UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn — Kordeckiego’ w Szczecinie

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Turzyn — Kordeckiego”
w Szczecinie zostato zainicjowane Uchwatlg Nr XV/386/25 Rady Miasta Szczecin z dnia 9 pazdziernika
2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,» Turzyn — Kordeckiego” w Szczecinie.

1. Informacje ogolne

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 2,6 ha zlokalizowany w granicach administracyjnych
osiedla Turzyn, ograniczony Al. Bohateréw Warszawy, Rondem Ojca dr. Witadystawa Siwka,
ul. Wiadystawa Sikorskiego, terenem parkingu przy stacji SKM Cmentarz Centralny, ROD
Maciejowice oraz targowiskiem Turzyn.

Przedmiotem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej, dom studencki,
tereny komunikacji oraz sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjne urzadzenia sieciowe.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji planistycznych pozwalajacych na realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, takze na substandardowo i ekstensywnie zagospodarowanych obszarach
z udziatlem garazowisk.

Po przeprowadzonej analizie stanu wladania w obszarze planu stwierdzono brak koniecznos$ci
przeprowadzenia procedury scalen i podzialéw, tym samym nie okreslono granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust 3 pkt. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegétowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym (wynikajacych z art. 15
ust 2 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wszelkie regulacje granic
w obszarze planu odbywac si¢ bgda na zasadach okre$lonych w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

W obszarze planu obowiazuje Uchwata Nr XLIII/540/98 Rady Miasta Szczecina z dnia
23.02.1998r. w sprawie II edycji zmian  Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Szczecina na obszarze dzielnicy Srédmiescie — S.21.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne i architektoniczne, ktére okreslono:

1) ustalajgc - spos6b realizacji zabudowy =z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan
architektoniczno-krajobrazowych,

2) ustalajac minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%,

3) wyznaczajac nieprzekraczalne i obowiazujace linie zabudowy,

4) ustalajagc wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy w granicach 0 — 3,1,

5) ustalajac maksymalna wysoko$¢ zabudowy: do 22 m.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Obecny krajobraz osiedla Turzyn jest zréznicowany — jest to osiedle powstale w wyniku
przeniesienia na poczatku XIX w. ludnosci ze zlikwidowanej wsi 1 folwarku Stary Turzyn (rejon obecnej
ul. Korzeniowskiego) na jego tereny uprawowe (rejon obecnych galerii Turzyn), poza strefe obronna
twierdzy na zbocza wzniesien wzdtuz potoku, obecnie skanalizowanego pod jezdniami ul. Bohateréw
Warszawy, obudowanej po stronie wschodniej po zniesieniu twierdzy zwartg zabudowa wielorodzinna.
W czgéci potudniowo-zachodniej, stycznie do terenéw wojskowych powstaty w XX w. ustugi publiczne



— szkoly, szpital oraz tereny produkcji — gorzelnia i tereny skladowo-magazynowe dworca Turzyn.
Potudniowa czg¢$¢ zabudowy pomiedzy torowiskiem kolei a ulicg powstata po likwidacji baz i zaktadéw
produkcyjnych po 1990 r. Zabudowa ryglowa znikng¢ta w latach 90. XX w. z zachowaniem wigkszosci
podziatéw parcelacyjnych. W potudniowo-zachodniej czgsci zabudowa wspoétczesna do ul. Ku Stoncu
z obiektami uslugowymi, tworzaca samodzielny os$rodek ustugowy o znaczeniu ponadlokalnym
z obiektami handlowymi o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* oraz cze$¢ wschodnia — skraj
jednolitej struktury przestrzennej wielkomiejskiego Srédmiescia w formie zwartej zabudowy
kwartalowej kamienic mieszkalnych wielorodzinnych (mieszkalnictwo wielorodzinne 98%) o wysokiej
intensywnosci, ogrody dziatkowe, nieliczne tereny zieleni urzadzone;.

