:
1) zatacznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatacznik nr2 - wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gryfino dla obszaru objgtego planem,;

3) zalacznik nr3 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania;

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne utworzone dla planu, zapisane w formie elektroniczne;j.

Rozdzial 1.
Zasady konstrukcji planu

§ 2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji planu:

1. Obszar objety planem stanowi dwa tereny elementarne, okreslone na rysunku planu — zalaczniku nr
1 do uchwaty, liniami rozgraniczajacymi, oznaczone w teks$cie i na rysunku symbolami 1U-UH i 1KDD.

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

b) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, zasady ksztaltowania krajobrazu izabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu,

¢) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej,
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e) zasady scalania i podzialu terenu oraz wydzielania dziatek,
f) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, zasady obstugi komunikacyjne;j,

g) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw infrastruktury technicznej, zasady obslugi w zakresie
infrastruktury technicznej,

h) zasady zagospodarowania wynikajgce z przepisow odrgbnych.

3. Na obszarze objetym planem brak jest obszarow iobiektow, dla ktorych nalezatoby ustali¢
ograniczenia iwymogi ztytulu ochrony s$rodowiska przyrodniczego - potozenia w granicach obszarow
objetych istniejagcymi lub proponowanymi formami ochrony przyrody, ksztaltowania krajobrazu oraz ochrony
krajobrazéw priorytetowych, polozenia na obszarze iterenie gorniczym, terené6w narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

4. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych:
1) teren o symbolu 1KDD stanowi obszar ogolnodostepnej przestrzeni publicznej;

2)na terenie dopuszcza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektow obslugi imprez okoliczno$ciowych
i srodowiskowych.

5. Uzyte w ustaleniach szczegdétowych okreslenia oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajgca obszar usytuowania budynku dotyczaca wszystkich
kubaturowych elementéw elewacji na poziomie terenu, z wyjatkiem schodéw, pochylni, ramp i wind
zewngtrznych, zewnetrznych elementow architektonicznych oraz okapow dachowych;

2) nieprzekraczalna linia lokalizacji zewnetrznego architektonicznego elementu budynku - linia ograniczajaca
obszar usytuowania elementu wejsciowego dla podkre§lenia glownego wejscia do budynku,
lokalizowanego rownolegle do tej linii;

3) dach zielony — pokrycie dachowe, o strukturze sktadajacej si¢ z kilku specjalnych warstw, z umieszczonym
na wierzchu podlozem gruntowym, porosni¢tym ros§linnoscia.

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

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

3) wszystkie symbole graficzne uzyte na rysunku planu zostaty objasnione w legendzie;
4) linie rozgraniczajace terenow elementarnych okre§lone na rysunku planu wyznaczajg osie tych linii.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla terenu objetego planem

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

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

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

1) ustugi lub ustugi handlu realizowane na powierzchni nie mniejszej niz 55% powierzchni uzytkowej
zabudowy;

2) wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

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

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,
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¢) intensywnos$¢ zabudowy:
- nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8,
- laczna: minimalna — 0,8, maksymalna — 2,3,

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 16,0 m,

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

f) geometria dachow — dachy ptaskie, dopuszcza si¢ realizacje dachow zielonych,
g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,10;

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

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

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

S)na terenie nie dopuszcza si¢ lokalizacji wolnostojacych obiektow pomocniczych: gospodarczych
1 garazowych poza zasadniczym kompleksem zabudowy;

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

a) 0,6 miejsca postojowego / 1 lokal mieszkalny,
b) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazowej,

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

d) 2 miejsca do parkowania dla pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowsg na terenie.

7) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow irozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0sob niepetnosprawnych,

8) dziatalno$¢ ustugowa lub handlowa nie moze powodowac negatywnego oddziatywania na ludzi, w tym by¢
zroédlem ponadnormatywnych ucigzliwosci dla uzytkownikéw zabudowy mieszkaniowej na terenie lub
w sasiedztwie.

§ 4. Dla terenu elementarnego inwestycji uzupeliajacej, wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi
1 oznaczonego symbolem 1KDD na rysunku planu, o powierzchni 0,253 ha, obowigzuja nast¢pujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu - klasa przeznaczenia:
1) przeznaczenie podstawowe — teren drogi dojazdowej - teren przestrzeni publicznej;

2) przeznaczenie uzupetniajagce — plac manewrowy idojazd dostawczy do inwestycji gtownej zulicy
Targowej oraz miejsca do parkowania.

