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1. WPROWADZENIE

1. Synteza Uwarunkowan i Diagnoza, Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, Atlas map
Szczecina wskazuje relacje funkcjonalno-przestrzenne i organizacyjne w wybranych sferach
funkcjonowania miasta, aby docelowo zintegrowane stanowity kierunkowg ispdjng wizje rozwoju
i realizacji celéw spotecznych:
- wyzsza jakos$é zycia i ustug spotecznych
- zasobooszczedno$é, funkcjonalnos$é i skutecznos$é zarzadcza
- odpornos¢ na zjawiska kryzysowe i zarzadzanie ryzykiem
- integracja spoteczna i otwartosé na zmiany
- wzmacnianie i wspieranie gospodarki w procesach modernizacji, wzrostu, dywersyfikacji i innowagi
- ochrona srodowiska i wzmocnienie jego zdolnosci samo regeneracji q/\
- ksztattowanie odpornosci na zmiany klimatu ,\',’9
- transformacja energetyczna. q%.\y

Q v

2. Synteza Uwarunkowan przedstawiona w rozdziale 2 wraz ze scenariuszem rﬁan potencjatu
demograficznego Szczecina i jego otoczenia funkcjonalnego pozwala przejsc dg\czqs'ci bilansowej,

w ktérej zweryfikowano potrzeby i mozliwosci rozwoju Szczecina. ,\'}Q
W dalszej czesci potrzeby rozwojowe skonfrontowano z mozliwosciami sfiqén’sowania infrastruktury
technicznej, komunikacyjnej i spotecznej wymaganej dla rea izacji  polityki rozwoju,

a w konicowej czesci okreslone zostaty wytyczne dla czesci kierunkoy\(gj tudium.
9

. \ng
2. SYNTEZA UWARUNKOWAN ROZWOJO\@@\CH SZCZECINA | JEGO

OTOCZENIA FUNKCJONALNEGO \5$

2.1. UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE Q

1. Procesy globalne i polityka regionalrg}l’nﬁi Europejskiej
Procesy globalne o podstawowym znaczeniu i u nkowania stanowia:

- reorientacja gospodarki Swiatowej i przesu@hie sie jej centrow w kierunku krajow Azji

- trwajace kryzysy demograficzne i migragy(/ e

- kryzys zatrudnienia, szczegélnie m’fo\/ h 0séb, w zwigzku z postepujaca cyfryzacjg i spadkiem
zapotrzebowania na prace proste @%wtarzalne, pogtebiajacy nierdwnosci spoteczne

- nieréwnomierny dostep do zasghdw surowcowych, ubéstwo energetyczne

- zagrozeniadla bioro’inorod@@i, narastajaca inwazyjnosc¢ gatunkéw obcych w srodowisku kosztem
gatunkow rodzimych Q

- uwalnianie do s’rodog@kg energii, substancji szkodliwych i odpaddw.

Kluczowe megatre@ zidentyfikowane i ksztattujgce rozwdj spoteczno-gospodarczy Unii Europejskiej

w najblizszych dach to:

- proces gl izacji i neutralizacja niekorzystnych skutkow globalizacji

- IV rewoldcja naukowo-techniczna (rozwéj biotechnologii, sztucznej inteligencji)

- migracje na wielky skale, cze$ciowo zwigzane ze zmianami klimatu oraz z duzg elastycznosciag
za\@odowq na rynkach pracy (mniejsze przywigzanie do miejsc pracy)

-$§tarzenie sie populacji Europy, fragmentacja spoteczeristw, w tym pogtebianie sie nieréwnosci
spotecznych, niekorzystna ewolucja postaw spotecznych

- rozwdj przestrzeni cybernetycznej i informacyjnej

- spowolnienie innowacyjnosci gospodarki europejskiej

- postepujgca metropolizacja przestrzeni i jej silniejsze usieciowienie, zwiekszanie sie zréznicowan
regionalnych w UE

- zwiekszajaca sie konkurencyjnos¢ miedzy uktadami terytorialnymi (grupy panstw, poszczegdlne
panstwa, regiony, miasta), ktére staty sie uczestnikami gry rynkowej

- koniecznos¢ ukierunkowania terytorialnego dtugookresowych wyzwan i dziatan poprzez
minimalizacje negatywnego oddziatywania przestrzennego i Srodowiskowego



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SZCZECINA
TOM I - CZESC 2. SYNTEZA UWARUNKOWAN | DIAGNOZA, BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD

ZABUDOWE, ATLAS MAP SZCZECINA

- zmiany klimatyczne i podatnosé regiondw europejskich na zmieniajgce sie warunki srodowiska,
postepujgca dekarbonizacja sektordw gospodarki, decentralizacja energetyczna i nowe zrédta
energii

- nieprzewidywalne pandemie.

2. Krajowa polityka rozwoju

Krajowa polityka rozwoju lokuje Szczecin w systemie wzajemnie powigzanych dziatan zapewniajgcych
trwaty i zréwnowazony rozwdj kraju. Realizowana jest poprzez wdrazanie unijnych rozporzadzen dla
polityki spéjnosci [aktualnie na lata 2021-2027], w tym Umowe Partnerstwa, oraz wdrazanie Strategii
na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, Krajowej Polityki Miejskiej i programow rozwoju. Sposob
zarzadzania funduszami europejskimi z budzetu UE ma duzy wptyw na rozwdj miasta i jego obszaru
funkcjonalnego, poprzez alokacje srodkéw wsparcia na realizacje zadan wfasnych i kIucx%Gvych

inwestycji miejskich. ,R.\q"
Wsréd problemdw ogdlnych zwigzanych z rozwojem miast, dotyczacych takze Szczecin%@vs/kazuje sie:
- przemiany technologiczne i organizacyjne w przemysle Q

- zaniedbania w zakresie utrzymania i odnowy infrastruktury technicznej i miesz\ka%i'owej

- problemy spoteczne tj. bezrobocie, ubdstwo, patologie spoteczne, rozp&iy wiezi spotecznych
i rodzinnych, migracje za praca \.\q"

- potrzebe rewitalizacji znacznych obszaréw miast, z ktérych potowa (@%cietnie w kraju) obejmuje
stare dzielnice $rédmiejskie )

- zanieczyszczenie powietrza bedace wynikiem uzytkowania przeéa\ﬁ\'za’fych zrédet ciepta

- suburbanizacje. QKX\

- ograniczone uczestnictwo w europejskiej sieci powigzan transportowych i funkcjonalnych

- stabos¢ osrodkéw naukowych i badawczych

- ograniczong dostepnos¢ transportowg wew&@z miejskich obszaréw funkcjonalnych

- niezadawalajacg jakos¢ srodowiska S

- niska efektywno$¢ zarzadzania strategié\mgo i niewystarczajacy stopien wspétpracy sgsiadujgcych
jednostek samorzadu terytorialﬁ .in. w ograniczaniu ekspansji na obszary niezabudowane

Wsrdd czynnikdw hamujacych rozwdéj miast wojewédz\l;iy?&wskazuje sie:

oraz w realizacji strategii niskoemisyjnych i adaptacji do zmian klimatu, organizacji transportu
zbiorowego, wspdlnej infrastrg@ury technicznej).

Polityka miejska wobec obs@}%w metropolitalnych koncentrowac sie bedzie m.in. na:

- wsparciu miejskich Sﬁhategii niskoemisyjnych oraz strategii ZIT w zakresie reindustrializacji,
eIektromobiInoég{@%hrony Srodowiska i tworzenia warunkéw dla przyciggania zaawansowanych
produktowo i tycji (zeroemisyjny transport publiczny, efektywnos¢ energetyczna, wspotpraca
nauki z prze@kbiorstwami, itp.)

- racjonal é}%rbanizacji w obszarach metropolitalnych miast, w zakresie wspdlnego planowania
inwe i, rozbudowy i modernizacji sieci transportowych, planowania przestrzennego, w tym
polityki w zakresie wykorzystania terendw pod rézne formy zabudowy, dziatalnosci gospodarczej

.i'echrony terendw, dostepu do ustug (szkoty, przedszkola, transport publiczny, itp.)

“‘restrukturyzacji i powtérnym wykorzystaniu terendw zdegradowanych.

Duze znaczenie bedzie miato przygotowywanie specjalnych programéw dla aglomeracji borykajgcych
sie ze szczegdlnie znaczgcymi problemami strukturalnymi.
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2.2. SYNTEZA UWARUNKOWAN ROZWOJOWYCH SOM

Wazniejsze dziatania, procesy i ograniczenia rozwojowe SOM, majgce wplyw na rozwdj miasta, ksztaftujgce
miasto

1.

1

Szczecinski Obszar Metropolitalny (SOM) jest metropolia europejskg. Miastem rdzeniowym
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego jest Szczecin. Poprawa dostepnosci miasta rdzeniowego
w réznych skalach przestrzennych jest niezbedna dla wzmocnienia powigzan funkcjonalnych
z europejskim systemem osadniczym.

. Wazniejsze dziatania, procesy i ograniczenia rozwojowe na obszarze SOM majgce wptyw na rozwdj

miasta rdzeniowego:

procesy migracyjne i demograficzne, szczegdlnie w Szczecinie i w gminach: Dobra, Ko’fbasko\%o',
Kobylanka, skutkujgce wzrostem liczby mieszkancéw w osiedlach peryferyjnych i na obs%rach
podmiejskich; Szczecin jest atrakcyjnym osrodkiem i rynkiem pracy dla Iudnogcﬁ\viegionu
zachodniopomorskiego Q’\/
niekontrolowana suburbanizacja, przy granicach gmin sasiednich, na obszarach rolniczych
wytgczanych z produkcji rolnej w celu realizacji zabudowy mieszkaniowej G\Q’

inwestowanie w rozwdj systemu transportu metropolitalnego opartego na@tblei metropolitalnej
i komunikacji autobusowej; uwarunkowania korzystne dla rozwoju komq@i‘kacji wodnej; dziatania
na rzecz rozwoju kluczowej infrastruktury technicznej, wtym dostépnosci zewnetrznej SOM
(dotyczy infrastruktury korytarzowej faczacej centra wzrostu SOM.zotoczeniem)

roshgce znaczenie nowoczesnych ustug w zarzadzaniu miastém i w sektorze przedsiebiorstw
w Szczecinie, partnerska konsolidacja potrzeb z zakresgx\us’fug publicznych i spotecznych
zapewniajgca ich rozwéj i dostepnosé

przestrzenna transformacja gospodarcza, migracja '\‘bﬁowanie przetwodrstwa przemystowego
i ustug na rzecz produkcji w obszarze funkcjonalnymjkrystalizowanie sie specjalizacji funkcjonalnej
osrodkéw w ramach SOM; wzmacnianie komple§@htarnos’ci produkcji i ustug, konsolidacja i rozwdj

klastrow, powigzanie sfery nauki z gos arka, wspieranie przedsiebiorczosci i dziatan
innowacyjnych; (transformacja cyfrowa elony tad, gospodarka w obiegu zamknietym),
zwiekszajgcy sie potencjat przygranicz pofozenia, w tym w sektorze turystyki

wspdtpraca gmin obszaru funkcjon \ego, zinstytucjonalizowana w ramach SSOM, wymagajaca
rozstrzygnie¢ w zakresie pojawiajgcych sie konfliktdw przestrzennych, funkcjonalnych, wspdlnego
uruchamiania rozwigzan uta jacych mieszkaricom dostep do oferty poszczegdlnych gmin
czy obnizajgcych koszty of @wanych ustug publicznych
ochrona i rozwéj integraéji-ekologicznej z ochrong obszaréw o wysokich walorach przyrodniczych
stanowigcych korytar&@ekologiczne, ochrona zlewni
konsolidacja interesow SOM w zakresie transportu morskiego i Zzeglugi srodlagdowej oraz
zarzadzanie ryzykiém powodziowym (zagadnienie rozwoju portdw, utrzymania torow zeglugowych,
budowy infrastruktury i nabrzezy portdw i przystani, gospodarowania na obszarach objetych
ryzykierg(/@&vodziowym, ladowej dostepnosci portow itp.).

S

0
2.3, WARUNKOWANIA LOKALNE
&
I.

SFERA PRZESTRZENNO-EKOLOGICZNA

. JAKOSC SRODOWISKA MIEJSKIEGO | INFRASTRUKTURY

llustracje tekstu rozdziatu stanowiag mapy UWARUNKOWAN:

Mapa 1. Uwarunkowania - Struktura funkcjonalno-przestrzenna
Mapa 2. Uwarunkowania - Srodowisko miasta

Mapa 5. Uwarunkowania - Infrastruktura techniczna
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Atlas map analitycznych umieszczony w tomie | - cz.2 - Synteza Uwarunkowan i Diagnoza, Bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, Atlas map Szczecina:

Mapa 5. Tereny zieleni ogdélnodostepnej wraz z terenami ogrodéw dziatkowych na tle obszaru zwartej
zabudowy

Mapa 6. Mapa dostepnosci pieszej do zieleni ogdlnodostepne;j

Mapa 6a. Jednostki analityczne o najwiekszych powierzchniach zieleni ogélnodostepnej

Mapa 6b. Mapa dostepnosci zieleni ogélnodostepnej w przeliczeniu na jednego mieszkarca

Mapa 10. Jednostki analityczne w zasiegu sieci wodociggowe;j

Mapa 11. Jednostki analityczne w zasiegu sieci kanalizacyjnej

Mapa 12. Jednostki analityczne w zasiegu sieci cieplnej

Mapa 19. Srednia liczba gospodarstw domowych przypadajaca na km? w obszarach zwartej zabudowy
w osiedlach. q\ i

N

Jakos¢ biosfery: gleba, uktad hydrologiczny, powietrze, flora i fauna oraz integralnos¢ ekologiczna \’\y'/

1. Szczecin cechuje znaczna réznorodnos¢ srodowiska. Pozytywne, skumulowane efekj@y' ochrony
i utrzymania dobrego stanu srodowiska, w tym integralnosci ekologicznej i samo r eracji, moga
zosta¢ osiggniete dzieki skoordynowanemu i kompleksowemu zarzadzaniu srodowiskiem

w obszarze funkcjonalnym Szczecina. Wspdlne zadania obejmuja: przeq@dzia’fanie zubazaniu
bioréznorodnosci, ochrona zlewni i naturalnej zdolnosci retencyjnej,\’zmﬁekszanie odpornosci
na zmiany klimatyczne, ograniczanie emisji zanieczyszczen do ppwietrza, powstrzymanie
porzucania rolniczych form uzytkowania ziemi oraz postqpuj@@j urbanizacji na terenach
nieprzeksztatconych antropogenicznie. S

. Najcenniejsze pod wzgledem przyrodniczym obszary w mieéci@\%bjete sg réznymi formami ochrony
o randze: europejskiej, krajowej i lokalnej. Przenikajg onéWraz z terenami puszcz: Wkrzanskiej,
Goleniowskiej i Bukowej strukture przestrzenng Sche)c na. Integralnos¢ ekologiczna obszaréw
zurbanizowanych z istniejgcymi terenami zieleni itrzymywana jest poprzez tworzenie sieci
powigzan terendw zieleni w miescie, m.in.: te @éw sportu i rekreacji, ogrodow dziatkowych,
parkdéw, skwerdw, zieleicéw, obsadzen przyu&: ych i ogroddéw przydomowych.

. Zachowanie i utrzymanie istniejgcych cen%ﬁh przyrodniczo terenéw oraz powigzan ekologicznych
w dobrej kondycji, tgczacych Wzgdrza \Mﬁszewskie i Bukowe z Doling Odry wymaga wyznaczenia
nowych obszaréw chronionych, no terendéw zieleni ogdlnodostepnej i regulacji odnosnie
udziatu powierzchni biologicznie ciﬁ?nej w zabudowie indywidualne;j.

4. Tereny zieleni na obrzezach Szczecina sg nosnikami bioréznorodnosci, zapewniajg takze dobrg

kondycje srodowiska miejskiego. Powinny one wraz z pozostatymi elementami zieleni miejskiej,

tworzy¢ spdjny, uzupe’mi@cy sie i samoregenerujgcy system. Wyrazne ostabienie integralnosci
osnowy przyrodniczej miasta wystepuje w obszarze srédmiejskim. W tym obszarze zielen

i powierzchnia biotogicznie czynna powinny podlegaé szczegdlnej ochronie, pielegnacji

isystemowemu@owiekszaniu zasobu. Podczas modernizacji uktadéw drogowych nalezy

utrzymywac *ié‘tniejace i wprowadza¢ nowe nasadzenia przyuliczne. Ewentualna wymiana
drzewost powinna stanowi¢ realng kompensacje w najblizszym sgsiedztwie lub w osiedlu,

w ktérydynastgpit ubytek.

5. Powjepzchnie zasklepione uniemozliwiajgce naturalng wegetacje roslin i retencjonowanie wody

\M\@ebie sg problemem wystepujagcym w zabudowie $rédmiejskiej oraz w realizacjach zespotéw

suintensywnej zabudowy mieszkaniowej. Kumulacja dziatar polegajaca na zwigkszaniu powierzchni
biologicznie czynnej, wprowadzaniu zieleni urzgdzonej, ochronie istniejgcych terendw zieleni ich
integracja, przyniesie efekty zauwazalne w skali miasta (np. ztagodzenie oddziatywania wysp ciepta,
zwiekszenie dostepnosci zieleni).

. Niezbednym narzedziem do prawidtowego ksztattowania terendw zieleni i ich dostepnosci jest
spojny system zarzadzania, pozwalajgcy na koordynowaniu planowanych dziatarh urbanistycznych
z czynnym zarzadzaniem ochrong przyrody i utrzymaniem zieleni.
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7. Ogrody dziatkowe stanowig ok. 4 % powierzchni miasta. Jest to obszar zieleni rekreacyjnej
zorganizowanej uzytkowany przez ok. 20% mieszkaricdw, pomimo ograniczonej dostepnosci
stanowi zaplecze rekreacyjne i przyrodnicze o duzym potencjale i liczbie uzytkownikéw.

8. Zabudowa strefy podmiejskiej powstajgca na podstawie decyzji o warunkach zabudowy,
negatywnie wptywa na srodowisko: ochrone przyrody, funkcjonowanie ekosystemdw, mozliwosc
ksztattowania krajobrazu. Realizacja zespotéw zabudowy mieszkaniowej na pierwotnym podziale
rolniczym ogranicza mozliwosci funkcjonalno-przestrzennego ksztattowania zabudowy spetniajgcej
oczekiwany standard jakosci zycia (m.in. lokalizacja przestrzeni wspélnych, zieleni rekreacyjnej,
ustug podstawowych). Problem dotyczy gtéwnie osiedli: Jezierzyce, Smierdnica, Stotczyn i Skolwin,
gdzie wtfasciciele gruntéow rolniczych wywierajg silny wptyw na samorzad oczekt&e}.c
usankcjonowania zabudowy tych terendw. N

9. Obszarowe zlewanie sie zabudowy mieszkaniowej, szczegdlnie na granicy z gminami:q§6bra,
Kotbaskowo i Golenidw, przyczynito sie do fragmentacji lub zaniku terendw Q?Wartych,
stanowigcych naturalne bufory pomiedzy zabudowa gmin sasiadujgcych s’fui@@e/ obiegowi
organizméw zywych i regeneracji powietrza. Q

10. W obszarze miasta, szczegdlnie w poétnocnej czedci lewobrzeza, znajduja sflq%éuwiska i tereny
zagrozone ruchami masowymi. Na tych terenach oraz w ich bezpos’rednim@ﬁedztwie konieczne
sg ograniczenia lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenu. Q/'

11. Sie¢ wodna Szczecina jest bogata i urozmaicona, wraz z gruntami po W})dami, stanowi okoto 24%
powierzchni miasta. W ciggu ostatniej dekady wiele ciekdw,  zbiornikéw wodnych i rowdéw
melioracyjnych ulegto degradacji na skutek ingerencji czto iék‘%, braku biezgcego utrzymania
i zmian srodowiskowych. Rozstrzygnie¢ wymaga zagospocél%wanie i ochrona poszczegdlnych
zlewni wéd powierzchniowych. Dotyczy to gtéwnie: s&ép hydrograficznej pétnocnych dzielnic
Szczecina, rzeki Bukowa oraz prawobrzeznych ciekow< zbiornikéw wodnych: Chetszczaca, Ptonia,
Zotnierska Struga. Nalezy dazy¢ do ograniczeniaiy%resji budowlanej oraz do ochrony wdd
powierzchniowych i podziemnych przed mi ja substancji zanieczyszczajgcych. Wiasciwe
ksztattowanie funkcji i zagospodarowania tych terendw, ztagodzi skutki zmian klimatycznych
i wptyw zasklepiania terenéw, poprawi unki wegetacji roslin, zwiekszy naturalng retencje
w zlewni, ztagodzi skutki okresowego pci‘e uszania gleby.

12. Potrzebne s3 systemowe rozwiaz ia"w zakresie retencji wody, w tym: wyznaczenie obszaréw
retencyjnych, naturalizacja ciekéw) 'wodnych, utrzymanie maksymalnie duzego udziatu brzegu
naturalnego ciekéw wodnych j-akwendw, budowa zbiornikéw retencyjnych, ktére zatrzymajg wode
opadowg z deszczy na mech i wprowadzg jg powtdrnie do naturalnego obiegu, oraz
skoordynowane dzia’far@ obejmujace instytucje, jednostki gospodarcze oraz indywidualnych
uzytkownikow terenu<

Warunki klimatycz rzewietrzanie miasta, zanieczyszczenie powietrza
13. W Szczeciniey’system przewietrzania sktada sie z obszaréw regeneracji powietrza, korytarza

przewietrxﬁﬁia w postaci Odry oraz klindw napowietrzajgcych. Najwazniejszg role odgrywajg duze
powierzchnie pokryte roslinnoscig i wody powierzchniowe. Wyrazne ostabienie przewietrzania
nastéi}uje w Srédmiesciu, gdzie przeptyw powietrza jest zaktécany przez zwartg zabudowe

rtatowg. Whnikanie zregenerowanego przez Puszcze Wkrzanskg powietrza do centrum

“lograniczone jest uksztattowaniem przestrzennym zabudowy pétnocnych czesci miasta.

14. Rozwijajgca sie zabudowa w otoczeniu funkcjonalnym Szczecina, zwtaszcza na granicy
z gminami: Dobra, Kotbaskowo, Golenidw, powoduje zwiekszenie liczby podrdzy oraz natezenia
ruchu drogowego, co istotnie wptywa na pogorszenie jakosci powietrza. Nalezy podjg¢ dziatania
planistyczne i inwestycyjne w celu wzmocnienia zdolnosci przewietrzania i regeneracji powietrza
m.in. ustalenia funkcji oraz parametrow zabudowy wspétrealizujacych zatozony cel.

15. Obszary srédmiejskiej zabudowy historycznej oraz obszary przeksztatconych terenéw rolniczych
(Wielgowo, Stawociesze, Jezierzyce, Stotczyn, Skolwin, Oséw, Warszewo) pozostajgce poza
zasiegiem sieci cieplnej i gazowej, wymagajg ustalenia systemowych rozwigzan, stuzgcych
zmniejszeniu emisji zanieczyszczen.
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16. Ogrody dziatkowe petnig istotng role w utrzymaniu integralnosci ekologicznej i przeptywu
powietrza, sg rowniez zrédtem zanieczyszczen uwalnianych do atmosfery, gleby i wéd. Wymagane
sg kompleksowe ustalenia w celu: uporzgdkowania gospodarki sciekowej, odpadami, ograniczenia
emisji zanieczyszczenn powietrza, gleby i wdéd, wyeliminowania postepujgcego zjawiska
catorocznego zamieszkiwania na terenach ogrodéw dziatkowych.

17. Wzmacnianie i rozwdj ekstensywnej turystyki i rekreacji lgdowej oraz wodnej (np. plaze miejskie,
lokalne mariny) przyniosg oczekiwane korzysci gospodarcze i spoteczne pod warunkiem zachowania
waloréw przyrodniczych i aktywnego zarzadzania ochrong wartosci przyrodniczych.

18. Ograniczenie powierzchni biologicznie czynnych na obszarze Srédmiescia i Starego Dabia oraz
postepujgce zmiany klimatyczne, wptywaja na powstawanie miejskich wysp ciepta. Najwazniejszym
zadaniem jest wyksztatcenie spojnego systemu przyrodniczego miasta, ktdry zapewni napi w
czystego powietrza poprzez m.in.: ochrona i przywracanie powierzchni biologicznie czyﬁﬁych
kontrola rozwoju zabudowy i obnizanie pojemnosci cieplnej pokrycia terenu, dziatania tgehmczne
z zakresu organizacji ruchu. ’\/

QQ

Warunki akustyczne \Q"

19. Hatas drogowy jest zrodtem najwiekszych ucigzliwosci. Na terenie Szczg@jna zidentyfikowano
obszary, na ktérych wystepuja przekroczenia dopuszczalnych pomors(c’iw hatasu drogowego,
w sgsiedztwie gtéwnych tras komunikacyjnych, np. ul. Szosa Star%tazka Mieszka I, Cukrowa,
Ku Stoncu, al. Wojska Polskiego.

20. Przekroczenia hatasu tramwajowego odnotowane zostaty w Q/&lee torowisk zlokalizowanych
wzdtuz ulicc Adama Mickiewicza, Franciszka Ksawere \VDrucklego Lubeckiego, Zygmunta
Chmielewskiego, Parkowej, Kolumba, al. Powstancow. ‘Wielkopolskich. Przekroczenia norm
akustycznych dla hatasu tramwajowego s3 nie wieksze n\r{?dB, ksztattujg sie na poziomie zblizonym
do przekroczen dla hatasu kolejowego.

21. Uciazliwosci akustyczne zwigzane z produ %QY dma’falnosua ustugowg mogg wystepowacd
w bezposrednim sasiedztwie terendw produl@l i ustug, przekroczenia poziomdéw dopuszczalnych
w strefach podlegajgcych ochronie akustycééj 0siggajg zazwyczaj wartosci mniejsze niz 5dB.

22. Szczegdélnym przypadkiem ucigzliwosdi akustycznych jest obszar wielofunkcyjnej zabudowy
srodmiejskiej, gdzie funkcje melkom@s ie moga generowac hatas catg dobe.

Gospodarowanie wodami opadowyi roztopowymi w zlewniach

23. Szczecin nie posiada jednolit systemu gospodarki wodami opadowymi i roztopowymi, istniejgcy
system retencyjny mia:tﬁ\}ést niewystarczajgcy. W miescie funkcjonuje kanalizacja ogélnosptawna
i rozdzielcza (petna imiepetna), wystepujgca w réznych konfiguracjach na obszarze zlewni. Sie¢
kanalizacji deszczowej odprowadza wody opadowe i roztopowe do wdd powierzchniowych oraz
do kanalizacji o%ftnosp’fawnej Gtéwnymi odbiornikami wdéd opadowych i roztopowych z miasta
sg wody po iarzchniowe w zlewni rzeki Odry i jeziora Dabie.

24. W zwiazkuﬁ-postepumca urbanizacjg wzrasta liczba urzadzen wodnomelioracyjnych, ktérym nalezy
przywrdgi¢ sprawnos¢ techniczng, dotyczy to przede wszystkim pdtnocnych osiedli Szczecina
(Skoﬁvm, Stotczyn, Warszewo), terendw na Prawobrzezu (Wielgowo i Stawociesze) oraz gmin

Seiennych pofozonych w obszarach zlewni, ktére podlegajg silnej urbanizacji na terenach

“uporolniczych.

25. Gospodarka wodami opadowymi i roztopowymi jest uwarunkowana:

- czesciowym brakiem rozdzielczego systemu kanalizacji powodujagcym odprowadzenie wod
deszczowych do kanalizacji ogélnosptawne] (Lewobrzeze)

- lokalnym brakiem kanalizacji deszczowej, ktéry na terenach o niekorzystnych warunkach gruntowo-
-wodnych skutkuje koniecznoscig stosowania indywidualnych rozwigzan zagospodarowania wadd
opadowych

- postepujagcg urbanizacja terendw porolniczych, skutkujgca  zwiekszeniem  sptywow
powierzchniowych, a w konsekwencji wystepowaniem lokalnych podtopien

- brakiem koordynacji mato- i wielkoskalowych dziatan na rzecz podnoszenia zdolnosci retencyjnej
terendéw, utrudniajgcym prowadzenie zrownowazonej gospodarki wodami opadowymi

9
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- brakiem aktualnej ewidencji urzadzen wodnomelioracyjnych i drenazy, nieuporzgdkowanym
stanem wfasnosci utrudniajgcym biezgcg konserwacje i skuteczne zarzadzanie systemem

- brakiem kompleksowej i spéjnej polityki gospodarowania wodami  opadowymi
i roztopowymi dla miasta i gmin osciennych potozonych w zlewniach, rozproszong
odpowiedzialnoscig za zarzadzanie poszczegdlnymi elementami systemu, zaleznoscig Szczecina
od stanu gospodarowania wodami w gminach sasiednich i odczuwanie jego skutkéw (gtdwnie
gmina Dobra, Kotbaskowo)

- rosngcy czestotliwoscig deszczy nawalnych wymagajgcg zastosowania rozwigzan sptaszczajgcych fale
wezbraniowg i umozliwiajacych odbidr gwattownych zrzutéw wéd opadowych bez zagrozen dla zycia

i mienia.
L
Sie¢ wodno-kanalizacyjna - dostepnosc i wykorzystanie q/@’
26. System wodociggowy Szczecina gwarantuje zaspokojenie aktualnego i przevxil;@y\}vanego
zapotrzebowania na wode do celdéw komunalnych i gospodarczych. V’

27. Uwarunkowania zwigzane z infrastrukturg techniczng systemu zaopatrzenia w wodg to:

- brak deficytow wody na terenie miasta (rezerwy zapewniajg przytaczenia dg&%’c'i wodociggowe;j
odbiorcéw z gmin sgsiednich) r\VQV

- infrastruktura obejmujaca niemal 100 % obszaru zwartej zabudowy gminy. "’

- ciggtos¢ dostaw wody dzieki biezgcej modernizacji i rozbudowie syst \\}vodociagowego.

