Projekt

UCHWALA NR...........uuuuuu...
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dNiA .eeeeeeeerreerenene 2016 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience -
Stowiensko 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22016 r. poz. 778, poz. 904, poz. 961)
Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Zgodnie z uchwata Nr XXX/863/13 Rady Miasta Szczecin z dnia 27 maja 2013 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gumience - Stowiensko 2” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Szczecin (Uchwata Nr XVI1/470/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 marca 2012 r.) uchwala
si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience - Slowiensko 27
w Szczecinie na obszarze dzielnicy Zachdd, osiedla Gumience, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje trzy obszary o tacznej powierzchni 3,014 ha:
1) w rejonie zbiegu: ul. Wierzbowej i ul. Mieszka I;
2) w rejonie placu Stlowincéw;

3) fragment obszaru cmentarza (dziatki nr 12 z obrgbu 2135, 13/20 oraz 14 z obrebu 2136 w
Szczecinie).

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

4. Obszar planu obejmuje tereny elementarne o powierzchniach:
1) Z.G.1032.U — pow. 2,129 ha,
2) Z.G.1033.U — pow. 0,840 ha,
3) Z.G.1034.MN — pow. 0,045 ha.

§ 2. Przedmiotem planu sa tereny zabudowy ustugowej w tym ustug zwigzanych z funkcja
cmentarna, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - zieleni urzadzonej, przydomowe;j
oraz obiekty 1 sieci infrastruktury techniczne;.

§ 3. 1. Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience —
Stowiensko 2” w Szczecinie w skali 1 : 1000 stanowi Zatacznik nr 1, sktadajacy si¢ z trzech
arkuszy bedacych integralng czg$cia uchwaty.

2. Wyrys ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecin (Uchwala Nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 marca 2012 r.) stanowi
Zatacznik nr 2, bedacy integralna czes$cia uchwaty.

3. Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych miasta oraz zasadach ich
finansowania stanowi Zatacznik nr 3, bedacy integralna czg$cia uchwaty.
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4. Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi Zatacznik nr
4, bedacy integralna czgs$cia uchwaty.

Rozdzial 1.
Zasady konstrukcji planu

§ 4. 1. Obszar planu podzielony jest na tereny elementarne, dla ktorych ustala sig
przeznaczenie, zasady zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W granicach terenow
elementarnych wyodrgbniono tereny wydzielen wewngtrznych o rdéznych zasadach
zagospodarowania.

2. Tereny elementarne oznaczone sa na rysunku planu oraz w tek$cie planu w sposob
nastgpujacy:
1) Z - litera oznaczajaca potozenie terenu w dzielnicy Zachod,;
2) G - litera oznaczajaca potozenie terenu w osiedlu Gumience;
3)1 —liczba oznaczajaca kolejny numer planu w osiedlu;
4) 001- liczba oznaczajaca kolejny numer terenu elementarnego;
5) symbol funkcji terenu oznaczajacy:
a) U — tereny zabudowy ustugowe;,

b) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - zieleni urzadzonej,
przydomowe;.

3. Tereny wydzielen wewngtrznych oznaczone sa na rysunku planu oraz w tek$cie planu w
sposoOb nastgpujacy:
1) 1 — liczba oznaczajaca kolejny numer wydzielenia w terenie elementarnym;
2) symbol oznaczajacy:
a) 1.U — teren zabudowy ustugowej,
b) 2.KPJ — teren ciagu pieszo — jezdnego.

4. Ustalenia formutowane sa na dwoch poziomach: ogélnym 1 szczegétowym. Ustalenia
ogolne obowiazuja na catym obszarze planu. Ustalenia szczegdlowe obowiazuja dla terenu
elementarnego.

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

6. Pelny tekst ustalen dla okreslonego obszaru zawiera ustalenia ogoélne i1 ustalenia
szczegdtowe dla terenu elementarnego, w ktérym znajduje si¢ dany obszar.

7. Przebieg linii dla celéw opracowan geodezyjnych okres$la si¢ poprzez odczyt graficzny
osi linii z rysunku planu.

§ 5. Uzyte w planie okre$lenia oznaczaja:
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1) dachy plaskie — dachy o potaciach gléownych pochylonych pod katem mniejszym niz 25
stopni;

2) dachy strome — r6zne formy dachéw o potaciach gléwnych pochylonych pod katem co
najmniej 25 stopni. Za forme dachu stromego uznaje si¢ takze dach mansardowy,
koputowy lub kolebkowy, w ktorym cigciwa tuku taczaca najnizszy punkt z najwyzszym,
nachylona jest pod katem co najmniej 25 stopni;

3) inzynieryjne urzadzenia sieciowe — urzadzenia techniczne lub obiekty inzynierii ladowej
1 wodnej potaczone z sieciami uzbrojenia terenu np.: stacje transformatorowe, szafki
teletechniczne i elektroenergetyczne, hydrofornie, pompownie wody i $ciekdéw, przelewy
burzowe, piaskowniki, osadniki, filtry i1 separatory, zbiorniki retencyjne, odwodnienia
drog, przepusty, mnichy, stopnie wodne, stacje gazowe, komory zasuw, wymienniki
ciepta, pompownie na sieci cieptowniczej, anteny telekomunikacyjne i inne;

4) kompozycja obiektu — uksztaltowanie bryly obiektu, w tym dachu i zwiefczenia wraz
z urzadzeniami taczacymi obiekt z otaczajacym terenem 1 towarzyszacymi obiektami
pomocniczymi wspierajacymi kompozycyjnie obiekt gtoéwny; uklad eksponowanych
elewacji z rozmieszczeniem, wielko$cia, podzialami 1 proporcjami otworow, stolarka, 1
elementami programu architektoniczno — estetycznego (detale, faktury materiatdw, zasada
kolorystyki itp.);

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

6) pas techniczny — teren przeznaczony dla przebiegu sieci inzynieryjnych; w pasie
technicznym obowiazuje zakaz: zabudowy kubaturowej, nasadzen drzew i1 krzewow,
utwardzenia terenu z zastosowaniem nawierzchni nierozbieralnych z wyjatkiem terenéw
drogowych;

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

-do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchni¢ wystepujacych w obregbie
przyziemia takich elementow budynku jak: przeswity, przej$cia i przejazdy (bramy),
ganki, kruzganki, loggie wglebne (cofnigte) i loggio—balkony przystawiane, werandy
otwarte 1oszklone oraz przybudowane szklarnie (ogrody zimowe), garaze lub wiaty
garazowe — stanowigce integralng czg¢§¢ budynku oraz powierzchni¢ obiektow
pomocniczych (gospodarczych) jak garaze, szopy, szklarnie, altany itp.;

- do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkéw lub ich czgsci
znajdujacych si¢ ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodow, pochylni i ramp
zewngtrznych, studzienek przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych,
daszkow, okapow dachowych, a takze nadwieszonych czgsci budynku powyzej parteru,
basenow i sztucznych oczek wodnych;

- do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ ocieplen realizowanych na budynkach
istniejacych w dniu wejscia w zycie niniejszego planu;

8) System Zieleni Miejskiej — ciagla struktura przestrzenna wiazaca ze soba wartosciowe
iréznorodne tereny zielone (takze zabudowane, glownie o niskiej intensywnosci),
zapewniajaca powiazanie zodpowiednimi terenami pozamiejskimi, zwlaszcza —
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tworzacymi krajowy system obszarow chronionych. SZM jest obszarem chronionym
w planie poprzez specjalne rygory okreslone w ustaleniach;

