Projekt

UCHWALA NR. ........ccueueeeeeee
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dnia ...eeeeeeeeeeeeennn 2020 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama
Portowa 3” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. z 2020 r. poz. 293, zm. z 2020 r. poz. 471) Rada Miasta Szczecin uchwala,
co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwala Nr X/314/19 Rady Miasta Szczecin zdnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Centrum — Brama Portowa 3” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin (Uchwata
Nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin zdn. 26.03.2012r.) uchwala si¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa 3” na obszarze osiedla Nowe Miasto,
w dzielnicy Srodmiescie, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,70 ha ograniczony ulicami: Al. Niepodlegtosci,
ul. Partyzantoéw, ul. Kaszubska i P1. Brama Portowa.

3. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1:1000, zwany dalej rysunkiem
planu.

4. Obszar planu obejmuje jeden teren elementarny o symbolu S.N.1015.UC o powierzchni 0,70 ha.

§ 2. Przedmiotem planu jest zagospodarowanie terenu stanowigcego cze$¢ wielofunkcyjnej
struktury §rodmiejskiej o funkcji ustugowej (gtownie biurowej i hotelowej), z dopuszczeniem ushug
handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz zabudowy mieszkaniowe;j.

§ 3. 1. Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa
3” w Szczecinie w skali 1: 1000 stanowi Zatacznik nr 1, bedacy integralna czes$cig uchwaty.

2. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecin (Uchwata Nr XVI11/470/12 Rady Miasta Szczecin z dn. 26 marca 2012 r.) stanowi Zalacznik
nr 2, bedacy integralng czes$cia uchwaty.

3. Rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych miasta oraz zasady ich finansowania stanowig Zatacznik
nr 3, bedacy integralng czescig uchwaty.

4. Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowig Zalacznik nr 4,
bedacy integralng czgscig uchwaly.

Rozdzial 1.
Zasady konstrukcji planu

§ 4. 1. Obszar planu stanowi jeden teren elementarny, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie, zasady
zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Teren elementarny oznaczony jest na rysunku planu oraz w tekscie w sposob nastepujacy:
1) S — symbol dzielnicy Srédmiescie;
2) N — symbol osiedla Nowe Miasto;

3) 1015 — numer terenu elementarnego w planie;
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4) symbol terenu elementarnego UC oznacza: teren zabudowy ustugowej w tym ustugi handlu
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

3. Ustalenia dla terenu elementarnego formutowane sg w nastepujacych grupach ustalen:
1) ustalenia funkcjonalne;
2) ustalenia ekologiczne;
3) ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu;
4) ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci;
5) ustalenia komunikacyjne;
6) ustalenia inzynieryjne.

4. Przebieg linii rozgraniczajacych dla celow opracowan geodezyjnych okresla si¢ poprzez odczyt
graficzny osi linii z rysunku planu.

§ 5. Uzyte w planie okre$lenia oznaczaja:

1) bogaty program zieleni — zrdznicowana gatunkowo zieleh wysoka iniska o charakterze
ozdobnym, wypelniajaca rézne powierzchnie, wtym takze na sztucznie wykonanych lub
uksztattowanych miejscach (np. skarpy, tarasy, §ciany w liniach rozgraniczenia dziatki, ogrody
wertykalne, donice);

2) budynek o wartosciach zabytkowych — budynek wpisany do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytkéw lub chroniony zapisami planu ze wzglgdu na posiadang wartos¢ kulturowa,
historyczna lub artystyczna;

3) inzynieryjne urzadzenia sieciowe — urzadzenia techniczne bezposrednio wspotpracujgce
z sieciami inzynieryjnymi uzbrojenia terenu i zapewniajagce mozliwos¢ ich sprawnego dziatania.
Najczesciej wystepujace inzynieryjne urzadzenia sieciowe to: stacje transformatorowe, punkty i
stacje tadowania pojazdéw elektrycznych, szafki teletechniczne i elektroenergetyczne,
hydrofornie, sieciowe pompownie wody i Sciekdw, przelewy burzowe, stacje gazowe, komory
zasuw, wymienniki ciepta, pompownie na sieci cieptowniczej i inne;