W krajobrazie obszaru opracowania wystepuja obiekty o wartoSciach zabytkowych wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu okreslenie sposobu
zabudowy i zagospodarowania terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowe, potozonych wzdiuz
Alei Bohateréw Warszawy i ul. Wiladystawa Sikorskiego.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych

Przedmiotowy obszar otoczony jest ze wszystkich stron barierami  antropogenicznymi,
uniemozliwiajacymi ksztattowanie powigzan ekologicznych.

Wystepujaca tutaj zielen ma charakter antropogeniczny.(zielen o charakterze ozdobnym
w przedogrédkach) lub synatropijny (roslinno$¢ ruderalna na terenach niezainwestowanych).
W granicach planu miejscowego wystepuja pojedyncze egzemplarze drzew: lipy, jesiona, kasztanowca,
klonu, swierka.

W obszarze planu nie wystepuja wody powierzchniowe. W zapisach planu uwzgledniono w petnym
zakresie obstuge infrastrukturalng terenu elementarnego.

Ustalenia inzynieryjne planu wskazuja, w jaki sposdb nalezy prowadzi¢ na obszarze gospodarke
wodno-$ciekowg oraz zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w bezpieczny dla srodowiska
sposob, tak aby zanieczyszczone wody nie dostaly si¢ do gruntu oraz wéd powierzchniowych
i podziemnych.

W granicach obszaru planu nie wystepuja grunty rolne i lesne.

Teren znajduje si¢ poza siecig obszaréw podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy o ochronie
przyrody oraz zaproponowanych do objecia ochrong. Brak tu stanowisk chronionych gatunkéw roslin i
grzybéw. Wystepujaca tutaj awifauna cho¢ podlega ochronie jest z gatunkéw typowo miejskich.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

Na obszarze opracowania wystepuja obiekty o wartosciach zabytkowych. W planie ustalono ochrong
zasadniczej bryty i gabarytow obiektéw o wartosciach zabytkowych oraz ich zasadniczej kompozycji
obiektu. Dopuszczono réwniez dziatania odtworzeniowe badz modernizacyjne. W przypadku rozbiérki
obiektu o wartosciach zabytkowych plan nakazuje wykonanie jego inwentaryzacji oraz budowe obiektu
w historycznej linii zabudowy, o gabarytach i formie zabudowy nawigzujacych do kompozycji obiektu
rozebranego.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
o szczegolnych potrzebach

Zapisy planu uwzgledniaja oddziatywanie na warunki zycia i zdrowie ludzi w zakresie zaopatrzenia
w wode, odprowadzania $ciekéw i wod opadowych i roztopowych, systemdw transportowych, emisji
zanieczyszczen, obrony cywilnej, ktére wynikaja z powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa.

W planie zabezpieczono potrzeby o0s6b ze szczegdlnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w niezbgdnej liczbie
uzaleznionej od funkcji terenu. Inne potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami nie wymagaja
formutowania dodatkowych ustalen niz te, ktére wynikajg z powszechnie obowiazujacych przepiséw
prawa.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni



Ustalenia planu stwarzaja warunki umozliwiajace realizacje nowej zabudowy i poprawy jakosci
zycia mieszkancéw zgodnie z polityka przestrzenng miasta okre§long w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania miasta Szczecin. Plan zgodny jest z polityka przestrzenng gminy.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
nast¢puje poprzez:

1) wykorzystanie zasobéw gminy i atutéw lokalizacji obszaru planu,
2) rozbudowe infrastruktury inzynieryjnej;

3) wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego §rodka transportu: dostep do
transportu publicznego jest zapewniony, obstuga transportowa zapewniona jest w oparciu o istniejaca
sie¢ komunikacji miejskie;j.

2.7. Prawo wlasnosci

Struktura wlasnoséci w granicach planu jest zréznicowana — w przewadze grunty naleza do Gminy
Miasto Szczecin, instytucji, a najmniejszg cze$¢ stanowia grunty wiascicieli prywatnych.

W  procedurze planistycznej, w toku ustalania przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania, przeanalizowano wnioski wiascicieli nieruchomos$eci oraz organéw wiasciwych.
Przeznaczenie poszczegélnych terenéw i sposéb ich zagospodarowania jest wynikiem wazenia
intereséw publicznych i prywatnych.

