projekt
UCHWALA NR ...... [eeers 126

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla kompleksu ustugowo - mieszkalnego ,,Targowa”
w rejonie ulic Slowianska - 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 2025 r.
poz. 1153) oraz art. 20 ust.1 1 art. 27, w zwigzku z art. 37ea ust. 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2026r. poz. 538 ze zm.), wzwigzku
z art. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych ustaw (Dz. U. z2023 r. poz. 1688, ze zm.), Rada Miejska w Gryfinie
uchwala, co nastepuje:

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

2. Plan obejmuje obszar inwestycji gtownej na dzialce nr 285 w obrgbie Gryfino 3, o powierzchni
0,316 ha oraz inwestycji uzupetniajacej na dziatkach nr 274, 60/9, oraz czesciach dziatek nr: 60/8, 44/1,
45/4, 45/5, 174/4 w obrebie Gryfino 3, o powierzchni 0,253 ha. Laczna powierzchnia planu 0,568 ha.
Granice obszaru obje¢tego planem oznaczono na rysunku w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik do
niniejszej uchwaty.

3. Integralnymi czeSciami zintegrowanego planu inwestycyjnego sa nastgpujace zalaczniki do
uchwaty:

1) zalacznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalacznik nr2 - wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Gryfino dla obszaru objetego planem;

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

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

Rozdziatl 1
Zasady konstrukcji planu

§ 2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji planu:

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

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

b) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztaltowania krajobrazu i
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
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¢) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesne;,

e) zasady scalania i podzialu terenu oraz wydzielania dziatek,

f) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji, zasady obstugi
komunikacyjnej,

g) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej, zasady obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej,

h) zasady zagospodarowania wynikajace z przepisOw odrebnych.

3. Na obszarze objetym planem brak jest obszarow i obiektow, dla ktorych nalezaloby ustali¢
ograniczenia i wymogi z tytutu ochrony srodowiska przyrodniczego - potozenia w granicach obszarow
objetych istniejagcymi lub proponowanymi formami ochrony przyrody, ksztaltowania krajobrazu oraz
ochrony krajobrazoéw priorytetowych, potozenia na obszarze 1 terenie goérniczym, terendw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

4. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) teren o symbolu 1KDD stanowi obszar ogélnodostepnej przestrzeni publicznej;

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

5. Uzyte w ustaleniach szczegoétowych okreslenia oznaczaja:

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

2) nieprzekraczalna linia lokalizacji zewnegtrznego architektonicznego elementu budynku - linia
ograniczajaca obszar usytuowania elementu wejsciowego dla podkre§lenia gtownego 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, poro$nigtym roslinnoscia.

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 terenéw elementarnych okreslone na rysunku planu wyznaczaja osie tych linii.

Rozdzial 2
Ustalenia dla terenu obje¢tego planem

§ 3. Dla terenu elementarnego inwestycji gldwnej, wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi i
oznaczonego symbolem 1U-UH na rysunku planu, o powierzchni 0,316 ha, obowigzuja nastepujace
ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu - klasa przeznaczenia:


https://pl.wikipedia.org/wiki/Pokrycia_dachowe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pod%C5%82o%C5%BCe_gruntowe

1) przeznaczenie podstawowe - teren ustug lub ustug handlu;
2) przeznaczenie uzupetiajace - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

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

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

2) wskazniki 1 parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy 1 nieprzekraczalna linia lokalizacji zewngtrznego
architektonicznego elementu budynku dla gléwnego wejscia wg rysunku planu,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

¢) intensywnos$¢ zabudowy:
- nadziemna: minimalna — 0,8, maksymalna — 1,8,
- laczna: minimalna — 0,8, maksymalna — 2,3,

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 17,0 m,

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

f) geometria dachow — dachy ptaskie, dopuszcza si¢ realizacj¢ dachéw zielonych,

g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,10;

3) w zakresie kolorystyki obiektow ustala si¢:
a) stosowanie koloréw w réznych odcieniach: bezu, brazu, szarosci i grafitu,

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

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

5) na terenie nie dopuszcza si¢ lokalizacji wolnostojacych obiektoéw pomocniczych: gospodarczych i
garazowych poza zasadniczym kompleksem zabudowy;

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

a) 0,5 miejsca postojowego / 1 lokal mieszkalny,
b) 1 miejsce postojowe / kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazowej,

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

d) 2 miejsca do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie.

7) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow i rozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0sob niepetnosprawnych.

§ 4. Dla terenu elementarnego inwestycji uzupetniajgcej, wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i
oznaczonego symbolem 1KDD na rysunku planu, o powierzchni 0,253 ha, obowigzuja nastepujace
ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu - klasa przeznaczenia:

1) przeznaczenie podstawowe — teren drogi dojazdowej - teren przestrzeni publicznej;
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2) przeznaczenie uzupetiajgce — plac manewrowy 1 dojazd dostawczy do inwestycji glownej z ulicy
Targowej oraz miejsca do parkowania.

2. Zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego, zasady ksztattowania krajobrazu i zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacja min. 15 miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i 2 miejsc do parkowania dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg z towarzyszacg zielenig $rednig i niska;

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

3) zakaz zabudowy kubaturowe;j;

4) funkcje komunikacyjne realizowane na powierzchni min. 55% powierzchni terenu,

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,30;

6) przy zagospodarowaniu terenu obowigzuje przystosowanie obiektow i rozwigzan komunikacyjnych do
potrzeb 0so6b niepetnosprawnych.

§ 5. Dla terenu objgtego niniejszg uchwata obowigzuja 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
ochronag;

2) w zagospodarowaniu terenu ustala si¢ zakaz stosowania inwazyjnych gatunkéw drzew i1 krzewow, w
szczegblnosci: amerykanskiej czeremchy pdznej, rozy pomarszczonej, wierzby kaspijskiej, robinii
grochodrzew oraz gatunkéw trujacych, z preferencja nasadzen gatunkow rodzimych;

3) wprowadzenie szpalerow zieleni izolacyjnej wysokiej i §redniej wzdtuz wschodniej granicy terenu 1U-
UH 1 potudniowej granicy terenu 1KDD wg rysunku planu;

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

5) gospodarka odpadami w oparciu o funkcjonujacy w gminie system, z uwzglednieniem selektywne;j
gospodarki odpadami;

6) zaopatrzenie w ciepto z eliminacja paliw powodujacych ponadnormatywng emisj¢ substancji szkodli-
wych.
2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdéw, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz dobr kultury wspotczesne;:

1) cze$¢ obszaru objetego planem (patrz: rysunek planu) polozona w granicach terenu Starego Miasta w
Gryfinie wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A-1728, gdzie wszelkie dzialania budowlane 1
remontowe wymagaja wspotdziatania z wlasciwym organem ds. ochrony zabytkow;

2) obszar objety planem potozony w granicach strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicz-
nych ujetych w ewidencji stuzby konserwatorskiej, gdzie przed rozpoczgciem inwestycji zwigzanych
z pracami ziemnymi, obowigzuje okreslenie zakresu i1 rodzaju niezbednych badan archeologicznych
zwigzanych z planowanymi inwestycjami przez wilasciwy organ ds. ochrony zabytkow, zgodnie z
przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

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



1) na obszarze objetym planem nie okre§la si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
procedury scalania i podzialéw nieruchomosci;

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

3) dopuszcza si¢ wydzielenia dziatlek w przypadkach niezbgdnych dla realizacji i eksploatacji urzadzen
infrastruktury technicznej, gdy konieczno$¢ ich wykonania wynika z dalszych opracowan
szczegdlowych oraz regulacji komunikacyjnych, bez ograniczania ich powierzchni.

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji obstugi
komunikacyjne;j:
1) powigzania ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem z zewnetrznym ukladem
komunikacyjnym zapewnia droga wojewddzka nr 120 - ulica Bolestawa Chrobrego;

2) obstuge komunikacyjng obszaru objgtego planem zapewniajg publiczne drogi dojazdowe — ulice
Stowianska 1 Targowa, poza obszarem objetym planem.

5. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej, zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wodg:

a) w systemie zbiorowego zaopatrzenia z istniejgcej sieci wodociggowej w granicach wilasnej dziatki
lub w drogach przyleglych do obszaru opracowania,

b) na cele przeciwpozarowe z hydrantow zamontowanych na sieci wodociagowej w przylegtych
drogach lub w granicach wiasnej dzialki,