9) warto$ciowy drzewostan — pojedyncze drzewa lub ich grupy spehiajace jedna z
ponizszych cech:

a) drzewa 1 krzewy gatunkéw prawnie chronionych lub stanowiace pomniki przyrody,
aleje 1 parki zabytkowe,

b) drzewa i krzewy gatunkow rodzimych i obcych z podanych nizej rodzajéw o obwodach
pnia mierzonego na wys. 130 cm:

- powyzej 200 cm: kasztanowiec, topola, wierzba,

- powyzej 100 cm: brzoza, buk, daglezja, dab (z wyjatkiem debu czerwonego), grab,
jesion, klon (z wyjatkiem klonu jesionolistnego), lipa, modrzew, olsza, sosna, $wierk,

- powyzej 50 cm: cyprysik, gtog, czeremcha, jarzab, jodla, leszczyna, magnolia, platan
klonolistny, wiaz, zywotnik,

c)ponad dziesigcioletnie drzewa 1 krzewy szczegOlnie rzadkich gatunkow
introdukowanych, np. jodly: nikko, Veitcha 1 jednobarwna, sosny: zotta, Jeffreya i
Banksa, swierki: biaty, Brewera 1 serbski, cyprysnik btotny, metasekwoja chinska,
mitorzab dwuklapowy, klony: nikkonski 1 kolchidzki, oczary: wirginijski i japonski,
grujecznik japonski, grab amerykanski.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne dla obszaru planu

§ 6. 1. Ustalenia funkcjonalne:
1) zakazuje si¢ lokalizacji stacji paliw;
2) zakazuje sig lokalizacji elektrowni wiatrowych.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) czg$¢ obszaru planu objgta Systemem Zieleni Miejskiej, oznaczonym na rysunku planu;

2) na obszarze objetym Systemem Zieleni Miejskiej zakazuje si¢ zmniejszania powierzchni
biologicznie czynnej ponizej 50% powierzchni dziatki budowlanej lub terenu
elementarnego, z wylaczeniem terendw przeznaczonych dla urzadzen infrastruktury
technicznej (drogi, inzynieryjne urzadzenia sieciowe, itp.) oraz terendw zabudowanych, na
ktérych ustalenia szczegdtowe stanowia inaczej;

3) zakazuje si¢ wycinki wartoSciowego drzewostanu z wyjatkiem cig¢ sanitarnych oraz
wycinki pojedynczych drzew kolidujacych z przysztym zagospodarowaniem;

4) w przypadku stwierdzenia wystgpowania stanowisk zwierzat gatunkéw chronionych,
ktore moga zosta¢ naruszone lub przeksztalcone w wyniku realizacji planu, nakazuje si¢
postgpowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) budynki z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nalezy lokalizowaé poza
zasiggiem zagrozen i uciazliwosci okreslonych w przepisach odrebnych;

6) wznoszenie budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi w zasiggu
zagrozen 1 uciazliwosci dopuszcza si¢ po zastosowaniu S$rodkéw technicznych
zmniejszajacych te uciazliwosci co najmniej do poziomu obowiazujacych norm;

7) zakazuje si¢ nasypywania gruntu, z wylaczeniem niezbgdnych nasypéw do 1 metra
zwiazanych z realizacja zabudowy i dojazdow.
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3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) zakazuje sig lokalizacji tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych:
a) nowych wolno stojacych,

b) emitujacych intensywne lub zmieniajace si¢ $wiatto 1 mogacych zakldcaé warunki
mieszkaniowe oraz odbior znakow i sygnatéw drogowych;

2) dopuszcza si¢ szyldy o powierzchni ekspozycyjnej kazdego do 0,3 m? oraz tablice
reklamowe 1 urzadzenia reklamowe wbudowane o powierzchni ekspozycyjnej nie
przekraczajacej 10 % kazdej elewac;ji;

3) na slupach o$wietlenia ulicznego, trakcyjno-o§wietleniowych i trakcyjnych dopuszcza sig
tablice zawierajace informacje miejskie i/lub turystyczne;

4) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych i1 zagospodarowania
tymczasowego, z wyjatkiem dopuszczonych w ustaleniach szczegdétowych; dopuszcza sig
obiekty matej architektury;

5) dopuszcza si¢ utrzymanie zainwestowania 1 uzytkowania niespelniajacego ustalen planu,
istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu;

6) dopuszcza si¢ remont 1 modernizacj¢ budynkow znajdujacych si¢ poza wyznaczonymi
liniami zabudowy bez prawa powigkszania kubatury budynku;

7) dopuszcza si¢ na wysoko$ci powyzej parteru wysunigcia poza linie zabudowy: ryzalitow,
wykuszy, gzymsow wienczacych — do 1,0 m, balkonéw — do 1,2 m, innych elementéw
programu architektonicznego — do 0,5 m. Linie zabudowy przyziemia traktuje si¢ jako
nieprzekraczalne dla wszystkich elementéw programu architektonicznego z wytaczeniem:
przedsionkéw, schodoéw zewnetrznych, daszkéw nad wejSciami, studzienek
doswietlajacych piwnice, zjazdéw do garazy, ramp oraz elementdow wspartych na stupach;

8) zakazuje si¢ umieszczania instalacji 1 urzadzen technicznych na elewacjach budynkow od
strony ulic; zakaz nie dotyczy rur spustowych, instalacji odgromowych, zaluzji oraz
wlotow 1 wylotow wentylacji mechanicznej nie wystajacych poza lica budynkow;

9) ustala si¢ sposob mierzenia wysokosci zabudowy od poziomu terenu przy najnizej
polozonym wejsciu lub wjezdzie do budynku lub jego czgsci (z wylaczeniem wejs¢ do
pomieszczen technicznych, gospodarczych 1 garazy podziemnych) do najwyzszego punktu
przekrycia dachu (z wylaczeniem obiektow i1 urzadzen technicznych takich jak np.:
infrastruktura telekomunikacyjna, maszynownie dzwigéw oraz wyjScia na dach,
pomieszczenia dla obstugi parkingu, o ile parking znajduje si¢ na dachu);

10) ustala si¢ stref¢ ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej,
okreslona na rysunku planu, w obrgbie ktérej obowiazuje ochrona wartoSciowego
krajobrazu w tym zachowanie harmonijnej panoramy z zakazem zmiany rzezby terenu; w
obrebie strefy obowiazuja okreslone planem ustalenia szczegbélowe majace na celu
podtrzymanie istniejacej kompozycji przestrzennej i zieleni,

11) ustala si¢ szerokos$¢ pasa technicznego dla istniejacych i nowych sieci wodociagowych i
kanalizacyjnych 1,0 m, a w przypadku sieci 1 urzadzen o szerokosci powyzej 1,0 m
szeroko$¢ pasa technicznego powinna odpowiadaé szeroko$ci danej sieci lub urzadzenia;
ustala si¢ minimalna odlegto$¢ nowej zabudowy liczac od skrajni przewodu:

a) sieci kanalizacyjnej 4,0 m,

b) magistrali cieplnej 2,0 m;
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12) ustala si¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy, okreslony w ustaleniach szczegétowych,
jako iloraz sumy powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych, liczonej po obrysie
zewngtrznym budynku (z wytaczeniem tarasow 1 balkonow), do powierzchni dziatki
budowlanej; do obliczania powierzchni poddasza przyjmuje si¢ powierzchni¢ po jego
obrysie zewngtrznym.

4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1) w obszarze planu nie okre$la si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
procedury scalania i podzialu nieruchomosci;

2) w przypadku przeprowadzenia procedury scalania i podziatu nieruchomosci obowiazuje:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 400 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki wzdtuz drog: 13,0 m,

c) kat potozenia dziatek w stosunku do osi bezposrednio przylegajacego pasa drogowego:
90 stopni, z tolerancja +/- 20 stopni;

3) pkt 2 nie dotyczy drog wyznaczonych w planie liniami rozgraniczajacymi oraz dziatek
inzynieryjnych urzadzen sieciowych.

