
Projekt 
 
 

UCHWAŁA NR .................... 
RADY MIASTA SZCZECIN 

z dnia .................... 2026 r. 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Chobolańska” 
w Szczecinie 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. 
poz. 24), Rada Miasta Szczecin uchwala, co następuje: 

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwałą Nr XIV/366/25 Rady Miasta Szczecin z dnia 9 września 2025 r. 
w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
„Gumieńce - Chobolańska” w Szczecinie oraz po stwierdzeniu, że plan nie narusza ustaleń Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwała 
Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.) uchwala się miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Chobolańska” w Szczecinie na obszarze osiedla 
Gumieńce, zwany dalej planem. 

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni około 3,20 ha. 

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

4. Przedmiotem planu jest teren usług edukacji oraz sieci uzbrojenia terenu i inżynieryjne 
urządzenia sieciowe. 

5. Integralną część uchwały stanowi: 

1) załącznik nr 1 – rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - 
Chobolańska” w Szczecinie w skali 1:1000, wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwała Nr XXXIX/1061/22 
Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.); 

2) załącznik nr 2 – rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu 
infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania; 

3) załącznik nr 3 – dane przestrzenne utworzone dla planu. 

Rozdział 1 
Zasady konstrukcji planu 

§ 2. 1. Obszar planu stanowi jeden teren elementarny, dla którego ustala się przeznaczenie, zasady 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 

2. Ustala się symbol i nazwę przeznaczenia terenu elementarnego w planie: UE - teren usług 
edukacji. 

3. Ustalenia obowiązują na całym obszarze planu. Ustalenia oraz rysunek planu, stanowią komplet 
ustaleń regulujących zabudowę i zagospodarowanie terenu elementarnego. 

4. Ustalenia formułowane są w następujących grupach: funkcjonalne, ekologiczne, ochrony 
dziedzictwa kulturowego i zabytków, kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania 
terenu, komunikacyjne, inżynieryjne, ustalenia zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości. 

5. Przebieg linii dla celów opracowań geodezyjnych określa się poprzez odczyt graficzny osi linii 
z rysunku planu. 

§ 3. 1. Użyte w planie określenia oznaczają: 
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1) błękitno-zielona infrastruktura – rozwiązania naturalne i techniczne bazujące na funkcjach 
przyrodniczych, dostosowane do lokalnych uwarunkowań środowiskowych (np.: ogrody 
deszczowe, stawy retencyjne, niecki i rowy bioretencyjne, rowy infiltracyjne, małe zbiorniki 
wodne, oczka wodne), a także do zabudowy i zagospodarowania obszaru (np.: zielone dachy, 
ściany, ogrody deszczowe w pojemnikach, nawierzchnie przepuszczalne, podłoża strukturalne, 
zielone torowiska i inne obiekty architektury ogrodowej i rekreacyjnej), zapewniające m.in. 
wegetację zieleni, retencję wód opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, regulację 
mikroklimatu, zwiększenie bioróżnorodności, podniesienie jakości życia mieszkańców; 

2) inżynieryjne urządzenie sieciowe – urządzenie techniczne lub obiekt inżynierii lądowej i wodnej 
połączone z sieciami uzbrojenia terenu np.: stacja transformatorowa i prostownikowa, szafka 
teletechniczna i elektroenergetyczna, punkt i stacja ładowania pojazdów elektrycznych, 
hydrofornia, pompownia wody, pompownia ścieków lub wód opadowych, przelew burzowy, 
piaskownik, osadnik, filtr i separator, zbiornik retencyjny, odwodnienie dróg, przepust, mnich, 
stopień wodny, stacja gazowa, komora zasuw, wymiennikownia ciepła, pompownia na sieci 
ciepłowniczej i inne; 

3) kompozycja obiektu – układ, artykulacja i sposób opracowania eksponowanych elewacji 
(rozmieszczenie, kształt otworów ze stolarką, elementy programu architektoniczno-estetycznego: 
detale, rodzaj wykończenia elewacji, zasady kolorystyki itp.) oraz forma dachu; 

4)  nieprzekraczalna linia zabudowy – linia ograniczająca obszar usytuowania budynku, lico 
budynku nie może przekraczać nieprzekraczalnej linii zabudowy; 

5) obiekt o wartościach zabytkowych – obiekt, zespół obiektów lub fragment krajobrazu, wskazany 
w ustaleniach szczegółowych, wpisany do rejestru zabytków, gminnej ewidencji zabytków lub 
chroniony ustaleniami planu; 

6) obudowa estetyczna - konstrukcja stanowiąca architektoniczną osłonę urządzeń 
technicznych, instalacji itp. oraz miejsc do czasowego gromadzenia odpadów, służąca utrzymaniu 
estetycznych walorów obiektu, zapewniająca jego wizualną przesłonę; z wyłączeniem anten, 
instalacji OZE, instalacji odgromowych;  

7) strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej – strefa obejmująca 
układ przestrzenny o wysokim stopniu zachowania historycznie ukształtowanej struktury 
urbanistycznej lub ruralistycznej, z występującymi obiektami i obszarami o wartościach 
zabytkowych; 

8) System Zieleni Miejskiej - ciągła struktura przestrzenna wiążąca ze sobą wartościowe 
i różnorodne tereny zieleni (zawierająca także tereny zabudowane, głównie o niskiej 
intensywności), zapewniająca powiązanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi; parametry 
systemu określają ustalenia szczegółowe planu;  

9) szpaler - regularna forma przestrzenna, składająca się z jednego rzędu drzew. 

Rozdział 2 
Ustalenia dla obszaru planu 

§ 4. Teren elementarny 1UE (powierzchnia ok. 3,20 ha) 

1. Ustalenia funkcjonalne: 

1) teren usług edukacji; 

2) dopuszcza się lokalizację żłobka i przedszkola; 

3) dopuszcza się obiekty sportowo-rekreacyjne; 

4) dopuszcza się funkcjonowanie istniejącego budynku mieszkalnego na działce nr 2/14 z obrębu 
2130. 

2. Ustalenia ekologiczne: 

1) na obszarze planu ustala się System Zieleni Miejskiej; 
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2) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w granicach działki budowlanej: 25%; 

3) obowiązują szpalery oznaczone na rysunku planu przy zachowaniu gatunku drzew i kompozycji 
historycznej z dopuszczeniem przerwania ich ciągłości w przypadku kolizji: 

a) z planowaną zabudową, 

b) z sieciami uzbrojenia terenu i inżynieryjnymi urządzeniami sieciowymi; 

4) w przypadku stwierdzenia występowania stanowisk gatunków chronionych zwierząt i roślin i ich 
siedlisk oraz możliwości ich naruszenia lub przekształcenia w wyniku realizacji ustaleń planu, 
obowiązują przepisy z zakresu ochrony przyrody; 

5) w zakresie ochrony przed hałasem, dla obszaru planu obowiązują dopuszczalne poziomy hałasu 
jak dla terenów zabudowy związanej ze stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży; 

6) w istniejącej i nowej zabudowie podlegającej ochronie akustycznej obowiązuje zastosowanie 
rozwiązań architektonicznych, technicznych, łagodzących negatywne skutki sąsiedztwa 
z obiektami i działalnością będącymi źródłem hałasu; 

7) obowiązuje maksymalna możliwa infiltracja do gruntu wód opadowych i roztopowych 
w połączeniu z retencją. 

3. Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków: 

1) na obszarze planu ustala się strefę ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej; 
w granicach strefy znajduje się wskazany adresowo obiekt o wartościach zabytkowych, wpisany 
do gminnej ewidencji zabytków; ochronę historycznej struktury przestrzennej realizują nakazy, 
zakazy i ograniczenia określone w ustaleniach planu; 

2) na obszarze planu występuje obiekt o wartościach zabytkowych, ujęty w gminnej ewidencji 
zabytków: część budynku szkoły przy ul. Chobolańskiej 20. 

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

1) maksymalny udział powierzchni zabudowy w granicach działki budowlanej: 30%; 

2) maksymalna wysokość zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych, nie więcej niż 24 m 
z wyłączeniem wieży widokowej, z zastrzeżeniem pkt 3; 

3) maksymalna wysokość zabudowy sportowo-rekreacyjnej: 15 m; 

4) budynki kryte dachami płaskimi, stromymi lub przestrzennymi; 

5) nadziemna intensywność zabudowy w granicach działki budowlanej: 

a) minimalna: 0, 

b) maksymalna: 1,2; 

6) w części budynku szkoły przy ul. Chobolańskiej 20, oznaczonej na rysunku planu jako obiekt 
o wartościach zabytkowych: 

a) ochronie podlega: 

- zasadnicza bryła i gabaryty budynku, 

- zasadnicza kompozycja obiektu, 

b) dopuszcza się zewnętrzną termoizolację elewacji, 

c) dopuszcza się: 

- działania odtworzeniowe, 

- niezależnie od ustaleń planu, niezbędną przebudowę i nadbudowę poddaszy na całej długości 
budynku, z zachowaniem formy dachu, umożliwiającą uzyskanie wymaganej przepisami 
wysokości użytkowej; 
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7) nieprzekraczalne linie zabudowy określone na rysunku planu; 

8) liczbę miejsc postojowych określa się na podstawie wymagań ustalonych w pkt 14; 

9) dla parkingów naziemnych obowiązuje nawierzchnia wodoprzepuszczalna miejsc postojowych; 

