UCHWALA NR LVI1/1256/02
RADY MIASTA SZCZECINA
z dnia 30.09.2002 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Centrum A” w Szczecinie.

Na podstawie: art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z 1994 r. Nr 15 poz. 139, zm.: Nr 41 poz. 412, zm. Nr 111 poz. 1279, zm. z 2000 r. Nr 12 poz.
136, zm. Nr 109 poz. 1157, Nr 120 poz. 1268, zm. z 2001 r. Nr 5 poz. 42, Nr 14 poz. 124, Nr 100
poz. 1085, Nr 115 poz. 1229, Nr 154 poz. 1804, zm. z 2002 r. Nr 25 poz. 253, Nr 113 poz. 984)

RADA MIASTA SZCZECINA
uchwala, co nastepuje :

§1

1. Zgodnie z uchwatg Nr XLV /934/01 Rady Miasta Szczecina z dnia 22 pazdziernika 2001 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,, Centrum A” w Szczecinie oraz uchwatg Nr XLIX/1046/02 Rady Miasta Szczecina z dnia 25
lutego 2001 r. zmieniajaca uchwale Rady Miasta Szczecina w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum A” w
Szczecinie uchwala si¢ plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum A” na obszarze
osiedla Centrum, w dzielnicy Srodmiescie w Szczecinie.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni 8,84 ha z granicami o nast¢gpujacym przebiegu:

1) od poéinocy - ul.Jagiellonska,

2) od ponocnego wschodu - Pl.Lotnikow i Al.Jednosci Narodowej,
3) od wschodu - P1.Zotnierza Polskiego i Al.Niepodlegtosci,

4) od potudnia - ul.Bogurodzicy,

5) od zachodu - ul.Sw.Wojciecha.

3. Przedmiotem planu jest wielofunkcyjna struktura ogélnomiejska z dopuszczeniem lokalizacji
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m?. Regulacje planu
obejmuja petng problematyke okreslong w art. 10 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Granice obszaru objetego planem przedstawione sg na rysunku planu, stanowigcym integralna
cze$¢ planu.

Rozdzial 1
Zasady konstrukcji planu

§2

1. Obszar planu dzieli si¢ na tereny elementarne, stanowigce najmniejsze jednostki struktury
przestrzennej, dla ktorych wustala si¢ odrgbnie funkcje oraz zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu.

2. Tereny elementarne o symbolach: S.C.01.MC (pow. 1,09 ha), S.C.02.MC (pow. 0,53 ha),
S.C.03.MC (pow. 1,87 ha), S.C.04.MC (pow. 2,12 ha) stanowig obszary uzytkowania
miejskiego poza systemem transportowym i oznaczone s3 w tekscie planu oraz na rysunku
planu w sposob nastepujacy:

1)  litera oznaczajaca potozenie terenu w dzielnicy — S (dzielnica Srodmiescie),
2) litera oznaczajgca potozenie terenu w osiedlu - C (osiedle Centrum),
3) liczba oznaczajaca kolejny numer terenu elementarnego w osiedlu - 01, 02, ... ,



1)

Ustala si¢ ,,Stownik terminéw”

4)  symbol oznaczajacy typ struktury urbanistycznej MC — teren wielofunkcyjnej zabudowy
srédmiejskiej,

Teren elementarny o symbolu K.D.19.01.G(1,38 ha) nalezy do systemu transportowego o

znaczeniu ogdélnomiejskim i oznaczony jest w tek$cie planu oraz na rysunku planu w

nastepujacy sposob:

1) litera oznaczajgca przynaleznos¢ do systemu transportowego — K (komunikacyjny),

2) litera oznaczajgca rodzaj systemu transportowego - D (drogowy),

3) liczba oznaczajgca numer terenu elementarnego — 19.01,

4)  symbol oznaczajacy klase¢ ulicy — G (ulica gtdéwna),

Tereny elementarne o symbolach: S.C.01.L(0,46 ha), S.C.02.L(0,42 ha), S.C.03.L(0,27 ha),

S.C.04.L(0,43 ha), S.C.05.L(0,17 ha), S.C.06.L(0,12 ha) nalezg do uktadu ulicznego o

znaczeniu lokalnym (miejscowym) i oznaczone sg na rysunku planu oraz w tekscie planu w

nastepujacy sposob:

1) litera oznaczajaca potozenie terenu w dzielnicy — S (dzielnica Srodmiescie),

2) litera oznaczajgca potozenie terenu w osiedlu - C (osiedle Centrum),

3) liczby oznaczajace kolejny numer ciggu ulicznego - 01, 02,....,

4)  symbol oznaczajacy klase ulicy — L (ulica lokalna).

Ustalenia formutowane sa na dwoch poziomach: ogolnym i szczegétowym. Ustalenia ogdlne

obowigzuja na calym obszarze planu. Ustalenia szczegdélowe obowiazujg dla terenu

elementarnego.

Ustalenia formutowane sa w nastepujacych grupach:

1)  ustalenia funkcjonalne,

2) ustalenia ekologiczne,

3) ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu,

4)  ustalenia zasad parcelacji,

5) inne ustalenia planistyczne i proceduralne,

6) ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej,

7)  ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej,

8) informacje i ustalenia dotyczace obiektow chronionych - punkt dotyczy poziomu ustalen
szczegdtowych - ustalenia zawarte sg w punkcie o zapisie ,,Obiekty zakwalifikowane do
wpisu do rejestru zabytkow”.

