UCHWALA NR ....ccoovvvurereene
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia ...........c........ 2023 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie Pélnoc —
Bolestawa Smialego” w Szczecinie

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890),
Rada Miasta Szczecin uchwala, co nast¢puje:

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwalg Nr XLVIII/1321/23 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 marca 2023 r.
w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Srédmiescie Potnoc — Bolestawa Smiatego” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin
(Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.), uchwala si¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie Pomoc — Bolestawa Smiatego”
w Szczecinie, na obszarze osiedla Srodmiescie Potnoc, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,52 ha.

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

4. Przedmiotem planu sg tereny ustug, uktad komunikacyjny oraz obiekty i sieci infrastruktury
techniczne;j.

5. Integralng czg$¢ uchwaly stanowi:

1) zalacznik nr1 - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Sroédmiescie
Polnoc — Bolestawa Smiatego” w Szczecinie, wskali 1:1000 wraz z wyrysem ze Studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata
Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.);

2) zalagcznik nr2 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;
4) zatagcznik nr 4 - dane przestrzenne utworzone dla planu.

Rozdzial 1
Zasady konstrukcji planu

§ 2. 1. Obszar planu podzielony jest na tereny elementarne oraz wydzielenia wewnetrzne, dla
ktorych ustala si¢ przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Ustala si¢ symbole i nazwy przeznaczenia terenéw w planie:

1) U — teren ustug;

2) KDL — teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi lokalne;.
3. Ustala si¢ symbol wydzielenia wewnetrznego w planie: 1.1U.

4. Ustalenia obowiazuja na calym obszarze planu. Ustalenia oraz rysunek planu, stanowia
komplet ustalen regulujgcych zabudowe i zagospodarowanie terenu elementarnego.
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5. Ustalenia formutowane sa w nastgpujacych grupach: ustalenia funkcjonalne, ustalenia
ekologiczne, ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ustalenia kompozycji, form
zabudowy 1 sposobu zagospodarowania terenu, ustalenia komunikacyjne, ustalenia inzynieryjne,
ustalenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

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

§ 3. 1. Uzyte w planie okreslenia oznaczaja:

1) blekitno-zielona infrastruktura — rozwigzania naturalne itechniczne bazujace na funkcjach
przyrodniczych, dostosowane do lokalnych uwarunkowan s$rodowiskowych (np.: ogrody
deszczowe, stawy retencyjne, niecki irowy bioretencyjne, rowy infiltracyjne, mate zbiorniki
wodne, oczka wodne), atakze do zabudowy i zagospodarowania obszaru (np.: zielone dachy,
$ciany, ogrody deszczowe w pojemnikach, nawierzchnie przepuszczalne, podloza strukturalne,
zielone torowiska iinne obiekty architektury ogrodowej irekreacyjnej), zapewniajace m.in.
wegetacje zieleni, retencje wod opadowych iroztopowych w miejscu ich powstania, regulacje
mikroklimatu, zwigkszenie bior6znorodnosci, podniesienie jako$ci zycia mieszkancow;

2) dach plaski — dach o potaciach gtownych pochylonych pod katem mniejszym niz 12°;

3) inzynieryjne urzadzenie sieciowe — urzadzenie techniczne lub obiekt inzynierii 1lgdowej i wodnej
polaczony z sieciami uzbrojenia terenu np.: stacja transformatorowa i prostownikowa, szatka
teletechniczna 1 elektroenergetyczna, punkt istacja tadowania pojazdow elektrycznych,
hydrofornia, pompownia wody i $ciekow, przelew burzowy, piaskownik, osadnik, filtr i separator,
zbiornik retencyjny, odwodnienie drog, przepust, mnich, stopien wodny, stacja gazowa, komora
zasuw, wymiennikownia ciepta, pompownia na sieci cieptowniczej i inne;

4) kompozycja obiektu — uklad, artykulacja isposdb opracowania eksponowanych elewacji
(rozmieszczenie, ksztalt otworow ze stolarka, elementy programu architektoniczno-estetycznego:
detale, rodzaj wykonczenia elewacji, zasady kolorystyki itp.) oraz forma dachu;

5) niepozadane gatunki roslin — ekspansywne gatunki roslin wypierajace rodzima flore, do ktérych
zalicza si¢ m. in.: ambrozja bylicolistna, barszcz Mantegazziego i Sosnowskiego, rdestowiec
japonski, sachalinski i czeski, partenium ambrozjowate;

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

7) obiekt o wartosciach zabytkowych — obiekt, zespo6t obiektow lub fragment krajobrazu, wskazany
w ustaleniach szczegdtowych, wpisany do rejestru zabytkéw, gminnej ewidencji zabytkow lub
chroniony ustaleniami planu;

8) obowiazujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca potozenie lica gldwnej bryly budynku;

9) ogrédek gastronomiczny — miejsce w pasie drogowym lub poza nim, lokalizowane w s3siedztwie
lokalu ushugowego, do ktorego ogrodek przynalezy, zawierajace niezbedne wyposazenie dla
prowadzonej dzialalno$ci gastronomicznej, rozrywkowej lub kulturalne;;

10) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut pionowy skrajnego obrysu budynku
w stanie wykonczonym na plaszczyzne poziomg przyjmujac za podstawe obrys pierwszej
kondygnacji nadziemnej — w przypadku, gdy jest on wigkszy od rzutu pionowego obrysu $cian
fundamentowych albo przyjmujac za podstaweg obrys Scian fundamentowych, jezeli na poziomie
terenu jest on wigkszy od rzutu obrysu pierwszej kondygnacji nadziemnej, przy czym:

a) do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchnie wystepujacych w obrgbie przyziemia takich
elementéow budynku jak: prze§wity, przej$cia i przejazdy (bramy), ganki, werandy oszklone,
dobudowane szklarnie (ogrody zimowe), garaze stanowigce integralng czg$¢ budynku oraz
powierzchni¢ obiektéw pomocniczych (gospodarczych) jak: garaze, budynki gospodarcze,
szklarnie itp.,
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b) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkow lub ich czesci znajdujacych sie
ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodéw, przedprozy, pochylni i ramp zewnetrznych,
studzienek przy oknach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkéw, okapow dachowych,
gzymsow, nadwieszonych czgsci budynku powyzej kondygnacji nadziemnej, nie podpartych na
stupach oraz basenow i sztucznych oczek wodnych,

¢) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ zewnetrznej termoizolacji realizowanej na budynkach
istniejacych w dniu wejs$cia w zycie niniejszego planu;

11) program zieleni uzupelniajacej — zroznicowana gatunkowo 1 wysokosciowo zielen
o charakterze ochronnym, ekologicznym lub estetycznym, z wylaczeniem gatunkow
niepozadanych, wypehiajaca rézne mozliwe powierzchnie niezabudowane i nieutwardzone,
w tym takze sztucznie utworzone tj. skarpy, tarasy, dachy, bariery przeciwhatasowe, $ciany
obiektow budowlanych, mury, donice, wiadukty i estakady;

12) strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej — strefa obejmujaca
uktad przestrzenny o wysokim stopniu zachowania historycznie uksztaltowanej struktury
urbanistycznej lub ruralistycznej z wystgpujacymi obiektami 1iobszarami o wartosciach
zabytkowych;

13) System Zieleni Miejskiej — ciagla struktura przestrzenna wigzaca ze soba wartoSciowe
iroznorodne tereny zieleni (zawierajaca takze tereny zabudowane, gltownie o niskiej
intensywnosci), zapewniajagca powigzanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi; parametry
systemu okre$laja ustalenia szczegdétowe planu;

14) szpaler — regularna forma przestrzenna, sktadajaca si¢ z jednego rzedu drzew;

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

a) drzewa i krzewy gatunkoéw prawnie chronionych lub stanowigce pomniki przyrody, aleje i parki
zabytkowe,

b) drzewa i krzewy gatunkéw rodzimych iobcych z podanych nizej rodzajéw o obwodach pnia
mierzonego na wysokosci 130 cm:

- minimum 50 cm: bez koralowy, cis pospolity, jatowiec pospolity, kruszyna pospolita,
rokitnik zwyczajny, szaktak pospolity, trzmielina,

- minimum 100 cm: bez czarny, cyprysik, czeremcha zwyczajna, czeres$nia, gtog, jabton,
jarzab pospolity i szwedzki, leszczyna pospolita, zywotnik zachodni,

- minimum 150 cm: grusza, klon polny, magnolia drzewiasta, mitorzab, sosna Banksa, sosna
limba, wierzba iwa, zywotnik olbrzymi,

- minimum 200 cm: brzoza brodawkowata i omszona, choina, grab zwyczajny, olsza szara,
orzech, sosna wejmutka, topola osika, tulipanowiec, wigz gorski, polny i szyputkowy, wierzba
piecioprecikowa,

- minimum 250 cm: daglezja, iglicznia, jesion wyniosly, jodta pospolita, kasztanowiec
zwyczajny, klon jawor, klon zwyczajny, leszczyna turecka, modrzew, olsza czarna,
peretkowiec, sosna czarna i zwyczajna, Swierk pospolity,

- minimum 300 cm: buk zwyczajny, dab bezszyputkowy i szyputkowy, lipa, platan, topola
biata, wierzba biata i krucha, -minimum 350 cm: inne gatunki topoli niz wymienione wyzej.

Rozdziat 2
Ustalenia dla obszaru planu

§ 4. Teren elementarny 1U (powierzchnia ok. 1,27 ha)
1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie: teren ustug;
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2) w wydzieleniu wewnetrznym 1.1U dopuszcza si¢ :
a) zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na dziatkach nr 70, 41 i 30/4 obrgb 1024,
b) zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng na dziatce nr 37/4 obrgb 1024;

3) zakazuje si¢:

a) lokalizacji ustug zwigzanych z obstugg pojazdéow typu: warsztaty napraw pojazdéw, mechaniki
pojazdowej, blacharstwa, lakiernictwa, stacje kontroli pojazdéw itp.,

b) lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?;

4) ustalenia planu nie ograniczaja mozliwosci realizacji inzynieryjnych urzadzen sieciowych wraz
z sieciami niezbednymi do ich funkcjonowania.

2. Ustalenia ekologiczne:
1) teren objety Systemem Zieleni Miejskiej;
2) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki budowlanej: 50%;

3) wystepuje warto$ciowy drzewostan, dla ktdorego obowigzuje postgpowanie zgodnie z przepisami
z zakresu ochrony przyrody;

4) ustala sig:
a) zakaz wprowadzania niepozadanych gatunkéw roslin,
b) eliminacje¢ istniejgcych roslin z gatunkdéw niepozadanych;

5) w przypadku stwierdzenia wystgpowania stanowisk gatunkéw chronionych zwierzat i ich siedlisk
oraz mozliwosci ich naruszenia lub przeksztalcenia w wyniku realizacji ustalen planu, obowiazuja
przepisy z zakresu ochrony przyrody;

6) w zakresie ochrony przed hatasem, dla wydzielenia wewngtrznego 1.1U obowigzujg dopuszczalne
poziomy hatasu w §rodowisku, jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych;

7) zakres ucigzliwosci obiektow lub prowadzonej dziatalnos$ci nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska;

8) obowigzuje realizacja zabudowy w sposob uwzgledniajacy potencjalne ucigzliwosci, poprzez
zastosowanie rozwigzan przestrzennych i technicznych, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony
srodowiska i prawa budowlanego.

3. Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej. W granicach strefy
znajduja sie, wskazane adresowo w ustaleniach, obiekty iobszary o wartos$ciach zabytkowych
(wpisane do rejestru zabytkow, ujete w gminnej ewidencji zabytkow); ochrone¢ historycznej
struktury przestrzennej realizuja nakazy, zakazy i ograniczenia okreslone w ustaleniach planu;

2) w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej ochronie
podlegaja:

a) uktad przestrzenny:

— z zabudowga willowa, wolnostojaca w otoczeniu zieleni wysokiej, wzdhuz al. Wojska Polskiego, ul.
Adama Mickiewicza i ul. Bolestawa Smialego,

— z zabudowg wielorodzinng i jednorodzinng wzdtuz ul. 5 Lipca,

b) relacje przestrzenne, wtym harmonijna sylweta zabudowy, elementy historycznego
zagospodarowania terenu,

¢) obiekty o warto$ciach zabytkowych;
3) na obszarze planu wystgpuja obiekty o wartosciach zabytkowych:
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a) wpisane do rejestru zabytkow, oznaczone na rysunku planu:
— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 64 (nr rej. A - 897),
— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 66 (nr rej. A - 832),
— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 70 (nr rej. A - 872),
— willa wraz z otoczeniem przy ul. Adama Mickiewicza 2 (nr rej. A - 818);
b) wpisane do gminnej ewidencji zabytkow:
— XIX-wieczny uklad przestrzenny Srodmiescia Szczecina,
— willa przy al. Wojska Polskiego 68, oznaczona na rysunku planu,
— budynki mieszkalne przy ul. 5 Lipca 1, 1a, 2, 3, oznaczone na rysunku planu;

4) dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkow ustala si¢ ochrong zasadniczej kompozycji obiektu,
obowiazujg przepisy odrgbne z zakresu ochrony i opieki nad zabytkami;

5)dla obiektow o wartoSciach zabytkowych, wskazanych adresowo w ustaleniach planu,
z wytaczeniem obiektow wpisanych do rejestru zabytkow:

a) ochronie podlega:
— zasadnicza bryta i gabaryty budynku,
— zasadnicza kompozycja obiektu,
— linia zabudowy wyznaczona przez fronty zabudowy,
b) zakazuje si¢ zewngtrznej termoizolacji elewacji,
¢) dopuszcza sig:
— dziatania odtworzeniowe,

—w przypadku przebudowy poddaszy dodatkowe doswietlenie od strony ulicy wylacznie poprzez
okna potaciowe,