10) urządzenia techniczne, stacje transformatorowe, centrale wentylacyjne i klimatyzacyjne, itp. oraz 
miejsca do czasowego gromadzenia odpadów realizuje się jako wyodrębnione pomieszczenia 
w budynku lub jako wydzielone miejsca przesłonięte obudową estetyczną; 

11) dopuszcza się, niezależnie od sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu ustalonego w planie, 
rozwiązania dostosowane dla osób ze szczególnymi potrzebami, zgodnie z przepisami w zakresie 
dostępności; 

12) w budynkach usługowych, w nowo projektowanych garażach podziemnych 
wielostanowiskowych (powyżej 4 miejsc postojowych) – w pomieszczeniach najniżej położonej 
kondygnacji (poniżej poziomu gruntu), należy zapewnić podstawową funkcję ochronną 
w wypadku stanu zagrożenia bezpieczeństwa państwa, dla liczby osób wynikającej 
z przeznaczenia budynku; 

13) niezależnie od ustaleń planu, dopuszcza się realizację obiektów zbiorowej ochrony 
i infrastruktury z zakresu ochrony i obrony cywilnej; 

14) przy budowie każdego obiektu budowlanego lub zmianie sposobu użytkowania obiektu 
istniejącego, ustala się realizację miejsc postojowych dla samochodów osobowych, pojazdów 
zaopatrzonych w kartę parkingową i rowerów, która wynika z przyrostu potrzeb parkingowych 
wywołanych tą inwestycją; 

a) wskaźniki do obliczania liczby miejsc postojowych (mp) określa tabela: 

Lp. Obiekt lub teren 

Minimalne wskaźniki 
liczby miejsc 

postojowych (mp) dla 
samochodów 
osobowych 

Minimalne wskaźniki 
miejsc postojowych 
(mp) dla pojazdów 
zaopatrzonych w 
kartę parkingową 

Minimalne wskaźniki 
miejsc postojowych 
(mp) dla rowerów 

1 2 3 4 5 

1 Przedszkola, miejsca 
dziennego pobytu dzieci 

2 mp/25 
dzieci, lecz nie mniej 

niż 1 mp / obiekt 
1 mp/obiekt 

2 mp/25 
dzieci, lecz nie mniej 

niż 1 mp / obiekt 
2 Szkoły podstawowe  1 mp/1,5 

salę dydaktyczną 1 mp/szkołę 2 mp/1 
salę dydaktyczną 

3 
Obiekty sportu i 

rekreacji (np. siłownie, 
fitness, itp.) 

1 mp/5 
osób korzystających 

jednocześnie 

1 mp/50 
osób korzystających 

jednocześnie 

1 mp/10 
osób korzystających 

jednocześnie 
4 Sale konferencyjne 1 mp/10 

miejsc konferencyjnych 
1 mp/100 

miejsc konferencyjnych 
1 mp/100 

miejsc konferencyjnych 

b) w przypadku, gdy wynik obliczeń liczby miejsc postojowych nie jest liczbą całkowitą, to wynik 
zaokrągla się w dół - gdy liczba po przecinku jest niższa lub równa 5, w górę – gdy liczba po 
przecinku jest wyższa od 5, 

c) ogólna liczba miejsc postojowych dla samochodów stanowi sumę liczb miejsc postojowych 
obliczoną na podstawie wskaźników z kolumny 3 i 4. 

5. Ustalenia komunikacyjne:  

1) obsługa komunikacyjna z ul. Chobolańskiej poza obszarem planu; 

2) dopuszcza się obsługę z ul. Braniborskiej przez dz. nr 2/45 z obrębu 2130 poza obszarem planu. 

6. Ustalenia inżynieryjne: 

1) określa się następujące zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej na 
obszarze objętym planem: 
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a) ustala się powiązanie sieci uzbrojenia terenu z sieciami poza obszarem planu, 

b) realizację inżynieryjnych urządzeń sieciowych i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej 
dopuszcza się wyłącznie w sposób niekolidujący z planowanym przeznaczeniem 
i zagospodarowaniem terenu, 

c) ustalone planem parametry: maksymalny udział powierzchni zabudowy, maksymalna 
i minimalna nadziemna intensywność zabudowy, minimalny udział powierzchni biologicznie 
czynnej, linie zabudowy, maksymalna wysokość zabudowy nie dotyczą inżynieryjnych 
urządzeń sieciowych, 

d) ustala się prowadzenie nowych sieci uzbrojenia terenu w dojściach i dojazdach wydzielanych 
lub urządzanych w granicach terenu elementarnego, 

e) nowe sieci uzbrojenia terenu oraz sieci istniejące przeznaczone do przebudowy należy 
prowadzić jako podziemne, 

f) dopuszcza się przebudowę, rozbudowę, remont, likwidację oraz budowę w nowej lokalizacji 
istniejących sieci uzbrojenia terenu i inżynieryjnych urządzeń sieciowych; 