§3

Rysunek planu w skali 1:1000 jest sporzadzony na mapie wektorowej w wersji elektronicznej,
co pozwala na uzyskanie wspotrzednych wszystkich -charakterystycznych punktéw
wskazujacych przebieg ustalonych w planie linii i granic.
Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1)  linie rozgraniczajace tereny elementarne,
2)  granice dziatek budowlanych,
3) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) linie rozgraniczajace tereny wydzielen wewngtrznych (o roéznych zasadach
zagospodarowania).
Rozdzial 2
Ustalenia ogolne dla obszaru planu

§4

stosowanych w tekscie planu. Ilekro¢ w planie jest mowa o:




2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

(rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 5 listopada 2002 r. r. znak: PN.2.U.0911-169/2002
Wojewoda Zachodniopomorski stwierdzit niewaznosc¢ § 4 pkt 1 uchwaty).

bogatym programie zieleni - nalezy przez to rozumie¢ zréznicowang gatunkowo zielen
wysoka 1 niskg o charakterze ozdobnym, wypelniajaca wszystkie powierzchnie terenu nie
zajete przez niezbedne zainwestowanie wynikajace z programu realizowanej inwestycji (np. W
liniach rozgraniczajacych ulicy), w tym takze na sztucznie wykonanych lub uksztattowanych
miejscach (np. zakrzewienia skarp, tarasow, pnacza na barierach przeciwhatasowych,
zazielenione $ciany w liniach rozgraniczenia dziatki, zielen w donicach).

dominancie przestrzennej - nalezy przez to rozumie¢ obiekt lub grup¢ obiektow
(niekoniecznie budowlanych) wyrdzniajacych si¢ w krajobrazie formg lub gabarytem, o
wyraznych estetycznych walorach kompozycyjnych, kulturowych lub przyrodniczych.
dostepie publicznym - nalezy przez to rozumie¢ dost¢p do terenu (obiektu) nie limitowany
zadnymi ograniczeniami podmiotowymi tj. zapewniony kazdej osobie, rowniez na podstawie
okreslonych warunkow o charakterze organizacyjnym lub finansowym, np. dostep tylko w
ustalonych godzinach, bilety wstegpu.

dzialce budowlanej (posesji) — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke
gruntu o wzajemnie uzaleznionej zabudowie i zagospodarowaniu terenu, ktérej wielkos¢,
ksztatt, dostgp do drogi publicznej i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych, wynikajace z ustaw 1 aktow prawa
miejscowego. Dzialka budowlana stanowi najmniejszy 1 podstawowy element struktury
urbanistycznej terenéw budowlanych. Dziatka budowlana moze sktada¢ si¢ z kilku dziatek
geodezyjnych.

funkcjach chronionych — nalezy przez to rozumie¢ mieszkalnictwo (za wyjatkiem mieszkan
funkcyjnych), oswiate i wychowanie, ochrong zdrowia, opieke spoteczng i kulture.
harmonijnej sylwecie (panoramie, pierzei) — nalezy przez to rozumie¢ cigg réoznorodnych
obiektow - gléwnie budowlanych, zieleni i1 innych elementow S$rodowiska naturalnego
wzajemnie dostosowanych do siebie pod wzglgdem estetycznym i1 kompozycyjnym w
powiagzaniu z uksztaltowaniem powierzchni terenu.

inzynieryjnych urzadzeniach sieciowych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia techniczne
bezposrednio wspodlpracujace z sieciami inzynieryjnymi uzbrojenia terenu 1 zapewniajace
mozliwo$¢ ich sprawnego dziatania. Najczgéciej wystepujace inzZynieryjne urzadzenia
sieciowe to: stacje transformatorowe 15/0,4 kV, szafki teletechniczne i elektroenergetyczne,
hydrofornie, sieciowe pompownie wody 1 $ciekéw, przelewy burzowe, stacje gazowe 2-g0
stopnia, komory zasuw, wymienniki ciepta, pompownie na sieci cieplowniczej, anteny
telekomunikacyjne i inne.

kompozycji obiektu — nalezy przez to rozumie¢ ksztatt i uktad bryty budynku (w tym dachu i
zwienczenia) lub zespotu budynkoéw, w polaczeniu z elementami taczacymi go z otaczajacym
terenem zapewniajagce mu indywidualny, jednorodny charakter. Elementem szczegdlnym
kompozycji obiektu jest kompozycja elewacji frontowej z rozmieszczeniem, wielkos$cia,
podzialami 1 proporcjami otwordéw, stolarka, i1 elementami programu architektoniczno-
budowlanego i estetycznego (detale, faktury materiatow, zasady kolorystyki itp.).

10) kompozycji zespolu zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ uktad ulic, placow, budynkow i

zieleni o czytelnych cechach, charakterystycznych dla danego obszaru; w szczegdlnos$ci
kompozycje zespotu zabudowy tworza: podzial wiasnosciowy i1 sposodb zagospodarowania
terenu, w tym ilo$¢ i1 rodzaj zieleni, rodzaj nawierzchni, intensywno$¢ i usytuowanie
zabudowy na dziatce 1 wzgledem siebie, gabaryty, formy i linie zabudowy, ksztatt dachéw 1
zwienczen budynkow, kompozycja eksponowanych w przestrzeni publicznej elewac;ji itp..

11) kompozycji zespolu zieleni - nalezy przez to rozumie¢ uktad przestrzenny drzew, krzewow,

trawnikow, ciggow pieszych, $ciezek rowerowych oraz innych elementoéw wyposazenia



obszaru zieleni (pomniki, baseny, stawy, male obiekty kubaturowe itp.), w szczegdlnosci
obszaru parku, skweru, zielenca, cmentarza lub ogrodu stanowigcego otoczenie zabudowy.

12) linii zabudowy historycznej — nalezy przez to rozumie¢ granice zabudowy frontowe;j
czytelnej w reliktach podziemnych, obiektach lub mozliwej do ustalenia na podstawie planéw
i dokumentacji archiwalnej.

13) obiekcie historycznym (zabudowie historycznej) — nalezy przez to rozumieé stale
zagospodarowanie powstate przed 1945 r. np. budynek, budowla, zespdt zabudowy wraz z
otoczeniem oraz zespol zieleni. Obiektem historycznym moze by¢é rowniez wskazany w
ustaleniach szczegotowych obiekt 1 zagospodarowanie powstate po wojnie.