—w parterach budynkéw przebudowe istniejagcych lokali na cele ustugowe w nawigzaniu do
kompozycji obiektu, z zachowaniem istniejgcych poziomdéw nadprozy w otworach parteru;

6) w strefach frontowych dziatek budowlanych obowiazuje:
a) utrzymanie przedogrodkow z przewazajacym udziatem powierzchni biologicznie czynnej,

b) zakazuje si¢ utwardzania nawierzchni i realizacji miejsc postojowych, dopuszcza si¢ niezbedne
dojscia i dojazdy do garazy i na zaplecze dziatek;

7)w przypadku rozbiorki obiektu o warto$ciach zabytkowych obowiazuje wykonanie jego
inwentaryzacji; ustalenie nie dotyczy obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdéw, dla ktorych
obowiazujg przepisy z zakresu ochrony zabytkow;

8) w przypadku odtworzenia obiektu o warto$ciach zabytkowych obowiazuje odtworzenie budynku
o architekturze nawigzujgcej do historycznej kompozycji i gabarytach obiektu rozebranego,
w historycznej linii zabudowy frontu i jego szerokosci, z dopuszczeniem utrzymania istniejacego
w dniu wejscia w zycie planu wskaznika intensywnosci zabudowy, wysokos$ci i powierzchni
zabudowy, nawet jezeli sg one wyzsze od ustalonych planem.

4. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ Obszar Strategicznej Interwencji (OSI), ktory stanowi jednocze$nie obszar rehabilitacji
i rewaloryzacji zagospodarowania terenu izabudowy oraz infrastruktury technicznej; plan
realizuje cele wynikajace z lokalizacji w Obszarze Strategicznej Interwencji;

2) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 35%;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
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a) istniejacej: do zachowania,

b) nowej: 5 m do najwyzszego punktu przekrycia dachu;
4) budynki kryte dachami ptaskimi;
5) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej od 0 do 1,5;
6) dopuszcza si¢, niezaleznie od ustalen planu:

a) zwickszenie powierzchni zabudowy istniejacej w dniu wejScia w zycie niniejszego planu,
maksymalnie o0 7% powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkéw, w celu poprawy
funkcjonowania tych budynkoéw, np. realizacji szybow dzwigowych,

b) rozbudowe o zewnetrzne dzwigi osobowe, z zastrzezeniem § 4 ust. 3 pkt4, 516,
¢) rozwigzania uwzgledniajgce potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami;

7) dopuszcza si¢ zabudowe w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy
granicy dziatki budowlanej;

8) w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych iustugowych, w nowo
projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych (powyzej 4 miejsc postojowych) —
pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy zapewni¢
podstawowa funkcje ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, dla liczby
0sOb wynikajacej z przeznaczenia budynku;

9) dopuszcza si¢ utrzymanie zainwestowania iuzytkowania niespelniajgcego ustalen planu,
istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu (np. zabudowa znajdujaca si¢ poza liniami
zabudowy), do czasu zagospodarowania terenu na cele zgodne z przeznaczeniem, z zastrzezeniem
lit. aib:

a) istniejaca zabudowa lub jej czes¢ zlokalizowana poza liniami zabudowy, moze by¢ poddawana
remontom i przebudowie bez prawa powigkszania kubatury,

b) zainwestowanie iuzytkowanie o innych parametrach niz okreslone w ustaleniach, istniejace
legalnie w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, uznaje si¢ za zgodne z planem;

10) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych budynkéw oraz nowego zagospodarowania
tymczasowego, z zastrzezeniem pkt 11;

11) dopuszcza si¢ lokalizacjg:

a) obiektow i zagospodarowania terenu zwigzanego z imprezami okoliczno$ciowymi na czas
trwania imprezy, np.: wystawy, kiermaszu, imprezy sportowo-rekreacyjne;j,

b) ogrodkow gastronomicznych bez obiektow kubaturowych,

c) punktow sprzedazy okazjonalnej iczasowej (plac targowy na otwartej przestrzeni itp.), bez
obiektow kubaturowych;

12) dopuszcza si¢ lokalizacje ogrodkow gastronomicznych wedlug nastgpujacych zasad:
a) obowigzuje jednorodnos¢ rozwigzan i kolorystyki,
b) obowiazuje zapewnienie ekspozycji elewacji frontowych obiektéw o wartosciach zabytkowych,
¢) dopuszcza si¢ parasole, markizy lub inne przekrycia z tkanin na konstrukcji samonosnej,
d) zakazuje si¢ przystaniania nawierzchni terenu podestami, wyktadzinami itp.;
13) obowiazuje utrzymanie, zachowanie i rewaloryzacja szpalerow, oznaczonych na rysunku planu;

14) dopuszcza si¢ panele fotowoltaiczne 1 kolektory sloneczne zuwzglednieniem kompozycji
obiektu;

15) dla miejsc postojowych obowiazuje nawierzchnia wodoprzepuszczalna;

16) zakazuje si¢ lokalizacji nowych garazy blaszanych;
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17) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu;

18) przy budowie kazdego obiektu budowlanego oraz przebudowie lub zmianie sposobu
uzytkowania obiektu istniejgcego, nakazuje si¢ — z zastrzezeniem lit. ¢ — umieszczenie na terenie
realizowanej inwestycji odpowiedniej dla jej prawidtowego funkcjonowania liczby miejsc
postojowych dla samochodow osobowych, pojazdéow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa
i rowerow, ktora wynika z przyrostu potrzeb parkingowych wywotanych ta inwestycja;

a) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych okresla tabela:

Minimalny wskaznik
Wskazniki liczby liczby miejsc Minimalny wskaznik
. miejsc postojowych ostojowych (mp) dla liczby miejsc
Lp. Obiekt lub teren (mp)JdlapsamécI\K)}:iéw b Jpojzzd(')(wp postojowich (IJl’lp) dla
osobowych zaopatrzonych w kartg rowerow
parkingowa
1 2 3 4 5
1 Budynki mieszkalne nie mniej niz 1 mp/1 0 0
jednorodzinne lokal mieszkalny
2 Budynki mieszkalne 0,3 -1mp/l 1 mp/50 1 mp/5
wielorodzinne lokal mieszkalny lokali mieszkalnych lokali mieszkalnych
3 Hotele, pensjonaty nie wigcej niz 1 mp/4 1 mp/100 1 mp/50
miejsca hotelowe miejsc hotelowych, miejsc hotelowych
lecz nie mniej niz 1
mp / hotel
4 Domy studenckie, hotele nie wiecej niz 1 mp/3 1 mp/1 obiekt 1 mp/25
pracownicze miejsca noclegowe miejsc noclegowych
5 Domy dziennego i stalego | nie wigcej niz 1 mp/20 1 mp/20 1 mp/50 podopiecznych
pobytu dla 0so6b starszych, podopiecznych podopiecznych
domy pomocy spotecznej
6 Sklepy nie wiecej niz 1 mp/50 1 mp/500 m? 1 mp/200 m?
m? pow. sprzedazy pow. sprzedazy pow. sprzedazy
7 Restauracje, kawiarnie, nie wigcej niz 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/20 miejsc
inne (z wylaczeniem barow miejsc miejsc konsumpcyjnych
mlecznych i jadtodajni konsumpcyjnych konsumpcyjnych
charytatywnych)
8. Biura, urzgdy, banki nie wigcej niz 1 1 mp/2000 m? 1 mp/200 m?
mp/100 m? pow. pow. uzytkowe;j” pow. uzytkowej”
uzytkowe;j”
9 Przychodnie nie wigcej niz 1 mp/1 1 mp/5 1 mp/5
gabinet gabinetow gabinetow
10 Koscioty, kaplice nie wigcej niz 1 mp/20 2 mp/obiekt 0
miejsc siedzacych
11 Domy kultury nie wiecej niz 1 1 mp/100 1 mp/100 m?
mp/100 os6b 0sob korzystajacych pow. calkowitej
korzystajacych jednoczesnie, lecz nie
jednoczesnie mniej niz 2 mp /
obiekt
12 Kina, teatry nie wigcej niz 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/50
miejsc siedzacych miejsc siedzacych miejsc siedzacych
13 Muzea, obiekty nie wigeej niz 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/300 m?
wystawowe, galerie itp. 0sOb przebywajacych | 0s6b przebywajacych pow. uzytkowej”
jednocze$nie jednocze$nie
14 Przedszkola, miejsca nie wiecej niz 1 mp/25 1 mp/obiekt 2 mp/25
dziennego pobytu dzieci dzieci, lecz nie mniej dzieci, lecz nie mniej
niz niz 1 mp / obiekt
1 mp / obiekt
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15 Szkoty podstawowe, nie wigcej niz 1 mp/1 1 mp/szkote 2 mp/1
szkoty ponadpodstawowe sale dydaktyczna sale dydaktyczna
16 Uczelnie, obiekty nie wigcej niz 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/20
dydaktyczne studentow studentow studentow
przebywajacych przebywajacych przebywajacych
jednocze$nie jednocze$nie jednocze$nie
17 Placowki opiekunczo- nie wiecej niz 1 mp/5 0 0
wychowawcze zatrudnionych™*
18 Biblioteki nie wiecej niz 1 mp/20 1 mp/50 1 mp/100 m?
korzystajacych korzystajacych pow. calkowitej
jednoczesnie jednoczes$nie, lecz nie
mniej niz 1 mp /
obiekt
19 Obiekty sportu i rekreacji | nie wigcej niz 1 mp/10 1 mp/50 1 mp/10
(np. sitownie, fitness, itp.) 0s6b korzystajacych 0sob korzystajacych 0s6b korzystajacych
jednoczesnie jednoczesnie jednoczes$nie
20 Sale konferencyjne nie wigcej niz 1 mp/20 1 mp/100 1 mp/100
miejsc miejsc miejsc konferencyjnych
konferencyjnych konferencyjnych
21 Ustugi pozostate nie wiecej niz 1 1 mp/500 m? 1 mp/500 m?
mp/100 m? pow. pow. uzytkowej* pow. uzytkowej*
uzytkowej*

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

** dotyczy zatrudnionych na najliczniejszej zmianie

b) ogdlna liczba miejsc postojowych dla samochodéow stanowi sume liczb miejsc postojowych
obliczong na podstawie wskaznikéw z kolumny 3 i 4,

¢) wymogi w zakresie potrzeb na miejsca postojowe nie obowiazujg w przypadku:

— budowy, przebudowy obiektu budowlanego lub zmiany sposobu uzytkowania obiektu istniejacego
wywolujacej potrzeby parkingowe do 2 miejsc postojowych,

— zagospodarowania tymczasowego zwigzanego z uzytkowaniem okresowym wskazanym w pkt 11,

—obiektow o wartosciach zabytkowych, wskazanych na rysunku planu, wymienionych w§
4ust. 3pkt 3lit. aib.

5. Ustalenia komunikacyjne:

Obstuga komunikacyjna z terenu 1KDL (ul. Bolestawa Smialego), ul. Adama Mickiewicza, al.
Wojska Polskiego lub ul. 5 Lipca poza obszarem planu, powigzanych z ukladem komunikacyjnym
miasta.

6. Ustalenia inZynieryjne:
1) okresla si¢ nastepujace zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;j:
a) ustala si¢ powiazanie sieci uzbrojenia terenu z sieciami poza obszarem planu,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ inzynieryjnych urzadzen sieciowych, w sposob niekolidujacy
z planowanym przeznaczeniem terenow,

c) ustalone planem parametry: maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalna powierzchnia
terenu biologicznie czynnego, linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy nie dotycza inzynieryjnych
urzadzen sieciowych,

d) ustala si¢ prowadzenie nowych sieci uzbrojenia terenu w dojsciach i dojazdach wydzielanych
lub urzadzanych w granicach terenu elementarnego,
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€) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejgce przeznaczone do przebudowy nalezy prowadzié
jako podziemne; ustalenia dla sieci iinzynieryjnych urzadzen sieciowych obowiazuja
z zastrzezeniem pkt 12;

f) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢ oraz budowe w nowej lokalizacji
istniejacych sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych;

2) obowigzujg rozwigzania inzynieryjne zmniejszajace zuzycie wody, niskoemisyjne,
energooszczedne lub wykorzystujace odnawialne zrodia energii;

3) zaopatrzenie w wodg ustala si¢ z istniejgcych lub nowych sieci wodociggowych;

4) odprowadzanie §ciekow sanitarnych ustala si¢ do istniejacej lub nowej kanalizacji sanitarnej lub
og6lnosptawnej;

5) w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

a) obowigzuje stosowanie rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
opadowych 1iroztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy terendow komunikacji),
w szczegodlnosci poprzez: wykorzystanie do celow wiasnych, retencjonowanie, odparowanie,
rozsaczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznos$ci od warunkéw gruntowo-wodnych),

b) dopuszcza si¢ opdznione odprowadzenie do kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej
(po spehieniu wymagan dotyczacych ich czystosci) wylacznie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie okreslone w lit. a nie bylo mozliwe,

c) dopuszcza si¢ lokalne systemy zagospodarowania wod opadowych iroztopowych,
w szczegolnosci wykorzystujgce bigkitno-zielong infrastrukture;

6) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacej kanalizacji ogdlnosptawnej na kanalizacj¢ rozdzielcza
sanitarng i deszczowa;

7) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejgcych lub nowych sieci gazowych;

8) zaopatrzenie w cieplo ustala si¢ zistniejagcych lub nowych sieci cieplnych lub Zrédet
niskoemisyjnych; dopuszcza si¢ realizacje¢ sieci cieplnej niezaleznie od pkt 1 lit. d;

9) dopuszcza si¢ budoweg indywidualnych i lokalnych niskoemisyjnych zrédel wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto i chiod;

10) obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii:
a) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni i mikroinstalacji wiatrowych oraz innych instalacji

wykorzystujgcych energie wiatru do wytwarzania energii elektrycznej,

b) dopuszcza si¢ wylacznie urzadzenia wykorzystujace energi¢ geotermalna, aerotermalna,
promieniowania stonecznego,

c) nie wyznacza si¢ obszarow, w ktérych dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych
energi¢ zodnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW oraz ich stref
ochronnych;

11) zasilanie w energi¢ elektryczng ustala sie z istniejacych lub nowych sieci elektroenergetycznych
poprzez istniejace lub nowe stacje transformatorowe oraz z odnawialnych zrodet energii;

12) ustala sie¢ obstuge telekomunikacyjna z istniejacej lub nowej infrastruktury telekomunikacyjnej;
przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje oraz budoweg sieci iurzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami telekomunikacyjnymi;

13) ustala si¢ minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ wodociggowa - 90 mm,
sie¢ gazowa - 25 mm, sie¢ cieplna - 20 mm, kanalizacja sanitarna - 0,2 m, kanalizacja deszczowa -
0,3 m.

7. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
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1) nie okresla si¢ granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania i podziatu
nieruchomosci;

2) z uwagi na niewystgpienie problematyki scalania ipodziatu nieruchomos$ci, nie okresla si¢
szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.

§ 5. Teren elementarny 1KDL (powierzchnia ok. 0,24 ha)
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie: teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi lokalne;.
2. Ustalenia ekologiczne:
Obowiagzuje program zieleni uzupehiajace;.
3. Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:
1) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzenne;j;

2)w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej ochronie
podlegaja:

a)uklad przestrzenny ul. Bolestawa Smialego wraz zjego historycznymi elementami
zagospodarowania terenu,

b) XIX-wieczny uklad przestrzenny Srédmiescia Szczecina.
4. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zachowanie pasa zieleni po wschodniej stronie ulicy;

2)w terenach elementarnych przestrzeni publicznych obowiazuje stosowanie ujednoliconych
rozwigzan w zakresie wyposazenia obszaréw zainwestowania miejskiego;

3) ustala si¢ Obszar Strategicznej Interwencji (OSI), ktory stanowi jednoczesnie obszar rehabilitacji
i rewaloryzacji zagospodarowania terenu izabudowy oraz infrastruktury technicznej; plan
realizuje cele wynikajace z lokalizacji w Obszarze Strategicznej Interwencji.

5. Ustalenia komunikacyjne i inZynieryjne:
1) teren powiazany z uktadem komunikacyjnym miasta;
2) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu minimum 19,7 m;
3) ustala si¢ minimalny przekroj: jezdnia, chodniki;

4) dopuszcza si¢ dodatkowe, inne niz ustalone planem w ustaleniach szczegétowych dla terenow
drogowych, elementy drogi i zagospodarowania pasa drogowego;

5) okresla si¢ nastepujace zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;:
a) ustala si¢ powigzanie sieci uzbrojenia terenu z sieciami poza obszarem planu,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ inzynieryjnych urzadzen sieciowych, w sposob niekolidujacy
z planowanym przeznaczeniem terenow,

¢) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejace przeznaczone do przebudowy nalezy prowadzic
jako podziemne; ustalenia dla sieci iinzynieryjnych urzadzen sieciowych obowiazuja
z zastrzezeniem pkt 10;

d) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢ oraz budowe w nowej lokalizacji
istniejacych sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych;

6) obowiazuja rozwigzania inzZynieryjne zmniejszajace zuzycie wody, niskoemisyjne,
energooszczedne lub wykorzystujace odnawialne zrodia energii;

7) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacej kanalizacji ogdlnosptawnej na kanalizacje rozdzielcza
sanitarng i deszczowa;
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8) obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii:

a) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni i mikroinstalacji wiatrowych oraz innych instalacji
wykorzystujgcych energie wiatru do wytwarzania energii elektrycznej,

b) dopuszcza si¢ wylacznie urzadzenia wykorzystujace energi¢ geotermalna, aerotermalna,
promieniowania stonecznego,

¢) nie wyznacza si¢ obszaréw, w ktérych dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajagcej 500 kW oraz ich stref
ochronnych;

9) zasilanie w energi¢ elektryczng ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci elektroenergetycznych
poprzez istniejace lub nowe stacje transformatorowe oraz z odnawialnych zrodet energii;

10) przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje oraz budowe sieci iurzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami telekomunikacyjnymi;

11) ustala si¢ minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ wodociagowa - 90 mm,
sie¢ gazowa - 25 mm, sie¢ cieplna - 20 mm, kanalizacja sanitarna - 0,2 m, kanalizacja deszczowa -
0,3 m.

Rozdzial 3
Ustalenia koncowe

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

§ 7. Na obszarze obj¢tym planem uchwalonym niniejszg uchwatg traci moc w czesci:

1) Uchwata Nr III/W/345/99 Rady Miasta Szczecina z dnia 26 kwietnia 1999 r. w sprawie zmiany
S.24 Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na
obszarze dzielnicy Srédmiesécie (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 26 lipca 1999 Nr 22,
poz. 361);

2) Uchwata Nr XLIII/540/98 Rady Miasta Szczecina z dnia 23 lutego 1998 r. w sprawie II edycji
zmian Miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na
obszarze dzielnicy Srodmiescie w czesci dotyczacej zmiany S.19 (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego
z 09 kwietnia 1998 Nr 7, poz. 55).

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

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Szczecin

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890),
Rada Miasta Szczecin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. W granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie Potnoc —
Bolestawa Smialego” nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadan wlasnych gminy.

1d: 596FAFAD-AGEF-49BA-B16C-F40AA0224A2C. Projekt Strona 1



Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr....................
Rady Miasta Szczecin

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890),
Rada Miasta Szczecin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie Pémoc —
Bolestawa Smiatego” w Szczecinie zostal wylozony do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko w dniach od 26 lipca 2023 r. do 17 sierpnia 2023 r. W okresie
wyznaczonym na skltadanie uwag do projektu planu, tj. do dnia 31 sierpnia 2023 r., wniesiono jedno
pismo z uwagami.

§ 2. Uwaga wniesiona do projektu planu nieuwzgledniona w catosci:
Tres¢ uwagi:

"1. Zamiar funkcjonalny Inwestora przedstawiony we wnioskach do planu jest nadal aktualny
w pehi. ,,.Stowarzyszenie WILLA SORRENTO" organizujace wydarzenia bazujace na idei ,,Muzeum
Muzyki Polskiej" i dziatajace w oparciu o obiekt Willi Sorrento, coraz to nowymi przedsigwzig¢ciami
wzbogaca zycie Szczecina.

Jednak dla funkcjonowania tej instytucji potrzebna jest przestrzen, ktorej w obiekcie historycznej
willi nie ma i nie begdzie. Winna ona petnié¢ tylko muzealne i reprezentacyjne funkcje. Na wszystkie
inne, z salg koncertowa na ca. 200 widzow, zapleczem estradowym, salami préob i dydaktycznymi,
pokojami goscinnymi dla artystow, przestrzeni szukamy w czes$ci nowej zabudowy.

