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

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn — Zélkiewskiego”
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), Rada Miasta Szczecin uchwala,
co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwalg Nr XXXV/972/21 Rady Miasta Szczecin z dnia 14 grudnia 2021 r.
w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Turzyn — Zblkiewskiego” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Nr XXXIX/1061/22
Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.), uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,Turzyn — Zotkiewskiego” w Szczecinie, na obszarze osiedla Turzyn, zwany dalej
planem.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,64 ha, ograniczony: al. Bohaterow Warszawy,
ul. Stanistawa Zo6lkiewskiego, ul. Pocztowa i ul. Jana Karola Chodkiewicza.

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

4. Przedmiotem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny ustug, tereny
ustug kultu religijnego, obiekty i sieci infrastruktury technicznej, zlokalizowane w obszarze zabudowy
$rodmiejskiej.

5. Integralng czg$¢ uchwaly stanowi:

1) zatacznik nr 1 - rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000
wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dn. 26 kwietnia 2022 r.);

2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych 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 terenow w planie:
1) MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug;
2) UR — teren ustug kultu religijnego;
3) ZP — teren zieleni urzadzone;.

3. Ustala si¢ symbol wydzielenia wewnetrznego w planie: 1.1ZP.
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4. Ustalenia ogolne obowigzujg na catym obszarze planu. Ustalenia szczegétowe obowigzuja dla
terenu elementarnego. Ustalenia ogolne i szczegdlowe oraz rysunek planu, stanowia komplet ustalen
regulujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu elementarnego.

5. Ustalenia ogo6lne formulowane 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. Ustalenia szczegdlowe formulowane sg w zaleznosci od potrzeb w nastgpujacych grupach:
ustalenia funkcjonalne, ustalenia ekologiczne, ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu
zagospodarowania terenu, wtym ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, ustalenia
komunikacyjne i inzynieryjne.

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

§ 3. Uzyte w planie okreslenia oznaczaja:

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

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

3) dachy strome — rézne formy dachow, o co najmniej dwoch potaciach gtéwnych pochylonych pod
katem co najmniej 25°, za forme¢ dachu stromego uznaje si¢ takze dach o przekroju
krzywoliniowym (mansardowy, kopulowy lub kolebkowy), w ktorym cigciwa tuku laczaca
najnizszy punkt z najwyzszym, nachylona jest pod katem co najmniej 25°;

4) harmonijna sylweta — obiekty budowlane zielen iobiekty naturalne (w tym uksztaltowanie
terenu), dostosowane do siebie pod wzgledem estetycznym, tworzace czytelng spojng forme
krajobrazowsa, ktore widoczne sg ze znacznej odleglosci, czgsto z punktu lub ciggu widokowego
jako rozlegly widok;

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

6) kompozycja obiektu — uklad, artykulacja isposob opracowania eksponowanych elewacji
(rozmieszczenie, ksztatt otwordow ze stolarka, elementy programu architektoniczno-estetycznego:
detale, rodzaj wykonczenia elewacji, zasady kolorystyki itp.) oraz forma dachu;

7) kompozycja zespotu zieleni — uktad przestrzenny drzew i krzewow, trawnikow oraz ozdobnej
ro$linnosci zielnej, o okreslonym skladzie gatunkowym wraz zewentualnym wyposazeniem
parkowym (np.: Sciezki, zatozenia pomnikowe, obiekty kubaturowe);

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

9) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajgca obszar usytuowania budynku; lico
budynku nie moze przekracza¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy;
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10) obiekt o wartosciach zabytkowych — obiekt, zespot obiektow Iub fragment krajobrazu,
wskazany w ustaleniach szczegélowych, wpisany do rejestru zabytkoéw, gminnej ewidencji
zabytkow lub chroniony ustaleniami planu;

11) obowigzujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca polozenie lica gtdwnej bryly budynku;

12) obszar rehabilitacji i rewitalizacji zabudowy i infrastruktury technicznej — obszar realizacji
specjalnej polityki przestrzennej okreslony w odrgbnych uchwatach Rady Miasta; na obszarze
zaktada si¢ realizacje programow, ktore okresla szczegdtowy sposob zagospodarowania terenow,
w szczegolnosci zakres wyburzen, remontéw oraz budowy obiektow;

13) obudowa estetyczna — konstrukcja stanowiagca architektoniczng ostong urzadzen technicznych
1 instalacji, stuzgca utrzymaniu estetycznych walorow obiektu, zapewniajaca wizualng przestone
urzadzen i instalacji; z wylgczeniem anten, instalacji OZE, instalacji odgromowych;

14) ogréodek gastronomiczny — miejsce w pasie drogowym lub poza nim, lokalizowane
w sgsiedztwie lokalu ushlugowego, do ktérego ogréddek przynalezy, zawierajace niezbgdne
wyposazenie dla prowadzonej dziatalnosci gastronomicznej, rozrywkowej lub kulturalnej;

15) powierzchnia zabudowy — obszar wyznaczony przez rzut pionowy skrajnego obrysu budynku
w stanie wykonczonym na plaszczyzn¢ pozioma przyjmujac za podstawe obrys pierwszej
kondygnacji nadziemnej w przypadku, gdy jest on wigkszy od rzutu pionowego obrysu $cian
fundamentowych albo przyjmujac za podstawg obrys $cian fundamentowych, jezeli na poziomie
terenu jest on wigkszy od rzutu obrysu pierwszej kondygnacji nadziemne;j, przy czym:

a) do powierzchni zabudowy wlicza si¢ powierzchni¢ wystepujacych w obrebie przyziemia takich
elementow budynku jak: przeswity, przejécia i przejazdy (bramy), ganki, werandy oszklone,
dobudowane szklarnie (ogrody zimowe), garaze stanowigce integralng cze$¢ budynku oraz
powierzchni¢ obiektdéw pomocniczych (gospodarczych) jak: garaze, budynki gospodarcze,
szklarnie itp.,

b) do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni budynkow lub ich czg$ci znajdujacych sie
ponizej poziomu terenu oraz powierzchni schodéw, przedprozy, pochylni i ramp zewnetrznych,
studzienek przy oknach piwnicznych, oston przeciwstonecznych, daszkow, okapoéw dachowych,
gzymsow, nadwieszonych czgsci budynku powyzej kondygnacji nadziemnej, niepodpartych na
stupach oraz basenéw i sztucznych oczek wodnych,

