
c) do powierzchni zabudowy nie wlicza  termoizolacji realizowanej na budynkach 
 w dniu  w  niniejszego planu;

11) program zieleni –  gatunkowo i 
o charakterze ochronnym, ekologicznym lub estetycznym, z  gatunków 

 powierzchnie niezabudowane i nieutwardzone, 
w tym  sztucznie utworzone tj. skarpy, tarasy, dachy, bariery 
obiektów budowlanych, mury, donice, wiadukty i estakady;

12) strefa ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej – strefa 
 przestrzenny o wysokim stopniu zachowania historycznie  struktury 

urbanistycznej lub ruralistycznej z  obiektami i obszarami o 
zabytkowych; 

13) System Zieleni Miejskiej –  struktura przestrzenna  ze 
i  tereny zieleni  tereny zabudowane,  o niskiej 

 z odpowiednimi terenami pozamiejskimi; parametry 
systemu  ustalenia  planu;

14) szpaler – regularna forma przestrzenna,  z jednego  drzew;

15)  drzewostan – pojedyncze drzewa lub ich grupy  z 
cech:

a) drzewa i krzewy gatunków prawnie chronionych lub  pomniki przyrody, aleje i parki 
zabytkowe,

b) drzewa i krzewy gatunków rodzimych i obcych z podanych  rodzajów o obwodach pnia 
mierzonego na  130 cm:

 minimum 50 cm: bez koralowy, cis pospolity,  pospolity, kruszyna pospolita, 
rokitnik zwyczajny,  pospolity, trzmielina,

 minimum 100 cm: bez czarny, cyprysik, czeremcha zwyczajna, 
 pospolity i szwedzki, leszczyna pospolita,  zachodni,

 minimum 150 cm: grusza, klon polny, magnolia drzewiasta,  sosna Banksa, sosna 
limba, wierzba iwa,  olbrzymi,

 minimum 200 cm: brzoza brodawkowata i omszona, choina, grab zwyczajny, olsza szara, 
orzech, sosna wejmutka, topola osika, tulipanowiec,  górski, polny i  wierzba 

 minimum 250 cm: daglezja, iglicznia, jesion  pospolita, kasztanowiec 
zwyczajny, klon jawor, klon zwyczajny, leszczyna turecka, modrzew, olsza czarna, 

 sosna czarna i zwyczajna,  pospolity,

 minimum 300 cm: buk zwyczajny,  i  lipa, platan, topola 
 wierzba  i krucha,  350 cm: inne gatunki topoli  wymienione 

 2
Ustalenia dla obszaru planu

§ 4. Teren elementarny 1U (powierzchnia ok. 1,27 ha)

1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie: teren 

2) w wydzieleniu  1.1U dopuszcza  :

a)  na  nr 70, 41 i 30/4  1024,

b)  na  nr 37/4  1024;

3) zakazuje 



a) lokalizacji  z  pojazdów typu: warsztaty napraw pojazdów, mechaniki 
pojazdowej, blacharstwa, lakiernictwa, stacje kontroli pojazdów itp.,

b) lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni  400 m2;

4) ustalenia planu nie  realizacji  sieciowych wraz 
z sieciami  do ich funkcjonowania.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) teren  Systemem Zieleni Miejskiej;

2) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego w granicach  budowlanej: 50%;

3)  drzewostan, dla którego  zgodnie z przepisami 
z zakresu ochrony przyrody;

4) ustala 

a) zakaz wprowadzania  gatunków 

b)  z gatunków 

5) w przypadku stwierdzenia  stanowisk gatunków chronionych  i ich siedlisk 
oraz  ich naruszenia lub  w wyniku realizacji  planu, 
przepisy z zakresu ochrony przyrody;

6) w zakresie ochrony przed  dla wydzielenia  1.1U  dopuszczalne 
poziomy  w  jak dla terenów 

7) zakres  obiektów lub prowadzonej  nie  przekroczenia 
standardów 

8)  realizacja zabudowy w sposób  potencjalne  poprzez 
zastosowanie  przestrzennych i technicznych, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony 

 i prawa budowlanego.

3.  Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków:

1) ustala  ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej. W granicach strefy 
 wskazane adresowo w ustaleniach, obiekty i obszary o  zabytkowych 

(wpisane do rejestru zabytków,  w gminnej ewidencji zabytków);  historycznej 
struktury przestrzennej  nakazy, zakazy i ograniczenia  w ustaleniach planu;

2) w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej ochronie 

a)  przestrzenny:

– z  w otoczeniu zieleni wysokiej,  al. Wojska Polskiego, ul. 
Adama Mickiewicza i ul. 

