Projekt

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama
Portowa 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199, poz. 443, poz. 774, poz.
1265, poz. 1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830, poz. 1890) Rada Miasta Szczecin
uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwata Nr IX/173/15 Rady Miasta Szczecin z dnia 16 czerwca 2015 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa 2” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Szczecin (Uchwata Nr XVI1/470/12 Rady Miasta Szczecin z dn. 26.03.2012 r.) uchwala si¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa 2” w dzielnicy
Srédmiescie w Szczecinie, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,997 ha, ograniczony:
1) od poétnocy pl. Zwycigstwa;
2) od wschodu ul. Kaszubska;
3) od potudnia ul. Stoistawa;
4) od zachodu ul. Potulicka.

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) S.N.1013.MW,U - 0,324 ha;
2) SN.1014.MW,U - 0,673 ha.

§ 2. Przedmiotem planu jest teren zabudowy wielofunkcyjnej, mieszkaniowe;,
mieszkaniowo-uslugowej i ustugowej, infrastruktura techniczna oraz obstuga komunikacyjna.

§ 3. 1. Rysunek planu w skali 1:1000 stanowi Zalacznik nr 1, bedacy integralng czescia
uchwaly.

2. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Szczecin (Uchwala Nr XVII/470/12 Rady Miasta Szczecin z dn. 26.03.2012 r.) stanowi
Zalacznik nr 2 bedacy integralng czescig uchwaty.

3. Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji oraz zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy stanowi Zalgcznik nr 3,
bedacy integralng czes$cig uchwaty.
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4. Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowi
Zalacznik nr 4, bedacy integralng czescig 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.

2. Tereny elementarne oznaczone sg na rysunku planu oraz w tek$cie planu w sposob
nastepujacy:
1) S - litera oznaczajaca potozenie terenu w dzielnicy Srodmiescie;
2) N - litera oznaczajaca osiedle Nowe Miasto;
3) 1 - liczba oznaczajaca kolejny numer planu w osiedlu;
4) 013 - liczba oznaczajaca kolejny numer terenu elementarnego;
5) symbol funkcji terenu oznaczajacy:
- MW,U - teren zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowe;.

3. Ustalenia formutowane sg na dwoch poziomach: ogélnym i szczegélowym. Ustalenia
ogolne obowigzuja na catym obszarze planu. Ustalenia szczegdlowe obowigzuja dla terenu
elementarnego.

4. Ustalenia formutowane s3 w nastepujacych grupach:
1) ustalenia funkcjonalne;
2) ustalenia ekologiczne;
3) ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu;
4) ustalenia zasad 1 warunkow scalania 1 podzialu nieruchomosci;
5) ustalenia komunikacyjne;
6) ustalenia inZynieryjne.

5. Pelny tekst ustalen dla okreslonego obszaru zawiera ustalenia ogodlne i ustalenia
szczegotowe.

6. Przebieg linii dla celéw opracowan geodezyjnych okresla si¢ poprzez odczyt graficzny
osi linii z rysunku planu.

§ 5. Uzyte w planie okre$lenia oznaczaja:

1) bogaty program zieleni - zr6znicowana gatunkowo zielen wysoka i niska o charakterze
ozdobnym, wypelniajaca rozne powierzchnie, w tym takze na sztucznie wykonanych lub
uksztattowanych miejscach (np. skarpy, tarasy, bariery przeciwhatasowe, $ciany w liniach
rozgraniczenia dziatki, donice);

2) harmonijna sylweta - ciag obiektow budowlanych, wzajemnie dostosowanych do siebie
pod wzgledem estetycznym;

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

4) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar usytuowania budynku;
lico budynku nie moze przekraczaé nieprzekraczalnej linii zabudowys;

5) obowigzujaca linia zabudowy - linia wyznaczajaca potozenie lica budynku;

6) powierzchnia zabudowy (powierzchnia zabudowana) - obszar wyznaczony przez rzut
pionowy skrajnego obrysu budynku w stanie wykonczonym na plaszczyzng pozioma,
przyjmujac za podstawe obrys: parteru - w wypadku, gdy jest on wigkszy od rzutu
pionowego obrysu S$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 obrebie
przyziemia takich elementéw budynku jak: przeswity, przejScia i1 przejazdy (bramy),
ganki, kruzganki, loggie wglebne (cofnigte) i loggio - balkony przystawiane, werandy
otwarte 1 oszklone oraz przybudowane szklarnie (ogrody zimowe), garaze lub wiaty
garazowe - stanowigce integralng cze$¢ budynku oraz powierzchni¢ obiektow
pomocniczych (gospodarczych) jak garaze, szopy, szklarnie, altany itp.;

-do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkéw lub ich czesci
znajdujacych si¢ ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodéw, pochylni i ramp
zewnetrznych, studzienek przy okienkach piwnicznych, oston przeciwstonecznych,
daszkow, okapow dachowych a takze nadwieszonych czesci budynku powyzej parteru,
basenow 1 sztucznych oczek wodnych;

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

7) wartosciowy drzewostan - pojedyncze drzewa lub ich grupy speiniajace jedng z
ponizszych cech:

a) drzewa 1 krzewy gatunkow prawnie chronionych lub stanowigce pomniki przyrody,
aleje 1 parki zabytkowe,

b) drzewa i krzewy gatunkéw 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, Swierk,

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

c) ponaddziesiecioletnie  drzewa 1  krzewy szczegélnie rzadkich  gatunkow
introdukowanych
np. jodty: nikko, Veitcha i jednobarwna, sosny: zotta, Jeffreya 1 Banksa, Swierki: bialy,
Brewera i serbski, cypry$nik blotny, metasekwoja chinska, mitorzab dwuklapowy,
klony: nikkonski i1 kolchidzki, oczary: wirginijski i japonski, grujecznik japonski, grab
amerykanski.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne dla obszaru planu

§ 6. 1. Ustalenia funkcjonalne.
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1) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych;
2) zakazuje si¢ lokalizacji ustug obstugi pojazdéw.
2. Ustalenia ekologiczne.