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

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

17) przedogrédek — frontowa cze$¢ dziatki, przeznaczona na dojazd, dojécie na posesj¢ oraz zielen,
znajdujaca si¢ pomiedzy linig rozgraniczajaca ulicy a elewacja budynku;

18) 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 warto$ciach
zabytkowych;

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

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

a) drzewa i krzewy gatunkow prawnie chronionych lub stanowigce pomniki przyrody, aleje i parki
zabytkowe,
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b) drzewa i krzewy gatunkow rodzimych i obcych z podanych nizej rodzajow o obwodach pnia
mierzonego na wysokos$ci 130 cm:

—minimum 50 cm: bez koralowy, cis pospolity, jalowiec pospolity, kruszyna pospolita, rokitnik
zwyczajny, szaktak pospolity, trzmielina,

—minimum 100 cm: bez czarmy, cyprysik, czeremcha zwyczajna, czeresnia, glog, jablon, 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 iszyputkowy, wierzba
pigcioprecikowa,

—minimum 250 cm: daglezja, iglicznia, jesion wyniosty, jodta pospolita, kasztanowiec zwyczajny,
klon jawor, klon zwyczajny, leszczyna turecka, modrzew, olsza czarna, peretkowiec, sosna czarna
i zwyczajna, $wierk pospolity,

—minimum 300 cm: buk zwyczajny, dab bezszyputkowy i szypulkowy, lipa, platan, topola biata,
wierzba biata 1 krucha,

— minimum 350 cm: inne gatunki topoli niz wymienione wyzej;

21) zabudowa obrzezna — zabudowa ciagla wzdhuz przestrzeni publicznej ulic i placéw, o czytelnej
linii zabudowy;

22) zielona Sciana — powierzchnia $ciany budynku pokryta ro§linno$cig pnaca lub inng wieloletnia.

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne dla obszaru planu

§ 4. 1. Ustalenia funkcjonalne:

1) zakazuje si¢ lokalizacji:
a) parkingéw dla samochodéw cigzarowych,
b) lokalizacji nowych garazy naziemnych i budynkow gospodarczych,
¢) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
d) obiektow obstugi i serwisu pojazdow, w tym stacji paliw;

2) ustalenia planu nie ograniczaja mozliwos$ci realizacji inzynieryjnych urzadzen sieciowych wraz
z sieciami niezbednymi do ich funkcjonowania.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) w obszarze planu wystepuje wartosciowy drzewostan, dla ktorego obowigzuje postgpowanie
zgodnie z przepisami z zakresu ochrony przyrody;

2) ustala sig:
a) zakaz wprowadzania niepozadanych gatunkow roslin,
b) eliminacje istniejacych roslin z gatunkéw niepozadanych;

3)w przypadku stwierdzenia wystgpowania stanowisk gatunkdéw chronionych ro$lin izwierzat
i mozliwos$ci ich naruszenia lub przeksztalcenia w wyniku realizacji ustalen planu, obowiazuja
przepisy z zakresu ochrony przyrody;

4) w zakresie ochrony przed halasem, dla obszaru objgtego planem obowigzuja dopuszczalne
poziomy hatasu w $rodowisku jak dla strefy $rodmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy
mieszkancow, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony srodowiska;
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5) zakres uciazliwosci obiektow lub prowadzonej dziatalno$ci nie moze powodowaé przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska;

6) obowigzuje realizacja zabudowy w sposdb 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 zabytkéw:

1) na obszarze planu ustala si¢ strefe¢ ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzenne;.
W granicach strefy znajduja si¢, wskazane adresowo w ustaleniach szczegotowych, obiekty
i obszary o warto$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 obrzezng zabudowa pierzejowa kwartatu,

b) relacje przestrzenne, wtym harmonijna sylweta zabudowy, elementy historycznego
zagospodarowania terenu, historyczne kamienne nawierzchnie ciagdw pieszych i jezdnych,

¢) obiekty o warto$ciach zabytkowych;
3) na obszarze planu wystgpuja obiekty o wartosciach zabytkowych:

a) wpisany do rejestru zabytkéw kosciot pw. §w. Andrzeja Boboli wraz z otoczeniem (nr rej. A-
1871), oznaczony na rysunku planu,

b) wpisany do gminnej ewidencji zabytkow XIX-wieczny uklad przestrzenny Sroédmiescia
Szczecina,

¢) wpisane do gminnej ewidencji zabytkow, oznaczone na rysunku planu:
— kamienice przy ul. Pocztowej 23 i 24,
— kamienice przy ul. Jana Karola Chodkiewicza 4, 51 6,
— budynki przy ul. Stanistawa Zotkiewskiego 12 i 12a;

4) dla obiektu wpisanego 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 szczegotowych,
z wytaczeniem obiektu wpisanego do rejestru zabytkow:

a) ochronie podlega:
— zasadnicza bryta i gabaryty budynku,
— zasadnicza kompozycja obiektu,
b) zakazuje si¢ zewngtrznej termoizolacji elewacji frontowej od strony ulicy,
c¢) dopuszcza sig:
— dziatania odtworzeniowe,

— dodatkowe doswietlenie poddaszy poprzez okna potaciowe oraz pojedyncze lukarnyw nawigzaniu
do osi kompozycyjnych elewacji,