14) obiekcie obnizajacym standard warunkéw dla funkcji chronionych — nalezy przez to
rozumie¢ obiekt ucigzliwy dla funkcji chronionych poprzez:

a) emitowanie dymu, oparéw, nieprzyjemnych zapachow, fal elektromagnetycznych itp.,

b) sktadowanie odpadow na otwartej przestrzeni,

C) generowanie hatasu o duzym natezeniu.

Do obiektow obnizajacych standard warunkow dla funkcji chronionych nie zalicza si¢
obiektéw 1 urzadzen inzynieryjnych, a takze drog i ulic zwigzanych z bezposrednig obstuga
terenu.

15) obiekcie o szczegolnych wymaganiach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ obiekt
budowlany wykonywany jako dzielo oryginalne z =zastosowaniem na elewacjach
eksponowanych z przestrzeni publicznych trwatych materiatow elewacyjnych o wysokiej
jako$ci. W strefach ochrony konserwatorskiej oznacza to gtéwnie materiaty wilasciwe dla
tradycyjnych technologii rzemieslniczych, np.: kamien naturalny, ceramika, masy
sztukatorsko — tynkarskie.

16) obiektach uzytecznoS$ci publicznej i obstugi ludno$ci — nalezy przez to rozumie¢ budynki
uzytecznos$ci publicznej - w rozumieniu obowigzujacych przepisow - oraz zielen publiczng, w
tym: parki, skwery, cmentarze, tereny sportu i rekreacji.

17) powierzchni ekopozytywnej — nalezy przez to rozumie¢ niezabudowana, przepuszczalna,
biologicznie czynng powierzchni¢ terenu. Do powierzchni tej zalicza si¢ rowniez
powierzchnie ciekow 1 zbiornikow wodnych, nie zalicza si¢ natomiast powierzchni zielonych
na dachach obiektow nadziemnych.

18) preferowanym obiekcie kultury — nalezy przez to rozumie¢ takie obiekty jak: galeria sztuki
z pracownig artystyczng lub konserwatorska, muzeum, teatr (wszystkie formy), sala
koncertowa, osrodek kultury, biblioteka, antykwariat.

19) przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumiec teren obje¢ty dostepem ogodlnym lub
dostgpem publicznym oraz teren prywatny eksponowany z terenu o dostgpie ogdlnym i
dostepie publicznym, w zakresie objetym wgladem.

20) reklamie wbudowanej - nalezy przez to rozumie¢ miejsce lub urzadzenie trwale zwigzane z
elewacja budynku, wykorzystywane do ekspozycji napiséw 1 znakoéw graficznych o
charakterze informacyjnym lub marketingowym. Reklama wbudowana stanowi wtorny
element wyposazenia elewacji, umieszczony na zakonczonym inwestycyjnie obiekcie
budowlanym. W rozumieniu definicji reklama wbudowang nie jest miejsce lub urzadzenie, o
ktorym mowa powyzej, zintegrowane z budynkiem jako element pierwotnego wystroju lub
projektu budynku, a takze szyld o powierzchni do 0,3 m®,

21) reklamie wolnostojacej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielny obiekt przeznaczony
wylacznie do ekspozycji napisow, znakdéw graficznych i innych elementéw dekoracyjnych o
charakterze informacyjnym lub marketingowym.

22) restrukturyzacji zainwestowania - nalezy przez to rozumie¢ ukierunkowane przeksztatcenia
zainwestowania istniejgcego, polegajace na zmianie, co najmniej jednego z wymienionych
elementow: funkcja, sposob zagospodarowania terenu, formy zabudowy obiektow.

23) rewaloryzacji zainwestowania - nalezy przez to rozumie¢ przywrocenie istniejgcemu
zainwestowaniu warto$ci  kulturowych 1 estetycznych wraz z dostosowaniem do
wspotczesnych wymogow technicznych i funkcjonalnych. Przy rewaloryzacji zainwestowania
na terenach historycznej zabudowy mieszkaniowej mozliwe s3 zanizone standardy



urbanistyczne (np.: niski wskaznik terenow zielonych, niedobor miejsc parkingowych,
ucigzliwo$ci komunikacyjne, wysoka gestos¢ zabudowy).

24) strefie A ochrony historycznej struktury przestrzennej - nalezy przez to rozumie¢ obszar
wyr6zniajacy si¢ wartosciowym historycznym uktadem przestrzennym, specyfika charakteru
zagospodarowania i form zabudowy oraz wysokim stopniem zachowania historycznie
uksztattowanej struktury.

25) strefie W 111 ograniczonej ochrony stanowisk archeologicznych - nalezy przez to rozumiec
obszar wystepowania stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji organu wlasciwego w
zakresie ochrony doébr kultury, na ktorym dopuszcza si¢ inwestowanie po przeprowadzeniu
interwencyjnych badan archeologicznych.

26) strefie rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej — nalezy przez to
rozumie¢ obszar realizacji specjalnej polityki przestrzennej dotyczacej renowacji zespolow
zabudowy historycznej w oparciu o przepisy ustaw szczegolnych i prawo lokalne. Na obszarze
zaklada si¢ tworzenie programéw renowacji, ktore okre§la szczegdtowy sposodb
zagospodarowania terendOw, w szczegolnosci zakres wyburzen, remontéw oraz budowy
obiektow.

27) terenie elementarnym - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru miasta wydzielony
liniami rozgraniczajacymi, dla ktorego sformulowane sg ustalenia szczegétowe planu.