1) zakazuje si¢ wycinki wartosciowego drzewostanu za wyjatkiem cig¢ sanitarnych oraz
wycinki pojedynczych drzew kolidujacych z przysztym zagospodarowaniem;

2) w istniejgce] 1 nowej zabudowie mieszkaniowej lokalizowanej wzdtuz drog publicznych
obowigzuje zastosowanie rozwigzan architektonicznych, technicznych, tagodzacych lub
eliminujacych negatywne skutki sgsiedztwa tras komunikacyjnych;

3) wznoszenie budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi w zasiggu
zagrozen 1 ucigzliwosci dopuszcza si¢ po zastosowaniu $rodkéw technicznych
zmniejszajacych te ucigzliwos$ci co najmniej do poziomu obowigzujacych norm;

4)na dziatkach inzynieryjnych urzadzen sieciowych nie obowigzuje wymog realizacji
powierzchni terenu biologicznie czynne.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu.

1) ustala si¢ sposob mierzenia wysoko$ci zabudowy od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku lub jego czg$ci (z wylaczeniem wejs¢ do pomieszczen
technicznych, gospodarczych i1 garazy podziemnych) do najwyzszego punktu przekrycia
dachu budynku (z wylaczeniem obiektow 1 urzadzen technicznych takich jak np.:
infrastruktura telekomunikacyjna, maszynownie dzwigdéw oraz wyjscia na dach);

2) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy, okreslony w ustaleniach szczegdtowych,
jako iloraz sumy powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych, liczonej po obrysie
zewnetrznym budynku (z wylaczeniem tarasow 1 balkonow), do powierzchni dziatki
budowlanej; do obliczania powierzchni poddasza przyjmuje si¢ powierzchni¢ po jego
obrysie zewngtrznym;

3) nowe 1 przeksztatcane obiekty realizuje si¢ zgodnie z wymogami harmonijnej sylwety;

4) wejscia do lokali ustugowych polozonych przy pl. Zwycigstwa realizuje si¢ z poziomu
chodnika;

5) dopuszcza si¢ zabudowe bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej;

6) teren niezabudowany wewnatrz zespolu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej przeznacza
si¢ na zielen i elementy matej architektury; parkowanie naziemne dla samochodow
osobowych (wraz z dojazdem) dopuszcza si¢ na powierzchni nieprzekraczajacej 40 %
niezabudowanego terenu, o ktorym mowa powyzej;

7) obiekty techniczne realizuje si¢ we wnetrzach kwartatlu jako wbudowane lub wolno
stojace w przypadku braku mozliwosci realizacji wbudowanych;

8) dopuszcza si¢ realizacje garazy podziemnych;
9) zakazuje si¢ lokalizacji nowych naziemnych garazy i obiektow gospodarczych;

10) dopuszcza si¢ wysuniecia poza linie zabudowy na wysokosci powyzej parteru: wykuszy,
balkonéw, gzymséw wienczacych - do 1,5 m, innych elementow programu
architektonicznego - do 0,7 m. Linie zabudowy przyziemia traktuje si¢ jako
nieprzekraczalne dla wszystkich elementoéw programu architektonicznego z wylaczeniem:
schodéw zewnetrznych, daszkéw nad wejsSciami, studzienek doswietlajacych piwnice,
zjazdow do garazy oraz ramp;
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11) dopuszcza si¢ wysunigcia poza linie zabudowy oraz linie rozgraniczajace ulic:
a) ocieplen budynkow,

b) tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych na zasadach i o powierzchniach
okreslonych w ustaleniach planu;

12) urzadzenia infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza si¢ jako wbudowane w obiekty;

13) zakazuje si¢ umieszczania instalacji 1 urzadzen technicznych na elewacjach od strony
ulic 1 placow. Zakaz nie dotyczy rur spustowych, instalacji odgromowych, a takze szafek
gazowych, elektroenergetycznych 1 telekomunikacyjnych nie wystajacych poza lico
budynku;

14) na calym obszarze zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych w
rozumieniu planu okre§lonych jako: kioski, pawilony, mate punkty gastronomiczne,
obiekty przypominajace ksztattem towary a takze wszelkie pojazdy, przyczepy,
barakowozy itp. na kotach lub innych podporach, z ktérych odbywa si¢ handel lub
$wiadczone sg ustugi, z zastrzezeniem pkt 15;

15) na calym obszarze dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektow zwigzanych z imprezami
okolicznosciowymi do kilku dni (wystawy, kiermasze $wiateczne itp.), letnich ogrodkow
gastronomicznych bez obiektow kubaturowych, obiektéw matej architektury;

16) zakazuje si¢ lokalizacji nowych wolno stojacych: tablic reklamowych 1 urzadzen
reklamowych;

17) dopuszcza si¢ szyldy, instalowane w sposob nie przystaniajacy elementow wystroju
architektonicznego, otworéw okiennych i1 drzwiowych o powierzchni ekspozycyjnej
kazdego szyldu do 0,3 m?,

18) dopuszcza sig¢ tablice reklamowe, urzadzenia reklamowe:

a) instalowane wylacznie w parterach budynkow, w sposob nieprzystaniajacy elementow
wystroju architektonicznego, otwordéw okiennych i drzwiowych, o powierzchni tacznie
nieprzekraczajacej 10% powierzchni elewacji parteru, z zastrzezeniem lit. b;

b) wykonane w formie liter lub znakdéw, umieszczonych w dowolnym miejscu budynku;

19) banery reklamowe/siatki reklamowe na rusztowaniach, ogrodzeniach, dopuszcza si¢
wylacznie w trakcie prowadzonych robdot budowlanych;

20) zakazuje si¢ tablic reklamowych i urzadzen reklamowych emitujacych intensywne lub
zmieniajace si¢ $wiatlo, mogacych zakléci¢ warunki mieszkaniowe lub postrzeganie
sygnalow i znakéw drogowych;

21) na catym terenie ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej; w obrgbie strefy poprzez ustalenia szczegdlowe planu chroniona jest
istniejgca kompozycja przestrzenna oraz obiekty o warto$ciach zabytkowych;

22) caly teren objety strefa rehabilitacji istniejagcej zabudowy i infrastruktury technicznej,
obejmujaca zabudowe powojenng oraz zabudowe historyczna; w obrebie strefy zaklada sie
tworzenie programdéw renowacji, okreslajacych szczegdlowy sposdb zagospodarowania
terenow, majacy na celu podniesienie standardu zabudowy poprzez remonty, przebudowy,
wyburzenia 1 uzupehienia zabudowy.

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) w przypadku przeprowadzenia scalania i podziatu nieruchomos$ci obowiazuje:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 600 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki wzdtuz drog: 15 m,

c) kat potozenia dziatek w stosunku do osi bezposrednio przylegajacego pasa drogowego:
90 stopni, z tolerancja +/- 10 stopni.