5. Ustalenia dotyczace obslugi komunikacyjnej:

1) obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem zapewnia¢ beda ul. Mieszka 1 i ul.
Wierzbowa (poza granicami planu);

2) przy realizacji kazdego nowego obiektu budowlanego oraz rozbudowie, przebudowie,
nadbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania obiektu istniejacego, nakazuje sig
umieszczenie na terenie przedsigwzigcia odpowiedniej dla jego prawidlowego
funkcjonowania liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa 1 rowerdw, ktéora wynika z przyrostu potrzeb
parkingowych wywotanych realizacja przedsigwzigcia, chyba, ze ustalenia szczegotowe
stanowia inaczej;

3) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych (mp) przeznaczonych do parkowania
dla samochoddéw osobowych, pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa oraz miejsc
postojowych dla rower6w przyjmuje si¢ wedtug ponizszej tabeli:

L.p | Obiekt lub teren Minimalny wskaznik | Minimalny wskaznik | Minimalny wskaznik
liczby miejsc postojowych | miejsc postojowych
miejsc postojowych | (mp) dla pojazdow (mp) dla rowerow
(mp) dla zaopatrzonych w
samochodow karte parkingowa
osobowych

1 2 3 4 5

1. | Hotele 2,5 mp/10 miejsc 1 mp/100 miejsc 1,25 mp/100 miejsc
hotelowych hotelowych lecz nie | hotelowych
mniej niz Imp/hotel
2. | Restauracje,kawiarnie, 2 mp/10 miejsc 1 mp/100 miejsc 1 mp/10 miejsc
inne konsumpcyjnych konsumpcyjnych konsumpcyjnych
(z wylaczeniem baréw
mlecznych i jadtodajni
charytatywnych);
3. | Biura,urzedy,banki 2 mp/100 m? pow. 1 mp/2000 m? 0,6 mp/100 m? pow.
uzytkowej* pow.uzytkowej* uzytkowej*
4. | Przychodnie i gabinety 2 mp/1 gabinet 1 mp/5 gabinetow 0,3 mp/1 gabinet,
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lekarskie, kancelarie kancelari¢
adwokackie
5. | Obiekty ekspozycyjno- 2 mp/100 m? pow. 1 mp/lobiekt 0,3 mp/100 m? pow.
handlowe, galerie itp. uzytkowej uzytkowej
6. | Ustugi rzemieslnicze 2 mp/10 1 mp/50 1 mp/50
zatrudnionych na zatrudnionych na zatrudnionych
najliczniejszej najliczniejszej
Zmianie Zmianie
7. | Warsztaty pojazdow 3 mp/1 stanowisko nie okresla si¢ nie okresla si¢
mechanicznych naprawcze
8. | Myjnie samochodowe 2 mp/1 stanowisko nie okresla sig nie okresla si¢
(jako samodzielne do mycia
obiekty)
9. | Stacje diagnostyczne, 2 mp/1 stanowisko nie okresla si¢ nie okresla si¢
punkty wymiany oleju,
opon itp.
10. | Sale konferencyjne, 10 mp/100 miejsc 0,5 mp/100 miejsc 1,25 mp/100 miejsc
osrodki szkoleniowe
11. | Ustugi rézne 1 mp/100 m? pow. 1 mp/500 m? pow. 0,5 mp/100 m?
uzytkowej* uzytkowej* pow. uzytkowej*
* do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczeh zapotrzebowania miejsc

postojowych, nie zalicza si¢: powierzchni garazy i urzadzen technicznych, magazynéw,
archiwow, itp.

4) w przypadku, gdy wynik obliczen liczby miejsc postojowych nie jest liczba catkowita,
stosuje si¢ zaokraglenie czgsci utamkowej; dla liczby mniejszej lub rownej 0,5 - do 0, dla
liczby wigkszej od 0,5 - do 1;

5) wymogi w zakresie zapotrzebowania na miejsca postojowe oznaczone w pkt 3 nie
obowiazuja w przypadku zagospodarowania tymczasowego zwiazanego z uzytkowaniem
sezonowym.

6. Ustalenia inzynieryjne:

1) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont 1 likwidacj¢ istniejacych oraz budowe
nowych sieci uzbrojenia terenu wraz z realizacja niezbgdnych inzynieryjnych urzadzen
sieciowych przy czym:

a) linie rozgraniczajace wyznaczonego w planie ciagu pieszo-jezdnego stanowig korytarz
infrastruktury technicznej, w ktorym moga by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu,

b) dojscia 1 dojazdy wydzielane lub urzadzane w granicach terenu elementarnego, poza
terenem wymienionym w pkt 1 lit. a, stanowia korytarze infrastruktury technicznej, w
ktérych moga by¢ prowadzone sieci uzbrojenia terenu,

c) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejace, przeznaczone do przebudowy, nalezy
prowadzi¢ jako podziemne; ustalenia dla sieci i inZynieryjnych urzadzen sieciowych
realizuje si¢ z zastrzezeniem pkt 17;

2) zaopatrzenie w wodg ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci wodociagowych w
ulicach: Mieszka I, Wierzbowej, Bukowe;j;

3) system wodociagowy nalezy realizowac:

a) z zapewnieniem funkcjonowania publicznych urzadzen zaopatrzenia w wodg¢ w
warunkach specjalnych, zgodnie z obowiazujacymi przepisami obrony cywilnej,
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b) z uwzglednieniem zapewnienia wymaganego zapotrzebowania na wodg dla celéw
przeciwpozarowych;

4) odprowadzanie $ciekow sanitarnych ustala si¢ istniejaca lub nowa kanalizacja sanitarng
w ulicach: Mieszka I, Wierzbowej, Bukowej;

5) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych ustala si¢ istniejaca lub nowa kanalizacja
deszczowa do istniejacych kolektoréw 1 kanalizacji deszczowej w ulicach: Mieszka I,
Wierzbowej lub rzeki Bukowej po podczyszczeniu w piaskownikach i separatorach
substancji ropopochodnych;

6) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do wdd powierzchniowych
albo kanalizacji po spetnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci okreslonych
w przepisach odrgbnych;

7) dopuszcza si¢ retencjonowanie (gromadzenie 1 przetrzymanie) wod opadowych i
roztopowych i1 ich wykorzystanie do celow wilasnych lub w zwiazku z prowadzona
dziatalno$cia gospodarcza;

8) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji, o ile istnieja
warunki techniczne takiego przyltaczenia;

9)dla inwestycji realizowanych z zabudowa, o powierzchni potaci dachowych
i utwardzonych powierzchni terenu wigkszych niz 1000 m?, obowiazuje zastosowanie
retencji wod opadowych i roztopowych zebranych z tych powierzchni z ich wtérnym
wykorzystaniem lub opdznionym odprowadzeniem do wod powierzchniowych albo
kanalizacji po spetnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci okreslonych w przepisach
odrebnych;

10) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci gazowych zlokalizowanych
W obszarze, jak 1 poza obszarem planu;

11) zaopatrzenie w cieplo ustala si¢ poprzez istniejace lub nowe magistrale i sieci cieplne
zlokalizowane w obszarze, jak 1 poza obszarem planu; dopuszcza si¢ realizacjg sieci
cieplnej zgodnie z pkt 1 oraz w terenach zabudowy ustugowej pomigdzy linia zabudowy a
linig rozgraniczajaca ulic;

12) dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii z indywidualnych lub lokalnych Zrodet,
o parametrach emisji zanieczyszczen spelniajacych warunki ochrony $rodowiska
z dostosowaniem do warunkow geologicznych, zgodnie =z przepisami prawa
geologicznego i gorniczego wykorzystujacych:

a) niskoemisyjne instalacje na paliwo state, ciekte lub gaz,

b) energi¢ elektryczna lub odnawialne zrodta energii jak: kolektory stoneczne, pompy
cieplne, ogniwa fotowoltaiczne itp.;

13) dopuszcza si¢ budowe¢ zrodet wytwarzajacych w skojarzeniu ciepto 1 energie
elektryczna;

14) zasilanie w  energi¢ elektryczna ustala si¢ z istniejacych lub nowych
elektroenergetycznych sieci $redniego napigcia SN 1 niskiego napigecia nn,
zlokalizowanych na obszarze lub poza obszarem planu, poprzez istniejace lub nowe stacje
transformatorowe SN/nn;

15) stacje transformatorowe nalezy realizowaé¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

16) dopuszcza si¢ likwidacj¢ napowietrznych linii elektroenergetycznych niskiego napigcia
nn i budowg sieci kablowych w nowej lokalizacji;

Id: 526D593D-E8E9-4A19-AF51-2E3B9782CA84. Projekt Strona 8



17) ustala si¢ obsluge telekomunikacyjna z istniejacej lub nowej infrastruktury
telekomunikacyjnej; przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢ oraz budoweg sieci i1
urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

18) dopuszcza si¢ czasowe gromadzenie odpadow w wydzielonych do tego celu miejscach,
zlokalizowanych ~ w granicach  dziatki budowlanej lub terenu elementarnego,
zorganizowane w sposob bezpieczny dla srodowiska;

19) sposdb gromadzenia odpaddéw winien zapewni¢ mozliwos¢ ich selektywnej zbiorki w
miejscu ich powstawania;

20) ustala si¢ minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ gazowa -
25 mm, sie¢ wodociagowa -90 mm, cieplna -40 mm, kanalizacja sanitarna -0,20 m,
kanalizacja deszczowa -0,30 m;

21) teren objety planem znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr
122 — Dolina kopalna Szczecin.

Rozdzial 3.
Ustalenia dla terenow elementarnych

§ 7. Teren elementarny Z.G.1032.U
1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa uslugowa. Dopuszcza si¢ ustugi 1 obiekty obstugi
komunikacji samochodowej (motoryzacji), w tym: stacje obslugi i warsztaty napraw
pojazdéw mechanicznych, myjnie, auto komisy i salony samochodowe, z wylaczeniem
lakiernictwa oraz stacji demontazu pojazdow wycofanych z eksploatacji 1 innych urzadzen
1 obiektow z tego zakresu ustug; dopuszcza si¢ mieszkania funkcyjne;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje ustugi handlu o pow. sprzedazy do 100 m?, zwiazanej z ustuga
obstugi komunikacji samochodowej (motoryzacji).

2. Ustalenia ekologiczne:

1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej: 10
%, z zastrzezeniem pkt 2;

2) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej w
obszarze SZM: 60%;

3) czg$¢ terenu objeta SZM, o granicach oznaczonych na rysunku planu.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dzialki budowlanej: 60%, z
zastrzezeniem pkt 2;

2) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej w obszarze SZM:
30%;

3) wysoko$¢ budynkoéw istniejacych do zachowania;
4) wysokos¢ nowej zabudowy:
a) dla dziatki 1/6 z obregbu 2135 do 2 kondygnacji nie wyzej niz do rzednej 28,0 m n.p.m.,

b) dla dziatki 10/4 z obrgbu 2135 do 2 kondygnacji nie wyzej niz do rzednej 28,0 m
n.p.m.,
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c) dla dziatki 2/4 z obrgbu 2135 do 4 kondygnacji nie wyzej niz do rzednej 35,0 m n.p.m.,
z zastrzezeniem lit. d),

d) w miejscu wyznaczonym na rysunku planu dopuszcza si¢ zabudowg wyzsza o max. 2 m
od wysokos$ci budynku przy ul. Mieszka I 33;

5) dopuszcza si¢ rozbudowg budynku zlokalizowanego na dz. nr 10/4 z obrgbu 2135, w
kierunku pdéinocno — wschodnim, wytacznie w formie konstrukcji posadowionej na
stupach ponad poziomem istniejacego terenu, z niezabudowana przestrzenia w poziomie
przyziemia;

6) wskaznik intensywno$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej od 0,5 — 1,8, z
zastrzezeniem pkt 7;

7) wskaznik intensywno$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej w obszarze SZM: od
0,0 do 0,6;

8) budynki kryte dachami ptaskimi;

9) obowiazuje wprowadzenie pasa zwarte] zieleni wysokiej zimozielonej o szerokosci
minimum 5 m wzdhuz zachodniej granicy dziatki 1/6 z obrgbu 2135, oznaczonego na
rysunku planu;

10) nieprzekraczalna linia zabudowy okres$lona na rysunku planu;

11) teren czgsciowo objety strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej.

4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
Stosuje si¢ ustalenia § 6 ust. 4.
5. Ustalenia komunikacyjne:
1) obstuga z ul. Mieszka I (poza granica planu);
2) liczbg miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 5.
6. Ustalenia inzynieryjne:

1) zaopatrzenie w wodg, gaz, ciepto, energi¢ elektryczna oraz odprowadzanie sciekow 1 wod
opadowych realizuje si¢ w oparciu o sieci uzbrojenia w terenie Z.G.1032.U lub spoza
obszaru planu;

2) dopuszcza si¢ przebudoweg, rozbudowe, remont lub likwidacje i budoweg magistrali
cieplnej w pasie technicznym, oznaczonym na rysunku planu;

3) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowg, remont lub likwidacj¢ i budowe kolektora
sanitarnego w pasie technicznym;

4) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont lub likwidacje 1 budowg sieci: gazowej,
cieplnej, elektroenergetycznych SN i nn, kanalizacji sanitarnej i deszczowej w nowej
lokalizacji;

5) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudoweg, remont Iub likwidacje 1 budowe stacji
transformatorowej SN/nn w nowej lokalizacji;

6) dopuszcza si¢ lokalizacje nowej stacji transformatorowej SN/nn 1 realizacj¢ sieci
elektroenergetycznych.

§ 8. Teren elementarny Z.G.1033.U

1. Ustalenia funkcjonalne:
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1) przeznaczenie terenu 1.U: ushugi zwiazane z funkcja cmentarna;
2) przeznaczenie terenu 2.KPJ: ciag pieszo — jezdny;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje sklepow zwiazanych z obstuga cmentarza o powierzchni
sprzedazy do 100 m?2.

2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna w granicach dziatki budowlane;j:
a) 30 %, na terenie 1.U,
b) 10 %, na terenie 2.KPJ.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1.U obowiazuje:
a) maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej: 50 %,
b) wysokos¢ zabudowy do 9 m,
c) budynki kryte dachami stromymi,
d) zabudowa o charakterze wstegowym (pasmowym) stanowiaca jednorodny zespot,
e) wskaznik intensywnos$ci zabudowy w granicach dziatki budowlane;j: 0,1 — 1,0;
2) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2.KPJ obowiazuje:
a) zakaz zabudowy,
b) w pasie o szeroko$ci 6 m od strony cmentarza dopuszcza si¢ prowadzenie:
- plenerowych wystaw, ekspozycji,

- sprzedazy zwiazane] z funkcja cmentarna, wytacznie w formie jednolitych pod
wzgledem formy 1 kolorystyki elementow przestrzennych, nie zwigzanych trwale z
gruntem;

3) dopuszcza si¢ rozbiorke budynku przy ul. Mieszka 1 26a w okresie jesiennym, poza
terminem wylegu 1 bytowania zwierzat gatunkow chronionych — ptakow 1 nietoperzy;

4) projekt zagospodarowania terenu sporzadza si¢ dla catego terenu elementarnego;
5) w terenie elementarnym obowiazuje lokalizacja stalej toalety o dostepie publicznym:;

6) obowiazuje zachowanie istniejacych powiazan widokowych z zabytkowym wiatrakiem
poza granicami planu;

7) nieprzekraczalna linia zabudowy okres§lona na rysunku planu;
8) teren objety strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzenne;.
4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
Stosuje si¢ ustalenia § 6 ust. 4.
5. Ustalenia komunikacyjne:
Obsluga z terenu poza granicami planu.