28) terenie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ teren zabudowany lub przeznaczony do
zabudowy obiektami mieszkalnictwa rodzinnego lub zbiorowego wraz z niezbgdnymi dla
danego obszaru elementami wyposazenia tj. obiektami budowlanymi zwigzanymi z zabudowa
mieszkalng oraz obiektami i urzgdzeniami uslug podstawowych. Mieszkania funkcyjne nie
stanowig podstawy do zaliczenia terenu do kategorii terenu mieszkaniowego.

29) typie zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wzorzec dla zabudowy zawierajacy zespOt
nastepujacych cech: usytuowanie obiektow 1 intensywno$¢ zabudowy na dzialce, gabaryty i
formy budynkoéw, ksztatt dachéow. Typ zabudowy istniejacej okresla zabudowa stata
znajdujaca si¢ w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy projektowanej lub zabudowa wskazana
w ustaleniu.

30) MC — nalezy przez to rozumie¢ teren wielofunkcyjnej zabudowy $rodmiejskiej stanowiacy typ
struktury urbanistycznej o cechach przewaznie zwartej, intensywnej zabudowy zlokalizowanej
glownie na obszarze centrum miasta. W podstawowym zakresie funkcjonalnym wystepuja:
obiekty ustugowo-mieszkalne oraz innych funkcji chronionych, wszelkie obiekty uzytecznosci
publicznej i obstugi ludnosci, rzemiosto nieucigzliwe, a takze - na terenach wskazanych w
ustaleniach szczegdtowych - obiekty produkcji nieucigzliwe;.

31) wartosciowym drzewostanie - nalezy przez to rozumie¢:

a)  chronione na podstawie ustaw: drzewa i krzewy, pomniki przyrody oraz aleje i parki
zabytkowe,
b)  inne pojedyncze drzewa lub ich grupy spetniajace jedna z ponizszych cech:
zadrzewienia na terenie o powierzchni min. 0,05 ha oraz wzdhiz drég (poza
obszarami lasow i parkow),

- szczegolnie rzadkie drzewa 1 krzewy introdukowane np. jodly: nikko, Veitcha 1
kalifornijska, sosny: zotta, Jeffreya 1 Banksa, §wierki: bialy, Brewera i serbski,
cyprysnik blotny, metasekwoja chinska, mitorzab dwudzielny, klony: nikkonski i
kolchidzki, oczary: wirginijski i japonski, grujecznik japonski, grab amerykanski,

- drzewa 1 krzewy gatunkéw pospolitych o obwodach pnia mierzonego na wys.130
cm,

c) olsza, klon jesionolistny, czeremcha, wierzba, grochodrzew — powyzej 200 cm,

d) klon, kasztanowiec, morwa, jesion, $wierk, sosna, daglezja, modrzew, choina, brzoza —
powyzej 101 cm,

e) dab, grab, buk, lipa, iglicznia, gtdg, jarzgb, leszczyna turecka, zywotnik, platan
klonolistny, wiaz, jodla, magnolia - powyzej 51 cm.

32) zabudowie obrzeznej — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczony wzdluz okreslonej linii
zabudowy ciag obiektow budowlanych czytelnie obudowujacych i komponujacych przestrzen



publiczng ulic 1 placow. Obiekty tworzace zabudoweg obrzezng mogg by¢ usytuowane w
sposob zwarty (zabudowa kamienicowa, pasmowa lub szeregowa) lub w nieduzej odleglosci
od siebie (zabudowa blokowa wieloklatkowa z przerwami na dojazdy). Cecha tej zabudowy
jest ograniczona penetracja wzrokowa przestrzeni poza linig zabudowy.

33) zabytku - nalezy przez to rozumie¢ obiekt (w tym obszar) wpisany do rejestru zabytkow oraz
wskazany w ustaleniach szczegdélowych jako zakwalifikowany do wpisu do rejestru.

34) zamknig¢ciu kompozycyjnym - nalezy przez to rozumie¢ ograniczenie widokowe przestrzeni
publicznej obiektem budowlanym (grupa obiektow), uksztaltowaniem powierzchni terenu lub
zielenig wysoka, posiadajace walory kompozycyjne i estetyczne.

35) zasobie zieleni - nalezy przez to rozumie¢ sume przestrzeni zajgtej przez roéznorodne elementy
zieleni w $rodowisku miejskim, np. wystepujace pojedynczo lub w grupach drzewa, krzewy, a
takze trawniki, pnacza, zywoploty, roslinno$§¢ ozdobna w donicach, zielen na dachach
obiektow nadziemnych i na stropach obiektow podziemnych.

1)
2)
3)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

1)

2)

§5

Ustalenia funkcjonalne

Na catym obszarze zakazuje si¢ lokalizacji parkingdéw dla samochodow ciezarowych.
Na catym obszarze zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych.

Na catym obszarze zakazuje si¢ lokalizacji wolnostojacych wiez telekomunikacyjnych.

Ustalenia ekologiczne

(rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 5 listopada 2002 r. znak: PN.2.U.0911-169/2002

Wojewoda Zachodniopomorski stwierdzit niewaznosé § 5 ust. 2 pkt 1 uchwaty).

Na terenach mieszkaniowych, zakwalifikowanych do strefy rehabilitacji istniejacej

zabudowy 1 infrastruktury technicznej ustala si¢ minimalny udzial powierzchni

ekopozytywnych - 25% niezabudowanej powierzchni dziatki budowlane;.

W przypadku zabudowy niemieszkalnej, dopuszcza si¢ zastepowanie powierzchni

ekopozytywnych zasobem zieleni.

Zielen stanowigca zagospodarowanie powierzchni przeznaczonych pod zabudowe

plombowa lub uzupelnienie zwartej zabudowy obrzeznej, traktuje si¢ jako niezgodng z

planem.

Zakazuje si¢ wycinki 1 przesadzania wartosciowego drzewostanu, a takze likwidacji innej

zieleni stanowiacej element kompozycji zespotu zabudowy lub zespotu zieleni. Zakaz nie

obejmuje:

a) dziatan inwestycyjnych zwigzanych z renowacja zabudowy historycznej lub
odtworzeniem kompozycji uktadu urbanistycznego w zespole zabudowy historyczne;,

b) cie¢ sanitarnych.