5. Ustalenia komunikacyjne.

1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem z istniejacych drog
publicznych, usytuowanych poza granicami planu, potaczonych z zewng¢trznym ukladem
komunikacyjnym miasta, w sposob ustalony w ustaleniach szczegdélowych;

2) powigzania obszaru objetego planem z ukladem komunikacyjnym zewnetrznym
zapewniaja nastgpujace ulice uktadu podstawowego miasta (poza granicami planu): ul.
Bolestawa Krzywoustego, pl. Zwycigstwa, pl. Brama Portowa, ul. Ks. Kard. Stefana
Wyszynskiego umozliwiajace potaczenie tego obszaru z innymi osiedlami lewobrzeznej
czg$ci Szczecina oraz obszarami dzielnicy prawobrzeze;

3) przy realizacji kazdego nowego obiektu budowlanego, nakazuje si¢ umieszczenie na
terenie przedsiewzigcia odpowiedniej dla jego prawidlowego funkcjonowania liczby
miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg 1 rowerdéw, ktora wynika z przyrostu potrzeb parkingowych wywotanych
realizacjg przedsiewziecia;

4) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania dla
samochodow osobowych, pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa oraz miejsc
postojowych dla rowerow przyjmuje si¢ wedtug ponizszej tabeli:

Minimalny wskaznik

Wskaznik liczby liczby miejsc Ml’nlr'nal.ny
. . . wskaznik liczby
miejsc postojowych postojowych (mp) mieisc
L.p. Obiekt lub teren (mp) dla samochodow dla pojazdow mie]
postojowych (mp)
osobowych zaopatrzonych w ,
. dla rowerow
karte parkingowa
1 2 3
1 Bgdynkl mleszkalne min. 0,3mp - max. 2mp/100 mieszkaf Q,Zmp/ .
wielorodzinne Imp/1 mieszkanie 1 mieszkanie
Imp/100 m? 1mp/400 m? 0,5mp/100 m?
2. Sklepy powierzchni powierzchni powierzchni
sprzedazy sprzedazy sprzedazy
. Imp/100 miejsc
min. 0,15mp - max. . ..
. .. hotelowych lecz nie | 1,25mp/100 miejsc
3. Hotele, pensjonaty 4mp/10 miejsc SR hotel h
hotelowych mniej niz otelowyc
Imp/1 obiekt
Domy dziennego
4. i statego pobytu dla 0,5mp/10 t6zek 0,5mp/10 t6zek 2mp/100 t6zek
0s06b starszych
Restauracje,
kawiarnie, inne )
(z wylaczeniem 1mp/10 miejsc 1mp/100 miejsc lmp'/IOO mw
5. , . . powierzchni
baré6w mlecznych konsumpcyjnych konsumpcyjnych .
s .. catkowitej
i jadtodajni
charytatywnych)
6. Biura, urzedy, banki min. 0,5mp - max. 1mp/2000 m? 0,6mp/100 m?
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1mp/100 m? powierzchni powierzchni
powierzchni uzytkowej* uzytkowej*
uzytkowej*

Przychodnie, gabinety
7. lekarskie, kancelarie
adwokackie, itp.

min. 0,5mp - max.

Imp/1 gabinet Imp/5 gabinetow 0,2mp/1 gabinet

min. 0,5mp - max.

Imp/500 m? 0,2mp/100 m?

2 >

8. Ustugi rozne lf)nvs felr()z(():l?rll ; powierzchni powierzchni
E)JZy tkowej* uzytkowej* uzytkowej*

* do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych,
nie zalicza si¢: powierzchni garazy i urzadzen technicznych, magazynow, archiwow, itp.

5) 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, a
koncoéwki wyzsze od 0,5 zaokragla si¢ w gore do liczby catkowitej;

6) ogdlna liczba miejsc postojowych dla samochodow stanowi sume¢ liczb miejsc
postojowych obliczong na podstawie wskaznikow z kolumny 11 2;

7) w przypadku braku mozliwosci realizacji miejsc postojowych dla roweréw na terenie
przedsiewziecia dopuszcza si¢ ich lokalizacje w granicach pasa drogowego pod
warunkiem nie powodowania ograniczen w ruchu pieszych;

8) wymogi w zakresie zapotrzebowania na miejsca postojowe nie obowigzuja w przypadku:

a) budowy obiektu budowlanego wywolujacego potrzeby parkingowe do 3 miejsc
postojowych,

b) rozbudowy, przebudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania obiektow
istniejacych,

¢) zagospodarowania tymczasowego zwigzanego z uzytkowaniem sezonowym.

6. Ustalenia inzynieryjne.

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

a) dojscia 1 dojazdy wydzielane lub urzadzane w granicach terenu elementarnego
wyznaczaja korytarze infrastruktury technicznej, w ktorych moga by¢ prowadzone sieci
uzbrojenia terenu,

b) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejace, przeznaczone do przebudowy, nalezy
prowadzi¢ jako podziemne; ustalenia dla sieci 1 inzynieryjnych urzadzen sieciowych
obowigzujg z zastrzezeniem pkt 16;

2) zaopatrzenie w wodg ustala si¢ z istniejagcych lub nowych sieci wodociggowych w ulicach
(poza obszarem planu): Potulickiej, Stoistawa, Kaszubskiej, pl. Zwycigstwa,

3) system wodociggowy nalezy realizowac:

a)z zapewnieniem funkcjonowania publicznych wurzadzen =zaopatrzenia w wod¢
w warunkach specjalnych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami obrony cywilnej,

b)z uwzglednieniem wymaganego zapotrzebowania na wod¢ dla celow
przeciwpozarowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami przeciwpozarowymi;
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4) odprowadzanie $ciekow sanitarnych ustala si¢ do istniejacej kanalizacji ogolnosplawne;j
w ulicach (poza obszarem planu): Potulickiej, Stoistawa, Kaszubskiej, pl. Zwycigstwa;

5) odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych ustala si¢ do istniejacej kanalizacji
ogolnosptawnej w ulicach (poza obszarem planu): Potulickiej, Stoistawa, Kaszubskiej, pl.
Zwycigstwa;

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

7) dopuszcza si¢ retencjonowanie (gromadzenie 1 przetrzymanie) wod opadowych
i roztopowych, z ich wykorzystaniem do celow wtasnych lub w zwigzku z prowadzong
dziatalno$cia gospodarcza;

