ol

PUDPIS ZAUFARNY

KAROL JAN

A Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
— _ .__.ﬂcrrgan doradczy Prezydenta Miasta Szczecin

[ Szczecin, dn. 25 czerwca 2025 r.

| |‘ Prezydent Miasta Szczecin

e Piotr Krzystek

[ Biuro Planowania Przestrzannego Mia
Szczecln ul, K. 8z «manowsqeno 2“’ mlejscu

\
§ 225 -06- 30

Dotyczy: projektu Planu ogdlnego Miasta Szczecin.
(Ldz,

Plan ogdlny to nowy dokument planistyczny, ktéry zastepuje dotychczasowe studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Jego celem jest okreslenie
strategicznych kierunkow rozwoju gminy i harmonijnego zagospodarowania jej przestrzeni.

- Plan ogélny jest aktem prawa miejscowego, wigzgcym dla miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Przedstawiony projekt Planu ogélnego jest dokumentem obszernym i jego analiza w nowej
formie elektronicznej jest bardzo trudna. Jednakze po zapoznaniu sie z Uzasadnieniem do
Planu ogélnego, Komisja przedstawia nastepujgce uwagi:

1. W planie ogdlnym okreslone sg gminne standardy urbanistyczne, kiére w mysl
ustawy pizp (art. 13e ust. 1.) powinna spetnia¢ kazda dziatka ewidencyjna wchodzgca
w skiad terenu objetego planem.

Zgodnie z przepisami ustawy o pizp, gminne standardy urbanistyczne tworza gminny
katalog stref planistycznych [okre$lajace funkcja poszczegdlnych terendw, jak i
ramowe ustalenia dotyczgce ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu]
oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.
-Moggq” to kluczowe stwierdzenie, bo oznacza, ze ,nie muszg”, co w przypadku
takiego miasta jak Szczecin, zdaniem Komisji, powinny by¢ obowigzkowe. Celem
gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spolecznej jest zapewnienie nowym
inwestycjom mieszkaniowym dostepu do niezbednych ustug publicznych. Standardy
te obejmujg zasady zapewnienia dostepu do obiektéw infrastruktury spotecznej —
szkdt podstawowych oraz obszaréw zieleni publicznej, tj. obiektow realizujgcych
najwazniejsze potrzeby spoteczne: edukacje oraz wypoczynek i rekreacje.

W planie og6lnym mozna tez ustali¢ zasady zapewnienia dostepu do:
a. przedszkola, ztobka, biblioteki, domu kultury,
b. ambulatorium podstawowej opieki zdrowotnej, apteki, domu pomocy
spotecznej,
C. urzgdzonego terenu sportu, przystanku publicznego transportu zbiorowego,
placéwki pocztowej, posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony
przeciwpozarowej.

W przypadku ustalenia gminnych standardéw dostepno$ci infrastruktury spotecznej
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku, w ramach ktérego ma by¢
realizowana funkcja mieszkaniowa bedzie mozliwe, jezeli kazda dziatka ewidencyjna
na terenie inwestycji spetni gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej
poprzez dostep do obiekiow infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejace w
dniu wydania tej decyzji. Niespetnienie przez dziatke budowlang standardéw
dostepnoéci do infrastruktury spotecznej bedzie eliminowalo te dziatke z mozliwosci
realizacji inwestycji w jej obszarze. Ograniczy to dalsze ,rozlewanie si¢” miasta na
tereny nie posiadajgce tej infrastruktury.



Nawet jezeli terendbw w obrebie miasta, ktore nie sg objete obowiazujqcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, jest niewiele, to wydaje sig,
Ze dla nich ustalenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej jest wiasnie
konieczne.

Komisja wnioskuje o szczegGlowg analize zapisow dotyczacych maksymalnej
wysokosci zabudowy w strefach planistycznych mieszkaniowych i ustugowych
znajdujgcych sie w obrebie uzupetniajacej zabudowy srédmiejskiej i zwigkszenie tej
wysoko$ci. Zasadno$¢ tego wniosku potwierdzajg opinie komisji dla planéw
miejscowych w rejonie ulicy Staszica, Placu Zawiszy Czarnego, Kgpy Parnickie;.

Kolejne zagadnienie jakie zwrdcito uwage Komisji stanowig tresci planowanych
modeli struktury funkcjonalno-przestrzennej w wyznaczonych strefach planistycznych.
Zawarte w nich zapisy majg bowiem charakter schematyczny — to jest w przewadze
podporzgdkowane sg ochronie krajobrazu kulturowego lub historycznych ukfadow
przestrzennych - bez préby kreacji nowych rozwigzan. Komisja zgadza sie z zawartg
w tresci modeli zasadg ochrony $rodowiska historycznego, jednak wskazuje skutek
braku zapiséw umozliwiajgcych wprowadzenie nowych rozwigzan przestrzennych
oraz pozwalajgcych w wyjgtkowych przypadkach na odstgpstwa od przyjetych zasad
— prowadzanych do przeciwdziatania powstaniu zagospodarowania o charakterze
natretnie monotonnym.