Niestety wszystkie wnioski w tej sprawie wniesione do procedury mpzp pomini¢to. Brak realizacji
tego programu, cho¢by w podstawowym wymiarze wiedzie do zaprzestania dziatalnos$ci wprost.

2. Analiza urbanistyczna stanu istniejacego kaze stwierdzi€, ze spoiste kompozycje/uktady
zabudowy istniejacej kwartalu tworza 3 mocno wyodrebnione $wiaty:

— pierzeja al. Wojska Polskiego - Mickiewicza: $wiat XIX-wiecznych willi podmiejskich,
— pierzeja ul. 5-go Lipca: $wiat ,,willi" mieszkaniowych z lat 20-tych XX w.,

— pierzeja ul. Bolestawa Smialego: $wiat chaosu taczacego zabudowe narozng z ww. zespolow
zabudowy z zabudowg z konca XX w. (Swiatynia Swiadkéw Jehowy).

Dla tego obszaru winno si¢ stworzy¢ w mpzp odrgbne wydzielenie wewnetrzne i opatrzy¢ je innymi
niz stosowanymi w planie regulacjami (propozycja 1.2U).

3. Proponowane dla dziatki nr 25 regulacje przeanalizowano po raz kolejny i zredukowano
oczekiwania, harmonizujac je w ramach wydzielenia 1.2U. Proponowana zabudowa dzialki nr 25 ma
na celu zachowanie nienaruszalno$ci koncepcji XIX w. willi od strony ul. Mickiewicza i al. Wojska
Polskiego i stworzenie ram planistycznych dla docelowego uformowania pierzei ul. Bolestawa
Smiatego, przy okazji dajac szanse na docelowe wyewoluowanie Swiatyni do formy obiektu
o cechach gmachu publicznego krystalizujacego strukture przestrzenng tego rejonu (w tym
przymykajacego perspektywe ulicy B. Smiatego).

4. Uwagi do mpzp w formie propozycji regulacji opartej na analizie urbanistycznej, w tym na
analizie dokonanej przez organ administracji publicznej w procedurze decyzji o warunkach zabudowy

wniesiono do tekstu irysunku projektu mpzp ztym, ze sa formalng uwaga wylacznie w zakresie
dziatki nr ewid. 25, za$ poza jej obszarem sugestig (...)".

Proponowane zmiany ustalen projektu planu:
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— wprowadzenie na rysunku planu nowego wydzielenia 1.2.U obejmujgcego posesje przy ul. Adama
Mickiewicza 2, ul. Bolestawa Smiatego 49 iteren garazy oraz zmiang linii zabudowy w tym
wydzieleniu,

w § 2 ust. 3 wprowadzenie nowego wydzielenia wewnetrznego w planie 1.2.U,

w § 4 ust. 2 dodanie pkt 2a o tresci:

"dopuszcza si¢ w wydzieleniu wewnetrznym 1.2.U minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie
czynnego w granicach dziatki budowlanej: 25%",

—w § 4 ust. 4 dodanie pkt 2a o tresci:
"dopuszcza si¢ w wydzieleniu wewnetrznym 1.2.U maksymalng powierzchnig zabudowy: 65%",
—w § 4 ust. 4 dodanie pkt 3a o tresci:

"dopuszcza si¢ w wydzieleniu wewnetrznym 1.2.U maksymalng wysoko$¢ zabudowy nowej 17 m
do najwyzszego punktu przekrycia dachu",

—w § 4 ust. 4 w pkt 17 rozszerzenie o tres¢:

"dopuszcza si¢ styk zabudowy ograniczonej linig zabudowy struktury transparentnej z obiektem
historycznym o fasadzie licowanej drewnem, w pasie szerokosci min. 1 m, wylacznie do wysokosci
pierwszej kondygnacji nadziemnej obiektu historycznego, bez naruszania struktury jej lica".

Rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
Uzasadnienie: Zachowano parametry ustalone w projekcie planu.

W toku procedury planistycznej projekt planu byl dwukrotnie uzgadniany przez
Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. W trakcie rozpatrywania uwag,
tre$¢ uwagi zostata przedstawiona ZWKZ, ktéry podkreslil, ze ustalone ograniczenia w projekcie
planu wynikaja z wpisu do rejestru zabytkow willi Sorrento wraz zotoczeniem. W zwigzku
Z powyzszym nie jest mozliwe realizowanie innej nowej zabudowy, ktérej kubatura zdominuje wille,
a takze historyczny uktad urbanistyczny §rodmiescia.
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Zalacznik Nr 4 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Szczecin

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm. z 2023 r.
poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890.)utworzone dla miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srédmiescie Pélnoc - Bolestawa Smialego” w Szczecinie ujawnione zostana po

kliknieciu w ikone.
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Uzasadnienie

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie Pélnoc — Bolestawa
Smialego” w Szczecinie.

Opracowanie planu zostato zainicjowane Uchwala Nr XL VIII/1321/23 Rady Miasta Szczecin z dnia
28 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Srodmiescie Potnoc — Bolestawa Smiatego” w Szczecinie.

1. Informacje ogélne

Plan obejmuje obszar o lacznej powierzchni 1,52 ha, polozony na obszarze osiedla Srédmiescie
Pénoc, w dzielnicy Srodmiescie w Szczecinie, ograniczony al. Wojska Polskiego, ul. 5 Lipca, ul.
Bolestawa Smiatego i ul. Adama Mickiewicza.

W obszarze planu dominujg tereny zabudowy ustugowej, teren komunikacji oraz obiekty i sieci
infrastruktury techniczne;.

Zgodnie zobowigzujagcym Studium na calym obszarze planu ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej, ktora charakteryzuje uktad urbanistyczny,
wyrdzniajacy sie wartoscig i wysokim stopniem zachowania historycznie uksztattowanej struktury i
obiektow o wartosciach zabytkowych.

Po przeprowadzonej analizie stanu wiladania w obszarze planu stwierdzono brak koniecznosci
przeprowadzenia procedury scalen 1ipodziatdéw, tym samym nie okre$lono granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci (wynikajgcych
z art. 15 ust. 3 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono
szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym
(wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Gmina
nie planuje podjecia dziatan zwigzanych z procedura scalania i podzialu nieruchomosci ze wzgledu na
przewazajacy udzial gruntdow wlasnosciowych w obszarze planu oraz praktycznie skonczona
kompozycje urbanistyczna, stan zabudowy i zagospodarowania terenu.

Plan obejmuje w szczegolnosci nastgpujace zagadnienia:

a) objecie obszaru calego planu strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej, z godnie z dyspozycjami obowigzujacego Studium,

b) okreslenie zasad ochrony obszaru objetego ochrong konserwatorska historycznej struktury
przestrzennej, obiektow o wartosciach zabytkowych, w tym obiektow wpisanych do rejestru zabytkoéw
i ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,

¢) ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem historycznej kompozycji
uktadu przestrzennego, wolnostojacej zabudowy w otoczeniu zieleni.