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

9) w nowej zabudowie o powierzchni potaci dachowych i utwardzonych powierzchniach
terenu wiekszych niz 1000 m?, obowigzuje zastosowanie retencji wod opadowych i
roztopowych zebranych z tej powierzchni, z ich wtérnym wykorzystaniem lub
opoznionym odprowadzeniem do kanalizacji, po spetnieniu wymagan dotyczacych ich
czystosci okreslonych w przepisach odrebnych;

10) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci gazowych zlokalizowanych
poza obszarem planu;

11) zaopatrzenie w ciepto ustala si¢ poprzez istniejace lub nowe sieci cieplne zlokalizowane
w obszarze, jak 1 poza obszarem planu; dopuszcza si¢ realizacj¢ sieci cieplnej zgodnie
z pkt 1;

12) dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii z indywidualnych lub lokalnych Zrdodet,
o parametrach emisji zanieczyszczen spelniajacych warunki ochrony $rodowiska
z dostosowaniem do warunkow geologicznych, zgodnie z przepisami prawa
geologicznego 1 gorniczego wykorzystujacych:

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

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

13) dopuszcza si¢ budowe zrodet wytwarzajacych w skojarzeniu cieplo 1 energi¢
elektryczna;

14) zasilanie w  energi¢ elektryczng ustala si¢ z istniejagcych lub nowych
elektroenergetycznych sieci $redniego napigcia SN 1 niskiego napigcia 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) ustala si¢ obstuge telekomunikacyjng z istniejacej lub nowej infrastruktury
telekomunikacyjnej zlokalizowanej na obszarze lub poza obszarem planu; przebudowe,
rozbudowe, remont, likwidacj¢ oraz budowe sieci 1 wurzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

17) dopuszcza si¢ czasowe gromadzenie odpadéw w wydzielonych, przeznaczonych do tego
celu miejscach, zlokalizowanych w granicach dziatki budowlanej lub terenu
elementarnego, zorganizowane w sposob estetyczny i wkomponowany krajobrazowo oraz
zgodnie z wymogami sanitarnymi i bezpieczny dla §rodowiska;
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18) miejsca czasowego gromadzenia odpaddw organizuje si¢ w sposOb zapewniajacy
mozliwos¢ ich selektywnej zbiorki w miejscu ich powstawania;

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

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe dla terenow elementarnych

§ 7. Teren elementarny S.N.1013.MW,U

1. Ustalenia funkcjonalne.
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, ustugowa;
2) dopuszcza si¢ ustugi handlu o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 200 m?.

2. Ustalenia ekologiczne.

1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna: 25 % niezabudowanej w dniu
wejscia w zycie niniejszego planu powierzchni dziatki budowlanej przy ul. Potulickiej 62,
63;

2) na dziatce budowlanej przy pl. Zwycigstwa 3 dopuszcza si¢ bogaty program zieleni.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu.

1) dopuszcza si¢ zwigkszenie powierzchni zabudowy, istniejagcej] w dniu wejscia w zycie
niniejszego planu na dziatkach budowlanych przy ul. Potulickiej 62 1 63, maksymalnie o
7% powierzchni zabudowy poszczegolnych budynkéw — mieszkalno-ustugowych i1
ustugowych, w celu poprawy funkcjonowania istniejacych budynkéw np. realizacja
szybow windowych;

2) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej przy pl. Zwycigstwa 3:
100%;

3) w budynku o warto$ciach zabytkowych przy pl. Zwycigstwa 3, oznaczonym na rysunku
planu:

a) obowiazuje utrzymanie historycznej kompozycji 1 detalu architektonicznego elewacji
frontowej wraz z formga stolarki okiennej i drzwiowe;j,

b) dopuszcza si¢ odtwarzanie detalu architektonicznego,

c) w przypadku przebudowy lokali w przyziemiu/parterze, dopuszcza si¢ przeksztatcenia
elewacji przy zachowaniu istniejacych poziomoéw nadprozy w otworach parteru oraz
nawigzujac do kompozycji obiektu i charakteru elewacji,

d) w przypadku przebudowy/rozbudowy lub nadbudowy poddasza:
- obowigzuje zachowanie istniejgcego gzymsu wienczacego i szczytow,

- dopuszcza si¢ dodatkowe doswietlenie poprzez okna potaciowe, z zachowaniem
gtéwnych osi kompozycyjnych elewacji,

- w odlegtosci wigkszej niz 4 m od lica zabudowy frontowej dopuszcza si¢ nadbudowe
budynku i podniesienie wysokos$ci zabudowy o 3 m,

e) na dachu budynku, w pasie 4 m od lica zabudowy frontowej,

- zakazuje si¢ lokalizacji elementow kubaturowych i urzadzen technicznych,
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- dopuszcza si¢ wykonanie tarasu,
d) zakazuje si¢ ocieplania elewacji frontowych od strony zewngtrznej;

4) w budynkach o warto$ciach zabytkowych przy ul. Potulickiej 62, 63, oznaczonych na
rysunku planu:

a) obowiazuje utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym:

- zasadniczych gabarytow wysokosciowych, formy dachu, (z zastrzezeniem pkt 4 lit.
c),

- kompozycji 1 detalu architektonicznego elewacji wraz z formg stolarki okiennej i
drzwiowej (z zastrzezeniem pkt 4 lit b, c, d),

b) w przypadku przebudowy lokali w przyziemiu 1 w parterze, dopuszcza si¢
przeksztalcenia elewacji przy zachowaniu istniejgcych poziomoéw nadprozy w otworach
parteru oraz nawigzujac do kompozycji obiektu i charakteru elewacii,

c¢) w przypadku przebudowy/rozbudowy poddasza dopuszcza sig:

- przeksztalcenia istniejagcych otwordow okiennych w elewacji nawigzujagc do osi
symetrii, linii podziatow, rozmieszczenia i proporcji otwordw okiennych, ksztattéw
stolarki, usytuowania i profili gzymsoéw oraz formy pozostatych elementéw detalu
architektonicznego, a takze rozwigzah materiatowych i kolorystycznych,

- niezbedng rozbudowe umozliwiajaca uzyskanie wymaganej przepisami wysokosci
uzytkowej ostatniej, istniejacej kondygnacji budynku, przy zachowaniu gzymsow
koronujacych 1 wystroju frontowego poddasza,