¢) minimalna $rednica sieci wodociggowej @ 80 mm;
2) odprowadzenie $ciekOw sanitarnych:
a) poprzez istniejacy 1 projektowany system kanalizacji grawitacyjnej lub grawitacyjno-cisnieniowej
do istniejacej sieci kanalizacyjnej w przylegtych drogach lub granicach wilasnej dziatki,
b) minimalna Srednica sieci kanalizacji sanitarnej ¢ 150 mm;
3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:
a) odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych do istniejacej sieci kanalizacji deszczowej na
dziatce i w przylegltych drogach,
b) dopuszczalne retencjonowanie wod opadowych i roztopowych poprzez lokalne lub indywidualne

systemy retencyjne, chtonne lub urzadzenia rozsaczajace oraz wykorzystanie wod do celow
wiasnych,

¢) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych 1 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 istniejgce] rozdzielczej sieci gazowej Sredniego ci$nienia w granicach wilasnej
dziatki,
b) ustala si¢ ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu w strefach kontrolowanych gazociagow,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;
5) zaopatrzenie w cieplo - z indywidualnych niskoemisyjnych Zrddet ciepta zasilanych ekologicznymi
no$nikami energii: gaz, energia elektryczna, pompy ciepla lub inne niepowodujace
ponadnormatywnych emisji zanieczyszczen;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:



a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej 0,4 kV,

b) dopuszcza si¢ budowe sieci $rednich napie¢ oraz stacji transformatorowej 15/0,4 kV, w tym jako
obiekt wolnostojacy,

c) zasilanie na poziomie niskich napi¢¢ rozdzielcza siecig kablowa z istniejacej i projektowanych
stacji transformatorowych na obszarze objetym planem,

d) wzdtuz linii elektroenergetycznych kablowych $redniego napigcia 15 kV i niskiego napigcia 0,4 kV
wyznacza si¢ pasy ochrony funkcyjnej o szerokosci 0,5 m (po 0,25 m z kazdej strony od osi linii),
w ktorych obowigzuje zakaz zabudowy oraz zakaz sadzenia ro$linno$ci wysokiej 1 o
rozbudowanym systemie korzeniowym oraz innego zagospodarowania uniemozliwiajacego dostgp
do linii w przypadku awarii, prac konserwacyjnych lub przebudowy,

e) dopuszczalne urzadzenia odnawialnych zrédet energii wytwarzajace w skojarzeniu cieplo i energie
elektryczng, nie powodujace koniecznosci wyznaczania stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu - panele stoneczne 1 ogniwa
fotowoltaiczne z zakazem lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ 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 witasnej dziatki lub w przylegtych drogach,
b) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i sieci tacznos$ci publicznej;
8) usuwanie i unieszkodliwianie odpadow:

a) w obowiazujacym systemie gospodarki odpadami dla gminy Gryfino,

b) selektywna zbiorka odpadow — wstepne segregowanie i gromadzenie w pojemnikach o rodzaju i
wielkosci odpowiedniej do zastosowania, z lokalizacjg zapewniajacg 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¢ lokalizacj¢ niezbednych urzadzen infrastruktury
technicznej;

11) ustala si¢ zasady zagospodarowania wynikajace z przepisow odrgbnych - w zakresie ochrony przed

hatasem teren oznaczony symbolem 1U-UH przeznaczony pod zabudowe 1 funkcje uzupetniajace zalicza

si¢ do terendw zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, na ktorych dopuszczalny poziom hatasu okreslaja

aktualnie obowigzujace przepisy odrebne.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

§ 6. Ustala sie stawke oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 7. Z dniem wej$cia w zycie niniejszej uchwaly na obszarze objetym planem tracag moc ustalenia
zmiany w planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino — rejon Starego Miasta 1,
przyjete] Uchwalag Nr XXXV1/491/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r. (Dz. Urz.
Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 24 grudnia 2001 r. Nr 55 poz. 1639).
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§ 8. Do czasu realizacji ustalen niniejszego planu dopuszcza si¢ nastgpujace zagospodarowanie
tymczasowe:

1) na terenie 1KDD zagospodarowanie zielenig $rednig i niskg z dopuszczeniem lokalizacji plenerowych
urzadzen rekreacyjno-sportowych, miejsc odpoczynku oraz przebiegu ciggdw pieszych.
2) na terenie 1U-UH dotychczasowe zagospodarowanie, pod warunkiem zgodno$ci z przepisami

odregbnymi 1 brakiem ograniczen dla zgodnego z niniejszym planem zagospodarowania terenow
sasiednich.

§ 9. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Gryfino.
§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urz¢gdowym

Wojewodztwa Zachodniopomorskiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta i
Gminy Gryfino