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

2.1. Wymagania z zakresu ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje:
a) urbanistyczne:

— ustalenie minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki budowlane;j
50%,

— ustalenie sposobu realizacji zabudowy zuwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan
architektoniczno-krajobrazowych, m. in. zachowanie istniejacej powierzchni zabudowy dla zabudowy
zlokalizowanej przy al. Wojska Polskiego, ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy w granicach
dziatki budowlanej: 35%;
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— wyznaczenie obszarow mozliwych do zabudowy okreslonych nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, wskazanymi na zataczniku graficznym,

— ustalenie limitow wskaznika intensywnos$ci zabudowy w przedziale od 0 do 1,5,
— wyznaczenie obowigzujacych i nieprzekraczalnych linii zabudowy,

b) architektoniczne:

— zachowanie istniejgcej wysokosci zabudowy,

— ustalenie maksymalnej wysokosci nowej zabudowy 5 m do najwyzszego punktu przekrycia
dachu,

— ustalenie ksztaltow dachow dla nowej zabudowy: budynki kryte dachami ptaskimi.
2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe wyznacza historyczny uktad przestrzenny fragmentu
osiedla Srédmiescie — Polnoc oraz architektura obiektow o warto$ciach zbytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw 1 ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw.

Glownym zadaniem planu jest ustalenie przeznaczenia, zasad zabudowy i zagospodarowania
terendw w obszarze zabudowanym, z dopuszczeniem uzupeitnienia zabudowy. Zapisy ustalen
kompozycji iform zabudowy utrzymuja irozwijajg wartoSci krajobrazowe, w tym zachowanie
historycznej formy i charakteru zabudowy wolnostojacej w otoczeniu zieleni.

Na obszarze planu ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej
obejmujacej obiekty wpisane do rejestru zabytkéw oraz wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.

Krajobraz obszaru objgtego miejscowym planem jest krajobrazem kulturowym, antropogenicznym.
Specyficzny klimat tej czeSci miasta polega na utrzymaniu jednorodno$ci i rezydencjonalnego
charakteru przy bogactwie form iroznorodnosci stylow zabudowy. Rzezba terenu nie jest
zréznicowana — niemalze na catym obszarze planu $rednie warto$ci wynoszg 27 m n.p.m. W obszarze
planu brak jest wyksztalconych terenéow zieleni urzadzonej. Zielen reprezentowana jest przez
przedogrodki, zielen niska, $rednia i wysoka towarzyszaca zabudowie.

2.3. Wymagania z zakresu ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i le$nych

Obszar znajduje si¢ poza siecig terenow podlegajacych ochronie na podstawie ustawy o ochronie
przyrody oraz réwniez tych zaproponowanych do ochrony. Nie odnotowano siedlisk gatunkow roslin
1 grzybow bedacych pod ochrong. Pojawiajace si¢ tutaj gatunki ptakéw, cho¢ podlegajace ochronie,
nalezg do taksonow pospolitych i wspoétistniejacych z cztowiekiem. W obszarze planu nie wystepuja
wody powierzchniowe oraz grunty rolne i le$ne.

Ustalenia planistyczne utrwalaja charakter zabudowy, zachowuja historyczne i krajobrazowe
warto$ci analizowanej przestrzeni, utrzymujac w silnie zurbanizowanym terenie wysoki minimalny
wspolczynnik powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz wartoSciowe elementy zieleni.
W zapisach planu uwzgledniono wystepujace gatunki zwierzat objetych ochrona na podstawie
przepisow z zakresu ochrony przyrody i wartosciowe elementy zieleni. Ustalenia planu wskazuja
w jaki sposob nalezy prowadzi¢ gospodarke wodno-$ciekowa, wtym gospodarowanie wodami
opadowymi i roztopowymi.

Przeprowadzona w prognozie analiza wykazata, ze realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie
na og6lny stan Srodowiska obszaru planu. Prognozuje si¢ utrzymanie juz istniejacych obcigzen dla
srodowiska charakterystycznych dla obszaru zabudowy $rodmiejskie;.

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

Na calym obszarze planu ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej. W granicach strefy znajduja si¢, wskazane adresowo w ustaleniach, obiekty i obszary o
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warto$ciach zabytkowych (wpisane do rejestru zabytkow, ujete w gminnej ewidencji zabytkow);
ochrone historycznej struktury przestrzennej realizuja nakazy, zakazy i ograniczenia okres$lone
w ustaleniach planu.

Na obszarze planu wystepuja obiekty o wartosciach zabytkowych:

a) wpisane do rejestru zabytkow:

— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 64 (nr rej. A - 897),
— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 66 (nr rej. A - 832),
— willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 70 (nr rej. A - 872),
— willa wraz z otoczeniem przy ul. Adama Mickiewicza 2 (nr rej. A - 818);
b) wpisane do gminnej ewidencji zabytkow:

— XIX-wieczny uklad przestrzenny Srodmiescia Szczecina,

— willa przy al. Wojska Polskiego 68,

— budynki mieszkalne przy ul. 5 Lipca 1, 1a, 2, 3.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze interesu osob ze
szczegolnymi potrzebami

W planie zabezpieczono potrzeby o0séb ze szczegbdlnyhmi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji niezbg¢dnej liczby miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
w ilo$ci uzaleznionej od funkcji terenu. Wprowadzono mozliwo$¢ lokalizacji dzwigdw osobowych,
urzadzen technicznych, pochylni zapewniajacych dostep do lokali dla oséb niepetnosprawnych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan jest zgodny z politykg przestrzenng gminy. Ustalenia planu utrwalajg i chronig zabytkowe
warto§ci przestrzenne 1 funkcjonalne w obszarze planu, jednocze$nie stwarzaja mozliwosé
wprowadzenia niewielkich uzupetnien zabudowy na poprawe funkcjonowania obiektow.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego: obszar planu jest zlokalizowany
w  Srodmiesciu. Zabudowa ksztaltowana jest w sposdéb umozliwiajacy optymalng obstuge
transportowa w oparciu o istniejaca sie¢ drog;

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu: dostep do transportu publicznego jest zapewniony. Istniejgce i planowane
zagospodarowanie znajduje si¢ w dogodnym dla pieszych zasiegu dojscia do przystankow transportu
zbiorowego (do 5 min.);

3) planowanie nowej zabudowy na obszarach ow pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej: przewiduje si¢ powstanie nowej zabudowy, ktéra bedzie uzupelieniem
istniejacej zabudowy ustugowe;.

2.7. Prawo wlasnosci.

Struktura wiasnos$ci jest malo zrdéznicowana — grunty nalezag w niewielkim stopniu do Gminy
Miasto Szczecin, wigkszos¢ we wladaniu wieczystych uzytkownikoéw lub stanowi wlasnos¢ prywatna.
Ustalenia planu ksztaltuja sposob wykonywania prawa wlasnosci, uwzgledniajac aktualne
zagospodarowanie i ztozone do planu wnioski.