28. Gtéwnymi odbiornikami sciekdw z miasta sg oczyszczalnie Sciekéw: POMORZANY i ZDROJE.

29. Uwarunkowania systemu gospodarki sciekowej to: @)

- realizacja nowej zabudowy na peryferyjnych osiedlach m\i’:?ca, w oddaleniu od istniejgcych
i projektowanych systeméw kanalizacyjnych, co obniza g\o%wnos’é technologiczng i efektywnosc
systemu O

- wysokie koszty realizacji i funkcjonowania systemu odp%wadzania i oczyszczania Sciekéw

- brak kanalizacji w systemie rozdzielczym powodujgcy’odprowadzenie wéd deszczowych do kanalizagji
ogolnosptawnej, co w czasie opaddw deszczu graz roztopdw powoduje nawet trzykrotny wzrost ilosci
,czystych” sciekdw doptywajacych do oczy%é% Ini

- brak rezerw czynnych oczyszczalni Sciekow, koniecznosc ich rozbudowy

- wazrost ilosci Sciekdw odprowadzany kanalizacji (pomimo spadku liczby ludnosci i wzrostu optat
za odprowadzenie $ciekdw) Q

- problem sciekdw bytowych n%CBbszarach nieskanalizowanych, w tym m.in. na terenach ogrodéw
dziatkowych oraz na obsza\r@&h szczegblnego zagrozenia powodzig np. ogrody dziatkowe na Wyspie
Puckiej. Q\

&\B

Gospodarowanie odpa@rcﬁi

30. Uwarunkowam’@, wigzane z systemem gospodarki odpadami to:

- kompleksowes$¢ i komplementarno$¢ systemu gospodarowania odpadami, réznorodne formy
zbiérki i sefékcji

- wzrosgsfwiadomoéci ludzi w zakresie segregacji $mieci - widoczny wzrost liczby uzytkownikéw
Ek tow

- adzenie pionierskich dziatan z zakresu zorganizowanego recyclingu prosumenckiego -

A\projekty: Jadtodzielnie, Galeria Szpargatek

- wcigz znaczny odsetek mieszkaricdw deklarujgcych nieselektywng zbiérke odpadéw

- ograniczenia przestrzenne i organizacyjne zbidrki odpadéw w obszarach zabudowy wielorodzinnej,
srdodmiejskiej i Starego Miasta - brak przestrzeni i konsolidacji dziatah wspdlnot mieszkaniowych
w tym zakresie

- brak instalacji unieszkodliwiania odpaddéw niebezpiecznych i innych niz niebezpieczne, w tym
medycznych i weterynaryjnych, co znaczgco podnosi koszty utylizacji tych odpadéw

- porzucanie odpadéw bytowych i budowlanych w miejscach publicznych (np. parki, lasy).

10
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Gaz

31. System gazowniczy miasta gwarantuje zaspokojenie aktualnego zapotrzebowania na gaz oraz
stabilnos¢ dostaw do odbiorcéw.

32. Uwarunkowania zwigzane z infrastrukturg techniczng systemu gazowniczego to:

- znaczny udziat stalowej sieci gazowej, zwtaszcza w przypadku sieci magistralnych

- uktad sieci gazowej magistralnej sredniego cisnienia, wynikajacy z kierunkéw zasilania Szczecina
w gaz i przestrzennego rozmieszczenia stacji redukcyjno-pomiarowych bedacych niezbedng czescig
infrastruktury gazowniczej

- strefy kontrolowane dla sieci gazowych wynikajace z przepiséw odrebnych.

Gospodarowanie energiq cieping i elektryczng — dostepnosc i potrzeby przeksztatcen infrastruktury Nl

33. Uwarunkowania zwigzane z infrastrukturg techniczng systemu cieptowniczego to: ,-,Qq’

- niezawodnos¢ dostaw ciepta Cv'/

- znaczenie sieci cieplnej w ograniczaniu niskiej emisji wynikajacej z produkcji cie&f‘a?,?'zw’raszcza
w obszarze Srédmiejskim Q

relatywnie wysokie koszty przytgczenia do sieci cieplnej, brak mer\l%hizméw zachet

i konkurencyjnosci sieci cieplnej w stosunku do zrdédet indywidualnych, og‘;@niczony zasieg sieci

cieplnej na terenie miasta \'\/
- poprawa efektywnosci energetycznej systemu dzieki moderniz%ﬁl\'i rozbudowie systemu
cieptowniczego, kontynuacja wymiany sieci na preizolowane Q)

- brak synchronizacji programu modernizacji i przytaczen do sie@ﬁ\cieplnej, z innymi programami,
np. z programem rewitalizacji, ktdremu nie towarzysza pr%w czenia do sieci z uwagi na: brak
korelacji z indywidualnymi remontami i modernizacjamig@szt przytaczen, istniejgce rozwigzania
indywidualne )

- niewielki udziat energii pozyskiwanej z OZE w p@ukcji energii ogétem, w tym rozwigzan:
bazujacych na lokalnych mikro sieciach z magaz @(Naniem energii, opartych na kogeneracyjnych
systemach geotermalnych, pomimo korzystn\@w arunkéw geologicznych miasta

34.W systemie sieci elektroenergetyc Qiéh miasta niewystarczajgca jest (szczegdlnie
w Srédmiesciu) iloéé stacji elektroer{ejtéetycznych wysokiego napiecia (WN/SN). Ze wzgledu
na istniejgce zagospodarowanie miaé}a; stacje lokalizowane w Srédmiesciu winny byé zasilane
liniami kablowymi wysokiego napigcta.

35. Sieci elektroenergetyczne opefatora systemu dystrybucyjnego na terenie miasta pracujg gtdwnie
jako sieci zamkniete. iny@g do zapewnienia pierScieniowego zasilania miasta i indywidualnych
odbiorcéow. \\5

S

S

OZE w infrastrukturze r@t%ta

36. Na terenie mi ﬁ, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, istnieje mozliwos¢ przytgczania zrédet
wytwérczyclb\%.‘nergii elektrycznej do sieci elektroenergetycznej. Techniczne mozliwosci
przy’faczaa@r tych urzadzen i inwestycje niezbedne do realizacji ich przytgczenia do sieci
elektr eﬁﬁergetycznej, okreslane sg kazdorazowo indywidualnie dla poszczegdlnych inwestycji.

37. Naﬁv&? nie miasta wystepuja warunki do eksploatacji instalacji wykorzystujgcych OZE:

- gia powietrza i wiatru, ze wzgledéw krajobrazowych i srodowiskowych moze by¢ pozyskiwana

$§/ﬁ%} z instalacji o niewielkich mocach, gtéwnie z sitowni o pionowej osi wirnika, instalacji
wentylacyjnych nawiewno-wywiewnych lub pomp ciepta

- energia stoneczna moze by¢ pozyskiwana z ograniczeniami do stosunkowo niewielkich instalacji
w zabudowie mieszkaniowej, a na terenach peryferyjnych miasta wielkosé fotowoltaicznych zrédet
energii moze by¢ znaczna, ograniczana wzgledami srodowiskowymi

- wytwarzanie energii i ciepta z biomasy wymaga szczegélnych rygoréw produkcyjnych i generuje
uciazliwosci (scentralizowang produkcjg energii i ciepta z biomasy zajmuje sie: Elektrocieptownia
Szczecin)

- przez obszar miasta przeptywa wiele matych rzek uchodzacych posrednio badz bezposrednio
do Odry; wykorzystanie wody do produkcji energii jest mozliwe i ma silnie ugruntowang tradycje
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elektrowni wodnych w przedwojennym Szczecinie, jednak zwigzane jest z ingerencjg w ekosystem
i catkowitg lub czesciowg blokadg ruchu wodnego

- Szczecin znajduje sie w obszarze o dobrych warunkach geotermalnych, temperatura waéd
podziemnych (na mniejszych gtebokos$ciach charakteryzujgcych sie znacznym zasoleniem) wynosi
60-80 °C; oprdocz wykorzystania do produkcji energii, najbardziej efektywne jest pozyskiwanie
energii geotermalnej do produkgcji ciepta i energii elektrycznej w skojarzeniu.

38. Uwarunkowania produkcji energii z OZE:

- brak mozliwosci stabilizowania dostaw energii ze zrédet odnawialnych

- niewystarczajgce przygotowanie sieci i infrastruktury elektroenergetycznej do jej odbioru
i przesytu

- ograniczenia finansowe dywersyfikacji zrédet energii i kategorii prosumentéw energii Q%E
publicznych i indywidualnych, spétdzielni spotecznych i innych form wspdlnotowych q/Q/

- brak systemowych rozwigzan dla Zrodet energii w ukfadzie lokalnym wzajemnie bilaﬁ\s'ujqcego
potrzeby  energetycznych  odbiorcéw  (mikrosieci  prosumenckie, intel%éh‘tna sie¢
elektroenergetyczna); Q

- duze obszary zabudowy i ich rozproszenie na terenie miasta stanowia pozytywoe’hwarunkowanie
do dywersyfikacji Zrodet energii i Zrédet finansowania inwestycji OZE. (-\(\VQV

v

Potrzeby telekomunikacyjne Q

39. Technologia 5G stwarza nowe technologiczno-organizacyjn Q%oiliwos’ci rozwoju miasta
inteligentnego, opartego na zrbwnowazonym zarzgdzaniu danymi ’zasobami w czasie rzeczywistym
poprzez Internet Rzeczy (loT). Ubocznym skutkiem funkaj&a owania sieci 5G jest zwiekszona
obecnos¢ i oddziatywanie pél elektromagnetycznych zwi z@ne z wiekszg, w stosunku do obecnie
funkcjonujacych sieci, gestoscig rozmieszczenia punktéw dostepowych. Ograniczeniem w rozwoju
sieci 5G mogg by¢ protesty mieszkaricow obawiajgcych sie wystgpienia niekorzystnego
oddziatywania pdl o wysokiej czestotliwosci.

40. Podejmowana w interesie publicznym ochrona krajobrazu kulturowego i ekspozycji zabytkdw
wymaga regulacji lokalizacyjnych dla inf éﬁ'uktury telekomunikacyjnej zaréwno w krajobrazie
naturalnym jak i w obszarach intensywn@\%rbanizacji.

&

N

2. SYSTEMY KOMUNIKA "

llustracje tekstu stanowig mapy RUNKOWAN:

Mapa 1. Uwarunkow, - Struktura funkcjonalno-przestrzenna

Mapa 4. Uwarunk@@nia - Systemy komunikacji

Atlas map analitycznyc%%?nieszczony w tomie | - cz. 2 - Synteza Uwarunkowan i Diagnoza, Bilans terendw

przeznaczonych pod é%udowe, Atlas map Szczecina:

Mapa 9. ednostki analityczne w zasiegu dojscia do przystankow komunikacji miejskiej

Mapa 9a. apa dostepnosci pieszej do przystankéw kolejowych SKM

Mapa 16. @Q Waloryzacja terendw wynikajgca z potozenia w obrebie zwartej zabudowy, miejsc pracy,
% transportu publicznego

Mapaé/é./ Srednia liczba gospodarstw domowych przypadajagca na km? w obszarach zwartej
${\/ zabudowy w osiedlach.
Uktad drogowy

1. Przez obszar Szczecina przebiegajg odcinki dréog krajowych nr: 3, 6, 10, 13 i 31 oraz odcinki drog
wojewddzkich nr115i 119.

2. Ulice w ciggu drég krajowych i wojewddzkich nie spetniajg warunkéw wymaganych w przepisach
dotyczacych drég publicznych, pomimo duzego udziatu ulic dwujezdniowych (m.in. ul. Ku Stoncu,
ul. Mieszka |, al. Piastow, ul. Gabriela Narutowicza). Zbyt gesto rozmieszone skrzyzowania oraz
bezposrednia obstuga przylegtych nieruchomosci wptywa na obnizenie parametréw tych tras.

3. W zakresie zewnetrznego uktadu drogowego, konieczne jest uzupetnienie brakujacych elementéw
drogowych uktadéw obwodowych Szczecina, umozliwiajgcych wyprowadzenie ruchu tranzytowego
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z centrum miasta - realizacja Zachodniego Drogowego Obejscia Szczecina w klasie drogi ekspresowej
(zadanie wykracza poza zakres obszarowy Studium) wraz z podtgczeniami sieci drogowej miasta
do uktadu autostrad i drég ekspresowych.

4. W wyniku przeprowadzonych inwestycji nastgpita poprawa dostepu drogowego do portu. Nadal uktad
drogowy Miedzyodrza wymaga uzupetnienia w zakresie powigzania portu z zewnetrznym ukfadem
drogowym od strony potudniowej.

5. Promienisty uktad ulic wychodzacych ze s$rédmiescia powoduje, ze wiekszos¢ potaczen
miedzydzielnicowych odbywa sie poprzez centralne rejony miasta. Na znacznej czesci sieci drogowej
miasta wystepujg zaktdcenia ptynnosci ruchu, strefa wystepowania tego zjawiska ulega ciggtemu
rozszerzaniu.

6. Nalezy kontynuowaé budowe uktadu obwodowego strefy sréddmiejskiej w celu ogranicya%fa
naktadania sie ruchu drogowego miedzydzielnicowego na ruch lokalny. Podniesienie spr@@rﬁos’ci
uktadu drogowego strefy sSrddmiejskiej ma na celu zredukowanie wystepujgcego zjawiskamzjaqe‘rbczenia
ulic, co bezposrednio wptynie na punktualnos¢ komunikacji zbiorowe;. Q’\/

7. Nie w petni uksztattowany uktad uliczny w Srédmieéciu oraz brakujace odcinki<podstawowego
uktadu drogowego dzielnic Pétnoc, Zachdd i Prawobrzeze wymagaja uzupe’mig\l\i%f

8. Rozlegta struktura przestrzenna Szczecina i podziat miasta na prawo- n&t’ewobrzeze z rzeka
i wyspami pomiedzy nimi oraz mata liczba przepraw mostowych obnizajg spraQahos’é podrézy pomiedzy
dzielnicami. Nalezy kontynuowa¢ budowe nowych potaczen mostowyc%Q

Q

Komunikacja zbiorowa — miejska Cb

9. Organizatorem przewozow miejskg komunikacjg zbiorox@vw Szczecinie jest Zarzad Droég
i Transportu Miejskiego (ZDiTM). Przewozy obejmuja o%ﬁr gmin Szczecin i Police, cze$¢ gminy
Kotbaskowo oraz gminy Dobra. O

10. Podstawowym Srodkiem miejskiej komunikacji zbiorQ@ej jest tramwaj ze wspodtpracujaca siecia linii
autobusowych. Ustuga sieci udostepniania rgﬁe u miejskiego uzupetnia system komunikacji
zbiorowej Szczecina. Q)

11. Od roku 2013 intensywnie rozbudowuje sie-i przebudowuje infrastrukture tramwajowg. W 2015
roku rozpoczat funkcjonowanie Szczecifiski Szybki Tramwaj stanowigcy docelowo bardzo istotne
w skali miasta potaczenie pr rzeznej i lewobrzeinej czeéci miasta. Korzystnym
uwarunkowaniem w komunikacji:tramwajowej jest fakt, ze blisko 70% ogétu torowisk stanowia
torowiska wydzielone z jezdni{“pozwalajgce na uniezaleznienie ruchu pociggdéw tramwajowych
od ruchu kotowego. Korzyé@\t w duzym stopniu niweczone sg poprzez utrudnienia wystepujgce
przy przejazdach pr skrzyzowania, zwtaszcza regulowanych sygnalizacjg Swietlng
nieuwzgledniajaca prg\férencji dla ruchu tramwajowego.

12.,Nale2y poprawi¢\ warunki funkcjonowania komunikacji zbiorowej szczegélnie w obszarze
Srédmiescia %/Qz na przebiegu SST poprzez nadanie priorytetu komunikacji tramwajowej,
usprawnieniey eztow przesiadkowych, optymalizacje marszrutyzacji przebiegu linii autobusowych.

13. Osiedla m%szkaniowe na peryferiach miasta wymagajg sukcesywnej poprawy jakosci obstugi
komu Cjg zbiorowa.

14. Szz\i@cir']ski Rower Miejski wymaga podniesienia sprawnosci dziatania systemu. Wskazane

zupetnienia ustugi o rower cargo i rower elektryczny.

15 "W ramach wdrazanego przez samorzad programu rozwoju elektromobilnoéci nastepuje

konsekwentna i sukcesywna wymiana taboru autobusowego na elektryczny.

Transport kolejowy

16. Zakonczono przebudowe stacji kolejowej Szczecin Gtéwny, poprawiajgc komfort i bezpieczenstwo
pasazeréw korzystajagcych z kolei. W celu zapewnienia lepszej komunikacji miasta
z innymi waznymi o$rodkami krajowymi prowadzone sg inwestycje na odcinkach linii kolejowych
nr E59 Poznan Gtéwny-Szczecin Dabie oraz linii 401 na odcinku Szczecin Dabie-Golenidw.
Przebudowywane sg wiadukty kolejowe przy stacji Szczecin Gtdwny nad ulicami Dabrowskiego-
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Krzysztofa Kolumba i Nowa-Kolumba. Przebudowany zostanie most kolejowy nad Regalicg stanowigcy
utrudnienie dla przewozéw kolejowych, jak i zeglugi Srodlgdowe;j.

17. W obrebie szczecinskiego wezta kolejowego wystepujg rezerwy zdolnosci przelotowe;j linii i tgcznic.
Podstawowa stacjg obstugi ruchu towarowego jest stacja Szczecin Port Centralny, ktdra zostata objeta
modernizacjg w ramach projektu ,Poprawy dostepu do morskich portéw Szczecin i Swinoujécie”
(w realizacji).

18. Konieczne jest witasciwe utrzymanie infrastruktury kolejowej obstugujacej tereny portowe,
stoczniowe, produkcji, sktadéw i ustug, gdzie majg miejsce znaczace dziatania logistyczne oraz
zapewnienie warunkéw dla funkcjonowania weztéw przetadunkowych (m.in. w rejonie: Szczecin
Port Centralny, Wiosenna-Pomorska, Trzebusz, EC Pomorzany).

19. Istotng potrzeba w funkcjonowaniu szczecinskiego wezta kolejowego jest realizacja facznicy miqﬁ?y
stacjg Szczecin Podjuchy i posterunkiem odgateznym Dziewoklicz, umozliwiajgcej bezpo@e’dnie
przejazdy pociggdw towarowych z linii Wroctaw Gtéwny-Szczecin Gtéwny w kierunku stacﬁ\gzczecin
Gumience oraz pociggdéw dalekobieznych z tego kierunku do stacji Szczecin Gtéwny @dminiqciem
stacji Szczecin Port Centralny. Q

20. Nalezy dazy¢ do wyeliminowania przewozu fadunkdw niebezpiecznych pr;\&g%r'niasto realizujac

kolejowy uktad obwodowy, ktéry umozliwi organizacje bezpiecznego t@§portu towarowego
omijajgcego gesto zaludnione rejony miasta. \/'

21. Wznowienie przewozow pasazerskich na linii Szczecin G’réwny-Trzebi%’QS\zczecihski wymaga dziatan

prowadzacych do zapewnienia odpowiedniego standardu przystankéw’i stacji kolejowych.

22. Szczecinski wezet kolejowy wydziela $rédmiejska cze$é Szczedina. Nalezy zapewni¢ powigzania
komunikacji pieszo-rowerowej integrujgce osiedla po obu st@\ ch linii kolejowych.

i <

Ruch pieszy i trasy rowerowe O

23. Warunki ruchu pieszych sg bardzo zrc’>2nicowaw¢e‘Q organizacyjnie i jakosciowo. Najczestsze

ograniczenia w ruchu pieszych wynikajg z niedo&@ wana szerokosci chodnikéw do natezen ruchu
pieszego, braku mozliwosci spetnienia wymaganych parametréw technicznych oraz utrudnien
powodowanych przez nieprzepisowo park e samochody.
Ograniczeniem na terenach osiedli eddalonych od Srédmiescia jest brak ciggéw pieszych,
umozliwiajgcych np. skrécenie dro i\}}ojs'cia do ustug czy tez przystanku komunikacji miejskiej.
Planowane jest skoordynowanieQﬁ‘%czer’l pieszych z systemem komunikacji zbiorowej i uktadem
tras rowerowych. Q

24. Ulice srédmiescia zostaty ijete projektami przebudowy poprawiajgcymi bezpieczenstwo ruchu
pieszych i rowerzystow, \Pqto nimi m. in.: odcinek ul. Jagiellonskiej z placem Ludwika Zamenhofa,
odcinek ul. Ksiecia B&ghs’rawa X, ul. Andrzeja Matkowskiego, ul. Krélowe] Jadwigi, ul. Bolestawa
Smiatego, ul. ks. Rigtra Sciegiennego, ul. Pocztowa, ul. Stanistawa Zétkiewskiego, ul. Jana Karola
Chodkiewicza, <al.” Wojska Polskiego (czes¢ pomigdzy placem Szarych Szeregéw a placem
Zwyciestwa)y

25. StopniowQQ\Wprowadzanyjest priorytet ruchu pieszego na obszarze Starego Miasta.

26. Znac@ czes$¢ tras rowerowych w Szczecinie stanowig pasy ruchu dla rowerdw. Trasy rowerowe
wép&‘é@mieéciu tworzg sie¢ wymagajacag uzupetnien. W pozostatej czesSci miasta nie tworzg spdjnego

emu. Drogi rowerowe wytyczone w miejskich kompleksach lesnych oraz biegngce po watach

“\przeciwpowodziowych uzupetniaja sie¢ miejskich tras rowerowych i tacza sie z drogami rowerowymi
w gminach sgsiednich. Na bazie istniejacych tras rowerowych nalezy rozwija¢ miedzyosiedlowy spdéjny
system tras powigzany z transportem publicznym.

Transport indywidualny i parkowanie

27. W miescie mozna wyroznic trzy strefy o réznym natezeniu problemoéw z parkowaniem pojazdéw:

- obszar obejmujgcy centrum miasta, o skoncentrowanym ruchu zwigzanym z ustugami, miejscami
pracy oraz zabudowg mieszkaniowg, charakteryzujgcy sie bardzo duzym zapotrzebowaniem
na miejsca postojowe dla samochoddw osobowych oraz stosunkowo duzg rotacjg

14



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SZCZECINA
TOM I - CZESC 2. SYNTEZA UWARUNKOWAN | DIAGNOZA, BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD

ZABUDOWE, ATLAS MAP SZCZECINA

- obszar o duzym zapotrzebowaniu na miejsca postojowe i matym wspodtczynniku rotacji (osiedla
o zabudowie wielorodzinnej wysokiej intensywnosci, strefy skoncentrowanych miejsc pracy)

- obszary o zabudowie ekstensywnej, osiedla o niskiej intensywnosci i osiedla doméw
jednorodzinnych, gdzie problemy z parkowaniem nie wystepujg lub ich rozwigzanie nie nastrecza
wiekszych trudnosci i nie wymaga duzych naktadéw.

28. Wozrost liczby samochodéw osobowych mieszkancéw zespotéw zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej skutkuje niedoborem miejsc postojowych w rejonie miejsca zamieszkania.
Nastepstwem tej sytuacji jest sktonnos¢ do przeksztatcania terendéw zielonych przy zabudowie
mieszkaniowej na parkingi.

29. Zarzadzanie potrzebami parkingowymi w obszarze miasta uwzglednia powyzszy podziat na strefy
o réznej dostepnosci miejsc postojowych, ustalanie optat za parkowanie na drogach publiczrw%ﬁ,
budowe parkingdw naziemnych i podziemnych oraz polityke P&R powigzang z polityka r;&ﬁvoju

transportu publicznego. r\\.\f\ ’
YV
QO
Transport towarowy Q
30. Zagadnienia zwigzane z przeptywem towaréw w miescie wymagajg rozwiq\z»q%fé nastepujacych
probleméw: (\VQV
- dostepu drogowego do portu od strony potudniowej N

- obstugi drogowej terenéw produkcyjno-logistycznych zIokaIizowa%ﬁt\\.nad Odrg, w osiedlach
miasta dzielnicy P6tnoc Q

- uciazliwosci transportu ciezarowego w centrum miasta powodﬁ\wanej przez ruch tranzytowy
(w tym celu nalezy domkng¢ obwodnice srédmiejskg do ul@a a Pomorzanska i przeanalizowad
mozliwosci zmiany hierarchii drog tj. wskazania alternaty &go przebiegu DW115 i DK10).

31. Rozbudowywana i zageszczana sie¢ punktéw odbigru przesytek powinna wspéttworzy¢ siec
lokalnych centréw ustugowych. W

32. Rynek magazynowy w Szczecinie charakt Qz\u/je wysoki popyt na zrdéinicowane ustugi:
zautomatyzowane powierzchnie magazynowe, magazyny wysokiego sktadowania, ustugi handlu
wielokanatowego i magazyny typu T MILE, huby kurierskie i magazyny typu
BIG-BOX. Qﬁ

) Q?\}

Drogi wodne QQ

33. Szczecinski wezet transportu wS@nego tworzy ztozony uktad akwendw naturalnych i sztucznych.

W jego obrebie znajduja sie:

- wody Ssrédlgdowe, admibistrowane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
(w tym Regionalny Za Gospodarki Wodnej w Szczecinie), na ktérych nadzér nad bezpieczenstwem
zeglugi sprawuje Urz Zeglugi Srédladowej w Szczecinie

- morskie wody netrzne w trwatym zarzadzie Urzedu Morskiego w Szczecinie.

34, Ograniczon@%’rametry szlaku zeglownego oraz stan zabudowy hydrotechnicznej i drogi wodne;j
érédladow\éf na odcinku Szczecin-Kostrzyn nie pozwalajg na petne wykorzystanie mozliwosci
transp wych Odry w ruchu lokalnym i tranzytowym.

35. I\/toéiernizacja morskiego toru wodnego Swinoujscie-Szczecin (pogtebienie do 12,5 metra
iyposzerzeniu w dnie do 110 metréw) poprawi bezpieczenstwo zeglugi, dostep do portu oraz

“\przyczyni sie do wzrostu efektywnosci transportowej i zdolnosci przetadunkowych zespotu portéw
Szczecin-Swinoujécie. Skutkowaé bedzie to wzrostem zapotrzebowania na ustugi transportu
lagdowego oraz zeglugi srédlgdowej.

36. PGW Wody Polskie realizujg Projekt Ochrony Przeciwpowodziowej w dorzeczu Odry i Wisty,
w ramach ktdérego w obszarze Szczecina planuje sie:

- przebudowe mostu kolejowego na Regalicy

- budowe infrastruktury cumowniczo-postojowej dla lodotamaczy w Podjuchach

- pogtebienie toru wodnego na jeziorze Dabie, co umozliwi prowadzenie zimowej ostony
przeciwlodowe;j.
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3.STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
llustracje tekstu stanowig mapy UWARUNKOWAN:

Mapa 1.
Mapa 2.
Mapa 3.
Mapa 4.
Mapa 5.
Mapa 6.

Uwarunkowania - Struktura funkcjonalno-przestrzenna
Uwarunkowania - Srodowisko miasta

Uwarunkowania - Krajobraz kulturowy
Uwarunkowania - Systemy komunikacji
Uwarunkowania - Infrastruktura techniczna
Uwarunkowania - Infrastruktura spoteczna

Atlas map analitycznych umieszczony w tomie | - cz.2. - Synteza Uwarunkowan i Diagnoza, Bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, Atlas map Szczecina:

Mapa 2.
Mapa 3.

Mapa 3a.

Mapa 3b.

Mapa 4.
Mapa 5.

Mapa 6.

Mapa 6a.
Mapa 6b.

Mapa 7.

Mapa 7a.
Mapa 7b.

Mapa 8.

Mapa 9.

Mapa 9a.
Mapa 13.
Mapa 15.
Mapa 16.

Mapa 17.
Mapa 18.

Mapa 19.

Jednostki analityczne, w ktérych wystepuje zabudowa zwarta .
Jednostki analityczne z udziatem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do og}Slnej
zabudowy mieszkaniowe;j ,\"/Q
Jednostki analityczne z udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,\\. Y ogdlnej
zabudowy mieszkaniowe;j V’

Jednostki analityczne z udzialem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej<)) jednorodzinnej
do ogdlnej zabudowy mieszkaniowej 2 >4

Jednostki analityczne w zasiegu dojscia do lokalnych centréw usiugovx@h

Tereny zieleni ogélnodostepnej wraz z terenami ogrodéw dzia’rkm@,cﬁ na tle obszaru zwarte;j
zabudowy Q\'

Mapa dostepnosci pieszej do zieleni ogélnodostepnej w propdigniu dojscia

Jednostki analityczne o najwiekszych powierzchniach zieLeQi ogdlnodostepnej

Mapa dostepnosci zieleni ogélnodostepnej w przelicze\' na jednego mieszkarica

Mapa dostepnosci pieszej do Podstawowej Opieki @&ywotnej

Rozktad liczby mieszkancow poza zasiegiem dojﬁga 00 m od Podstawowe] Opieki Zdrowotne;j
Rozktad liczby mieszkarncow poza zasiegiem dgjscia 1500 m od Podstawowej Opieki Zdrowotnej
Jednostki analityczne z siedzibami zagﬁe&strowanych firm zatrudniajacych powyzej
50 pracownikéw Q\/

Jednostki analityczne w zasiegu dojé@ﬁo przystankéw komunikacji miejskiej

Mapa dostepnosci pieszej do prz nkow kolejowych (SKM)

Relacja Sredniej ceny gruntu W\/Béiedlach

Waloryzacja terendw wyn'rléajaca z typéw zabudowy, dostepnosci do ustug, zieleni oraz
infrastruktury techniczn

Waloryzacja terenéwﬁikajqca z potozenia w obrebie zwartej zabudowy, miejsc pracy,
transportu publicziigego

Waloryzacja teseg%w wynikajaca z dostepnosci infrastruktury

Waloryzacj endéw wynikajgca z typu zabudowy, dostepnosci do ustug, zieleni, miejsc pracy
oraz infras\ ktury

Srednj zba gospodarstw domowych przypadajaca na km? w obszarach zwartej zabudowy

w gsiedlach.
\éﬁ

Rozwdj strukt 9unkcjonalno-przestrzennej
Krajobraz n@sta, ochrona dziedzictwa kulturowego, model funkcjonalno-przestrzenny

1. Po

owa struktura funkcjonalno-przestrzenna Szczecina zostata zdeterminowana licznymi

istorycznymi ograniczeniami rozwojowymi miasta twierdzy. Zmiana statusu miasta w 1873 roku
$’§powodowa’ra ekspansje i dynamiczny rozwdj zabudowy poza granice dziet twierdzy. Zmiany
w strukturze miasta, obecne zagospodarowanie i ksztatt zabudowy sg konsekwencjg zniszczen
wojennych Il wojny Swiatowej. Po 1945 r. odtworzono ze zniszczen cze$¢ zabudowy historycznej, nowe
zagospodarowanie i nowa zabudowa zmienity integracje wewnetrzng miasta.
Granice wspotczesnego Szczecina powstaty w wyniku przytaczenia do Szczecina, miasta Dabie
i podszczecinskich wsi, tworzacych razem zrdéznicowang strukture miejskg. Bogaty zasdb struktur
zabytkowych (dwa miasta, uktady dawnych wsi, osiedla willowe, obszar zachowanego historycznego
Srédmiescia z zabudowg kamienicowa obrzezng, historyczne fronty wodne, zespoty i infrastruktura
przemystowa) jest potencjatem miasta i zobowigzaniem do jego ochrony. Utrzymanie w nalezytym
stanie i funkcjonalnosci struktur znajdujgcych sie w zasobie gminy i zasobach prywatnych stanowi
powazne wyzwanie finansowe i organizacyjne, podejmowane m.in. w ramach programu rewitalizaciji.
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Rycina 1. Jednostki osadnicze w granicach miasta Szczecin

Jednostki osadnicze
istotne dla rozwoju miasta

- jednostki osadnicze

kryteria:

jednostki - giéwnie wsie,

2z zachowanym w catosci lub w czesci
ukladem przestrzennym, o wartosciach
kulturowych, wskazywanym do ochrony

- zabudowa zwarta

granica osiedla

s

Z.B.

oznaczenie osiedla

Zrédto: Opracowanie wtasne. &6

2. Po przemianach ustrojowych w Polsce w @9 roku regulacje proceséw inwestycyjnych, zapewniajg
plany miejscowe. Priorytetem jest dai@(}é do uchwalania planéw miejscowych dla catego obszaru
w granicach miasta i ograniczenie i stycji powstajacych w oparciu o przepisy odrebne. Pokrycie
miasta planami w 2020r. - 60%. <

3. Chroni sie fizjonomiczng roz grodnos'é i lokalne modele funkcjonalno-przestrzenne zespotéw
zabudowy i zagospodarow@g?min.: Srédmiejskg kwartatowg zabudowe kamienicowa z utrzymaniem
osi kompozycyjnych i ow alejowych; uktady staromiejskie (Stare Miasto, Stare Dabie); uktady
ruralistyczne (Krzeko@s, Oséw, Warszewo, Skolwin, Pfonia, Jezierzyce, Smierdnica); zespoty zabudowy
w formule mia@—ogréd (Pogodno, Gtebokie, Gumience, Podjuchy, Zydowce); kompleksy
historycznej z owy produkcyjnej i portowej m.in. tasztownia, ulica Kolumba, papiernia Skolwin.