Przy warto$ciowaniu zasobu zieleni korzysta si¢ ze stosowanych przez stuzby ochrony

srodowiska materiatéw pomocniczych np. tabel oplat za usuwanie drzew i krzewow.

Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu

Obszar nalezy do typu struktury urbanistycznej MC. Na calym terenie stwierdza si¢ jako
dominujaca kompozycje historycznego zespotu zabudowy obrzeznej, wzajemnie stycznej
do siebie wzdluz ulic rozplanowanych wedlug XIX-wiecznego uktadu. Wymog
dostosowania si¢ do zasad stycznej zabudowy nie dotyczy zabudowy przy granicy z
obiektami historycznymi zrealizowanymi jako obiekty wolnostojace.

Nowe budynki zabudowy obrzeznej, uzupetniajace zabudowe pierzei w sposob zwarty
realizuje si¢ w typie zabudowy wiasciwej dla typu historycznej zabudowy kamienicowe;.



3) Na calym terenie ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy mierzong od poziomu

4)

5)

6)

7)

8)

9)

chodnika do 18,5 m do gzymsu wienczacego, ale nie mniej niz 3 kondygnacje w

zabudowie frontowej. Okreslona wysoko$¢ nie obejmuje attyk i dachow przestrzennych.

Na naroznikach ulic dopuszcza si¢ zwigkszanie tej wysokosci zgodnie z ustaleniami

szczegOtowymi.

Nowe i przeksztatcane obiekty realizuje si¢ zgodnie z wymogami harmonijnej sylwety i

pierzel.

W zespole zabudowy obrzeznej nowe budynki frontowe sytuuje i ksztattuje si¢ z

uwzglednieniem:

a) zasady ciaglosci ptaszczyzny lica nowego budynku na styku z istniejgcym lub na
przedluzeniu istniejagcego. Zachowanie cigglosci obowigzuje na calej wysokosci
nowego budynku i na dhugosci frontu wynoszacej co najmniej 1/5 szerokosci calej
elewacji (po kazdej ze stron), o ile ustalenia szczegdtowe nie stanowig inaczej,

b) podobienstwa rozwigzania w zakresie programu architektonicznego i kompozycji
elewacji na styku z zabudowg istniejaca lub w jej bezposrednim sgsiedztwie.

Dla nowej i modernizowanej zabudowy (lokali) lini¢ rozgraniczajaca ulic traktuje si¢ jako

nieprzekraczalng dla wszystkich elementow programu architektonicznego w poziomie

przyziemia do wysokos$ci 4.5 m nad poziomem chodnika.

Na terenach objetych strefg A ochrony historycznej struktury przestrzennej kazdy sposob

przeksztalcania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym lokalizacja nowych

obiektéw budowlanych, podlega rygorom obejmujacym:

a) zachowanie zasadniczych proporcji wysokosciowych ksztattujacych sylwete zespotu z
zachowaniem istniejacych dominant przestrzennych,

b) utrzymanie czytelnosci osi kompozycyjnych i powigzan widokowych,

€) zachowanie charakteru wnetrz urbanistycznych, w tym charakteru zabudowy,

d) zachowanie czytelnoSci historycznego uktadu wulic i1 placow, w tym linii
rozgraniczajacych oraz linii zabudowy,

e) zachowanie historycznych przekrojow poprzecznych ulic,

f) utrzymanie i odtwarzanie historycznych podziatow geodezyjnych opartych o istniejace
elementy przestrzenne w terenie (ogrodzenia, specjalne uksztatltowane wnetrza
kwartatéw, mata architektura),

g) utrzymanie istniejgcej zabudowy o warto$ci historycznej lub lokalnej wartosci
kulturowej wraz z zachowanymi elementami zagospodarowania terenu we wlasciwym
stanie technicznym i funkcjonalnym.

h) zachowanie kompozycji uktadu zieleni (konieczno$¢ uzupetniania ubytkow i kontrola
dosadzen).

Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej obowigzuje

zachowanie kompozycji obiektéw historycznych w odniesieniu do elewacji usytuowanych

w przestrzeni publicznej z dopuszczeniem przeksztalcen w kondygnacjach parteru w

przypadku adaptacji lokali mieszkalnych na cele ustugowe.

Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej, w elewacjach

frontowych zabudowy historycznej bezwzglednie zachowuje si¢ geometryczny ksztatt

otwordw okiennych powyzej poziomu parteru, a takze, przy pracach remontowych

prowadzonych na czgsci elewacji, pierwotny ksztalt stolarki okiennej tj. jej wymiary 1

podzialy. Zmiang¢ oryginalnej konstrukcji stolarki obiektow historycznych dopuszcza si¢

wylacznie w trybie remontu stolarki catej elewacji frontowej, po wykonaniu dokumentacji
inwentaryzacyjnej, wykonanej na potrzeby stuzb konserwatorskich. Zapis nie obejmuje
obiektow wpisanych do rejestru zabytkow.

10)W ramach prac remontowych utrzymuje si¢ lub odtwarza detal architektoniczny

budynkow historycznych.