4) kompozycja obiektu — uklad eksponowanych elewacji oraz dachu izwienczenia budowli
z rozmieszczeniem, wielkoscig i proporcjami otwordéw, elementami programu architektoniczno-
estetycznego (detale, faktury materialow, zasada kolorystyki itp.), stolarka, urzadzeniami
faczacymi obiekt zotaczajacym terenem, towarzyszacymi obiektami pomocniczymi
wspierajagcymi kompozycyjnie obiekt gtowny;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynku; lico
budynku nie moze przekracza¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy;

6) obowiazujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca polozenie lica budynku;

7) powierzchnia zabudowy (powierzchnia zabudowana) — obszar wyznaczony przez rzut pionowy
skrajnego obrysu budynku w stanie wykonczonym na plaszczyzne pozioma, przyjmujac za
podstawe obrys: parteru — w wypadku, gdy jest on wiekszy od rzutu pionowego obrysu $cian
fundamentowych, albo §cian fundamentowych, jezeli na poziomie terenu jest on wigkszy od rzutu
obrysu parteru, przy czym:

a) do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie wystepujacych w obrgbie przyziemia takich
elementéw budynku jak: przeswity, przejscia iprzejazdy (bramy), ganki, loggie wglgbne
(cofnigte) i loggio - balkony przystawiane, werandy otwarte i oszklone oraz ogrody zimowe,
garaze lub wiaty garazowe — stanowigce integralng cz¢$¢ budynku oraz powierzchni¢ obiektow
pomocniczych (gospodarczych) jak garaze, ogrody zimowe itp.,
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b) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkow lub ich czesci znajdujacych sie
ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodéw, pochylni i ramp zewnetrznych, studzienek
przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkow, okapow dachowych a takze
nadwieszonych czeséci budynku powyzej parteru, basendéw i sztucznych oczek wodnych,

c) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ ocieplen realizowanych na budynkach istniejacych
w dniu wejs$cia w zycie niniejszego planu;

8) zabudowa obrzezna — zabudowa ciggta wzdtuz przestrzeni publicznej ulic i placoéw;

9) zamkniecie kompozycyjne — ograniczenie widokowe przestrzeni publicznej obiektem
budowlanym lub grupa obiektéw, posiadajace walory kompozycyjne i estetyczne.
Rozdzial 2.

Ustalenia dla terenu elementarnego S.N.1015.UC
§ 6. 1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie terenu: ushugi, w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
parking wielopoziomowy;

2) dopuszcza si¢ zabudowe wielofunkcyjna — mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa;

3) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni i mikroinstalacji wiatrowych oraz innych instalacji
wykorzystujacych energie wiatru do wytwarzania energii elektryczne;.

2. Ustalenia ekologiczne:
1) nie obowigzuje realizacja powierzchni terenu biologicznie czynnej;
2) dopuszcza si¢ wprowadzenie bogatego programu zieleni;

3) w zabudowie mieszkaniowej lokalizowanej wzdluz drég publicznych obowigzuje zastosowanie
rozwigzan architektonicznych, technicznych, tagodzacych negatywne skutki sasiedztwa tras
komunikacyjnych.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 100 %;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) frontowej od strony P1. Brama Portowa i Al. Niepodlegtosci do gzymsu wienczacego 22 m, ale
nie mniej niz 4 kondygnacje nadziemne,

b) na pozostalym terenie, w odlegtosci minimum 6 m od strony Pl. Brama Portowa: 35 m do
najwyzszego punktu przekrycia dachu, z zastrzezeniem pkt c,

¢) dopuszcza si¢ zwickszenie wysoko$ci zabudowy:

- do 39 m do najwyzszego punktu przekrycia dachu - dla funkcji uslugowej o powierzchni do
290 m?, z zastrzezeniem pkt 3,

- dla pomieszczen technicznych, takich jak np.: maszynownie dzwigoéw, stacje telefonii,
wyj$cia na dach — o powierzchni do 400 m?;