2) obowiązują rozwiązania inżynieryjne zmniejszające zużycie wody, niskoemisyjne, 
energooszczędne lub wykorzystujące odnawialne źródła energii; 

3) zaopatrzenie w wodę ustala się z istniejących lub nowych sieci wodociągowych; 

4) odprowadzanie ścieków sanitarnych ustala się do istniejącej lub nowej kanalizacji sanitarnej; 

5) w zakresie zagospodarowania wód opadowych i roztopowych: 

a) obowiązuje stosowanie rozwiązań polegających na zagospodarowaniu całości lub części wód 
opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, w szczególności poprzez: wykorzystanie 
do celów własnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsączanie, odprowadzenie na lub do 
gruntu (w zależności od warunków gruntowo-wodnych), 

b) w obszarze planu dopuszcza się lokalne systemy zagospodarowania wód opadowych 
i roztopowych (w szczególności wykorzystujące błękitno-zieloną infrastrukturę) oraz systemy 
zagospodarowania wód opadowych i roztopowych niezwiązane bezpośrednio z realizacją 
zabudowy (zbiorniki retencyjne na sieci, układy bypassowe itp.), 

c) dopuszcza się opóźnione odprowadzenie do kanalizacji deszczowej oraz systemów lokalnych 
wyłącznie części wód opadowych i roztopowych (po spełnieniu wymagań dotyczących ich 
czystości), których zagospodarowanie określone w lit. a nie było możliwe; 

6) zaopatrzenie w gaz ustala się z istniejących lub nowych sieci gazowych; 

7) zaopatrzenie w ciepło ustala się z istniejących lub nowych sieci cieplnych lub źródeł 
niskoemisyjnych; dopuszcza się realizację sieci cieplnej niezależnie od pkt 1 lit. d; 

8) dopuszcza się budowę indywidualnych i lokalnych niskoemisyjnych źródeł wytwarzających 
niezależnie lub w skojarzeniu energię elektryczną, ciepło i chłód; 

9) obowiązują następujące ustalenia dotyczące instalacji odnawialnych źródeł energii: 

a) dopuszcza się wyłącznie instalacje wykorzystujące energię otoczenia, geotermalną, 
aerotermalną, promieniowania słonecznego oraz mikroinstalacje wiatrowe i inne instalacje 
wykorzystujące energię wiatru o mocy nieprzekraczającej mocy mikroinstalacji, 

b) dopuszcza się lokalizację instalacji odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 
1000 kW wyłącznie jako infrastrukturę towarzyszącą; 

10) zasilanie w energię elektryczną ustala się z istniejących lub nowych sieci elektroenergetycznych 
poprzez istniejące lub nowe stacje transformatorowe oraz z instalacji odnawialnych źródeł energii; 

11) dopuszcza się lokalizację magazynów energii wyłącznie jako infrastrukturę towarzyszącą; 
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12) ustala się obsługę telekomunikacyjną z istniejącej lub nowej infrastruktury telekomunikacyjnej; 
dopuszcza się realizację sieci telekomunikacyjnej niezależnie od pkt 1 lit. d; 

13) ustala się minimalne średnice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sieć wodociągowa – 80 mm, 
sieć gazowa – 25 mm, sieć cieplna – 20 mm, kanalizacja sanitarna – 0,2 m, kanalizacja deszczowa 
– 0,3 m; 

14) teren objęty planem znajduje się w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 122 – 
Dolina kopalna Szczecin. 

7. Ustalenia zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości: 

1) w obszarze planu nie określa się granic obszarów wymagających przeprowadzenia procedury 
scalania i podziału nieruchomości; 

2) z uwagi na niewystąpienie problematyki scalania i podziału nieruchomości, nie określa się 
szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych planem. 

Rozdział 3 
Ustalenia końcowe 

§ 5. Ustala się stawkę procentową służącą naliczaniu opłaty, o której mowa w art. 36 ust. 4 Ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokości 30%. 

§ 6. Na obszarze objętym planem uchwalonym niniejszą uchwałą traci moc w części Uchwała Nr 
XV/414/07 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 listopada 2007 r. w sprawie Miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Krakowska” w Szczecinie (Dz. Urz. Woj. 
Zachodniopomorskiego nr 2 poz. 39 z dnia 11 stycznia 2008 r.). 

§ 7. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Szczecin. 

§ 8. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Zachodniopomorskiego. 
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Załącznik nr 1

do Uchwały Rady Miasta Szczecin

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

"Gumieńce - Chobolańska"  w Szczecinie
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Rady Miasta Szczecin

z dnia .................... 2026 r.
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Załącznik nr 2 do uchwały nr .................... 

Rady Miasta Szczecin 

z dnia....................2026 r. 

Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. 
poz. 24), Rada Miasta Szczecin rozstrzyga, co następuje: 

§ 1. W granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - 
Chobolańska” w Szczecinie nie występują inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, które 
należą do zadań własnych gminy. 
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Załącznik  nr  3 do uchwały Nr .................... 

Rady Miasta Szczecin 

z dnia .................... 2026 r. 

Zalacznik3.gml 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, 

z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. poz. 24) utworzone dla miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Chobolańska” w Szczecinie ujawnione zostaną 

po kliknięciu w ikonę. 

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 5CFD670E-1844-4499-BB08-1E5DE333F4D0. Projekt Strona 1


 
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP/0800_polygon1/20260115T095459
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP
                     0800_polygon1
                     20260115T095459
                
            
             2026-01-15T09:54:59
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             Gumieńce - Chobolańska
             
             
             
             
                 
                     2026-01-14
                     Mapa zasadnicza
                
            
             
                 
                     
                         
                             
                                 
                                     5919998.11 5466924.98 5919996.77 5466920.16 5919973.37 5466908.92 5919971.38 5466871.92 5919963.35 5466722.71 5919963.2 5466719.91 5919986.3 5466718.77 5919991.86 5466719.38 5920011.62 5466721.08 5920015.12 5466721.63 5920020.66 5466722.52 5920025.6 5466723.69 5920033.6 5466725.6 5920037.84 5466726.81 5920044.81 5466729.2 5920050.46 5466731.28 5920059.16 5466734.84 5920068.96 5466738.84 5920091.97 5466748.5 5920111.43 5466756.59 5920124.06 5466761.99 5920175.06 5466783.11 5920186.42 5466787.81 5920146.64 5466878.24 5920143.85 5466884.56 5920140.18 5466885.57 5920125.2 5466889.74 5920114.48 5466892.71 5920098.26 5466897.2 5920091.31 5466899.13 5920077.95 5466902.83 5920064.59 5466906.55 5920057.42 5466908.53 5920040.43 5466913.24 5920033.46 5466915.17 5920020.76 5466918.7 5920008.47 5466922.11 5919998.11 5466924.98
                                
                            
                        
                    
                
            
             
             
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP/0800_document1
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP
                     0800_document1
                
            
             Uchwała nr XIV/366/25 Rady Miasta Szczecin z dnia 09 września 2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             Rada Miasta Szczecin
             
                 
                     
                         2025-09-09
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             https://bip.um.szczecin.pl/UMSzczecinBIP/files/5B3E4F86F2F4452FA559E2CCA6404AC8/366.pdf
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP/0800_document2
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP
                     0800_document2
                
            
             Uchwała nr ... Rady Miasta Szczecin z dnia 27 stycznia 2026 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             Rada Miasta Szczecin
             
                 
                     
                         2026-01-27
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             https://bip.um.szczecin.pl/chapter_131526.asp
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP/0800_draw1/20260115T095459
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6735/326201-MPZP
                     0800_draw1
                     20260115T095459
                
            
             2026-01-15T09:54:59
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Gumieńce - Chobolańska" w Szczecinie
             https://mpzp.um.szczecin.pl/app/mpzp/0800/04/rysunek/mpzp_0800_01.tif
             https://mpzp.um.szczecin.pl/app/mpzp/0800/04/rysunek/mpzp_0800_01_legenda.png
             http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/2176
             1000
             Załącznik nr 1 do uchwały
             
        
    


Zalacznik3.gml



 
Uzasadnienie 

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Chobolańska” 
w Szczecinie 

Opracowanie miejscowego planu zostało zainicjowane Uchwałą Nr XIV/366/25 Rady Miasta 
Szczecin z dnia 9 września 2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Chobolańska” w Szczecinie. 

1. Informacje ogólne 

Plan obejmuje obszar o łącznej powierzchni około 3,20 ha, położony w granicach osiedla 
Gumieńce, w dzielnicy Zachód w Szczecinie. Obszar ograniczony jest od północy i zachodu 
ul. Chobolańską, od wschodu i południa terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

Przedmiotem planu jest teren usług edukacji oraz sieci uzbrojenia terenu i inżynieryjne urządzenia 
sieciowe. 

Po analizie stanu władania w obszarze planu stwierdzono brak konieczności przeprowadzenia 
procedury scaleń i podziałów, tym samym nie określono granic obszarów wymagających 
przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości (wynikających z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie określono szczegółowych zasad 
i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym (wynikających 
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Obszar planu obejmuje 
działkę w zarządzie Szkoły Podstawowej nr 16. 

W obszarze planu obowiązuje Uchwała Nr XV/414/07 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 listopada 
2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - Krakowska” 
w Szczecinie. 

2. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 

2.1. Wymagania z zakresu ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury 

Zapewnienie ładu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje 
urbanistyczne i architektoniczne, które określono: 

1) ustalając sposób realizacji zabudowy z uwzględnieniem istniejących uwarunkowań 
architektoniczno-krajobrazowych, 

2) ustalając sposób rozbudowy dla obiektów o wartościach zabytkowych, 

3) ustalając System Zieleni Miejskiej, 

4) ustalając minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%, 

5) wyznaczając nieprzekraczalne linie zabudowy, 

6) ustalając wskaźnik nadziemnej intensywności zabudowy w granicach 0 – 1,2, 

7) ustalając maksymalną wysokość nowej zabudowy - 24 m. 

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe 

Obszar objęty planem stanowi część dzielnicy Zachód. Walory architektoniczne wyznacza układ 
przestrzenny fragmentu osiedla Gumieńce. 

Realizacja ustaleń planu umożliwi niezbędną rozbudowę szkoły podstawowej oraz budowę hali 
sportowej, określi zasady zabudowy i zagospodarowania terenu. Dopuszczona zapisami planu 
zabudowa usługowa – teren usług edukacji będzie stanowiła kontynuację zagospodarowania już 
istniejącego. 

2.3. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 
rolnych i leśnych 
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W obszarze planu nie występują wody powierzchniowe. W zapisach planu uwzględniono w pełnym 
zakresie obsługę infrastrukturalną terenu elementarnego. 

Ustalenia inżynieryjne planu wskazują, w jaki sposób należy prowadzić na obszarze gospodarkę 
wodno-ściekową oraz zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych w bezpieczny 
dla środowiska sposób, tak aby zanieczyszczone wody nie dostały się do gruntu oraz wód 
powierzchniowych i podziemnych. 

W granicach obszaru planu nie występują grunty rolne i leśne. 

Teren znajduje się poza siecią obszarów podlegających ochronie na podstawie Ustawy o ochronie 
przyrody. Obszar planu to teren szkoły podstawowej wyposażony w niezbędną infrastrukturę 
edukacyjną oraz w pielęgnowaną zieleń z różnych gatunków i o różnych wysokościach. W obszarze 
planu liczna jest zieleń wysoka, która odznacza się dobrą kondycją zdrowotną. Wśród niej 
wyróżniającym się elementem są lipy w układach szpalerowych, które na mocy planu zostaną 
zachowane w krajobrazie. Plan ustala również minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej 
na poziomie 25%, co pozwoli na zachowanie istniejących zasobów flory i związanej z nią drobnej 
fauny, jak i naturalnych funkcji retencyjnych podłoża. Takie rozwiązania planistyczne sprzyjają 
budowaniu odporności obszaru na zachodzące zmiany klimatyczne. 

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

Obszar planu objęty został strefą ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej, na 
obszarze którego znajduje się obiekt o wartościach zabytkowych oznaczony na rysunku planu, ujęty 
w gminnej ewidencji zabytków – jest to historyczna część szkoły podstawowej wraz z halą sportową. 

W obiekcie o wartościach zabytkowych ochronie podlega zasadnicza bryła i gabaryty budynku oraz 
zasadnicza kompozycja obiektu. 

W zabytkowej część szkoły: 

a) ochronie podlega: 

- zasadnicza bryła i gabaryty budynku, 

- zasadnicza kompozycja obiektu, 

b) dopuszcza się zewnętrzną termoizolację elewacji, 

c) dopuszcza się: 

- działania odtworzeniowe, 

- niezależnie od ustaleń planu, niezbędną rozbudowę poddaszy na całej szerokości budynku, 
z zachowaniem kompozycji elewacji frontowej i zwieńczenia, umożliwiającą uzyskanie wymaganej 
przepisami wysokości użytkowej. 

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 
ze szczególnymi potrzebami 

W planie zabezpieczono potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu 
realizacji niezbędnej liczby miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. 
Dopuszczono, niezależnie od ustaleń planu, rozwiązania uwzględniające potrzeby tych osób. 

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni 

Ustalenia planu stwarzają warunki rozwoju szkoły podstawowej zgodnie z polityką przestrzenną 
miasta określoną w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania miasta Szczecin, 
rozbudowy szkoły podstawowej, wprowadzenia w razie potrzeby nowych funkcji przedszkola czy 
żłobka. 

Uwzględnienie efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych 
przestrzeni następuje poprzez: 
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1) minimalizowanie transportochłonności układu przestrzennego: obszar planu jest zlokalizowany 
na terenie, który zapewnia optymalną obsługę transportową w oparciu o istniejącą sieć dróg; 

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka 
transportu: dostęp do transportu publicznego jest zapewniony. Teren znajduje się w dogodnym dla 
pieszych zasięgu dojścia do przystanków transportu zbiorowego (do 5 min.); 

3) ustalenia planu stwarzają warunki dla rozwoju funkcjonujących na tym obszarze obiektów 
o przeznaczeniu usługowym. 