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

— przebudowe istniejagcych lokali w parterach budynkéw i przyziemiach w nawigzaniu do
kompozycji obiektu i z zachowaniem istniejacych poziomoéw nadprozy w otworach parteru,

— wejscia do nowych lokali ustugowych realizuje si¢ z poziomu chodnika;
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6) w przypadku rozbiorki obiektu o wartosciach zabytkowych obowigzuje wykonanie jego
inwentaryzacji;

7) w przypadku odtworzenia obiektu o wartosciach zabytkowych obowigzuje odtworzenie budynku
o architekturze nawigzujacej do historycznej kompozycji obiektu rozebranego, w historyczne;j linii
zabudowy frontu ijego szerokos$ci, z dopuszczeniem utrzymania istniejagcego w dniu wejscia
w zycie planu wskaznika intensywnosci zabudowy, wysokos$ci i powierzchni zabudowy, nawet
jezeli sa one wyzsze od ustalonych planem.

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

1) na obszarze planu ustala si¢ obszar zabudowy $rodmiejskiej, zgodnie z przepisami z zakresu
prawa budowlanego;

2) na obszarze planu ustala si¢ Obszar Strategicznej Interwencji (OSI), ktory stanowi jednoczesnie
obszar rehabilitacji irewaloryzacji zagospodarowania terenu izabudowy oraz infrastruktury
technicznej; plan realizuje cele wynikajace z lokalizacji w Obszarze Strategicznej Interwencji;

3) dopuszcza si¢ zabudoweg w odleglosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy
granicy dziatki budowlanej;

4) dopuszcza si¢ wysunigcia poza obowigzujacg i nieprzekraczalng lini¢ zabudowy:
a) przedsionkow i ryzalitow,
b) termoizolacji budynkows;
5) dopuszcza si¢, niezaleznie od ustalen planu:
a) zwickszenie powierzchni zabudowy istniejgcej w dniu wejscia w Zycie niniejszego planu,
maksymalnie o0 7% powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkéw, w celu poprawy

funkcjonowania tych budynkow, np. realizacji szyboéw dzwigowych, pomieszczen dla urzadzen
1 instalacji, niezbednych do obstugi techniczne;j istniejacych budynkow,

b) rozbudowe o zewnetrzne dzwigi osobowe, realizowane z wylgczeniem elewacji frontowych od
strony drog publicznych, z dopuszczeniem niezbednego przeksztatcenia elewacji budynku,

¢) rozwigzania uwzgledniajace potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami;

6) dopuszcza si¢ utrzymanie zainwestowania iuzytkowania niespelniajgcego ustalen planu,
istniejacego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, do czasu zagospodarowania terenu na cele
zgodne z przeznaczeniem, chyba Ze ustalenia szczegolowe stanowia inaczej, z zastrzezeniem, ze
zainwestowanie iuzytkowanie o innych parametrach niz okreslone w ustaleniach, istniejace
legalnie w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, uznaje si¢ za zgodne z planem; istniejace
obiekty izagospodarowanie niespelniajagce ustalen planu, mogg by¢ poddawane remontom
i przebudowie bez prawa powigkszania kubatury obiektu;

7) zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, za wyjatkiem
zagospodarowania zwigzanego z:

a) kultura, turystyka, sportem i rekreacja,
b) imprezami okoliczno$ciowymi (m.in.: kiermasze, wystawy, targi), na czas trwania imprezy,
¢) gastronomig, bez obiektow kubaturowych;

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 zapewnic
podstawowga funkcje ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, dla liczby
0s6b wynikajacej z przeznaczenia budynku;

9) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0 do 6;
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10) przy budowie kazdego obiektu budowlanego oraz przebudowie lub zmianie sposobu
uzytkowania obiektu istniejacego, nakazuje si¢ - z zastrzezeniem lit. ¢ i d, umieszczenie na terenie
realizowanej inwestycji odpowiedniej dla jej prawidlowego funkcjonowania liczby miejsc
postojowych dla samochodow osobowych, pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa

i rowerow, ktora wynika z przyrostu potrzeb parkingowych wywotanych tg inwestycja:

a) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych okre$la tabela:

L .. Minimalny wskaznik liczby
Wskaznik liczby miejsc .. . o -
. miejsc postojowych (mp) Wskaznik liczby miejsc
. postojowych (mp) N .
Lp. Obiekt lub teren . dla pojazdow postojowych (mp)
dla samochodow .
zaopatrzonych w karte dla roweréw
osobowych .
parkingowa
1 2 3 4 5
Budynki mieszkalne 0,5-1 mp/1 1 mp/50 .
! wielorodzinne lokal mieszkalny lokali mieszkalnych 0,2 mp/1 lokal mieszkalny
T 1 mp/100 miejsc
2 Hotele, hostele fue wigeej miz hotelowych, lecz nie mniej .. 1 mp/50
1 mp/4 miejsca hotelowe P miejsc hotelowych
niz 1 mp/hotel
Domy dziennego
i statego pobytu dla T . S
3 0s0b starszych, e wigee) mz 1 mp/20 podopiecznych fie mnic) niz
obickty pomocy 1 mp/20 podopiecznych 1 mp/50 podopiecznych
spotecznej
nie wigcej niz 1mp/50 m? 1 mp/500 m? 1 mp/200 m? powierzchni
4 Sklepy . . . . . . .
powierzchni sprzedazy powierzchni sprzedazy sprzedazy
5 Restauracje, nie wigcej niz 1mp/10 1 mp/100 miejsc 1 mp/20 miejsc
kawiarnie, inne miejsc konsumpcyjnych konsumpcyjnych konsumpcyjnych
. . nie wigcej niz 1 mp/100m? 1 mp/2000 m? 1 mp/200 m?
6 Biura, urzedy, banki powierzchni uzytkowej* powierzchni uzytkowej* powierzchni uzytkowej*
Przychodnie nie wigcej niz s nie mniej niz
7 i gabinety lekarskie 1mp/1 gabinet Imp/3 gabinetéw 1 mp/5 gabinetéw
8 Koscioty, kaplice nie wigcej niz 2 mp/obiekt 0
1 mp/20 miejsc siedzacych
nie wigcej niz 1 mp/100 oséb
1 mp/100 os6b korzystajacych 1 mp/100 m?
? Domy kultury korzystajacych jednoczesnie, lecz powierzchni catkowitej
jednocze$nie nie mniej niz 2 mp
Placéwki opiekunczo nie wigcej niz 1 mp/5
10 . 0 0
— wychowawcze zatrudnionych
nie wigcej niz 1 mp/50 korzystajacych )
o . . . . . " 1 mp/100 m
11 Biblioteki 1 mp/20 korzystajacych jednoczesnie, lecz nie mniej . . .
; . . . powierzchni catkowitej
jednoczesnie niz 1 mp/obiekt
Przedszkola, miejsca nie wigcej niz 2 mp/25 dzieci, lecz nie
12 | dziennego pobytu 1 mp/25 dzieci, lecz nie Imp / obiekt mniej
dzieci mniej niz 1 mp/obiekt niz 1 mp/obiekt
nie wigcej niz N . S 2
13 | Ustugi pozostate 1 mp/100 m? . ! mp/.SO(.) m . fiie mnicy mz.l mp/SOO rr;
. S . powierzchni uzytkowej* powierzchni uzytkowej
powierzchni uzytkowej

