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

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym wraz
z niezbedng infrastruktura przy ul. Wiosny Ludéw w Szczecinie (dzialka nr 28 obr. 2035, cze$¢
dzialki nr 22 obr. 2035, czesé¢ dzialki nr 8/16 obr. 2035)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym: (Dz. U.
z 2020 r. poz. 713) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2020r.,
poz. 219 oraz poz. 471), Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pn. ,,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym wraz z niezbgdng
infrastrukturg przy ul. Wiosny Ludow w Szczecinie (dziatka nr 28 obr. 2035, czgé¢ dziatki nr 22 obr.
2035, czes$¢ dziatki nr 8/16 obr. 2035)”.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.
§ 3. 1. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

2. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta
Szczecin

Renata Lazewska
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UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami uslugowymi
i garazem podziemnym wraz z niezbedng infrastruktura przy ul. Wiosny Ludéw w Szczecinie
(dzialka nr 28 obr. 2035, czes¢ dzialki nr 22 obr. 2035, cze$¢ dzialki nr 8/16 obr. 2035).

W dniu 20.01.2020 r. do tut. urzedu wptynat wniosek Pana Grzegorza Kuderskiego, wieczystego
uzytkownika dziatki nr 28 z obrebu 2035 w Szczecinie o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym wraz z niezbedng infrastrukturg
przy ul. Wiosny Ludéw w Szczecinie (dz. nr 28 obr. 2035, KW SZ1S/00097552/2) na podstawie
przepisOw ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U.2020.219). Wniosek wymagat
uzupelnienia stosownie do wymagan cyt. wyzej ustawy.

W dniu 09.03.2020r. Petnomocnik Inwestora ztozyt kompletny wniosek o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji towarzyszacych, spetniajacy wymagania formalno-prawne.
Whiosek dotyczy zamierzenia polegajacego na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami uslugowymi i garazem podziemnym wraz z niezbedng infrastrukturg przy
ul. Wiosny Ludow w Szczecinie (dzialka nr 28 obr. 2035, cze$¢ dzialki nr 22 obr. 2035, czesé
dzialki nr 8/16 obr. 2035)

Planowana inwestycja mieszkaniowa dotyczy budowy 4-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, zwienczonego dachem ptaskim wraz z ustugami w parterze, garazem
podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng na dziatce o powierzchni
8 185,68 m?. Planowana powierzchnia zabudowy wynosi ok. 1347,40 m? (ok. 16,5% pow. dziatki),
powierzchnia biologicznie czynna na gruncie i na stropodachu garazu podziemnego 5416,64m?>
(ok. 66,17 % powierzchni dziatki). W ramach inwestycji Inwestor planuje budowe¢ od 50 do 57
mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej od 3000 do 3175 m? oraz lokali ustugowych o tacznej
powierzchni uzytkowej ok. 570 m?. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przewiduje takze
lokalizacj¢  placu rekreacyjnego, placu zabaw, utwardzone dojscia i dojazdy oraz miejsca
postojowe dla samochodéw osobowych w liczbie 130 (10 na terenie 1 120 w garazu podziemnym).
W ramach inwestycji przewidziano budowe¢ niezbednych sieci uzbrojenia terenu (wodociggowej,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej) a
takze przebudowe fragmentu drogi.

Na podstawie art. 7 ust. 10 cyt. wyzej ustawy w dniu 11.03.2020r. Prezydent Miasta Szczecin
zamie$cil wniosek wraz z dolagczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informac;ji
Publicznej Urzedu Miasta Szczecin, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku.
Informacj¢ o zamieszczeniu wniosku na stronie BIP podano do publicznej wiadomosci poprzez
zawieszenie stosownej informacji na tablicy ogloszen Urzedu Miasta Szczecin. W ustawowym
terminie, nie wniesiono uwag do wniosku.