4. Uktady przestrzenne zabudowy o wartosciach historycznych i krajobrazowych przedstawiono w czesci
graficzneiﬁomu UWARUNKOWANIA. Nalezy kontynuowad ich ochrone poprzez ustalenia planow
miej ych, szczegdlnie tam gdzie wystepuje duza presja inwestycyjna i zageszczanie zabudowy
zacierajace oryginalng strukture i wartosci kompozycyjne zespotéw m.in. Krzekowo, Warszewo,

«GMmieﬁce, Pogodno, tekno, Gtebokie. Szczegdlnej kontroli powinny podlegac préby lokalizacji nowej
$zabudowy wielorodzinnej na wyburzeniach oryginalnej zabudowy jednorodzinne;j.

5. Niektére obszary i obiekty o wartosciach zabytkowych wymagajg, w uzgodnieniu z stuzbami
konserwatorskimi, rewizji programu ochrony konserwatorskiej, dyspozycji planistycznych
i uruchomienia mechanizmdéw wsparcia ochrony m.in. teren Zielonego Dworu, budynek cynkowni przy
ul. Debogorskiej, zabudowa ul. Krzysztofa Kolumba, rzeznia miejska na tasztowni itp.

6. Staromiejskie uktady Szczecina i Dabia petnig szczegdlng role osrodkéw wielofunkcyjnych
w ukfadzie dwubiegunowym lewo- i prawobrzeza. Centrum na lewym brzegu Odry: Srédmiescie, Stare
Miasto i tasztownia koncentruje instytucje i ustugi o znaczeniu ogdlnomiejskim, regionalnym
i transgranicznym. Ksztattowanie Scistego centrum wymaga wypetnienia tkanki miejskiej nowym
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zagospodarowaniem. Centrum na prawym brzegu skoncentrowane w Starym Dabiu, realizuje zadania
dzielnicowe Prawobrzeza oraz zadania wynikajgce z potozenia nad jeziorem Dabie.

7. W modelu funkcjonalno-przestrzennym Szczecina zaktada sie dalszg koncentracje ustug
i intensywng zabudowe wielofunkcyjng w strefie centrum lewobrzeznej czesci miasta
i w klinie ul. Andrzeja Struga prawobrzeznej czesci miasta. Zaktada sie obnizanie parametréw
zabudowy w kierunku granic miasta i z lokalnymi enklawami intensywnej zabudowy (np. os. Reda,
Pomorzany, Majowe, Bukowe, Ksigzat Pomorskich). Koncentracja zabudowy, z lokalnym
dopuszczeniem zabudowy wielorodzinnej niskiej intensywnosci, bedzie kontynuowana przede
wszystkim wzdtuz korytarzy transportowych, w otoczeniu weztéw przesiadkowych i przystankow
transportu publicznego.

8. Dazac do zapewnienia spdjnosci przestrzennej i obnizenia transportochfonnosci nalezy realize\\%a"é
model funkcjonalno-przestrzenny miasta z autonomicznymi funkcjonalnie osiedlami, posiad'aS}ﬁ:ymi
lokalne centra ustugowe zaspokajajgce podstawowe potrzeby mieszkancow. %\,\ '

9. Nalezy kontynuowac zagospodarowanie i zabudowe terenéw nadwodnych w centrum miasta, wzdtuz
bulwaréw $rédmiejskich i w osiedlach: Drzetowo-Grabowo, Golecino-Goctaw, Stotczy, Dabie, w skali
odpowiedniej do stwierdzonych wartosci przestrzennych i petnionych funkcji. y\\k%"gospodarowaniu
nalezy uwzgledni¢ szlak punktéw widokowych istotnych w skali miasta, o‘e@érajacych panorame
na Miedzyodrze i jezioro Dabie. .\q/

10. Stare Miasto, Stare Dabie oraz wyspy Miedzyodrza: tasztownia, W§‘§} Grodzka, Kepa Parnicka,
wymagajg kompleksowych i komplementarnych przeksztatcen w {%ﬁ h rewitalizacji i reurbanizacji.
Transformacja tych obszaréw jest elementem ksztattowaniaCmiasta zwartego. Nowa jakosé
zagospodarowania obszaru Miedzyodrza moze przyczynié sigk\?o powrotu mieszkancéw z osiedli
obrzeznych do centrum.

11. Szczecin posiada unikalny krajobraz kulturowy, na ktérysktadaja sie: obszary dwdch dawnych miast -
Szczecina i Dabia, obiekty zabytkowe, zespoty zrdznisbwanej sieci osadniczej wchodzacej w sktad
miasta, urozmaicona rzezba terenu doliny Odr@@eki i zbiorniki wodne oraz bogata i réznorodna
przyroda (w tym obszary Natura 2000). Q

12. Ustala sie zasadnicze uwarunkowania krajo u centrum miasta - najcenniejsze elementy krajobrazu
centrum miasta i zidentyfikowane zagrozéhia dla ich ekspozyciji:

- panoramy nadrzeczne, w ktérych e nowane sg historyczne obiekty i zatozenia urbanistyczne.
Widoki z nabrzezy wysp Miqdzyo@\}a: tasztowni, Wyspy Grodzkiej, Kepy Parnickiej oraz pétnocnej
czesci Wyspy Zielonej. Waru aturalne zwigzane z topografig terenu i potudniowo-wschodnig
wystawg stoneczng spraw'@q, ze lewobrzezna sylweta miasta jest dobrze widoczna. Przedpole
widokowe rzeki zapewn'@ powiedni dystans ekspozycji. Zidentyfikowane zagrozenia dla panoram
nadrzecznych to m.in@%we obiekty wysokie i wysokosciowe eksponowane ponad linig sylwetowa,
przeskalowana za g‘.’owa przedpola widokowego oraz skarpy nadodrzanskiej blokujgca widocznos¢
na historyczneﬁnanty oraz zaburzajgca ich dotychczasowg dominacje, rozproszenie zabudowy
wysokosciowse}.

- wnetrza Q(%iobrazowe Cmentarza Centralnego i Jasnych Btoni, rozlegte symetrycznie
zakon@éﬁowane wnetrza wyznaczone przez zielen wysokg, ktéra kierunkuje wzrok
w t“%ne zamkniecia widokowego. Na koncu 1,5 kilometrowe] osi cmentarza znajduje sie kaplica,

atozenie Jasnych Btoni wienczy budynek Urzedu Miejskiego. Sg to przestrzenie o wybitnej

Swartosci krajobrazowej, wymagajace bezwzglednej ochrony tta ekspozycji. Zidentyfikowane
zagrozenia to: nowa zabudowa wybijajgca sie ponad linie drzew, a w szczegdlnosci w sposdb
zaburzajgcy symetrie zamknie¢ widokowych.

- struktura $rédmiejska: zwarta zabudowa historyczna z przetomu XIX/XX wieku o wysokiej
intensywnosci z wyodrebnionymi wnetrzami ulicznymi i placami. Do najlepiej rozpoznawalnych
elementow struktury srodmiejskiej nalezg place gwiezdziste i o$ kompozycyjna tzw. ,ztoty szlak” —
aleja prowadzaca z obszaru staromiejskiego, zwiericzona budynkiem Urzedu Miasta i zatozeniem
Jasnych Btoni. Szerokie aleje i rozlegte place Szczecina sg czesto obsadzone drzewami, tworzac
charakterystyczny krajobraz srédmiejski. Na naroznikach, przy skrzyzowaniach, osie ulic sg takze
akcentowane subdominantami (np. niewielkimi wiezyczkami). W tej czesci Szczecina znajdujg sie
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takze nieliczne budynki powstate w Il pot. XX wieku i w | pot. XXI wieku, obiekty dysharmonijne
wymagajg dostosowania wysokosci. Zidentyfikowane zagrozenia to: nowa zabudowa
niedostosowana do skali kontekstu lub zaburzajgca kompozycje urbanistyczng (m.in. poprzez
zmiane linii zabudowy, zasad lokalizacji dominant i subdominant na zamknieciach widokowych
waznych osi ulicznych); dostosowanie wysokosci nowej zabudowy do obiektow, ktére
nie sg elementem pierwotnej struktury urbanistyczne;j.

13. Ustala sie zasadnicze kierunki ochrony i ksztattowania krajobrazu centrum miasta:

- ochrona tta ekspozycji panoram nadrzecznych: scistg ochrong obejmuje sie widoki na lewobrzezng
czes¢ miasta z zachodniej czesci tasztowni na odcinku miedzy Mostem Dtugim
a tzw. , dZwigozaurami” oraz fragment ciggu widokowego na Trasie Zamkowej od Morskiego
Centrum Nauki do potowy przeprawy mostowej nad Odra. Planowane obiekty w SQ%I;G
i wysokosciowe nalezy weryfikowaé pod katem widocznosci w tle wskazanych ekspozycji q/Q/

- rozbudowa szczecinskiego Podzamcza w kierunku: do rzeki, oparta na historycznej siatct.e:\u'lic oraz
proporcjach urbanistycznych dawnej zabudowy - odtworzenie przedwojennego uktadu
przestrzennego w znaczacy sposéb zmieni ekspozycje panoramiczne z tasztowni Ra Stare Miasto
(na odcinku pomiedzy mostem Dtugim a planowanym mostem K’fodnyrr)\\iqf'fasa Zamkowa).
Historyczne dominanty, jak Zamek Ksigzagt Pomorskich i katedra, beer\VWaniejszym stopniu
widoczne, gtdwnie w osiach ulic, ale otrzymajg w widokach sylwety w’fas’“g"\o\'/a podbudowe. Zabieg
ten przywrdéci dominacje przestrzenng wyrdznionych obiektéw N

- ochrona tta ekspozycji wnetrz krajobrazowych Cmentarza Central é@?oraz Jasnych Btoni

- koncentracja zabudowy wysokiej i wysoko$ciowe] - utrzymuje sie dyspozycje koncentracji nowych
dominant jako uzupetnienie pierzei alei Wyzwolenia na odginku miedzy placem Rodta (budynek
PAZIM) a wiezowcem Hanza Tower

- podkreélanie zamknie¢ osiowych i naroznikdw ulic w obszarze Srédmiescia

- ksztattowanie zabudowy w ramach skarpy nadodrezanskiej - wzdtuz wypietrzenia lewobrzeznej
czedci miasta (strefa ,,E” ochrony ekspozycji) plahdwane obiekty powinny by¢ podporzadkowane
skalg istniejgcej zabudowie. Nie powinno sie wytym pasie lokalizowa¢ zabudowy wysokiej. Obszary
te stanowig naturalne przedpole dla eksp Q%Ji historycznych sylwet z dominantami

- ksztaftowanie zabudowy w obnizeniach \terenu (w nieckach) - nie zaleca sie lokalizacji obiektow
wysokich i wysokosciowych np. w Nigcte Niebuszewskiej

- ksztattowanie obszarow wysp Mi¢dzyodrza (tasztownia, Kepa Parnicka, Wyspa Zielona). Zgodnie
z planami miejscowymi dla<3ych obszaréw zaleca sie lokalizacje intensywnej zabudowy
srodmiejskiej. Na obszar@ tasztowni nie przewiduje sie lokalizacji zabudowy wysokiej
i wysokosciowej, za jgtkiem terendw wymagajacych zaakcentowania ze wzgleddéw
kompozycyjnych np.<typel wyspy. Przewidziang zabudowe wysoka na terenie wysp nalezy
ksztattowac w zw ?:h zespotach z zachowaniem zasad kompozycji urbanistycznej (akcentowanie
osi i zamknieé \@S%kowych). Dla witasciwego oddziatywania zabudowy w krajobrazie istotne jest
zachowanie @uk’rych proporcji dominant oraz stopniowego zmniejszania kubatur obiektéw wraz
wysokosci = subdominant.

<
Wybrar <%iary Jjakosci zycia w miescie
14, brane parametry jakosciowe i wskazniki diagnostyczne przeanalizowano i zilustrowano

“na dotaczonych do Diagnozy mapach i wprowadzono i skomentowano w kartach osiedli (Tom IlI):

- udziat obszaru zwartej zabudowy w osiedlu

- udziat zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w stosunku do ogdlnej zabudowy mieszkaniowej

- udziat w osiedlu budynkéw wyzszych niz 5 kondygnacji w stosunku do liczby ogdlnej budynkdéw
w osiedlu, co obrazuje fizjonomie i intensywno$¢ zabudowy

- lokalne centra ustugowe i ocena stopnia ich funkcjonalnego wyksztatcenia i dostepnosci

- wyposazenie osiedla w ustugi spoteczne, w tym dostep do ZOZ

- udziat powierzchni zieleni ogélnodostepnej w powierzchni osiedla

- ocene dostepu do ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej w osiedlu

- udziat pow. objetej réznymi formami ochrony krajobrazu kulturowego
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- udziat zwartej zabudowy osiedla w zasiegu komunikacji publicznej mierzony promieniem dojscia
do przystanku 500 m

- ocena dostepnosci miejsc postojowych dla samochodéw osobowych.

- udziat zwartej zabudowy osiedla w zasiegu sieci c.o.

- udziat zwartej zabudowy osiedla w zasiegu sieci wodno-kanalizacyjnej
Ponadto zidentyfikowano: ograniczenia, zagrozenia i potrzeby dla osiedla, ktére wymagajg
kierunkowych dyspozycji.

15. Osiedla peryferyjne wymagajg zniwelowania réznic w zakresie jakosci zycia wzgledem centrum
Szczecina. Z powodu oddalenia od centrum miasta i wystepujacych ograniczen infrastrukturalnych
i spotecznych, przeznaczenie czesci gruntéw pod zabudowe w osiedlach peryferyjnych nie spowoduje
ich szybkiego zasiedlania i poprawy jakosci zycia. Moze by¢ natomiast powodem suburbani;%]i
i pogtebienia réznic spotecznych. q/@’

16. W okresie nadchodzacych trzydziestu lat przewiduje sie migracje powrotne do centrum@lézecina,
oferujgcego zrdéznicowang oferte ustug w zasiegu dostepnosci pieszej, nizsze koszty i uc'@ﬂhwoéci Zycia,
intensywniejsze interakcje spoteczne w przestrzeni miejskie;j. Q

Q’.
f\\
Obszar zwartej zabudowy i suburbanizacja r\VQ ’
17. Obszar zwartej zabudowy zajmuje 27% (8 tys. ha) powierzchni Szczecin ,Q’(éwa sie w jedng catosé
ze zwartg zabudowa na terenie gmin Dobra i Kotbaskowo, wmniejszej skali taczy sie

z zabudowa gmin Police i Goleniéw. tacznie obszar zwartej zabudowy-gmin sasiednich, bezposrednio

graniczacy z obszarem zwartej zabudowy Szczecina, odpowngs 3,3% (1 tys. ha) powierzchni
administracyjnej Szczecina (nie wliczono miasta Police). W pr@hczeniu na mieszkancéw odpowiada
to nawet 25% ludnosci Szczecina.

18. Obowigzujgcymi planami miejscowymi objeto do konca 2020 r. ok. 72% obszaru zwartej zabudowy
i okoto 48,3% obszaru poza zwartg zabudowa (’racznig/§§’/?powierzchni administracyjnej).

19. Migracje wewnetrzne na obrzeza i poza granice gminy sg przyczyng spadku liczby ludnosci
i ostabienia potencjatu spotecznego w Srédmieggiu.

20. Obszar zwartej zabudowy Szczecina na z gminami sgsiednimi to monofunkcyjne struktury
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodZinne, niewyposazone w stopniu wystarczajgcym w ustugi
podstawowe i infrastrukture generujgte’podréze transportem indywidualnym do/z centrum miasta.

21. Czes¢ terendw rolniczych wy’facz@% jest z uzytkowania w oczekiwaniu na mozliwos¢ zabudowy -
dotyczy to terendéw Pdtnocy i Prawobrzeza w Szczecinie.

22. Utrzymuje sie presja na a;budowe terendw, ktdre z przyczyn zagrozenia bezpieczeristwa osdb
i mienia nie mogg sta éc’ terendéw zabudowy na staty pobyt ludzi lub zabudowy ustugowej -
np. tereny w sgsiedz w\é osuwisk, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.

23. Ustalenia Studi{@j obowigzujg samorzad przy sporzadzaniu plandw miejscowych, sg takze
elementem polityki przestrzennej na terenie gminy, uwzglednianym w zintegrowanym planowaniu
i zarzadzani@trategicznym, planowaniu inwestycji i polityce informacyjnej miasta. Do istotnych
zalecen redlizowania polityki nalezy:

- infor \AQfanie o terminach realizacji infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (np. co najmniej

Mo J Yy ) yjnej (np J )
10 20 lat) wynikajacych ze skali potrzeb i ograniczonego budzetu

- anie preferencji rozwojowi obszaru zwartej zabudowy poprzez rozwdj i modernizacje

$infrastruktury terendw bedacych w zasiegu ustug publicznych

- wptywanie na rynek nieruchomosci (zakup mieszkan) poprzez informowanie o kosztach biezgcych
utrzymania oraz diugoterminowych spotecznych kosztach i skutkach wyboru lokalizacji
zamieszkania na terenach peryferyjnych, bez dostepu do infrastruktury i podstawowych ustug

- wspotpraca z deweloperami i inwestorami w zakresie zwiekszenia partycypacji oraz zapewniania
przez nich infrastruktury technicznej i spotecznej, w pierwszej kolejnosci dla terenéw potozonych
w zasiegu ustug publicznych

- zapewnianie pokrycia planami miejscowymi terenéw rozwojowych, wskazywanych pod zabudowe

- elementem promocji i polityki miasta na terenach peryferyjnych, wytgczonych z produkcji rolnej,
moze by¢ zachecanie do lokalizowania odnawialnych Zrédet energii w postaci farm
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fotowoltaicznych, produkcji biomasy lub produkcji zywnosci na potrzeby miasta, dazac
do samowystarczalnosci energetycznej i zywieniowej.

Mieszkalnictwo i jego wyposazenie

24.Wsrdd najwazniejszych wskaznikéw jakosci zycia, poza standardem wykonania i wyposazenia
mieszkan, nalezy wskaza¢ warunki zycia w miejscu zamieszkania, ksztattowane przez intensywnos¢
zabudowy i preferowane parametry! zabudowy:

- w zabudowie wielorodzinnej niskiej intensywnosci: minimum 30% powierzchni biologicznie czynnej
(dla SZM co najmniej 50%), wyposazenie w tereny zabaw dla dzieci i tereny rekreacji, zbilansowanie
stanowisk postojowych z zapewnieniem dla czesci dostepnosci ogdlnej na powierzchni terenu,
sugerowany wskaznik liczby stanowisk: 1,6/1 mieszkanie (dla nowych realizacji poza srédmiesciem)

- w zabudowie jednorodzinnej dla kazdej dziatki: minimum 30% powierzchni biologicznie czm%éj
(dla SZM co najmniej 50%), petne lub czesciowe zagospodarowanie wadd opad@ﬂych;
uniezaleznienie dziatki od kanalizacji deszczowej mozliwe do uzyskania dla dziatek o po@vi'érzchni
od 800 m? (optymalna wielko$¢ dziatki 800 m? do 1000 m?) o2

- swobodny dostep terendw w otoczeniu zabudowy wielorodzinnej (zakaz grd@?enia osiedli),
zagospodarowanie zielenig ogélnodostepna, zapewnienie dostepnosci pieszei\&" podstawowych
ustug osiedlowych, terenéw rekreacyjnych, placéw zabaw i terendw zieleni.~S”

25. Szczecin doswiadcza deficytu mieszkan przy pozornej dostepnosci mie@kgr’\ na wolnym rynku.
Ubdstwo mieszkaniowe jest skutkiem: deficytu mieszkan dla oséta@'%ﬁhhio i nisko uposazonych,
0sob mtodych, niskiej jakosci mieszkan, zadtuzenia lokatorskieégo, zaniedban remontowo-
-modernizacyjnych. O

26. W Szczecinie utrzymuje sie wysoki wskaznik przeludnienia @%Ekaﬁ (wskaznik dla polskich miast:
ok. 40%). Za podstawowe warunki mieszkaniowe, stoso She m.in. przez UN Habitat, uznaje sie
sytuacje, w ktdérej mieszkanie wyposazone jest we wszystkie instalacje i kazde gospodarstwo
domowe zamieszkuje samodzielnie, dysponujac co niej jednym pokojem (sypialnig).

27. Rynek mieszkaniowy w Szczecinie charakteryzu$>

- $rednia powierzchnia mieszkania wynoszacg 63, m? (2014), rosnacg liniowo od ok. 59 m? (2002)

- bardzo zrdinicowana powierzchnia mi an w osiedlach i ich nieréwnomierny rozktad
w przestrzeni miasta. W 2018 roku w osiédlu Oséw o przewadze zabudowy jednorodzinnej Srednia
powierzchnia mieszkania wynosita: Q}, 72 m%, w osiedlu Warszewo o wiekszym udziale zabudowy
wielorodzinnej: 81,60 m?iw osieglb omorzany o spétdzielczych zasobach: 47,40 m?

- rosngce oczekiwania dotyczacejakosci i wyposazenia terenéw mieszkaniowych (wydanie decyzji
lokalizacyjnych zaczeto war@n owac zapewnieniem dostepu do ustug podstawowych; zgtoszone
projekty SBO uwidocz Hé) potrzeby w zakresie wspdlnych przestrzeni rekreacyjnych i ich
wyposazenia, infrastrx{i&ury dostepu itp.)

- brak mozliwosci oszenia jakosci zasobu przedwojennej zabudowy wielorodzinnej, bedacej
wtasnoscig wszgéﬁ?)t mieszkaniowych, w zakresie: poprawy stanu technicznego, zmniejszenia
energochfor@b'ci, renowacji; sytuacja wifasnosciowa blokuje rozwigzywanie podstawowych
problemé«@t’echnicznych zabudowy, np. mozliwos$¢ podtgczenia budynku do ciepta systemowego

- wyst anie zjawiska ubdstwa energetycznego - problem ograniczen emisyjnych, rosngcych

sng&j od mozliwosci sprostania im przez czes¢ gospodarstw domowych

mechanizméw finansowych na rynku mieszkaniowym, umozliwiajgcych uzyskanie prawa

“do lokalu na poziomie dostepnoéci cenowej odpowiedniej dla réznych grup spotecznych, w tym dla
ludnosci przebywajacej czasowo

- rosnace koszty state mieszkanca, powodowane m.in. niskg efektywnoscig energetyczng zabudowy

(historycznej i wspodtczesnej), szybkim starzeniem sie substancji deweloperskiej, brakiem

energooszczednych rozwigzan, kosztochtonnymi odlegtosciami miejsc zamieszkania statych celéw

codziennych podrdzy: miejsc pracy, nauki, ustug.

1 Obecnie przecietny szczecinski budynek w zabudowie wielorodzinnej posiada 4 kondygnacje i 30 mieszkan, a w zabudowie
jednorodzinnej jest to budynek jednorodzinny na dziatce 600 m2.
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28.Budownictwo spoteczne w Szczecinie legitymuje sie rozwigzaniami mieszkaniowymi
o wysokie]j jakosci spotecznej. Nalezy utrzymaé co najmniej dotychczasowy udziat budownictwa
spotecznego w ogdle budownictwa mieszkaniowego, realizujagc nowg zabudowe w formie
uzupetnienia obszaru zwartej zabudowy z zapewnieniem dostepnosci ustug spotecznych.

29. Niezbedne jest poszerzenie oferty mieszkaniowej dla senioréw i mtodych pracownikéw. Obie grupy
potrzebujg mieszkan z petng infrastrukturg i ustugami towarzyszacymi oraz bogatg strukturg
sprzyjajaca interakcjom spotecznym. Seniorzy dodatkowo oczekujg zapewnienia bezpieczenstwa
i dyskretnego wsparcia interwencyjnego. Wypetnienie tej luki poprzez zréinicowang oferte
mieszkan moze zacheci¢ do migracji powrotnych i do osiedlania sie w Szczecinie.

Lokalne centra ustugowe, ich dostepnosc i stopien wyksztatcenia \QQ

30.Dostepnosé lokalnych centréw ustugowych w obszarach koncentracji zabudowy mieszkanim&@jjest
waznym wskaznikiem jakos$ci zycia. Lokalne centra ustugowe czesciowo za@pékajaja
zapotrzebowanie na prace mieszkaricom osiedla, moga byé¢ rejonami kom@nikacyjnymi
niebedgcymi istotnymi generatorami ruchu. Centra o korzystnej relacji miejsc pracy do liczby
mieszkancow w osiedlu wyksztatcity sie w tzw. starych osiedlach (np. os. Zg\\q&i’zkiego). Osiedla
nowej zabudowy, szczegdlnie deweloperskiej, wymagajg wsparcia ora®d'Utrzymania rezerw
terenowych przeznaczanych na cele ustug, w tym na ustugi spoteczne. <) 7

31. W strukturze miasta zidentyfikowano lokalne centra ustugowe o r'ih\\/in stopniu wyksztatcenia
(stabo wyksztatcone - do wyksztatcenia, czeSciowo wyksztatconé”- do wzmocnienia, dobrze
wyksztatcone - do utrzymania), ktére majg istotny wptyw na fum}g\%]onowanie zespotéw zabudowy
i wywotujg skutki srodowiskowe dla miasta. Do oceny sto ich funkcjonalnego wyksztatcenia
przyjeto kryteria:

- lokalne centrum tworza co najmniej trzy zréznicowane ustugi zaspokajajace podstawowe
codzienne potrzeby lub funkcje wystepujace w_bezposrednim sasiedztwie lub zlokalizowane
wzgledem siebie w dystansie nie wiekszym niz 1 dojscia

- nie wykazuje sie lokalnych centréw w obszarzg ielofunkcyjnej zabudowy Srédmiejskiej

- zwaloryzowano funkcjonalno$é¢ centrd i ich role w obnizaniu transportochtonnosci
osiedla; przyjeto kryteria identyfikujac& ceniajgce: brak - do wyksztatcenia, stabo wyksztatcone
(3-5 ustug/mato zrdznicowane) - s@ uczytelnienia, wzmocnienia irozbudowy, wyksztatcone
(powyzej 5 ustug/srednio zrdznj ane) - do wzmocnienia i rozbudowy, dobrze wyksztatcone
(powyzej 15 ustug, mocno zréztitowane) - do utrzymania i dalszej rozbudowy wedtug potrzeb.

32. Rozktad przestrzenny @entréw wykazuje najwieksze deficyty ustug podstawowych
w osiedlach peryferyjny iasta z najwiekszg presjq inwestycyjng na budownictwo mieszkaniowe.
Nalezy zmniejszac &)’éro’wnoéci w wyposazeniu lokalnych centréw poprzez uzupetnianie
infrastruktury spokej:qinej w zabudowie mieszkaniowej (m.in. ustugi, tereny zieleni urzagdzonej) oraz
rozwijajac bud ictwo mieszkaniowe wyposazone w ustugi, zgodnie z zasadg realizacji polityki
mieszkaniov@ iasta.

33. Lokalne qgﬁtrum ustugowe docelowo powinno stanowi¢ wielofunkcyjng przestrzen publiczna:
odpo ajaca potrzebom lokalnej spotecznosci, wyposazong w ustugi podstawowe, spoteczne,
dosmé% do transportu zbiorowego oraz stuzgcg wzmacnianiu wiezi spotecznych.

34, \onbszarach zidentyfikowanych jako centra stabo lub czesciowo wyksztatcone oraz w obszarach

“wskazanych do strukturalnych przeksztatcen (np. rewitalizacji, OSI), wskazuje sie nieruchomosci
z zasobu gminny w celu zaspokajania spotecznych potrzeb i wspotrealizowania wyzej wymienionych
celow.

Przestrzenie publiczne, zieleni ogolnodostepna, ich jakos¢ i dostepnosé

35. Przestrzenie publiczne o kluczowym znaczeniu dla aktywnosci obywatelskich to przestrzenie
reprezentacyjne o znaczeniu wizerunkowym (obszar staromiejski, obszar kwartatowej zabudowy
Srédmiejskiej i wyspa tasztownia) oraz tereny:

- zieleni ogélnodostepnej

- w osiedlach mieszkaniowych tereny wspdlne
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- sportu i rekreacji

- laséw komunalnych

- pozostate tereny o dostepie publicznym, jak ulice, place, nabrzeza.

Estetyka, wyposazenie przestrzeni publicznych (meble uliczne, obiekty i urzagdzenia np. stuzace
rekreacji) oraz wzajemne powigzania przestrzeni publicznych wptywajg na wartosci uzytkowe
przestrzeni i na ksztattowanie wiezi spotecznych.

36. Najwiekszy udziat w projektach SBO, majg zgtoszenia projektow realizacji przestrzeni wspdlnych
i ich wyposazenia. Nalezy dgzy¢ do stworzenia sieci dostepnych, lokalnych przestrzeni publicznych,
o rozproszonym rozktadzie z uwzglednieniem relacji do liczby mieszkancow.