2.7. Prawo własności 

W granicach planu znajdują się grunty we władaniu gminy miasta Szczecin, w zarządzie szkoły 
podstawowej. 

2.8. Scalanie i podział nieruchomości 

Po analizie stanu władania w obszarze planu stwierdzono brak konieczności przeprowadzenia 
procedury scaleń i podziałów, tym samym nie określono granic obszarów wymagających 
przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości (wynikających z art. 15 ust 3 pkt. 1 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie określono szczegółowych zasad 
i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym. 

Niezbędny, zwykły podział terenu, może być dokonywany w oparciu o ustawę o gospodarce 
nieruchomościami. 

2.9. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa 

W obszarze planu nie występują obiekty obrony cywilnej. Ze względu na zadania obrony cywilnej 
w budynkach usługowych, w nowo projektowanych garażach podziemnych wielostanowiskowych 
(powyżej 4 miejsc postojowych) – pomieszczeniach najniżej położonej kondygnacji (poniżej poziomu 
gruntu), należy zapewnić podstawową funkcję ochronną w wypadku stanu zagrożenia bezpieczeństwa 
państwa, dla liczby osób wynikającej z przeznaczenia budynku. Ponadto niezależnie od ustaleń planu, 
plan dopuszcza realizację obiektów zbiorowej ochrony i infrastruktury z zakresu ochrony i obrony 
cywilnej; 

2.10. Potrzeby interesu publicznego 

Ustalenia planu zachowują charakter osiedla, w zakresie walorów architektonicznych, 
krajobrazowych i przyrodniczych. Uzupełnienie istniejącej struktury usług pod określonymi rygorami 
zapewni optymalne warunki użytkowania. 

Plan dąży do poprawy ładu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez uniemożliwienie 
wprowadzenia elementów zagospodarowania zakłócających walory krajobrazowe obszaru oraz 
uwzględnienie celów związanych z ochroną środowiska. Realizacja ustaleń planu działać będzie na 
rzecz dobra publicznego, zarówno w wymiarze lokalnym, jak i ogólnym, wszystkich mieszkańców 
miasta. 

Rozwiązania przyjęte w planie są korzystne dla środowiska ze względu na ustalenie Systemu 
Zieleni Miejskiej oraz określenie wysokiego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej. 

2.11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 
szerokopasmowych 

Układ komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejącej sieci ulic. Powiązania układu 
komunikacyjnego obszarów objętych planem z układem zewnętrznym zapewnia ul. Chobolańska, 
która umożliwia połączenie obszaru z innymi terenami osiedla. 

W planie określono zasady rozbudowy i modernizacji istniejącej oraz budowy nowej infrastruktury 
technicznej (w tym sieci szerokopasmowych) niezbędnej dla funkcjonowania przewidywanej 
zabudowy. Plan ustala zaopatrzenie w wodę, gaz, ciepło, energię elektryczną oraz odprowadzenie 
ścieków sanitarnych w oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie 
wprowadzono obowiązek stosowania rozwiązań polegających na zagospodarowaniu całości lub części 
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wód opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, w szczególności poprzez: wykorzystanie do 
celów własnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsączanie, odprowadzenie na lub do gruntu 
(w zależności od warunków gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opóźnionego odprowadzenia do 
kanalizacji deszczowej lub systemów lokalnych wyłącznie części wód opadowych i roztopowych (po 
spełnieniu wymagań dotyczących ich czystości), których zagospodarowanie określone powyżej 
nie było możliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowę niskoemisyjnych źródeł wytwarzających 
niezależnie lub w skojarzeniu energię elektryczną, ciepło i chłód oraz określono zasady realizacji 
instalacji odnawialnych źródeł energii. 

2.12. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej 

Zgodnie z procedurą formalno-prawną sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego udział społeczeństwa w tworzeniu planu zapewniony został poprzez ogłoszenie 
w prasie lokalnej o przystąpieniu do sporządzania planu i możliwości składania wniosków do planu. 

Następnie będzie możliwość zapoznania się z projektem planu w czasie przeprowadzanych 
konsultacji społecznych, które obejmują: 

a) zbieranie uwag, 

b) spotkanie otwarte, podczas którego prezentowane są rozwiązania przyjęte w planie, 

c) udostępnienie ankiety w formie elektronicznej. 

Na stronach internetowych Biura Planowania Przestrzennego Miasta i Urzędu Miasta Szczecin 
(BIP) oraz w ogłoszeniu prasowym wskazano termin podjęcia uchwały o sporządzeniu planu i termin 
składania wniosków. Na wymienionych wyżej stronach oraz w siedzibie Biura udostępniono projekt 
planu w terminie konsultacji społecznych, zwiększając tym samym dostęp mieszkańców do informacji 
i bieżący udział w procesie sporządzania projektu planu. Osoby zainteresowane mogą kontaktować się 
bezpośrednio z zespołem projektowym w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego Miasta, przy ul. 
Szymanowskiego 2 w Szczecinie, na każdym etapie procedury formalno-prawnej. 