W toku prowadzonego postepowania zapewniono takze organom i instytucjom, zgodnie z art. 7 ust.
12 ustawy, mozliwo$¢ przedstawienia opinii oraz stanowisk dotyczacych przedmiotowego
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

W dniu 30.03.2020r. wptyneta opinia Szefa Wojewddzkiego sztabu Wojskowego o braku uwag
wzgledem przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.
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Pismem z dnia 08.04.2020r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata

negatywnie wniosek zarzucajac:

— naruszenie uktadu urbanistycznego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i zielenig przez
proponowang zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna,

— sprzeczno$¢ planowanej inwestycji ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Szczecin uchwalonego uchwatg nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin
z dnia 26.03.2012r., przeznaczajacym teren na ushugi sportu i rekreacji z duzg ilo$cig zieleni,

— brak mozliwosci obstuzenia nowych mieszkancéw przez Park Chopina.

Jednoczesnie, w przypadku przyjecia uchwaty o realizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowe;j

MKUA =zalecita zachowanie przej$cia pieszego taczacego ul. Wieczorowskiego z ul. Wiosny

Ludow.

W ustawowym terminie pozostate organy nie przekazaly opinii. Na podstawie art. 7 ust. 13 nie
przekazanie opinii przez organy w ustawowym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Na podstawie art. 7 ust. 14 ustawy w dniu 16.03.2020 r. Prezydent wystapil o uzgodnienie do
Zarzadu Drog i1 Transportu Miejskiego w Szczecinie. W ustawowym terminie organ nie przedstawit
stanowiska. Na podstawie art. 7 ust. 15 nie przedstawienie stanowiska w ustawowym terminie
uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku.

Stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowa realizuje si¢ niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest ona sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz uchwalg o utworzeniu
parku kulturowego. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w przesztosci
byly wykorzystywane jako tereny produkcyjne, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane (art. 5 ust. 4 cyt ustawy).

Teren inwestycji nie jest objety uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Przeanalizowano zatozenia wnioskowanej inwestycji w odniesieniu do ustalen miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Dziatka nr 28 obr. 2035 usytuowana jest w terenie

elementarnym P.W.2064.US obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

»Warszewo-Dunska” w Szczecinie uchwalonego Uchwatg Nr XX1/561/08 Rady Miasta Szczecin z

dnia 24 kwietnia 2008r. (Dz.Urz.Woj.Zach. Nr 51 poz. 1134 z dnia 21 maja 2008r.). Wnioskowana

inwestycja nie realizuje ustalen planu m.in. w zakresie:

— przeznaczenia terenu: ushugi sportu i rekreacji z dopuszczeniem ustug towarzyszacych (handel,
gastronomia) - wnioskowana jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami w parterze,

— maksymalnej wysokosci zabudowy: 9 m, nie wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne w tym druga
kondygnacja uzytkowa w poddaszu (wnioskowana wysoko$¢ zabudowy 12m, 4 kondygnacje
nadziemne),

— geometrii dachu: dach stromy (wnioskowany jest dach ptaski).

W odniesieniu natomiast do Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Szczecin uchwalonego uchwatg nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 26.03.2012r.
ustalono, ze dziatka nr 28 obr. 2035 przy ul. Wiosny Ludow w Szczecinie usytuowana jest
w jednostce planistycznej oznaczonej symbolem P.W.10 o nastepujacych zapisach:

- funkcja dominujgca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- funkcja uzupelniajgca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi
gtownie dla obstugi lokalnych potrzeb mieszkancéw osiedla, zieleh urzadzona, uslugi sportu,
rekreacji 1 wypoczynku;
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- struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejacej struktury przestrzennej
z dopuszczeniem elementow porzadkujacych istniejacy uktad przestrzenny; utrzymanie
jednorodnego charakteru zabudowy mieszkaniowej, poprzez kontynuacj¢ istniejacego typu
zabudowy; koncentracja ustug na wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem punktowych
lokalizacji w terenach mieszkaniowych; miejscowo, dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej niskiej intensywnosci na terenach przyleglych do ulicy zbiorczej lub gltownej, a
takze na dziatkach przyleglych do istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;

- zasady zabudowy: maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych i zabudowy ustugowej:
3 kondygnacje.