– z  i  ul. 5 Lipca,

b) relacje przestrzenne, w tym harmonijna sylweta zabudowy, elementy historycznego 
zagospodarowania terenu,

c) obiekty o  zabytkowych;

3) na obszarze planu  obiekty o  zabytkowych:

a) wpisane do rejestru zabytków, oznaczone na rysunku planu:

– willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 64 (nr rej. A - 897),

– willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 66 (nr rej. A - 832),

– willa wraz z otoczeniem przy al. Wojska Polskiego 70 (nr rej. A - 872),



– willa wraz z otoczeniem przy ul. Adama Mickiewicza 2 (nr rej. A - 818);

b) wpisane do gminnej ewidencji zabytków:

– XIX-wieczny  przestrzenny  Szczecina,

– willa przy al. Wojska Polskiego 68, oznaczona na rysunku planu,

– budynki mieszkalne przy ul. 5 Lipca 1, 1a, 2, 3, oznaczone na rysunku planu;

4) dla obiektów wpisanych do rejestru zabytków ustala  zasadniczej kompozycji obiektu, 
 przepisy  z zakresu ochrony i opieki nad zabytkami;

5) dla obiektów o  zabytkowych, wskazanych adresowo w ustaleniach planu, 
z  obiektów wpisanych do rejestru zabytków:

a) ochronie podlega:

– zasadnicza  i gabaryty budynku,

– zasadnicza kompozycja obiektu,

– linia zabudowy wyznaczona przez fronty zabudowy,

b) zakazuje  termoizolacji elewacji,

c) dopuszcza 

–  odtworzeniowe,

– w przypadku przebudowy poddaszy dodatkowe  od strony ulicy  poprzez 
okna 

– w parterach budynków  lokali na cele  w  do 
kompozycji obiektu, z zachowaniem  poziomów  w otworach parteru;

6) w strefach frontowych  budowlanych 

a) utrzymanie przedogródków z  powierzchni biologicznie czynnej,

b) zakazuje  utwardzania nawierzchni i realizacji miejsc postojowych, dopuszcza 
 i dojazdy do  i na zaplecze 

7) w przypadku rozbiórki obiektu o  zabytkowych  wykonanie jego 
inwentaryzacji; ustalenie nie dotyczy obiektów wpisanych do rejestru zabytków, dla których 

 przepisy z zakresu ochrony zabytków;

8) w przypadku odtworzenia obiektu o  zabytkowych  odtworzenie budynku 
o architekturze  do historycznej kompozycji i gabarytach obiektu rozebranego, 
w historycznej linii zabudowy frontu i jego  z dopuszczeniem utrzymania 
w dniu  w  planu  zabudowy,  i powierzchni 
zabudowy, nawet  one  od ustalonych planem.

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

1) ustala  Obszar Strategicznej Interwencji (OSI), który stanowi  obszar rehabilitacji 
i rewaloryzacji zagospodarowania terenu i zabudowy oraz infrastruktury technicznej; plan 
realizuje cele  z lokalizacji w Obszarze Strategicznej Interwencji;

2) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach  budowlanej: 35%;

3) maksymalna  zabudowy:

a)  do zachowania,

b) nowej: 5 m do  punktu przekrycia dachu;

4) budynki kryte dachami 

5)  zabudowy w granicach  budowlanej od 0 do 1,5;



6) dopuszcza  od  planu:

a)  powierzchni zabudowy  w dniu  w  niniejszego planu, 
maksymalnie o 7% powierzchni zabudowy poszczególnych budynków, w celu poprawy 
funkcjonowania tych budynków, np. realizacji szybów 

b)  o  osobowe, z  § 4 ust. 3 pkt 4, 5 i 6,

c)  potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami;

7) dopuszcza  w  1,5 m od granicy  budowlanej lub  przy 
granicy  budowlanej;

8) w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, i  w nowo 
projektowanych  podziemnych wielostanowiskowych  4 miejsc postojowych) – 
pomieszczeniach kondygnacji poziomu gruntu), 

 w wypadku stanu  dla liczby 
osób  z przeznaczenia budynku;

9) dopuszcza  utrzymanie zainwestowania i planu, 
 w dniu  w  niniejszego planu (np. zabudowa  poza liniami 

zabudowy), do czasu zagospodarowania terenu na cele zgodne z przeznaczeniem, z 
lit. a i b:

a)  zabudowa lub jej  zlokalizowana poza liniami zabudowy,  poddawana 
remontom i przebudowie bez prawa  kubatury,

b) zainwestowanie i o innych parametrach  w ustaleniach, 
legalnie w dniu  w niniejszego planu, uznaje  za zgodne z planem;

10) zakazuje lokalizacji tymczasowych budynków oraz nowego zagospodarowania 
tymczasowego, z  pkt 11;

11) dopuszcza

a) obiektów i zagospodarowania terenu  z imprezami na czas 
trwania imprezy, np.: wystawy, kiermaszu, imprezy sportowo-rekreacyjnej,

b) ogródków gastronomicznych bez obiektów kubaturowych,

c) punktów okazjonalnej i czasowej (plac targowy na otwartej przestrzeni itp.), bez 
obiektów kubaturowych;