2.13. Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych 

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawowymi. Jednostką 
sporządzającą plan jest Biuro Planowania Przestrzennego Miasta, która zapewnia możliwość 
bezpośredniego kontaktowania się zainteresowanych w sprawach związanych z procedurą 
i przedmiotem planu. W opracowaniu planu mają możliwość uczestniczenia mieszkańcy miasta i rada 
osiedla. Informacje o prowadzonej procedurze planistycznej kierowane są do jednostek 
samorządowych. Projekt planu miejscowego analizowany jest przez Miejską Komisję Urbanistyczno-
Architektoniczną i komisje stałe Rady Miasta Szczecin. Zapewniona będzie możliwość zapoznania się 
z projektem planu w czasie przeprowadzanych konsultacji społecznych. Spotkanie otwarte odbędzie 
się za pomocą środków porozumiewania się na odległość na platformie ZOOM. 

2.14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności 

Obszar planu znajduje się w zasięgu miejskiej sieci wodociągowej, która zapewnia wystarczającą 
ilość wody i jej odpowiednią jakość do celów zaopatrzenia ludności. Zaopatrzenie w wodę nowych 
inwestycji będzie możliwe w oparciu o istniejącą sieć w ramach jej rozbudowy i modernizacji. 

2.15. Potrzeby zapobiegania poważnym awariom i ograniczenia ich skutków dla zdrowia 
ludzkiego i środowiska 

W granicach planu miejscowego nie przewiduje się realizacji zakładu stwarzającego zagrożenie 
wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, dlatego regulacje planistyczne nie uwzględniają 
zapobiegania poważnym awariom ani ograniczania ich skutków dla zdrowia ludzkiego i środowiska. 
Plan obejmuje teren edukacji. 

2.16. Potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju 
produkcji rolniczej 
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W strukturze funkcjonalnej obszaru objętego planem, nie występują grunty rolne. Z tego względu 
ustalenia planu miejscowego nie dotyczą zagadnienia kształtowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej 
oraz rozwoju produkcji rolniczej. 

3. Wymagania wynikające z art. 1 ustęp 3 uopizp  

Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania 
z terenu, analizowano wnioski złożone do sporządzanego planu. Ostatecznie przyjęte rozwiązania 
przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniają ochronę istniejącego stanu zagospodarowania 
terenu oraz dopuszczają zmiany w zakresie jego zagospodarowania i przyszłego kształtowania. 

4. Wymagania wynikające z art. 1 ustęp 4 uopizp 

Ustalenia planu umożliwiają zagospodarowanie nieruchomości w obszarze zainwestowanym 
z bezpośrednim dostępem do drogi publicznej i w zasięgu istniejących sieci inżynieryjnych w sposób 
uwzględniający wymagania ładu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenią. 

5. Zgodność z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz 
sposób uwzględnienia uniwersalnego projektowania (art. 15 ust. 1 pkt 2) 

Rozwiązania przyjęte w planie są zgodne z wynikami analizy i oceną aktualności Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin i miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego (Uchwała Nr XLI/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca 
2022 r. w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin). 

W obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 
Szczecin (Uchwała Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.) obszar 
planu znajduje się w jednostce planistycznej Z.G.18, dla której Studium ustala funkcję dominującą 
zabudowę mieszkaniową jednorodzinną oraz funkcje uzupełniające: zabudowę wielorodzinną niskiej 
intensywności, usługi i zieleń urządzoną. 

Zgodnie z Ustawą z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostępności osobom ze szczególnymi 
potrzebami, zapewni się dostępność i możliwość zapoznania się każdej osobie ze szczególnymi 
potrzebami z treścią planu miejscowego w sposób zrozumiały dla niej, w terminie 14 dni od dnia 
zgłoszenia wniosku o udostępnienie treści planu miejscowego, w szczególności: 

a) w zakresie dostępności architektonicznej, 

b) w zakresie dostępności cyfrowej, 

c) w zakresie dostępności informacyjno-komunikacyjnej. 

6. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 

W obszarze objętym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „Gumieńce - 
Chobolańska” w Szczecinie w najbliższym czasie nie wystąpią inwestycje z zakresu infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy. 

Plan umożliwia rozbudowę szkoły oraz budowę przyszkolnej hali sportowej o lekkiej konstrukcji, 
realizowanej z dofinansowaniem w ramach programu rządowego. 

7. Podsumowanie 

Plan został sporządzony zgodnie z obowiązującą procedurą (Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i spełnia obowiązujące w tym zakresie warunki. 
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