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

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

c) w przypadku braku mozliwosci realizacji miejsc postojowych dla rowerdow na terenie inwestycji
dopuszcza si¢ ich lokalizacj¢ w granicach pasa drogowego pod warunkiem niepowodowania
ograniczen w ruchu pieszych;

d) wymogi w zakresie zapotrzebowania na miejsca postojowe nie obowigzujg w przypadku:
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— budowy, przebudowy obiektu budowlanego lub zmiany sposobu uzytkowania obiektu istniejacego
wywolujacej potrzeby parkingowe do 2 miejsc postojowych,

— zagospodarowania  tymczasowego  zwigzanego zuzytkowaniem  okresowym  (ogrodki
gastronomiczne itp.),

— obiektow o wartosciach zabytkowych, wpisanych do rejestru zabytkéw, wskazanych na rysunku
planu, wymienionych w § 4 ust. 3 pkt 3 lit. a,

— gdy ustalenia szczegotowe dla terendw elementarnych stanowig inaczej;

11) dopuszcza si¢ realizacj¢ paneli fotowoltaicznych i kolektoréw stonecznych z uwzglednieniem
kompozycji obiektu.

5. Ustalenia komunikacyjne:
Ustala si¢ powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem z uktadem zewnetrznym

poprzez ulice poza obszarem planu: al. Bohaterow Warszawy, ul. Pocztowa, ul. Jana Karola
Chodkiewicza i ul. Stanistawa Zétkiewskiego.

6. Ustalenia inzynieryjne:

1) okresla si¢ nastgpujace zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej na
obszarze objetym planem:

a) ustala si¢ powigzanie sieci uzbrojenia terenu z sieciami poza obszarem planu,

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

c¢) ustalone planem parametry: maksymalna powierzchnia zabudowy, wskaznik intensywnos$ci
zabudowy, wysokos$¢ zabudowy, minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego, linie
zabudowy nie dotyczg inzynieryjnych urzadzen sieciowych,

d) ustala si¢ prowadzenie nowych sieci uzbrojenia terenu w dojsciach i dojazdach wydzielanych
lub urzadzanych w granicach terenu elementarnego,

e) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejace przeznaczone do przebudowy nalezy prowadzié
jako podziemne; ustalenia dla sieci 1iinzynieryjnych 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) obowigzuja 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
ogo6lnosplawnej;
5) w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:
a) obowigzuje stosowanie rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
opadowych iroztopowych w miejscu ich powstania, w szczegolnosci poprzez: wykorzystanie

do celow wilasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie, odprowadzenie na lub do
gruntu (w zalezno$ci od warunkow gruntowo-wodnych),

b) dopuszcza si¢ opdznione odprowadzenie do kanalizacji deszczowej lub ogoélnosptawnej
(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 wykorzystujace bigkitno-zielong infrastrukture;
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6) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacej kanalizacji ogodlnosptawnej na kanalizacje rozdzielcza
sanitarng i deszczowa;

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

8) zaopatrzenie w ciepto ustala si¢ zistniejacych lub nowych sieci cieplnych lub ze zrédet
niskoemisyjnych; dopuszcza si¢ realizacj¢ sieci cieplnej niezaleznie od pkt 1 lit. d;

9) dopuszcza si¢ budowe indywidualnych ilokalnych niskoemisyjnych zrddet wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto i chiod;

10) obowiazuja nastgpujace ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii:

a) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni 1 mikroinstalacji wiatrowych oraz innych instalacji
wykorzystujacych energie wiatru do wytwarzania energii,

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

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

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

12) ustala si¢ 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¢ gazowa -25 mm, sie¢
wodociggowa -90 mm, cieplna -20 mm, kanalizacja sanitarna -0,2 m, kanalizacja deszczowa -
0,3 m.

7. Ustalenia zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci:

1) w obszarze planu nie okresla si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia procedury
scalania i podziatu nieruchomosci;

2)z uwagi na niewystapienie problematyki scalania ipodziatu nieruchomosci, nie okresla si¢
szczegotowych zasad 1 warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem.

Rozdzial 3
Ustalenia szczeg6lowe dla obszaru planu

§ 5. Teren elementarny 1UR (powierzchnia ok. 0,43 ha)
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie: teren ustug kultu religijnego — ko$cidt z ushugami towarzyszacymi;

2) dopuszcza si¢ ushugi towarzyszace: placowki oswiatowo-wychowawcze, placowki opiekuncze,
opieke nad dzie¢mi do lat 3, przedszkole itp.