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

1) lokalizacja min. 15 miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i2 miejsc do parkowania dla
pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowg z towarzyszaca zielenig $rednig i niska;

2)na terenie zieleni towarzyszacej dopuszcza si¢ plenerowe urzadzenia rekreacyjno-sportowe, miejsca
odpoczynku, przebieg ciggdw pieszych oraz oswietlenie parkowe.

3) zakaz zabudowy kubaturowej;
4) funkcje komunikacyjne realizowane na powierzchni min. 55% powierzchni terenu;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,30;
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6) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow irozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0s6b niepetnosprawnych.

§ 5. Dla terenu objgtego niniejsza uchwata obowigzujg ponadto nastepujace ustalenia:
1. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary przyrodnicze i obiekty przyrodnicze objete ochrona;

2) w zagospodarowaniu terenu ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkéw drzew ikrzewow,
w szczegolnosci: amerykanskiej czeremchy pdznej, roézy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii
grochodrzew oraz gatunkow trujacych, z preferencjg nasadzen gatunkow rodzimych;

3) wprowadzenie szpalerow zieleni izolacyjnej S$redniej wzdluz wschodniej granicy terenu 1U-UH
i poludniowej granicy terenu 1KDD wg rysunku planu;

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

5) gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system, zuwzglednieniem selektywnej
gospodarki odpadami;

6) zaopatrzenie w ciepto z eliminacja paliw powodujgcych ponadnormatywna emisje substancji szkodliwych.

2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej:

1) czes¢ obszaru objegtego planem (patrz: rysunek planu) potozona w granicach terenu Starego Miasta
w Gryfinie wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A-1728, gdzie wszelkie dzialania budowlane
i remontowe wymagaja wspoldziatania z wlasciwym organem ds. ochrony zabytkow;

2) czgs¢ terenu objetego planem (patrz: rysunek planu) potozona w zasiegu strefy ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego Gryfino, stan. 1 (AZP 34-05/8), ujetego w ewidencji stuzby
konserwatorskiej, gdzie przed rozpoczeciem inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, obowigzuje
okreslenie zakresu irodzaju niezbednych badan archeologicznych zwigzanych z planowanymi
inwestycjami przez wiasciwy organ ds. ochrony zabytkow, zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi
ochrony zabytkow.

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

1) na obszarze objetym planem nie okresla si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia procedury
scalania 1 podziatow nieruchomosci;

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

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

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji, zasady
obshugi komunikacyjnej:

1) powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym
zapewnia droga wojewodzka nr 120 - ulica Bolestawa Chrobrego;

2) obsluge komunikacyjna obszaru objetego planem zapewniaja publiczne drogi dojazdowe — ulice
Stowianska i Targowa, poza obszarem obj¢tym planem.

3) zagospodarowanie drog musi uwzgledni¢ mozliwos¢ przeprowadzenia drog pozarowych wzdhuz zabudowy
zwartych pierzei wg przepisow odrebnych.

5. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,
zasady obshugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wodg:
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a) w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejgcej sieci wodociggowej w granicach wtasnej dziatki lub
w drogach przylegtych do obszaru opracowania,

b) na cele przeciwpozarowe z hydrantow zamontowanych na sieci wodociagowej w przylegltych drogach
lub w granicach wlasnej dziatki, przy uwzglednieniu wymaganej ilosci wody do celow
przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrgbnymi,

¢) minimalna $rednica sieci wodociggowej ¢ 80 mm,;
2) odprowadzenie §ciekow sanitarnych:

a) poprzez istniejacy i projektowany system kanalizacji grawitacyjnej lub grawitacyjno-cisnieniowej do
istniejacej sieci kanalizacyjnej w przyleglych drogach lub granicach wiasnej dziatki,

b) minimalna $rednica sieci kanalizacji sanitarnej ¢ 150 mm;
3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do istniejacej sieci kanalizacji deszczowej na dziatce i w
przylegtych drogach,

b) dopuszczalne retencjonowanie wod opadowych iroztopowych poprzez lokalne lub indywidualne
systemy retencyjne, chlonne lub urzadzenia rozsaczajace oraz wykorzystanie wod do celow wiasnych,