Zgodnie z zalacznikiem graficznym pn. ,,Zalagcznik nr 3 - Kierunki zagospodarowania
przestrzennego Arkusz nr 17 teren dzialki nr 28 obr. 2035 polozony jest w obszarze o funkcji
dominujacej: ustugi sportu 1 rekreaciji z duza iloscia terenow zieleni.

Ponadto teren bedacy przedmiotem wniosku znajduje si¢ w ,klinie” Systemu Zieleni Miejskiej
(SZM). Zgodnie =z opinia Biura Planowania Przestrzennego Miasta Szczecin znak:
BPPM.III1.30.2.2020.1£..838 z dnia 30.04.2020 r. planowane zagospodarowanie drastycznie zaweza
pas Systemu, uniemozliwiajgc wyrazne powigzanie terenoOw osiedla Arkonskie-Niemierzyn z doling
Strumienia Warszewiec. SZM jest ciggly strukturg przestrzenna, wigzaca ze sobg wartosciowe
1 réznorodne tereny oraz fragmenty terenéw otwartych 1 zainwestowanych, zapewniajaca
powigzanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi. W obszarze Systemu nalezy ksztattowac
tereny zabudowy w sposdéb umozliwiajacy swobodny przeptyw mas powietrza bez obiektéw
przecinajacych ciggtos¢ korytarzy ekologicznych.

Z powyzszych zapisow wynika, ze planowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami
na dzialce nr 28 obr. 2035 nie jest zgodna z kierunkami zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecin.

Stosownie do art. 5 ust. 4 ustawy wnioskodawca wykazuje, ze warunek niesprzecznosci ze studium
nie dotyczy wnioskowanej inwestycji, gdyz teren dziatki nr 28 obr. 2035 w przesztosci byt
wykorzystywany jako teren produkcyjny.

Zgodnie z zalagczong do wniosku dokumentacjg obejmujacag m.in. wyciggi z map historycznych
z lat 1919-1938 na wnioskowanym terenie znajdowata si¢ cegielnia Ziegel Rollberg. Dokumentacja
historyczna wykazuje, ze pod koniec XIX w. z uwagi na dynamicznie rozwijajgce si¢ budownictwo
w Szczecinie, rozpoczgto eksploatacje gliny na terenie wielu osiedli, w tym na terenie osiedla
Rollberg (Stoki). W latach 1921-1925 na wnioskowanym terenie wcigz dziatata cegielnia. Cegielnia
zostata zlikwidowana w latach 30. XX w. Pozostatoscig po prowadzonej przed Il wojng Swiatowa
dziatalno$ci produkcyjnej jest istniejace do dzi§ wyrobisko.

W odniesieniu do planowanego przeznaczenia wnioskowanego terenu w powojenne] historii
Szczecina przeanalizowano ustalenia aktow prawa miejscowego obowigzujacych przed wejsciem
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Warszewo-Dunska" w Szczecinie:
1) Uchwata nr 272/65 Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej w Szczecinie z dnia
15 czerwca 1965 r. w sprawie planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina
1 Polic (Dz.Urz. WRN z 20 listopada 1965 r. Nr 13, poz. 69). Plan obowigzywat od 20.11.1965 r. do
31.03.1977 1. (z uwzglednieniem pozniejszych uchwat - zmian do planu)

— przedmiotowe dzialki znajdowaly si¢ w terenie S 20 MW 1 terenie 0 22 KNIII, przeznaczonych
odpowiednio dla osiedla budownictwa wielorodzinnego o wysokiej intensywnosci i dla ulicy
ruchu miedzyosiedlowego,

2) Uchwata nr VI1/36/77 Wojewodzkiej Rady Narodowej w Szczecinie z dnia 18 marca 1977 r.
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W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina i miasta Polic

oraz Uchwatla nr XIV/120/86 Miejskiej Rady Narodowej w Szczecinie z dnia 27 czerwca 1986 r.