11) Na terenach objetych strefg A ochrony historycznej struktury przestrzennej w parterach

obiektow historycznych - prowadzi si¢ modernizacj¢ istniejacych lokali ustugowych lub
adaptacje lokali mieszkalnych na cele ustugowe wedtug nastepujacych zasad:



a)

b)

c)

w czesci elewacji stanowigcej przyziemie kontynuuje si¢ rozwigzania wilasciwe dla
specyfiki kompozycji calej elewacji w jej pierwotnej formule tzn. nawigzuje si¢ do: osi
symetrii, linii podziatéw, rozmieszczenia i proporcji otworow okiennych, ksztattow
stolarki, usytuowania i profili gzymsow, formy ryzalitow, pilastrow, blend, nadprozy,
obramowan okiennych i pozostatych elementow wystroju architektonicznego, a takze
rozwigzan materiatowych i kolorystycznych,

przy ustugowym uzytkowaniu catego przyziemia kompozycje elewacji tworzy si¢ w
sposob jednorodny na calej jej szeroko$ci tzn. przy realizacji kolejnego lokalu
uslugowego stosuje si¢ rozwigzania architektoniczne juz istniejgce pod warunkiem, ze
spetniajg one wymagania kompozycyjne zawarte w planie. Jednorodno$¢ kompozycji
dotyczy takze szyldow 1 reklam wbudowanych, ktore traktuje si¢ jak detal
architektoniczny,

wejscia do lokali realizuje si¢ z poziomu chodnika.

12) Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej zakazuje si¢
lokalizacji nowych, odrebnych lokali ustugowych ponizej poziomu chodnika. W
odniesieniu do lokali istniejagcych modernizacje prowadzi si¢ wedtug nastepujacych zasad:

a)

b)

c)

w czesci elewacji stanowigce] przyziemie kontynuuje si¢ rozwigzania wlasciwe dla
specyfiki kompozycji calej elewacji w jej pierwotnej formule tzn. nawigzuje si¢ do: osi
symetrii, linii podzialdw, rozmieszczenia 1 proporcji otworow okiennych, ksztattow
stolarki, usytuowania i ksztalttu gzymsow, ryzalitow, pilastrow i pozostatych
elementow wystroju architektonicznego, a takze rozwigzan materialowych i
kolorystycznych. Jednorodno$¢ kompozycji dotyczy takze szyldow 1 reklam
wbudowanych, ktore traktuje si¢ jak detal architektoniczny,

przy jednoczesnym ustugowym uzytkowaniu parteru i piwnicy kompozycje elewacji
przyziemia realizuje si¢ jako catos¢,

zakazuje si¢ lokalizacji nowych witryn przypiwnicznych, a witryny istniejace, jako
sprzeczne z ustaleniami planu, likwiduje si¢.

13) W budynkach mieszkalno-ustugowych zakazuje si¢ lokalizacji nowych samodzielnych,
ogblnodostepnych lokali ustugowych w kondygnacjach powyzej parteru, w sposob
powodujacy przemieszanie z funkcja mieszkalng.

14) Na terenach objetych strefg A ochrony historycznej struktury przestrzennej, nowe obiekty
budowlane realizuje si¢ wg dokumentacji opracowanej indywidualnie z dostosowaniem
rozwigzan kompozycyjnych do lokalnych wymogdéw krajobrazu i stylistyki zabudowy.

15) Na terenach objetych strefg A ochrony historycznej struktury przestrzennej zakazuje si¢
zmiany formy i kompozycji istniejacych ozdobnych ogrodzen i matej architektury o
walorach estetycznych.

16) Na terenach objetych strefg A ochrony historycznej struktury przestrzennej uznaje si¢ jako
niezgodne z planem nastepujace sposoby zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

luki w zwartej zabudowie pierzei ulicznych,

b) zabudowe w pierzejach ulic (z wykluczeniem ko$ciotow i monumentalnych obiektow

c)
d)

e)
f)

h)
i)

uzytecznosci publicznej), odmienng od lokalnego typu zabudowy historycznej tj.
zabudowe niespeiniajagcg wymogow wysokosci lub usytuowang poza linig zabudowy
historycznej,

zagospodarowanie zielenig w strefie niezbednych uzupeinien plombowych zabudowy,
przypiwniczne witryny wystawowe w elewacjach frontowych,

wtornie wykonane okna w szczytowych §cianach kamienic, wykonane w zwigzku z
brakiem stycznej zabudowy pierzejowej,

wystro] elewacji nie spetniajacy wymogu kontynuacji 1 jednorodnosci kompozycji
elewacji  frontowych, glownie w zakresie kolorystyki, rozwigzan detalu
architektonicznego, uktadu szyldow i reklam,

miejsca parkingowe zajmujace czg¢s¢ lub cato$¢ chodnikow,

komorki lokatorskie, garaze blaszane.

17) Wejscia gtowne do budynkow lokalizuje si¢ od strony przestrzeni publiczne;j.



18) Zakazuje si¢ umieszczania instalacji i urzadzen technicznych na elewacjach i dachach
budynkéw oraz innych obiektach budowlanych w sposéb widoczny z przestrzeni
publicznej. W ocenie ogladu uwzglednia si¢ takze widoki perspektywiczne i
panoramiczne.

19) W zabudowie historycznej na skosnych potaciach dachéw przestrzennych od strony ulic
realizuje si¢ pokrycia ceramiczne lub ceramicznopodobne.

20) W granicach dziatki budowlanej o funkcji mieszkalnej lub mieszkalno - ustlugowej teren
niezabudowany statymi obiektami mieszkalnymi i ustugowymi wewnatrz zespotu
zabudowy przeznacza si¢ na zielen rekreacyjna i1 urzadzenia powszechnego uzytkowania
dla mieszkancow; parkowanie naziemne dla samochodéw osobowych (wraz z dojazdem)
dopuszcza si¢ na powierzchni nieprzekraczajacej 25% niezabudowanego terenu, o ktérym
mowa powyzej.

21) Place zabaw i place parkingowe sytuuje si¢ w przestrzeni wewnetrznej kwartatu
komponujac je z udziatem zieleni.

22) Na dziatkach z zabudowa mieszkalng realizuje si¢ bogaty program zieleni.

23) Zakazuje si¢ lokalizacji garazy jednokondygnacyjnych na poziomie terenu. Zakaz nie
obejmuje zespotow garazy przyleglych do budynku wielokondygnacyjnego, pod
warunkiem uzytkowego wykorzystania dachow na cele rekreacyjne.