2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 40%;

2) istniejaca maksymalna wysokos$¢ zabudowy do najwyzej potozonego punktu przekrycia dachu do
zachowania, z zastrzezeniem pkt 3;

3) maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy 8 m do najwyzej potozonego punktu przekrycia dachu;

1d: 08DB64F3-BA9D-4BC4-9ADF-184418B68D7E. Projekt Strona 9



4) budynki kryte dachami ptaskimi lub stromymi;
5) obowiazuje utrzymanie przedogrodka z kompozycja zespotu zieleni wysokiej;

6) wystepuje obiekt iobszar o wartosciach zabytkowych wpisany do rejestru zabytkow, przy
ul. Pocztowej 21, obowigzujg ustalenia zawarte w § 4 ust. 3 pkt 4;

7) dla parkingdw naziemnych obowigzuje nawierzchnia wodoprzepuszczalna;

8) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy okreslone na rysunku planu;

9) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 4 ust. 4.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna z ul. Pocztowej poza obszarem planu;

2) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 4 ust. 6.

§ 6. Teren elementarny 1MW-U (powierzchnia ok. 0,76 ha)
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki budowlanej: 25%;
2) obowiazuje program zieleni uzupetniajacej;
3) dopuszcza si¢ bigkitno-zielong infrastrukture;
4) obowigzuje szpaler oznaczony na rysunku planu.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) istniejgca powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej do zachowania;

2) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do najwyzej potozonego punktu przekrycia dachu do
zachowania;

3) budynki kryte dachami ptaskimi lub stromymi;

4)dla obiektow o warto$ciach zabytkowych, przy ul. Pocztowej 23124 oraz Jana Karola
Chodkiewicza 4, 5 1 6 obowiazuja ustalenia zawarte w § 4 ust. 3;

5) obowigzuje utrzymanie przedogrodkow;

6) dla parkingdw naziemnych obowigzuje:
a) nawierzchnia wodoprzepuszczalna,
b) zielen wysoka w proporcji co najmniej 1 drzewo na 5 miejsc postojowych;

7) obowiazujace linie zabudowy, oznaczone na rysunku planu;

8) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 4 ust. 4.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zul. Pocztowej, ul. Jana Karola Chodkiewicza lub ul. Stanistawa
Zblkiewskiego poza obszarem planu;

2) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okre§lono w § 4 ust. 6.

§ 7. Teren elementarny 2MW-U (powierzchnia ok. 0,44 ha)

1. Ustalenia funkcjonalne:
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1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug;
2) przeznaczenie wydzielenia wewnetrznego 1.1ZP: teren zieleni urzadzone;j.
2. Ustalenia ekologiczne:

1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki budowlanej: 10%,
z wylaczeniem wydzielenia wewngtrznego 1.1ZP;

2) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach wydzielenia wewnetrznego
1.1ZP: 45%j;

3) obowiazuje:
a) minimum jedna zielona $ciana, z wylaczeniem elewacji frontowych od strony ulic,
b) zastosowanie biekitno-zielonej infrastruktury;

4) obowigzuje szpaler oznaczony na rysunku planu, zdopuszczeniem przerwania -ciaglosci
w przypadku lokalizacji dojscia/dojazdu do nieruchomosci.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 70%;

2) utrzymuje si¢ maksymalng istniejaca w dniu wejscia w zycie planu wysoko$¢ zabudowy do
najwyzszego punktu przekrycia dachu, z zastrzezeniem pkt 3;

3) wysokos¢ zabudowy:

a) w obszarze H1 — od 2 do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej niz 9,6 m do najwyzej
potozonego punktu przekrycia dachu,

b) w obszarze H2 — od 4 do 5 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej niz 16,5 m do najwyzej
potozonego punktu przekrycia dachu,

c) w obszarze H3 — od 4 do 6 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej niz 19,5 m do najwyzej
potozonego punktu przekrycia dachu,

d) w obszarze H4 — dopuszcza si¢ jedna kondygnacjg, nie wyzej niz 6 m do najwyzej potozonego
punktu przekrycia dachu;

4) obowigzuje realizacja przedogrédkow:

a) od strony ul. Bohaterow Warszawy wzdluz obszaru H1 oraz od strony ul. Stanistawa
Zotkiewskiego wzdtuz obszaru H3, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza si¢ przerwanie cigglosci w przypadku lokalizacji doj$cia/dojazdu do nieruchomosci;

5) w elewacji parterow nowych budynkéw bezposrednio przylegajacych do obiektéw o wartosciach
zabytkowych, obowigzuje zastosowanie cegly ceramiczne;j;

6) w obszarze Hl — H4 oraz w wydzieleniu wewng¢trznym 1.1ZP — zakazuje si¢ realizacji miejsc
postojowych dla samochodéw w kondygnacjach nadziemnych i na poziomie terenu;

7) budynki kryte dachami ptaskimi, tarasami, stropodachami zielonymi;
8) obowigzuje realizacja obudowy estetycznej;

9) w granicach wydzielenia wewnetrznego 1.1ZP obowiazuje utrzymanie zielenca w historycznej
formie;

10) wzdtuz ul. Stanistawa Zétkiewskiego i al. Bohaterow Warszawy obowiazuje realizacja zabudowy
obrzeznej;

11)dla obiektow o wartosciach zabytkowych, przy ul. Stanistawa Zoétkiewskiego 121 12a
obowigzujg ustalenia zawarte w § 4 ust. 3, z zastrzezeniem pkt 12;
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12) zakaz ocieplania elewacji budynkoéw przy ul. Stanistawa Zotkiewskiego 12 i 12a posiadajacych
dekoracj¢ ceglang lub tynkarska;

13) w budynku w obszarze H-1 przy ul. Stanistawa Zoblkiewskiego, przylegajacym do budynku przy
ul. Stanistawa Zoétkiewskiego 12 dopuszcza si¢ przeksztalcenia w nawigzaniu do istniejacej,
historycznej kompozycji i sposobu wykonczenia elewacji;

14) dla parkingéw naziemnych obowigzuje nawierzchnia wodoprzepuszczalna;
15) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy okres§lone na rysunku planu;

16) liczbe miejsc  postojowych okre§la sie¢ na podstawie wymagan ustalonych w§
4 ust. 4, z zastrzezeniem pkt 17;

17) obowigzuje realizacja minimum 60 ogdlnodostepnych miejsc postojowych dla samochodow,
niewynikajacych z przyrostu potrzeb parkingowych wywotanych planowang inwestycja.