W sprawie zmian miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina

1 Polic - na obszarze w granicach administracyjnych m. Szczecina

- przedmiotowe dzialki znajdowaly si¢ w terenach: IVC-1-US, IVC-4-MN, IIIC-24-ZP

przeznaczonych odpowiednio dla urzadzen sportowych ponadpodstawowych, dla zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej o niskiej intensywnosci, dla zieleni parkowej z adaptacjg ogrodéw

dziatkowych,

3) Uchwata nr L/709/94 Rady Miejskiej w Szczecinie z dnia 16 maja 1994 r. w sprawie

Miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina). Plan

obowigzywat od 25.07.1994 r. do 31.12.2003 r. (z uwzglednieniem p6zniejszych zmian)

— przedmiotowe dzialki znajdowaly si¢ w terenie Z.A.03.RE dla ktorego obowigzywaty
nastepujace ustalenia:
— szczegOlowe - caty teren w Ekologicznym Systemie Zieleni Miejskiej; zakaz wprowadzania
zabudowy; teren objety strefg K ochrony krajobrazu kulturowego; teren rekreacyjno-
wypoczynkowy dla mieszkancow przylegtej zabudowy wielorodzinnej; zaleca si¢ wprowadzenie
1 zagospodarowanie ciggéw pieszych w powigzaniu z systemem zieleni osiedlowej; zaleca si¢
potaczenie istniejgcych zespotow zadrzewien w ciag osiedlowej zieleni parkowe;,
— ogoblne - m.in.: na terenach wchodzacych w sktad Ekologicznego Systemu Zieleni Miejskiej
zakazuje si¢ zmiany sposobu uzytkowania terenu, o ile jest on zgodny z funkcjg ESZM, tj. zielen
miejska publiczna (parki, zielence, cmentarze), tereny uje¢ wod podziemnych, lasy, ogrody
dziatkowe, uprawy ogrodnicze i sadownicze (z wyjatkiem szklarni), tereny niskointensywne;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ogrodami przydomowymi, ustugi o$wiaty z zielenig
towarzyszacg wysoka, ustugi zdrowia z zielenig towarzyszaca wysoka, ustugi kultury z zielenig
towarzyszaca wysoka, ustugi rekreacji i turystyki z zielenig towarzyszaca wysoka, wody otwarte.

W odniesieniu do przytoczonych powyzej zapisow nalezy wskaza¢, ze od 1977 roku obszar, na
ktorym  usytuowany mialby by¢ wnioskowany budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami w parterze oraz garazem podziemnym, przeznaczony byt na teren zieleni, urzadzen
sportowych i rekreacji.

Po przeprowadzeniu wnikliwe] kwerendy dokumentoéw planistycznych, stanowionych w systemie
prawa polskiego nalezy stwierdzi¢, ze teren dzialki nr 28 z obrebu 2035 przy ul. Wiosny Ludéw
w Szczecinie nie byl wykorzystywany jako teren kolejowy, wojskowy, produkcyjny lub uslug
pocztowych wskazany w art. 5 ust. 4 ustawy. Oznacza to, ze nie zostal spelniony warunek
niesprzeczno$ci ze studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
o ktorym mowa w art. 5 ust. 3 ustawy.

Przeanalizowano takze inne kwestie zwigzane z przedmiotowa inwestycja.

Z uwagi na to, ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji
towarzyszacych dotyczy terenu, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do art. 7 ust. 17 ustawy zwrdcono uwage na opracowanie
ekofizjograficzne oraz prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko, sporzadzone na potrzeby
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Warszewo-Dunska” w Szczecinie
uchwalonego Uchwatg Nr XXI/561/08 Rady Miasta Szczecin z dnia 24 kwietnia 2008r.
(Dz.Urz.Woj.Zach. Nr 51 poz. 1134 z dnia 21 maja 2008r.).

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Warszewo-Dunska” w Szczecinie (PROEKO Biuro Projektéw i1 Wdrozen
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Proekologicznych, Gdansk, pazdziernik 2003r.) obszar objety planem posiada przyrodnicze
predyspozycje do pelnienia dwoch podstawowych funkcji - ekologicznej i1 osadniczej, na zasadzie
ich wspolistnienia, zgodnie z istotg zrGwnowazonego rozwoju.