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

d) minimalna $§rednica sieci kanalizacji deszczowej ¢ 150 mm;
4) zaopatrzenie w gaz:
a) zaopatrzenie z istniejgcej rozdzielczej sieci gazowej w granicach wlasnej dziatki,

b) ustala si¢ ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu w strefach kontrolowanych gazociagow,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) zaopatrzenie w ciepto - zindywidualnych niskoemisyjnych zrdédet ciepta zasilanych ekologicznymi
nos$nikami energii: gaz, energia elektryczna, pompy ciepta lub inne niepowodujace ponadnormatywnych
emisji zanieczyszczen;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej 0,4 kV,

b) dopuszcza si¢ budowg sieci srednich napi¢¢ oraz stacji transformatorowej 15/0,4 kV, w tym jako obiekt
wolnostojacy,

c) zasilanie na poziomie niskich napig¢ rozdzielcza siecia kablowa z istniejacej i projektowanych stacji
transformatorowych na obszarze obj¢tym planem,

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

e) dopuszczalne urzadzenia odnawialnych zrddel energii wytwarzajace w skojarzeniu ciepto i energi¢
elektryczna, nie powodujace koniecznosci wyznaczania stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie izagospodarowaniu terenu - panele stoneczne iogniwa fotowoltaiczne zzakazem
lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energic wykorzystujacych energie wiatru, z wyjatkiem
mikroinstalacji do o$wietlenia ulicznego,

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

7) obstuga telekomunikacyjna:

a) z sieci w granicach wlasnej dziatki lub w przylegltych drogach,
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b) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ urzadzen i sieci tacznosci publicznej;
8) usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:
a) w obowigzujacym systemie gospodarki odpadami dla gminy Gryfino,

b) selektywna zbidrka odpadéw — wstgpne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach o rodzaju
i wielko$ci odpowiedniej do zastosowania, z lokalizacja zapewniajaca bezposredni dojazd dla sprzetu
specjalistycznego odbierajacego odpady;

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

10) w granicach terenéw elementarnych dopuszcza si¢ lokalizacje niezbgdnych urzadzen infrastruktury
technicznej;

11) ustala si¢ zasady zagospodarowania wynikajace z przepisdéw odrgbnych - w zakresie ochrony przed
hatasem teren oznaczony symbolem 1U-UH przeznaczony pod zabudowe i funkcje uzupetniajace zalicza
si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, na ktorych dopuszczalny poziom hatasu okreslaja
aktualnie obowigzujace przepisy odrebne.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 6. Ustala si¢c stawke optaty ztytulu wzrostu wartoSci nieruchomos$ci, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokos$ci
3%.

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

§ 8. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ nastgpujace zagospodarowanie
tymczasowe:

1) na terenie 1KDD zagospodarowanie zielenia srednig iniska z dopuszczeniem lokalizacji plenerowych
urzadzen rekreacyjno-sportowych, miejsc odpoczynku oraz przebiegu ciagdéw pieszych.

2) na terenie 1U-UH dotychczasowe zagospodarowanie, pod warunkiem zgodnos$ci z przepisami odrgbnymi
i brakiem ograniczen dla zgodnego z niniejszym planem zagospodarowania terenow sgsiednich.

§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Gryfino.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy
Gryfino.

PRZEWODNICZACY
RADY

Rafal Guga
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ...... /... 126
Rady Miejskiej w Gryfinie
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| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY GRYFINO
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ...... /.....126
Rady Miejskiej w Gryfinie

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

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538, 781 1912), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r.
poz. 1824, z2025r. poz. 527, 1543, 1688 oraz z 2026 r. poz. 781), art. 7 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22026 1. poz. 662 1 912) oraz ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz.U. z2025r. poz. 1483, 1844, 1846, z2026r. poz. 426, 635, 6801912), Rada Miejska
w Gryfinie rozstrzyga jak nizej.

W granicach zintegrowanego planu inwestycyjnego dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa”
w rejonie ulic Slowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego nie przewiduje si¢ zadan z zakresu
infrastruktury technicznej ktére nalezag do zadan wilasnych gminy. W zwigzku z czym plan nie powoduje
skutkow finansowych dla Gminy Gryfino.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ...... /.....126
Rady Miejskiej w Gryfinie

Zgodnie z art. 67a ust. 315 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 . poz. 538, 781 1912), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r.
poz. 1824, z2025r. poz.527, 1543, 1688 oraz z2026r. poz.781) dane przestrzenne tworzone dla
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla kompleksu uslugowo - mieszkalnego ,,Targowa” w rejonie ulic
Stowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego stanowig zalgcznik do uchwaly w postaci cyfrowe;.

Dane przestrzenne zostaty udostepnione pod adresem www:

https://bip.gryfino.pl/chapter 110549.asp?s0id=59F74C66FD9544D8SAEB7E15E80C0507
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UZASADNIENIE

Przedmiotowy zintegrowany plan inwestycyjny dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa” w
rejonie ulic Slowianska - Targowa przy rondzie Rzeszowskiego w Gryfinie

zostat sporzadzony na wniosek inwestora/wtasciciela terenu inwestycji gtowne;.

Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,569 ha.

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

Plan w zakresie opracowania zastapi cz¢$¢ obowiazujacego planu p.n. ,,zmiana w planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino — rejon Starego Miasta 17, przyjetego Uchwatg
Nr XXXVI1/491/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r. (Dz. Urz. Wo;.
Zachodniopomorskiego z dnia 24 grudnia 2001 r. Nr 55 poz. 1639).

Przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gryfino, przyjetego uchwatg Nr XL/314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26
sierpnia 2021 r., w ktérym w granicach obszaru objetego planem ustalona zostata kategoria przeznaczenia
terenu o symbolu U — tereny zabudowy ustugowej oraz tereny komunikacji (drog i placow) wg tekstu
studium - I1I - 2.3.2.

Plan zgodny jest réwniez ze Strategia Rozwoju Gminy Gryfino, zakladajaca dziatania zapobiegajace
wyludnianiu si¢ gminy Gryfino.

Podstawowa zmiang w stosunku do planu obowigzujacego jest zwigkszenie wskaznika intensywnosci
zabudowy.

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

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Art. 1 ust. 24 upzp.
1. Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i1 architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe poprzez ustalenia zawarte w § 3 i 4.

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

- czesci ushlugowej — handel i inne ushugi na I i II kondygnacji, (realizowane na powierzchni nie
mniejszej niz 55% powierzchni uzytkowej zabudowy),

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

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

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

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,
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- intensywno$¢ zabudowy: nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8, (faczna: minimalna
— 0,8, maksymalna — 2,3),

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 16,0 m, ostatnia  kondygnacja realizowana jako
wycofana o minimum 1,5 m od lica kondygnacji nizej potozonych,

- geometria dachéw — dachy ptaskie, dopuszcza si¢ realizacje dachow zielonych,
- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,10,
- ok. 45 miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych;

Inwestycja uzupelniajaca na dzialkach przyleglych do dzialki nr 285 polega na wybudowaniu 17
og6lnodostgpnych miejsc do parkowania dla samochodow osobowych z zieleniag towarzyszaca i
urzadzeniami rekreacyjno-sportowymi.

2) wymagania ochrony $srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronie gruntéw rolnych i lesnych

poprzez ustalenia zawarte w § 5 ust. 1.

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

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

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

Uzupehienie zielenig nastgpi poprzez wprowadzenie zieleni na terenie 1KDD oraz szpalerow zieleni
izolacyjnej $redniowysokiej wg rysunku planu.
W zwigzku z realizacjg inwestycji nie wystapig istotne negatywne oddzialywania na réznorodnosé

biologiczna, a realizacja ustalen planu nie bedzie wykracza¢ swoim oddziatywaniem poza zasieg lokalny.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej poprzez

ustalenia zawarte w § 5 ust. 2.

Czes$¢ obszaru objetego planem (patrz: rysunek planu) potozona w granicach terenu Starego Miasta w
Gryfinie wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A-1728, gdzie wszelkie dziatania budowlane i remontowe
wymagaja wspotdziatania z wlasciwym organem ds. ochrony zabytkow.

Cze$¢ terenu objetego planem (patrz: rysunek planu) polozona w zasiggu strefy ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego Gryfino, stan. 1 (AZP 34-05/8), ujetego w
ewidencji shuzby konserwatorskiej, gdzie przed rozpoczgciem inwestycji zwigzanych z pracami
ziemnymi, obowigzuje okreslenie zakresu 1 rodzaju niezbednych badan archeologicznych
zwigzanych z planowanymi inwestycjami przez wiasciwy organ ds. ochrony zabytkow, zgodnie z
przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

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

W zwigzku z zakresem obszarowym i jednorodng funkcja przedmiotowego terenu ustalenia planu nie
obejmuja problematyki bezpieczenstwa ludzi i mienia w pojgciu struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta
i gminy. Ustalenia planu nie stojg w sprzecznosci z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia.

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

Plan uwzglednia potrzeby osdb niepelnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy dotyczace dostgpu do
obiektow ustlugowych oraz dotyczace obstugi komunikacyjnej, zawarte w § 3 1 4 uchwaly.
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5) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci

Plan obejmuje obszar inwestycji gldwnej na dzialce nr 285 w obrebie Gryfino 3 (wlasnos¢
prywatna) o powierzchni 0,316 ha oraz inwestycji uzupetniajacej na dziatkach nr 274, 60/9 oraz
czg¢sciach dziatek nr: 60/8, 44/1, 45/4, 45/5, 174/4 w obrgbie Gryfino 3 (wlasnos¢ gminy)
o powierzchni 0,253 ha. L.aczna powierzchnia planu 0,569 ha.