6. Ustalenia inzynieryjne:
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1) zaopatrzenie w wodg, gaz, cieplo, energig elektryczna oraz odprowadzanie $ciekow 1 wod
opadowych realizuje si¢ w oparciu o sieci uzbrojenia w terenie Z.G.1033.U lub spoza
obszaru planu;

2) dopuszcza si¢ przebudoweg, rozbudowe, remont lub likwidacj¢ 1 budowe sieci:
wodociagowej, elektroenergetycznej nn w nowej lokalizacji;

3) dopuszcza sig realizacje sieci inzynieryjnych w terenie 2.KPJ;

4) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ stacji transformatorowej SN/nn 1 realizacjg¢ sieci
elektroenergetycznych.

§ 9. Teren elementarny Z.G.1034.MN
1. Ustalenia funkcjonalne:

Przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - zieleh urzadzona,
przydomowa. Obszar do przylaczenia do przylegtych dzialek zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej potozonych przy ul. Wierzbowej la oraz 1b poza granicami planu.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna w granicach terenu elementarnego:
70%;

2) teren objety SZM, o granicach oznaczonych na rysunku planu.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sig¢ zagospodarowanie terenu w formie ogrodow przydomowych na potrzeby
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej potozonej poza granicami planu;

2) obowiazuje zakaz zabudowy terenu;

3) zakazuje sig lokalizacji garazy oraz obiektéw gospodarczych.
4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
Stosuje si¢ ustalenia § 6 ust. 4.
5. Ustalenia komunikacyjne:

1) obstuga z ulic: Wierzbowej 1 Bukowej (poza granicami planu);

2) nie obowiazuja wymagania dotyczace lokalizacji miejsc postojowych.
6. Ustalenia dotyczace obslugi inzynieryjnej:

Dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowg, remont lub likwidacjg i budowg sieci: gazowe;,
elektroenergetycznej nn, kanalizacji sanitarnej w nowej lokalizacji.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 10. Na obszarze objetym planem traci moc Uchwata Nr X/198/03 Rady Miasta Szczecin
z dnia 27 pazdziernika 2003 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gumience - Stowiensko” w Szczecinie (Dz. Urz. Woj. Zachodniopom. Nr
106 z 24.11.2003 r. poz. 1806).

§ 11. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30 % dla catego
obszaru planu.

§ 12. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.
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§ 13. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego 1 podlega roéwniez publikacji na stronie
internetowej gminy.
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Szczecin

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience —
Stowiensko 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778, poz. 904, poz. 961) okresla
si¢ nastgpujacy sposob realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy :

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej, zaliczane do zadan wtasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Szczecin
zdnia......coceneee 2016r. w
w sprawie rozstrzygnigcia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience - Stowiensko 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22016 r. poz. 778, poz. 904, poz. 961),
Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania Przestrzennego ,,Gumience -
Stowiensko 2” w Szczecinie wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko, byt wylozony do
publicznego wgladu w dniach 04.05.2016 r. do 24.05.2016 1.

2. W ustalonym terminie wniesiono 27 uwag o jednakowej tresci, zgodnie z wykazem
uwag stanowiacym integralna cz¢$¢ dokumentacji formalno-prawnej prac planistycznych:

§ 2. Prezydent Miasta Szczecin rozpatrzyt uwagi w dniu 22.06.2016 r.
§ 3. Przyjmuje si¢ nastepujacy sposob rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu:

1) Uwaga dotyczy terenu elementarnego Z.G.1031.UP. W zwiazku z przystapieniem do
zmiany planu ,,Gumience - Stowiensko” oswiadczono, ze proponowane zmiany:

- likwiduja kolejna enklawe zielent,
- obnizaja warto$¢ nieruchomosci,
- pogarszaja walory widokowe,
- blokuja odbidr wod gruntowych ze skarpy od ul. Wierzbowej,
- obcigzaja budzet Szczecina wysokimi kosztami infrastruktury.
W zwiazku z powyzszym zaproponowano:
. pozostawienie na skarpie terendw zielonych - zielen zagospodarowana bez zabudowy.
. powierzchnig zabudowy do 30%.
. zakaz tworzenia nasypow.
. pozostawienie naturalnego uksztattowania terenu elementarnego.

. maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 5 m od powierzchni dziatki.

AN N BN W

. zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych w tym motoryzacyjnych.”
Uwaga czeSciowo uwzgledniona.

Uwagi odnosza si¢ do symbolu terenu w obowiazujacym planie. W projekcie planu teren
oznaczony jest symbolem Z.G.1032.U. Pozostawienie terenu dzisiejszej zieleni, w tym
zieleni na skarpach jako terenu bez zabudowy nie jest mozliwe. Teren nie jest
ogolnodostegpny i zgodnie z obowiazujacym planem moze by¢ czg$ciowo zabudowany. W
projekcie planu charakter terenu inwestycyjnego pozostaje, jednak jest obostrzony
ustaleniami. W granicach SZM ustalono pow. zabudowy max. do 30%, tym samym
wniosek w pkt 2 zostat uwzgledniony. Uwzgledniono pkt 3 wprowadzajac zapisy o zakazie
nasypywania gruntu, z wyltaczeniem niezbednych nasypéw do 1 metra zwigzanych z
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realizacja zabudowy i dojazdoéw. Pkt 4 uwzgledniono czg$ciowo, dopuszczajac ingerencje
wylacznie w terenie przeznaczonym pod zabudowe i dojazd, a w strefie ochrony
konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej ustalenia planu zakazuja zmiany
naturalnej rzezby terenu, tym samym ingerencja poprzez nasypywanie gruntu nie jest
mozliwa.

Nie uwzgledniono dopuszczenia zabudowy parterowej do 5 m. Wysokos$¢ zabudowy
zostata ustalona nie wyzej niz wysokos$¢ zabudowy istniejacej od strony ul. Wierzbowe;j tj.
do 2 kondygnacji lecz nie wyzej niz 28 m.n.p.m., co gwarantuje, ze zabudowa nie
przewyzszy istniejacej w sasiedztwie.

Uwzgledniono czg$ciowo pkt 6, poprzez doprecyzowanie ustalen zakazujacych lokalizacji
ustug uciazliwych zwiazanych z lakiernictwem, demontazem pojazdéw wycofanych z
eksploatacji 1 innych urzadzen 1 obiektow z tego typu zakresu ushug. Funkcje
motoryzacyjnga pozostawiono. Poza planem dodatkowo obowiazuja przepisy mowiace, ze
wszelkie ucigzliwosci wynikajace z inwestycji powinny zamykac¢ si¢ w granicach dziatki
inwestycyjnej.
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UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Gumience — Stowiensko 2" w Szczecinie
zostat zainicjowany Uchwata Nr XXX/863/13 Rady Miasta Szczecin z dnia 27 maja 2013 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Gumience - Stowiensko 2" w Szczecinie.