Warunki zabudowy i zagospodarowania obszaru dostosowane sa do istniejacego charakteru
i zagospodarowania terenow znajdujacych si¢ w obszarze planu oraz w ich sasiedztwie.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
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Wedlug zapisow planu w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych
i ustugowych, wnowo projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych (powyzej
4 miejsc postojowych) — pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu
gruntu), nalezy zapewni¢ podstawowa funkcj¢ ochronng dla liczby os6b wynikajacej z przeznaczenia
budynku w wypadku stanu zagrozenia bezpieczefistwa panstwa.

2.9. Potrzeby interesu publicznego

Prognoza oddziatywania na $rodowisko planu wykazala, ze realizacja ustalen planu nie bedzie
miala znaczacego wptywu na srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie i warunki zycia ludzi. Ustalenia
planu zapewniaja utrzymanie rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska.

Plan dazy do poprawy tadu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez uniemozliwienie
wprowadzenia elementow zagospodarowania zaktocajacych warto$ciowy uktad przestrzenny.

Ustalenia projektu planu zachowuja historyczny charakter osiedla co wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, wnoszacego
o zachowanie 1iochron¢ historycznego charakteru osiedla, zaréwno w zakresie walorow
architektonicznych, krajobrazowych i przyrodniczych, co zapewni optymalne warunki uzytkowania
obszaru.

Poprzez ustalenia planu ochroniona jest dobrze zachowana historyczna kompozycja uktadu
przestrzennego, wolnostojacej zabudowy w otoczeniu zieleni.

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

Powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru objgtego planem z uktadem zewngtrznym zapewnia
ul. Bolestawa Smiatego, umozliwiajaca polaczenie tego obszaru zinnymi terenami osiedla
Srédmiescie Potnoc oraz z dzielnicg Srodmiescie.

W zakresie transportu publicznego obszar ma zapewniony bezposredni dostep do komunikacji
tramwajowej przebiegajacej w ciggu al. Wojska Polskiego, ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego oraz al.
Piastow.

W zapisach planu okreslono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej
infrastruktury technicznej niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy. Plan ustala
zaopatrzenie w wodg, gaz, cieplo, energie elektryczng oraz odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych
W oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono
obowigzek stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu calosci lub czesci wod
opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, w szczegoélnosci poprzez: wykorzystanie do
celow wiasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w
zaleznosci od warunkéw gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opdznionego odprowadzenia do
kanalizacji deszczowej lub ogdlnosplawnej (po spelieniu wymagan dotyczacych ich czystosci)
wylacznie czgsci wod opadowych iroztopowych, ktoérych zagospodarowanie okreslone powyzej
nie bylo mozliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto ichtdd oraz okreslono zasady realizacji
odnawialnych zrodet energii.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

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

Procedura prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje
udzial spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow do planu, a takze
zapoznania si¢ z projektem planu w czasie jego wytozenia do publicznego wgladu oraz udziat
zainteresowanych osob i instytucji w dyskusji publiczne;.

Projekt planu zostal zaopiniowany iuzgodniony. Po uzyskaniu wymaganych opinii
i uzgodnien, zostal wylozony do publicznego wgladu iodbyta si¢ dyskusja publiczna na temat
przyjetych w nim rozwigzan. W terminie wskazanym w ogloszeniu Prezydenta Miasta Szczecin byla
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mozliwo$¢ wniesienia uwag. Prezydent Miasta Szczecin rozpatrzyl uwagi w terminie przewidzianym
ustawa.

Na stronie internetowej (BIP) i tablicy ogtoszen Urzedu Miasta oraz w prasie lokalnej zamieszczone
byly zawiadomienia o ww. terminach.

2.12. Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zawiadomienia o zbieraniu wnioskéw do projektu planu, opiniowaniu projektu planu, jego
wylozeniu do publicznego wgladu wraz z prognoza srodowiskowg i terminie dyskusji publicznej oraz
zbieraniu uwag kierowane sg do szerszego krggu. W opracowaniu projektu planu moga uczestniczy¢
zainteresowani wlasciciele dziatek, Rada Osiedla Srodmieécie Pohnoc, jednostki samorzadowe oraz
organy i instytucje uzgadniajgce i opiniujace, a takze komisje state Rady Miasta Szczecin. Projekt
planu miejscowego zostat zaopiniowany przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczna.

Procedura planistyczna (zbieranie irozpatrywanie wnioskéw, opiniowanie projektu planu, jego
wytozeniu do publicznego wgladu wraz z prognoza srodowiskowa, dyskusja publiczna oraz zbieranie i
rozpatrywanie uwag) prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawowymi.

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

Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci wodociggowe;j, ktora zapewnia wystarczajaca
ilo$¢ wody 1 jej odpowiednig jakos¢ do celow zaopatrzenia ludnosci. Zaopatrzenie w wode nowych
inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejacg sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, analizowano wnioski zlozone do sporzadzanego projektu planu. Ostatecznie przyjete
rozwigzania przestrzenne iustalone wymogi planistyczne zapewniaja ochrone istniejacego stanu
zagospodarowania terenu oraz dopuszczaja zmiany w zakresie jego zagospodarowania i przysztego
ksztaltowania.

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

Ustalenia planu umozliwiaja zagospodarowanie nieruchomos$ci w obszarach juz zainwestowanych,
z bezposrednim dostgpem do drog publicznych 1 w zasiggu istniejacych sieci inzynieryjnych w sposob
uwzgledniajagcy wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.

Obstuga komunikacyjna terenu opiera si¢ na istniejacym podstawowym ukladzie ulicznym,
w sktad, ktorego wchodza ulice: ul. Bolestawa Smialego, al. Wojska Polskiego oraz ul. 5 Lipca.
Istniejacy uktad drogowy zapewnia wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (art. 15
ust. 1 pkt 2) oraz spos6b uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Rozwiazania przyjete w planie sg zgodne z Oceng aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata Nr XL1/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca 2022 r.).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zapewniono dostepno$¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze szczegdlnymi
potrzebami z tre$cig projektu planu miejscowego w sposéb zrozumiaty dla niej, w terminie 14 dni od
dnia zgloszenia wniosku o udostgpnienie tresci projektu planu miejscowego, w szczegdlnosci:

a) w zakresie dostgpnosci architektonicznej,

b) w zakresie dostgpnosci cyfrowe;,

c¢) w zakresie dostepno$ci informacyjno-komunikacyjne;.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,Srodmiescie Potoc —
Bolestawa Smiatego” nie wystepuja zadania obcigzajace budzet gminy. Analiza ustalen planu,
uwzgledniajaca zakres wprowadzonych w tym planie zmian w stosunku do biezacego uzytkowania
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terenu pozwala stwierdzi¢, ze w obszarze planu nie pojawig si¢ przychody gminy bedace
bezposrednim skutkiem uchwalenia tego planu.

7. Podsumowanie

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie zobowigzujaca procedura (Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.) i spelnia obowiazujace w tym zakresie
warunki.
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