12) dopuszcza  ogródków gastronomicznych  zasad:

a)  i kolorystyki,

b)  zapewnienie ekspozycji elewacji frontowych obiektów o  zabytkowych,

c) dopuszcza  parasole, markizy lub inne przekrycia z tkanin na konstrukcji 

d) zakazuje  nawierzchni terenu podestami,  itp.;

13)  utrzymanie, zachowanie i rewaloryzacja szpalerów, oznaczonych na rysunku planu;

14) dopuszcza panele fotowoltaiczne i kolektory  z kompozycji 
obiektu;

15) dla miejsc postojowych  nawierzchnia wodoprzepuszczalna;

16) zakazuje  lokalizacji nowych  blaszanych;

17)  i nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu;

18) przy budowie  obiektu budowlanego oraz przebudowie lub zmianie sposobu 
 obiektu  nakazuje  – z  lit. c – umieszczenie na terenie 

realizowanej inwestycji odpowiedniej dla jej  funkcjonowania liczby miejsc 



postojowych dla samochodów osobowych, pojazdów zaopatrzonych w 
i rowerów, która wynika z przyrostu potrzeb parkingowych 

a)  do obliczania liczby miejsc postojowych  tabela:

Lp. Obiekt lub teren

 liczby 
miejsc postojowych 

(mp) dla samochodów 
osobowych

Minimalny 
liczby miejsc 

postojowych (mp) dla 
pojazdów 

zaopatrzonych w 

Minimalny 
liczby miejsc 

postojowych (mp) dla 
rowerów

1 2 3 4 5
1 Budynki mieszkalne 

jednorodzinne
nie mniej  1 mp/1

lokal mieszkalny
0 0

2 Budynki mieszkalne 
wielorodzinne

0,3 - 1 mp/1
lokal mieszkalny

1 mp/50
lokali mieszkalnych

1 mp/5
lokali mieszkalnych

3 Hotele, pensjonaty nie  1 mp/4 
miejsca hotelowe

1 mp/100
miejsc hotelowych, 
lecz nie mniej  1 

mp / hotel

1 mp/50
miejsc hotelowych

4 Domy studenckie, hotele 
pracownicze

nie  1 mp/3 
miejsca noclegowe

1 mp/1 obiekt 1 mp/25
miejsc noclegowych

5 Domy dziennego i 
pobytu dla osób starszych, 
domy pomocy 

nie  1 mp/20 
podopiecznych

1 mp/20
podopiecznych

1 mp/50 podopiecznych

6 Sklepy nie  1 mp/50 
m2 pow. 

1 mp/500 m2

pow. 
1 mp/200 m2

pow. 

7 Restauracje, kawiarnie, 
inne (z  barów 

mlecznych i 
charytatywnych)

nie  1 mp/10 
miejsc 

konsumpcyjnych

1 mp/100
miejsc 

konsumpcyjnych

1 mp/20 miejsc 
konsumpcyjnych

8. Biura,  banki nie  1 
mp/100 m2 pow. 

*

1 mp/2000 m2

pow. *
1 mp/200 m2

pow. *

9 Przychodnie nie  1 mp/1 
gabinet

1 mp/5
gabinetów

1 mp/5
gabinetów

10  kaplice nie  1 mp/20 
miejsc 

2 mp/obiekt 0

11 Domy kultury nie  1 
mp/100 osób 

1 mp/100
osób 

 lecz nie 
mniej  2 mp / 

obiekt

1 mp/100 m2

pow. 

12 Kina, teatry nie  1 mp/10 
miejsc 

1 mp/100
miejsc 

1 mp/50
miejsc 

13 Muzea, obiekty 
wystawowe, galerie itp.

nie  1 mp/10
osób 

1 mp/100
osób 

1 mp/300 m2

pow. *

14 Przedszkola, miejsca 
dziennego pobytu dzieci

nie  1 mp/25 
dzieci, lecz nie mniej 

1 mp / obiekt

1 mp/obiekt 2 mp/25
dzieci, lecz nie mniej 

 1 mp / obiekt

15  podstawowe, 
 ponadpodstawowe

nie  1 mp/1 1 2 mp/1

16 Uczelnie, obiekty 
dydaktyczne

nie  1 mp/10 
studentów 

1 mp/100
studentów 

1 mp/20
studentów 



17 Placówki 
wychowawcze

nie  1 mp/5 
zatrudnionych**

0 0

18 Biblioteki nie  1 mp/20 1 mp/50

 lecz nie 
mniej  1 mp / 

obiekt

1 mp/100 m2

pow. 

