UCHWALA NR ............
Rady Miasta Szczecin
zdnia ....ccoveiiiniiiniinainann. r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience - Chobolanska”
w Szczecinie

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

§ 1. 1. Zgodnie z Uchwata Nr XIV/366/25 Rady Miasta Szczecin z dnia 9 wrzesnia 2025 r.

w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

,»Gumience - Chobolanska” w Szczecinie oraz po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwala

Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.) uchwala si¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience - Chobolafska” w Szczecinie na obszarze osiedla

Gumience, zwany dalej planem.

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

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

4. Przedmiotem planu jest teren ustug edukacji oraz sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjne
urzadzenia sieciowe.

5. Integralng cze$¢ uchwaty stanowi:

1) zatacznik nr 1 — rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Gumience -
Chobolanska” w Szczecinie w skali 1:1000, wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta
Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 1.);

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygni¢cie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania;

3) zalacznik nr 3 — dane przestrzenne utworzone dla planu.

Rozdziat 1
Zasady konstrukcji planu

§ 2. 1. Obszar planu stanowi jeden teren elementarny, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie, zasady
zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Ustala si¢ symbol i nazwe przeznaczenia terenu elementarnego w planie: UE - teren ustug
edukacji.

3. Ustalenia obowiazuja na catym obszarze planu. Ustalenia oraz rysunek planu, stanowig komplet
ustalen regulujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu elementarnego.

4. Ustalenia formutowane s3 w nastgpujacych grupach: funkcjonalne, ekologiczne, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu,
komunikacyjne, inzynieryjne, ustalenia zasad i warunk6éw scalania i podziatu nieruchomosci.

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

§ 3. 1. Uzyte w planie okreslenia oznaczaja:

1) blekitno-zielona infrastruktura — rozwigzania naturalne i techniczne bazujace na funkcjach
przyrodniczych, dostosowane do lokalnych uwarunkowan srodowiskowych (np.: ogrody deszczowe,
stawy retencyjne, niecki 1 rowy bioretencyjne, rowy infiltracyjne, mate zbiorniki wodne, oczka
wodne), a takze do zabudowy i zagospodarowania obszaru (np.: zielone dachy, $ciany, ogrody
deszczowe w pojemnikach, nawierzchnie przepuszczalne, podtoza strukturalne, zielone torowiska
i inne obiekty architektury ogrodowej i rekreacyjnej), zapewniajagce m.in. wegetacje¢ zieleni, retencje



wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, regulacje mikroklimatu, zwigkszenie
bioréznorodnos$ci, podniesienie jakosci zycia mieszkancéw;

2) inzynieryjne urzgdzenie sieciowe — urzadzenie techniczne lub obiekt inzynierii ladowej i wodne;j
polaczone z sieciami uzbrojenia terenu np.: stacja transformatorowa i prostownikowa, szafka
teletechniczna i elektroenergetyczna, punkt i stacja fadowania pojazdéw elektrycznych, hydrofornia,
pompownia wody, pompownia $ciekow lub wdod opadowych, przelew burzowy, piaskownik,
osadnik, filtr 1 separator, zbiornik retencyjny, odwodnienie drég, przepust, mnich, stopien wodny,
stacja gazowa, komora zasuw, wymiennikownia ciepta, pompownia na sieci cieptowniczej i inne;

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

4) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczajaca potozenie lica gtéwnej bryty budynku;

5) obiekt o wartosciach zabytkowych — obiekt, zespot obiektow lub fragment krajobrazu, wskazany
w ustaleniach szczegétowych, wpisany do rejestru zabytkéw, gminnej ewidencji zabytkéw lub
chroniony ustaleniami planu;

6) obudowa estetyczna - konstrukcja stanowigca architektoniczna oston¢ urzadzen
technicznych, instalacji itp. oraz miejsc do czasowego gromadzenia odpadéw, stuzgca utrzymaniu
estetycznych waloréw obiektu, zapewniajaca jego wizualng przestong; z wylaczeniem anten,
instalacji OZE, instalacji odgromowych;

7) strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej — strefa obejmujaca uktad
przestrzenny o wysokim stopniu zachowania historycznie uksztattowanej struktury urbanistyczne;j
lub ruralistycznej, z wystgpujacymi obiektami i obszarami o warto$ciach zabytkowych;

8) System Zieleni Miejskiej - ciggla struktura przestrzenna wigzaca ze sobg warto$ciowe i réznorodne
tereny zieleni (zawierajaca takze tereny zabudowane, gléwnie o niskiej intensywnosci),
zapewniajgca powigzanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi; parametry systemu okre$laja
ustalenia szczeg6towe planu;

9) szpaler - regularna forma przestrzenna, sktadajaca si¢ z jednego rzedu drzew.

Rozdzial 2
Ustalenia dla obszaru planu
§ 4. Teren elementarny 1UE (powierzchnia ok. 3,20 ha)
1. Ustalenia funkcjonalne:

1) teren ustug edukacji;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje ztobka i przedszkola;

3) dopuszcza si¢ obiekty sportowo-rekreacyjne;

4) dopuszcza si¢ funkcjonowanie istniejacego budynku mieszkalnego na dziatce nr 2/14 z obrgbu 2130.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) na obszarze planu ustala si¢ System Zieleni Miejskiej;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 50%;

3) obowiazuja szpalery oznaczone na rysunku planu przy zachowaniu gatunku drzew i kompozycji

historycznej z dopuszczeniem przerwania ich ciagtosci w przypadku kolizji:

a) z planowang zabudowa,

b) z sieciami uzbrojenia terenu i inzynieryjnymi urzadzeniami sieciowymi;

4) w przypadku stwierdzenia wystgpowania stanowisk gatunkéw chronionych zwierzat i ro$lin iich
siedlisk oraz mozliwo$ci ich naruszenia lub przeksztalcenia w wyniku realizacji ustalen planu,
obowiazujg przepisy z zakresu ochrony przyrody;

5) w zakresie ochrony przed hatasem, dla obszaru planu obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu jak
dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;

6) w istniejacej inowej zabudowie podlegajacej ochronie akustycznej obowigzuje zastosowanie
rozwigzan architektonicznych, technicznych, tagodzacych negatywne skutki sasiedztwa z obiektami
i dziatalno$ciag bedacymi zrédtem hatasu;

7) obowiazuje maksymalna mozliwa infiltracja do gruntu wéd opadowych i roztopowych w potaczeniu
Z retencja.

3. Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:



1) na obszarze planu ustala si¢ stref¢ ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej;
w granicach strefy znajduje si¢ wskazany adresowo obiekt o wartosciach zabytkowych, wpisany do
gminnej ewidencji zabytkéw; ochrong historycznej struktury przestrzennej realizujg nakazy, zakazy
i ograniczenia okreslone w ustaleniach planu;

2) na obszarze planu wystepuje obiekt o wartoSciach zabytkowych, ujety w gminnej ewidencji
zabytkow: cze$¢ budynku szkoty przy ul. Chobolanskiej 20.

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

1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 30%;

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 3 kondygnacji, nie wiecej niz 24 m z wylaczeniem wiezy

widokowej, z zastrzezeniem pkt 3;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy sportowo-rekreacyjnej: 15 m;

4) budynki kryte dachami ptaskimi, stromymi lub przestrzennymi;

5) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach dziatki budowlanej:

a) minimalna: 0,
b) maksymalna: 1,2;
6) w czeéci budynku szkoly przy ul. Chobolanskiej 20, oznaczonej na rysunku planu jako obiekt
o wartosciach zabytkowych:
a) ochronie podlega:
- zasadnicza bryla i gabaryty budynku,
- zasadnicza kompozycja obiektu,
b) dopuszcza si¢ zewngtrzng termoizolacje elewacii,
c¢) dopuszcza si¢:
- dziatania odtworzeniowe,
- niezaleznie od ustalen planu, niezbedna przebudowe i nadbudowe poddaszy na catej dlugosci
budynku, zzachowaniem formy dachu, umozliwiajaca uzyskanie wymaganej przepisami
wysokos$ci uzytkowej,

8) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslone na rysunku planu;

9) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w pkt 16; ;

10) dla parkingéw naziemnych obowiazuje nawierzchnia wodoprzepuszczalna miejsc postojowych;

11) urzadzenia techniczne, stacje transformatorowe, centrale wentylacyjne i klimatyzacyjne, itp. oraz
miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw realizuje si¢ jako wyodrebnione pomieszczenia
w budynku lub jako wydzielone miejsca przestoni¢te obudowg estetyczna;

12) dopuszcza sig, niezaleznie od sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu ustalonego w planie,
rozwigzania dostosowane dla os6b ze szczeg6lnymi potrzebami, zgodnie z przepisami w zakresie
dostepnosci;

13) w budynkach ustugowych, w nowo projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych
(powyzej 4 miejsc postojowych) — w pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej
poziomu gruntu), nalezy zapewni¢ podstawowa funkcje ochronna w wypadku stanu zagrozenia
bezpieczenstwa panstwa, dla liczby os6b wynikajacej z przeznaczenia budynku;

14) niezaleznie od ustalen planu, dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektéw zbiorowej ochrony i infrastruktury
z zakresu ochrony i obrony cywilnej;

16) przy budowie kazdego obiektu budowlanego lub zmianie sposobu uzytkowania obiektu
istniejacego, ustala si¢ realizacje miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, pojazdéow
zaopatrzonych w karte parkingowa i roweréw, ktéra wynika z przyrostu potrzeb parkingowych
wywotanych tg inwestycja;

a) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych (mp) okresla tabela:

Minimalne wskazniki | Minimalne wskazniki
liczby miejsc miejsc postojowych Minimalne wskazniki
Lp. Obiekt lub teren postojowych (mp) dla (mp) dla pojazdow miejsc postojowych
samochodéw zaopatrzonych w (mp) dla rowerow
osobowych karte parkingowa
1 2 3 4 5
Przedszkola, miejsca 2 mp/25 2 mp/25
1 dziennego pobytu dzieci, lecz nie mniej 1 mp/obiekt dzieci, lecz nie mniej
dzieci niz 1 mp / obiekt niz 1 mp / obiekt

3




1 mp/1,5 2 mp/1
2 Szkoty podstawowe salg dy dzktycznq 1 mp/szkote salg dyd zﬁdycznq
Obiekty sportu i 1 mp/5 1 mp/50 1 mp/10
3 rekreacji (np. sitownie, 0s6b korzystajacych 0s6b korzystajacych 0s6b korzystajacych
fitness, itp.) jednoczesnie jednocze$nie jednoczesnie
. 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/100
4 Sale konferencyjne miegse miejsc konferencyjnych | miejsc konferencyjnych
konferencyjnych
* do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych, nie zalicza si¢:
powierzchni garazy i urzadzen technicznych, magazyndéw, archiwdw, itp.
** dotyczy zatrudnionych na najliczniejszej zmianie.

b) w przypadku, gdy wynik obliczen liczby miejsc postojowych nie jest liczba catkowita, to wynik
zaokragla si¢ w do6t - gdy liczba po przecinku jest nizsza lub réwna 5, w gére — gdy liczba po
przecinku jest wyzsza od 5,

c¢) ogdlna liczba miejsc postojowych dla samochodéw stanowi sume liczb miejsc postojowych
obliczona na podstawie wskaznikéw z kolumny 3 i 4.

5. Ustalenia komunikacyjne:

1) obstuga komunikacyjna z ul. Chobolanskiej poza obszarem planu;
2) dopuszcza si¢ obstuge z ul. Braniborskiej przez dz. nr 2/45 obr. 2130 poza obszarem planu.