37.Nowo powstate zespoty mieszkaniowe wielorodzinne Ilub jednorodzinne zrealizowane
w formule deweloperskiej, z deficytem przestrzeni wspdlnych wymagajg doposazenia. Q?%k
infrastruktury spotecznej ogranicza aktywnos¢ mieszkancéw i prowadzi do alienacji. P{b lem
dotyczy osiedli dzielnicy Pétnoc, obrzeznych osiedli dzielnicy Prawobrzeze oraz monofunf\(cyjnych
osiedli powstatych przy granicy Szczecina w gminach o$ciennych. Q’\/

38. Poprawa dostepnosci i wyposazenia w infrastrukture przestrzeni publicznych s§)niezbedne dla
podniesienia jakosci zycia w miescie. Obszary o szczegdlnym znaczeniu: Srodmrgg?:'le Stare Miasto,
Stare Dabie, tasztownia. (\QV

39. Zasob zieleni ogdlnodostepnej tworzg: tereny zieleni urzadzone;j (parknskwery, tereny zielone
wewnatrz zespotdéw mieszkaniowych, tereny zieleni w pasach dr @wych spetniajgce kryteria
powierzchni szerokosci, dawne cmentarze i Cmentarz Centralny), ziéléh naturalna i lasy w granicach
miasta. Do zasobu ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej nie wlicZzono wysp Miedzyodrza z uwagi na
ich ograniczong dostepnos$¢ drogg wodng. W wyniku analiz dQs\t pnosci do zieleni ogdlnodostepne;j
i jej udziatu w powierzchni osiedli, wskazano obszary bez d\gs epu do zieleni. Sg to przede wszystkim
fragmenty osiedli Centrum, Stotczyn, Krzekowo-Bezrzecze i Gumience. Przyjeto nastepujace
kryteria identyfikujgce i oceniajgce dostepu do terewﬁ zieleni, bedace jednoczesnie zaleceniami
do poszukiwania mozliwosci ich powiekszenia:

- dla obszaru w pierscieniu obwodnicy srédmiejskiej i szczecifskiego wezta kolejowego (SKM) dostep
wystarczajacy okresla odlegto$¢ dojscia ggi)zego do terenu zieleni ogdlnodostepnej ok. 300 m
(3-5 minut) Qﬂ/

- dla obszaru poza Srédmiesciem, na natrz pierscienia obwodnicy srédmiejskiej i szczecinskiego
wezta kolejowego (SKM), dostep Q\Etarczajqcy okresla odlegtos¢ dojscia pieszego do terenu zieleni
ogélnodostepnej ok. 500 m (de{20 minut)

- dla obszardéw, gdzie odlegtosé dojscia pieszego do zieleni ogélnodostepnej nie spetnia powyzszych
kryteriow wystepuje p@ﬁta wyksztatcenia terenéw zieleni o formie do ustalenia w planie
miejscowym

- identyfikowano /E\rgcﬁy minimalna powierzchnia terenu zieleni - 0,2 ha (2000 m), minimalna
szerokos¢ - 5 %v
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Il. SFERA SPOLECZNO-GOSPODARCZA
Zagadnienia ilustrujg mapy UWARUNKOWAN:

Mapa 1. Uwarunkowania - Struktura funkcjonalno-przestrzenna

Mapa 4. Uwarunkowania - Systemy komunikacji

Mapa 6. Uwarunkowania - Infrastruktura spoteczna

Atlas map analitycznych umieszczony w tomie | — cz.2. - Synteza Uwarunkowan i Diagnoza, Bilans terendéw

przeznaczonych pod zabudowe, Atlas map Szczecina:

Mapa 4. Jednostki analityczne w zasiegu dojscia pieszego do lokalnych centrow ustugowych

Mapa 5. Tereny zieleni ogdlnodostepnej wraz z terenami ogrodéw dziatkowych na tle obszaru zwarte;j
zabudowy

Mapa 6. Mapa dostepnosci pieszej do zieleni ogélnodostepnej w promieniu dojscia \QQ

Mapa 6a. Jednostki analityczne o najwiekszych powierzchniach zieleni ogélnodostepnej qu’

Mapa 6b. Mapa dostepnosci zieleni ogélnodostepnej w przeliczeniu na jednego mieszkarca \”\/

Mapa 7. Mapa dostepnosci pieszej do Podstawowej Opieki Zdrowotnej q’/‘y

Mapa 7a. Rozktad liczby mieszkancéw znajdujacych sie poza zasiegiem dojscia 500 Podstawowej
Opieki Zdrowotnej L

Mapa 7b. Rozktad liczby mieszkancéw znajdujacych sie poza zasiegiem 1500 m @@\Podstawowej Opieki
Zdrowotnej ,\“9

Mapa 8. Jednostki analityczne z siedzibami zarejestrowanych firr\.\z/atrudniajacych powyzej
50 pracownikéw QQ

Mapa 9. Jednostki analityczne w zasiegu dojscia - do przystankéw k\%@mikacji miejskiej

Mapa 9a. Mapa dostepnosci pieszej do transportu kolejowego (S

Mapa 14. Rozktad przestrzenny projektow reaIizowanych%\N ramach Szczecifiskiego Budzetu
Obywatelskiego w latach 2014-2020 Q

Mapa 15. Waloryzacja terendw wynikajgca z typow udowy, dostepnosci do ustug, zieleni oraz
infrastruktury technicznej )

Mapa 16. Waloryzacja terenéw wynikajaca z ;g@énia w obrebie zwartej zabudowy, miejsc pracy,
transportu publicznego q

Mapa 17. Waloryzacja terenéw wynikajgca zdostepnosci infrastruktury

Mapa 18. Waloryzacja terenédw wynikaj typu zabudowy, dostepnosci do ustug, zieleni, miejsc pracy
oraz infrastruktury N\

Mapa 19. Srednia liczba gospoda@@’domowych przypadajaca na km? w obszarach zwartej zabudowy
w osiedlach. Q

Q

Miasto jako wspdlinota, Spéjnos’s's%ofeczna

1.

S

Czynnikiem os’fabiajacy@\'elacje i wiezi spoteczne i sgsiedzkie jest alienacja, bedgca wynikiem m.in.
wygradzania jednosték zabudowy lub lokowania zabudowy na obszarach peryferyjnych miasta.
Do dziatan przeci,xq&zia’fajacych naleza:

wprowadzanieéa’kazu grodzenia zespotéw mieszkaniowych

organizow zespotéw mieszkaniowych wokoét przestrzeni wspdlnych

poszuki\@%ne i tworzenie przestrzeni wspélnych w obszarze intensywnej zabudowy $rédmiejskiej
popr, efz‘\m.in. przeksztatcanie wnetrz kwartatéw, tworzenie ciggdw pieszych o funkcji spacerowej,
pa@éw kieszonkowych, matych terendw zieleni uzupetniajgcej
tdinicowanie w jednym zespole zabudowy typéw i wyposazenia zabudowy mieszkaniowej

-~“'wyksztatcanie, w ramach istniejgcych i projektowanych zespotdw mieszkaniowych, przestrzeni

wspdlnych z wyposazeniem dla réznych grup wiekowych.

. W kartach poszczegélnych osiedli zidentyfikowano przestrzenne: potrzeby, zagrozenia, zadania

strategiczne.

. Skutecznos$¢ i efektywnos¢ realizacji strategi rozwoju miasta jest zalezna od aktywnosci

obywatelskiej i wspotpracy z radami osiedli. W wiekszosci osiedli Szczecina aktywnos¢ organizacji
pozarzagdowych sukcesywnie wzrasta. Najwiekszy deficyt dziatalnosci obywatelskiej odnotowano
w dzielnicy Pétnoc.

Do budowania dialogu spotecznego, badania opinii i sondowania potrzeb lokalnych oraz
zarzadzania potrzebami i niwelowania konfliktow spotecznych, niezbedne jest wykorzystywanie
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instrumentéw konsultacyjnych i partycypacyjnych, tj. Biura Dialogu Obywatelskiego, rad osiedli,
konsultacji publicznych, prototypowania urbanistycznego i in.

Zdrowie publiczne, stan i dostepnosc do podstawowej opieki medycznej

5. Szczecin petni funkcje regionalnego i ponadregionalnego osrodka medycznego.

6. Nieréwnomierne przestrzennie rozmieszczenie ustug w ramach ZOZ oraz deficyty podstawowych
ustug medycznych wystepujg na pdétnocy i prawobrzezu Szczecina. Zapotrzebowanie szacuje sie
na okoto 10 nowych zaktadédw opieki zdrowotnej dla uzyskania réwnomiernego dostepu
na poziomie $redniej miejskiej, tj. wskaznika 5000 mieszkaricéw na jeden ZOZ.

7. Deficytowe specjalizacje ustug ochrony zdrowia w stacjonarnej i ambulatoryjnej opiece medycznej
w Szczecinie to: geriatria, neurologia, nefrologia, diabetologia, choroby zwyrodnieniowe staw%w
i kregostupa, choroby miazdzycowe, cukrzycy i zdrowia psychicznego. Q’

8. Rosngcy niedobdr kadry medycznej (lekarzy specjalistdw oraz personelu medycznego &rednlego
szczebla) i wzrastajgce zapotrzebowanie na ustugi opiekuncze i medyczne ja zwigzek
ze zmianami demograficznymi i starzeniem sie populacji a takze z niewystarczajgcym wsparciem
gminy dla rozwoju szkolnictwa branzowego. N !

9. Stan zdrowia szczecinian stopniowo sie poprawia (na tle kraju i krajow }JEVsytuaCJa jest wecigz
niezadawalajaca). Najwyzsza liczba zgondéw nastepuje z powodu ch@rob uktadu krazenia,
nowotworowych, uktadéw oddechowego i trawiennego. N

10. Z powoddéw zdrowotnych i ekologicznych oczekiwanym i konie ﬁ?m dziataniem jest poprawa
stanu czystosSci powietrza realizowana miedzy innymi pogrzez: przytaczanie gospodarstw
domowych do sieci c.o0., upowszechnianie rozwigzan przyj ch dla srodowiska, kontrolowanie
jakosci spalanych paliw powigzane z dziataniami majacy@ a celu zwiekszanie odpornosci miasta
na zmiany klimatu. O

11. Opieka i pomoc w zakresie ochrony zdrowia psychlcm@go i zapobiegania zaburzeniom psychicznym
jest wielostronna i dostepna. Niezbedna jest @%wa dostepnosci i funkcjonalnosci psychiatrii
i pomocy psychologicznej dzieciece;j. QO

12.Jednym z podstawowych probleméw spc&&nych jest niska Swiadomos¢ zdrowotna szczecinian,
ktéra wraz z brakiem programéw badék’y podstawowych i przesiewowych jest przyczyng niskiej
wykrywalnosci choréb. Promocja owia, jako wartosci spofecznej, powinna uwzgledniaé:
wspieranie réznorodnych lokalnyghform ochrony zdrowia, opieki medycznej, profilaktyki i edukacji
oraz zapewnienie rdwnego do%épu do $wiadczen zdrowotnych.

Edukacja i opieka nad dziecm x\hkosc i dostep

13. Wobec statosci gtd ?go trendu demograficznego w juz okresie 2020-2025 uwidoczni sie
w wiekszym wym\%cie staty spadek liczby dzieci. Spadkowy charakter trendu i wyprzedzajaca
informacja o |I% urodzen powinny determinowac polityke oswiatowg (szacowanie potrzebnej
liczby miejsexw szkotach, lokalizacje i liczbe szkdt). Konieczne jest stworzenie warunkdéw
do asymllq%n ludnosci naptywowej i ich dzieci, petnego uczestniczenia w ksztatceniu i w zyciu
spo’re:@&m i kulturze.

14. Bleﬂge e monitorowanie liczby urodzen i przestrzennych rozktadéw demograficznych, pozwalaja

arzadzame siecig szkét (modernizacje, rozbudowy, adaptacji na cele publiczne i spoteczne).
$§/po’raczemu z polityka jakosci ksztatcenia nalezy wypracowac efektywny, dostepny i jakosciowy
(liczba dzieci w oddziale) model szkolnictwa w Szczecinie. Pozwoli to na budowanie marki szkét
lokalnie, w osiedlach, zmniejszajgc transportochtonnos¢. Codzienne dowozy dzieci do szkét
sg istotnym generatorem ruchu samochodowego w miescie.

15. W sytuacji spadku populacji studentéw i spadku liczebnosci oddziatow w szkotach wszystkich
typdw, niezbedne jest wspodtdziatanie szkét wyzszych ze szkotami podstawowymi i $rednimi,
nie tylko w celu podniesienia ogdlnego poziomu nauczania, ale réwniez wspierania rozwoju dzieci
uzdolnionych i zwiekszenia wskaznika kontynuacji ksztatcenia w tych szkotach wyzszych.

16. Istniejgca w miescie liczba licedw ogdlnoksztatcgcych jest wystarczajgca dla zapewnienia docelowo
i w okresie przejsciowym odpowiednich warunkéw ksztatcenia. Konieczne jest przygotowanie planu
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adaptacji na inne cele nieprzydatnych obiektéw szkolnych, w tym przeksztatcania szkét w zwigzku
z przesuwaniem sie okresowego wzrostu liczby urodzen (np. szkoty podstawowe na szkoty srednie
i odwrotnie).

17. Biezgce monitorowanie liczby miejsc w przedszkolach i ztobkach pozwala na dostosowanie zaplecza
lokalowego do aktualnych potrzeb osiedli. O lokalizacji ztobkéw powinny przesgdzaé: gestosc
zaludnienia w osiedlu, dostepnos$é komunikacyjna, sgsiedztwo lokalnych centréw ustug.

18. Podnoszenie jakosci nauczania jest procesem cigglym, wymagajgcym szeregu dziatan
organizacyjnych i inwestycyjnych m.in.:

- zapewnienia odpowiedniej infrastruktury (obiekty oswiatowe wyposazone w infrastrukture
sportowa: hale, boiska, place zabaw itp.) i rownego dostepu do edukacji na tym samym poziomie

- wspieranie doskonalenia zawodowego nauczycieli, samoksztatfcenia, dzielenia sig doswiadczenia i
zawodowymi, w tym przygotowanie do korzystania z nowoczesnych narzedzi edukacji i eglfkacji
zdalnej %\,\ '

- doposazanie szkét i osrodkdw ksztatcenia specjalnego w odpowiedni sprzet YV’

- wspieranie infrastruktury dydaktyczno-rehabilitacyjnej, rozwdj sieci merytoryczinych instytucji
ustugowych, dziatajgcych na rzecz szkét i placowek oswiatowych, miedzx\i%ﬁymi doradztwo
i doskonalenie zawodowe, opieka psychologiczno-pedagogiczna itp. r\VQV

19. Wspierana jest edukacja obywatelska i ekologiczna dzieci i mtodziezy obeﬁ@ﬁjaca miejskie dziatania
w zakresie gospodarowania zasobami, w tym wodami opadowym'b‘htrzymania i ksztattowania
zieleni, ochrony bioréznorodnosci i gospodarowania odpadami. . O

20. Niezbedne jest kontynuowanie funkcjonowania i rozwéj szkol &ﬁ/a specjalnego zapewniajgcego
potrzeby w obszarze funkcjonalnym, gdzie specjalistyczne pla\ﬁo%\/ki praktycznie nie funkcjonuja.

21. W zwiagzku ze zwiekszaniem sie liczby ludnosci nap’rywo&&e niezbedne jest stworzenie warunkéw
do asymilacji nowych mieszkancéw Szczecina: zape&bienia dostepu do edukacji, uczestnictwa
w zyciu spotecznym i kulturalnym. ™

&

Szkolnictwo zawodowe i wyisze - jakos¢ bazy intelektualno-ekonomicznej i dostep

22. Wsrdd uczelni szczecinskich ZUT zajmuje 018 roku pozycje lidera w zestawieniach podmiotéw
krajowych i zagranicznych, ktérym udziglpno najwigksza liczbe patentow.

23. W celu zwiekszenia potencjatu nauk \)-badawczego miasta nalezy dazy¢ do powstania instytutow
badawczych najwiekszych polskigkb ublicznych instytucji naukowych. Tradycyjng dziedzing jest
w Szczecinie projektowanie i preédukcja statkdw i konstrukcji ptywajacych, rozwinieta jest produkcja
jachtow, co tworzy bardzo bere warunki do wzmocnienia tej dziedziny poprzez prace badawczo-
-rozwojowe ZUT. W Sz inie istniejg korzystne warunki dla rozwoju dziatalnosci naukowej
i szkolnictwa wyzsze ‘W zakresie biotechnologii. A takze dla powstania jednostki specjalizujgcej sie
w OZE, jednostki b@%/czo—rozwojowej w branzy lesnej i drzewnej oraz uczelni wojskowe;.

24. Obserwuje si @Nrét do centrum miasta uczelni wyzszych polegajacy na relokacji i koncentracji
nieruchomo@%ﬁﬁ/ Srédmiesciu (ZUT, Uniwersytet Szczecinski).

25. Wskazujeste grupy zawodow, majacych szczegdlne znaczenie dla rozwoju gospodarczego miasta:
zawo edyczne, paramedyczne i zawody techniczne, np. automatyka, obstuga robotéw i maszyn
num‘éﬁfycznych, elektronika i optoelektronika itp.

26. ny kierunek rozwoju szkolnictwa zawodowego powinien obejmowac, specjalnosci deficytowe

“3m.in. ustugi: opiekuricze, medyczne, pielegniarskie, rehabilitacji, pedagogiczne.

27. Odtworzenie ksztatcenia zawodowego w zawodach technicznych i medycznych, wymaga
wspotpracy z uczelniami (ZUT, PUM) gwarantujgcymi wykwalifikowang kadre nauczycielskg i dostep
do wyposazenia technicznego.

Rekreacja, turystyka, czas wolny (infrastruktura aktywnosci fizycznej biernej i czynnej) - jakosé¢ i dostep

28. Nalezy zwieksza¢ dostepnosci i zasieg lokalnej infrastruktury sportowej, w poblizu miejsca
zamieszkania.
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29. Rozmieszczenie obiektow sportu i rekreacji jest nieréwnomierne i wymaga rozbudowy. Wystepujgce
w centrum miasta funkcje sportowe i rekreacyjne powinny by¢ spdjne przestrzennie z systemem
tras rowerowych lub spacerowych poza scistym centrum.

30. Rezerwy terenowe na cele zwigzane z rekreacjg i czynng aktywnoscig fizyczng powinny by¢
podtrzymane, zagospodarowane ekstensywnie i wyposazane w infrastrukture socjalna.

Kultura

31. Wielokulturowos¢ jest wpisana w historie Szczecina. Obecno$é nowych kultur, jako efekt proceséw
migracji, nalezy uznaé za zjawisko pozytywne i kulturotwodrcze, ktdére nalezy wspierac.

32. Szczecin posiada znaczacy zaséb kulturowy, w tym zabytki, majace ogromne wizerunkowe

znaczenie dla krajobrazu kulturowego miasta. \Q*
33. Niezbedne jest wyksztalcenie ,,Dzielnicy kultury” w obszarze obejmujgcym: stare miasto, tas@@ﬁvnie
i wyspy Jaskofczag i wyspe Przymoscie. Q '

34. Niezbedne jest utrzymanie lokalizacji i wsparcie instytucji kultury majgcych ﬁ?r\e siedziby
w obiektach o uznanej renomie i tradycji miejsca. Nalezy wzbogacad oferte kulturalng oraz lokalowa
obiektéw kultury ksztattujgcych centrum miasta m.in. galerii, pracowni rzer‘g\'\o%fé artystycznego,
ustug unikalnych, kreatywnych. N

35. Na poziomie osiedli i lokalnych centréw ustugowych zauwazalny jest\?ri'édobér ustug kultury,
aktywujacych i integrujgcych lokalng spotecznos$é. Zauwazalny jestﬁﬁ}i'i oczekiwanie szczecinian
na tworzenie osiedlowych centréw wielofunkcyjnych, ktére zaspak@jatyby podstawowe codzienne
potrzeby kultury, rekreacji i sportu, spoteczne. O

36. Sie¢ bibliotek miejskich wymaga reorganizacji: utrzymani@l%kalizacji umozliwiajgcych rozwdj,
powotania nowych filii w celu stworzenia sprawnej sieci @%Wczalni. Dynamiczny rozwéj nowych
technologii, stwarza nowe mozliwosci funkcjonowania bibliotek oraz nowe oczekiwania:
wzbogacania ksiegozbioréow, podnoszenia atrakcyjr{/ i oferty i udogodnien dostepu do zbiorow.

&

Dostep do Internetu i umiejetnosci cyfrowe Qﬁiministracja, informacja, komunikacja, rozrywka

i kultura, nauka) %Q

37. Samorzad inicjuje programy edukac'ir\/%yfrowej i rozwija ustugi zdalne stuzgce zwiekszeniu
dostepnosci publicznych ustug cyfrox@g(h (e-administracja, miejskie hot-spoty itp.), rozbudowuje
miejskg sie¢ $wiattowodowg i bez wodowag, rozwija cyfryzacje dostepu do informacji, edukacji,
nauki i obstugi obiektéw publicznych.

N

Bezpieczeristwo ludzi i mienia \\5

38. Najwazniejsze lokalizagje zgromadzen publicznych w miescie: plac Jasne Btonia, plac Armii
krajowej, plac Rod a,%SIéiSolidarnoéci, plac Armii Krajowej, plac Grunwaldzki, plac Zotnierza, plac
Lotnikéw, plac ta Adamowicza. Obszary imprez masowych: Teatr Letni w parku im. Jana
Kasprowicza \@afy Chrobrego, wyspa tasztownia.

39. Ryzyko w, pienia nadzwyczajnych zagrozen dla zycia i zdrowia ludzi i Srodowiska zwigzane jest
z produkcjg i obrotem materiatami niebezpiecznymi:

- skia aniem i magazynowaniem (obszar portu morskiego Szczecin, tereny nadodrzanskie

nocnej czesci miasta)

-$“§*olejowym transportem towarowym (linia przebiegajgca przez centrum Szczecina: Stargard-Police
i linia kolejowa Mieszkowice-Szczecin Port Centralny; zagrozone stacje rozrzagdowe: Szczecin Dabie,
Szczecin Port Centralny)

- drogowym transportem towarowym w centrum Szczecina
Nalezy catkowicie wyeliminowa¢ transport materiatdw niebezpiecznych z centrum miasta
i ograniczy¢ lub wykluczy¢ ciezki transport towarowy drogowy.

40. Na terenie Szczecina wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig 1% i 10% (obszar objety
zakazem zabudowy), czesciowo chronione watami przeciwpowodziowymi wymagajgcymi
systematycznych modernizacji. Ryzyko powodziowe wzrasta ze stale rosngcym poziomem wdd
w Battyku. Tereny zamieszkane zagrozone powodzig: obszary potozone w okolicach jeziora Dabie
Mate, obszary wzdtuz rzeki Odra Zachodnia, Wyspa Pucka (na Miedzyodrzu). Dla obszaru Wyspy
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Puckiej zagrozeniem sg wezbrania sztormowe, spowodowane tzw. cofkg wiatrowa. Teren Wyspy
Puckiej zamieszkuje aktualnie okoto 300 mieszkancéw statych, brak statego zabezpieczenia watami
w rejonie ul. Marynarskiej. Ze wzgledu na wysokie koszty ochrony przeciwpowodziowej oraz
wzrastajgce zagrozenie sztormowe, na Wyspie Puckiej nalezy utrzymac i rozwija¢ funkcje ogrodow
dziatkowych.

41. Istniejgce lokalizacje jednostek ratowniczo-gasniczych sg nieefektywne i majg ograniczone
mozliwosci inwestycyjne (ul. Grodzka, ul. Nad Odrg). Konieczne s3 relokacje usprawniajgce dojazd
w granicach obstugiwanego rejonu oraz poprawa zaplecza warsztatowo-garazowego,
magazynowego oraz warunkow do przeprowadzania szkolen. W ramach plandéw miejscowych
wskazano lokalizacje dla JRG-4 (ul. Policka). Planuje sie relokacje JRG-1 z ul. Grodzkiej do lokalizacji
przy ul. 26 Kwietnia. N

42. Wojewddzka Stacja Pogotowia Ratunkowego udziela wyjazdowej pomocy me\:§62nej
w ramach filii: przy ul. Dunskiej (Niebuszewo), ul. Gryfinskiej (Dgbie) oraz przy al. Wojsl;\\a\.@dlskiego
(Srodmiescie). Preferowang lokalizacjg dla centralnej stacji pogotowia ratunkowego’jest rejon
ul. Kazimierza Twardowskiego, do ktérej docelowo powinna zostaé relokowana stacja
funkcjonujgca przy al. Wojska Polskiego. G\Q’

43. Rozbudowa miasta wymaga ciggtych inwestycji na: system ostrzegania i alrav‘hrﬁowania, lokalizacje
nowych syren alarmowych (zwtaszcza na obrzezach miasta) oraz rozbud\o{@e' systemu monitoringu

wizyjnego. Q
>

Praca, profil rynku pracy — specjalizacje i deficyty Cb

Tereny w typie zabudowy: produkcja, sktady i ustugi, w tym usfugi h ‘eF

44. O rozwoju kazdej jednostki gospodarczej decyduje dyndmiczna réwnowaga pomiedzy podaig
zasobow pracy, a popytem na prace podmiotow gospedarczych. W przypadku Szczecina zasoby
pracy wyczerpujq sie w zwigzku z wychodzeniem z rygku pracy rocznikéw wyzu powojennego. Duzy
udziat populacji niemobilnej pracownikdw jest d dg\tkowa barierg ograniczajacg elastycznos¢ rynku
pracy i jego zdolno$é dostosowawczg do mod@ izujgcej sie gospodarki.

45.Pracodawcéw charakteryzuje coraz Iepsz%@ganizacja pracy i utechnicznienie stanowisk pracy.
Wzrost wydajnosci nie rekompensuje j dﬁk zapotrzebowania na pracownikéw.

46.Istniejgce warunki lokalizacyjne i n\;cétkowe sprzyjaja odtwarzaniu dziatalno$ci gospodarczej,
w tym produkcyjne;j. Q%

47.Do najwazniejszych probIem'@Qmajalcych wptyw na rynek pracy, nalezy zaliczy¢: utrudnione
pozyskiwanie nowych mie@( ncéw i pracownikéw, czesciowe niedostosowanie zasobdw pracy
do potrzeb unowoczesniajacej sie gospodarki, strukture wielkosci podmiotéw. Dominujg podmioty
mikro i mate, w czg»\\ébl powstate na bazie zlikwidowanych lub sprywatyzowanych zaktaddéw
panstwowych. S

48. Zmiany struk@v gospodarki: wzrastajgca liczba oséb zatrudnionych w ustugach, w tym
w ustugach '\gfadczonych na rzecz ludnosci (w opiece zdrowotnej i pomocy spotecznej oraz
edukacji),@ﬁqejqca liczba zatrudnionych w przemysle i budownictwie przy rGwnoczesnym wzroscie
liczby %dmiotéw ogdétem. Zobowigzania publiczno-opiekuricze zwigzane ze zmianami
derv@@raficznymi beda skutkowac rozwojem zaspokajajgcego nowe potrzeby segmentu ustug
wicznych i komercyjnych z zakresu ochrony zdrowia, opieki medycznej, ustug opiekunczych,

~irehabilitacyjnych. Potozenie przygraniczne nadaje znaczenie turystyce opiekuriczej komercyjnej,
ktdra moze wyksztatcié istotny segment gospodarczy miasta.

49.Wykonana w ramach prac nad Studium analiza map przestrzennej koncentracji przedsiebiorstw
w Szczecinie potwierdza brak wyraznego rozdziatu pomiedzy miejscem prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przez firmy mikro, a miejscem zamieszkania. Firmy zatrudniajgce powyzej 10 oséb
koncentrujg sie w srédmiesciu i na Prawobrzezu w rejonie ul. Andrzeja Struga.

50.Lokalizacja Kwatery Gtéwnej Wielonarodowego Korpusu Pétnoc-Wschéd NATO w Szczecinie
stworzyta mozliwos¢ umiedzynarodowienia gospodarczego Szczecina, przyciggniecie inwestycji
i instytucji zagranicznych, tworzenie konkurencyjnego obszaru funkcjonalnego.
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51. Podstawowe znaczenie bedzie miato zapewnienie podmiotom gospodarczym warunkéw
do prowadzenia badan na najwyzszym poziomie i fatwiejszego wchodzenia na rynek, m.in. potencjat
Technoparku Pomerania.

52. W Szczecinie istniejg bardzo dobre warunki do rozwoju specjalistycznej stuzby zdrowia, publicznej
i dziatajgcej na zasadach komercyjnych.

Handel i wielkopowierzchniowe obiekty handlowe

53.W Szczecinie wystepuje przestrzenna nierdwnowaga w dostepie do ustug handlu. Dostrzegajac
deficyt dostepnosci ustug handlu, w obszarze miasta limituje sie ich lokalizacje tylko
w ograniczonym zakresie, utrzymujac juz istniejgce, uksztattowane obszary koncentracji handlu
i ustug oraz wskazujgc obszary, gdzie w ramach rozwoju zabudowy celowe jest wykreovx@%fé
lokalnego centrum handlowo-ustugowego. Ustugi handlu moga by¢ lokowane jako Iok@zacje

wolnostojace lub jako ustugi wbudowane w obszarach zabudowy mieszkaniowe;j. N2
54. Przecietnie w miescie na mieszkarica przypada 4,52 m? (brutto) powierzchQnTC?h'andlowo-
-ustugowych. Q

55. Oferta handlowa i jakos$¢ przestrzeni sprzedazy targowisk jest coraz @isza, lokalizacje
substandardowe, jak np. w Dabiu ulegly wygaszeniu i oczekuje sie wznowienia dziatalnosci
w przestrzeni o wyzszej jakosci obstugi klientdw. Lokalizacja czesci (éréowisk ma charakter
tymczasowy. Rozstrzygniecie o dalszym funkcjonowaniu, przeniesieniu@‘bo likwidacji uzaleznia sie
od planowanych przeksztatcen uktadu komunikacyjnego i Iokalizac'@%z’réw przesiadkowych.

56. Statg tendencjg jest rosngca popularnos¢ produktéw regi nych i zwigzanych z lokalng
wytwaorczoscig. Stwarzanie warunkéw dla rozwoju rynku @Wuktéw regionalnych jest jednym
z zadan miasta, co wigze sie z utrzymaniem i udostepnian'@ﬁ terendw i przestrzeni publicznych dla
organizowania imprez w rodzaju: festyndw, jarmarkow, targow itp.

57. Szczecin i jego otoczenie funkcjonalne (tgcznie dlisko 700 tys. mieszkancow) tworza rynek
o wielkosci uzasadniajgcej potrzebe posiadar&}ﬂerty dla lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych. Utrzymuje sie O alizacje wskazane w Studium 2012,
ale z uwagi na obserwowane wysycanie si@@%/nku tego typu ustugami nalezy zwiekszy¢ spektrum
ustug na wskazanych lokalizacjach, ’rqcz@g z ustugami spotecznymi.

58. Potrzeby miasta oraz dynamika za&@owaﬁ rynku handlu i ustug wymagajg utrzymania bogatej
oferty terenowej, zréznicow, pod katem oferowanych powierzchni zabudowy
i przestrzennego rozmieszcze%@

&

1.SCENARIUSZ ZM)QAN POTENCJAtU DEMOGRAFICZNEGO SZCZECINA

| JEGO OTOCZENIA FUNKCJONALNEGO

1. Pomimo  korzystniejszych  prognoz  demograficznych dla  powiatédw  sgsiadujgcych
ze Szczecinem, sytuacja demograficzna gmin je tworzacych i ich potencjat demograficzny
ksztattowat sie bedzie rdznie.

Rycina 2. Prognoza zmian liczby ludnosci w gminach SOM
)
<
$ Prognoza zZmian IiCZby ludnosci w gminach SOM

s Dobra
1,40 — Goleniow
Gryfina

120 = Kolbaskowo
m— Police
1,00 Stargard miasto
—_— \ —— Stargard
0,80 g. wiejska

Kobylanka

Wskaxnik zmian liczby ludnosci

0.60 e NOWe Warpno
Stare Czarnowo
0,40 — Stepnica
2016 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie prognozy Uniwersytetu Szczecifskiego z 2018 roku.
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Gminy, ktére w prognozowanym okresie zwiekszg swéj potencjat demograficzny to: Dobra,
Kotbaskowo i Kobylanka. W pozostatych gminach liczba ludnosci bedzie sukcesywnie malata.