3) w czesci budynku na narozniku al. Niepodleglosci i Pl. Brama Portowa dopuszcza si¢ na ostatniej
kondygnacji funkcje ustugowa o powierzchni do 290 m?, wtym do 240 m? jako konstrukcje
stalowg obudowang przezroczystym szklem:

a) w odleglosci minimum 2,8 m od attyki, od strony P1. Brama Portowa,
b) powigzang z tarasem widokowym;

4) zabudowa obrzezna wzdluz Al. Niepodleglosci, ul. Partyzantéw, ul. Kaszubskiej i P1. Brama
Portowa;

5) obowiazuje podziat elewacji od strony Bramy Portowej na 2 moduly kompozycyjne;
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6) zabudowe naroznika Al. Niepodlegto$ci i Pl. Brama Portowa ksztaltuje si¢ jako zamknigcie
kompozycyjne widoku z ul. Ks. Kard. Stefana Wyszynskiego;

7) budynki kryte dachami o spadku od 0 do 60 stopni;
8) wejscia do nowej zabudowy realizuje si¢ na poziomie chodnikdw;

9) obowiazujace linie zabudowy od strony Al. Niepodlegtosci, ul. Partyzantow, ul. Kaszubskiej i PI.
Brama Portowa, okreslone na rysunku planu;

10) nieprzekraczalne linie zabudowy na narozniku Al. Niepodlegtosci iPl. Brama Portowa,
okreslone na rysunku planu;

11) dopuszcza si¢ wysunigcia poza obowiazujaca i nieprzekraczalng lini¢ zabudowy na wysokosci
powyzej parteru: wykuszy, gzymsow wienczacych — do 1,0 m, innych elementow programu
architektonicznego — do 0,5 m, balkonow; linie zabudowy przyziemia traktuje si¢ jako
nieprzekraczalne dla wszystkich elementow programu architektonicznego z wylaczeniem:
przedsionkéw, schoddéw zewnetrznych, daszkéw nad wejsciami, studzienek doswietlajagcych
piwnice, zjazdow do garazy oraz ramp;

12) dopuszcza si¢ realizacj¢ garazy wbudowanych w obiekty o przeznaczeniu ustalonym
i dopuszczonym w ust 1;

13) zakazuje si¢ umieszczania instalacji iurzadzen technicznych na elewacjach od strony ulic
i placow. Zakaz nie dotyczy rur spustowych, instalacji odgromowych a takze szafek gazowych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych niewystajacych poza lico budynku oraz ogniw
fotowoltaicznych i kolektoréw stonecznych z zastrzezeniem pkt 17;

14) dopuszcza si¢ zabudowe bezposrednio przy granicy dziatki budowlane;;

15) caly teren potozony jest w granicach XIX-wiecznego ukladu przestrzennego sroédmiescia
Szczecina, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow i wojewodzkiej ewidencji zabytkow. Ze
wzgledu na wysoki stopnien zachowania historycznie uksztattowanej struktury urbanistycznej oraz
historycznej zabudowy na catym terenie ustala si¢ stref¢ ochrony konserwatorskiej historycznej
struktury przestrzennej. W obrebie strefy znajduje si¢ budynek o warto$ciach zabytkowych —
dawny dom towarowy, oznaczony na rysunku planu;

16) dla budynku o warto$ciach zabytkowych, oznaczonego na rysunku planu, od strony ulic:

a) obowigzuje utrzymanie istniejacej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym wysokos$ci
zabudowy, formy dachu, kompozycji elewacji, wystroju architektonicznego, formy stolarki,
z mozliwo$cig przywrdcenia pierwotnego wystroju elewacji,

b) zakazuje si¢ zmiany liczby, wielkosci i ksztaltow otworéw okiennych i drzwiowych powyzej
parteru,

¢) utrzymuje si¢ lub odtwarza detal architektoniczny;

17)na elewacjach frontowych budynku o wartosciach zabytkowych zakazuje si¢ sytuowania
mikroinstalacji, matych instalacji oraz innych instalacji wykorzystujacych odnawialne zrodta
energii;

18) dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej na dachach od strony wnetrza
kwartatu z wbudowaniem urzadzen sterujacych i zasilajacych w budynki;

19) dopuszcza si¢ niezaleznie od sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu ustalonego w planie,
rozwigzania uwzgledniajace potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

20) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej od 2 do 11.
4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1) w obszarze planu nie okresla si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania
i podziatu nieruchomosci;
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2)z uwagi na niewystapienie problematyki scalania ipodziatu nieruchomosci, nie okresla sie¢
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem.