24) Przy zabudowie obrzeznej, w cz¢$ciach dziatek budowlanych stanowigcych przedogrodki,
ustala si¢:

a) zakaz lokalizacji miejsc parkingowych,

b) prawo do wygrodzenia,

€) mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowej dla prowadzenia infrastruktury
technicznej.

25) Na dziatkach budowlanych z zabudowg wolnostojaca, $mietniki, garaze oraz inne obiekty
gospodarcze i techniczne sytuuje si¢ w otoczeniu zieleni parawanowej zimozielonej poza
strefg widoczno$ci z przestrzeni publicznej lub wbudowuje si¢ je w budynki podstawowe.

26) Przy nowej zabudowie pomieszczenia do gromadzenia odpadow statych wbudowuje si¢ w
obiekty podstawowe.

27)Na calym obszarze zakazuje si¢ wznoszenia obiektow tymczasowych w istniejgcych
przestrzeniach publicznych za wyjatkiem obiektow zwigzanych 2z imprezami
okolicznosciowymi do kilku dni (jarmarki, festyny, wystawy, kiermasze $wigteczne itp.)
lub uzytkowaniem sezonowym (letnie ogrodki gastronomiczne, itp.).

28) Zabudowe w przestrzeni publicznej realizuje si¢ jako obiekty o szczegdlnych
wymaganiach budowlanych.

29) Lokalizacj¢ obiektow matej architektury uznanych za niezbedne, takich jak: fontanny,
budki telefoniczne, wiaty przystankowe, kosze na $mieci, tawki parkowe, lampy itp. oraz
innych obiektéw stanowigcych wyposazenie obszaréw zainwestowania miejskiego np.
pomnikow i form plastycznych warunkuje sig:

a) dostosowaniem do istniejgcego krajobrazu i stylistyki otaczajacej zabudowy,
b) nie powodowaniem ograniczen dla komunikacji szynowej, kotowej, rowerowej i
pieszej, w tym dla umieszczania znakoéw 1 sygnatow drogowych.

30) Na catym obszarze zakazuje si¢ lokalizacji nowych i przedluzania lokalizacji istniejacych
reklam wolnostojacych. Zakaz nie obejmuje tradycyjnych stupdéw ogloszeniowych.
Wyklucza si¢ montaz reklam wbudowanych na elewacjach obiektow historycznych oraz w
miejscach, w ktorych reklamy emitujace pulsujace $wiatto moga zaktocaé¢ warunki
mieszkaniowe.

Ustalenia zasad parcelacji

1) Na obszarach z istniejacg zabudowsg historyczng przywraca si¢ strukture podziatu
katastralnego na dziatki budowlane sprzed 1945 r., zgodnie z ustaleniami szczegélowymi i
rysunkiem planu. Nie dotyczy sytuacji, gdy nastapily istotne zmiany sposobu zabudowy
lub zagospodarowania. Dopuszcza si¢ laczenie dziatek budowlanych w przypadku



2)

3)

4)

1)
2)

3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

trwalego funkcjonalnego potaczenia budynkéw lub terenéw pierwotnie odrebnych, a takze

dla celow realizacji jednej inwestycji lub wspdlnego zagospodarowania terenu np.

parkingdw podziemnych lub innych urzadzen niezb¢dnych do funkcjonowania zabudowy.

Obiekty inzynierskie i sieci lokalizuje si¢ na dziatkach budowlanych z zastosowaniem

stuzebnosci gruntowych.

W przypadku istniejacych podziatow w obregbie parcel historycznych na dziatki gruntu o

odrebnym stanie prawnym zakazuje si¢ grodzenia po ich granicach i zmiany uzytkowania

niezabudowanych czg$ci terenow.

Przy nowych podziatach zakazuje si¢ wydzielania:

a) dziatek gruntu zagospodarowanych zielenig przynalezng zabudowie istniejacej,

b) dziatek pod istniejgcymi budynkami, budowlami oraz cz¢$ciami tych budynkow i
budowli po obrysie,

C) dziatek stanowigcych drogi dojazdowe.

Przy nowych podziatach nieruchomosci budynkowe i lokalowe wyodrebnia si¢ z

ustalaniem udzialow we wspotwlasnosci catej dziatki budowlanej. Ustalenie dotyczy

réwniez obiektow podziemnych.

Inne ustalenia planistyczne

Na catym terenie ustanawia si¢ strefe A ochrony historycznej struktury przestrzenne;j.

Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej - przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe — ustala si¢ (dla wiasciciela terenu lub
obiektu) obowigzek wystepowania do organu witasciwego do spraw ochrony zabytkow o
wytyczne do projektowania oraz o opini¢ w sprawie dokumentacji projektowej budowy
lub przebudowy obiektu.

Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej obowigzuje
wykonanie inwentaryzacji obiektow historycznych lub ich czgs$ci (stolarka okienna,
drzwiowa itp.) przed dokonaniem ich rozbioérki lub wymiany.

Na calym terenie ustanawia si¢ strefe W III ochrony stanowisk archeologicznych.

Na terenie objetym granicg strefy W Il ochrony stanowisk archeologicznych — przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe — ustala si¢ obowigzek wystepowania
inwestora do organu wilasciwego do spraw ochrony stanowisk archeologicznych o
uzgodnienie dokumentacji technicznej dotyczacej prac ziemnych, z wylaczeniem robot
zwigzanych z naprawa, konserwacja lub remontem istniejacych sieci, oraz zawiadamiania
organu wlasciwego w zakresie ochrony dobr kultury o terminie podjecia tych prac z
dwutygodniowym wyprzedzeniem, celem podjgcia negocjacji warunkéw finansowania i
wykonania interwencyjnych badan archeologicznych przy realizacji inwestycji

Ustalenia planu dotyczace strefy III ochrony stanowisk archeologicznych obowigzuja do
czasu przeprowadzenia odpowiednich badan archeologicznych. W terminie 3 miesigcy od
zakonczenia prac terenowych, o ile organ wlasciwy w zakresie ochrony dobr kultury
decyzja nie utrzyma obowigzywania strefy, caty jej obszar moze by¢ zainwestowany bez
zadnych ograniczen ze wzgledu na ochrong archeologiczna.

