DRUK Nr 1/XVI
Informacja na temat lokalizacji targowiska miejskiego i inwestycji związanych z targowiskiem
Stan istniejący:

Targowisko miejskie zlokalizowane jest na działce Nr 205 obr. Gryfino3, stanowiącej własność Gminy Gryfino

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego m. Gryfino - rejon Stare Miasto 1 - zatwierdzonym Uchwałą Nr XXXVI/491/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie zmiany w planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino - rejon Stare Miasto 2 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 55 poz. 1638 z dnia 24.12.2001 r.) działka Nr 205 – położona jest w jednostkach bilansowych oznaczonych symbolami 22.MW/ch, 03.KUI, 11KUd, 12.KUd, 02.KUI:
§ 20. 1.
Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 21.MW/ch, 22.MW/ch i 23.MW/ch o łącznej powierzchni 1,4122 ha są przeznaczone na funkcję podstawową - zabudowę mieszkaniową wielorodzinną z minimalnym wskaźnikiem zieleni urządzonej 0,20 m2.

2.
Dopuszcza się lokalizację funkcji uzupełniającej - usług komercyjnych pod warunkiem, że procent powierzchni użytkowej  funkcji uzupełniającej nie przekroczy 40 % powierzchni użytkowej  funkcji podstawowej, a także będzie zapewniony minimalny wskaźnik zieleni, o którym mowa w ust. 1.

3.
Przez usługi komercyjne rozumie się zabudowę przeznaczoną na działalność handlową, biurową, ochrony zdrowia, bytową, hotelarską, turystyczną, gastronomiczną  lub rzemieślniczą.

4.
Wprowadza się zakaz :


a)
usytuowania lokali mieszkalnych na rzędnej poniżej 3,30 m npm,


b)
lokalizacji garaży blaszanych i obiektów o charakterze kontenerowym,


c)
urządzania parkingów naziemnych oraz innych nawierzchni utwardzonych powodujących zmniejszenie wymaganego minimalnego wskaźnika zieleni, o którym mowa w ust. 1.

5.
W granicach każdego z terenów należy zrealizować podziemne garaże wielostanowiskowe dla samochodów osobowych o ilości miejsc postojowych pokrywającej potrzeby, w tym :


a)
dla zabudowy mieszkaniowej - 1 miejsce postojowe na każde mieszkanie,


b)
dla lokali biurowych i gastronomicznych - 1 miejsce postojowe na każde 30 m2 powierzchni użytkowej ,


c)
dla pozostałych lokali usługowych - 1 miejsce postojowe na każde 50 m2 powierzchni użytkowej .

6.
Nowa zabudowa powinna być projektowana z uwzględnieniem wymagań konserwatorskich ujętych w decyzji, a także odpowiadać niżej wymienionym warunkom :


a)
wysokość zabudowy nie może przekraczać - 16 m,


b)
wysokość parteru nie może być mniejsza niż - 4 m,


c)
poziom wejść do obiektów nie może być wyniesiony ponad poziom przyległego chodnika,


d)
procent przeszklenia parteru nie może być mniejszy niż - 50 %,


e)
w miejscach oznaczonych w planie, na całej wysokości elewacji frontowej i z dokładnością do 0,5 m w rzucie, obowiązuje wyeksponowanie architektoniczne szerokości historycznego podziału katastralnego - polegające na zróżnicowanej wysokości kondygnacji i budynku, formie i rodzaju pokrycia dachowego oraz zróżnicowanym detalu architektonicznym,


f)
ilość kondygnacji nie może być mniejsza niż trzy i nie może przekraczać czterech,


g)
intensywność zabudowy nie może przekraczać wartości - 1,55,


h)
procent powierzchni zabudowy nie może przekraczać - 45 %,


i)
dachy strome z pokryciem ceramicznym, cementowym barwionym lub bitumicznym, w tym w adaptowanych poddaszach w obiektach istniejących,


j)
zabudowa powinna spełniać cechy zwartej zabudowy obrzeżnej, a usytuowanie zabudowy od strony ulic powinno odpowiadać obowiązującym liniom zabudowy,


k)
dopuszcza się sytuowanie obiektów na granicy nieruchomości.

ROZGRANICZENIE  TERENÓW I ZASADY PARCELACJI

§ 23. 1.
Granice terenów ściśle określone oznaczono na rysunku planu linią ciągłą.

2.
Granice terenów określone orientacyjnie oznaczono na rysunku planu linią przerywaną.

§ 24. 1.
Na terenach wyróżnionych w symbolu dwuznakiem “ch”, dopuszcza się parcelację na odrębne działki budowlane, jednak pod warunkiem wcześniejszego opracowania projektu budowlanego ustalającego obowiązujące nabywcę zasady cząstkowej zabudowy kwartału, a zasady te nie mogą być sprzeczne z ustaleniami niniejszej uchwały.
2.
Parcelacja na odrębne działki budowlane powinna uwzględniać określone na rysunku planu szerokości historycznego podziału katastralnego - z dokładnością do 0,5 m.
3. Opracowanie projektu budowlanego będzie należało do zbywającego nieruchomość.