4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zal. Bohateroéw Warszawy lub ul. Stanistawa Zotkiewskiego poza
obszarem planu;

2) zasady obslugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 4 ust. 6;

3) w wydzieleniu wewngetrznym 1.1ZP wystepuje magistrala wodociggowa.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 8. Ustala si¢ stawke procentowa stuzgca naliczaniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

§ 9. Na obszarze objetym planem traci moc w calosci Uchwata Nr XVI/498/99 Rady Miasta
Szczecin zdnia 22 listopada 1999 r. w sprawie zmiany S.50 Miejscowego planu ogoélnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin na obszarze dzielnicy Srodmiescie. (Dz.Urz.
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego Nr 47 poz. 726 z 1999 r.).

§ 10. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 11. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej 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. z2023r. poz.977, zm. z2023r. poz. 1506), Rada Miasta Szczecin
rozstrzyga, co nastepuje:

- §1.Wgranicach  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego ,,Turzyn -
Zolkiewskiego” nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wlasnych gminy.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr....................
Rady Miasta Szczecin

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2023r. poz.977, zm. z2023r. poz. 1506), Rada Miasta Szczecin
rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn — Zétkiewskiego™
w Szczecinie zostal wylozony do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko
w dniach: od 27 kwietnia 2023 r. do 18 maja 2023 r. W okresie wyznaczonym na sktadanie uwag do
projektu planu, tj. do dnia 2 czerwca 2023 r., nie wniesiono uwag.
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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) utworzone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn -
Zélkiewskiego” w Szczecinie ujawnione zostana po kliknieciu w ikone
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UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ., Turzyn - Zolkiewskiego”
w Szczecinie

Opracowanie miejscowego planu zostato zainicjowane Uchwatg Nr XXXV/972/21 Rady Miasta
Szczecin z dnia 14 grudnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, Turzyn - Zétkiewskiego” w Szczecinie.

1. Informacje ogélne

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,64 ha, polozony naobszarze osiedla Turzyn, w
dzielnicy Srodmiescie w Szczecinie, ograniczony al. Bohaterow Warszawy, ul. Zotkiewskiego, ul.
Pocztowa 1 ul. Chodkiewicza.

W obszarze planu obowiazuje:

— Uchwatla Nr XVI1/498/99 Rady Miasta Szczecina z dnia 22 listopada 1999 r. w sprawie zmiany
S.50 Miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na
obszarze dzielnicy Srodmiescie. (Dz.Urz.Woj.Zach. Nr 47 poz. 726 z 1999 1.).

W obszarze dominuja tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami (w tym budynki
przy ul. Chodkiewicza 4, 5 i 6, ul. Pocztowej 23, 24, ujete w gminnej ewidencji zabytkdéw). Przy ul.
Pocztowej 21 zlokalizowany jest koscidt pw. Swigtego Andrzeja Boboli, ktory wpisany jest do rejestru
zabytkow wraz z otoczeniem.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium na calym obszarze planu ustalono strefe¢ ochrony
konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej, ktora charakteryzuje uktad urbanistyczny,
wyrozniajacy si¢ wartoscig i wysokim stopniem zachowania historycznie uksztattowanej struktury i
obiektow o warto$ciach zabytkowych.

Przedmiotem ustalen planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny ustug,
tereny ustug kultu religijnego, obiekty i sieci infrastruktury technicznej, zlokalizowane w obszarze
zabudowy $rodmiejskie;.

Po przeprowadzonej analizie stanu wladania w obszarze planu stwierdzono brak koniecznosci
przeprowadzenia procedury scalen i podzialdw, tym samym nie okreslono granic obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust. 3 pkt 1
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegoétowych zasad i
warunkow 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 zwiazanych z procedura scalania i podziatu nieruchomosci.

Plan obejmuje w szczegdlnosci nastepujgce zagadnienia:

a) ustalenie zasad zabudowy 1 zagospodarowania terenu, a w szczegélnos$ci uzupetnienie
zabudowg obrzezng wraz z zagospodarowaniem wnetrza kwartatu oraz okreslenie wysokosci
nowej zabudowy z zachowaniem waloréw struktury funkcjonalno-przestrzennej osiedla z
poszanowaniem lokalnych warto$ci kulturowych,

b) wyznaczenie granic obszaru objetego strefg ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej,

¢) okreslenie zasad ochrony obszaru objetego ochrong konserwatorska historycznej struktury
przestrzennej, obiektow o warto$ciach zabytkowych, w tym obiektow wpisanych do rejestru
zabytkow 1 ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, a takze chronionych ustaleniami planu.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
2.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje:
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a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego w granicach dziatki
budowlanej od 10% do 40% w zalezno$ci od przeznaczenia terenu,
— ustalenie maksymalnej powierzchni nowej zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 35-
70%; dopuszczenie, niezaleznie od sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu ustalonego
w planie, zwickszenia powierzchni zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, istniejacej w
dniu wejScia w zycie niniejszego planu, maksymalnie o 7% powierzchni zabudowy
poszczegbdlnych budynkow mieszkalnych, w celu poprawy funkcjonowania tych budynkow,
np. realizacji szybow dzwigowych,
— wyznaczenie obowigzujacych i nieprzekraczalnych linii zabudowy,
— ustalenie wskaznika intensywnosci zabudowy w przedziale od 0 do 6;
b) architektoniczne:
— ustalenie zroznicowanej wysokos$ci zabudowy wewnatrz kwartatu,
— ustalenie maksymalnej wysoko$ci nowej zabudowy frontowej nie wyzszej niz zabudowa
sasiadujaca,