Na terenie inwestycyjnym wystepujg grunty nosne (piaski drobne, piaski $rednie, piaski pylaste
1 zwiry) - korzystne dla budownictwa, ale pod wzgledem fizjograficznym teren dzialki
nr 28 obr. 2035 zakwalifikowany jest jako E - teren nieprzydatny dla zabudowy:

- ES5 - dno wyrobiska poeksploatacyjnego zagrozone ruchami masowymi na jego skarpie oraz
o niekorzystnych warunkach biotopoklimatycznych,

- E4 - wystromiona skarpa wyrobiska poeksploatacyjnego o malej stabilnosci
morfodynamiczne;j.

Wsrod procesow hydrologicznych znaczenie dla zagospodarowania przestrzennego ma podtapianie
w dnach zaglebien terenu po nawalnych lub dlugotrwatych deszczach. Skarpy wyrobiska w stanie
istniejacym ustabilizowane sg przez roslinno$¢ (zaro$la, zakrzewienia, drzewa). Ze wzgledu na
matg stabilno$¢ geodynamiczng skarp wyrobiska zaleca si¢ zachowanie tej roslinnos$ci.

Zaglebienia terenu, w tym podnodza zboczy wyrdznia zwigkszona wilgotnos¢ powietrza, mozliwos¢
wystepowania inwersji termicznych 1 zastoisk chtodnego powietrza. Dodatkowo zastoiska zimnego
powietrza w obszarze wyrobiska poeksploatacyjnego na dziatce 28 obr. 2035 wzmacniane s3
sptywem zimnego powietrza wzdtuz cieku Warszewiec. Zgodnie z zalacznikiem kartograficznym
nr 4 ,Warunki klimatyczne, aerosanitarne i akustyczne” dno wyrobiska poeksploatacyjnego na
dziatce nr 28 obr. 2035 stanowi rejon o obnizonej zdolnos$ci atmosfery do samooczyszczania.
Lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej na dnie zaglebien oraz na wystromionych skarpach, m.in.
na terenie wyrobiska poeksploatacyjnego w obszarze dzialki 28 obr. 2035 jest niezgodne
z uwarunkowaniami przyrodniczymi ze wzgledu na zagrozenie uruchomienia proceséw
morfodynamicznych oraz niekorzystne warunki biotopoklimatyczne.

Wedlug opracowania ,,Mapa osuwisk 1 terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi dla miasta
Szczecin”, autorzy A. Biel, D. Grabowski, L. Jurys, K. Michalik, J. Relisko-Rybak,
P. Sydor, J. Rubinkiewicz, Panstwowy Instytut Geologiczny - Panstwowy Instytut Badawczy,
Warszawa 2017r. teren inwestycji polozony jest na terenie zagrozonym ruchami masowymi N-33-
90-C-a-3.

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Warszewo-Dunska” w Szczecinie wskazuje na koniecznos$¢ ksztattowania
1 podtrzymywania systemu osnowy ekologicznej. Istnienie osnowy ekologicznej - w Szczecinie
Ekologiczny System Zieleni Miejskiej - warunkuje utrzymanie wzglednej rownowagi ekologicznej
srodowiska przyrodniczego, wzbogaca jego strukture¢ materialno-funkcjonalng 1 urozmaica
krajobraz w sensie fizjonomicznym. ESZM obejmuje zielen miejska publiczng (parki, zielence,
cmentarze), lasy, ogrody dziatkowe, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ogrodami
przydomowymi, tereny ustug os$wiaty, zdrowia, kultury, rekreacji z duzym udziatem =zieleni
wysokiej, wody otwarte. Ekologiczny System Zieleni Miejskiej jest ciagla strukturg przestrzenna,
wigzacg ze sobg najbardziej wartoSciowe, roznorodne elementy terenéw zielonych w miescie,
a takze zapewniajacg ich powigzanie z odpowiednimi terenami podmiejskimi. W opracowaniu
ekofizjograficznym na obszarze Warszewo-Dunska wskazano teren wyrobiska poeksploatacyjnego
na dzialce nr 28 obr. 2035 jako wymagajacy rekultywacji w kierunku krajobrazowym jako
dopeienie korytarza Ekologicznego Systemu Zieleni Miejskie;.