ZASADY  OBSŁUGI  KOMUNIKACYJNEJ

§ 25. 
Na planowany układ komunikacyjny kołowy składają się drogi publiczne niżej wymienione :

02 KUl
ulica lokalna na odcinku 820 m (planowana oraz istniejąca w ciągu ulica Energetyków, częściowo Słowiańskiej i Targowej); zmienna szerokość w liniach rozgraniczających od 15 do 26 m; planowana szerokość jezdni - 7 m; planowane zatoki parkingowe; na odcinku 340 m planowana ścieżka rowerowa; obustronne chodniki;

03 KUl
ulica lokalna w ciągu drogi wojewódzkiej z Gryfina w kierunku granicy państwa na odcinku 85 m (istniejąca ul. Piastów); zmienna szerokość w liniach rozgraniczających od 19 do 22 m; szerokość jezdni - 6 m; planowana ścieżka rowerowa; obustronne chodniki;

11 KUd
ulica dojazdowa na odcinku 310 m (planowana oraz istniejąca w ciągu ulicy Nadodrzańskiej) - z ruchem jednokierunkowym i bez przejazdu z placem nawrotowym; zmienna szerokość w liniach rozgraniczających od 10 do 32 m; planowana szerokość jezdni 4 m (jednokierunkowa) i 6 m (dwukierunkowa); planowane zatoki parkingowe; na odcinku 310 m planowana ścieżka rowerowa; obustronne chodniki; urządzenia zabezpieczające przy nabrzeżu;

12 KUd
ulica dojazdowa na odcinku 40 m (istniejąca ul. Tadeusza Kościuszki) - z ruchem jednokierunkowym; szerokość w liniach rozgraniczających - 15 m; planowana szerokość jezdni - 4 m; planowane zatoki parkingowe; obustronne chodniki;

§ 27. 1.
W ramach każdej nowej inwestycji generującej ruch samochodowy, należy zapewnić miejsca postojowe dla samochodów osobowych w ilości pokrywającej potrzeby przypisane do poszczególnych funkcji obiektów.

2.
Na każde 20 miejsc postojowych dla samochodów osobowych, co najmniej 1 miejsce postojowe należy przeznaczyć dla samochodu osobowego, z którego może korzystać osoba niepełnosprawna.

ZASADY  OBSŁUGI  INŻYNIERYJNEJ

§ 28. 1.
Zaopatrzenie w wodę na cele bytowe - z istniejącej i planowanej w ulicach komunalnej sieci wodociągowej.
2.
Niezależnie od zaopatrzenia w wodę z sieci, należy przewidzieć zaopatrzenie z awaryjnych studni publicznych - zgodnie z zarządzeniem nr 2/95 Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21.09.1995 r. (M.P. nr 59, poz. 663).
3.
Zaopatrzenie w wodę na cele przeciwpożarowe - z hydrantów ulicznych naziemnych montowanych na komunalnej sieci wodociągowej.

§ 29. 
Odprowadzenie ścieków bytowych - do oczyszczalni ścieków poprzez istniejącą i rozbudowaną miejską sieć kanalizacji ściekowej.

§ 30. 1.
Odprowadzenie wód opadowych z dachów obiektów, jezdni, parkingów, chodników oraz innych nawierzchni utwardzonych - do rzeki Odry poprzez istniejącą i rozbudowaną miejską sieć kanalizacji deszczowej wyposażoną w system separatorów piasku i związków ropopochodnych.
2.
Dopuszcza się :


a)
odprowadzenie wód opadowych bezpośrednio do rzeki Odry z dachów i nawierzchni utwardzonych, innych niż jezdnie i parkingi, z przybrzeżnego pasa terenu o szerokości maksimum 50 m - z pominięciem separatorów piasku i związków ropopochodnych,


b)
dla pozostałej zlewni - zastosowanie separatorów piasku i związków ropopochodnych wyłącznie dla pierwszej fali wód opadowych.

§ 31. 1.
Wprowadza się zasadę zaopatrzenia w energię cieplną - z istniejącej i planowanej miejskiej sieci cieplnej.

2.
Dopuszcza się wykorzystanie do celów grzewczych gazu przewodowego lub energii elektrycznej.

§ 32. 
Zaopatrzenie w gaz do celów bytowych i grzewczych - z istniejącej i planowanej miejskiej sieci gazowej.