Ustalenia planu nie powodujg wywlaszczenia gruntow prywatnych na cele publiczne.
Zmiana zasad zagospodarowania terenu pozwoli w optymalny sposoéb wykorzysta¢ jego lokalizacje w
uktadzie funkcjonalno-przestrzennym miasta oraz dostosowa¢ do aktualnych potrzeb inwestycyjnych. Jako

warto$¢ ekonomiczng mozna tez uzna¢ zapewnienie w ustugach miejsc pracy.

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Ustalenia planu nie stojg w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.
Drogi publiczne na terenie przyleglym do granicy opracowania planu, obok powszechnych funkcji
komunikacyjnych, spelniaja rowniez potrzeby logistyczne w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa.
W trakcie procedury planistycznej, projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wtasciwymi organami
w w/w zakresie.

7) potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych nalezy rozumie¢ jako uogodlniony cel dazen i
dziatah uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogodtu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Zadaniem dla realizacji celow publicznych jest
dziatalnos¢ o znaczeniu lokalnym, bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dzialania oraz zrodta
ich finansowania, stanowigce realizacj¢ celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami.

Celami publicznymi sg migdzy innymi: wydzielanie gruntéw pod drogi i publiczne ciagi piesze oraz budowa
i utrzymywanie tych drog, place publiczne oraz tereny publicznej zieleni urzadzonej, budowa i
utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludno$ci w wode, urzadzen stuzacych
ochronie srodowiska.

Na terenie opracowania obszar ogoélnodostgpnej przestrzeni publicznej stanowi teren o symbolu 1KDD -
droga dojazdowa z miejscami do parkowania dla samochodéw osobowych z towarzyszaca zielenig $rednig i
niska oraz urzadzeniami rekreacyjno-sportowymi. Teren ten wspomaga inwestycj¢ gtowna.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosei sieci szerokopasmowych oraz

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci poprzez

ustalenia zawarte w § 5 ust. 5 uchwaty.

W zwiazku z polozeniem obszaru objetego planem na terenie zainwestowanym, jest on zabezpieczony w
podstawowym zakresie obstugi w infrastruktur¢ techniczng. Plan przewiduje pelna obsluge w tym zakresie,
ustalajgc wlaczenie sieci projektowanych do sieci istniejgcych.

9) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji

elektronicznej oraz zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym planem, a takze zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych nastgpito poprzez powiadomienie spoteczenstwa o poszczegdlnych
etapach sporzadzania planu, okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektroniczne;.
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W ramach procedury zorganizowano konsultacje spoteczne w dniach od 8 lipca do 31 lipca 2026 r.
prowadzone w formie zbierania uwag. W ogloszeniach o konsultacjach poinformowano o mozliwosci
sktadania uwag w formie pisemnej oraz za pomocg $rodkow komunikacji elektroniczne;j.

W wyniku przeprowadzonych konsultacji wplyngty uwagi radnych Klubu Koalicji Obywatelskiej i
Samorzadowej, w zwigzku z czym Burmistrz ponowil w niezbednym zakresie czynnosci okreslone w art.
37ec ust. 2 pkt 1, tj. negocjacje przedstawicieli Gminy Gryfino z przedstawicielem Inwestora.

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

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

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino oraz miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego.
Aktualnie realizujgc obowiazek wynikajacy z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino dokonatl analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz aktualno$ci planow miejscowych 1 studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Projekt ZPI jest zgodny z projektem tego dokumentu.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Przedmiotowy plan wprowadza nowe zagospodarowanie na dzialce nr 285, stanowiacej wlasno$¢
prywatng jako inwestycje gldéwna oraz na dziatkach przyleglych stanowigcych wilasno$¢ gminy, jako
inwestycje uzupetniajaca. Inwestycja uzupetniajaca polega na wybudowaniu 17 ogdlnodostepnych miejsc do
parkowania dla samochodéow osobowych =z zielenig towarzyszaca 1 urzadzeniami rekreacyjno-
wypoczynkowymi.

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

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

Realizacja ustalen planu zapewni stale dochody gminy w postaci podatku od nieruchomosci w wielkos$ci
znaczgco wyzszej od uzyskiwanej od nieruchomosci istniejacych przed realizacja ustalen przedmiotowego
planu.
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