Ustalenia dotyczace strefy W III ochrony stanowisk archeologicznych w obowigzujg w
przypadku zagospodarowania tymczasowego wymagajacego przeprowadzenia robot
ziemnych.

W strefie W III ochrony stanowisk archeologicznych inwestor rob6t ziemnych, ktory nie
uzgodnit warunkéw finansowania 1 wykonywania czynno$ci archeologicznych,
okreslonych w przepisach niniejszego planu odnosnie strefy W III moze by¢ objety
rygorami przepisOw o ochronie zabytkow.

W negocjacjach dotyczacych dziatania w strefach archeologicznych uwzglednia sie
sezonowo$¢ badan archeologicznych, ktore moga by¢ bez ograniczen prowadzone w
okresie od maja do pazdziernika wlacznie.

10) W strefie rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej - dziatania

inwestycyjne wewnatrz kwartalu zabudowy podejmuje si¢ w oparCiu 0 opracowania



projektowe obejmujace caty kwartat lub jego czes$¢, ktéra moze stanowi¢ catos¢ pod
wzgledem funkcjonalno — przestrzennym i organizacyjno — administracyjnym.

11) W przypadku przeznaczenia na cele niemieszkalne wigcej niz 50% powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego sporzadza si¢ projekt zagospodarowania calej dziatki budowlane;.

12)Dla obszarow, dla ktorych ustala si¢ wskazniki udzialu zieleni lub powierzchni
ekopozytywnych - przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe¢ — wykonuje si¢
bilans terenu potwierdzajacy zgodno$¢ z tymi wskaznikami.

13) Na terenach objetych strefa A ochrony historycznej struktury przestrzennej lokalizacje
nowych obiektow, za wyjatkiem inwestycji podziemnych poprzedza si¢ studiami
krajobrazowymi. Zakres studiow okresla Prezydent Miasta.

14)Przy lokalizacji nowych obiektow uzytecznosci publicznej lub mieszkalnictwa
wielorodzinnego - w granicach dziatki budowlanej realizuje si¢ odpowiednie do rodzaju
obiektu 1 sposobu zagospodarowania terenu rozwigzania przestrzenne wynikajace z
przepiséw o obronie cywilne;.

15) W przypadku przeksztalcania istniejgcych budowli ochronnych i urzadzen potrzebnych na
wypadek wprowadzenia stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, wskazanych w
ustaleniach szczegotowych, projekt budowlany uzgadnia si¢ z organem wiasciwym w
zakresie obrony cywilnej i zarzadzania kryzysowego.

16) Niezgodne z planem istniejace legalnie budynki moga by¢ poddawane remontom
kapitalnym i modernizacyjnym bez prawa powigkszania kubatury budynku i ilosci
mieszkan w przypadku budynkéw mieszkalnych. Ustalenie nie dotyczy rozbudowy
budynkéw uzytecznosci publicznej i obstugi ludnosci o urzadzenia techniczne niezbedne
dla ich prawidlowego funkcjonowania.

17) Ustalenie formy konkretnego obiektu jako niezgodnej z planem obowigzuje do czasu
wyburzenia obiektu lub jego przebudowy doprowadzajacej do stanu zgodnego z
ustaleniami planu.

18) Na dziatkach zabudowy mieszkalnej ustanawia sig¢ strefe rehabilitacji istniejacej zabudowy
I infrastruktury technicznej.

Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej

1) Realizacje kazdego nowego obiektu, rozbudowe, a takze zmiang sposobu uzytkowania
obiektu istniejgcego warunkuje si¢ umieszczeniem na terenie inwestycji odpowiedniej
ilo$ci miejsc postojowych.

2) Jezeli umieszczenie odpowiedniej ilo§ci miejsc postojowych jest niemozliwe na terenie
inwestycji - dopuszcza si¢ inne rozwigzania w trybie umowy inwestora z Zarzagdem
Miasta.

3) Wskazniki potrzeb parkingowych oraz zasady innych rozwigzan realizacji potrzeb
parkingowych okresla Rada Miasta w odrebnej uchwale.

4) Przy przebudowie chodnikéw obowigzuje zakaz wyznaczania (sytuowania) na nich miejsc
postojowych.

5) W nowej zabudowie obrzeznej, wzajemnie stycznej, obstuge wnetrza kwartatu realizuje
si¢ poprzez przejazdy bramne.

Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej

1) Linie rozgraniczajace ulic wyznaczaja korytarze infrastruktury techniczne;.

2) System wodociggowy realizuje si¢ z zapewnieniem funkcjonowania publicznych urzadzen
zaopatrzenia w wod¢ w warunkach specjalnych, zgodnie z obowiazujagcymi przepisami
obrony cywilnej.

3) System wodociggowy realizuje si¢ z uwzglednieniem zapewnienia wymaganego
zapotrzebowania na wode dla celow przeciwpozarowych, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami przeciwpozarowymi.

4) Nowe i modernizowane sieci inzynieryjne prowadzi si¢ jako podziemne.



5) Przy obiektach nowych i poddanych modernizacji zakazuje si¢ lokalizacji inzynieryjnych
urzadzen sieciowych w obiektach wolnostojacych.

6) W obiektach nowych i poddanych modernizacji zakazuje si¢ instalowania lokalnych
systemow grzewczych na paliwa state.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegolowe dla terenéw elementarnych