6. Ustalenia inzynieryjne:

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

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

b) realizacj¢ inzynieryjnych urzadzen sieciowych i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej
dopuszcza si¢ wylacznie w sposéb niekolidujacy z planowanym przeznaczeniem i
zagospodarowaniem terenu,

c) ustalone planem parametry: maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalna i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, linie
zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie dotycza inzynieryjnych urzadzen sieciowych,

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

e) nowe sieci uzbrojenia terenu oraz sieci istniejace przeznaczone do przebudowy nalezy prowadzié¢
jako podziemne,

f) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje oraz budowe w nowej lokalizacji
istniejacych sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych;

2) obowigzujg rozwigzania inzynieryjne zmniejszajace zuzycie wody, niskoemisyjne, energooszczedne
lub wykorzystujace odnawialne Zzrddta energii;

3) zaopatrzenie w wodg ustala si¢ z istniejagcych lub nowych sieci wodociggowych;

4) odprowadzanie §ciekéw sanitarnych ustala si¢ do istniejacej lub nowej kanalizacji sanitarnej;

5) w zakresie zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych:

a) obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod
opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, w szczegdlnosci poprzez: wykorzystanie do
celéw wiasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie, odprowadzenie na lub do gruntu
(w zaleznosci od warunkéw gruntowo-wodnych),

b) w obszarze planu dopuszcza si¢ lokalne systemy zagospodarowania wdéd opadowych
i roztopowych (w szczegdlnosci wykorzystujace bigkitno-zielong infrastrukture) oraz systemy
zagospodarowania wod opadowych i1 roztopowych niezwiazane bezpo$rednio z realizacja
zabudowy (zbiorniki retencyjne na sieci, uktady bypassowe itp.),

c¢) dopuszcza si¢ opdznione odprowadzenie do kanalizacji deszczowej oraz systemdéw lokalnych
wylacznie czgsci wéd opadowych 1 roztopowych (po spetnieniu wymagan dotyczacych ich
czystos$ci), ktérych zagospodarowanie okreslone w lit. a nie bylo mozliwe;

6) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci gazowych;
7) zaopatrzenie w ciepto ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci cieplnych lub Zrédet

niskoemisyjnych; dopuszcza si¢ realizacje¢ sieci cieplnej niezaleznie od pkt 1 lit. d;



8) dopuszcza si¢ budowe indywidualnych i lokalnych niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energig¢ elektryczna, ciepto i chtdd;

9) obowiazuja nastepujace ustalenia dotyczace instalacji odnawialnych zrédet energii:

a) dopuszcza si¢ wylgcznie instalacje wykorzystujace energie otoczenia, geotermalna, aerotermalna,
promieniowania stonecznego oraz mikroinstalacje wiatrowe i inne instalacje wykorzystujace
energi¢ wiatru o mocy nieprzekraczajacej mocy mikroinstalacji,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ instalacji odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajacej 1000 kW
wylacznie jako infrastrukture towarzyszaca;

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

11) dopuszcza si¢ lokalizacje magazynéw energii wylacznie jako infrastrukture towarzyszaca;

12) ustala si¢ obstuge telekomunikacyjna z istniejacej lub nowej infrastruktury telekomunikacyjnej;
dopuszcza si¢ realizacje¢ sieci telekomunikacyjnej niezaleznie od pkt 1 lit. d;

13) ustala si¢ minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ wodociggowa — 80 mm,
sie¢ gazowa — 25 mm, sie¢ cieplna — 20 mm, kanalizacja sanitarna — 0,2 m, kanalizacja deszczowa —
0,3 m;

14) teren objety planem znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 122 —
Dolina kopalna Szczecin.

7. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

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

2) z uwagi na niewystgpienie problematyki scalania i podzialu nieruchomos$ci, nie okresla si¢
szczegOtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem.

Rozdziat 3
Ustalenia koncowe

§ 5. Ustala si¢ stawke procentowg stuzacg naliczaniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

§ 6 Na obszarze obj¢tym planem uchwalonym niniejsza uchwalg traci moc w czesci Uchwata Nr
XV/414/07 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 listopada 2007 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Gumience - Krakowska” w Szczecinie (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego nr 2 poz. 39 z dnia 11 stycznia 2008 r.).

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

§ 8. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.