5. Ustalenia komunikacyjne:

1) obstuga obszaru objetego planem z ul. Partyzantow i/lub ul. Kaszubskiej, zlokalizowanych poza
granicami planu;

2) przy budowie kazdego obiektu budowlanego oraz przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania
obiektu istniejacego, nakazuje si¢, umieszczenie na terenie realizowanej inwestycji odpowiedniej
dla jego prawidlowego funkcjonowania liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych,
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz rowerdéw, ktoéra wynika z przyrostu potrzeb
parkingowych wywotanych tg inwestycja;

3) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych okresla tabela:

wskaznik liczby

L.p. obiekt lub teren miejsc postojowych (mp)
dla samochodéw osobowych

1 2 3
Budynki mieszkalne wielorodzinne min. 0,3 — max.1 mp/ 1 mieszkanie
2. Hotele, pensjonaty min.15 — max. 30 mp / 100 t6zek
3. Domy dziennego i stalego pobytu dla 0so6b 1 mp /15 t67ek
starszych

4. Schroniska mtodziezowe 1 mp /10 t6zek

Sklepy, domy towarowe o powierzchni ) .
5. sprzedazy do 2000 m? 1 mp / 100 m? pow. sprzedazy

Sklepy, domy towarowe o powierzchni ) .
6. sprzedazy powyzej 2000 m’ 10 mp / 1000 m? pow. sprzedazy

Restauracje, kawiarnie inne (z
7. wylaczeniem baréw mlecznych i 1 mp / 10 miejsc konsumpceyjnych
jadtodajni charytatywnych)
8. Biura, urzedy, banki 1 mp / 100 m? pow. uzytkowej
Przychodnie i gabinety lekarskie, 2 . .
o kancelarie adwokackie, itp. I mp /50 m* pow. uzytkowe
10. Kaplice 5 mp / 100 miejsc siedzacych
11. Domy kultury 5 mp / 1000 m? pow. uzytkowej
12. Kina, teatry 1 mp / 10 migjsc siedzacych
13. Obiekty muzealne i wystawowe 1 mp / 10 uzytkownikéw jednoczesnie
14. Szkoty wyzsze, obiekty dydaktyczne max. 0,5 mp / 10 studentdw
15. Miejsca dziennego pobytu dzieci 1 mp / 30 dzieci
16. Rzemiosto ustugowe 1 mp / 50 m? pow. uzytkowej
Sitownie, inne mate obiekty sportu i .

17. rekreacii 1 mp /10 korzystajacych
18. Inne ushugi min. 1-max. 2 mp / 100 m? pow. uzytkowej

*do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych,
nie zalicza si¢: powierzchni garazy i urzadzen technicznych, magazyndw, archiwow, itp.
4)w przypadku, gdy wynik obliczen liczby miejsc postojowych nie jest liczbg calkowita, to
zaokragla si¢ go pomijajac koncowki wyniku obliczen nizsze lub rowne 0,5, za$ koncowki wyzsze
od 0,5 zaokragla si¢ w gore do liczby catkowite;j;
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5)w graniach terenu elementarnego obowiazuje lokalizacja minimum 6 miejsc postojowych dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) w graniach terenu elementarnego obowiazuje lokalizacja minimum 50 miejsc postojowych dla
rowerow;

7) wymogi okreslone w pkt 3 nie obowigzuja w przypadku budowy, przebudowy, oraz zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego wywotujacego potrzeby parkingowe do 3 miejsc
postojowych.