§ 33. 1.
Nowe stacje transformatorowe jako obiekty wolno stojące należy sytuować na wyznaczonych w planie terenach lub wbudowywać w inne obiekty z zachowując obowiązujące przepisy szczególne w zakresie bezpieczeństwa ludzi.

2.
Zasilanie w energię elektryczną stacji transformatorowych i innych obiektów - z istniejącej i planowanej kablowej sieci elektroenergetycznej 15 kV i 0.4 kV.

OCHRONA  DÓBR  KULTURY

§ 34. 1.
W strefie „W III” - ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych (oznaczonej na rysunku planu symbolem KA), w przypadku podejmowania robót ziemnych, każdy  inwestor będzie zobowiązany do :


a)
uzgadniania ze służbą ochrony zabytków wszelkich poczynań inżynierskich, budowlanych i innych podejmowanych w obrębie strefy ochrony stanowisk archeologicznych,


b)
zawiadomienia służby ochrony zabytków o podjęciu działań inwestycyjnych - z co najmniej dwutygodniowym wyprzedzeniem.

2.
Rozpoczęcie prac ziemnych związanych z realizacją inwestycji będzie uzależnione od uzyskania stosownego zezwolenia od służby ochrony zabytków.

3.
Badania archeologiczne mają charakter sezonowy i będą prowadzone wyłącznie w okresie od maja do października.

4.
Koszty prowadzenia nadzoru archeologicznego będą obciążały inwestora.

§ 35. 1.
W granicach obszaru o wartościach zabytkowych oznaczonego w planie symbolem KZ - terenu Starego Miasta wpisanego do rejestru zabytków w roku 1955 pod numerem 73, ochronie podlega :


a)
rozplanowanie ulic,


b)
mury obronne na całym obwodzie wraz z odcinkami, na których partia naziemna murów uległa zniszczeniu,


c)
linie zabudowy wyznaczone istniejącymi historycznymi obiektami oraz linie zabudowy kwartałów, które dotychczas nie zostały w całości zainwestowane.

2.
Każda inwestycja kubaturowa i nawierzchniowa, sytuowana w granicach obszaru o wartościach zabytkowych oznaczonego w planie - będzie wymagała uzgodnienia treści decyzji oraz uzgodnienia projektu budowlanego ze Służbą Ochrony Zabytków.

3.
Każde przedsięwzięcie remontowe w istniejącej zabudowie wzniesionej przed 1945 r. będzie wymagało uzyskania wytycznych konserwatorskich oraz uzgodnienia projektu budowlanego ze Służbą Ochrony Zabytków.

4.
Każda inwestycja kubaturowa, sytuowana poza obszarem o wartościach zabytkowych, a na terenie wyróżnionym w planie w symbolu dwuznakiem “ch” - będzie wymagała uzyskania przez inwestora wytycznych konserwatorskich oraz pozytywnej opinii do projektu budowlanego Służby Ochrony Zabytków.

5.
Na każde żądanie Służby Ochrony Zabytków lub innego upoważnionego podmiotu, wprowadza się obowiązek zapewnienia swobodnego dostępu do zabytkowych murów obronnych - łącznie z udostępnieniem uwolnionego od zabudowy przyległego terenu o szerokości minimum 4 m z każdej strony murów.

OCHRONA  ŚRODOWISKA  PRZYRODNICZEGO

§ 36. Gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych powinno być oparte o obowiązujące w mieście  system z uwzględnieniem selektywnej gospodarki odpadami.

§ 37. 
W przypadku budowy lub rozbudowy dróg lub parkingów, na terenach o dominującej funkcji mieszkaniowej oznaczonych w planie symbolami MW i MM, wprowadza się obowiązek stosowania rozwiązań technicznych zapewniających nie przekroczenie dopuszczalnego poziomu hałasu 60 dB(A) w porze dziennej i 50 dB(A) w porze nocnej.

§ 38. 
Zbędne masy ziemne powstające w czasie realizacji inwestycji należy przetransportować w miejsce wskazane przez burmistrza lub wykorzystać do nowego ukształtowania terenu w granicach działki budowlanej.

§ 39.     Wprowadza się zakaz lokalizacji inwestycji mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz inwestycji, dla których obowiązek sporządzenia raportu może być ustalony - z wyłączeniem z zakazu lokalizacji inwestycji związanych z portowym wykorzystaniem nabrzeża Odry Wschodniej i zagrożeniem powodziowym, dróg krajowych i wojewódzkich, stacji paliw.

§ 40. 1.
Wprowadza się obowiązek zachowania istniejących drzew oznaczonych na rysunku planu (poza topolami) oraz wprowadza się obowiązek wymiany istniejących topól na inne gatunki drzew liściastych.