2.8. Scalanie i podzial nieruchomosci

Po analizie stanu wiladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scalen i podziatéw, tym samym nie -okreslono granic obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust 3 pkt. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okre§lono szczegétowych zasad i warunkéw
scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Niezbedny, zwykly podziat terenu, moze by¢ dokonywany w oparciu o ustawe¢ o gospodarce
nieruchomosciami.

2.9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie wystepuja obiekty obrony cywilnej. Ze wzgledu na zadania obrony cywilnej
w budynkach ustugowych, w nowo projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych
(powyzej 4 miejsc postojowych) w pomieszczeniach kondygnacji potozonych ponizej poziomu gruntu,
nalezy zapewni¢ podstawowg funkcj¢ ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa,
dla liczby oséb wynikajacej z przeznaczenia budynku. Ponadto plan dopuszcza realizacj¢ obiektéw
zbiorowej ochrony i infrastruktury z zakresu ochrony ludnosci i obrony cywilne;.

2.10. Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia: planu zachowujg charakter osiedla w zakresie waloréw architektonicznych,
krajobrazowych i przyrodniczych. Uzupetnienie istniejacej struktury ustug pod okreslonymi rygorami
zapewni optymalne warunki uzytkowania.

Plan dazy do poprawy fadu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez uniemozliwienie
wprowadzenia elementéw zagospodarowania zaktdcajacych walory krajobrazowe obszaru. Realizacja
ustalen planu dziata¢ bedzie na rzecz dobra publicznego, zaré6wno w wymiarze lokalnym, jak i og6lnym,
wszystkich mieszkancoéw miasta. Plan wyksztalca nowe tereny inwestycyjne i miejsca pracy.

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

Plan dopuszcza infrastrukturg techniczng niezbgdng dla funkcjonowania planowanej zabudowy
1 ustala obstuge komunikacyjng z istniejacych drég publicznych potaczonych z ukiadem
komunikacyjnym miasta. W planie okresla si¢ wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych
przeznaczonych do parkowania dla samochodéw osobowych, pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa oraz roweréw.



W planie okreslono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej infrastruktury
technicznej (w tym sieci szerokopasmowych) niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej
zabudowy. Plan ustala zaopatrzenie w wodg, gaz, ciepto, energi¢ elektryczna, odprowadzenie sciekéw
sanitarnych oraz obstuge telekomunikacyjng w oparciu o sieci uzbrojenia terenu w obszarze oraz poza
obszarem planu. Wprowadzono obowiagzek stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czegsci woéd opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, w szczegdlnosci poprzez:
wykorzystanie do celéw wlasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie, odprowadzenie na lub
do gruntu (w zaleznosci od warunkéw gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie op6znionego
odprowadzenia do kanalizacji deszczowej, ogélnosptawnej lub systeméw lokalnych (po spetnieniu
wymagan dotyczacych ich czystosci) wylacznie czgSci wéd opadowych i roztopowych, ktérych
zagospodarowanie okre$lone powyzej nie bylo mozliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowe
niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczna, ciepto i
chtéd oraz okres$lono zasady realizacji odnawialnych Zrédet energii.

2.12. Zapewnienie udzialu spoleczenstwva w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej

Zgodnie z procedurg formalno-prawng sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego udzial spoleczefnistwa w tworzeniu projektu planu zapewniony jest poprzez:

- ogloszenie w prasie lokalnej o przystgpieniu do sporzadzania planu i mozliwo$ci skladania
wnioskéw do planu (w terminie od 24.11.2025 roku do 31.12.2025 roku).
- mozliwos¢ zapoznania si¢ z projektem planu w czasie przeprowadzanych konsultacji spotecznych,
ktére obejmuja:
a) zbieranie uwag,
b) spotkanie otwarte, podczas ktérego prezentowane s3 rozwigzania przyjete w planie,
c¢) udostepnienie ankiety w formie elektroniczne;.