6. Ustalenia inzynieryjne:

1) zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energi¢ elektryczna oraz odprowadzanie S$ciekéw iwod
opadowych realizuje si¢ w oparciu o sieci uzbrojenia w terenie S.N.1015.UC lub spoza obszaru
planu;

2) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejacych oraz budowe nowych
sieci uzbrojenia terenu wraz zrealizacja niezbednych inzynieryjnych urzadzen sieciowych
obstugujacych ustalone planem przeznaczenie terenu przy czym:

a) dojécia idojazdy wydzielane lub urzadzane w granicach terenu elementarnego wyznaczaja
korytarze infrastruktury technicznej, w ktorych mogg by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu,

b) nowe sieci inzynieryjne oraz istniejace, przeznaczone do przebudowy, nalezy prowadzi¢ jako
podziemne; ustalenia dla sieci iinzynieryjnych urzadzen sieciowych obowiazuja
z zastrzezeniem pkt 9;

3) system wodociggowy nalezy realizowac:

a) z zapewnieniem funkcjonowania publicznych urzadzen zaopatrzenia w wod¢ w warunkach
specjalnych, zgodnie z obowiazujacymi przepisami obrony cywilnej,

b)z uwzglednieniem zapewnienia wymaganego zapotrzebowania na wode dla celow
przeciwpozarowych;

4) dla inwestycji realizowanych z zabudowa, o powierzchni potaci dachowych i utwardzonych
powierzchni terenu wigkszej niz 1000 m?, obowigzuje zastosowanie retencji wod opadowych
i roztopowych zebranych ztych powierzchni zich wtéornym wykorzystaniem lub opdznionym
odprowadzeniem do kanalizacji ogoélnosptawnej po spelieniu wymagan dotyczacych ich
czystosci;

5) dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii z indywidualnych i lokalnych zrédet, o parametrach emisji
zanieczyszczen spehniajgcych warunki ochrony $rodowiska z dostosowaniem do warunkow
geologicznych, wykorzystujacych:

a) niskoemisyjne instalacje na paliwo ciekte lub gaz,
b) energi¢ elektryczna lub odnawialne zrodta energii, z wylaczeniem energii wiatru;
6) dopuszcza si¢ budowe zrodet wytwarzajacych w skojarzeniu ciepto i energie elektryczna;

7) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont lub likwidacje i budowe w nowej lokalizacji stacji
transformatorowych SN/nn i realizacje sieci elektroenergetycznych;

8) obowigzuje realizacja stacji transformatorowych zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

9) ustala si¢ obstuge telekomunikacyjna z istniejacej inowej infrastruktury telekomunikacyjnej
zlokalizowanej na obszarze lub poza obszarem planu; przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢
oraz budowg sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

10) nakazuje si¢ gromadzenie odpadéw w sposob zapewniajacy mozliwo$¢ ich selektywnej zbiorki.
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Rozdzial 3.
Ustalenia koncowe

§ 7. Ustala si¢ stawke procentowa stuzgcg naliczaniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci: 30%.

§ 8. Na obszarze objetym planem uchwalonym niniejsza uchwalg traci moc miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa” w Szczecinie, uchwalony Uchwalg Nr
XXX1/773/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 2.02.2009 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
Nr 16 poz. 666 z dnia 15.05.20091.) wraz zpézniejsza zmiang: Uchwala XVIII/433/16 z dnia
19.04.2016 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 2049 z dnia 17.05.2016 1.).

§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr...................

Rady Miasta Szczecin

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama —
Portowa 3” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22020 r. poz.293, zm. z2020r. poz.471) okresla si¢ nastepujacy sposob
realizacji oraz zasady finansowania inwestycji zzakresu infrastruktury technicznej,
ktére naleza do zadan wlasnych gminy:

§ 1. W granicach planu nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wtasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr ...................

Rady Miasta Szczecin

w sprawie rozstrzygniecia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa 3” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. z 2020 r. poz. 293, zm. z 2020 r. poz. 471) Rada Miasta Szczecin uchwala,
co nastepuje:

§ 1. 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa
3” w Szczecinie wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa 3” w Szczecinie, byl wylozony do publicznego wgladu
w dniach od 7.02.2020 r. do 28.02.2020 r.

2. W ustalonym terminie wniesiono uwage zgodnie z wykazem uwag stanowigcym integralng
cze$¢ dokumentacji formalno-prawnej prac planistycznych.
§ 2. Przyjmuje si¢ nastgpujacy sposob rozpatrzenia zgtoszonej uwagi:

Uwaga dotyczy wprowadzenia zapisow, ktore potwierdzg mozliwos¢ lokalizacji na dachu budynku
Kompleksu ustugowego ,,POSEJDON” zrealizowanych obiektow technicznych (o tgcznej powierzchni
zabudowy 375,60 m?), ktorych wysoko$¢ przekracza maksymalng dopuszczong planem wysokos¢
zabudowy (35 m).