— ustalenie ksztattéw dachéw dla nowej zabudowy: budynki kryte dachami ptaskimi, tarasami,
dachami zielonymi.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne wyznaczajg uktad przestrzenny fragmentu osiedla Turzyn
oraz architektura obiektow o wartoSciach zbytkowych wpisanych do rejestru zabytkow i ujetych w
gminnej ewidencji zabytkow.

W planie ustaleno parametry i warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, ktore nie koliduja
z istniejacg zabudowg i uwarunkowaniami. Plan obejmuje obszar juz w wigkszosci zainwestowany.
Nowym terenem inwestycyjnym jest obszar polozony u zbiegu ulic Zolkiewskiego i Bohaterow
Warszawy. Potrzeba realizacji nowej funkcji terenu wymusita analize istniejacych uwarunkowan
architektonicznych 1 krajobrazowych z uwzglednieniem obecnej zabudowy o wartosciach
zabytkowych. Planowana nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa lub mieszkaniowo-
uslugowa bedzie dostosowana pod wzgledem warunkow zagospodarowania do zrealizowanej w
sasiedztwie zabudowy wielorodzinne;.

Zielen reprezentowana jest przez przedogrodki w zabudowie przy ul. Pocztowej z duza iloscia
drzew, zielen niska, $rednig i wysoka towarzyszaca zabudowie we wnetrzu kwartatu zabudowy
mieszkaniowej oraz szpaler przy ul. Z6lkiewskiego, oraz skwerem u zbiegu ul. Bohateroéw Warszawy i
ul. Z6tkiewskiego jako teren zieleni urzadzone;.

2.3. Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych

W obszarze planu nie wystepuja zadne ustanowione ani proponowane do objegcia ochrong
powierzchniowe formy ochrony przyrody i krajobrazu w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody. Brak jest miejsc cennych przyrodniczo. W obszarze planu nie wystepuja
grunty lesne.

Przeprowadzona w prognozie analiza wykazala, ze realizacja ustalen planu nie wptynie
negatywnie na ogélny stan $rodowiska obszaru planu. Prognozuje si¢ utrzymanie juz istniejacych
obcigzen dla srodowiska charakterystycznych dla zabudowy $rodmiejskiej. Niewielkie ingerencje w
stan istniejacy przewiduje si¢ przede wszystkim w wyniku rewitalizacji kwartalu zabudowy u zbiegu
ulic: al. Bohaterow Warszawy i Zotkiewskiego.

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

Na calym obszarze planu ustalono strefe¢ ochrony konserwatorskiej historycznej struktury
przestrzennej, ktérg charakteryzuje uklad urbanistyczny, wyrdzniajacy si¢ warto$cig i wysokim
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stopniem zachowania historycznie uksztalttowanej struktury i obiektoéw o warto$ciach zabytkowych.
W granicach strefy ochronie podlegaja:

a) uktad przestrzenny z obrzezng zabudowa pierzejowg kwartalow,

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

c) obiekty o wartosciach zabytkowych.

W granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej znajduja sie
oznaczone na rysunku planu obiekty o warto$ciach zabytkowych, wpisane do rejestru zabytkow, dla
ktoérych obowiazuja przepisy dotyczace ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze obiekty
ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

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

W planie zabezpieczono potrzeby osdb niepelnosprawnych poprzez ustalenie wymogu realizacji
niezbednej liczby miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci
uzaleznionej od funkcji terenu. Wprowadzono mozliwo$¢ lokalizacji dzwigéw osobowych, urzadzen
technicznych, pochylni zapewniajacych dostep do lokali dla 0os6b niepetnosprawnych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Podstawowym celem planu jest ochrona i poprawa jakosci zycia mieszkancow. Plan jest zgodny z
polityka przestrzenng gminy. Ustalenia planu utrwalajg i chronig warto$ci przestrzenne i funkcjonalne
w obszarze planu, jednocze$nie stwarzaja mozliwos¢ wprowadzenia uzupelniajacej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej lub mieszane;.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonno$ci uktadu przestrzennego: obszar planu jest zlokalizowany w
Srodmiesciu. Zabudowa ksztattowana jest w sposob umozliwiajacy optymalng obstuge transportowa
W oparciu o istniejgca 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 o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej: przewiduje si¢ uzupetnienie kwartatu obrzezng zabudowg pierzejowa
oraz ustalenie zroznicowanej wysokosci zabudowy wewnatrz kwartatu.

2.7. Prawo wlasnos$ci

Struktura wlasnosci jest mato zrdéznicowana — grunty naleza w ok. 50% do Gminy Miasto
Szczecin, pozostate stanowig wlasno$¢ prywatng oraz wieczystych uzytkownikéw. Ustalenia planu
ksztaltuja sposob wykonywania prawa wlasnosci, uwzgledniajgc aktualne zagospodarowanie i ztozone
do planu wnioski.

2.8. Potrzeby obronnoSci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie wyznaczono obszaru pod budownictwo ochronne na wypadek
wprowadzenia stanu zagrozenia panstwa. Wedlug zapisow planu w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych 1 ustugowych, w nowo projektowanych garazach
podziemnych wielostanowiskowych (powyzej 4 miejsc postojowych) — pomieszczeniach najnizej
potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy zapewni¢ podstawowg funkcje ochronng w
wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, dla liczby os6b wynikajacej z przeznaczenia
budynku.