1. Informacje ogolne.

Plan obejmuje trzy obszary o tacznej powierzchni 3,014 ha, polozone w obszarze osiedla
Gumience w dzielnicy Zachod. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Gumience — Stowiensko" (Uchwala Nr
X/198/03 Rady Miasta Szczecina z dnia 27 pazdziernika 2003 r. w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego "Gumience — Stowiensko" w Szczecinie).

Obecnie obszar planu obejmuje fragment terenu zieleni parkowej przy pl. Slowincow,
zabudowe ustugowo — administracyjna zlokalizowana w sasiedztwie korytarza ekologicznego
rzeki Bukowej, u zbiegu ul. Wierzbowej i ul. Mieszka I oraz tereny cze¢sciowo niezabudowane,
m.in. na tylach zabudowy ustugowo — administracyjnej oraz fragment terenu cmentarza, gdzie
zlokalizowane sa ruiny budynku przy ul. Mieszka I 26a.

Prace planistyczne zostaly zainicjowane na wniosek: Zakladu Ushig Komunalnych
w Szczecinie, 0s6b prywatnych — mieszkancow ul. Wierzbowej oraz DDB Auto Bogacka Sp.j.

Plan obejmuje w szczegolnosci nastgpujace zagadnienia:

a) zmiang przeznaczenia fragmentu terenu zieleni parkowej na teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej - zieleni urzadzonej, przydomowej, jako obszaru do przylaczenia do przyleglych
dzialek zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej potozonych przy ul. Wierzbowej, na wniosek
mieszkancow ul. Wierzbowej dzierzawiacych fragment terenu zieleni przy pl. Stowincéw;

b) dopuszczenie mozliwosci rozbiorki budynku potozonego przy ul. Mieszka I 26a i ustalenie
parametrow zabudowy ushugowej zwiazanej z funkcja cmentarna, na wniosek ZUK w Szczecinie;
c) korekte ustalen dotyczacych parametrow zabudowy ushigowej potozonej u zbiegu
ul. Wierzbowej i ul. Mieszka I, na wniosek DDB Auto Bogacka Sp. j.;

d) korekte ustalen konserwatorskich i linii zabudowy;

e) dostosowanie ustalen planu do obowiazujacych przepiséw i zasad konstrukcji obecnie
tworzonych planow.

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

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

Zapewnienie ladu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne 1 architektoniczne.

W czgsci urbanistycznej zapewnienie fadu przestrzennego okreslono poprzez ustalenie:
- minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnej, ksztaltowanej w zaleznos$ci od
planowanego zainwestowania i mieszczacej si¢ w przedziale od 10% do 70% pow. dziatki
budowlane;j.
Dla terenu zabudowy ustugowej u zbiegu ul. Wierzbowej i ul. Mieszka I dopuszczono minimalny
udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej: 10 % (na czg$ci obszaru znajdujacej si¢ w SZM:
min. 60 %);
- maksymalnej pow. zabudowy mieszczacej si¢ w przedziale od 30% do 60% powierzchni dziatki
budowlane;.
Dla terenu zabudowy ushigowej u zbiegu ul. Wierzbowej i ul. Mieszka 1 dopuszczono
maksymalng pow. zabudowy: 60% (na czg$ci obszaru znajdujacej si¢ w SZM: max. 30%);
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- nieprzekraczalnej linii zabudowy wskazanej na zalaczniku graficznym;
- wskaznika intensywnos$ci zabudowy w przedziale od 0,0 do 1,8 (na cze$ci obszaru znajdujace;j
si¢ w SZM ustalono wskaznik do 0,6).

Plan utrzymuje dotychczas ustalone w obowiazujacym planie "Gumience — Stowiensko"
przeznaczenie terenu zieleni parkowej przy pl. Stowincdéw na teren zieleni, z tym ze uzytkowej,
przydomowej, z jednoczesnym zakazem zabudowy.

Wprowadzenie zabudowy ustugowej zwiazanej z funkcja cmentarna na terenie cmentarza w
okolicy pozostatosci po budynku przy ul. Mieszka I 26a, a wigc prawie w calosci
niezabudowanym, zwigkszy dotychczasowe mozliwosci jego zainwestowania i bedzie sprzyjac
tadowi urbanistycznemu poprzez zapobieganie chaotycznemu lokalizowaniu obiektow stuzacych
sprzedazy zniczy itp.

Dla terenu potozonego u zbiegu ul. Wierzbowej i1 ul. Mieszka I, gdzie obecnie znajduje si¢
siedziba Autoryzowanego Dealera Mercedes-Benz, dopuszczono minimalny udzial pow. terenu
biologicznie czynnej 10%, z zastrzezeniem, ze dla czgsci terenu objetej SZM, minimalny udziat
pow. terenu biologicznie czynnej musi wynosi¢ 60% i analogicznie: maksymalna powierzchni¢
zabudowy 60% (w obszarze SZM 30%). Dopuszczono rozbudowe budynku zlokalizowanego na
dz. nr 10/4 z obrebu 2135, w kierunku péocno — wschodnim, wylacznie w formie konstrukcji
posadowionej na stupach ponad poziomem istniejacego terenu, z niezabudowana przestrzenia w
poziomie przyziemia. Wprowadzenie zmian dla powyzszego terenu, na ktorym inwestor planuje
kontynuowa¢ funkcje ustugowa (plan dopuszcza ustugi i1 obiekty obstugi komunikacji
samochodowej (motoryzacji)), w tym: stacje obstugi 1 warsztaty napraw pojazdow
mechanicznych, myjnie, auto komisy i salony samochodowe, z wylaczeniem stacji demontazu
pojazdow wycofanych z eksploatacji 1 innych urzadzen i obiektow z tego zakresu ustug), pozwoli
na rozbudowg obiektu i uzyskanie optymalnych parametrow powierzchniowych, umozliwiajacych
zaprezentowanie klientom oferty firmy w mozliwie atrakcyjny sposob.

W czgsci architektonicznej wyznacznikami fadu przestrzennego sa ustalenia okreslajace:

- wysoko$¢ zabudowy: dla terenu ustug zwiazanych z funkcja cmentarna do 9,0 m, dla terenu
zabudowy ustugowej z dopuszczeniem ustug i obiektow obshigi komunikacji samochodowe;j
(motoryzacji) ustalono maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy dla poszczegolnych dziatek: do 3
kondygnacji nie wyzej niz do rzednej 28,0 m n.p.m. (dla dziatki 2/4 z obrgbu 2135 do 4
kondygnacji nie wyzej niz do rzednej 35,0 m n.p.m.);

- ksztatty dachéw - dla terenu zabudowy ustugowej z dopuszczeniem ustug i obiektow obstugi
komunikacji samochodowej (motoryzacji) ustalono dach plaski, a dla terenu ustug zwiazanych z
funkcja cmentarna ustalono dachy strome;

- zabudoweg o charakterze wstggowym (pasmowym) stanowiaca jednorodny zespot, dopuszczona
w terenie Z.G.1033.U;

- dopuszczenie mozliwosci prowadzenia sprzedazy zwiazanej z funkcja cmentarna, wylacznie w
formie jednolitych pod wzgledem formy i kolorystyki elementéw przestrzennych, nie zwiazanych
trwale z gruntem w terenie Z.G.1033.U (tj. w granicach wydzielenia wewngtrznego 2.KPJ, w
pasie o szeroko$ci 6 m od strony cmentarza);

- dopuszczenie rozbidrki budynku przy ul. Mieszka I 26a.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Opracowanie ekofizjograficzne, sporzadzone na potrzeby planu, wskazalo na istotne
problemy i zagadnienia wystgpujace w jego obszarze i pozwolito na okreslenie takich parametrow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ktore nie koliduja z istniejaca zabudowa i1 okreslonym
srodowiskiem krajobrazowym.