Uwaga uwzgledniona.
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UZASADNIENIE

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa
3" w Szczecinie zostato zainicjowane Uchwalg Nr X/314/19 Rady Miasta Szczecin z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum — Brama Portowa 3” w Szczecinie.

1. Informacje ogdlne.

Plan obejmuje teren o powierzchni ok. 0,70 ha, potozony w dzielnicy Srodmiescie. W obszarze
objetym planem obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama
Portowa” w Szczecinie, uchwalony Uchwatg Nr XXXI/773/09 z dnia 2 lutego 2009 r., zmieniony
Uchwatg Nr XVII1/433/16 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 kwietnia 2016 r.

Plan obejmuje kwartatl srodmiejskiej zabudowy, potozony w osiedlu Nowe Miasto, na styku
z osiedlem Centrum. W granicach planu powstaje kompleks ustugowy ,,Posejdon”.

Plan obejmuje w szczegodlnosci nastgpujace zagadnienia:

a) utrzymanie dotychczasowych funkcji przewidzianych dla terenu: zabudowy ustugowej, w tym
ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, parkingu wielopoziomowego,
z dopuszczeniem zabudowy wielofunkcyjnej — mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowe;,

b) dopuszczenie dodatkowej kondygnacji ustugowej o powierzchni do 290 m?, w tym do 240 m?
w formie konstrukcji stalowej obudowanej przezroczystym szktem,

¢) utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej budynku o wartosciach zabytkowych
(dawny dom towarowy ,,Posejdon”),

d) dostosowanie zapiséw planu do obecnych wymogow prawnych.

Plan ,,Centrum — Brama Portowa 3 zostat sporzadzony w celu umozliwienia budowy baru na
tarasie widokowym na ostatniej kondygnacji budynku u zbiegu Alei Niepodlegtosci 1 Placu Brama
Portowa.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne 1 architektoniczne. Plan ,,Centrum — Brama Portowa 3" utrzymuje wickszos¢
obowigzujacych ustalen. Ustalenia planu dajg mozliwo$¢ realizacji w narozniku Al. Niepodlegtosci
i P1. Brama Portowa dodatkowej kondygnacji ustugowej, stanowigcej na powierzchni do 240 m?,
kubatur¢ o konstrukcji stalowej, obudowang przezroczystym szklem, usytuowang w odleglosci
minimum 2,8 m od attyki, od strony Pl. Brama Portowa.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru opracowania stanowi kwartat zabudowy objety
planem, ktory jest czeScig historycznie uksztattowanej struktury przestrzennej miasta,
z zachowanym budynkiem dawnego domu towarowego.

2.3. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

W granicach obszaru objgtego opracowaniem nie stwierdzono wystgpowania siedlisk
przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrong gatunkow roslin, zwierzat i grzybow. W obszarze
planu nie wystepuja obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (Dz.U.2015.1651 z po6zn. zm.). Nie znajdujg si¢ tu rowniez obszary
zaproponowane do objecia ochrong.
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W granicach opracowania nie wystepuja: wody powierzchniowe, grunty rolne i lesne.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej.

W obszarze planu znajduje si¢ budynek o wartosciach zabytkowych (dawny dom towarowy)
ujety w gminnej ewidencji zabytkow, ktory objeto ustaleniami ochrony konserwatorskiej.
Przedmiotowy budynek jest obecnie czescig kompleksu ustugowego ,,Posejdon”, ktory jest
w trakcie budowy. W planie wyznaczono strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej obejmujacg caty kwartat zabudowy. Teren opracowania potozony jest w granicach
XIX—wiecznego ukladu przestrzennego srodmiescia Szczecina, ujetego w gminnej ewidencji
zabytkow 1 wojewodzkiej ewidencji zabytkow.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b za szczegdélnymi potrzebami.