2.9. Potrzeby interesu publicznego
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Gléwnymi zadaniami ustalen planu jest zapewnienie tadu przestrzennego oraz zaspokajanie, w jak
najwickszej mierze, dobra i ogélnie rozumianego interesu publicznego poprzez:

- poprawe dotychczasowych mozliwosci i jakoSci zainwestowania terenu, wprowadzenie wskaznikow
intensywnosci zabudowy i korekte parametrow zagospodarowania terenow,

- wprowadzenie rozwigzan, ktore pozwola na bardziej racjonalne wykorzystanie terenow,
- uwzglednienie celow zwigzanych z ochrong srodowiska i poprawg warunkoéw zycia.

Realizacja ustalen planu nie spowoduje wystgpienia istotnych zagrozen dla s$rodowiska
przyrodniczego ani tez niekorzystnych oddziatywan na zdrowie i warunki zycia ludzi.

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

Powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem zukladem zewngtrznym
zapewniaja ul. Stanistawa Zotkiewskiego, al. Bohaterow Warszawy oraz ul. Pocztowa i ul. Jana
Karola Chodkiewicza, umozliwiajace polgczenie tego obszaru z innymi terenami osiedla Turzyn oraz
z dzielnicg Srodmiescie.

W zakresie transportu publicznego obszar ma zapewniony bezposredni dostep do komunikacji
tramwajowej przebiegajacej w ciggu al. Bohaterow Warszawy i ul. Bolestawa Krzywoustego.

W zapisach planu okre$lono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej
infrastruktury technicznej niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy. Plan ustala
zaopatrzenie w wode, gaz, cieplo, energi¢ elektryczna oraz odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych w
oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono obowigzek
stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu cato$ci lub czesci wod opadowych i
roztopowych w miejscu ich powstania, w szczegdlnosci poprzez: wykorzystanie do celow wiasnych,
retencjonowanie, odparowanie, rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zalezno$ci od
warunkow gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opdznionego odprowadzenia do kanalizacji
deszczowej lub ogoélnosptawnej (po spelnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci) wylgcznie czesci
wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie okre§lone powyzej nie bylto mozliwe.
Ponadto w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrodet wytwarzajacych niezaleznie lub w
skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto i chtod oraz okre$lono zasady realizacji odnawialnych zrodet
energii.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

2.11. Zapewnienie udziatu 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 spoleczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwos$¢ sktadania wnioskéw do planu, a takze
zapoznania si¢ z projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udziat
zainteresowanych osob i instytucji w dyskusji publiczne;.

Projekt planu zostatl zaopiniowany i uzgodniony. Po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien,
zostal wylozony do publicznego wgladu i odbyta si¢ dyskusja publiczna na temat przyjetych w nim
rozwiazan. W terminie wskazanym w ogloszeniu Prezydenta Miasta Szczecin zapewniono mozliwos¢
wniesienia uwag.

Na stronie internetowej (BIP) i tablicy ogloszen Urzedu Miasta Szczecin oraz w prasie lokalnej
umieszczone zostaly zawiadomienia o ww. terminach.

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zawiadomienia o zbieraniu wnioskow 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 wtasciciele dzialek, Rada Osiedla Turzyn, jednostki samorzadowe oraz organy i
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instytucje uzgadniajace i opiniujace, a takze komisje state Rady Miasta Szczecin. Projekt planu
miejscowego zostat zaopiniowany przez Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczna.

Procedura planistyczna (zbieranie i1 rozpatrywanie wnioskoOw) prowadzona jest zgodnie
Z wymogami ustawowymi.

2.13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci wodociggowej, ktéra zapewnia wystarczajaca
ilo$¢ wody 1 jej odpowiednig jako$¢ do celow zaopatrzenia ludno$ci. Zaopatrzenie w wode nowych
inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejaca sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

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

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

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

Ustalenia planu umozliwiaja zagospodarowanie nieruchomo$ci w  obszarach juz
zainwestowanych, z bezposrednim dostgpem do drog publicznych i w zasiggu istniejacych sieci
inzynieryjnych w sposob uwzgledniajacy wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig.

Obstuga komunikacyjna terenu opiera si¢ na istniejacym podstawowym uktadzie ulicznym, w
sklad ktérego wchodza ulice: ul. Stanistawa Zotkiewskiego, al. Bohaterow Warszawy oraz ul.
Pocztowa i1 ul. Jana Karola Chodkiewicza, Istniejacy uklad drogowy zapewnia wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego.

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

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego miasta  Szczecin  przyjetego  Uchwala
Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r. Sporzadzenie planu zgodne jest
z wynikami analizy i oceng aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Szczecin i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata
Nr XLI/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie aktualnos$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego 1 miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin).

Zgodnie z Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U. z 2022 r., poz. 2240), zapewniono dostepnos¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej
osobie ze szczegblnymi potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla
niej, w terminie 14 dni od dnia zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu miejscowego,
w szczegolnosci:

a) w zakresie dostgpnosci architektonicznej,
b) w zakresie dostgpnosci cyfrowej,
¢) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn -
Zotkiewskiego” nie wystepuja zadania obciazajace budzet gminy. Analiza ustalen planu,
uwzgledniajaca zakres wprowadzonych w tym planie zmian w stosunku do biezacego uzytkowania
terenu pozwala stwierdzi¢, ze w obszarze planu pojawia si¢ przychody gminy bedace bezposrednim
skutkiem uchwalenia tego planu w postaci renty planistycznej, podatkéw od nieruchomosci oraz
dochody ze sprzedazy gruntu.
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7. Podsumowanie

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujaca procedurg (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm. z 2023 r. poz. 1506)
i spetlnia obowigzujace w tym zakresie warunki.
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