. Powigzania funkcjonalno-przestrzenne Szczecina z gminami Dobra i Kotbaskowo jeszcze bardziej sie
wzmochig, w tym w sferze gospodarczej. Gminy te nadal bedg celem migracji mieszkarncow
Szczecina przy sukcesywnie malejgcej skali migracji. Postep w integracji dokonywat sie bedzie
ze wzgleddw spotecznych i finansowych umozliwiajgc rozwigzanie narastajgcych problemow
zwigzanych z transportem i korzystaniem z miejskich ustug spotecznych.

. W latach 2035-2050 mozna oczekiwa¢ umocnienia sie trendu powrotéw do Szczecina. Rosngcy
poziom ustug spotecznych w miescie wzmocni ruch powrotny. Migracje w ramach SOM beda miaty
coraz mniejsze znaczenie, utrzymujgc sie na kierunku zachodnim, w znacznie mniejszym zakresie
do Kobylanki i Goleniowa (na potrzeby rynku pracy).

. Wyzwania w zakresie oswiaty bedg bardzo duze w catym obszarze SOM, podczas gdy w czesci gmin,
w tym w Szczecinie, spadac bedzie liczba dzieci, to w gminach Dobra, Kotbaskowo i Kobylanka
pojawi sie ich wiecej. Dtugoterminowo liczba dzieci bedzie réwniez sie zmniejszaé. Mieszkaricy tych
gmin bedg wykorzystywali uwalniajace sie zasoby o$wiaty w Szczecinie - mozna oczekiwac réwniez
migracji powrotnej, aby zapewni¢ dzieciom wysoki standard ksztatcenia i mozliwos$¢ lepszego startu
zyciowego.

. Zasobem ludnosci w wieku produkcyjnym, w coraz wiekszym stopniu, w mia(\'édochodzenia do 2050
roku bedzie gmina: Dobra, Kotbaskowo, Kobylanka i gmina wiejska® ‘targard. Na pozostatym
obszarze odnotowane zostang mniejsze lub wieksze ubytki tej populagji.

. Schemat przemian demograficznych miasta (widoczny nizej) pr@y na podstawie analizy prognoz
demograficznych, struktury wiekowe] populacji, przewid n wzrostu liczby urodzen, skali

i kierunkdw migracji oraz uwarunkowan przestrzennych zal da, ze ludnos¢ Szczecina, w stosunku
do danych z roku bazowego 2018, zmieni sie w horyzoqcie czasu prognozowania rozwoju (30 lat),
co najwyzej o 5%, osiggajgc w roku 2050 Iiczebnoéc’\/'
&
0$
O
<</

A

mniejszg niz 380 tys. oséb.

Rycina 3. Przemiany demograficzne miasta

G, Legenda

Saldo migracji
[ J4000do 5900 (1)
e [ ]2000d0 4000 (2)
> u 1000 do 2000 (3)
J [ ] od 1000 (6
S [ ]1000d0 0015
I -2 000 do -1 000 (3)
“~ <4000 0-2000 ()
? Il 5 200 do 4000 (1)
\
/?

Zrédto: Opracowanie whasne.

7. Przewiduje sie, ze zapotrzebowanie na pracownikow wigzgce sie ze starzeniem sie spoteczenstwa
zostanie pokryte przez ludnosé naptywowa: Polakéw powracajgcych z zagranicy, imigracje z innych
krajéw. Na mapie zobrazowano najwieksze salda migracji ludnosci zameldowanej na pobyt staty,
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ogdétem w latach 2003-2016 w osiedlach w Szczecinie (osoby). Sg to osiedla, gdzie bardziej
prawdopodobny jest naptyw migracyjny ludnoéci (Centrum, Turzyn, Srédmiescie-Zachdd,
Srédmiescie-Pétnoc, Niebuszewo-Bolinko, Pogodno i Pomorzany).

8. Migracje wewnatrzmiejskie w okresie 1990-2018 to nominalnie okoto 16 tys. oséb. Pozwala
to przewidywaé kontynuacje tego trendu w okresie do 2050 roku na zblizonym poziomie.
Rozstrzygajacy bedzie trend gtéwny opisany w prognozie dla ludnosci statej oraz migracje
wewnetrzne i zagraniczne, ktére bedg sie nasila¢ dos¢ szybko. Decydujgca bedzie presja migracyjna
i luka na rynku pracy zwigzana z rozwojem gospodarczym. Prognozy migracji wewnatrzmiejskich,
wewnatrzosiedlowych sg obarczone niepewnoscig zwigzang z czynnikami takimi jak: postawa
ludnosci (moda, prestiz miejsca, cena nieruchomosci gruntowych), rozwdj infrastruktury, stan
wtadania gruntami, stan gospodarki, podaz mieszkan na rynku wtérnym i inne ekonomiczne wal ry
przestrzeni. Z przestrzennego punktu widzenia zasadne jest utrzymywanie rozproszonych-\%ierw
terendéw na cele spoteczne (publiczne) we wszystkich dzielnicach, szczegdlnie w omedlach%ozwow
zabudowy mieszkaniowej, gtéwnie na zachodzie i pétnocy Lewobrzeza. ’\/

- Q. N

9. Zapotrzebowanie na nowych pracownikdw powinno pojawic¢ sie w kontekscie reaktywacji produkcji
m.in. na terenach stoczniowych oraz modernizacji toru wodnego do 12,5 m i n\&llwosu zawijania
do portu w Szczecinie wiekszych jednostek morskich. Prognozuje sie wzrost p@t’rzeb przewozowych
i rozwoju ustug logistycznych. \’

10. Zmiany struktury gospodarki, dywersyfikacja rynku pracy, udzi Qihnowacyjnych technologii
i organizacji pracy stuzy¢ beda absorpcji absolwentéw szkét te(i?\ znych i szkét wyzszych oraz
pozyskaniu nowych mieszkancow.

11. Wozrost populacji seniorow powinien skutkowad \SBrCJonaInym wzrostem wysoce
pracochtonnego segmentu ustug opiekunczych, co @?e na rynek pracy i oferte ustug
opiekunczych.

12. Uwzgledniajac kontynuacje wzrostu gospodarczeg% przewiduje sie wzrost zapotrzebowania
na ustugi ogdlnospoteczne zwigzane z rosnac ilnoscig i aktywnoscig mieszkancow, a takze
rosnace niezaleznie zapotrzebowanie na ustugi zwigzane z ochrong i poprawg zdrowia, sportem
i rekreacja. 3

13. Wozrost znaczenia Szczecina jako éﬁdka akademickiego sprzyja¢ bedzie konkurowaniu
o studentédw i pozyskiwaniu spo$cdd absolwentéw nowych mieszkaicéw. Procesom tym
towarzyszy¢ bedzie réwniez pow@ do Szczecina oséb z jego obszaru funkcjonalnego, pragnacych
w wieku poprodukcyjnym mieé@pszy dostep do ustug spotecznych.

14. Populacja Szczecina @mejszy sie  w znacznie mniejszym stopniu, niz wynikatoby
to z dtugoterminowych gnoz demograficznych. O ile prognozy mogty byé uznane za w miare
stabilne w okresie 2009-2010 roku, to punkt przetamania, tj. przewagi wychodzacych
z rynku pracy wggfosunku do wchodzacych na ten rynek wyznaczyt odmienng sytuacje.
Nlerownowag%ﬂa rynku pracy musi by¢ pokryta ludnoscig naptywowg (trend uwidoczniony po 2014
roku), jesli @\ospodarka Szczecina i SOM ma sie rozwija¢; dotyczy to takze utrzymania
na oczel&/\ﬂ nym poziomie ustug spotecznych zwigzanych z zaopatrzeniem populacji tzw. trzeciego
wiek

15.G’f'W5§\/ trend demograficzny (prognoza dla ludnosci statej) zostanie utrzymany, rosngé bedzie

omiast udziat tzw. populacji zmiennej, bedzie to réwniez wyzwaniem dla sfery spotecznej,

Sw zwigzku z potrzeba integracji ludnosci naptywowej i zacheceniem jej do osiedlania sie na pobyt
staty.

16. Wzrost liczebnos$ci ludnosci naptywowej, wzorem innych miast, osiedlajgcej sie w rejonach o dobrej
dostepnosci rynku pracy i o relatywnie niskich kosztach utrzymania (osiedla sSrédmiejskiej zabudowy
kwartatowej i osiedla zabudowy spétdzielczej) ztagodzi problemy utrzymania infrastruktury
spotecznej.

17. Rosngé¢ bedzie mobilnos¢ mieszkannicdéw, co moze by¢ szansg na przysSpieszony rozwdj
demograficzny, ale réwniez ryzykiem utraty czesci najbardziej aktywnego spoteczenstwa.

18. Niezaleznie od przyjetego scenariusza zmian potencjatu demograficznego Szczecina, przy
szacowaniu zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg mieszkan, zastosowano podejscie
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ostroznosciowe. Za punkt wyjscia przyjeto prognoze GUS z 2014 roku z przewidywang liczba
ludnosci w 2050 roku na poziomie okoto 340 tysiecy. Takie podejscie uwzglednia niepewnosc
prognoz oraz pozwala oczekiwad, ze przyjeta w Studium podaz terenéw mieszkaniowych jest lepszg
odpowiedzig na szacunki rzeczywistego zapotrzebowania na lokale mieszkalne. Studium jest
dokumentem kroczgcym (1998, 2005, 2012 i obecny dokument). Jego kolejna nowelizacja pozwoli
zweryfikowa¢ obecne zatozenia i wypracowal zasady i kierunki polityki przestrzennej
na kolejne okresy prognostyczne.

2. ZAPOTRZEBOWANIE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKAN

1. Mozliwosci przestrzenne rozwoju zabudowy sprawdzone zostaty w odniesieniu do ustalonej
w Studium 2012 struktury funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczono ramy jej dopuszcza{nych
korekt. q"),Q/

2. W Szczecinie mieszkania budowane sg w wiekszosci na zasadach komercyjnych niqﬁénowiac
obcigzenia dla budzetu miasta. Mieszkania na potrzeby wifasne samorzadu @%skiwane
sg w ramach wspodtdziatania z Towarzystwami Budownictwa Spotecznego. )

3. Oszacowanie zapotrzebowania na nowa zabudowe, wyrazone w ilosci po,\(vie%zchni uzytkowe;j

zabudowy w podziale na funkcje zabudowy, w przypadku zabudow d&feszkaniowej jedno
i wielorodzinnej zostato oparte na przestankach demograficznych oraz\sbd’fecznych. Szczegbtowe
analizy zamieszczono w materiatach planistycznych w opracowani@%PPM »Zapotrzebowanie
na powierzchnie uzytkowg mieszkan”.
Drogg szacowania liczebnosci gospodarstw domowych i ich li by oraz parametréw jakosci zycia,
wyrazonych powierzchnig uzytkowa mieszkan i powier ig przypadajagca na mieszkanca,
oszacowano docelowe potrzeby mieszkaniowe w .Roryzoncie roku 2050. Tak ustalone
zapotrzebowanie skonfrontowane zostato z danymiistatystycznymi Eurostatu i Banku Danych
Lokalnych (BDL) dla krajow i miast, prowadzakc/?”do ustalenia budowanej na racjonalnych
przestankach luki na rynku nieruchomosci mies iowych i powierzchni uzytkowej mieszkan.

4. Szczegdlng specyfike posiada obszar s’réd@ejski Szczecina z koncentracjag wyeksploatowane;j
kwartatowej zabudowy historycznej, w<tym kilku tysiecy niesamodzielnych pod wzgledem
wyposazenia mieszkan, dotkniety @\doczna depopulacja i wymagajacy pilnych dziatan
rewitalizacyjnych. Dotyczy to nie@d\w wprowadzania zabudowy uzupetniajgcej, ale przede
wszystkim kompleksowych rementow i przebudowy substancji mieszkaniowej, w tym dziatan
systemowych w zakresie infra@ktury.

Skutkiem tych dziatan bedzie spadek liczby mieszkan w zwigzku z przebudowg mieszkan
substandardowych (ni @\modzielnych pod wzgledem wyposazenia), wyburzeniami oficyn w celu
wytworzenia wnetrz\bardziej przyjaznych dla mieszkancéw, wyposazonych w tereny zieleni
i rekreacji orazJOstworzenia przestrzeni do parkowania samochoddéw. W czesci beda
to przekszta’fc@kr'ra prowadzgce do powstania zabudowy apartamentowej o bardzo wysokim
standardzi Q\

Z drugiej Strony w obszarze Starego Miasta i Miedzyodrza moze powstaé¢ réwnowazgca te ubytki
Iiczbg{/@eszkaﬁ. Jest to przestanka do wytgczenia tego obszaru z bilansu jako objetego status quo
p zgledem zwiekszen i zmniejszed liczby mieszkan. Stosujac podejscie ostroznosciowe
-nie dokonuje sie takiego wytaczenia, chociaz pozwalatoby to skutecznie zwiekszy¢ zapotrzebowanie
na mieszkania.

5. Kluczem do szacowania potrzeb jest okreslenie luki podazy mieszkan na rynku nieruchomosci
Szczecina oraz state trendy i stwierdzone deficyty ujete w tabeli 1.
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Tabela 1. State trendy i deficyty

State trendy w czasie

Stwierdzone deficyty

wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkan
(wraz ze wzrostem zamoznosci ros$nie zapotrzebowanie
na wieksze mieszkania)

50% liczby mieszkan w Polsce nie spetnia standardéw
jakosci zycia w UE

wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na
osobe (mniejsze rodziny w wiekszych mieszkaniach)

ok. 40% liczby mieszkan jest przeludnionych wg
standardéw UE

spadek liczby oséb w gospodarstwie domowym (wynik
spadku liczby urodzen i atomizacji zycia spotecznego)

wiele mieszkan jest uznawanych za substandardowe pod
wzgledem powierzchni i wyposazenia sanitarnego

A
mieszkania wybudowane w gospodarce wolnorynlg(%éj

i formule deweloperskiej ulegajg szybkiej degradgc’Ji
technicznej i lokalizacyjnej, w czesci przejdg\ds). ilansu
mieszkan substandardowych na wynajen~ ¥

Zrédto: Opracowanie wtasne. Vol
AN

6. Niwelacja przeludnienia gospodarstw domowych to ogromne wyzwanie dlr{‘mfast metropolitalnych,
ktdre wyznaczajg standardy przestrzeni i konkuruja o nowyclﬁ\r'nieszkahcéw. Wskaznik
przeludnienia powinien by¢ obnizony blisko pieciokrotnie, jesliySzczecin miatby zblizy¢ sie
do dzisiejszego poziomu w wiodgcych krajach europejskich. O

7. Na podstawie szczegétowych analiz demograficznych i aktual@s?o zasobu mieszkan oraz odniesien
do rynku mieszkaniowego w wiodgcych gospodarkach ey @ejskich przedstawiono w materiatach
planistycznych wiele wariantow i podejs¢ do szacowania niedoboru mieszkan. Szacowanie luki
w podazy mieszkan odnoszono do 30-letniego okres@rognozowania. Wartosci wynikajgce z tych
oszacowan sg bardzo rdzne, zalezne od zrédta @chh i wartosci odniesienia, wynoszg: 65 200,
57 552, 99 178, 72 800, 70 000 i 73 600 mie §r’1. Srednia dla tego zestawu wartoséci to wartosc:
73055, a mediana: 71400 mieszkan. Po odrzb@éniu wartosci maksymalnej réznigcej sie o ponad 35%
od wartosci Sredniej, nowa srednia todﬁl\gﬁoéé: 67830, a mediana: 70 000 mieszkan. Ostatecznie
przyjmuje sie zapotrzebowanie na n@eSzkania w Szczecinie, szacowane do roku 2050, w liczbie
68 000 mieszkan (zaokraglenie w Sci Sredniej).

Rycina 4. Powierzchnia uiytkowa@@szkaﬁ
o~
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
70,0
60,0 —
50.0 —e— przecietna powierzchnia uzytkowa 1
! y = 0,3914x + 58,749 mieszkania
R® = 0,8787 —=— przecietna powierzchnia uzytkowa
40,0 N "
~ mieszkania na 1 osobe
E 300 —— Liniowy (przecietna powierzchnia uzytkowa
4 ' a — mieszkania na 1 osobe)
A 20,0 =—= — Liniowy (przecietna powierzchnia uzytkowa 1
$ ’ y = 0,4643x + 20,859 mieszkania)
10.0 R® = 0.9816

0,0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Rok

Zrédto: Opracowanie wtasne na podst. danych BDL.

8. ldentyfikacja zapotrzebowania na mieszkania pozwala szacowac zapotrzebowanie na powierzchnie
uzytkowa mieszkan. W tabeli 2 zestawiono zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowag mieszkan
w zaleznosci od proporcji zabudowy typu MN i MW. Jako ze wskaznik udziatu liczby lokali
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w zabudowie jednorodzinnej do zabudowy ogétem wynosi aktualnie w Szczecinie 19,3%, to dla
nowej zabudowy przyjmuje sie wartos¢ tego udziatu nie mniejszg niz 20%. Dla terendéw rozwoju
zabudowy mieszkaniowej w Studium 2012 jest to relacja odwrotna 80% zabudowy
w typie MN i 20% w typie MW.

Tabela 2. Zapotrzebowanie na powierzchnie uizytkowg mieszkan w funkcji udziatu zabudowy MN
i dopetniajgcego udziatu zabudowy w typie MW

Udziat zabudowy MN |Udziat zabudowy MW | Zapotrzebowanie pum | Zapotrzebowanie pum |Razem zapotrzebowanie
MN MW na pum w tys. m?
0,1 0,9 1020 4590 5610
0,15 0,85 1530 4335 5865
0,2 0,8 2040 4080 6120
0,25 0,75 2550 3825 6375
0,3 0,7 3060 3570 6630
0,35 0,65 3570 3315 6885
0,4 0,6 4080 3060 7140
0,45 0,55 4590 2805 7395
0,5 0,5 5100 2550 7650
0,55 0,45 5610 2295 7905
0,6 0,4 6120 2040 8160
0,65 0,35 6630 1785 8415
0,7 0,3 7140 1530 8670
0,75 0,25 7650 1275 8925
0,8 0,2 8160 1020 9180
0,85 0,15 8670 765 9435
0,9 0,1 9180 510 9690
Zrédto: Opracowanie wtasne. ?3)
G

9. W bedacym przedmiotem bilansu Studium (foraz w Studium 2012), w obszarach oddalonych
od centrum preferowana jest zabudowa thorodzinna. W Szczecinie w takich obszarach, o ile
wystepuje, zabudowa wielorodzinna jgéfblimitowana i oparta na standardzie zabudowy o matej
intensywnos$ci MW do 4 kondygnac"\z\pefnym programem uzytkowym w zakresie terendw zieleni
i rekreacji oraz powierzchni biolog{s}nie czynnej i wskaznikow liczby stanowisk postojowych. Zasady
te beda kontynuowane w opr ywanej zmianie Studium.

10. Minimalne zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg mieszkan ogdtem szacuje sie
w wysokosci 6 120 tys \)[pum]. Zapotrzebowanie to bedzie rosto wraz ze wzrostem udziatu
zabudowy typu MN budowie ogdtem osiggajac dla terendw rozwojowych maksymalng wartos¢
9180 tys. m%. O Q:)tcé"cznie przyjmuje sie zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg mieszkan
w Szczecinie, i@;&c wang do roku 2050, w ilosci 7 650 tys. m? [pum] jako warto$¢ $rednig wartosci

rogowych.
progo VCQ%Q
&
3. BJ\QNS CHLONNOSCI TERENOW MIESZKANIOWYCH WSKAZANYCH
WAS?UDIUM | W PLANACH MIEJSCOWYCH?
331. ZALOZENIA DO BILANSU CHtLONNOSCI, METODYKA
1. Przyjeto nastepujgce zatozenia bilansowe:
- stopniowe dochodzenie do wyznacznikow jakosci zycia przyjetych w Unii Europejskiej
- sukcesywne finansowanie potrzeb miasta w miare powstawania zabudowy ba bazie WPF

- zapewnienie podazy terendéw dla rozwoju produkcji, sktadéw i ustug, w tym warunkéw dla
transformacji gospodarki i rozwoju portu

2 Opracowano na podst.: K. Michalski i in., Bilans chtonnosci terendw mieszkaniowych wskazanych na ten cel w Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Szczecin oraz w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, Szczecin 2019.
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okresowa aktualizacja polityki przestrzennej (bilansu potrzeb) zintegrowana z aktualizacjg polityki
rozwoju i strategia rozwoju miasta.

Rycina 5. Metoda sporzadzenia bilansu

Schemat sporzgdzenia bilansu

Analiza jakosciowa (Trendy istandardy UE i krajowe) Analiza ilosciowa (Szacowanie luki podazy mieszkan)

Jakos¢ zycia wediug UE (Well-being) I l Dane EUROSTATU ‘

Trendy krajowe w zakresie standardé IStatystykiGUS ‘

mieszkaniowych
Zasoby i tempo budownictwa w Szczecinie
= 5 (WUIAB, PINB)
Trendy i prognozy demograficzne |

Analiza ekonomiczna (Mozliwosci budzetowe sfinansowania
infrastruktury) —mozliwosci finansowania

Analiza przestrzenna (Dostepnosc i chtonnosc terendw) -
potrzeby inwestycyjne

Podaz 6w w typach zabudowy: obszar Zrodia fi iaw Wielol
zwarty, mpzp, pozostate Prognozie Finansowej (WPF)
Zapotrzebowanie nainfi e Dochody budzetuz realizacji polityki
hniczna, ikacyjna i spofeczng przestrzennej
Zrédto: Opracowanie wtasne. &V
2. Bilans chtonnosci terendéw przeznaczonych vy»Q Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Sz @n (2012) na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej i wielofunkcyjnej ma na celu oszacowanie liczby mieszkan i ich
powierzchni uzytkowej, ktére mogtyby wstaé przy kontynuacji dotychczasowe] polityki
przestrzennej Szczecina. W przyw ych materiatach planistycznych okreslone zostaty
maksymalne chtonnosci terendéw p naczonych na cele zabudowy mieszkaniowej bilansowane
W rozgraniczonych obszarach: udowy zwartej (w tym nieobjetych mpzp), bedacych poza
obszarem zabudowy zwarteJ, orych obowigzujg mpzp oraz pozostatych wskazanych na ten cel
w Studium 2012.

3. Na podstawie mapy uiyt@nia terendw wyodrebnione zostaty tereny dotychczas niezabudowane,
a

ktére w Studium lub nach miejscowych wskazywane byty na cele zabudowy mieszkaniowej

lub melofunkcymebcﬁrano pod uwage kategorie terenéw: MN; MW; MWN; MWW, MC; MW, U;
MN,U; U,MN; g«)g., W. Wykorzystujac wskazniki i parametry zabudowy poza mpzp jak w bilansie
potrzeb mle@k niowych, a w obszarach objetych mpzp zgodnie z dyspozycjami wynikajgcymi z tych
plandéw a&"alono potencjalng, szacunkowa liczbe mozliwych do wybudowania mieszkan
i zasi jacych je mieszkancow.

4. Bilans»ogdlny - faczna podaz terenéw pod zabudowe mieszkaniowa to okoto 1521,5 ha. Z tego

szarze zwartej zabudowy zidentyfikowano 285,4 ha, w tym 205,6 ha terendw w granicach

“\mpzp. Poza obszarem zwartej zabudowy znajduije sie okoto 1236,1 ha, a w tym 573,6 ha w granicach

mpzp. Powierzchnia zabudowy jednorodzinnej w granicach mpzp to okoto 589,7 ha, a powierzchnia
zabudowy wielorodzinnej w granicach mpzp to 189,5 ha Powierzchnia zabudowy jednorodzinne;j
poza mpzp: 679,1 ha Powierzchnia zabudowy wielorodzinnej poza mpzp: 63,6 ha.

3.2. WYNIKI BILANSU CHLEONNOSCI TERENOW MIESZKANIOWYCH
1. Bilans chtonnosci terenéw przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowe] przedstawiony

w opracowaniach planistycznych catkowicie wypetnia wymagania Ustawy, a ponadto sporzadzony
zostat w wielu wariantach, co pozwala oceni¢ potencjalng i maksymalng podaz powierzchni
uzytkowej w zaleznosci od efektywnego popytu na mieszkania o réznej wielkosci. Bilans wskazuje
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rowniez na duzg elastycznos¢ i zdolnos¢ samoregulacji, w dostosowaniu do sytuacji na rynku
mieszkaniowym, jesli chodzi o strukture wielkosci mieszkan i ich przestrzennego rozmieszczenia.

2. W obszarze zwartej zabudowy znajduje sie okoto 21,4% niezabudowanych terenéw mieszkaniowych
wskazanych na ten cel w mpzp. Konfiguracja tych terenéw pozwala, w miare rozwoju zabudowy,
na sukcesywne powiekszanie obszaru zwartego.

3. W obszarze zwartej zabudowy znajduje sie okoto 10,8% niezabudowanych terendw mieszkaniowych
bedacych poza terenami objetymi mpzp.

4. Suma chtonnosci zabudowy wyrazona liczbg mieszkan w obszarze zwartej zabudowy (10,1 tys.)
i w obszarach objetych mpzp poza obszarem zwartym (20,1 tys.) nie przekracza zapotrzebowania
na mieszkania (68 tys.), przy jednolitych wskaznikach przeliczeniowych nie przekracza réwniez
zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa mieszkan. Uprawnia to do wskazania tereQ%'\iv
pod zabudowe mieszkaniowg poza tymi obszarami. q/@’

5. Najbardziej prawdopodobny scenariusz zabudowy terenéw mieszkaniowych przewiduje stf;\obniowe
dochodzenie do oczekiwanych parametréw zabudowy, przy kontynuacji dotychczasowych trendéw
w poczatkowym okresie, i coraz szybszej poprawie parametréw zabudowy w miaré nasycania sie
rynku nieruchomosci, osiggajgc przy koncu okresu parametry zabudg\\q%' odpowiadajgce
oczekiwanym wskaznikom jakosci zycia. Scenariusz ten przybliza srednia aﬁgﬁﬁetyczna z wartosci
oszacowanych w scenariuszu optymistycznym i pesymistycznym. Odpavi/iada to potencjalnej
podazy mieszkan w ilosci okoto 46,35 tys. NS

6. Parametry zabudowy w granicach terenéw objetych mpzp, taki : wielko$¢ dziatki, wysokos¢
zabudowy, powierzchnia zabudowy i inne wynikajg z ustalen m(%Tanach miejscowych (tzw. dane
alfanumeryczne). Parametry poza tymi obszarami ustalon\e\ﬁsko wartosci oczekiwane zostaty
przedstawione i szczegétowo omdwione w materia’rac@ﬁanistycznych przy okazji szacowania
potrzeb i chtonnosci terendw dokonywanych na stawie trendéw opisanych przez dane
statystyczne (EUROSTAT, GUS) Ilub przyjetych ?&?ﬂ podstawie dokumentéw europejskich
wskazujgcych oczekiwane wskazniki jakosci iycg(d\c/) osiggniecia w krajach cztonkowskich. Wyniki
oszacowan w przeliczeniu na powierzchnig(uzytkowa mieszkan przedstawiono w zatgczonych
tabelach, dla obszaréw, na ktérych ob%ékzuje prawo miejscowe i dla pozostatych obszaréw
przeznaczanych na ten cel w Studium.\&;

O
Tabela 3. Chtonnos¢ terenéow zabudowydu)%szkaniowej wskazanej w mpzp wyrazona w powierzchni uzytkowej
lokali QO

;\Q
Wyszczegdlnienie Liczba\\B Liczba Liczba Pow. uz. Pow. uz. Pow. uz. /w
mieszkah mieszkan mieszkan /w | [ogétemw /obszar zw. granicach
/o Stem w /obszar zw. granicach obszarach zab. w mpzp poza
«obszarach zab. w mpzp poza mpzp/ granicach obsz. zw. zab./
q»_(,& mpzp/ granicach obsz. zw. zab./ mpzp/
RN mpzp/
MN Q%U 2497 588 1909 374550 88200 286350
MN,U é\kj 7920 2616 5304 1188000 392400 795600
MW 1271 199 1072 95325 14925 80400
Q
.M'W,U 12547 1757 10790 941025 131775 809250
~ MC 621 479 142 46575 35925 10650
UMW 1170 269 901 87750 20175 67575
Razem: 26026 5908 20118 2733225 683400 2049825

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 4. Chtonno$¢ terendw zabudowy mieszkaniowej, poza obszarami objetymi mpzp, wyrazona
w powierzchni uzytkowej lokali

Wyszczegdlnienie Liczba Liczba Liczba mieszkan Pow. uz. Pow. ui. Pow. uz. /
mieszkan mieszkan /Studium poza | /ogétem-/ | /obszarzw. | poza obsz. zw.
Jogétem -/ | [obszarzw./ | obsz.zw. zab./ zab.-/ zab./

MN 6941 784 6157 1041150 117600 923550
MWN 5616 848 4768 477360 72080 405280
MWW 3276 2262 1014 278460 192270 86190 Q,

q\
MC 496 224 272 42160 19040 23120”

A ..
A
Razem: 16329 4118 12211 1839130 400990 1438140
Zrédto: opracowanie wiasne. \Q"
N
A

7. Naobszarze zwartej zabudowy moze jeszcze powstaé okoto 1,09 mln m? u@a;va w obszarze objetym
mpzp, poza obszarem zabudowy zwartej moze powstaé¢ dodatkowokoto 2,05 min m? pum,
na pozostatych terenach dedykowanych w Studium zabudowie mieszkaniowej moze powstac okoto
1,43 min m? pum. Podziat na poszczegdlne typy zabudowy przedstawia tabela 5.

Q
Tabela 5. Chtonnos¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej ogotem vgf@iona w powierzchni uzytkowej lokali
QO
Wvszczegélnienie Ogotem Obggr zwartej Mpzp poza obszarem Pozostate
y g miasto Q\iabudowy zwartym obszary
Powierzchnie uzytkowe ogétem: 4572355 1092550 2049825 1429980
N\
zabudowa jednorodzinna [m?] 260;\@’ 598200 1081950 923550
zabudowa wielorodzinna [m?] 1880505 474175 900300 506430
Y
) ) Y
zabudowa wielofunkcyjna [m?] Q> 87750 20175 67575 0
RN,
Zrédto: opracowanie wiasne. \\B
S

Omodwienie wynikéw;&

8. Scenariusz naj ziej niekorzystny (SNN) pod wzgledem liczby mieszkan mozliwych
do wybudowa@;‘v , tj. przy najmniejszej powierzchni dziatki w zabudowie jednorodzinnej (600 m?)
i najmniejszej powierzchni uzytkowej mieszkania w zabudowie wielorodzinnej (60 m?)
w poré\@) niu ze scenariuszem najbardziej korzystnym (SNK):

a. zminimalizowane parametry zabudowy prowadza do zwiekszenia ogodlnej liczby mieszkan
z 42% tys. w przypadku SNK do 50,3 tys. w przypadku SNN; wynik tej proporcji to: 1,1863 (wzrost

$‘I‘iczby mieszkan o 18,63%)

b. odpowiadajaca proporcji z punktu ,a
to: 1,0649, w tym:

- proporcja powierzchni uzytkowej w zabudowie MN to: 1,1868

- proporcja powierzchni uzytkowej w zabudowie MW to: 0,8977

- proporcja powierzchni uzytkowej w zabudowie MC to: 1,0352.