2.  Dopuszcza się cięcia sanitarne oraz przemieszczenia drzew możliwych do przesadzenia.

USTALENIA KOŃCOWE

§43.  Na obszarach położonych w strefie zagrożonej powodzią (oznaczonej na rysunku planu) – realizacja inwestycji może być prowadzona na wyłączne ryzyko inwestorów, bez prawa do odszkodowania za powstałe z tego tytułu ewentualne szkody.

§44. 1. Do czasu zapotrzebowania terenów na cele zgodne z ustaleniami planu, dopuszcza się dotychczasowy sposób ich wykorzystania.

2. Dopuszcza się rozbudowę lub przebudowę każdego z obiektów, które na rysunku planu zostały oznaczone w sposób szczególny (jako ujęte w ewidencji konserwatorskiej, do zachowania lub do przebudowy), jednak pod warunkiem zagospodarowania terenu i kształtowania nowej formy architektonicznej obiektów – na zasadach określonych w niniejszym planie.

3. Wszystkie inne istniejące obiekty, które na rysunku planu nie zostały oznaczone w sposób szczególny, o którym mowa w ust. 2 – są przeznaczone do rozbiórki z chwilą zapotrzebowania terenu na cele zgodne z ustaleniami planu.

4. Wprowadza się zakaz rozbudowy lub przebudowy każdego z obiektów przewidzianych do rozbiórki.
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Stan projektowany:

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego m. Gryfino - rejon Stare Miasto 2 

zatwierdzonym uchwałą: Nr XXXVI/492/01 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie zmiany w planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino - rejon Stare Miasto 2 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 55 poz. 1638 z dnia 24.12.2001 r.) lokalizacja targowiska miejskiego została przewidziana przy ul. Rapackiego w Gryfinie, na terenie oznaczonym w planie symbolem 23.UC/ch posiadających następujące zapisy:
PRZEZNACZENIE TERENÓW I ZASADY ICH ZAGOSPODAROWANIA

§.20. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem: 23.UC/ch o powierzchni 1,1312 ha  jest przeznaczony na funkcję podstawową – usługi komercyjne w połączeniu z targowiskiem miejskim. 

2. Przez teren usług komercyjnych rozumie się zabudowę przeznaczoną na działalność handlową, biurową, ochrony zdrowia, bytową, gastronomiczną, rzemieślniczą lub produkcyjną nie powodującą powstawania ścieków technologicznych oraz odpadów niebezpiecznych, a także nie skutkującą koniecznością utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania.

3.  Dopuszcza się lokalizację funkcji uzupełniającej – zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem, że

powierzchnia użytkowa mieszkań nie przekroczy 30 % powierzchni użytkowej funkcji podstawowej.

4.  Wprowadza się zakaz:

a) usytuowanie lokali mieszkalnych na rzędnej poniżej 3,30 m npm,

b) lokalizacji garaży blaszanych i obiektów o charakterze kontenerowym z wyjątkiem obiektów o ujednoliconej formie architektonicznej zrealizowanych w ramach targowiska miejskiego.

5.   W granicach terenu należy zapewnić miejsca postojowe dla samochodów osobowych w ilości pokrywającej potrzeby, w tym:

a) dla lokali biurowych i gastronomicznych – 1 miejsce postojowe na każde 30 m2 powierzchni użytkowej,

b) dla pozostałych lokali usługowych – 1 miejsce postojowe na każde 50 m2 powierzchni użytkowej,

c) dla części mieszkaniowej – 1 miejsce postojowe na każde mieszkanie.

6.  Nowa zabudowa powinna być projektowana z uwzględnieniem wymagań konserwatorskich ujętych w odrębnych wytycznych, a także odpowiadać niżej wymienionym  warunkom:

a) wysokość zabudowy nie może przekraczać 16m,

b) wysokość parteru nie może być mniejsza niż – 4m,

c) poziom wejść do obiektów nie może być wyniesiony ponad poziom przyległego chodnika,

d) procent przeszklenia parteru nie może być mniejszy niż – 50%,

e) ilość kondygnacji nie może być mniejsza niż trzy i nie może przekraczać czterech,

f) intensywność zabudowy nie może przekraczać wartości – 1,75,

g) procent powierzchni zabudowy nie może przekraczać 50 %, 

h) dachy strome z pokryciem ceramicznym, cementowym barwionym lub bitumicznym,

i) usytuowanie zabudowy powinno odpowiadać obowiązującym liniom zabudowy,

j) usytuowanie obiektów realizowanych w ramach targowiska miejskiego powinno odpowiadać obowiązującym 

k)        liniom zabudowy od strony ulicy Sportowej i terenu oznaczonego w planie symbolem 24.KS1,

l) dopuszcza się sytuowanie obiektów na granicy nieruchomości.