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob
ze szczegoOlnymi potrzebami zostaty zabezpieczone poprzez wymog realizacji minimum 6 miejsc
postojowych dla pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Dopuszczono takze niezaleznie od
sposobu zabudowy i1 zagospodarowania terenu ustalonego w planie, rozwigzania uwzgledniajace
potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu kreujg trwate wartosci przestrzenne i1 funkcjonalne, stwarzajac mozliwo$¢
rozwoju ustlug w §rédmiejskiej czesci Szczecina, w tym ustug zwigzanych z turystyka i rekreacja
(tzw. przemystem czasu wolnego) realizujgc w ten sposob polityke przestrzenng Szczecina. Plan
wplynie na poprawe jakosci przestrzeni miejskiej, zapewniajac kontynuacj¢ funkcji wczesniej
istniejacych 1 dajgc mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu dopuszczalnych ustlug. Nie obnizy to
standardow zamieszkiwania i prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w juz istniejacej zabudowie.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzeniag oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego: obszar planu znajduje si¢
w zasiggu transportu publicznego, istniejacej sieci autobusowej i szynowej komunikacji miejskie;j,
obstugujacej centrum miasta

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu: dostep do transportu publicznego jest zapewniony, istniejgce zagospodarowanie
znajduje si¢ w zasiegu przystankow transportu publicznego (do 5 min.).

3) ulatwienia dla przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow: w ramach istniejacej sieci drog
W otoczeniu obszaru objetego planem projektowane sg chodniki i1 $ciezki rowerowe zintegrowane
z miejska siecig tras rowerowych.

4) planowanie nowej zabudowy na obszarach o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej: nowa zabudowa ma miejsce na
terenach juz zainwestowanych, realizowana jest w sposoOb zapewniajacy zwarto$¢ tej zabudowy
1 przestrzenng koncentracj¢ funkcji mieszkalnych i ustugowych.

2.7. Prawo wlasnosci.

W obszarze planu uzytkownikiem wieczystym na gruntach Gminy Miasta Szczecin 1 Skarbu
Panstwa jest spotka handlowa. Ustalenia planu nie ograniczajag wykonywania prawa wtasnosci.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Obszar planu nie obejmuje terenow w uzytkowaniu Sit Zbrojnych, nie ma zlokalizowanych
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urzadzen infrastruktury technicznej obrony cywilnej ani potrzeby ich wyznaczania, w zwigzku
z powyzszym ustalenia planu nie wymagaja odniesienia do zagadnien zwigzanych z obronnoscig.
Zapisy planu wskazuja na obowigzek realizacji systemu wodociggowego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami obrony cywilne;.

2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Prognoza oddzialywania na srodowisko projektu planu wykazata, ze realizacja ustalen planu nie
spowoduje wystgpienia znaczgcego wpltywu na srodowisko przyrodnicze i zdrowie ludzi.

Realizacja ustalen planu dziata¢ bedzie na rzecz dobra wspodlnego zapewniajac porzadek
przestrzenny, prawny i warunki do przeksztatcen w sposob nienaruszajgcy wolnosci 1 praw innych
0sOb, zarowno w wymiarze lokalnym, jak 1 ogdlnym — wszystkich mieszkancéw miasta.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych.

Plan ustala zaopatrzenie w wodg, gaz, energi¢ elektryczng, ciepto oraz odprowadzenie
sciekow sanitarnych, wod opadowych i roztopowych w oparciu o sieci w ulicach potozonych poza
obszarem planu. Plan dopuszcza przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejacych sieci
oraz realizacj¢ nowych sieci. W planie dopuszcza si¢ zastosowanie: retencji wod opadowych,
pozyskiwania energii z indywidualnych lub lokalnych zrédet (o parametrach emisji zanieczyszczen
spetniajagcych warunki ochrony $rodowiska z dostosowaniem do warunkow geologicznych),
wykorzystujacych niskoemisyjne instalacje na paliwo ciekle, gazowe oraz energi¢ elektryczng lub
odnawialne zrédta energii, z wylgczeniem energii wiatru.