9. Zadna proporcja typdéw zabudowy przy obecnej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w Studium i planowane] kontynuacji, z uwzglednieniem wnioskéw i korekt, nie prowadzi do ryzyka
przekroczenia zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa mieszkan. Rozstrzygajgca jest podaz
terenéw w danym typie zabudowy, a w Studium 2012 i w Studium najwiekszy udziat ma zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

”

proporcja powierzchni uzytkowej SNN/SNK ogdtem
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10. Przyjecie na potrzeby analizy chtonnosci terenéw wysokich wartosci wskaznikow zabudowy,
maksymalizuje funkcje powierzchni uzytkowej mieszkan, co w warunkach rzeczywistych
stopniowego dochodzenia do tych wartosci wskaznikéw w okresie prognozowania (30 lat,)
nie doprowadzi do powstania wiekszej powierzchni uzytkowej mieszkan od zapotrzebowania na te
powierzchnie.

11. Najwyzszej wartosci wskaznikow zabudowy odpowiada chtonno$¢ terenéw na poziomie 42,4 tys.
mieszkan, a dla najmniej korzystnych wartosci tych wskaznikéw 50,3 tys. mieszkan. Jako wartos¢
odniesienia do poréwnania z zapotrzebowaniem przyjmuje sie wartos¢ Srednig tj. 46,35 tys.
mieszkan. Wartos¢ ta zaktada stopniowe dochodzenie do coraz wyzszych standardéw zabudowy
mieszkaniowej w okresie prognozowania. Wartosci tej odpowiada zapotrzebowanie na pum
nie wieksze niz 4,9 min m2. N

12. W zadnym z analizowanych wariantow chtonnosci terenéw, powierzchnia uzytkowa m@q{zkaﬁ
w zabudowie ogétem, nie przekroczy przyjmowanej za wartos¢ graniczng sumaryczne;j O.Q\W'erzchni
uzytkowej mieszkan wynoszacej 4,9 mln m?, a w scenariuszu najmniej korzystn@/i najmniej
prawdopodobnym 5,2 mln m? pum. Q

13. Bilans potrzeb ujawnia luke na rynku nieruchomosci na poziomie oko’;g\%g tys. mieszkan
i odpowiadajgce tej liczbie mieszkan zapotrzebowanie na pum na poziom@’oko’ro 7,65 min m2.
W konfrontacji z oszacowaniami chtonnosci terenéw zabudowy mieszk.\a%'iowej mozna wskazaé
rezerwe popytu na pum w wysokosci okoto 2,75 mln m? pum. Q>

14. Wptyw na docelowgq strukture i rozmieszczenie obszaréw zak:&c@% mieszkaniowej bedg miaty
analizy przestrzenne jakosci zycia bazujgce na koncepcji jednostek analitycznych oraz wnioski
i uwagi do Studium. Uwzglednione zostang takze wyniki~analiz wnioskow o zmiang mpzp,
dostosowania do potrzeb obowigzujgcych mpzp i ich k%i znej zmiany niemozliwej bez zmiany
polityki przestrzennej. W okresie ostatniego dziesi€giolecia powstawata réwniez zabudowa
na terenach nieobjetych mpzp. Zwieksza ona obszar\zﬁdowy mieszkaniowej ogétem i ma wptyw
na wielkos¢ obszaru zabudowy zwartej, wymusg&‘}f(ie korekty docelowej struktury funkcjonalno-
-przestrzennej w Studium. Q

15. Dopuszczalny przedziat zmian podazy ter Cc’?w pod zabudowe mieszkaniowg nawet na poziomie
20% nie prowadzi do koniecznosci wdrt{{éﬁg procedury iteracyjnej (dochodzenia metodg kolejnych
przyblizen do réwnowagi popytu i azy terendéw przeznaczanych pod zabudowe). Kluczowym
warunkiem dla ostatecznego ks@a\ﬁ u polityki przestrzennej jest w tych warunkach wykazanie
zdolnoéci do sfinansowania~{przez miasto potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
komunikacyjnej i spo’recz%@zwiqzanej z planowanym rozwojem zabudowy i pozostatych zadan
wtasnych miasta. \S

16. Generalnie stwierdzagle, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych, przeznaczanych dotychczas
w Studium i w u@f?alonych pod jego rzadami mpzp, zostata oszacowana zgodnie z wymogami
ustawy o pIaQ%Qv niu i zagospodarowaniu przestrzennym w sposéb pozwalajgcy oceni¢ podaz
powierzchni@}ytkowych mieszkan w:

- obszarze artej zabudowy w podziale na zabudowe jedno i wielorodzinng, réwniez
Z Wyo <<ﬁnieniem w tym obszarze terendéw objetych mpzp

- ob ’Ag?ze objetym mpzp, potozonym poza granicami obszaru zwartej zabudowy rdéwniez

odziale na typy zabudowy

~Xobszarze skupiajacym tereny dedykowane zabudowie mieszkaniowej w Studium, a potozone poza
obszarem zwartej zabudowy i obszarem mpzp przekraczajgcym obszar zwartej zabudowy.

17. W dotychczasowe] polityce przestrzennej Szczecina preferowana byta zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna niskiej intensywnosci (kontynuacja szczecinskiego modelu rozwoju
przestrzennego, zapoczatkowanego jeszcze w planie ogdlnym Szczecina z 1994 r.). Znajduje
to odzwierciedlenie w polityce przestrzennej, kontynuowanej w Studium. Skutkiem tego jest
stosunkowo niewielka chtonno$¢ niezabudowanych terendéw przeznaczanych na cele mieszkaniowe
(potencjalna podaz lokali) w stosunku do zasobu liczby lokali ogétem (okoto
190 tys. lokali). Podaz lokali wynikajgca z dyspozycji Studium 2012 to tylko okoto 22,4% istniejgcego
zasobu mieszkaniowego. Wielko$¢ ta w docelowej strukturze projektu Studium nie przekroczy 24%.
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3.3.TERENY WIELKOPRZESTRZENNEJ REURBANIZACIJI, BUDOWA MIASTA
ZWARTEGO

1. Obszar srédmiejskiej, zabudowy kwartatowej, rozpatrywany tgcznie z obszarem Starego Miasta
i wyspami Miedzyodrza (dalej: obszar srddmiejski) ma kluczowe znacznie dla prawidtowego rozwoju
struktury miejskiej, rozwoju idei miasta zwartego i funkcji miasta metropolitalnego.

2. Pod wzgledem ogdlnej liczby mieszkan (liczby mieszkan istniejacych obecnie do liczby mieszkan
na koncu okresu) obszar $srodmiejski traktowany jest na poziomie status quo pod wzgledem
uzupetnien i ubytkdw substancji mieszkaniowej powstajgcej w wyniku przeksztatcen, tj. sumaryczny
zas6b mieszkan w obszarze (ich liczba), uwzgledniajgc chtonnosé¢ terenéw poddawanych
recyklingowi i terendéw niezabudowanych moze byé taka sama, a nawet mniejsza. .

3. Obszar $rédmiejski w wiekszosci uznawany jest za Obszar Strategicznej Interwencji, wymagajacy
rewitalizacji. Ten ztozony spotecznie i finansowo proces obejmowaé bedzie przeksztatcanie
kwartatow, likwidacje substancji substandardowej (kilku tysiecy niesamodzielnych p d&végledem
wyposazenia mieszkan), podnoszenie jakosci wyposazenia czeéci wspdlnych iDOuzupetniania
infrastruktury. %Q

4. Obszar srédmiejski dotkniety jest depopulacjg i wymaga pilnych dzia’faﬁy\transformacyjnych
i rewitalizacyjnych. Nalezy oczekiwac wprowadzania zabudowy uzupetniajacej, wspieranie
wspadlnot mieszkaniowych w przeprowadzaniu kompleksowych remon éw\i/przebudowy substancji
mieszkaniowej, dziatan systemowych w zakresie infrastruktury (na@yk’fad wprowadzania ciepta
systemowego lub innych rozwigzan proekologicznych). Cz\

v

PPN
Rycina 6. Obszary Strategicznej Interwencji (OSI) na terenie miasta: Sr@}nieécie i tasztownia

AN\

MAPA OBSZARU REWITALIZACJI

D OBSZAR STRATEGICZNEJ INTERWENCJI

OBSZAR REWITALIZACJI

—Mm{}  SZCZECINSKA KOLEJ METROPOLITALNA / STACJE | PRZYSTANKI
[r— ISTNIEJACE LINIE TRAMWAJOWE
——+  DOCELOWE LINIE TRAMWAJOWE

LINIE AUTOBUSOWE

Zrédto: opragsfvévnie wiasne.
S

5 Pré@es przejmowania przez miasto terendéw stopniowo uwalnianych przez port na cele zabudowy

$%gélnomiejskiej zapoczatkowaty inwestycje rewitalizacyjne (Stara Rzeznia) i rozwojowe (nabrzeza
i port jachtowy). Skala wielkoprzestrzennej reurbanizacji jest tak duza, ze nie mozna oczekiwac
zakonczenia tego procesu do roku 2050.

6. Istotg przeksztatcen obszaru wysp jest zrownowazone zagospodarowanie tgczgce rdéznorodne
funkcje: portowg - aktywnos¢ podmiotéw gospodarczych zwigzanych z portem i obrotem
portowym, spoteczng - wyksztatcenie wielkomiejskiej przestrzeni, inwestycyjng - zgtaszanym przez
inwestorow, dotyczgcy gtéwnie zabudowy mieszkaniowe;.

Nie sposdb pomingé procesdow gospodarczych, ktére zaistniejg w obszarze wysp po zakonczeniu
modernizacji toru wodnego Swinoujécie-Szczecin. Priorytetem przy kontynuowaniu proceséw
przeksztatceniowych terenéw poprzemystowych, poportowych i innych (np. powojskowych) jest
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zachowanie miejsc pracy, zagospodarowywanie nowych terendw dokonywane bedzie
w konsensusie spotecznym, bez presji przeksztatceniowej prowadzacej do rugowania miejsc pracy.

7. Uwzgledniajagc powyzsze przestanki, za racjonalne uznaje sie zatozenie status quo dla obszaru
Sréodmiejskiego w zakresie podazy powierzchni uzytkowej mieszkan. Nawet, jesli zatozymy,
maksymalizujgc te wartos¢, powstanie okoto 5 tys. mieszkan w obszarze Starego Miasta i wysp
Miedzyodrza do 2050 roku, to ubytek mieszkan z tytutu przeksztatcen istniejgcej substancji
mieszkaniowej, uznawanej za substandardowg zneutralizuje ten wzrost®.

4.BILANS CHLONNOSCI | ZAPOTRZEBOWANIE NA TERENY PRODUKC%l,

SKEADOW | USEUG O
4.1. BILANS TERENOW PRZEZNACZANYCH W STUDIUM NA CELE PRO\B:UKCJI
| SKLADOW* NS

1. Ogdétem w Szczecinie na cele produkgcji i sktadéw wykorzystuje sie dotychczas ’raczni@é’ro 1 495,46
ha gruntéw, z tego w granicach planéw miejscowych 1 293,73 ha iw obszatze poza planami
201,73 ha. Tereny produkcyjno-sktadowe to okoto 5% powierzchni administ(( jnej miasta.

2. Prawie cata wskazana powierzchnia jest utrwalona i chroniona planami mi@';é’owymi. Na te obszary
sktadajg sie pofozone poza granicami obszaru zwartej zabudowyxtereny rozwojowe portu
morskiego o powierzchni okoto 654,74 ha, w tym w granicach p@%w miejscowych 654,05 ha.
Pozostate tereny przeznaczane na ten cel s3 rozproszone w~*§bszarze catego miasta, w tym
w granicach plandéw miejscowych w obszarze zwartej zabudo 2,48 ha i poza planami w obszarze
zwartym 27,56 ha. Mozna, zatem stwierdzi¢, ze ter produkcji i sktadéw lokowane
sg W wiekszosci poza obszarem zwartej zabudowy.

3. Szczecin utracit znaczne powierzchnie terendw prze \Powych na rzecz deweloperskiej zabudowy
wielorodzinnej i zabudowy ogdélnomiejskie;j. Bio@s/phod uwage wyniki analizy obecnej struktury
gospodarczej Szczecina oraz historycznie znie wieksze powierzchnie zajmowane przez
przemyst, oraz jak to zilustrowano w UWAR OWANIACH i MATERIALACH PLANISTYCZNYCH, zbyt
matg liczbe duzych i matych przedsigbiorstw, szacuje sie, ze podaz terenéw przeznaczanych na cele
zréznicowanej produkcii, magazvndw&i‘ sktadéw w_granicach miasta powinna ksztattowad sie
na poziomie do ok. 10%. W stosun;k/@?:l/o obecnej ksztattujgcej sie na poziomie ok. 5% mogtaby byé
nawet podwojona. Aktualnie@ograniczeniem zwiekszania podazy takich terendw jest brak
dostepnosci dziatek o duzej Sewierzchni dla lokowania produkcji lub magazynowania w wiekszej
skali. Czesciowo rekomp@%e te sytuacje podaz terendéw dedykowanych produkcji potozonych
w granicach obszaru fuhkcjonalnego Szczecina.

4. Jesli pomingé majgcerodrebng specyfike tereny portowe, wystepuje stosunkowo niewielka podaz
terenéw produktfv\[?wo-skfadowvch, dlatego konieczne jest co najmniej utrzymanie istniejgcych
rezerw, wskaxgrﬁe nowych terendw dla tej funkciji i/lub zunifikowanie takich terendéw poprzez
po’raczenie&e\ﬁ w jedng kategorie trendw produkcyjno-ustugowych.

5. Analiza @a‘b ilustrujgcych rozmieszczenie ustug swiadczonych na rzecz podmiotéw gospodarczych

ora @alizacji podmiotéw aktywnych w sferze produkcji i sktadéw, prowadzi do wniosku,

ﬁ/@zkszarom produkcji i sktadéw towarzyszg tereny ustug z podobng gestoscig ich rozmieszczenia.
<

=\

34122 lokali o pow. uzytkowej do 25 m? - substandardowych w kontekscie miar jakosci zycia, 6 857 lokali bez tazienki oraz
4 610 lokali o niepetnym wyposazeniu w przybory sanitarne (brak sptukiwanego ustepu), 17086 lokali o pow. uz. do 35 m?,
zbyt matych dla dwuosobowych i wiekszych gospodarstw domowych.

4 Dziatalnoé¢ produkcyjna obejmuje te sfery wytwdrczosci, ktérym towarzyszy przetwarzanie surowcdéw, materiatow
lub pétproduktéw w nowy wyrdb w wyniku dziatalnosci rolnej, lesnej, rybotéwstwa, gérnictwa lub innej dziatalnosci
wytworczej. Metody wytwarzania mogg by¢ zréznicowane od zaawansowanej techniki (maszyn i urzadzen) i technologii
do drobnej wytwdrczosci na przyktad w sposdb chatupniczy. Dotyczy to rowniez jednostek funkcjonujacych w tancuchach
kooperacyjnych jako podwykonawcy, co oznacza, ze wytworzony wyréb nie musi by¢ wyrobem finalnym, gotowym do uzycia.
Dziatalnos$¢ produkcyjna nie obejmuje przetwarzania odpaddw. W statystyce panstwowej surowce wtérne powstate w wyniku
przetworzenia odpaddw traktuje sie jako wyroby posrednie, a nie, jako nowy produkt koricowy (Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 4 wrzesnia 2015 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobdéw i Ustug (PKWiU); Dz. U. poz. 1676).
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Nie mozna wskazac wyraznych relacji pomiedzy tymi zbiorami. Rozmieszczenie w przestrzeni miasta
podmiotéw gospodarczych, w tym jednostek produkcyjnych i ustugowych:
jest wypadkowa dotychczasowych proceséw gospodarczych i transformacyjnych
wynika z dostepnosci i ceny gruntéw
powigzane jest, w zaleznosci od branzy, z warunkami obstugi transportowe] (drogi publiczne, kolej)
w granicach portu morskiego warunkowane jest dostepem do nabrzezy
moze by¢ zamienne, tereny ustugowe w wielu lokalizacjach mogg petni¢ rdwniez role terenéw
produkcji i sktadéw, i odwrotnie
w sasiedztwie funkcji chronionych warunkowane jest brakiem ucigzliwosci - negatywnego
oddziatywania na to sasiedztwo
nie wymaga wyznaczenia stref przemystowych; niewiele jest w granicach miasta podmi@@%\iv
0 znaczacym i potencjalnie znaczgcym oddziatywaniu na sSrodowisko lub zagroi%ﬁych
wystgpieniem nadzwyczajnych zagrozen dla srodowiska; ryzyko wystgpienia takich zag}d’ieh jest
niewielkie i/lub ograniczone do niewielkiej przestrzeni (najczesciej obszaruof?afb ktérego
przedsiebiorca ma tytut prawny). Q

. Nalezy utrzymad podaz terendéw ustug, produkcji, sktadéw i magazynéw w SzgngETnie na poziomie
zblizonym do stanu ustalonego w Studium 2012 lub wiekszym. Doce@vvva podaz terendéw
dedykowanych produkcji i sktadom, uwzgledniajaca tereny juz zagospc@ar‘bwane, nie przekracza
szacowanych potrzeb tj. okoto 6,5% powierzchni administr ej. Rezerwy terenowe,
odpowiadajgce w przyblizeniu 1,5% powierzchni administracyjn &i‘ecina, przy typowym dla
Szczecina zagospodarowaniu takich terendw, odpowiadajg pod@iﬁeszcze okoto 1,44 mln m?2 pum,
wobec obecnie dostepnych (uzytkowanych) powierzchni 756 min m? (brutto), co odpowiada
potencjalnemu zwiekszeniu podazy pum dla tego typu za&u owy o okoto 20,6%. Szacowany popyt
na tereny produkcji i sktadow odpowiada podazy takich terenéw przyjetej w projekcie Studium.
Zasadne jest dopuszczenie na terenach przeznaczan\kgﬁ’; dziatalnos¢ komercyjng z zakresu funkcji:
ustugowych, produkcyjnych i sktadowych. %Sﬁszcza sie zwiekszenia powierzchni terendéw
produkcji i sktaddw, jesli bedg one dokonywahe kosztem terendw przeznaczanych na cele ustug,

szczegolnie ustug swiadczonych na rzecz ukcji.
. Miasto, zaliczane do grona metropolii @a@owych, musi posiada¢ w swojej ofercie atrakcyjne pod
wzgledem potozenia i adekwatne otrzeb zdywersyfikowanej gospodarki tereny rozwojowe,

dedykowane produkgji, skfadon@lub ustugom. W wybranych lokalizacjach nalezy dopusci¢
zmniejszenie podazy terendéw gowych na rzecz terendw produkcji, nie ograniczajac catosciowej
podazy tych terenéw (P+U @f‘bo przewidzie¢ w nowej polityce przestrzennej jako generalng zasade
funkcje mieszang us’rugo@e-produkcyjna o elastycznej formule gotowej, przyjac¢ szerokie spektrum
przeznaczenia, w tyrg;@soko wyspecjalizowanych dziatalnosci.

QO
. BILANS PO@&Y TERENOW PRZEZNACZANYCH W STUDIUM NA CELE UStUG®
. Struktura @J\ska, dawniej z dobrze wyodrebnionym centrum, ulega coraz wiekszemu rozmyciu.
w Szcze%ﬂi te procesy dobrze ilustruje rozwdj osiedla Zawadzkiego, w ktérym gestosé zaludnienia
zbliz ﬁﬁa\Jest do gestosci rejestrowanej w osiedlu Srédmiescie, a gestos¢ zaludnienia osiedla Stare
M@%é zblizona jest do gestosci osiedla zaludnienia np. Pogodno o mieszanej zabudowie
-jédnorodzinnej i wielorodzinnej. W konsekwencji w osiedlu Zawadzkiego wyksztatcito sie lokalne
centrum ustugowe, zaspokajajgce wiekszos¢ biezgcych potrzeb mieszkarncéw. Podobng sytuacje
obserwujemy na osiedlu Warszewo, gdzie jeszcze dziesie¢ lat temu populacja mieszkancow tego
osiedla do populacji zamieszkujgcej osiedle Centrum byta jak 1:7. Obecnie relacja ta wynosi 1:2.

W osiedlu tym, w miare zagospodarowywania nowych terenéw, pojawiajg sie rowniez ustugi. Dos¢

5 Zgodnie z definicja do kategorii ustug zaliczamy ,,...wszelkie czynnosci Swiadczone na rzecz jednostek gospodarczych

prowadzacych dziatalnos¢ o charakterze produkcyjnym, tzn. ustugi dla celéw produkcji nietworzace bezposrednio nowych

débr materialnych oraz wszelkie czynnosci swiadczone na rzecz jednostek gospodarki narodowej oraz na rzecz ludnosci,

przeznaczone dla celéw konsumpcji indywidualnej, zbiorowej i ogdlnospotecznej...” (Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia

4 wrzesnia 2015 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobdw i Ustug (PKWiU); Dz.U. poz. 1676).
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dynamiczny rozwdj zabudowy w tym rejonie miasta pozwala zaktada¢ dalsze zapotrzebowanie
na tereny przeznaczane na cele ustug o zasiegu lokalnym.

2. Obszary koncentracji lokalnych ustug wypetniajg sie z opdznieniem w stosunku do powstajacej
w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, rdwniez z uwagi na wiekszg optacalnosé¢ i dobrg zbywalnos¢
lokali mieszkalnych. Czasowo skutkuje to niedoposazeniem obszaréw nowych osiedli w ustugi
podstawowe. Brak ustug lokalnych wymusza dodatkowe obcigzenia komunikacyjne transportem
prywatnym. Utrzymanie rezerw terenowych na cele rozwoju ustug w obszarach rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jest wiasciwe z punktu widzenia polityki spotecznej, zdecyduje o przysztej jakosci
zycia w tych obszarach.

3. Analiza podmiotéw funkcjonujgcych w sferze ustug nie wskazuje na specyfike lokalizacji
lub koncentracji podmiotow niezaleznie od ich przynaleznosci branzowej. W znacznej mie Ze
przyczynit sie do tego przebieg transformacji ustrojowej. Wiele pomiotéw matych i sﬁ@dnich
powstato na bazie i czesto na terenach bytych przedsiebiorstw panstwowych, po ich u :;MU badz
likwidacji. Podmioty gospodarcze powstawaty takze w przypadkowych Iokalizac&ﬁ‘/tam, gdzie
w sytuacji braku kapitatu byto to po prostu mozliwe, na terenach wynajmowanych na terenach,
do ktérych przedsiebiorca miat tytut prawny. Objasnia to w czesci Iokg\ﬁg%”c'je matych firm
w obszarach zabudowy mieszkaniowe;j. r\VQ’

4. W populacji firm ustugowych najwiecej jest firm mikro, zaliczajg sie do nich@h‘my prowadzone przez
samych wiascicieli, spotki niemajgce osobowosci prawnej i pozostat dmioty mikro. Firmy tego
rodzaju charakteryzuje gesto$¢ rozktadu proporcjonalna do gesté3¢i zabudowy mieszkaniowej.
Obserwuje sie réwniez odradzanie sie aktywnosci gospodatczej w nowym ksztatcie/profilu
dziatalnosci na terenach poprzemystowych, réwnolegle e zagospodarowanie pojawia sie
na terenach powojskowych.

5. Wartos$¢ oczekiwang wskaznika powierzchni ogélnospefecznych ustug publicznych na mieszkanca,
dla nowych obszaréw zabudowy oszacowano na Q/O@l mie wartosci $redniej 5,3 m?/ mieszkarica,
jednak nie mniej niz 4 m?/ mieszkanica. Analiza trzebowania na ustugi spoteczne w obszarach
zabudowy jednorodzinnej pozwala szacow&fgte potrzeby na poziomie okoto 5% powierzchni
przeznaczanych pod te zabudowe. 3

6. Wartos¢ oczekiwang wskaznika powierzehni ustug komercyjnych w osiedlach (ustug towarzyszacych
i zwigzanych z drobng dziatalnosci spodarczg), dla nowych obszaréw zabudowy oszacowano
na poziomie wartosci sredniej 2/ mieszkafca, w tym wskaznik zapotrzebowania na nowe
powierzchnie ustug w obsz h zabudowy o charakterystyce mieszkaniowej na poziomie,
co najmniej 4,2 m?/mieszkadta, natomiast w osiedlach o charakterystyce mieszanej mieszkaniowo-
-ustugowej lub w przewadze ustugowej na poziomie, co najmniej 7,5 m?/mieszkarica. W osiedlach
o charakterystyce produkcyjno-ustugowej nie limituje sie tych powierzchni, pozostawiajac tym
samym autonomi %cyzji przedsiebiorcom.

7. Bilans terenéwﬁowych dla catego miasta obejmuje analize w obszarze zwartej zabudowy, poza
nimiw gran@ h portu morskiego. Ogdtem w Szczecinie na cele ustug wykorzystuje sie dotychczas
tacznie ok@?ﬁl 421,18 ha gruntéw, z tego w granicach planéw miejscowych 965,32 ha, a w obszarze
poza ami 455,86 ha, czyli tereny ustug ogétem to okoto 4,7% powierzchni administracyjnej
Szczetina. Sktadajg sie na nie tereny rozwojowe portu morskiego, potozone poza granicami obszaru

rtej zabudowy, o powierzchni okoto 47,36 ha, w tym tereny w granicach plandéw miejscowych

o powierzchni ok. 0,61 ha. Pozostate tereny przeznaczane na cele ustug sg rozproszone w obszarze
catego miasta, w tym w granicach planéw miejscowych w obszarze zwartej zabudowy to 234,18 ha,
a poza planami w obszarze zwartym 88,2 ha. Tereny ustugowe lokowane sg w wiekszosci
w obszarze zwartej zabudowy. W poréwnaniu do wielkosci miasta (i jego rozlegtosci), populacji
i profilu gospodarczego sg to niewielkie powierzchnie.

8. Podstawowe zapotrzebowanie na nowe tereny przeznaczane na cele ustug w granicach miasta dla
trzech gtéwnych segmentéw gospodarki powinno ksztattowac sie na poziomie:

- dla ustug zwigzanych z obstugg podmiotéw gospodarczych nie limituje sie powierzchni terenéw
ustugowych, poniewaz nie ma ku temu racjonalnych przestanek; w warunkach trwajgcej
restrukturyzacji gospodarki Szczecina, tworzy sie rezerwy terenowe proporcjonalne do podazy
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terendéw przeznaczanych w Studium na cele produkcji i sktadéw, dla ktérych zapotrzebowanie
szacuje sie na poziomie do 10% powierzchni administracyjnej miasta, tj. dopuszcza sie tgczng podaz
terenéw ustugowych (witgczajgc w to ustugi ogdlnospoteczne i ustugi komercyjne) na poziomie
okoto 10% powierzchni administracyjnej Szczecina

- w granicach portu morskiego, podobnie jak dla terenéw produkcji i sktadéw, nie limituje sie
terenéw ustug, traktuje sie je odrebnie od zapotrzebowania na ustugi ogdlnomiejskie
i zwigzane z obstugg podmiotéw gospodarczych, co wynika ze specyfiki dziatalnosci portowej
i funkcjonowania portéw, ponadto czesc terendw obecnie ustugowych uwalniana bedzie przez port
na cele ogdlnomiejskie

- odrebnie traktuje sie zapotrzebowanie na tereny przeznaczone dla lokalizacji handlu
wielkopowierzchniowego (w rozumieniu przepiséw ustawy, handlu powyzej 2000 m? powierzc ni
sprzedazy), dopuszczenie lokalizacji tego rodzaju obiektéw jest przedmiotem analizy od{% nej,
dopuszcza sie utrzymanie dotychczas wskazywanych lokalizacji dla WOH. r\\.\f\ '

9. Analizujac rozktad przestrzenny ustug ogdlnospotecznych i komercyjnyclb'\dwiqzanych
z obstugg ludnoéci oraz potrzeby w obszarach rozwoju zabudowy mozemy przewidywaé, ze nowe;j
zabudowie mieszkaniowe] powinno towarzyszyé, co najmniej 200 ha terené\u@ﬁé’rug zwigzanych
z obstugg ludnosci. ﬁVQV

10. Ustugi zlokalizowane w obszarze srédmiejskim i w obszarze zwartej zab\;}dbwy (ustugi istniejace)
beda zmieniaty swdj profil dziatania w zaleznosci od zapotrzebowania Obszar $rodmiejski (wraz
z innymi terenami koncentracji ustug) petni ponadto funkcje me &olitalne, co takze uzasadnia
koniecznos¢ zapewnienia odpowiednich dla zaspokajania%@é\potrzeb rezerw terenowych.
Specjalizacja w kierunku obstugi obszaru metropolitalnego jest jednym z filarow sektora
ustugowego Szczecina.

11. Bilans terendw przeznaczanych na cele ustug eprowadzony na podstawie ewidencji
i map uzytkowania terenéw oraz rozstrzygnie¢ wprzyjetych w Studium 2012, jak istopnia
zagospodarowania tych obszaréw potwierdza pfawidfowosé¢ dotychczasowej polityki i potrzebe
utrzymania tej podazy na poziomie zblizonymdo ustalonej w Studium 2012, tj. na poziomie okoto
10% do 12% powierzchni administracyjn%ggsta, w projekcie Studium powierzchnia ta wynosic
bedzie okoto 10,64%. Ma to na celu@u zymanie gotowosci na przyjecie nowych podmiotéw
gospodarczych, obstuge terendéw rgzwoju zabudowy i kontynuacje restrukturyzacji gospodarki.
Zapotrzebowanie na powierzchnig> Uzytkowa w typie zabudowy ustugowej dla tego przedziatu
udziatéw szacuje sie w ilosci o%@,S mln m? (brutto ca. 5% pow. adm.) do okoto 6,7 min m?, przyjeto
do projektu Studium warta$é\5,7 min m? (brutto ca. 5,94% pow. adm.).

Wynikowy, szacowany %yt na tereny ustugowe odpowiada podazy takich terenéw przyjetej
w Studium. %&\5

&

N

5. MOiLIW@\%CI FINANSOWANIA ZADAN WtASNYCH GMINY

5.1. FIN OWANIE POLITYKI PRZESTRZENNE)J

1. Usta@%\c mozliwosci finansowe wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
sp@%’cznej zwigzane z realizacjg polityki przestrzennej wykorzystano analize mozliwosci
-hlrdzetowania polityki przestrzennej (BPP), przedstawiong szczegétowo w materiatach

$planistycznych. Punktem odniesienia byta Wieloletnia Prognoza Finansowa na lata 2020-2048
(WPF) (Uchwata Rady Miasta Nr X11/412/19). WPF, o budzecie ponad 7 mld PLN, pozwala wyznaczy¢
limit wydatkéw majatkowych, ktére bedg mogty sfinansowaé polityke przestrzenng, opisang
w projekcie Studium kwotg 3,803 min PLN.
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Rycina 7. Poziom inwestycji w Szczecinie w latach 2004-2019
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Zrédto: Opracowanie wtasne. Q@?’
Q

2. Analiza ex-post uwidacznia rosngcg zdolnos$¢ przeznaczania srodkéw budig{&rfych na wydatki
majatkowe. Na tej podstawie szacuje sie dtugoterminowg zdolnos¢ inwesty&&jha miasta nie nizszg
od $redniej dla okresu ostatnich 16 lat. W okresie BPP (tj. nie dtuzszym ni’&@o lat) nalezy oczekiwad
dostepnosci, z przeznaczeniem na wydatki majatkowe, dod t@\}vej kwoty szacowanej
na co najmniej 3,66 mld PLN. Do dyspozycji bedg réwniez dochody biezgce bedace efektem
realizowanej polityki przestrzennej, ograniczone do najb iej oczywistych, tj. podatku
od nieruchomosci oraz opfat adjacenckich. \S

3. Dotacje przekazywane dla Szczecina w ramach RPO® Qiresie programowania 2014-2020,
do konca roku 2019 to kwota: 1,0274 mld PLN, poniewaz warto$¢ tego wsparcia uzalezniona jest
od zbyt wielu czynnikéw nie uwzglednia sie tej pozycji; budzetowaniu polityki przestrzennej.