ROZGRANICZENIE  TERENÓW I ZASADY PARCELACJI

§29. 1.  Granice terenów ściśle określone oznaczono na rysunku planu linią ciągłą.
2. Granice terenów określone orientacyjnie oznaczono na rysunku planu linią przerywaną.

§30. 1. Na terenach wyróżnionych w symbolu dwuznakiem “ch”, dopuszcza się parcelację na odrębne działki 

budowlane, jednak pod warunkiem wcześniejszego opracowania projektu budowlanego ustalającego obowiązujące nabywcę zasady cząstkowej zabudowy kwartału, a zasady te nie mogą być sprzeczne z ustaleniami niniejszej uchwały.
2. Parcelacja na odrębne działki budowlane powinna uwzględniać określone na rysunku planu szerokości 

historycznego podziału katastralnego - z dokładnością do 0,5 m.

3.     Opracowanie projektu budowlanego będzie należało do zbywającego nieruchomość.

ZASADY OBSŁUGI INŻYNIERYJNEJ

§34. 1. Zaopatrzenie w wodę na cele bytowe – z istniejącej i planowanej w ulicach komunalnej sieci 

wodociągowej.

2.     Niezależnie od zaopatrzenia w wodę z sieci, należy przewidzieć zaopatrzenie z awaryjnych studni 

publicznych – zgodnie z zarządzeniem nr 2/95 Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 

21.09.1995r. (M.P. nr 59, poz. 663).

3.     Zaopatrzenie w wodę na cele przeciwpożarowe – z hydrantów ulicznych naziemnych montowanych na 

komunalnej sieci wodociągowej. 

§35. 1. Odprowadzanie ścieków bytowych – do oczyszczalni ścieków poprzez istniejącą i rozbudowaną miejską

sieć kanalizacji ściekowej.

§36. 1.Odprowadzenie wód opadowych z dachów obiektów, jezdni, parkingów, chodników oraz innych

nawierzchni utwardzonych – do rzeki Odry poprzez istniejącą i rozbudowaną miejską sieć kanalizacji deszczowej 

wyposażoną w system separatorów piasku i związków ropopochodnych. 

2.  Dopuszcza się:

a) odprowadzenie wód opadowych bezpośrednio do rzeki Odry z dachów i nawierzchni utwardzonych, innych niż jezdnie i parkingi, z przybrzeżnego pasa terenu o szerokości maksimum 50 m – z pominięciem separatorów piasku i związków ropopochodnych,

b) dla pozostałej zlewni – zastosowanie separatorów piasku i związków ropopochodnych wyłącznie dla pierwszej fali wód opadowych.

§37. 1. Wprowadza się zasadę zaopatrzenia w energię cieplną – z istniejącej i planowanej miejskiej sieci 

cieplnej.

2.  Dopuszcza się wykorzystanie do celów grzewczych gazu przewodowego lub energii elektrycznej.

§38.  Zaopatrzenie w gaz do celów bytowych i grzewczych – z istniejącej i planowanej miejskiej sieci gazowej.

§39. 1.Nowe stacje transformatorowe jako obiekty wolno stojące należy sytuować na wyznaczonym w planie 

terenie lub wbudowywać w inne obiekty zachowując obowiązujące przepisy szczególne w zakresie bezpieczeństwa ludzi.

2.  Zasilanie w energię elektryczną stacji transformatorowych i innych obiektów – z istniejącej i planowanej 

sieci elektroenergetycznej 15kV i 0.4 kV.

OCHRONA ŚRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

§ 42. Gromadzenie i usuwanie odpadów komunalnych powinno być oparte o obowiązujący w mieście system z uwzględnieniem selektywnej gospodarki odpadami.

§ 44. Zbędne masy ziemne powstające w czasie realizacji inwestycji należy przetransportować w miejsce wskazane przez burmistrza lub wykorzystać do nowego ukształtowania terenu w granicach działki budowlanej.

§ 45. Wprowadza się zakaz lokalizacji inwestycji mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz inwestycji, dla których obowiązek sporządzenia raportu może być ustalony – z wyłączeniem z zakazu lokalizacji inwestycji związanych z portowym wykorzystaniem nabrzeża Odry Wschodniej i zagrożeniem powodziowym, dróg krajowych i wojewódzkich, stacji paliw.

§  46.  1. Wprowadza się obowiązek zachowania istniejących drzew oznaczonych na rysunku planu (poza topolami) oraz wprowadza się obowiązek wymiany istniejących topól na inne gatunki drzew liściastych.

2.   Dopuszcza się cięcia sanitarne oraz przemieszczenia drzew możliwych do przesadzenia.
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We wrześniu 2011 roku, na potrzeby relokacji Targowiska Miejskiego Gmina zleciła opracowania:
· Koncepcję zagospodarowania terenu dla Targowisko Gminnego „Rapackiego”. Lokalizacja: Gryfino, ul. Rapackiego, Sportowa.
Opis zagospodarowania terenu.