. W strefach planistycznych o funkcjach mieszkaniowych, suma chtonnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 % warto$ci zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie — zgodnie z art.13d ust. 2 Ustawy o pizp.
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg okresla sie liczbg mieszkancow.
Wyliczone zap w iloéci 68.145 osob [str. 50 Uzasadnienia)] stanowi liczbg zamknigta,
natomiast art. 13d ust. 3 odnosi sie do chfonno$ci terenéw, a nie do zapotrzebowania
na nowg zabudowg mieszkaniowg, co oznacza, ze zapis 88.588 mieszkancow
stanowi zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa dla Szczecina jest btedny.

. W przedstawionym wykazie obowigzujgcych miejscowych planow nie zawarto
powierzchni terenéw umozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej [terenéw
jeszcze nieskonsumowanych)], a jedynie powierzchnig planéw, co w rezultacie hie
daje informaciji 0 mozliwosci wprowadzenia w obszar danego planu nowej zabudowy
mieszkaniowej. JezZeli chionno$é¢ w skali catego miasta nie jest mniejsza niz 70 %
oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie, to w Uzasadnieniu brakuje wskazania, ktore tereny wyznaczono jako nowe
tereny mieszkaniowe.

Komisja zwraca rowniez uwage na potrzebe analizy stref gospodarczych i
ustugowych w kontekécie dopuszczenia ,magazynow i skiadow’. Rozporzadzenia
dotyczace sporzgdzania miejscowego planu i planu ogdélnego w tym zakresie nie sg
spojne, stad warto na tym etapie projektu planu ogoélnego wybra¢ wiasciwg strefe [by¢
moze strefy te sg wiasciwie ustalone, jednakze Komisja zwraca uwage by nie
podchodzi¢ do tej kwestii automatycznie].

Uwagi do planszy "pomocniczej” - dziedzictwo kulturowe:

a. dobra kultury wspdlczesnej wymagajg weryfikacji pod wzgledem aktualnych
wartosci i uspdjnienia zasad ich uznawania - sg tam zaréwno obiekty z planu
wojewddztwa jak i innych opracowan, nie zawsze wprowadzone wg tych
samych formut - cze$¢ symbolicznych oznaczen trudno przyporzadkowac do
obiektu,

b. przed dalszym procedowaniem nalezy wprowadzi¢ aktualizacje obiektow
objetych formami ochrony zabytkow i ewidencjg WEZ (oba zbiory sg otwarte i
stale uzupetnianie, stad nastgpily zmiany takze w 2025 r. - np. przedszkole
przy ul. Piotra Skargi wpisane do rej. zab.)

c. jesli zasadg jest zaznaczanie wszystkich obiektow i stref w ewidencji , nalezy
mape uzupetni¢ o obiekty ewidencyjne na terenach obszardéw objetych



ochrong (np. zesp6t Kuckenmule przy Broniewskiego wpisany do rejestru
uzupemié¢ o obiekty ewidencyjne, np. budynki szpitalne, koscidt itp.) Podobnie
- gmach ZUW bedgcy w rej. zab, posiada ogréd w GEZ, co nie jest
zaznaczone graficznie. Problemem moga by¢ pojedyncze przypadki
nakiadajgcych sie stref - np. skarpa zamkowa na terenie Starego Miasta.
proponuje sie wprowadzi¢ strefe ochrony ekspozycji takze na prawym brzegu
Odry w rejonie Watéw Chrobrego (tasztownia). Cho¢ obszar nie jest objety
ochrong konserwatorska, sasiaduje z dominujacym przestrzennie chszarem
wpisanym do rejestru- skarpy ze schodami i pawilonami oraz zabytkowymi
gmachami publicznymi. Jest to kluczowy dla historycznej tozsamosci i
wizerunku obszar miasta, na kiérym planowany jest konkurs na bulwary. Stad
korespondencija przestrzenna obu brzegdw jest priorytetowa.

8. Uwaga do zalgcznika "Plan ogélny miasta na tle istniejgcej i planowanej infrastruktury

transportowej i technicznej":
a. sugeruje sie uzupetnienie zatacznika o obstuge SKM w zakresie istniejgcych i

planowanych parkingéow P+R. Na zalgczniku sg istniejgce linie kolejowe, ale
zasadne wydaje sie wyroznienie przebiegu SKM.

sugeruje sie uzupetnienie mapy o istniejgce i planowane parkingi P+R
zwigzane =z siecig transportu tramwajowego i autobusowego oraz
uczytelnienie zatgcznika o miejska strukture parkingowg zwigzang z miejskim
transportem publicznym.

sugeruje sie uzupetnienie o ukladu gtdwnych drég i szlakdéw rowerowych (w
minimalnym zakresie przebieg krajowego szlaku rowerowego 20A)
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