W nawigzaniu do art. 7 ust. 17 ustawy przeanalizowano prognoze oddziatywania na srodowisko
przyrodnicze projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Warszewo-Dunska”,
opracowanie Ustugi Ekspertyzowo-Geotechniczne, dr inz. Barbara Bryl, Szczecin grudzien 2005r.
Teren przy ul. Wiosny Ludéw (dz. nr 28 obr. 2035) wedlug obowigzujacego mpzp ,,Warszewo—
Dunska” przeznaczony jest na ustugi sportu i rekreacji z dopuszczeniem ustug towarzyszacych
P.W.2064.US.

Wprowadzenie funkcji ustug sportu i rekreacji US w obszarze, na ktorym brakuje prawidtowo
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zorganizowanych terenéw zieleni wypoczynku biernego i czynnego takich jak parki, zielence,
tereny sportu i rekreacji, pozytywnie wplynie na stan srodowiska przyrodniczego obszaru planu jak
1 warunki zycia obecnych 1 przysztych mieszkancow osiedla. Na terenach sportu
1 rekreacji ustalenia planu ograniczaja znacznie powierzchni¢ zabudowy (max 10% powierzchni
terenu elementarnego obejmujgcego dziatki nr 28 obr. 2035 oraz dziatke nr 39/50 obr. 3078, w tym
nie wigcej niz jeden budynek ustugowy na terenie elementarnym), zaktadaja wysoki 60% udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Ustalenia planu wprowadzaja zakaz wycinki warto§ciowego
drzewostanu. Do zachowania naturalnego stanu srodowiska winny przyczyni¢ si¢ ustalenia m.in.
zakazujace wykonywania prac ziemnych znieksztatcajacych rzezbe terenu oraz dziatalnos$ci
powodujacej destabilizacje skarp. W wyniku realizacji ustalen planu w zakresie funkcji ustug sportu
1 rekreacji na rozpatrywanych terenach US oraz zieleni urzadzonej o dostgpie ogdlnym na terenach
ZP, bedzie mialo miejsce istotne zwigkszenie terenow ,,zielonych”.

Nalezy podkresli¢, ze w wyniku pelnej realizacji ustalen planu ,,Warszewo-Dunska” powierzchnie
zabudowane 1 utrwalone moga wyeliminowa¢ do 40% obecnej powierzchni terenu biologicznie
czynnej. Ubytek tej powierzchni nastgpi gléwnie w obrebie wprowadzane] zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami i projektowanej zabudowy ustugowej, Bedzie to ubytek
powierzchni, ktéory na omawianym terenie zostanie w znacznej cze¢sci nieodwracalnie
przeksztatcony. W tej sytuacji wazne sg ustalenia i zalecenia planu dotyczace wprowadzenia
elementéw zasobu zieleni na tereny dotad nie zainwestowane, realizacji funkcji zieleni urzadzonej
o dostepie ogolnym ZP oraz funkcji ustug sportu i rekreacji US (w tym P.W.2064.US w obszarze
wnioskowanej dziatki). Ustugi sportu 1 rekreacji zapehityby deficyt tego rodzaju funkcji w skali
catego osiedla — miatoby to korzystny skutek z punktu widzenia zdrowia 1 zycia mieszkancow.

Jak wynika z powyzszego, lokalizacja wnioskowanej inwestyciji mieszkaniowej na terenie dawnego
wyrobiska, jest niewskazana zarowno z uwagi na uwarunkowania klimatyczne i geotechniczne
(m.in. zastoiny zimnego powietrza u podndza skarpy, brak przewietrzania, mozliwe ruchy
osuwiskowe) jak 1 pogorszenie warunkow zycia obecnych mieszkancoéw (zastapienie istniejacych
terenOw zieleni 1 potencjalnych terendOw sportu 1 rekreacji funkcja mieszkaniowa, co spowoduje
dalsze zageszczenie istniejacego osiedla oraz zwiekszony ruch samochodowy).