_ Teren opracowania położony jest w środkowej części miasta Gryfino, na południe od Starego Miasta,

w bliskim sąsiedztwie terenów pasa nadodrzańskiego, pomiędzy ul. Rapackiego i Sportową.

Powierzchnia terenu wynosi 0,94 ha.

_ Teren położony jest w pobliżu ul. Łużycką głównej osi komunikacyjnej miasta - w ciągu drogi krajowej

DK 31.

_ Teren objęty inwestycją jest zabudowany istniejącymi niskimi budynkami magazynowymi,

użytkowanymi na cele handlu detalicznego i hurtowego. Są to obiekty o niskim standardzie

funkcjonalnym i estetycznym, w złym stanie technicznym. Teren zagospodarowany placami

utwardzonymi betonowymi.

_ Teren jest uzbrojony w niezbędne sieci infrastruktury technicznej.

_ Na obrzeżach terenu kilka drzew oraz małe fragmenty zieleni niskiej.

_ Granice opracowania obejmują działki nr 223/2, 223/223/7 (cz), 223/8, 223/11 (cz), 223/13,

223/14 (cz), 223/15, 223,16. Działki w części należą do gminy Gryfino, w części pozostają

w wieczystym użytkowaniu lub w zarządzie innych podmiotów;

Projektowane zagospodarowanie terenu

_ Rozbiórka obiektów istniejących, zachowanie obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej;

_ Budowa hali targowej dla handlu drobnopowierzchniowego, lub zespołu pawilonów połączonych

krytymi pasażami. Przewidziano 117 boksów handlowych o pow. od 16 do 24 m2 (łącznie

ok. 1870 m2) oraz 2 lokale usługowe (ok. 170 m2);

_ Budowa placów parkingowych na 126 mp.

_ Budowa dróg dojazdowych.

_ Dojazd główny od ul Rapackiego.

_ Całość terenu otoczona jest zielenią izolacyjną istniejącą i planowaną.

[image: image5]
· Koncepcję rewaloryzacji terenów przemysłowych w Gryfinie, Gminne Centrum Targowe „Fabryka filcu” Lokalizacja: Gryfino, kwartał ulic: Armii Krajowej, Łużycka, Łokietka.
Lokalizacja:
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A.  Uwarunkowania, stan istniejący zagospodarowania terenu.

1 Zagospodarowanie terenu.

_ Teren objęty inwestycją jest zabudowany istniejącymi budynkami, od paru lat nieużytkowanymi;

zagospodarowany placami utwardzonymi betonowymi, oraz otoczony niepielęgnowaną zielenią izolacyjna.

_ Teren położony jest w obrębie terenów przemysłowych i usług, na styku z terenami mieszkaniowymi i kolei.

_ Teren zadrzewiony oraz zainwestowany.

_ Teren jest uzbrojony w niezbędne sieci infrastruktury technicznej.

2 Obowiązujące ustalenia planistyczne.

_ Teren objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ( uchwała nr XLIX/529/10 z 28-01-

2010 roku), w ustaleniach dotyczących terenów elementarnych: G3-55.U.35, G3-55.KD.D8, G3-55.KPj.16, G5-

55.KPj.18, G5-55.KD.D9, G5-55.KD.D10, G5-55.KD.D11, G5-55.U.37, G5-55.KS/Zl.41, G5-55.Zl.49.

3 Położenie i ogólne cechy terenu.

_ Teren opracowania położony jest w środkowej części miasta Gryfino, na styku jego części śródmiejskiej oraz

części wschodniej położonej za torami i części południowej rozciągającej się w kierunku Dolnej Odry, w kwartale

ulic; Armii Krajowej, Łużyckiej, Łokietka, tory kolejowe. Powierzchnia terenu opracowania wynosi 2,32 ha.

_ Ukształtowanie: teren pochyły o rzędnych ok. 11,5 ÷ 15,o m.n.p.m zakończony skarpą nasypu kolejowego

wznoszącą się w kierunku wschodnim do rzędnej ok. 20,0 m.n.p.m.; w kierunku zachodnim teren opada do ulicy

Łużyckiej

4 Układ komunikacyjny.

_ Analizowany obszar terenu przeznaczony na targowisko gminne, położony jest bardzo korzystnie dla pełnienia

funkcji zarówno targowiska gminnego jak i miejskiego.

_ Teren styka się: z główną ulicą miasta ul. Łużycką, będącą drogą krajową DK 31 zapewniającą bezpośrednie i

pośrednie połączenie z południową, północną i zachodnią częścią gminy oraz wygodny dostęp mieszkańców

rejonów północnych, południowych i śródmieścia Gryfina; z ul. Armii Krajowej będącą droga powiatową nr

1356Z, zapewniającą bezpośrednie i pośrednie połączenie z południowo-wschodnią częścią gminy oraz

wschodnimi rejonami Gryfina.

_ W odległości kilkudziesięciu metrów znajduje się początek peronu kolei lokalnych PKP, które w skali regionalnej

będą się rozwijać w najbliższych latach, a węzeł komunikacji kolejowo-autobusowej jest oddalony ok. 600m;

przystanki komunikacji miejskiej PKS położone są przy ul. Łużyckiej, w bezpośrednim sąsiedztwie terenu.
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_ Powyższe czynniki potencjalnie zapewniają bardzo dobrą komunikację dla klientów pieszych i zmotoryzowanych

z terenu gminy. Oprócz prostego dojazdu, odpowiednia liczba miejsc parkingowych będzie zachętą dla

potencjalnych klientów.

_ Alternatywny teren przy ul. Rapackiego położony jest nad rzeką Odrą, pomiędzy obszarem Śródmieścia a

terenami sportowymi, poza „środkiem ciężkości” miasta; teren ten leży w pewnym oddaleniu od głównych

ciągów komunikacji kołowej i masowej, oraz - poza obszarem śródmieścia - w dużym oddaleniu od głównych

rejonów mieszkalnych Gryfina.

5 Istniejące zagospodarowanie.

_ Na terenie usytuowane są stare hale, wiaty i budynki poprodukcyjne z okresu przedwojennego, jak również

wybudowane w okresie powojennym, w średnim lub złym i bardzo złym stanie technicznym.

_ Na terenie zachowały się pozostałości elementów betoniarni: silosy, boksy na kruszywo, małe obiekty

towarzyszące, dojazdy i nawierzchnie większej części terenu betonowe.

_ Teren otoczony jest zielenią wysoką, w dobrym stanie biologicznym, mogącą pełnić funkcję zieleni izolacyjnej jak

również kompozycyjnej, wymagającej zabiegów pielęgnacyjnych i rekompozycyjnych; zieleni wysokiej towarzyszy

zieleń średniowysoka również wymagająca pielęgnacji i rekompozycji.

_ Obiekt przeznaczony na przychodnię pozostawia się dalszych rozstrzygnięć w uzgodnieniu ze Starostwem

Powiatowym.

_ Położone na terenie terenu elementarnego mpzp warsztat samochodowy oraz budynek wielorodzinny pozostaje

poza opracowaniem.

6 Własność terenu

_ Działki, na których przewidziano planowane funkcje podstawowe wraz z drogą dojazdową należą do gminy

Gryfino; działka przychodni nr 161/1 należy do starostwa powiatowego.

_ Granice opracowania obejmują działki nr: 156 dr ( ul. Łużycka), 159/1, 159/13, 159/16, 160 dr, 161/1, 161/3,

162/12 (PKP),163/1, 163/2 2, 166/66 ( ul. Łokietka), 270 dr (ul. Armii Krajowej).

3.7 Uwarunkowania historyczne i konserwatorskie.

_ Obszar opracowania obejmuje głównie teren ostatnio użytkowany jako tzw. „betoniarnia”.

_ Historycznie istniejące hale stanowiły do ok. 1945 roku zespół fabryki filcu i kapeluszy rodziny Ehrmann. Mogła

to być jedna z największych fabryk tego typu w ówczesnej Europie. Pierwotna funkcja budynków jest inspiracją

dla nazwy: Gminne Centrum Targowe – „Fabryka Filcu”.

_ Na terenie znajduje się obiekt o walorach zabytkowych do zachowania, oraz obiekty do zachowania lub możliwe

do zachowania.

3.8 Zagrożenia środowiska i zdrowia ludzi

_ Planowana inwestycja nie będzie negatywnie oddziaływać na środowisko, zdrowie ludzi, obiekty sąsiadujące, nie

będzie emitować zanieczyszczeń, oraz wytwarzać szkodliwych odpadów, uciążliwych dla otoczenia.

B. Projektowane zagospodarowanie terenu

1 Założenia projektowe.

_ Rozbiórka obiektów wybudowanych po 1945 jako będących w złym i bardzo złym stanie technicznym, bez

walorów architektonicznych;

_ Zachowanie obiektów historycznych, jako posiadających najwięcej walorów architektonicznych i

konserwatorskich, adaptacja ich na hale targowe i obiekty handlowe; zakłada się pozostawienie ścian

zewnętrznych jako ściany osłonowych i realizację nowych elementów konstrukcyjno-budowlanych wewnątrz

struktur historycznych.

_ Zakłada się budowę małej elektrowni słonecznej na południowych pulpitach dachu głównej hali targowej.

_ Budowa nowej hali targowej dla handlu drobnopowierzchniowego;

_ Adaptacja wysokiego budynku zapisanego w mpzp jako obiekt o walorach zabytkowych, na obiekt handlowo -

usługowy;

_ Adaptacja bocznej hali od strony południowej na obiekt handlowy lub usługowy średniopowierzchniowy z

dodatkowym własnym parkingiem.

_ Adaptacja wolnostojącej hali od strony północnej na halę targową rolno-warzywną.

_ Zagospodarowanie placów na przestrzenie publiczne piesze obsługujące hale targowe i obiekty handlowousługowe,

ze szczególnym opracowaniem wybranych obszarów.

_ Placyk reprezentacyjny na skrzyżowaniu pasaży pieszych przy budynku wysokim: fontanny, elementy

rzeźbiarskie, maszty flagowe reklamowe.

_ Zagospodarowanie placów na place parkingowe i parkingowo – targowe o różnym sposobie wykorzystania.

_ Budowa dróg dojazdowych i małych rond bezwysepkowych,

_ Rewaloryzacja i rekompozycja zieleni, realizacja nowych terenów zieleni izolacyjnej i kompozycyjnej.

2 Założenia funkcjonalne i przestrzenne.

_ Funkcja podstawowa terenu - targowisko gminne – gminne centrum targowe, składać się będzie z adaptowanej

istniejącej hali głównej wraz z obiektami przyległymi, nowoprojektowanej hali targowej, oraz pasaży pieszych

pomiędzy halami; obie hale zostaną wyposażone w 128 boksów handlowych o zróżnicowanej wielkości (do max

30 m2); pasaż pomiędzy halami będzie pełnił funkcję deptaka, przestrzeni scalającej starą i nową halę,
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otwartego „salonu” dla klientów do realizacji przedsięwzięć np. kulturalnych towarzyszących głównej funkcji

handlowej.

_ Targowisku gminnemu towarzyszyć będą funkcje uzupełniające: w budynku wysokim lokale handlowo-usługowe

lub usługowe, w bocznej hali południowej samodzielny lokal handlowy, usługowy lub gastronomiczny.

_ Wolnostojąca hala północna została przeznaczona na zadaszoną cześć targowiska rolno-warzywnego; obok hali

przewidziano otwarty plac targowy; hala i plac zostaną wyposażone w stoły handlowe; przylegający parking także

będzie przekształcany w plac targowy w przypadku organizowania okresowego targu specjalistycznego.

_ Place przylegające do targowisk, usług i gastronomii będą pełnić funkcje parkingów z max 240 mą dla klientów.

_ Place parkingowe przylegają do drogi łączącej ul. Armii Krajowej i ul. Łużycką obsługująca komunikacyjnie

centrum targowe.

_ W budynku dawnej przychodni przewidziano możliwość lokalizacji kolejnych funkcji handlowych lub usługowych;

adaptacja tego obiektu możliwa będzie po rozwiązaniu spraw własnościowych.

_ Całość terenu otoczona jest zielenią izolacyjną istniejącą i planowaną.

3 Obsługa komunikacyjna.

_ Teren gminnego centrum targowego będzie obsługiwany:

- z ul. Armii Krajowej pełny wjazd i wyjazd dla samochodów dostawczych i osobowych, dojście piesze;

- z ul. Łużyckiej pomocniczo ograniczony wjazd z kierunku południowego i ograniczony wyjazd w kierunku

północnym, wyłącznie dla samochodów osobowych, dojście piesze.

- z ul. Łokietka wyłącznie dojście piesze.

_ Oba wjazdy połączone zostaną drogą obsługującą z dwoma małymi rondami bezwyspowymi, płynnie

rozprowadzającymi ruch na i z parkingów oraz dostawy towaru.

_ Dostawy towarów odbywać się będą wyłącznie od ul. Armii Krajowej, poprzez drogę obsługującą, ronda, i

jednokierunkową drogę wewnętrzną, zamkniętą dla ruchu osobowego.

_ Zaplanowano parkingi na 255 mp - miejsc parkingowych, w tym 241 mp dla klientów.

_ Zaplanowano 3 zespoły parkingowe: nr 1 zachodni na 115 mp obok nowej hali targowej, nr 2 północny na 75

mp, nr 3 południowy na 30 mp.

_ Przy parkingu nr 2 zaplanowano plac parkingowo – targowy na 26 mp, okresowo pełniący funkcje palcu targu

rolno-warzywnego.

_ Na zapleczu hali głównej zaplanowano 14 mp dla pracowników, placyki na pojemniki na odpadki i gospodarczy

sprzęt pomocniczy.

_ Ciągi piesze łączą się na skrzyżowaniu pasaży przy budynku wysokim tworząc punkt centralny terenu.

Widok projektowany 
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