4. Stosujac podejscie ostroznosciowe, skumulowane: planowane i potencjalne wydatki majatkowe
miasta do 2050 roku, obejmujace WPF i wskazahe rezerwy mozna szacowa¢ w wysokosci 11 mid
PLN, a uwzgledniajac srodki z RPO pozy ane w kolejnych okresach programowania miasto
bedzie mogto dysponowac taczng kwo )12 i wigcej miliardow ztotych.

O
5.2. UWZGLEDNIENIONE PO@R%EBY INWESTYCYJNE
1. Zapotrzebowanie na éﬂeci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej

w obowigzujgcych plar@m miejscowych

Przedmiotem analizy by’fy\s}@ci infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 143 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Anag}q zapotrzebowania na sieci infrastruktury technicznej objeto miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na dzier 31 grudnia 2019 r.

Dtugosc wszystk'géb sieci infrastruktury technicznej zaprojektowanych w obowigzujgcych planach
miejscowych @583,8 km. W tym 224,74 km sieci sanitarnych i powigzanych z t3 siecia 86 szt.
przepomp@ i Sciekow.

Prawid’f@\'e funkcjonowanie sieci kanalizacji deszczowej wymaga wybudowania zbiornikow
retencyjnych. W planach miejscowych zaprojektowano kilka zbiornikéw o tacznej pojemnosci 21765
m3\ ponadto zaprojektowano 8 szt. przepompowni wdéd deszczowych. Program budowy drég
wyznaczonych w planach miejscowych ogétem, to okoto 256,8 km, gtéwnie drogi dojazdowe i lokalne,
ich tgczna dtugosc to okoto 176,1 km. Z koniecznych do pozyskania 205,33 ha terendéw prywatnych
z przeznaczeniem na cele komunikacji, w obszarach rozwoju zabudowy niezbedny jest wykup gruntéw
o powierzchni okoto 195,99 ha.

6 Zachodniopomorskie Regionalne Obserwatorium Terytorialne, Raport o stanie Wojewddztwa Zachodniopomorskiego za rok
2019, Szczecin maj 2020.
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2. Zapotrzebowania na drogi i infrastrukture techniczng w obszarach rozwoju
zabudowy nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

W obszarach rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), zapotrzebowanie na nowe drogi
publiczne (dojazdowe ilokalne) i sieci kanalizacyjne ksztattuje sie na poziomie okoto 123,5 km.
Pozyskanie terendw na cele komunikacji szacuje sie na poziomie 95,074 ha.

W obszarach rozwoju zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) zapotrzebowanie na drogi
publiczne i sieci kanalizacyjne szacuje sie na 8,0 km. Prognozuje sie konieczno$¢ pozyskania 4,419 ha
gruntéw na cele drogowe.

taczne zapotrzebowanie na sieci infrastruktury technicznej w obszarach planowanej zabudowy, paza
terenami objetymi planami miejscowymi to: 131,5 km, a sumaryczna powierzchnia tereag’wv
do pozyskania przez gmine na cele budowy drdg to okoto: 99,493 ha. >

3. Zapotrzebowanie na infrastrukture spoteczng Q)
Zapotrzebowanie na infrastrukture spoteczng wyznaczono na podstawie analizyQ_z,anotrzebowania
na powierzchnie uzytkowa mieszkan przy zatozeniu petnego zasiedlenia tych bwierzchni do roku
2050. Bilans potrzeb uwzglednia 2 szkoty, 4 przedszkola, 3 ztobki, 226 mieszka\ffﬁla senioréw, 2 domy
pomocy spotecznej i dwa domy dziennego pobytu. \‘\

Potrzeby te nie ujawnig sie w petni, bo czes¢ powstajgcych na w m rynku mieszkan bedzie
mieszkaniami na wynajem lub lokatg kapitatu lub nie ujawnig si¢  wcale albo nie ujawnia sig
w zaktadanych terminach lub ujawnig sie w pdZniejszym oer . Rezerwujgc srodki na ten cel
pozostawia sie pole wyboru dla elastycznego ksztattowania sieg%pieki spotecznej.

W Studium, utrzymane zostang w zasobie gruntéw gm@ch rezerwy terenowe zabezpieczajgce
zapotrzebowanie na ustugi spoteczne w obszarach rozwojyzabudowy na terenach nieobjetych planami

miejscowymi. Q\/ :
Q

5.3. BILANS MOZLIWOSCI FINANS@WANIA PRZEZ GMINE BUDOWY SIECI

KOMUNIKACYJNEJ I INFRASTRUK t}gﬁY TECHNICZNEJ ORAZ SPOtLECZNEJ

1. Podstawg weryfikacji mozliwosci ﬁgansowania przez gmine budowy sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej orazébo’fecznej sg plany rozwoju zabudowy ustalone w Studium
na obszarze 1521 ha o ch’ronr@%ci wynoszgcej, w zaleznosci od standardéw jakosci mieszkan:
od okoto 42,4 tys. mieszkan jedno i wielorodzinnych do maksymalnie 50,3 tys., przecietnie 46,35
tys. W BPP, istotna jest ierzchnia terendw, z przeznaczeniem pod zabudowe, wymagajacych
dostepu do infrastruk technicznej i komunikacyjnej. Liczba mieszkan, poprzez powigzanag z nig
populacje mies?&ﬁ&w, ma znaczenie przy szacowaniu potrzeb zwigzanych z rozwojem

infrastruktury s&' cznej, a ta zostata uwzgledniona w odpowiednim nadmiarze.
N2
Rycina 8. Wyd na realizacje polityki przestrzennej
L
754 Prawa do terenu
u Infrastruktura techniczna
Budowa drég

1 829 = |Infrastruktura spoteczna

Zrédto: Opracowanie whasne.
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2. taczna kwota wydatkdw majatkowych finansujgca polityke przestrzenng Szczecina to 3,44 mid
PLN/46,35 tys. mieszkan. Przecietne wydatki mieszkaniowe z budzetu na kazde nowe mieszkanie
to ok. 80 tys. PLN, uwzgledniajac towarzyszace im inne wydatki i koszty obstugi inwestycji nawet
100 tys. PLN. Potrzeby te, w rozbiciu na poszczegdlne kategorie naktaddéw, przedstawiono
na wykresie (Ryc. 7). Nie wtgczono do nich naktadéw na budowe sieci wodociggowych i kanalizacji
sanitarnej (inwestycje te realizowane sg z budzetu ZWiK nieskonsolidowanego z budzetem miasta).
Uwzgledniono takze w bilansie utrate podatku od nieruchomosci z tytutu zmiany stanu wtadania
zwigzanego z zapewnieniem dostepu do drég publicznych w obszarach planowanej zabudowy.

Rycina 9. Dochody z realizacji polityki przestrzennej

Rycina 10. Mozliwosci finansowania zadan wtasnych gminy %%
D
A V
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5
Zrédto: opracowanie wiasne. \5$

3. Szacujgc dochody budzetu bedgce skutkiem rea @Y polltykl przestrzennej uwzgledniano: dochody
z tytutu podatku od nieruchomoscii dochody z@%ﬂu opat adjacenckich. Dochody z tytutu sprzedazy
gruntéw dotyczg okresu 2049 do 2050 ro oniewaz nie zawierajg sie w WPF.

4. Dochody realizujace polityke przestrze (\fogéfem to kwota: okoto 293,5 mIn PLN. Dochody biezace
budzetu finansujg wydatki mathkox@/realizujace polityke przestrzenng miasta na poziomie okoto

8,54%. Wydtuzenie okresu anaIizﬁﬁ)prawifOby te relacje, poniewaz podatek od nieruchomosci jest
statg pozycjg dochodéw miastay

5. Dochody biezgce bedace @Q&tem planowanej polityki przestrzennej i wydatki majatkowe bedgce
skutkiem realizacji te @\)Iltyk przedstawiono na tle limitéow wydatkéw ustalonych w WPF.
Zestawienie to zapr towano na wykresie nizej:

Rycina 11. Zestawng?}e limitéow wydatkéw majatkowych i planowanych wydatkow
&
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Wykres jednoznacznie pokazuje, ze w zadnym roku szacowania zapotrzebowania na srodki
realizujgce polityke przestrzenng gminy nie dochodzi do przekroczenia limitéw tych wydatkéw
wynikajgcych z WPF.

6. Doswiadczenie lat poprzednich i analiza wydatkéw majgtkowych ex-post, wskazujg na mozliwe
przesuniecia w wykonaniu budzetéw najblizszych lat. Jest to oczywiste, jesli bra¢ pod uwage
koniecznos¢ konkurowania o srodki z Regionalnego Programu Operacyjnego (RPO) i cykle
inwestycyjne. Przesuniecia zadan objetych WPRS na lata nastepne lub zmniejszenie wysokosci tych
wydatkéw bedg korygowaty réwniez WPF na lata nastepne zwiekszajgc zdolnos$¢ ponoszenia
wydatkédw na cele majatkowe w latach nastepnych. Stosujac ostroznosciowe podejscie
do szacowania dochoddéw gminy, nie stwierdza sie ograniczen w realizacji polityki przestrzennej
przyjetej w projekcie Studium. N '

AN

A,

Whioski koncowe >

1. Stosujgc podejscie ostroznosciowe, skumulowane: planowane i potencjalne wydatkimajgtkowe
miasta do 2050 roku mozna szacowa¢ w wysokosci 11 mld PLN, a uwzgledniajac $éxodki z RPO WZ
pozyskiwane w kolejnych okresach programowania miasto bedzie mogto dyspgqgﬁ}aé taczng kwotg
12 mld PLN i wiecej, przy naktadach koniecznych dla realizacji polityki przest@é’nnej 3,44 mid PLN.

2. Rezerwa dostepnych $rodkéw oszacowana na podstawie WPRS pozwala;}\}viekszyé finansowanie
polityki przestrzennej o 20% w stosunku do danych wynikajqcyc%\i bilansu, a uwzgledniajac
potencjalne rezerwy na pozostate zadania nawet o 100%. Nie pozwala to jednak na dowolnosé
w wydatkowaniu $rodkéw. Wydatki majatkowe dostosowywahe bedg do tempa zabudowy
i roztozone w czasie w catym okresie programowania rozwo'J{;\?~

3. Elastyczno$¢ budzetu zwieksza brak ustawowego ZOEQ igzania do realizacji infrastruktury:
w zadanym czasie, w przypadku wystgpienia zjawisk ysowych lub nieoczekiwanych wydatkéw
albo wzrostu kosztédw obstugi dtugu. Zadania moga by€przesuwane na kolejne lata budzetowe. Taki
charakter budzetu pozwala nadawacd priorytet@@)eélonym kategoriom naktadéw, np. naktadom
na infrastrukture spoteczna. Q

4. Struktura funkcjonalno-przestrzenna, bed rzedmiotem budzetowania wydatkéw majgtkowych
realizujacych polityke przestrzenng Szc@b a, jest dobrze zbilansowana pod wzgledem finansowym
i funkcjonalnym. Jej zmiany mies&) ce sie w granicach ujawnionych rezerw nie wymagaja
uruchamiania procedury iterac:(}ﬁego dochodzenia do zbilansowania ujawnionych potrzeb
rozwojowych z moiliwos’ciamkl@dzetu.

S

Q

6.PODSUMOWAN1'\EBQ BILANSU POTRZEB | MOZLIWOSCI ORAZ

UWARUNKoww%PRZESTRZENNYCH

6.1. WYNIK <§BILANSU POTRZEB, WYZWANIA | ODPOWIEDZ POLITYKI

PRZESTRZE&D}EJ

1. Element%QbiIansu planistycznego catosciowo odzwierciedlajg najwazniejsze procesy spoteczne
i go arcze w Szczecinie w powigzaniu z jego otoczeniem funkcjonalnym oraz wypetniajg

ustawowy wymog bilansowania potrzeb i mozliwosci w oparciu o kryterium zdolnosci budzetu
o' sfinansowania zadan wtasnych.

2.$Jak wykazano, struktura funkcjonalno-przestrzenna Studium 2012 jest dobrg bazg do bilansowania
zasobdéw. Jej modyfikacje w zakresie do 20% nie wymagajg wdrozenia iteracyjnej procedury
rownowazenia kosztdw zadan wiasnych z mozliwosciami budzetowymi ich sfinansowania.
Dopuszczone zmiany bazowej struktury, w wyniku uwzglednienia wnioskéw i analiz przestrzennych
nie beda znaczace. Ksztattowac sie bedg, co najwyzej na poziomie kilku procent, znacznie ponizej
progu inicjujgcego procedure iteracyjng. Wartosci docelowe przedstawione zostang w czesci
opisujgcej przyjetg strukture funkcjonalno-przestrzenng, a zobrazowane w czesci graficznej
KIERUNKOW Studium.

3. Szerszy zakres analiz urbanistycznych, spotecznych i gospodarczych w tomie | UWARUNKOWANIA,
szczegdlnie w odniesieniu do stanu bazy spotecznej i jej potrzeb, nadaje diagnozie charakter
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diagnozy strategicznej. Pozwala wskaza¢ kluczowe problemy miasta i wyprowadzi¢ cele i oczekiwane
kierunki dalszego rozwoju. Pomocniczg role petni Synteza Uwarunkowan.

. Szczecin stoi przed wieloma wyzwaniami. Jednym z kluczowych jest taki rozwéj gospodarki miasta

z wykorzystaniem uwarunkowan geograficznych, srodowiskowych i istniejgcego potencjatu
gospodarczego (port, logistyka, nowoczesne technologie, innowacyjne technologie, ustugi
medyczne i opiekunicze, szkolnictwo medyczne i techniczne, turystyka, sport), ktéry nie bedzie sie
odbywat kosztem jakosci zycia szczecinian. Celem dtugoterminowym jest skracanie dystansu,
w sferze gospodarczej, do miast metropolitalnych w Polsce. Wymaga rozwigzan systemowych
w polityce przestrzennej przygotowujgcych przestrzen miejska do koniecznej transformacji
gospodarczej uwzgledniajgcej zagadnienia srodowiskowe i spoteczne oraz unikalne wartosci i zasoby
miasta. Innym wyzwaniem, silnie osadzonym w realiach regionalnych jest sprostanie spoteczn m
skutkom starzenia sie spoteczefstwa oraz wskazanie kierunkéw przeksztatcen gospodarl«i&?nku
pracy i przestrzeni miasta w celu adaptacji do prognozowanych zmian demogrjaqﬁ'cznych.
W  Szczecinie rozwdj gospodarczy powinien byé warunkowany ochron3” zasobdw
w kontekscie uzytecznosci dtugoterminowej, poza rok 2050: ochrong jakédci $rodowiska
przyrodniczego i postrzeganiem potrzeb rozwoju gospodarczego poprzez Q{%r'nat dobrostanu
mieszkaricdw i atrakcyjnosci miasta. N

O

6.2. WNIOSKI Z UWARUNKOWAN | DIAGNOZY, ‘B\LANSU TERENOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE, ATLASU MAP SZ CINA

1.

5.

6.

Szczecin w roku 2020 to miasto podlegajace dynamicznyn%gzmianom i kumulacji proceséw
i trendéw globalizacyjnych, wywierajacych wptyw na Q\g\olnq kondycje miasta - fizyczna
i finansowa. Najistotniejsza zmiana, to dazenie do efektywhego zarzadzania miastem, integrowanie
potrzeb, wspétdzielenie zasobow oraz uwzglednianie rzeb mieszkancéw. Oczekuje sie, ze suma
dokonujgcych sie przeksztatcen i innowacji w pr@?tvrzeni miasta zapewni pozadany efekt skali,
odpornos¢ na zmiany klimatu i dobrostan mieszkafhcow.

Miasto wymaga zintegrowanego zarzadzanjadd modelu integrujgcego podsystemy funkcjonalne,
przestrzenne, organizacyjne. W pIanow@iu rozwoju miasta szczegdlnego znaczenia nabierajg
dtugookresowe wyzwania rozwojowe,” wymagajace ukierunkowanych terytorialnie dziatan
realizowanych w taki sposéb, by ich @gatywne oddziatywanie przestrzenne i Srodowiskowe byto jak
najmniejsze. Kierunki rozwoju przestrzennego miasta przedstawiono w tomie Il Studium, ujmujac
zmiany jakie zaistniaty i/lub @Ninny zaistnie¢ w przestrzeni, by zrealizowaé wyznaczone cele
strategiczne miasta. Dzieki u aktualizowana strategia rozwoju Szczecina, w formule zawierajgce;j
jako odniesienie modeb\struktury funkcjonalno-przestrzennej, stanie sie narzedziem realnej
koordynacji dziatan r. Wojowych Szczecina.

. Specyfika Szczeci@;est wyjatkowe w skali polskich miast bogactwo form geomorfologicznych,

zasobow wodr@kh (estuarium Odry i jeziora Dabie) i przyrodniczych oraz ich bioréznorodnosci.

. Gospodark Q\ morska, zyska nowe atuty dzieki modernizacji toru wodnego

Swinoujécie:Szczecin, pozwalajagcemu obstuzyé coraz wieksze jednostki i rozbudowaé
supr \Jktur(:7 transportu morskiego. Uwidacznia sie typowy dla miast portowych proces
uv@mania przez port terendw udostepnianych na cele ogélnomiejskie (wyspy Miedzyodrza).
Wielko$¢ powierzchni Szczecina decyduje o niskiej gestosci zaludnienia (ok. 1250 os./km?). Miasto
zachowuje zwartg zabudowe koncentrujgc aktywnosé spoteczno-gospodarczg na lewobrzezu (okoto
% populacji) z osrodkiem komplementarnym na prawobrzezu.

Z transformacjg ustroju panstwa uruchomione zostaty procesy rozwoju zabudowy i migracji, ktére
skutkujg rozwojem suburbanizacji terendw podmiejskich, szczegdlnie w gminach: Dobra,
Kotbaskowo i Kobylanka. Réwnie znaczgce sg migracje wewnetrzne - warunkowane historyczng
kontynuacjg zabudowy w granicach zachodnich i pétnocnych osiedli Szczecina. W Szczecinie
zwieksza sie zapotrzebowanie na pracownikow. W wyniku migracji powstajg warunki do zasiedlania
przez ludnos$¢ naptywowa osiedli srédmiejskich i spétdzielczych.

7 Pozostata infrastruktura portowa niebedaca infrastrukturg techniczna i komunikacyjna.
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7. Rosnie udziat ustug na rzecz ludnosci i sfery produkcji. Procesy metropolizacji miast
i globalizacji wymiany ddbr i ustug sprzyjajg rozwojowi Szczecina. Rosnie jednak polaryzacja na tym
polu w Polsce i w kontekscie konkurencji miedzynarodowej. Miasta z wiekszym potencjatem
demograficznym zyskujg naturalng przewage dzieki wiekszej koncentracji kapitatu i bardziej
korzystnej strukturze rynku pracy, znajdujacego oparcie w zapleczu intelektualnym i akademickim
osrodka miejskiego.

8. Rosnie zapotrzebowanie na nowoczesne ustugi spoteczne stuzgce poprawie jakosci zycia
mieszkancéw. Jakos¢ zycia jest jednym z uwarunkowan rozwoju i konkurowania o nowych
mieszkancéw. Potrzeby w zakresie ustug spotecznych rosng w konsekwencji szybkiego starzenia sie
populacji obejmujg dziatania wykraczajgce poza zadania wtasne miasta, m.in. rozwéj koncepc;ji:
Smart City i Age-Friendly City. Jest to coraz wieksze wyzwanie dla samorzaddw miast, szcze%éﬁ'ﬁé
w warunkach post-pandemicznej gospodarki. q/Q/

9. Wyzwaniem dla miasta generujgcym skutki spoteczne i gospodarcze s3 konsekweﬁ\n@é zmian
klimatu: gwattowne zjawiska pogodowe, wyspy ciepta. Wzmacnianie odpornosci na ny klimatu
w oparciu o btekitno-zielong infrastrukture jest statym punktem w agehdzie dziatan
samorzadowych. G\Q”'

10. Miasta metropolitalne i aspirujgce do roli metropolitalnych rozwijajg r@béfprace ze swoim
obszarem funkcjonalnym (tzw. FUA). Przez pryzmat potencjatu tgczne Q:B'bszaru nalezy oceniaé
potencjat rozwojowy miasta rdzeniowego. W obszarach funkcjonalnych koncentruje sie dziatalnos¢
w zakresie przetwdrstwa przemystowego i logistyki. Obszary furkcjonalne stajg sie zapleczem
surowcowym i oferujg podaz sity roboczej. Docelowo mogg rozstrzyga¢ o samowystarczalnosci
zywnosciowe]j FUA. N\

11. Szczecin, jako osrodek o umiarkowanym potencjale (Ag@ograficznym i gospodarczym, bedzie
poszukiwat swoich szans rozwojowych, wprowadzajgcsimnowacyjne rozwigzania w formule Smart
City W polityce przestrzennej uwzglednione beda: ornos¢ na zmiany klimatu, btekitno-zielona
infrastruktura i dgzenie w zakresie wszystkich w nikéw jakosci zycia do coraz wyzszego poczucia
dobrostanu kazdej jednostki i obywatelskiej wspolnoty szczecinian.

12. Dokumenty SSOM i ustalenia Planu z%&’podarowania wojewddztwa zachodniopomorskiego
tworza razem spojny obraz i dostarczajg ’niezbednych danych do wnioskowania o powigzaniach
z otoczeniem, funkcjach metropolitqg&ch i kierunkach rozwoju Szczecina.

13. Polityka miasta metropolitalnggb uwzglednia we wszystkich aspektach potrzeby i zwigzki
z funkcjonalnym otoczenieanZ)o kategorii wyzwan nalezy zaliczy¢ integracje spoteczng
i komplementarng konsoli%a;&}e; gospodarczg obszaru. Ograniczeniem tego procesu jest niski stopien
wspotdziatania, samorza@s i wspottworzenia budzetu metropolitalnego.

14. Sformutowane na baZQ uwarunkowan i diagnozy KIERUNKI rozwoju, w ich czesci ogdlnej, maja
charakter wytygi@/ceh strategicznych, moderujacych polityke przestrzenng, pomocniczych
w rozstrzygani%@nﬂikto’w przestrzennych. Gtéwna role w realizacji tej polityki spetnia¢ bedg Karty
osiedli i Kar@\Jednostek planistycznych. Dyspozycje tam zawarte dostosowane sg do warunkéw
mikro, doWielkosci obszaru jednostki i skali powigzan przestrzennych, w jednostce, jej otoczeniu
iw mi@?(e.

@o

G.QXQRZESI:ANKI STRATEGICZNE

IRW sferze ponadlokalnej najwazniejszg przestanka jest integrowanie planowania przestrzennego
i spoteczno-gospodarczego oraz zapewnienie realnej partycypacji spotecznej. Realizacji tego celu
stuzy przyjeta formuta i struktura dokumentu Studium. W stosunku do wczesniejszych edycji polityki
przestrzennej skoncentrowanych w wiekszym stopniu na opisie zjawisk odnoszacych sie gtéwnie
do przestrzeni i struktury funkcjonalno-przestrzennej Szczecina, obecny projekt wzbogacony zostat
o pogtebiong analize zjawisk spotecznych i gospodarczych, bedacych wczesniej elementem diagnozy
strategicznej. Implementacja do Studium szerszego opisu zjawisk spotecznych, gospodarczych,
Srodowiskowych, w tym analiz jakosci zycia w réznych aspektach, strukturalnie realizuje strategie
rozwoju w polityce przestrzennej.
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2. W Studium sporzadzanym w latach 2005-2007 i 2012 zaplanowano rozwéj miasta w kontekscie
nadchodzgcych szybko i bardzo gtebokich przemian demograficznych, co znalazto odzwierciedlenie
w ograniczeniu podazy terendw pod zabudowe mieszkaniowg tacznie o okoto 27%. Zwiekszenie
podazy terenéw pod zabudowe jest skutkiem niekontrolowanego rozwoju zabudowy na terenach
bezplanistycznych. Obecna podaz odpowiada okoto 70% identyfikowanych potrzeb na tereny pod
zabudowe. Wobec niepewnosci zachodzacych proceséw w otoczeniu, zjawisk migracji
i kontynuacji wzrostu gospodarczego przyjeto w Szczecinie podejscie ostroznosciowe. Gtéwng
przestankg dla takiego podejscia jest kroczaca, cykliczna aktualizacja polityki przestrzennej. Kolejnej
aktualizacji pofaczonej z aktualizacjg strategii, nalezy spodziewaé sie w przedziale czasu
do ok. 10 lat. W okresie 2020-2025 nastgpi przewidywane i uwzgledniane w obecnym projekcie
Studium wyrazne zakrzywienie w dot krzywej demograficznej. Wzmocnienie lub ztagodze ie
obecnych tendencji pozwoli podtrzymaé proponowang polityke lub jg zweryfikowac f@o’dme
z trendami. \V

3. Przewiduje sie w okresie najblizszych dziesiecioleci, wzrost znaczenia wtérnego %ekszta’rcanla
przestrzeni zagospodarowanych w podazaniu za wzorcami jakosci zycia i gosp6§5rkq cyfrowa,
spadek presji na tereny peryferyjne, ustalenie nowego przeznaczenia dla\%’ewykorzystanych
terendw rozwojowych lub przywrdcenie ich Srodowisku oraz ograniczenie m&b’raszama zabudowy,
finanséw publicznych i kapitatu spotecznego bedacych skutkiem suburis;,%mzaql Przewiduje sie
wprowadzenie mechanizméw finansowych, prawnych, planistyczn @ porzadkujacych procesy
inwestycyjne i zajmowanie nowych terendw pod zabudowe z pref\%\l@mja dla zagospodarowywania
terenéw poprodukcyjnych.

4. Proces przeksztatcen struktury funkcjonalno—przestrzenngslégt kontynuowany. Dokonuje sie
w szybkim tempie, wyznaczanym rytmem zmian w gos rce miasta i uwidaczniajaca sie coraz
szybciej zmiang struktury demograficznej. Stan obecny charakteryzujg nastepujgce zjawiska, ktérym

przypisa¢ mozna miano trendéw dtugoterminowych; ?9

- upadek lub utrata dawnej pozycji tradycyjnych branz rzemiosta i ustug, produkcji wielkoprzemystowej
i sktadowania, w strukturze PKB zmniejszyt sie udziat gospodarki morskiej (nie umniejszajgc jej

znaczenia) 3

- rozwoj handlu i ustug, postepujaca konc@ﬁcja w handlu, rosnacy udziat towardw i ustug dostepnych
sieciowo (telefon, Internet) \,\

- rozwdj turystyki ustugowej (czesto@énsgranicznej), ustugowej w bardzo wielu dziedzinach, poczgwszy
od napraw samochoddw po usfugi medyczne, paramedyczne i opiekuricze

- postepujaca informatyzacj wzrost zapotrzebowania na dostep do szybkiego Internetu
i technik transmisji dany N brazu

- wazrastajgca presja rQ estycyjna na srodowisko przyrodnicze, pomimo rosngcych wymagan
w zakresie jego .gghrony i oczekiwa poprawy jakosci zycia przy rosngcym zapotrzebowaniu
na rekreacje czyin

- bardzo gtebokie przemiany demograficzne w zakresie liczebnosci populacji i struktury spotecznej,
zmieniajgce’w istotny sposdb potrzeby w zakresie: mieszkalnictwa, oswiaty i opieki spotecznej

- dekap@%’zacja komunalnych i niekomercyjnych zasobdw mieszkaniowych, ustugowych i ograniczanie
gmifinégo zasobu nieruchomosci

- ost obcigzen miasta zwigzanych z suburbanizacjg oraz z korzystaniem przez mieszkancéw obszaru

$metropo|ita|nego ze struktur miejskich (infrastruktura, transport publiczny, oswiata, sport, kultura
wysoka, zagospodarowanie czasu wolnego)

- wazrost znaczenia wtasnosci prywatnej i presja na przeksztatcanie wolnych terenéw (m.in. porolniczych)
na tereny pod zabudowe kontrowane wysokimi oczekiwaniami spotecznymi

- rosngce potrzeby w zakresie realizacji zadan wtasnych gminy i powiatu, przy obnizaniu sie liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym

- wazrost presji motoryzacyjnej, skutkdw spotecznych i obcigzen budzetowych z tym zwigzanych

- przemiany w sferze wartosci i norm spotecznych, atomizacja zycia spotecznego, wzrost oczekiwan
adresowanych do samorzadu dotyczacych zdywersyfikowanej (bardzo zrdznicowanej) obstugi
mieszkancéw, jakosci srodowiska miejskiego oraz jakosci i dostepnosci ustug spotecznych, przy
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rownoczesnym braku wtasnej adaptacji do oczekiwanej zmiany prospotecznych i proekologicznych

zachowan komunikacyjnych, komunalnych i gospodarczych.

5. W Szczecinie obserwuje sie czynniki S$rodowiskowe o coraz wiekszym znaczeniu
dla srodowiska przyrodniczego i warunkéw zycia ludzi: zanik bioréznorodnosci biologicznej bedacy
wynikiem antropopresji i ocieplenia klimatu oraz wkraczania gatunkéw inwazyjnych, okresowy
deficyt wody wynikajacy z okreséw suszy, nadmiernego jej poboru i przerwania obiegu wody
z powodu zasklepienia powierzchni ziemi.