Na stronach internetowych Biura Planowania Przestrzennego Miasta i Urzedu Miasta Szczecin (BIP)
oraz w ogloszeniu prasowym wskazano termin podjecia uchwaly o sporzadzeniu planu i termin
sktadania wnioskéw. Na wymienionych wyzej stronach oraz w siedzibie Biura udostepniony bedzie
projekt planu w terminie konsultacji spotecznych, zwigkszajac tym samym dostep mieszkancéow do
informacji i biezacy udziat w procesie sporzadzania projektu planu. Osoby zainteresowane moga
kontaktowac si¢ bezposrednio z zespotem projektowym w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego
Miasta, przy ul. Szymanowskiego 2 w Szczecinie, na kazdym etapie procedury formalno-prawnej.

2.13. Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

Procedura planistyczna. prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawowymi. Jednostka
sporzadzajaca plan. jest Biuro Planowania Przestrzennego Miasta, ktéra zapewnia mozliwo$¢
bezposredniego = kontaktowania si¢ zainteresowanych w sprawach zwigzanych z procedura
i przedmiotem planu. W opracowaniu planu majg mozliwos¢ uczestniczenia mieszkancy miasta i rada
osiedla. Informacje o prowadzonej procedurze planistycznej kierowane sg do jednostek
samorzadowych. Projekt planu miejscowego analizowany jest przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng 1 komisje state Rady Miasta Szczecin. Zapewniona bedzie mozliwo$¢ zapoznania si¢
z projektem planu w czasie przeprowadzanych konsultacji spotecznych. Spotkanie otwarte odbgdzie si¢
za pomocg §rodkéw porozumiewania si¢ na odlegtos$¢ na platformie ZOOM.

2.14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Obszar planu znajduje si¢ w zasiegu miejskiej sieci wodociagowej, ktéra zapewnia wystarczajaca
ilos¢ wody 1 jej odpowiednia jako$¢ do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zaopatrzenie w wod¢ nowych
inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejgca sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

2.15. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

W granicach planu miejscowego nie przewiduje si¢ realizacji zaktadu stwarzajacego zagrozenie
wystapienia powaznej awarii przemystowej, dlatego regulacje planistyczne nie uwzgledniaja
zapobiegania powaznym awariom ani ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska.



2.16. Potrzeby zwiazane z Kksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej

W strukturze funkcjonalnej obszaru objetego planem nie wystepuja grunty rolne. Z tego wzgledu
ustalenia planu miejscowego nie dotycza zagadnienia ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjne;j
oraz rozwoju produkc;ji rolniczej.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp

Ustalajac  przeznaczenie terenu lub okreslajagc  potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, analizowano wnioski i uwagi zltozone do sporzadzanego projektu planu.
Ostatecznie przyjete rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrone
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu oraz dopuszczaja zmiany w zakresie jego
zagospodarowania i przysztego ksztaltowania.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp

Ustalenia planu umozliwiajg zagospodarowanie nieruchomo$ci w obszarze zainwestowanym
z bezposrednim dostepem do drogi publicznej i w zasiggu istniejacych sieci inzynieryjnych w spos6b
uwzgledniajacy wymagania fadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.

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

Rozwiagzania przyjete w planie s3 zgodne =z wynikami  analizy 1 ocena aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XLI/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia
28 czerwca 2022 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U. z 2022 r., poz. 2240 ze zm.), zapewniono dost¢pno$¢ i mozliwos$¢ zapoznania si¢
kazdej osobie ze szczegdlnymi potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w spos6b zrozumiaty
dla niej, w terminie 14 dni od dnia zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu
miejscowego, w szczegdlnosci:

a) w zakresie dostgpnosci architektonicznej,
b) w zakresie dostgpnosci cyfrowe],

c¢) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjne;j.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Turzyn — Kordeckiego"
w Szczecinie mozna oczekiwa¢ wydatkow obcigzajacych budzet Miasta wynikajacych z potrzeby
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j.

7. Podsumowanie

Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujaca procedura (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i speinia obowigzujace w tym zakresie warunki.