19 Obiekty sportu i rekreacji 
(np.  fitness, itp.)

nie  1 mp/10 
osób 

1 mp/50
osób 

1 mp/10
osób 

20 Sale konferencyjne nie  1 mp/20 
miejsc 

konferencyjnych

1 mp/100
miejsc 

konferencyjnych

1 mp/100
miejsc konferencyjnych

21 nie  1 
mp/100 m2 pow. 

1 mp/500 m2

pow. 
1 mp/500 m2

pow. 

* do powierzchni  w przypadku  zapotrzebowania miejsc postojowych, 
nie zalicza  powierzchni  i  technicznych, magazynów, archiwów, itp.

** dotyczy zatrudnionych na najliczniejszej zmianie

b) ogólna liczba miejsc postojowych dla samochodów stanowi  liczb miejsc postojowych 
 na podstawie  z kolumny 3 i 4,

c) wymogi w zakresie potrzeb na miejsca postojowe nie  w przypadku:

– budowy, przebudowy obiektu budowlanego lub zmiany sposobu  obiektu 
 potrzeby parkingowe do 2 miejsc postojowych,

– zagospodarowania tymczasowego  z  okresowym wskazanym w pkt 11,

– obiektów o  zabytkowych, wskazanych na rysunku planu, wymienionych w § 
4 ust. 3 pkt  3 lit. a i b.

5. Ustalenia komunikacyjne: 

 komunikacyjna z terenu 1KDL (ul.  ul. Adama Mickiewicza, al. 
Wojska Polskiego lub ul. 5 Lipca poza obszarem planu,  z  komunikacyjnym 
miasta.

6.  Ustalenia 

1)  zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej:

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

b) dopuszcza  sieciowych, w sposób 
z planowanym przeznaczeniem terenów,

c) ustalone planem parametry: maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalna powierzchnia 
terenu biologicznie czynnego, linie zabudowy,  zabudowy nie 

 sieciowych,

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

e) nowe sieci  oraz sieci  przeznaczone do przebudowy 
jako podziemne; ustalenia dla sieci i  sieciowych 
z  pkt 12;

f) dopuszcza  remont,  oraz  w nowej lokalizacji 
 sieci uzbrojenia terenu i  sieciowych;

2)  wody, niskoemisyjne, 
 lub  odnawialne  energii;



3) zaopatrzenie w  ustala  z  lub nowych sieci 

4) odprowadzanie  sanitarnych ustala  do  lub nowej kanalizacji sanitarnej lub 

5) w zakresie zagospodarowania wód opadowych i roztopowych:

a)  stosowanie  na zagospodarowaniu  lub  wód 
opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy terenów komunikacji), 
w  poprzez: wykorzystanie do celów  retencjonowanie, odparowanie, 

 odprowadzenie na lub do gruntu (w  od warunków gruntowo-wodnych),

b) dopuszcza  odprowadzenie do kanalizacji deszczowej lub 
(po  ich  wód opadowych
i roztopowych, których zagospodarowanie  w lit. a nie 

c) dopuszcza  lokalne systemy zagospodarowania wód opadowych i roztopowych,
w 

6) dopuszcza  kanalizacji  na 
 i 

7) zaopatrzenie w gaz ustala  z  lub nowych sieci gazowych;

8) zaopatrzenie w  ustala  z  lub nowych sieci cieplnych lub 
niskoemisyjnych; dopuszcza  sieci cieplnej  od pkt 1 lit. d;

9) dopuszcza  indywidualnych i lokalnych niskoemisyjnych 
 lub w skojarzeniu  i 

10)  ustalenia  z odnawialnych 
 energii:

a) zakazuje  lokalizacji elektrowni i mikroinstalacji wiatrowych oraz innych instalacji 
 wiatru do wytwarzania energii elektrycznej,

b) dopuszcza 
promieniowania 

c) nie wyznacza  obszarów, w których dopuszcza 
 z odnawialnych  energii o mocy  500 kW oraz ich stref 

ochronnych;

11) zasilanie w  ustala  z  lub nowych sieci elektroenergetycznych 
poprzez  lub nowe stacje transformatorowe oraz z odnawialnych  energii;

12) ustala  z  lub nowej infrastruktury telekomunikacyjnej; 
 remont,  oraz  sieci i  infrastruktury 

telekomunikacyjnej realizuje  zgodnie z przepisami telekomunikacyjnymi;

13) ustala  minimalne  sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu:  - 90 mm, 
 gazowa - 25 mm,  cieplna - 20 mm, kanalizacja sanitarna - 0,2 m, kanalizacja deszczowa - 

0,3 m.

7. Ustalenia zasad i warunków scalania i 

1) nie  granic obszarów  przeprowadzenia procedury scalania i 

2) z uwagi na  problematyki scalania i  nie 
 zasad i warunków scalania i 

§ 5. Teren elementarny 1KDL (powierzchnia ok. 0,24 ha)

1.  Ustalenia funkcjonalne:


