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ANALIZA ZAPISOW DOTYCZACYCH WSKAZNIKA
INTENSYWNOSCI ZABUDOWY WYNIKAJACYCH
Z MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO (MPZP) ORAZ MOZLIWOSCI JEGO
WYKORZYSTANIA PRZY OPRACOWYWANIU PLANU
OGOLNEGO NA PRZYKLADZIE GMINY SZCZECIN

Artykut podejmuje zagadnienie roli i znaczenia w planowaniu przestrzennym wskaz-
nika intensywnosci zabudowy, pozwalajacego na kontrolowanie zaggszczenie zabudowy
w miastach. Celem tekstu jest ocena mozliwo$ci i zasadno$ci wykorzystania istniejacych
zapisOw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dotyczacych dopusz-
czalnej intensywnos$ci zabudowy w planie ogdlnym, ze szczegdlnym uwzglednieniem jego
roli w ksztattowaniu przestrzeni miejskiej, zrownowazonego rozwoju i jakosci zycia miesz-
kancow. Za obszar badan przyj¢to miasto Szczecin. W artykule omowiono definicje WIZ
oraz jego zastosowanie w planowaniu przestrzennym. Opisano tkanke miejska w wybranych
czeg$ciach Szczecina, a takze przeanalizowano jej gestos¢ rzeczywista. Przeprowadzono ana-
liz¢ poréwnawcza zapisoOw dotyczacych intensywnos$ci zabudowy w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na przyktadzie dokumentéw planistycznych sporzadza-
nych dla Szczecina. Zestawiono i zobrazowano wyniki badan pochodzace z zapisow w wy-
branych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz bgdacego w opraco-
waniu projektu planu ogoélnego Szczecina. Dodatkowo odniesiono si¢ do nowelizacji ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegolno-
$ci do instytucji planu ogolnego, ktoéra ma kluczowe znaczenie w okreslaniu zasad rozwoju
przestrzennego miasta.

Stowa kluczowe: wskaznik intensywnos$ci zabudowy, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, plan ogélny gminy
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1. WPROWADZENIE

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeszia w ostatnim
czasie rewolucje. We wrzesniu 2024 r. weszta w zycie ustawa, ktora zmienia fun-
damentalne zapisy tego aktu prawa, a takze nowelizuje procedury planistyczne.
Znaczacg zmiang jest wygaszenie istniejacych studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w miejsce ktorych powstana plany ogol-
ne. Powstat zatem obowiazek sporzadzenia aktu planowania przestrzennego, ktory
w swoich zatozeniach zapewni spojny rozwoj przestrzenny gminy. Caty proces sta-
nowi nie lada wyzwanie dla wltadz samorzadow gminnych pod wieloma wzglgdami,
ktore poteguje presja czasu — od 1 stycznia 2026 r. brak uchwalenia planu ogélnego
spowoduje wstrzymanie wszelkich procesow zwigzanych z planowaniem zagospo-
darowania przestrzeni.

W zakresie planu ogdlnego ustawa przewiduje okreslenie stref planistycznych
oraz gminnych standardéw urbanistycznych, posrod ktorych znajduje si¢ parametr
warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy. Parametr ten pomie-
dzy profilem funkcjonalnym stref planistycznych, maksymalng wysokoscig zabu-
dowy, maksymalnym udziatem powierzchni zabudowy oraz minimalnym udzia-
lem powierzchni biologicznie czynnej okresla gminny katalog stref planistycznych.
Stanowi on takze swego rodzaju optymalizacje rozwoju przestrzennego gminy
w celu poprawy jakos$ci zycia jej mieszkancow.

1.1. Obszar badan

Obszar badan stanowi miejska gmina Szczecin — miasto wojewodzkie woj. za-
chodniopomorskiego, potozone w péinocno-zachodniej czgsci Polski.

Szczecin zlokalizowany jest przy ujsciu rzeki Odry do Zalewu Szczecinskiego.
Miasto ma powierzchni¢ 300,62 km?. W swych granicach zawiera Jezioro Dabie,
zajmujace powierzchni¢ 65 km?. Gminami o$ciennymi Szczecina sg: gmina Police,
gmina Goleniow, gmina Kobylanka, gmina Stare Czarnowo, gmina Gryfino, gmina
Kotbaskowo, gmina Dobra.

Liczba ludnosci Szczecin wynosi 389 066, co stawia Szczecin na 7. miej-
scu w Polsce [GUS 2024]. W skitad gminy wchodzg cztery dzielnice: Poinoc,
Prawobrzeze, Srédmiescie, Zachod, ktore stanowia funkcje organizacyjna dla
struktur urzedowych miasta.
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Prawobrzeze

Rys. 1. Podziat administracyjny Szczecina na dzielnice
z wyszczegolnieniem obszaru jeziora Dabie 1 wod powierzchniowych
[opracowanie na podstawie: SJP 2025]

Szczecin jest weztem transportowym na trasie transeuropejskiego korytarza
transportowego poinoc—potudnie laczacego potudniowa Skandynawig, Czechy
i Austrie z portami Morza Srodziemnego. Jest istotnym w skali kraju osrodkiem
gospodarki morskie;j.

Centrum Szczecina charakteryzuje si¢ wielkimi rondami i ulicami, wzdtuz kto-
rych stoja kilkukondygnacyjne, eklektyczne kamienice. Ten gwiazdzisty uktad
urbanistyczny poroéwnywany jest czesto do najstynniejszej realizacji tego typu
w Europie — Paryza. Wigksza czes¢ Srodmiescia zbudowana zostata na uktadzie
gwiazdzistym z placami w formie rond oraz szerokimi alejami obsadzonymi drze-
wami [Pomorze Zachodnie 2025].

Szczegdlny charakter miasta reprezentowany przez osrodki kultury, administra-
cji, zarzadzania, ustug i biznesu prowadzony jest w strefie sSrodmiescia co prowadzi
do jego dynamicznej kontrurbanizacji i skutkuje wzrostem liczby ludnosci na obrze-
zach miasta. W strefie podmiejskiej zachodzi intensywny rozwo6j zabudowy jedno-
1 wielorodzinnej, co z kolei prowadzi do zanikania rolniczego charakteru stref.

Jak przyjeto w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego (2020), gtbwnymi celami zagospodarowania przestrzennego
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metropolitalnej struktury Szczecina sg rozwdj jego funkcji w europejskiej i krajo-
wej sieci miast metropolitalnych oraz wzmocnienie funkcji miejskich z jednoczesna
racjonalizacja formy funkcjonalno-przemystowej struktury osadnicze;.

1.2. Wskaznik intensywnoS$ci zabudowy w $wietle nowelizacji ustawy
o planowaniu przestrzennym

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym miata na
celu uregulowanie przestrzeni geograficznej oraz zwigkszenie kontroli nad proce-
sami inwestycyjnymi. Zmieniona ustawa o planowaniu wprowadza nowe podejscie
do planowania przestrzennego w Polsce, a jej zapisy dotycza w szczegdlnosci wpro-
wadzenia planu ogélnego gminy jako aktu prawa miejscowego oraz koniecznos$ci
okre$lania parametrow zabudowy, w tym maksymalnej i minimalnej intensywno-
$ci zabudowy.

Nowy akt planowania przestrzennego, jakim jest plan ogoélny gminy, stanowic
ma narzedzie umozliwiajace gminom sprawniejsze i bardziej racjonalne zarzadza-
nie przestrzenig. Ustawodawca zalozyl, ze dzigki temu inwestorzy oraz mieszkancy
zyskajg jasnos¢ co do przysztego zagospodarowania przestrzeni, co powinno ogra-
niczy¢ konflikty dotyczace lokalizacji inwestycji oraz sprzyja¢ zréwnowazonemu
rOZWOjOW1.

Zapewnienie tadu przestrzennego, ograniczenie nadmiernej gegstosci zabudowy
na obszarach miast oraz zapobieganie rozlewaniu si¢ zabudowy na terenach nie-
zurbanizowanych, co jest szczegdlnie istotne w kontekscie ochrony $rodowiska
i terenow zielonych ma zosta¢ uregulowane za pomocg wskaznikow, ktore opisu-
ja poszczegolne strefy planistyczne. Pomigdzy maksymalna wysokoscia zabudowy,
maksymalng powierzchnig zabudowy oraz minimalng powierzchnig biologicznie
czynna priorytetowe znaczenie ma wskaznik maksymalna nadziemna intensyw-
no$¢ zabudowy.

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie gdy mowa o intensywnos$ci zabudowy,
nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji bu-
dynkoéw zlokalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej — w przypadku
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o warunkach zabu-
dowy 1 zagospodarowania terenu [Ustawa z dnia 23 marca 2003 r.].

Wartos¢ WIZ jest czesto okreslona w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i moze si¢ rozni¢ w zaleznosci od lokalizacji, rodzaju terenu (np.
mieszkaniowy, ustugowy, przemystowy) oraz przeznaczenia danej dziatki. Moze
on wystepowac zarowno jako zapis wprost, jak rowniez poprzez wyznaczenie in-
nych parametrow, za pomoca ktorych mozna okreslic WIZ.

W tym opracowaniu skupiono si¢ nad zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna
i wielorodzinna.
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Rys. 2 Schemat przedstawiajacy zrdéznicowanie intensywnosci zabudowy
na tym samych obszarze
[Bradecki 2021]

Skupiajac si¢ jednak w dalszym ciaggu na wskazniku intensywnosci zabudowy,
warto zauwazy¢, ze na jego warto$¢ maja najwickszy wpltyw dwa parametry: po-
wierzchnia badanego terenu oraz liczba kondygnacji zabudowy lub posrednio mak-
symalna wysoko$¢ zabudowy.

Parametr liczby kondygnacji ustalany w aktach planowania przestrzennego za-
zwyczaj okreslany jest w odniesieniu do sgsiadujacej zabudowy majgc na uwadze
szeroko pojety tad przestrzenny. Nie jest on obligatoryjnym parametrem. Natomiast
powierzchnia dziatki (lub analizowanego terenu) jest parametrem, ktory silnie
wplywa na warto§¢ WIZ, poniewaz przez niego dzieli si¢ catkowita powierzchnie¢
zabudowy istniejaca na danej dziatce.

Niewatpliwie na uwage zastuguje fakt, iz taka sama intensywno$¢ zabudowy
mozna uzyskac, stosujgc rozne formy architektoniczno-urbanistyczne.
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Rys. 3. Schemat réznych wariantéw zabudowy o wskazniku intensywnosci = 1
[Bradecki 2021: 135]

\__\

S

Rys. 4. Rézne formy zabudowy o takiej samej intensywnosci: 80 mieszkan na hektar
[Bradecki 2021: 136]

Zaleznos¢ intensywnosci zabudowy wzgledem $redniej wazonej liczby kondy-
gnacji jest jedna z istotnych relacji, majaca znaczacy wptyw na ksztattowanie wie-
lorodzinnej zabudowy mieszkaniowej o wysokiej intensywnos$ci. Oczywiste jest,
ze wraz ze wzrostem liczby kondygnacji mozemy uzyska¢ wigksza intensywnos¢
zabudowy. Nie mozna jednak realizowa¢ tego wzrostu bez odniesienia do innych
czynnikow i przepisow.

Szczecin charakteryzuje si¢, jak wickszo$¢ duzych miast, bardzo intensywna
zabudowg w centrum miasta, w obszarze srodmies$cia oraz wokot glownych arterii
komunikacyjnych. W obrzeznych dzielnicach, takich jak Prawobrzeze i Potnoc, za-
budowa jest rzadsza, z dominacja doméw jednorodzinnych i niskiej intensywnosci
zabudowy.

Srédmiescie i obszary zdominowane przez funkcje ustugowe oraz biurowe wy-
kazuja wyzsze wskazniki intensywnosci zabudowy (do 3,0-4.0), podczas gdy pery-
ferie miasta (np. osiedla domow jednorodzinnych) maja wartosci wskaznika wyno-
szace ponizej 1,0. Tego rodzaju zréznicowanie ujawnia problemy z efektywnoscia
wykorzystania przestrzeni, a takze niedostateczne zageszczenie w rejonach, ktore
powinny si¢ potencjalnie rozwijac.

Do glownych wyzwan zwiazanych z obecnym poziomem intensywnosci zabu-
dowy w Szczecinie naleza:

- niedostateczna intensywnos¢ zabudowy w obszarach peryferyjnych, co prowa-
dzi do nieefektywnego wykorzystania przestrzeni oraz koniecznos$ci rozbudowy
infrastruktury transportowe;j;

- zbyt wysoka intensywno$¢ zabudowy w centrum, co implikuje przecigzenie ist-
niejgcej infrastruktury, problemy z dostgpnoscig przestrzeni publicznych oraz



Analiza zapis6w dotyczacych wskaznika intensywnosci zabudowy... 131

zmniejszeniem jakos$ci zycia mieszkancow w wyniku zatoréw komunikacyj-

nych i hatasu;

- problemy zwigzane z brakiem odpowiedniego rozwoju infrastruktury towarzy-
szacej w obszarach o wysokiej intensywnosci zabudowy, co skutkuje przeciaze-
niem systeméw wodociggowych, kanalizacyjnych czy energetycznych.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jednym z kluczowych dokumentéw w systemie planistycznym mia-
sta staje si¢ plan og6lny. Plan ogdlny stanowi podstawe do opracowywania szczego-
lowych planéw miejscowych, a jego celem jest okreslenie dtugoterminowe;j strategii
rozwoju przestrzennego gminy. W odniesieniu do Szczecina plan ogoélny ma za za-
danie wskazanie, ktore obszary miasta powinny zosta¢ przeznaczone pod zabudo-
we intensywna, a ktore powinny zachowa¢ charakter niskiej zabudowy lub tereny
zielone. W ramach tego dokumentu okresla si¢ réwniez zasady ksztaltowania ukta-
du urbanistycznego, z uwzglednieniem takich wskaznikéw jak WIZ, ktore beda
miaty wptyw na efektywno$¢ wykorzystania przestrzeni oraz jako$¢ zycia miesz-
kancow, uwzgledniajac zatozenia ochrony konserwatorskiej i ochrony przyrody.

2. PLANOWANIE PRZESTRZENNE W SZCZECINIE

2.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Szczecin
oraz Strategia Rozwoju Miasta

Dotychczas polskie prawodawstwo przewidywato dwa kluczowe dokumenty ma-
jace wplyw na polityke przestrzenng gminy: Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy i Strategia Rozwoju Gminy. Pelnig one
ro6zne funkcje i miaty odmienne znaczenie w procesie planowania i rozwoju gminy.

Strategia Rozwoju Szczecin 2025 zostata uchwalona Uchwatg nr XI1V/320/11
Rady Miasta Szczecin z dnia 19 grudnia 2011 r. Natomiast studium dla miasta
Szczecin uchwalono Uchwatg Nr XX XI1X/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26
kwietnia 2022 r. Podczas gdy strategia rozwoju miasta okresla glowne cele i kie-
runki rozwoju, to studium okresla konkretne ustalenia dotyczace zagospodarowa-
nia przestrzennego majace na celu realizacj¢ tych celéw i to ono ma bezposredni
wplyw na ksztaltowanie przestrzeni gminy, az do momentu uchwalenia planu og6l-
nego, ktory to przejmie t¢ funkcje jednoczesnie stajgc si¢ aktem prawa miejscowego.

W gminie Szczecin prace nad utworzeniem planu ogdlnego rozpoczeto 18 czerw-
ca 2024 r., kiedy podjeto Uchwate nr 111/42/24 Rady Miasta Szczecin w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego miasta Szczecin. Jak wynika z infor-
macji powzigtych bezposrednio z Biura Planowania Przestrzennego Miasta, projekt
planu ogdlnego znajduje si¢ w opracowaniu i zostanie przekazany do etapu opinio-
wania i uzgodnien z instytucjami wynikajacymi z art. 13i pkt 3 ppkt 5 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w najblizszym czasie.


https://bip.um.szczecin.pl/chapter_11079.asp?soid=DECCF733570F480798B01720DCB07407
https://bip.um.szczecin.pl/chapter_11079.asp?soid=DECCF733570F480798B01720DCB07407
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2.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego Szczecina

W gminie Szczecin obowiazuje 306 uchwalonych miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego (dalej: mpzp), przystapiono do sporzadzenia 56 kolejnych
aktow, a w opracowaniu jest 29 mpzp (stan z BIP na dzien 10.01.2025 r.) [BIP 2025].
Wedtug tych danych Szczecin pokryty jest planami miejscowymi w 62 % na po-
wierzchni 18506 ha, co obrazuje rys. nr 5. Trzeba jednak zauwazy¢, ze gdy odej-
miemy od powierzchni catkowitej Szczecina powierzchnig jeziora Dabie, pokrycie
planami miejscowymi zwieksza si¢ do 17831 ha, czyli 72% powierzchni miasta.

Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
miasta Szczecin

Legenda:

[ dzlelnice

[ MPZP - wszczete granice

[ 1 MPZP - obowlazujace granice
[ jezioro Dabie

Rys. 5. Mapa Szczecina przedstawiajgca pokrycie terenu miasta
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
(opracowanie wlasne)
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3. ANALIZA ZAPISOW DOTYCZACYCH INTENSYWNOSCI
ZABUDOWY W MIEJSCOWYCH PLANACH
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO/BADANIA

3.1. Przedstawienie reprezentatywnych obszarow objetych zapisami mpzp.
Rys historyczny wyszczegolnionych obszaréw badawczych

Do analiz wybrano 13 fragmentéw z obszaréw miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego reprezentatywnych pod wzgledem typow zabudowy.
Skupiono si¢ na wydzieleniach o funkcji zabudowy mieszkaniowej. Dla latwiejszej
interpretacji badan, obszary te dostosowano do granic wydzielen planistycznych
wyznaczonych w mpzp.

Ponizej krotko scharakteryzowano wybranych terenéw z podziatem na grupy re-
prezentujace zabudowe z réznych okresow historycznych?®.

1) Tereny zabudowane §redniowieczng zabudowa.

OBSZAR 1 — mpzp ,,0s6w — Miodowa”

Osiedle w pin.-zach. czg¢$ci miasta potozone na skraju Puszczy Wkrzanskiej,
peryferyjnie w odniesieniu do centrum. Od $redniowiecza istniata tutaj wie$§ usy-
tuowana w najwyzszej czesci wysoczyzny na skraju Wzgorz Warszewskich jako
wielodroznica z ulicami zbiegajacymi si¢ w ksztatt litery T, z nawsiem wzdluz
ul. Miodowej, z mtynami, polami i lasami.

Teren wsi 1 terenow otaczajacych ja zostat wiaczony do Szczecin w 1277 r.

W $rodku dawnej wsi znajduje si¢ odbudowany w XIX w. kosciot i cmentarz;
mtyny w Dolinie Siedmiu Mtynéw byty wielokrotnie niszczone i odtwarzane.
Z czasem teren osiedla nabrat znaczenia turystycznego ze wzgledu na wybitne wa-
lory krajobrazowe. Widnieje tu bardzo urozmaicona rzezba terenu — osiedle potozo-
ne jest na wzniesieniu i stokach Wzgorz Warszewskich.

Udziat zwartej zabudowy terenu:

- 29% osiedla w obszarze zwartej zabudowy,
- 71% gtownie lasy 1 wody.
Dominuje zabudowa nie wyzsza niz pie¢ kondygnacji.

Struktura morfogenetyczna (funkcjonalno-przestrzenna) terenu Stare Miasto:

Dwudzielna struktura przestrzenna osiedla skladajaca si¢ ze Sredniowiecz-
nej czesci staromiejskiej z miejskimi murami obronnymi, a nast¢pnie otoczonej
w XVIII w., pasem nowozytnych dziel fortecznych; najstarsza cze¢$¢ miasta jest zlo-
kalizowana na tarasie wysoczyzny na poziomie Zamku Ksigzat Pomorskich oraz
na skarpie do poziomu ul. Panienskiej, powaznie zniszczona w trakcie 1l wojny
swiatowej i odbudowana jako ,,jednostka sgsiedzka” z cz¢Sciowym zachowaniem

*  Opracowane na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Szczecin 2022, Tom IIT — karty osiedli i jednostki planistyczne.
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staromiejskiej geometrii siatki ulic oraz z kompletnym programem ustugowym z lat
50. XX w. W latach 90. XX w. rozpoczeto trwajaca do dzi§ sukcesywna odbudowe
dolnego tarasu, pod wzgorzem zamkowym.

OBSZAR 2 —mpzp ,,Stare Miasto — Staréwka — Zamek”

Teren znajduje si¢ na obszarze Starego Miasta wpisanego do rejestru zabytkow.
Ochronie podlega uktad urbanistyczny okreslony przez: geometri¢, zachowang za-
budowe historyczna, relikty kondygnacji podziemnych, podziaty parcelacyjne oraz
historyczng numeracj¢ adresowa zabudowy z nazwami ulic.

Funkcje dominujacg stanowi tu wielofunkcyjna zabudowa §rédmiejska uzupet-
niajaca z ustugami ogdlnomiejskimi i ponadlokalnymi.

Udzial pow. objetej réznymi formami ochrony krajobrazu kulturowego w osie-
dlu — 97%, natomiast 100% osiedla znajduje si¢ w obszarze zwartej zabudowy.
Udzial budynkéw wyzszych niz pie¢ kondygnacji w stosunku do liczby ogoélnej bu-
dynkow w osiedlu — 7%.

OBSZAR 3 —mpzp ,,Stare Miasto — Starowka — Rynek Warzywny”

Obszar niezabudowany. W zakresie planu ochronie podlega uktad urbanistyczny
okreslony przez: relikty kondygnacji podziemnych wyznaczajace linie zabudowy,
geometri¢ ulic 1 placu oraz podziaty parcelacyjne zabudowy. Obszar objety jest stre-
fag W II ochrony zabytkdéw archeologicznych. Nalezy zwrdci¢ uwagg na fakt, ze brak
regulacji planistycznych dla wskazanego obszaru skutkowaé¢ moglby utrata mozli-
wosci odtworzenia historycznej struktury staromiejskiej kwartatow i utrwaleniem
przypadkowego uktadu przestrzennego zabudowy wynikajacego z obecnych roz-
wigzan komunikacyjnych, ktore zostaty wskazane do przebudowy.

OBSZAR 4 — mpzp ,,D.27”

Teren historycznej jednostki osadniczej: wsi Plonia. Wie$ ta zachowata hi-
storyczng struktur¢ osadnicza, zlokalizowang nad rzeka Plonia i w dolinie po-
toku Leszczyniec. Otoczona zwartym obszarem lesSnym. Starg osade zatozono
w XIII w. jako wie$ typu owalnicowego, z kos$ciotem. Plonia zostata znacznie roz-
budowana dzigki rozwoju produkcji (cegielnia, mtyn). Po Il wojnie Swiatowe]j wie$
stata si¢ obszarem lokalizacji nowych zakladow przemystowych i ustugowych.

Nie ma zabudowy wielorodzinnej, jest jedynie mato zintensyfikowana zabudo-
wa jednorodzinna. Natomiast dominuje zielen obecnie juz prawie naturalna, lasy,
ogrody dziatkowe, grunty rolne, zbiorniki i cieki wodne. Udzial zwartej zabudowy:
- 18% osiedla w obszarze zwartej zabudowy,

- 82% poza obszarem zwartej zabudowy.
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Tab. 1. I grupa wybranych obszaréw

WEGO PLANU Za« | DZIELNI- | FUNKIA | FUNKCIA Tve
GOSPODAROWANIA CA ZABUDO- | TERENU WG ZA- | MORFOLO-
e T wy PISOW MPZP GICZNY

zabudowa teren zabudowy zabudowa
OSOW — MIODOWA Zachod - ednorodzinna mieszkaniowej z do- wolnostoiaca
J puszczeniem ustug 14
wielofunkcyjna §rod- | zabudowa wielo-
STARE MIASTO — Srodmiescie za.budowa. miejska zabudowa rodzinna pierze-
STAROWKA - ZAMEK wielorodzinna Jska za .
uzupetniajagca jowa
STARE MIASTO — sabudowa wielofunkcyjna §rod- | zabudowa wielo-
STAROWKA —RYNEK | Srodmiescie wielorodzinna miejska zabudowa rodzinna pierze-
WARZYWNY uzupetniajaca jowa
D27 Prawobrzeze zabudowa funkcja dominujaca | zabudowa
’ jednorodzinna | -mieszkaniowa wolnostojaca

Zrédto: opracowanie wilasne.