-w odlegtosci wigkszej niz 4 m od lica zabudowy frontowej dopuszcza si¢
podniesienie wysokosci zabudowy o 3 m, z mozliwos$cig wykonania tarasu w czesci
frontowej budynku,

-od strony wnetrza kwartalu zmiang ksztalttu dachu (podniesienie umozliwiajace
uzyskanie wymaganej przepisami wysokosci uzytkowej) z mozliwoscia wykonania
tarasu,

d) dopuszcza si¢ odtwarzanie detalu architektonicznego,
e) zakazuje si¢ ocieplania elewacji frontowych od strony zewngtrznej;

5) w przypadku odbudowy frontowej zabudowy o wartosciach zabytkowych obowiazuje
odtworzenie bryty i kompozycji elewacji;

6) budynki kryte dachami o spadku od 0 do 60 stopni;

7) nowa zabudowa w glebi dziatek budowlanych przy ul. Potulickiej 62, 63 nie wyzsza niz
zabudowy frontowe;j;

8) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) na dziatce budowlanej przy pl. Zwyciestwa 3: od 1 do 6,
b) na dziatkach budowlanych przy ul. Potulickiej 62, 63: od 1 do 3;
9) obowigzujace linie zabudowy, okreslone na rysunku planu.
4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci.
Stosuje si¢ ustalenia §6 ust. 4.

5. Ustalenia komunikacyjne.
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1) obstuga z ul. Potulickiej (poza granicami planu);
2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 5.
6. Ustalenia inzynieryjne.

1) zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energi¢ elektryczng oraz odprowadzanie $ciekéw 1 wod
opadowych realizuje si¢ w oparciu o sieci uzbrojenia zlokalizowane poza obszarem planu
lub w terenie S.N.1014. MW, U;

2) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont lub likwidacj¢ i budowg sieci: cieplnej,
kanalizacji deszczowej w nowej lokalizacji;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ wbudowanej lub wolnostojacej stacji transformatorowej SN/nn 1
realizacje sieci elektroenergetycznych, zgodnie z § 6 ust. 3 pkt 7.

§ 8. Teren elementarny S.N.1014.MW,U

2. 1. Ustalenia funkcjonalne.
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, ustugowa;
2) dopuszcza si¢ ustugi handlu o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 200 m?.

2. Ustalenia ekologiczne.

Minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna: 25 % niezabudowanej w dniu
wejscia w zycie niniejszego planu powierzchni dziatki budowlane;.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu.

1) dopuszcza si¢ zwigkszenie powierzchni zabudowy, istniejacej] w dniu wejscia w Zycie
niniejszego planu, maksymalnie o 7% powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkow
mieszkalno-ustugowych 1 mieszkalnych, w celu poprawy funkcjonowania istniejacych
budynkow np. realizacja szybéw windowych itp.; zwigkszenie powierzchni zabudowy
dopuszcza si¢ wewnatrz kwartatu zabudowy, rowniez poza obszarami okreslonymi w pkt
2;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w obszarach

wyznaczonych nieprzekraczalnymi liniami zabudowy:

a) wysoko$¢ nowej zabudowy nie wyzsza niz budynkéw w bezposrednim sasiedztwie i
nizsza od nich maksymalnie o 3 m, z zastrzezeniem pkt 8,

b) budynki kryte dachami o kacie nachylenia od 0 do 25 stopni,
c¢) maksymalna powierzchnia zabudowy wyznaczona liniami zabudowy;

3) dla frontowej zabudowy mieszkaniowej 1 mieszkaniowo-uslugowej ustala si¢ wysokos¢
wg stanu istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, z zastrzezeniem pkt 9;

4) wysoko$¢ zabudowy wewnatrz kwartatu zabudowy nie wigksza niz wysoko$¢ zabudowy
frontowej;

5) w przypadku odbudowy zabudowy o wartosciach zabytkowych obowiazuje odtworzenie
bryty i kompozycji elewacji;

6) przeksztatcenia parterow zabudowy mieszkaniowej przy ul. Kaszubskiej 27-27B, 27C-
27D i ul. Potulickiej 61-61B na funkcje ustugowe dopuszcza si¢ nawigzujac do
kompozycji elewacji catego budynku, tzn. osi symetrii, linii podziatow, rozmieszczenia i
proporcji otworow okiennych i pozostatych elementow wystroju architektonicznego, a
takze rozwigzan materiatowych i kolorystycznych;
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7) istniejace garaze przy ul. Stoistawa przeznaczone do likwidacji, obiekty moga by¢
poddawane remontom bez prawa powiekszania kubatury;

8)do czasu realizacji nowej zabudowy mieszkalno-ustugowej, dopuszcza sie¢
funkcjonowanie istniejagcych parterowych obiektow ustlugowych na narozniku ul.
Kaszubskiej 1 pl. Zwycigstwa, z mozliwosciag modernizacji i rozbudowy o 25% istniejacej
powierzchni zabudowy, w obszarze wyznaczonym nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

9) w budynku o warto$ciach zabytkowych przy ul. Stoistawa 5:
a) obowigzuje utrzymanie istniejgcej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym:
- zasadniczych gabarytdéw wysokosciowych, formy dachu,

- kompozycji 1 detalu architektonicznego elewacji wraz z formga stolarki okienne;,
drzwiowej 1 bramnej od strony drog publicznych, z mozliwoscig przywrdcenia
pierwotnego wystroju elewacii,

b) w przypadku przebudowy lokali w przyziemiu/parterze, dopuszcza si¢ przeksztalcenia
elewacji przy zachowaniu istniejagcych poziomoéw nadprozy w otworach parteru oraz
nawiazujac do kompozycji obiektu i charakteru elewac;i,

c¢) w przypadku przebudowy poddasza dopuszcza sig¢:

- przeksztalcenia istniejagcych otwordw okiennych w elewacji nawigzujac do osi
symetrii, linii podziatdow, rozmieszczenia 1 proporcji otworow okiennych, ksztattow
stolarki, usytuowania i profili gzymsoéw oraz formy pozostalych elementow detalu
architektonicznego, a takze rozwigzan materialowych i kolorystycznych,

- niezbedng rozbudowe umozliwiajaca uzyskanie wymaganej przepisami wysokos$ci
uzytkowej ostatniej, istniejgcej kondygnacji budynku, przy zachowaniu gzymséw
koronujacych i wystroju frontowego poddasza,

-w odlegtosci wigkszej niz 4 m od lica zabudowy frontowej dopuszcza si¢
podniesienie wysokosci zabudowy o 3 m, z mozliwo$ciag wykonania tarasu w czesci
frontowej budynku,

-od strony wnetrza kwartalu zmiang ksztalttu dachu (podniesienie umozliwiajace
uzyskanie wymaganej przepisami wysokosci uzytkowej) z mozliwoscia wykonania
tarasu,

d) zakazuje si¢ ocieplania elewacji frontowych od strony zewnetrznej;
10) wskaznik intensywnos$ci zabudowy: od 1 do 3;
11) obowiazujace i nieprzekraczalne linie zabudowy, okreslone na rysunku planu.
4. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci.
Stosuje sie ustalenia §6 ust. 4.
5. Ustalenia komunikacyjne.
1) obstuga z ul. Kaszubskiej, ul. Stoistawa (poza granicami planu);
2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 5.
6. Ustalenia inzynieryjne.

1) zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energie elektryczng oraz odprowadzanie $ciekoéw i wod
opadowych realizuje si¢ w oparciu o sieci uzbrojenia zlokalizowane poza obszarem planu
lub w terenie S.N.1014. MW, U;
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2) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont lub likwidacje 1 budowe sieci:
wodociggowej, gazowej, cieplnej, elektroenergetycznej nn, kanalizacji sanitarnej
1 deszczowej w nowej lokalizacji.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

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

§ 10. Na obszarze objetym planem uchwalonym niniejszg uchwata, traci moc Uchwata Nr
XXXI1/773/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 2 lutego 2009 r. w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa” w Szczecinie. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2009 r. Nr 16 poz. 666).

§ 11. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

§ 12. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego 1 podlega rowniez publikacji na stronie
internetowej gminy.
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Zakacznik Nr 1 do Uchwaty Nr

Rady Miasta Szczecin
z dnia .................... 2016r.

Zatacznik nr 1

do Uchwaty Rady Miasta Szczecin
w sprawie miejscowego planu

"Centrum - Brama Portowa 2" w Szczecinie

0 20 40 m
e —
SKALA 1:1000
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E GRANICA OPRACOWANIA
E LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY ELEMENTARNE

OZNACZENIA TERENOW ELEMENTARNYCH:

S - SYMBOL DZIELNICY SRODMIESCIE
SNA013MWU | N-SYMBOL OSIEDLA NOWE MIASTO

SN014mwu | 1-NUMER PLANU W OSIEDLU

013 - NUMER TERENU ELEMENTARNEGO W PLANIE
.- SYMBOL PRZEZNACZENIA TERENU

TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWE,
MIESZKANIOWO-USLtUGOWEJ | USLUGOWEJ

OBIEKT O WARTOSCIACH ZABYTKOWYCH
- W GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW

OBIEKT O WARTOSCIACH ZABYTKOWYCH

II| NUMER ADRESOWY

OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDOWY

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY

Rysunek mpzp opracowano na mapie zasadnicze.

Id: F2321DB7-6481-4E93-892F-COE9F90788C7. Projekt Strona 1



Zakacznik Nr 2 do Uchwaty Nr

Rady Miasta Szczecin

z dnia

2016r.

LEGENDA:

GRANICA OBSZARU OBJETEGO STUDIUM
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Zalacznik Nr 3 do Uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Szczecin

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama
Portowa 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199, poz. 443, poz. 774, poz.
1265, poz. 1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830, poz. 1890) 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 wiasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr ...
Rady Miasta Szczecin

w sprawie rozstrzygniecia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa 2” w Szczecinie.

Na podstawie art. 20 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199, poz. 443, poz. 774, poz.
1265, poz. 1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830, poz. 1890) Rada Miasta Szczecin
uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama
Portowa 2” w Szczecinie wraz z prognozg oddzialtywania na srodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa 2” w Szczecinie, zostat
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 18.02.2016 . do 9.03.2016 1.

2. Do projektu nie wniesiono uwag.
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UZASADNIENIE

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Centrum - Brama
Portowa 2" w Szczecinie zostato zainicjowane Uchwala Nr IX/173/15 Rady Miasta Szczecin z
dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum - Brama Portowa 2” w Szczecinie.

1. Informacje ogodlne.
Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni 0,997 ha, potozony w dzielnicy Srodmiescie.

W obszarze objetym projektem obowigzuje Uchwata Nr XXXI/773/09 Rady Miasta Szczecin z
dnia 2 lutego 2009 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,»Centrum - Brama Portowa” w Szczecinie. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2009 r. Nr
16 poz. 666).

Projekt planu obejmuje kwartat srédmiejskiej zabudowy historycznej i wspodtczesnej, potozony
w osiedlu Nowe Miasto, na styku z osiedlem Centrum. W obowigzujacym planie ,,Centrum -
Brama Portowa” teren przeznaczony jest na cele zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, ustugowe;.

Plan obejmuje w szczegolnosci nastgpujace zagadnienia:

a) utrzymanie dotychczasowych funkcji przewidzianych dla terenu: zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustlugowej i ustugowe;j,

b) dopuszczenie nadbudowy o jedna kondygnacje budynku przy pl. Zwyciestwa 3,

c¢) utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej obiektow o warto$ciach zabytkowych
w tym: gabarytow wysokosciowych, formy dachu kompozycji i detalu architektonicznego
elewacji. Plan okre§la mozliwosci zmiany funkcji lokali w parterach z funkcji mieszkaniowe;j
na ushugowa, zasady adaptacji poddaszy, sposob ich do§wietlenia,

d) dostosowanie zapisoOw planu do obecnych wymogoéw prawnych.

2. Sposob 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 tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne i architektoniczne.

W czgsci urbanistycznej zapewnienie tadu przestrzennego okreslono poprzez ustalenia:

- minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna: 25% niezabudowanej w dniu wejscia w
zycie niniejszego planu powierzchni dziatki budowlanej, za wyjatkiem dziatki hotelu, na ktorej
dopuszcza si¢ bogaty program zieleni,

- maksymalna pow. zabudowy: do utrzymania z mozliwoscia zwigkszenia powierzchni
maksymalnie o 7% istniejacej w dniu wejScia w zycie planu w celu poprawy funkcjonowania
istniejacych budynkéw, 100% na dzialce modernizowanego hotelu,

- nieprzekraczalna i obowigzujaca linia zabudowy wskazana na zataczniku graficznym,

- wskaznik intensywnosci zabudowy w przedziale od 1 do 6.
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Wymagania tadu przestrzennego spetniaja ustalenia:

- utrzymanie istniejacej wysokosci zabudowy frontowej, z mozliwos$cig przebudowy/rozbudowy
poddasza budynkéw o wartosciach zabytkowych, do wysoko$ci wymaganej przepisami, z
wycofaniem czesci rozbudowywanej min. 4 m od lica zabudowy frontowej,

- dopuszczenie nadbudowy poddasza hotelu o 3 m, z wycofaniem czesci nadbudowanej o 4 m
od lica zabudowy frontowej, z zachowaniem gzymsu wienczacego,

- utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej budynkow o wartosciach zabytkowych,
- linie zabudowy wyznaczajace usytuowanie obiektow w kwartale zabudowy.
2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru opracowania stanowi kwartal zabudowy
o wartosciach zabytkowych, czgsciowo zachowanej (4 budynki powstate na przetomie XIX i
XX wieku), uzupetliony zabudowa wspodtczesng wielorodzinng (4 budynki zrealizowane w
latach 1960/1970), w czesci z uslugami w parterach. Budynki o warto$ciach zabytkowych, w
gminnej ewidencji zabytkow oraz jeden budynek poza ewidencja, obj¢to ustaleniami ochrony
konserwatorskiej oraz wyznaczono strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej obejmujacg caty kwartat zabudowy.

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

W granicach obszaru objetego opracowaniem nie stwierdzono wystepowania siedlisk
przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrong gatunkéow 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 pdzn. zm.). Nie znajduja si¢ tu
réwniez obszary zaproponowane do objecia ochronag.

W granicach opracowania nie wystepuja: wody powierzchniowe, grunty rolne i lesne.

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

W obszarze opracowania znajduja si¢ podlegajace ochronie konserwatorskiej 4 obiekty
o wartosciach zabytkowych, w tym 1 nie ujety w gminnej ewidencji zabytkéw. Caty kwartat
objeto strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzenne;.

Budynki o wartos$ciach zabytkowych chronione s3 ustaleniami:

a) obowiazuje utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym:

- zasadniczych gabarytow wysokosciowych, formy dachu, (z zastrzeZeniem lit. c),

- kompozycji 1 detalu architektonicznego elewacji wraz z forma stolarki okiennej

i drzwiowej, (z zastrzezeniem 4 lit b, c, d),

b) w przypadku przebudowy lokali w przyziemiu i w parterze, dopuszcza si¢ przeksztatcenia
elewacji przy zachowaniu istniejacych poziomoéw nadprozy w otworach parteru oraz
nawigzujac do kompozycji obiektu i charakteru elewac;i,

c¢) w przypadku przebudowy/rozbudowy poddasza dopuszcza sig:

- przeksztalcenia istniejacych otwordw okiennych w elewacji nawigzujac do osi symetrii,
linii podziatdéw, rozmieszczenia 1 proporcji otworéw okiennych, ksztattéw stolarki,
usytuowania i profili gzymséw, oraz formy pozostalych elementéw detalu
architektonicznego, a takze rozwigzan materiatowych i kolorystycznych,

- niezb¢dng rozbudowe umozliwiajaca uzyskanie wymaganej przepisami wysokosci
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uzytkowej ostatniej, istniejagcej kondygnacji budynku, przy zachowaniu gzymsow
koronujacych i1 wystroju frontowego poddasza,
- w odlegtosci wigkszej niz 4 m od lica zabudowy frontowej dopuszcza si¢ podniesienie
wysokosci zabudowy o 3 m, z mozliwos$cig wykonania tarasu w cze$ci frotowej budynku;
- od strony wnetrza kwartatu zmiang ksztattu dachu (podniesienie umozliwiajace uzyskanie
wymaganej przepisami wysokosci uzytkowej) z mozliwo$cia wykonania tarasu,
d) dopuszcza si¢ odtwarzanie detalu architektonicznego,
e) zakazuje si¢ ocieplania elewacji frontowych od strony zewnetrzne;.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepelnosprawnych.

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby osoéb niepetnosprawnych m.in. poprzez ustalenie
wymogu realizacji wej$¢ z poziomu chodnika do lokali ustugowych potozonych przy pl.
Zwycigstwa, ul. Potulickiej 1 ul. Stoistawa, a takze wymog realizacji niezbgdnej iloSci miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilo$ci uzaleznionej od funkcji
terenu np.: ushugi r6zne - min. 0,2 mp/100 m? pow. uzytkowe;j.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar opracowania potozony jest w Scistym centrum miasta, w bezposrednim sasiedztwie
waznych placow Szczecina, pl. Zwycigstwa 1 pl. Brama Portowa, bardzo dobrze
skomunikowany, w tym komunikacja zbiorowa. Funkcje zabudowy zdominowala funkcja
mieszkaniowa, z niewielkim udzialem ustug w parterach, oraz dwa budynki o funkcji wytacznie
ustugowej - publiczne przedszkole w kamienicy przy ul. Potulickiej 62 oraz budynek
modernizowanego i rozbudowywanego hotelu przy pl. Zwycigstwa. Plan nie ogranicza
mozliwosci przeksztalcania funkcji mieszkaniowej na funkcje ustugowa co w przysztosci moze
wplynaé na atrakcyjno$¢ kwartatu. PotoZzenie w Scistym centrum miasta modernizowanego
hotelu przy pl. Zwycigstwa 3 stanowi niezwykle dogodna lokalizacj¢ dla tej funkcji, w
bezposrednim sgsiedztwie waznych obiektow publicznych i obiektow ustug biurowych, przy
doskonatym skomunikowaniu poprzez uklad drogowy, komunikacj¢ publiczng, a takze bliskie
potozenie dworca PKP.

2.7. Prawo wlasnosci.

Dziatki w obszarze opracowania znajdujg si¢ we wiadaniu spotki realizujacej modernizacje¢ i
rozbudowe hotelu, dziatki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bedace wlasnoscia
spotdzielni mieszkaniowej oraz dziatki Gminy Miasta Szczecin we wladaniu wieczystych
uzytkownikéw lokali mieszkalnych i ustugowych. Ustalenia planu uwzgledniajg aktualny
sposob wiladania i uzytkowania terenu.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

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

2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Prognoza oddzialywania na §rodowisko projektu planu wykazata, ze realizacja ustalen planu nie
spowoduje wystgpienia znaczaco negatywnego oddzialywania na §rodowisko przyrodnicze ani
tez niekorzystnych oddziatywan na zdrowie i warunki zycia ludzi.

Plan uwzglednia uwarunkowania otoczenia i zapewnia wlasciwe powigzania z sgsiedztwem,
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uniemozliwia wprowadzenie elementéw zagospodarowania zaklocajacych wartosciowy uklad
przestrzenny oraz uwzglednia cele zwigzane z ochrong $rodowiska 1 zapewnieniem
odpowiednich warunkow dla funkcji mieszkaniowe;.

Realizacja ustalen planu dziata¢ bedzie na rzecz dobra publicznego zar6wno w wymiarze
lokalnym, jak i ogélnym — wszystkich mieszkancéw miasta.

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

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjna z istniejacych drog publicznych, usytuowanych
poza granicami planu. W obszarze opracowania nie przewiduje si¢ inwestycji drogowych.

Projekt planu ustala zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczna, ciepto oraz odprowadzenie
$ciekow sanitarnych, wod opadowych i roztopowych w oparciu o istniejace i nowe sieci. Projekt
planu dopuszcza przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejacych sieci oraz realizacje
nowych sieci z zastosowaniem nowych rozwigzan technologicznych: retencji, pozyskiwania
energii z indywidualnych lub lokalnych Zrédet (o parametrach emisji zanieczyszczen
spetniajacych warunki ochrony s$rodowiska z dostosowaniem do warunkéw geologicznych),
wykorzystujacych niskoemisyjne instalacje na paliwo stale, ciekle lub gaz oraz energi¢
elektryczng lub odnawialne Zrédta energii jak kolektory stoneczne, pompy cieplne, ogniwa
fotowoltaiczne itp.

Projekt planu nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

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

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat
spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwos¢ skladania wnioskéw 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;j.

Projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony w zakresie wynikajacym z obowigzujacych
przepisow. Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, wytozony zostal do
publicznego wgladu w dniach od 18.02.2016 r. do 9.03.2016 r. w siedzibie Biura Planowania
Przestrzennego Miasta w Szczecinie. W dniu 19.02.2016 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna na
temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu. W ustalonym terminie do dnia 23.03.2016 r. nie
wniesiono uwag. Na stronie internetowej (BIP UM) i tablicy ogloszen Urzedu Miasta oraz w
prasie lokalnej zawiadomiono o ww. terminach.

Na kazdym etapie procedury formalno — prawnej osoby zainteresowane mogly kontaktowac si¢
bezposrednio z zespotem projektowym w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego Miasta w
Szczecinie.

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedury planistyczne (zbieranie i rozpatrywanie wnioskow, zawiadomienie o wylozeniu,
wylozenie projektu planu do publicznego wgladu, dyskusja publiczna, zbieranie uwag)
prowadzone byly zgodnie z wymogami ustawowymi. W opracowaniu projektu planu mogli
uczestniczy¢ mieszkancy miasta i osiedla Nowe Miasto, Rada Osiedla Nowe Miasto, a
informacje o prowadzonej procedurze planistycznej kierowane byly do wszystkich jednostek
samorzadowych. Projekt planu miejscowego byt przedstawiony i zaopiniowany przez Miejska
Komisje Urbanistyczno Architektoniczng, a nastgpnie przeszedt procedur¢ opiniowania i
uzgodnienia z odpowiednimi instytucjami i organami.
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Opracowania dodatkowe sporzadzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,,Prognozy
oddziatywania na $rodowisko mpzp Centrum - Brama Portowa 27, jak i ,,Prognozy skutkow
finansowych uchwalenia mpzp Centrum - Brama Portowa 2 pozostawaty do wgladu dla oséb
zainteresowanych. Projekt planu wraz z ,,Prognoza oddziatywania na §rodowisko mpzp Centrum
- Brama Portowa 2” byl wylozony do publicznego wgladu, co pozwolilo na zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci toku postgpowania przy jego sporzadzaniu.

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

Istniejace w obszarze planu i w bezposrednim sagsiedztwie obszaru opracowania przekroje sieci
wodociggowych zapewniaja wystarczajacg ilosci wody oraz jej jakos¢ dla istniejacej
i planowanej zabudowy.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre§lajac  potencjalny sposdéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, analizowano wnioski zlozone 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 i przysztego ksztattowania.

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

Obszar planu stanowi wyksztatcong, praktycznie zakonczonag strukture funkcjonalno -
przestrzenng, w ktorej modyfikacjom podlega¢ beda funkcje w istniejacych obiektach,
przeksztalcenia dotyczy¢ beda obiektow istniejacych, w czgéci podlegajacych ochronie
konserwatorskiej. Potozenie terenu w S$cistym centrum miasta zapewnia Kkorzystanie
z istniejacego uktadu komunikacyjnego, tym samym minimalizowanie transportochtonnosci
uktadu przestrzennego.

5. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP.

Rozwiazania przyjete w planie nie naruszaja ustalen obowiazujacego Studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata Nr XVII/470/12 Rady
Miasta Szczecin z dn. 26.03.2012 r.). Studium okresla dla jednostki planistycznej S.N.O1 jako
funkcje dominujaca, wielofunkcyjng zabudowe $rodmiejska, zabudowe ustugowa, uslugi
publiczne, a jako uzupelniajacg zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wysokiej intensywnosci
1 mieszkaniowo - ustugowa. Ponadto Studium przewiduje przeksztalcenia uwzgledniajace
historyczna strukture zabudowy, przy czym przeksztalcenia dopuszczaja zanizone standardy
urbanistyczne.

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

Wplyw zmiany ustalen planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,,Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia mpzp Centrum - Brama Portowa 2”.

Modernizacja i rozbudowa budynku hotelu realizowana w celu kontynuowania $wiadczenia
ustug hotelarskich bedzie skutkowala zwigkszeniem wpltywow podatkowych =z tytulu
prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.

W analizowanej zmianie planu miejscowego ,,Centrum - Brama Portowa” nie wystapig wydatki
zwigzane z realizacja zadan wlasnych gminy w zakresie infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, nie przewiduje si¢ wystgpienia innych wydatkéw z budzetu gminy, ktore
moznaby uzna¢ za skutek uchwalenia analizowanej zmiany planu.

7. Podsumowanie.
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Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujaca procedura (Ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z p6Zniejszymi zmianami) i spelnia
obowigzujace w tym zakresie warunki.
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