6. Rosnie ryzyko dtugotrwatych przerw w dostawie energii jako skutek wzrostu poboru energii, ztego
stanu sieci, braku zasilania pierscieniowego, niskiego wudziatu linii kablowych oraz
niezréwnowazonych obcigzen GPZ bedacych konsekwencjg niekontrolowanego rozwoju zabudowy
a takze wiekszej czestotliwosci wystepowania gwattownych zjawisk pogodowych. A '

7. Wazrasta czestotliwosé wystepowania: szkdd i degradacji zasobdw przyrodniczych (np. wia ofomy,
plagi szkodnikdéw), niekorzystnych zmian warunkéw hydrologicznych (spadku zasolf.{%‘w wod
podziemnych, zanieczyszczanie wod i gleby), eutrofizacja wdd oraz zjawisko miejski%ﬁ'\WySp ciepta
o bardzo niekorzystnych skutkach dla zdrowia i warunkdéw zycia ludzi. Q

8. Uwzglednienie wszystkich potrzeb inwestycyjnych  wynikajacych 2z pg\l'(&k'i przestrzennej
lub udostepnienia terendw poprzez prawo miejscowe nie bedzie moilh@’w krétkim czasie.
O mozliwosciach uzbrojenia w infrastrukture osiedli rozstrzygaja moiliwos’c@i‘bhdietu miasta. Dotyczy
to zwtaszcza wyposazenia w infrastrukture techniczng, komunikacyjRg i spoteczng oddalonych
od centrum osiedli powstajgcych na przeksztatcanych terenach rolni . W czesci dotyczy to osiedli:
Skolwin, Stotczyn, Zydowce-Klucz, Wielgowo-Stawociesze-Zdu 6,\7§B, Ptonia-Smierdnica-Jezierzyce.
Ustanowienie prawa miejscowego nie daje gwarancji szybkiego wyposazenia w infrastrukture
kosztochtonnej zabudowy peryferyjnej. Wobec ograniczon émiliwos’ci budzetu, pogtebionych przez
stan pandemii, realizacja infrastruktury wymagajacej> wysokich naktadéw i dtugich frontéw
inwestycyjnych bedzie musiata by¢ odtozona w czasieqﬁe\bkie przestanki powinny mie¢ znaczenie przy
podejmowaniu decyzji o zakupie nieruchomos’ci.$0

Q

6.4. NAJWAZNIEJSZE CELE | WYTY{%&% KIERUNKOWE

1. Wytyczne kierunkowe zamieszczone w ekscie Studium sg takim rodzajem dyspozycji, ktére
okreslajg intencje, pozadany kierun zmian lub transformacji przestrzeni albo wartosci odniesienia
dla miar jakosci zycia. Odnoszg siQ\ao sfery niematerialnej i zarzagdczej, jak réwniez formutowane
sg jako dyspozycje przestrzen Ibo adresowane do innych polityk niz polityka przestrzenna.

2. Wytyczne maja charakte&@agélny, ich wprowadzenie do ustalen polityki przestrzennej jest
zrdznicowane, dostosm@wane do lokalnych uwarunkowan urbanistycznych i ekofizjograficznych
oraz kontekstu spote -gospodarczego.

3. Celeiwytyczne k@ kowe:

1. Utrzymanie-iwzmocnienie ochrony terenéw produkcji, sktadéw i magazyndw oraz ustug (w tym
terendéw @\oczniowych i w granicach Portu Morskiego® Szczecin), powiekszanie terenéw dla
lokalizatji produkcji, w tym w powigzaniu ze sferg B&R oraz branzami innowacyjnymi, wspieranie
pol@ i tworzenia i zwiekszania potencjatu klastrow.

Z.é'éléﬁpe’mienie luki na rynku mieszkan z uwzglednieniem, co najmniej nieréwnowagi pomiedzy

x\Z iczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan oraz stwarzanie warunkéw dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na wynajem.

3. Uwzglednienie dtugofalowych skutkéw zmian demograficznych i znacznego wzrostu odsetka
0s6b starszych, stwarzanie warunkéw dla rozwoju gospodarki senioralnej oraz ekonomii
spotecznej.

8 Wynikajgce ze Strategii Odpowiedzialnego Rozwoju (SOR) dziatania kierunkowe odniesione do miast i ich obszaréw
funkcjonalnych obejmujg m.in.: w ramach programu nowoczesne produkty przemystu okretowego (zapewnienie ram
prawnych, organizacyjnych i finansowych niezbednych dla aktywizacji przemystu stoczniowego, rozwoju naukowych
osrodkéw badawczo-rozwojowych opracowujgcych innowacyjne typy statkdw) m.in. projekt Batory.
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4. Rozwdj rynku pracy poprzez wspieranie aktywnosci zawodowej oséb po 50-tym roku zycia, oferte
pracy dla ludnosci naptywowej (obcokrajowcéw i ludnosci do miast z mniejszych osrodkéw
i obszarow wiejskich w regionie i obszarze funkcjonalnym).

5. Rewitalizacja obszaréw srédmiejskiej zabudowy historycznej i dzielnic srodmiejskich

6. Uwzglednienie w polityce przestrzennej potrzeb osrodkéw akademickich, naukowych
i badawczych.

7. Integracja powigzan transportowych w ramach funkcjonalnego obszaru Szczecina, poprawa
dostepnosci transportu publicznego w obszarze zwartej zabudowy.

8. Zagospodarowanie terendw w sposéb uwzgledniajgcy odporno$é na zmiany klimatu i poprawe
jakosci srodowiska.

9. Preferencja ponownego wykorzystania terenédw zdegradowanych. \QQ

N

7. DOCELOWA STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA SWBIUM

1. W dotychczasowej polityce przestrzennej w Szczecinie struktura funkcjonalno-pr. eﬁrzenna miasta
podlegata istotnym zmianom warunkowanym ustrojem prawno-gospodarczym kraju oraz
prognozami/tendencjami rozwoju  spoteczno-gospodarczego. Przewiq%ano kontynuacje
wzrostowego trendu demograficznego. Znalazto to odzwierciedl@}e’ w podazy terendw
dedykowanych zabudowie mieszkaniowej w Planie ogélnym zago arowania przestrzennego
Szczecina i w sporzgdzonym na jego podstawie Studium z 1998 ro 3,87% pow. adm.).

2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna w Studium 2012 i plagach miejscowych, gdzie na cele
zabudowy mieszkaniowej przeznacza sie ogdétem 18,05% po§§dministracyjnej miasta, stanowigca
podstawe do bilansowania zasob6w, poddana zostata szczegotowej weryfikacji i analizie na poziomie
dziatek ewidencyjnych. Analizowano i rozpatrywano ioski do Studium oraz wnioski o zmiane
planéw miejscowych selekcjonujgc takie, ktérych U{v/?g ednienie wymagatoby wczesniejszej zmiany
Studium. Wszedzie tam, gdzie nowe uwarunk nia potwierdzaty taka mozliwos¢ dokonywano
zmiany funkcji terenu w projekcie Studium. O

3. Wolne tereny wskazywane w Studium 20 a cele mieszkaniowe wyodrebnione zostaty do bilansu
chtonnosci terenéw na podstawie pq/&wnania mapy KIERUNKOW ze Studium 2012 z mapa
uzytkowania gruntéw w roku 2019@~tora uwzgledniata tereny aktualnie wykorzystywane na inne
cele niz mieszkaniowe, posiadaj inng funkcje. Wyspecyfikowano w ten sposdb tereny, ktdre
moga by¢ zagospodarowane zg&inie ze Studium 2012 i ich biezgcym uzytkowaniem (bez terenow
zabudowanych przeznaczanych do przeksztatcen). W docelowej strukturze funkcjonalnej,
przedstawionej w czeseiygraficznej tomu KIERUNKI w Studium uwzgledniono wszystkie zmiany
funkcji terendow z i rzeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej (zwiekszenia podazy
terendw mieszkapiowych kosztem innych funkcji tgcznie o 107,8 ha), jednoczesnie na postawie
przyrostu pox@%rzchni terendw objetych planami miejscowymi, w ktérych przesgdzono
0 innym p%@\aczeniu terenu niz mieszkaniowe oraz szczegétowych analiz (w tym wynikajgcych
z wnioskéW do Studium, zmian ewidencyjnych, zmian stanu wiadania, rozwoju infrastruktury, analiz
urba '\/cznych itp.), po ich uwzglednieniu w jednostkach planistycznych (obejmujgcych takze
te@\yy juz zabudowane) uzyskano efekt zmniejszenia ogdlnej podazy terendw na cele

.@Weszkaniowe, powierzchniowo o 6,22%, a pod wzgledem ich udziatu w strukturze miasta o 2,3%.

4.$Zmiany dotyczace najbardziej newralgicznej funkcji, tj. przeznaczenia terenéw na cele mieszkaniowe
w stosunku do Studium 2012 s3g niewielkie, zréznicowane przestrzennie na poziomie osiedli,
zblizone na poziomie dzielnic. W dzielnicy Prawobrzeze zwieksza sie udziat tych terendéw
0 36,02 ha; w dzielnicach Pétnoc i Zachdd tagcznie 0 31,33 ha, a w dzielnicy Pétnoc 0 39,73 ha - tgcznie
w miescie 107,8 ha. Wynikowo, ogdlng podaz terendw mieszkaniowych zmniejszono z 18,05%
do poziomu 17,4% pow. adm.

5. Istotg wprowadzonych zmian jest korekta kwalifikacji funkcjonalnej terenéw dokonana w ramach
terendw juz wskazanych do urbanizacji, wprowadzona bez zmniejszania powierzchni terendw
cennych przyrodniczo, terendw upraw rolnych itp. Znaczacy wptyw na takie rozstrzygniecia miata
Swiadomos¢ trwatosci trendu demograficznego i jego skutkdéw spotecznych i gospodarczych oraz
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zaktualizowana w 2018 roku ,Waloryzacja przyrodnicza Szczecina”. O znaczeniu tego dokumentu
Swiadczy fakt wybudowania okoto 30 tysiecy mieszkan w okresie od daty przyjecia poprzedniej
waloryzacji przyrodniczej w 1998 r. do chwili obecnej. Czes¢ mieszkan powstata w ramach zabudowy
deweloperskiej realizowanej na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, co istotnie zaburzyto
strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta, prowadzac do fragmentacji terendéw i skutkujac
negatywnym oddziatywaniem na srodowisko (likwidacja systemdéw melioracyjnych, wprowadzanie
niekorzystnych parametréw zabudowy).

. Docelowg strukture funkcjonalno-przestrzenng przyjetg w  Studium, zaakceptowang
po uwzglednieniu zmian wynikajgcych z bilansu potrzeb i chtonnosci terendw oraz po rozpatrzeniu
whnioskéw do Studium, przedstawiono w tabeli nr 6, ktdra przedstawia jednoczesnie stopien zmian

w stosunku do Studium 2012. N
%
W
Tabela 6. Wybrane wskazniki planistyczne w dokumentach miasta Szczecin - poréwnanie Stue@a'm 2012
i Studium® i
QQ
Lp. Wybrane wskazniki udziatu i powierzchnie terenéw Jednostka Studium- Studium
Struktura funkcjonalna — Plan Ogélny/Studium ‘\f\}012
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej % 4,22 1,52
intensywnosci i wielofunkcyjna zabudowa sréodmiejska
1 (MC)
Powierzchnia terenéw zabudowy typu MC i ha Q\) 1268,3 457,96
wielofunkcyjnej zabudowy srodmiejskiej {Az\
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej % 2,53 4,81
2 intensywnosci (MWN)
Powierzchnia terenéw zabudowy typu MWN \QV ha 759,8 1446,89
3 Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN) % 11,3 11,07
Powierzchnia terenéw zabudowy typu MN v,\ ha 3397,7 3326,41
4 Zabudowa ustugowa samodzielna (U) % 12,11 10,64
Powierzchnia terenéw zabudowy ustugowej (samodﬂ%lnej) ha 3639,2 3198,97
Zabudowa produkcyjna, magazyny, sktady (P) % 6,68 6,5
5 POW|erzc}l1n|e.3 teren?w zabudowy produkcyj ha 20083 1954,29
magazyndw i sktadow e
6 taczna powierzchnia terenéw ha 1173,30 10384,52
7 taczny udziat w powierzchni miasta % 36,84 34,54
Udziaty mieszkaniowa 18,05 17,40
8 ustugowa 12,11 10,64
produkcyjna 6,68 6,50
Struktura udziatow mieszkaniowa 0,49 0,50
9 ustugowa 0,33 0,31
produkcyjna 0,18 0,19
N
Zrédto: Opracowa%@dlasne.
Q"c
7. Jak azano w DIAGNOZIE (podrozdziat V.), docelowa struktura funkcjonalno-
-pr zenna nie bedzie wymagaé iteracyjnego dochodzenia do réwnowagi pomiedzy

itié@ntyfikowanymi potrzebami a mozliwosciami ich zaspokojenia z budzetu miasta, jesli zmiany
sustruktury, bedacej baza odniesienia do bilansowania potrzeb, beda niewielkie. Zmiany struktury
funkcjonalno-przestrzennej (Studium 2012) przedstawione w tabeli 6 mozna uznaé za nieistotne,
jesli poréwnaé je do powierzchni miasta, aktualnej powierzchni zabudowy i powierzchni
przeznaczonych do urbanizacji. Powierzchnie zurbanizowane i przeznaczone do urbanizacji zostang
zmniejszone powierzchniowo 0 6,22%, a ich udziat w strukturze miasta zmniejszy sie 0 2,3%. Lokalne
zwiekszenia podazy terendéw zabudowy mieszkaniowej, przy spadku podazy ogdtem terendw

% W pozycji 1i 2 w tabeli réznice wynikajg ze zmian w kwalifikacji funkcjonalnej, generalny podziat na funkcje MC i funkcje

MW.
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przeznaczanych na ten cel o 0,65%, wprowadzone zostaty gtdéwnie na skutek zmniejszenia podazy
terendw ustug, co nie prowadzi do ograniczenia mozliwosci rozwoju tej funkcji terenu.

8. Poréwnanie podazy terendw mieszkaniowych wedtug Studium 2012 (1521,57 ha) z zwiekszong
podazg o 107,8 ha w Studium (z czego ponad 70% to tereny zabudowy jednorodzinnej) pozwala
szacowac¢ to zwiekszenie na 7,04% wobec wykazanej elastycznosci w zakresie potrzeb
i mozliwosci finansowych budzetu miasta na poziomie nawet do 20%. Jest to potwierdzenie braku
koniecznosci wdrozenia procedury iteracyjnego wyznaczania punktu réwnowagi pomiedzy
potrzebami i mozliwosciami finansowymi budzetu miasta.

9. Zwraca uwage ochrona terenéw przeznaczanych na produkcje i sktady (6,5% w strukturze miasta).
Tereny tego rodzaju podlegajg szczegblnej ochronie, poniewaz gospodarka miasta opiera sie
na dwoch filarach: gospodarce morskiej wraz z taricuchami kooperacyjnymi i przetworsty ie
przemystowym wspieranym przez ustugi na rzecz produkgji. q§/

10. Uszczuplenie terendw ustug jest niewielkie, udziat w strukturze miasta na poziomi.@V'lo,64%
nie zagraza ograniczeniem podazy, zardwno w miescie, jak i w odniesieniu do dzielnic. esiedli.

11. Aktualny pozostaje postulat elastycznego podejscia do funkcjonalnej kwalifikacji terendw.
Wymogiem nowoczesnej gospodarki jest posiadanie terenéw rozwojowych, r;\a&t'érych dopuszcza
sie konglomeraty aktywnosci produkcyjnej, sktadowej, ustugowej i biurowejwﬁéfo ma zastosowanie
szczegdblnie do terendw parkéw przemystowych i technologicznych, stref p&émysfowych, obszaréw
portowych i wolnych obszaréw celnych, akademickich cen@/. transferu technologii,
instytutéw naukowych itp. Q

12. Potrzeby terenowe dla funkcji zwigzanych z gospodarka uznaje(s\f\e za zgodne z podazg wykazang

w Studium. Podaz wynika z doswiadczenia, aktualnej stru gospodarki oraz prognoz tempa
i kierunkéw jej zmian. Nowoczesne miasto, powinn& ysponowac bogatg ofertg terendw
inwestycyjnych dla przedsiebiorcéw. O

13. Tak zdefiniowana struktura funkcjonalno—przestrxg&na stuzy realizacji nadrzednego interesu
publicznego, minimalizuje zgodnie z duchem.Waloryzacji przyrodniczej i ekofizjografii skutki
oddziatywania na $rodowisko i zapewnia niezhedng elastycznos¢ proceséw gospodarczych, ktére

w petli oddziatywania zwrotnego stabiliz beda rozwdj miasta. Struktura ta, w tak ustalonym
ksztatcie, zostaje przyjeta jako podstawa do formutowania kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Szczecina. \/\
N
Q
Q
Q
S
Q
S
S
S
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&
O
Q
&
&
>
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WYKAZ RYCIN

Ryc. 1. Jednostki osadnicze

Ryc. 2. Prognoza zmian liczby ludnosci w gminach SOM

Ryc. 3. Przemiany demograficzne miasta

Ryc. 4. Powierzchnia uzytkowa mieszkan

Ryc. 5. Metodologia sporzadzenia bilansu

Ryc. 6. Obszary Strategicznej Interwencji (OSI) na terenie miasta: Srédmiescie i tasztownia

Ryc. 7. Poziom inwestycji w Szczecinie w latach 2004-2019

Ryc. 8. Wydatki na realizacje polityki przestrzennej

Ryc. 9. Dochody z realizacji polityki przestrzennej

Ryc. 10. Mozliwosci finansowania zadan wtasnych gminy

Ryc. 11. Zestawienie limitow wydatkéw majgtkowych i planowanych wydatkow f\@/

oy

d?>\

WYKAZ TABEL QQ

Tab. 1. State trendy i deficyty N34

Tab. 2. Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg mieszkan w funkcji lg\(@ﬂlgi‘u zabudowy MN

i dopetniajacego udziatu zabudowy w typie MW a7

Tab. 3. Chtonnos¢ terenéw zabudowy mieszkaniowe;j wskaza nejQ\‘ w mpzp wyrazona

w powierzchni uzytkowej lokali Q

Tab. 4. Chionnos¢ terendw zabudowy mieszkaniowej, poza obsza.@% objetymi mpzp, wyrazona

Tab. 5. Chtonnos¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej ogétem wyraz
Tab.

w powierzchni uzytkowej lokali

3

w powierzchni uzytkowej lokali

6. Wybrane wskazniki planistyczne w dokumentach miasta S@ cin - porownanie Studium 2012 i Studium
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Powiekszona pojedyncza jednostka analityc

Zna

1. JEDNOSTKI ANALITYCZNE

- sposob podziatu obszaru miasta na

rejony stuzgce prezentacji danych
geoprzestrzennych

A\ g

Jednostka analityczna jest wydzielonym
rejonem miasta wyznaczonym w oparciu
o0 granice jednostek planistycznych
Studium z 2012 roku i granice obrebow
geodezyjnych miejskiej ewidencji gruntéw
i budynkow.

Siatka jednostek analitycznych dla
Szczecina liczy 1065 rejondw, w ktdrych
gromadzone sg dane pozwalajace

na ilustracje zagadnien
geoprzestrzennych prezentowanych

w dalszej czesci opracowania.

[LSh

BPPM 0
®, N ..
kilometry
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2. Jednostki analityczne
w ktérych wystepuje
zabudowa zwarta

Legenda

granica obszaru
zwartej zabudowy

- do 100 procent w jednostce
analitycznej

- do 50 procent w jednostce
analitycznej
do 5 procent w jednostce
analitycznej
ponizej 4 procent lub
bez zabudowy zwartej

;

BP% 0
(- ——
kilometry
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3. Jednostki analityczne
z udziatem zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej

do ogodinej zabudowy
mieszkaniowej

Legenda

udziat procentowy powierzchni zabudowy
wielorodzinnej w zabudowie mieszkaniowej

B o5 <o 100 %
B 75 do 95 %
B 50 do 75 %
| |25d050%

| |5d025%

10do5%

BP;ljn’é 0 5
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Ty 3a. Jednostki analityczne
S z udziatem zabudowy
T
)
3

mieszkaniowej
jednorodzinnej

b . v o ; / do ogo6lnej zabudowy
¥ Ha y - 3 mieszkaniowej

Legenda

udziat procentowy powierzchni zabudowy
jednorodzinnej w zabudowie mieszkaniowej

9540 100 %
[ 175d095%
| |50do75%
| 125d050%
| |5d025%

@ D.D. 0do5%
/SN

kilometry

¥
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3b. Jednostki analityczne

z udziatem zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej
i jednorodzinnej

do ogodlnej zabudowy
mieszkaniowej

Legenda

- powyzej 75 procent
zabudowy wielorodzinnej

abudowa mieszana

powyzej 75 procent
zabudowy jednorodzinnej

brak lub incydentalna zabudowa
mieszkaniowa w jednostce analitycznej

5
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4. Jednostki analityczne w zasiegu
dojscia pieszego do lokalnych
centréow ustugowych

Legenda

- wielofunkcyjna zabudowa
Srédmiejska
jednostki analityczne
w zasiegu dojscia pieszego

lokalne centra ustugowe

centrum

zasieg wyksztatconego
centrum

) zasieg stabo wyksztatconego
centrum

°
. zasieg dobrze wyksztatconego

~
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5. Tereny zieleni ogolnodostepnej
wraz z terenami

ogrodow dziatkowych

na tle obszaru zwartej zabudowy

2 '!ﬁ?;fif "
o |

Legenda

§

v PR ANRa |
LF oy o

- zielen ogoéinodostepna
- obszar zabudowy zwartej

ogrody dziatkowe

a
R T
»
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6. Mapa dostepnosci pieszej zieleni
ogolnodostepnej w promieniu dojscia

Dostepnos¢ do zieleni ogdinodostepnej
ustalono na podstawie zatozen:

* promien dojscia pieszego:

- 300 m dla centrum, w granicach obwodnicy
- 500 m dla pozostatych terenow

* minimalna powierzchnia terenu zieleni -
0,2 ha (2 000 m2)

* minimalna szerokos¢ - 5 m.

Zaséb zieleni ogdlnodostepnej tworza: tereny
zieleni urzgdzonej (parki, skwery, tereny
zielone wewnatrz zespotéw mieszkaniowych,
nieczynne cmentarze, przeksztatcone lub do
przeksztatcenia na parki, Cmentarz
Centralny), zielen naturalna

i lasy w granicach miasta. Do zasobu
ogolnodostepnej zieleni rekreacyjnej nie
wliczono wysp Miedzyodrza z uwagi na ich
ograniczong dostepnos¢ drogg woda.

Legenda

|:| bufor doj$cia pieszego do zieleni

- tereny zieleni ogélnodostepne;j

jednostki analityczne ze zwartg
zabudowg mieszkaniowg poza
promieniem dojécia pieszego

| |jednostki analityczne

obszar zwartej zabudowy
mieszkaniowej

kilometry
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6a. Jednostki analityczne
o najwiekszych
powierzchniach

zieleni ogoélinodostepnej

Legenda

powierzchnia zieleni w ha

B oc 39 do 155 ha
P od 13do 39 ha
" lod4do13ha
. lod1do4ha
od 0do 1 ha

lasy, zielen naturalna

J
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6b. Mapa dostepnosci zieleni
ogolnodostepnej w przeliczeniu na
jednego mieszkanca

Dostepnos$c¢ do zieleni ogolnodostepne;j
ustalono na podstawie minimalnego udziatu
powierzchni terenu zieleni przypadajgcej na
jednego mieszkanca, wynoszacej 12 m2 na
osobe.

Dane na | pétrocze 2021 roku.

Zasob zieleni ogdlnodostepnej tworzg: tereny
zieleni urzgdzonej (parki, skwery, tereny
zielone wewnatrz zespotow mieszkaniowych,
nieczynne cmentarze, przeksztatcone lub do
przeksztatcenia na parki, Cmentarz
Centralny), zielen naturalna

i lasy w granicach miasta; do zasobu
ogolnodostepnej zieleni rekreacyjnej nie
wliczono wysp Miedzyodrza z uwagi na ich
ograniczong dostepnos¢ drogg wodg.

Legenda
jednostki analityczne, w ktérych
- powierzchnia zieleni ogoélnodostepne;j

przypadajgca na jednego mieszkanca jest
mniejsza niz 12 m2

- zielen ogoélnodostepna

obszar zwartej zabudowy mieszkaniowej

|:|jednostki analityczne

kilometry
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7. Mapa dostepnosci pieszej do
Podstawowej Opieki Zdrowotnej

Dostepnos¢ jednobrebdéw do zaktaddw
Podstawowej Opieki Zdrowotnej
wyznaczono na podstawie promienia
dojscia pieszego - 500 m.

Zrédto danych: "Jak i gdzie sie leczyé"
B Informator Zachodniopomorskiego
% ) P.W. 4 Odziatu NFZ nr 1/2020.

D.D.

Q Legenda

punkty Podstawowej Opieki
Zdrowotnej

/ [ bufor dojscia pieszego

e Yo I:I jednobreby w promieniu
zasiegu

I:Pednobreby poza promieniem
zasiegu

2 ST
BP;l!l’é 0 5
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D.D.

7a. Rozklad liczby mieszkancow
poza zasiegiem dojscia 500 m od
Podstawowej Opieki Zdrowotnej

Dostepnos¢ jednobrebow do zaktadow
Podstawowej Opieki Zdrowotnej
wyznaczono na podstawie promienia
dojscia pieszego - 500 m.

Legenda

punkty Podstawowej Opieki
Zdrowotnej

|:| bufor doj$cia pieszego
Ejednostki analityczne w
promieniu zasiegu

liczba mieszkancow poza zasiegiem dojscia

I 1 000 do 10 300
]300 do 1000

| | 50do 300
] 1d0 50
:| brak mieszkancow

LSh
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7b. Rozk}ad liczby mieszkancow
poza zasiegiem dojscia 1500 m od
Podstawowej Opieki Zdrowotnej

Dostepnos¢ jednostek analitycznych do
zaktadow Podstawowej Opieki
Zdrowotnej wyznaczono na podstawie
promienia dojscia pieszego - 1500 m.

Legenda

punkty Podstawowej Opieki
Zdrowotnej

|:| bufor doj$cia pieszego
Ejednostki analityczne w
promieniu zasiegu

liczba mieszkancow poza zasiegiem dojscia

I 1 000 do 10 300
]300 do 1000

| | 50do 300
] 1d0 50
:I brak mieszkancow

[y
BPPM! 0 5
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8. Jednostki analityczne
z siedzibami
zarejestrowanych firm
zatrudniajacych

powyzej 50 pracownikow

Legenda

liczba siedzib firm

B o 7 do 14
-od4do7
B o 3 do 4

od2do3
od1do2
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9. Jednostki analityczne
w zasiegu dojscia
pieszego do przystankow
komunikacji miejskiej

Legenda

[:| bufor o promieniu 500 m dojscia do
przystanku

-jednostki analityczne potozone
w zasiegu dojscia do przystanku

BPPME 0 5
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9a. Mapa dostepnosci pieszej do
transportu kolejowego (SKM)

Przystanki Szczecinskiej Kolei
Metropolitalnej z jednostkami analitycznymi
w zasiegu dojscia pieszego w promieniu

500 m.
Legenda
@ przystanki osobowe SKM
|:| bufor dojécia pieszego
A ' jchostii anal -
_— s ' \ jednostki analityczne w zasiegu

¢ v ‘\ ;‘:c_i“‘

I:]jednostki analityczne poza
zasiegiem dojscia

Bpmg 0 5
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10. Jednostki analityczne
w zasiegu sieci wodociggowej

Legenda

D zasieg sieci wodociggowej

- jednostki analityczne
w zasiegu sieci wodociggowej
jednostki analityczne z czesciowym
dostepem do sieci wodociggowej
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11. Jednostki analityczne
w zasiegu sieci
kanalizacyjnej

Legenda

Dzasieg sieci kanalizacyjnej

- jednostki analityczne z dostepem
do sieci kanalizacyjnej

jednostki analityczne z czesciowym
dostepem do sieci kanalizacyjnej

:

(

BPPM 0 5
/ ¥ [ T
kilometry




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SZCZECINA
TOM | - CZESC 2. SYNTEZA UWARUNKOWAN | DIAGNOZA, BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE, ATLAS MAP SZCZECINA

12. Jednostki analityczne
w zasiegu sieci cieplnej

Legenda

D zasieg sieci cieplnej

:I jednostki analityczne
w zasiegu sieci cieplnej
jednostki analityczne z czesciowym
dostepem do sieci cieplnej

BPZ,T,é 0 5
(- E——
kilometry




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SZCZECINA
TOM | - CZESC 2. SYNTEZA UWARUNKOWAN | DIAGNOZA, BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE, ATLAS MAP SZCZECINA

’ Ag;%:’* w*. : ‘H:'s ] k@, :': :f(.);zlglcaj:hs'redniej ceny gruntu
& & 87
e 1 r A
s * . ik ‘ Relacja $redniej ceny gruntu
b e . Tt wosiejdlach (z éstat:icgh 14 lat)

do $redniej ceny gruntu w miescie
(z ostatnich 14 lat), tj. 320 PLN/m2.

o
Legenda

- najdrozsze grunty w stosunku
do sredniej (1,54 do 3,19)

- usredniona cena gruntow
(1,08 do 1,54)

- grunty tansze od sredniej
(0,61 do 1,08)

l:’ tanle grunty w stosunku do
sredniej (0,4 do 0,61)

:I najtansze grunty w stosunku
do sredniej (0,21 do 0,4)
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14. Rozktad przestrzenny projektow
realizowanych oraz poddanych
gtosowaniu w ramach Szczecinskiego
Budzetu Obywatelskiego w latach
2014-2020

L

Analize ilosci projektéw przedstawiono
w obszarach jednostek analitycznych.

@ D.D.
Legenda

N liczba projektéw
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15. Waloryzacja terenow wynikajaca
z typow zabudowy, dostepnosci do
ustug, zieleni oraz infrastruktury
technicznej

Mapa powstata na podstawie danych dla
osiedli:

- stosunku zabudowy jednorodzinnej do
0golnej zabudowy mieszkaniowej

- stosunku zabudowy wielorodzinnej do
ogdlnej zabudowy mieszkaniowej

- dostepnosci do lokalnego centrum
ustugowego

- dostepnosci do zieleni ogdinodostepne;j
- dostepnosci do punktu Podstawowej
Opieki Zdrowotnej

- dostepnosci do transportu publicznego
- dostepnosci do transportu kolejowego
- dostepnosci sieci wodociggowej

- dostepnosci sieci kanalizacji sanitarnej.

A Legenda

Suma punktéw przyznanych

s 71 do 10,71
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16. Waloryzacja terenéw wynikajgca
z potozenia w obrebie zwartej
zabudowy, miejsc pracy, transportu
publicznego

Mapa powstata na podstawie danych dla
osiedli:

- lokalizacji w obszarze zwartej zabudowy
- siedzib duzych firm

- dostepnosci do transportu publicznego

- dostepnosci do transportu kolejowego

Legenda

Suma punktéw przyznanych
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17. Waloryzacja terenéw wynikajaca
z dostepnosci do infrastruktury

Mapa powstata na podstawie danych dla
osiedli:

- dostepnosci do transportu publicznego
- dostepnosci do transportu kolejowego
- dostepnosci sieci wodociggowej

Legenda

Suma punktéw przyznanych
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18. Waloryzacja terenéw wynikajaca
z typu zabudowy, dostepnosci do ustug,
zieleni, miejsc pracy oraz infrastruktury

Mapa powstata na podstawie danych dla
osiedli:

- lokalizacji w obszarze zwartej zabudowy
- stosunku zabudowy jednorodzinnej do
ogdlnej zabudowy mieszkaniowej

- stosunku zabudowy wielorodzinnej do
ogolnej zabudowy mieszkaniowej

- dostepnosci do lokalnego centrum
ustugowego

- dostepnosci do zieleni ogdlnodostepne;j
- dostepnosci do punktu Podstawowej
Opieki Zdrowotnej

- siedzib duzych firm

dostepnosci do transportu publicznego
dostepnosci do transportu kolejowego
dostepnosci sieci wodociggowej
dostepnosci sieci kanalizacji sanitarnej
dostepnosci ciepta systemowego.

Legenda

Suma punktéw przyznanych
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19. Srednia liczba gospodarstw
domowych przypadajgca na km2
w obszarach zwartej zabudowy
w osiedlach

Legenda

liczba gospodarstw domowych

I : 860 to 9970
12230 to 3860
[ 1125002230
|| 560to 1250
|| 40to s60
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