2.3. Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych.
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W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie stwierdzono wystegpowania siedlisk
przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrona gatunkow roslin 1 grzybéw. Budynek przy ul.
Mieszka I 26a zostal wskazany jako potencjalne miejsce wystgpowania ptakoOw 1 nietoperzy,
dlatego tez zgodnie z zapisami planu rozbiorke obiektu dopuszcza si¢ w okresie jesiennym, poza
terminem wylegu 1 bytowania zwierzat gatunkéw chronionych. W obszarze planu nie wystepuja
obszary objete ochronag w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz.U.2015.1651 z p6zn. zm.). Nie znajduja si¢ tu rOwniez obszary zaproponowane do
objecia ochrona.

Problem gospodarowania wodami nie wystgpuje. Rzeka Bukowa znajduje si¢ poza obszarem
opracowania.

W obszarze planu nie wystgpuja grunty lesne. Pomigdzy gruntami budowlanymi, na
niewielkich powierzchniach, wystepuja uzytki rolne klasy 1V, V oraz nieuzytki, czyli grunty o
najnizszej przydatnosci produkcyjnej, ktore zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych 1 lesnych (Dz.U.2015.909 zpo6zn.zm.) mozna przeznaczy¢ w planie
miejscowym na cele nierolnicze.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej.

W obszarze planu wystepuja tereny, ktore podlegaja ochronie konserwatorskiej, m.in. caty
teren elementarny Z.G.1033.U 1 cze$¢ terenu elementarnego Z.G.1032.U sa objete strefa ochrony
konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej, w obrgbie ktorej obowiazuje ochrona
wartosciowego krajobrazu w tym zachowanie harmonijnej panoramy z zakazem zmiany rzezby
terenu. W obrebie strefy obowiazuja okreslone planem ustalenia szczegétowe majace na celu
podtrzymanie istniejacej kompozycji przestrzennej i zieleni (np. linie zabudowy, parametry
zabudowy, powiazania widokowe z zabytkowym wiatrakiem znajdujacym si¢ poza granicami
planu).

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

W projekcie planu dla zapewnienia wiasciwych warunkéw sasiedzkich ustalono migdzy
innymi obowiazek wprowadzenia pasa zwartej zieleni wysokiej o szeroko$ci minimum 5 m
wzdhuz zachodniej granicy dziatki 1/6 z obrebu 2135, tj. w terenie elementarnym przeznaczonym
na zabudowe ustugowa z dopuszczeniem ustug i obiektow obshugi komunikacji samochodowej
(motoryzacji).

W projekcie planu zabezpieczono potrzeby osob niepelmosprawnych poprzez ustalenie
wymogu realizacji niezbednej ilosci miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa w ilosci uzaleznionej od funkcji terenu np.: dla biur, urzedow, bankow — min.
wskaznik miejsc postojowych (mp): 1 mp na 2000 m? pow. uzytkowej, dla restauracji — min. 1
mp/100 miejsc konsumpcyjnych. Ponadto bezpieczenstwo ludzi 1 mienia w zakresie ochrony
ppoz. zabezpieczono poprzez ustalenie linii rozgraniczajacej terenu KPJ- ciagu pieszo-jezdnego,
umozliwiajacej dojazd dla shuzb ratowniczych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obecnie obowiazujacy mpzp ,,Gumience — Stowiensko” pozwala na realizacj¢ zabudowy
ushugowej z dopuszczeniem ustug motoryzacyjnych w terenie elementarnym Z.G.1020.UP.
Zmiana planu zachowuje przeznaczenie terenu i funkcje, dopuszcza ustugi iobiekty obstugi
komunikacji samochodowej (motoryzacji), w tym: stacje obstugi i warsztaty napraw pojazdow
mechanicznych, myjnie, auto komisy i salony samochodowe, z wylaczeniem stacji demontazu
pojazdow wycofanych z eksploatacji 1 innych urzadzen iobiektow z tego zakresu ustug;
dopuszcza mieszkania funkcyjne.
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Ustalenia planu sa zgodne z polityka przestrzenna miasta (wyrazona w Studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin, Uchwata Nr
XVI1/470/12 Rady Miasta Szczecin z dn. 26.03.2012 r.), w ktorej dla tego obszaru, potozonego
przy glownym wijezdzie do miasta, przewidziano koncentracj¢ dziatalnosci ustugowej o
niewielkiej intensywnos$ci ruchu klientow. Warto$¢ 1 walory ekonomiczne tego obszaru podnosi
koncentracja prestizowych funkcji (salony samochodowe), odpowiednich dla lokalizacji przy
glownej arterii wylotowej z miasta. Plan miejscowy, zgodny ze Studium, utrwala w tym obszarze
zabudowe ustugowa — ushug motoryzacyjnych — co korzystnie wptynie na warto$¢ nieruchomosci.
O wartosci nieruchomosci decyduje rodzaj i potozenie nieruchomosci oraz jej przeznaczenie w
planie miejscowym.

2.7. Prawo wlasnosci.

Prawie caly teren objety planem jest we wladaniu Gminy Miasta Szczecin (czg$ciowo Skarbu
Panstwa), w tym teren u zbiegu ul. Wierzbowej i ul. Mieszka I w uzytkowaniu wieczystym Spotki
jawnej, za$ trwatym zarzadca terenu przeznaczonego na zabudowe uslugowa zwiazang z funkcja
cmentarng jest Zaklad Ustug Komunalnych w Szczecinie. Ustalenia projektu planu “Gumience —
Stowiensko 2” nie ograniczaja swobody w wykonywaniu prawa wlasnosci, nie ma tez
konieczno$ci wywlaszczenia prawa wiasnosci.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W obszarze planu nie wyznaczono obszaru pod budownictwo ochronne na wypadek
wprowadzenia stanu zagrozenia panstwa.

2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Jednym z waznych celéw realizowanych w interesie publicznym jest stwarzanie poprzez plan
miejscowy warunkow dla rozwoju gospodarczego Szczecina i tworzenia trwatych miejsc pracy, w
tym pracy wymagajacej wysokich kwalifikacji. Plan miejscowy realizuje ten cel.

Plan chroni zastane wartosci przyrodnicze, ktérych funkcjonowanie rozpatrywane jest w
kontekscie nie tylko lokalnych wartosci, ale i celow ogdlnomiejskich. Realizacja ustalen planu nie
spowoduje wystapienia istotnych zagrozen dla srodowiska przyrodniczego ani tez niekorzystnych
oddziatywan na zdrowie 1 warunki zycia ludzi.

W planie (zgodnie ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego) dazy si¢ do zapewnienia tadu przestrzennego 1 zaspokajania potrzeb spotecznosci
metropolitalnej, na zasadzie zrOwnowazonego rozwoju poprzez:

- zwigkszenie dotychczasowych mozliwosci zagospodarowania terenu;

- kontynuacjg funkcji terenu i sposobu jego zagospodarowania w zgodzie z polityka przestrzenna
gminy i potrzebami obszaru metropolitalnego;

- uwzglednienie celow zwiazanych z ochrona §rodowiska.

Realizacja ustalen planu dziala¢ bedzie na rzecz dobra publicznego zaro6wno w wymiarze
lokalnym, jak i ogdlnym — wszystkich mieszkancoOw miasta.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoS$ci sieci
szerokopasmowych.

Projekt planu “Gumience — Stowiensko 2” ustala zasady obshugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz linie rozgraniczajace tereny tej infrastruktury.

Projekt planu ustala, ze obstuge komunikacyjna obszaru objgtego planem zapewnia¢ beda ul.
Mieszka I 1 ul. Wierzbowa (poza granicami planu).

Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wodg z istniejacych lub nowych sieci
wodociagowych w ulicach: Mieszka I, Wierzbowej, Bukowej. Odprowadzanie $ciekow
sanitarnych projekt planu ustala istniejaca lub nowa kanalizacja sanitarng w ulicach: Mieszka I,
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Wierzbowej, Bukowej. Odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych projekt planu ustala
istniejaca lub nowa kanalizacja deszczowa do istniejacych kolektoréw i kanalizacji deszczowej w
ulicach: Mieszka I, Wierzbowej lub rzeki Bukowej po podczyszczeniu w piaskownikach i
separatorach substancji ropopochodnych; projekt planu dopuszcza odprowadzenie wod
opadowych i roztopowych do woéd powierzchniowych albo kanalizacji po spelieniu wymagan
dotyczacych ich czystosci okreslonych w przepisach odrebnych.

Projekt planu przewiduje: zasilanie w energi¢ elektryczna z istniejacych lub nowych
elektroenergetycznych sieci sredniego napigcia SN 1 niskiego napigcia nn, zlokalizowanych na
obszarze lub poza obszarem planu, poprzez istniejace lub nowe stacje transformatorowe SN/nn
(dopuszcza likwidacje napowietrznych linii elektroenergetycznych niskiego napigcia nn i budowe
sieci kablowych w nowej lokalizacji), zaopatrzenie w gaz z istniejacych lub nowych sieci
gazowych zlokalizowanych w obszarze, jak 1 poza obszarem planu, a w ciepto poprzez istniejace
lub nowe magistrale 1 sieci cieplne zlokalizowane w obszarze, jak i poza obszarem planu; projekt
planu dopuszcza pozyskiwanie energii z indywidualnych lub lokalnych zrodel, o parametrach
emisji zanieczyszczen spetiajacych warunki ochrony §rodowiska z dostosowaniem do warunkoéw
geologicznych, zgodnie z przepisami prawa geologicznego 1 goérniczego wykorzystujacych:
niskoemisyjne instalacje na paliwo state, ciekle lub gaz, energi¢ elektryczna lub odnawialne zrodta
energii jak: kolektory stoneczne, pompy cieplne, ogniwa fotowoltaiczne itp.; projekt planu
dopuszcza takze budowe zrodet wytwarzajacych w skojarzeniu ciepto i energi¢ elektryczna.

Projekt planu nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

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

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje
udzial spoteczenstwa 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 i uzgodnien, wytozony zostat do publicznego
wgladu w dniach od 04.05.2016 r. do 24.05.2016 r. w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego
Miasta w Szczecinie. W dniu 06.05.2016 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna na temat rozwiazan
przyjetych w projekcie planu. W ustawowym terminie do dnia 08.06.2016 r. wniesiono 27 uwag.

O ww. terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Miasta (BIP) 1 przez
ogloszenie w lokalnej prasie. Na kazdym etapie procedury formalno — prawnej osoby
zainteresowane mogly kontaktowac si¢ bezposrednio z zespotem projektowym w siedzibie Biura
Planowania Przestrzennego Miasta w Szczecinie, ul. Szymanowskiego 2.

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedury planistyczne prowadzone byly zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania
dodatkowe sporzadzone na potrzeby planu, w tym ,,Prognoza oddziatywania na $rodowisko
mpzp Gumience — Stowiensko 27, jak i ,,Prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia mpzp
Gumience — Stowiensko 2”, pozostawaly do wgladu dla oséb zainteresowanych. Projekt planu
wraz z ,,Prognoza oddziatywania na §rodowisko mpzp Gumience — Stowiensko 2” byt wylozony
do publicznego wgladu, co pozwolilo na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania
przy jego sporzadzaniu. Zorganizowano takze dyskusje publiczna. W opracowaniu projektu planu
mogli uczestniczy¢ mieszkancy miasta i osiedla Gumience, Rada Osiedla Gumience, a informacje
o prowadzonej procedurze planistycznej kierowane byly do wszystkich jednostek
samorzadowych. Projekt planu miejscowego byt przedstawiony i zaopiniowany przez Miejska
Komisje Urbanistyczno - Architektoniczna, a nastgpnie przeszedt procedure opiniowania i
uzgodnienia z odpowiednimi instytucjami i organami.

Id: 526D593D-E8E9-4A19-AF51-2E3B9782CA84. Projekt Strona 5



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

Plan obejmuje zabudowe ushigowa, ktora zasilana bedzie z istniejacej 1 nowej sieci
wodociagowej, zapewniajacych wystarczajaca ilos¢ wody oraz jej jakos¢. Istniejace budynki
zasilane sg z istniejacych sieci wodociagowych.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
1 korzystania z terenu, analizowano wnioski 1 uwagi ztozone do sporzadzanego projektu planu.
Ostatecznie przyjete rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniaja
ochrong istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak 1 zmiany w zakresie jego
zagospodarowania 1 przysztego ksztaltowania.

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

Plan nie wprowadza zmian w dotychczasowym sposobie obstugi komunikacyjnej. Obstuga
poszczegbdlnych terendw objetych planem przewidziana jest z ulic znajdujacych si¢ poza
granicami planu tj. ul. Mieszka I i ul. Wierzbowej, a planowany sposob zagospodarowania nie
bedzie miat istotnego wptywu na ich funkcjonowanie.

5. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP.

Rozwiazania przyjete w planie nie naruszaja ustalen obowiazujacego Studium uwarunkowan
1 kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata Nr XVI11/470/12 Rady
Miasta Szczecin z dn. 26.03.2012 1.).

Projektowany obszar znajduje si¢ w dwoch jednostkach planistycznych: Z.G.18 1 Z.G.21, w
ktorych Studium okresla: teren lokalizacji ushug (tereny elementarne Z.G.1032.U 1 Z.G.1033.U),
a takze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - zieleni urzadzonej, przydomowej (teren
elementarny Z.G.1034.MN). Jako funkcje uzupehiajace wymienione sa: rzemiosto i zielen jako
uzupehienie programu funkcjonalnego (tereny elementarne Z.G.1032.U i Z.G.1033.U), a takze
(...), ustugi wolno stojace i wbudowane (...) oraz zielen jako uzupehienie struktury zabudowy
jednorodzinnej; utrzymuje si¢ ustugi publiczne na obszarze jednostki (teren elementarny
7.G.1034.MN).

Wszystkie wymienione elementy sa uwzglednione w projekcie planu.

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

Przewiduje sig, ze funkcjonalno$¢ planu zostanie zachowana w okresie okoto 10 lat.

Analiza ustalen planu nie wskazuje na mozliwo$¢ powstania wydatkow obciazajacych budzet
gminy. Potencjalne wplywy do budzetu szacuje si¢ na kwot¢ okoto 2,6 min zt. Najwigksza
pozycja dochodéw beda wplywy z tytulu podatkow ioptat lokalnych (94,3%), sa one
warunkowane jednak wcze$niejszym zbyciem terenéw gminnych. Dochody ze sprzedazy gruntow
gminnych to okoto 5,7% dochodéw ogoétem. Podatki 1 oplaty lokalne sa to dochody stale 1
stabilne w czasie. Wydtuzenie horyzontu czasowego szacowania wptywow budzetowych (ponad
10 lat) powoduje zwigkszenie kwoty dochodow i zmiang struktury dochodow.

Z analizy zakresu przeksztalcen obszaru wynika, ze proponowane w projekcie planu
zagospodarowanie terenu jest zgodne z interesem gminy.

7. Podsumowanie.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujaca procedura (Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi zmianami) i spetia
obowiazujace w tym zakresie warunki.

Integralna czescia projektu Uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego ,,Gumience — Stowiensko 2 sa zataczniki:

1) rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000;

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

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania;

4) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.
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