Przeanalizowano takze kwesti¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby 1 mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Obowigzujace Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Szczecin (uchwata nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 26.03.2012r.) nie okresla
szczegblowego zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa mieszkan, jednakze w czesci opisowej
Studium kwestia ta zostata przedstawiona nastgpujaco:

,,4. Synteza ustalen Studium

4.1. W sferze spotecznej

4.1.1. Zapisy Studium zapewniajq tereny dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego:
Jjednorodzinnego i wielorodzinnego, w tym warunki dla lokalizacji instytucji oswiaty, zdrowia

i opieki spolecznej, z lokalnymi osrodkami ustugowymi, na terenach zainwestowanych i wskazanych
do zainwestowania, na ktorych moze zamieszkac¢ ponad 500 tys. 0sob, co przy obecnej liczbie
ludnosci okoto 400 tys. osob stanowi znaczng rezerwe.

4.1.2. Prognoza demograficzna, do roku 2040, przedstawia powolny spadek liczby ludnosci, co
naturalnie przektada sie¢ na poprawe warunkow zamieszkiwania, ale zagraza rozwojowi Miasta.
Dla przeciwdziatania tendencjom stagnacyjnym, Studium zaklada rozwoj osrodka metropolitalnego,
dla ktorego musi przewidzie¢ niezbedne tereny umozliwiajgce nie tylko rozgeszczenie
substandardowych skupisk mieszkancow, ale stworzenie oferty terenow dla zabudowy wielo- i
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jednorodzinnej dla nowych mieszkancow i tych, ktorzy z braku odpowiedniej podazy terenow,
masowo szukajq terenow budowlanych poza granicami Szczecina. Nowe tereny mieszkaniowe,
zabudowywane glownie matymi domami wielorodzinnymi i jednorodzinnymi, sq istotnym
elementem poprawy warunkow zamieszkiwania. Ten powolny, ale systematyczny ruch znacznie
odcigzy struktury srodmiejskie i osiedlowe, pozwalajgc na bardziej racjonalng gospodarke
przestrzenng, wprowadzanie zieleni i rekreacji w przestrzenie prywatne i potprywatne.

Ustalenia Studium wskazujq na wage podnoszenia jakosci Zycia w miescie, zarowno dla jego
statych mieszkancow jak i odwiedzajgcych miasto mieszkancow regionu oraz turystow.(...)”

Zgodnie z pismem Biura Planowania Przestrzennego Miasta znak: BPBM.VIII.30.2.2020.ASz.883
z dnia 08.05.2020r. w zwigzku z przystgpieniem do aktualizacji polityki przestrzennej (uchwata nr
XXVI1/682/17 Rady Miasta Szczecin z dnia 28.02.2017) dokonano oszacowania potrzeb w zakresie
rozwoju zabudowy mieszkaniowej, skonfrontowanych z mozliwo$ciami i chtonnoscig terenow
przeznaczonych na ten cel w obowigzujacym studium 1 planach miejscowych. Maksymalna
chlonno$¢ na cele mieszkaniowe w Szczecinie szacowana jest na poziomie od 42 tys. do 48 tys.
mieszkan (w zalezno$ci od ich parametréw) oraz wypekia zidentyfikowane obecnie potrzeby
miasta w tym zakresie na poziomie okoto 70%.

Jak wynika z powyzszego oszacowane aktualnie potrzeby w zakresie rozwoju zabudowy
mieszkaniowej wskazuja na mozliwo$¢ dalszego rozwoju terendw mieszkaniowych, jednakze
tereny te zostang wskazane w projekcie nowego Studium, z poszanowaniem =zasad tadu
przestrzennego 1 zrbwnowazonego rozwoju gminy.

Na posiedzeniu w dniu 20.05.2020 r. Komisja ds. Budownictwa i Mieszkalnictwa Rady Miasta
negatywnie zaopiniowata wniosek w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
1 inwestycji towarzyszacych polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami ustugowymi 1 garazem podziemnym wraz z niezbedng infrastrukturg przy ul. Wiosny
Ludow w Szczecinie, dziatka nr 28, cz¢s$¢ dziatki nr 22, cz¢$¢ dziatki nr 8/16 obr. 2035 (pismo znak
BRM.II1.0012.3.31.S51.2020.MC z dnia 20.05.2020r.).

Przytoczone wyzej okolicznosci uzasadniajg podjecie uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji
wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;.
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