Plan nie zakazuje realizacji sieci szerokopasmowych, jednak wprowadza ograniczenia
poprzez dopuszczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej na dachach od strony wnetrza
kwartatu, z wbudowaniem urzadzen sterujacych i zasilajagcych w budynki.

2.11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat
spoleczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow do planu, a takze
zapoznania si¢ z projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udziat
zainteresowanych osob 1 instytucji w dyskusji publiczne;.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii iuzgodnien, zostal w terminie od
7.02.2020 . do 28.02.2020 r. wylozony do publicznego wgladu w siedzibie Biura Planowania
Przestrzennego Miasta w Szczecinie. Dnia 14.02.2020 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna na temat
rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W terminie do 16.03.2020 r. byta mozliwo$¢ wniesienia
uwag, ktére umieszczone zostaly w wykazie uwag stanowigcym integralng cze$¢ dokumentacji
formalno-prawnej prac planistycznych. Prezydent Miasta Szczecin rozpatrzyl uwagi w terminie
przewidzianym ustawa.

Na stronie internetowej (BIP) 1 tablicy ogloszeh Urzgdu Miasta oraz w prasie lokalnej
umieszczane byty zawiadomienia o ww. terminach.

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania
dodatkowe sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,,Prognozy oddzialywania na
srodowisko mpzp Centrum - Brama Portowa 3 w Szczecinie” 1 ,,Prognozy skutkow finansowych
uchwalenia mpzp Centrum - Brama Portowa 3 w Szczecinie” pozostaly do wgladu dla osob
zainteresowanych. Projekt planu wraz z ,,Prognoza oddziatywania na srodowisko mpzp Centrum -
Brama Portowa 3” wylozono do publicznego wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci
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1 przejrzystosci toku postgpowania przy jego sporzadzaniu. W opracowaniu projektu planu mogli
uczestniczy¢ mieszkancy miasta, Rada Osiedla Nowe Miasto, a informacje o prowadzonej
procedurze planistycznej kierowane byly do wszystkich jednostek samorzadowych. Projekt planu
miejscowego zostat zaopiniowany i uzgodniony z odpowiednimi instytucjami i organami.

2.13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci.

Istniejgce w bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania przekroje sieci wodociggowych
zapewniaja wystarczajaca ilos¢ wody oraz jej jakos¢ dla istniejacej 1 planowanej zabudowy.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp.

Ustalajagc  przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania
1 korzystania z terenu, analizowano wnioski ztozone do sporzadzanego projektu planu. Ostatecznie
przyjete rozwigzania zapewniajg ochron¢ stanu istniejgcego, jak 1 zmiany w zakresie jego
zagospodarowania i przysztego ksztalttowania.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp.

Obszar objety planem obejmuje zabudowany teren potozony w centrum miasta 1 stanowi w pelni
wyksztalcong zwartg strukture funkcjonalno-przestrzenna.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (art. 15
ust. 1 pkt 2) oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Plan jest zgodny z wynikami analizy i1 oceng aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin 1 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata nr XXII/523/16 Rady Miasta Szczecin z dnia 6 wrzesnia 2016 roku
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
1 miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U. 2019, poz. 1696), zapewniono dostepnos¢ 1 mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej
osobie ze szczegdlnymi potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla
niej, w terminie 14 dni od dnia zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu
miejscowego, W szczegdlnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektoniczne;,

b)  w zakresie dostgpnosci cyfrowe;,

c)  w zakresie dostepnosci informacyjno—komunikacyjne;.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W obszarze objetym projektem planu nie przewiduje si¢ wydatkow z budzetu gminy bedacych
skutkiem uchwalenia planu. Wptywy budzetowe szacuje si¢ w wysokosci ok. 900 zl/rok co daje
tacznie okoto 9 tys. zt (zakladajac dziesiecioletni okres waznos$ci planu). Pozostale obcigzenia
mieszcza si¢ w granicach bledu prognozy.

7. Podsumowanie.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacag procedurg (Ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi zmianami) i speinia
obowigzujace w tym zakresie warunki.

Integralng czegscia Uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Centrum — Brama Portowa 3" sg zataczniki:

1) rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000;
2) wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
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Szczecin w skali 1:10 000;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasady ich finansowania;
4)  rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.
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