OBSZARY BADAWCZE-

TYP ZABUDOWY Z OKRESU SREDNIOWIECZA

2. mpzp Stare Miasto - Stardwka - Zamek
3mwp3talehasw SlaMa Rynek Warzywny

N

@@a

4, mpzp D27

Rys. 6. Wybrane fragmenty reprezentujace tereny z grupy I (opracowanie wlasne)
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2) Tereny zabudowane zabudowa z przetomu XIX i XX w.

OBSZAR 1 — mpzp ,,Centrum — Plac Odrodzenia 3”

Teren reprezentuje jednolita zabudowe srodmiejska. Przewaza czytelna struktura
przestrzenna XI1X i XX-w. wielkomiejskiej kompozycji urbanistycznej w formie zwar-
tej zabudowy kamienicowej kwartatow mieszkalno-ustugowych o wysokiej intensyw-
nosci. Obszar ten przedstawia mieszkalnictwo wielorodzinne (95%), rozplanowane na
uktadzie promieniscie przecinajgcych si¢ ulic i taczacych je placow. Dominujgce ciagi
alejowe o zréznicowanej szerokosci i kompozycji zieleni hierarchizujg znaczenie kom-
pozycyjne i funkcjonalne wraz z integralnymi przedogrédkami. 100% osiedla znajdu-
je si¢ w obszarze zwartej zabudowy, przy czym udziat budynkoéw wyzszych niz pigé
kondygnacji w stosunku do liczby ogdlnej budynkéw w osiedlu wynosi 5,4%.

Tab. 2. II grupe wybranych obszarow

NAZWA MIEJSCO-

WEGO PLANU ZA- DZIEL- | FUNKJA ZA- £EI;J;]<GC ;i:IES%];:;, TYP MORFO-
GOSPODAROWANIA NICA BUDOWY MPZP LOGICZNY

PRZESTRZENNEGO

teren wielofunkcyjnej zabudowa
srédmiejskiej zabudowy | wielorodzinna
mieszkaniowej i ustug | pierzejowa

CENTTRUM - PLAC Srédmie- | zabudowa
ODRODZENIA 3 Scie wielorodzinna

Zrodto: opracowanie wilasne.

OBSZARY BADAWCZE-
TYP ZABUDOWY Z PRZELOMU XIX | XX w.

Rys. 7. Wybrane fragmenty reprezentujace tereny z grupy Il (opracowanie wlasne)
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3) Tereny zabudowane zabudowg z okresu mi¢dzywojennego

OBSZAR 1 —mpzp ,,Pogodno — Reymonta”

Osiedle potozone jest w zachodniej czgéci Szczecina. Niegdys$ byly to grunty
nalezace do wsi: Turzyn, Krzekowo. W centrum tego zespolu wytyczony zostat
gwiazdzisty plac Jakuba Wujka, od ktorego wychodzity ulice do czg¢$ci rozplano-
wanej w ukladzie szachownicowym. Powstat tu zespdt eklektycznych wolnosto-
jacych willi zlokalizowanych na bardzo duzych dziatkach z ogrodami. Zabudowa
o bardziej zréznicowanym charakterze rozwineta si¢ po 1911 r., gdy rozpoczeto
budowe trzeciego zespotu przy ul. Warynskiego i ul. Trentowskiego z formami re-
zydencji, willi, doméw jednorodzinnych oraz zabudowy szeregowej. Czytelne, ka-
meralne enklawy zabudowy wielorodzinnej (40%) niskiej intensywnosci sg wizy-
towka osiedla. Zrealizowano je w latach 30. XX w. w pierzejach glownych ulic
oraz jako wydzielone osiedla robotnicze i zabudowe koszarowa. Osiedle nie uleglo
zniszczeniom w trakcie Il wojny $wiatowej. Do przedwojennej punktowej lokali-
zacji ustug wbudowanych, w latach 70. XX w. dodano wolnostojace, duze, wielo-
branzowe sklepy. Omawiany teren zalicza si¢ do terendw o duzej atrakcyjnosci. Jest
dobrze skomunikowane ze Srodmiesciem. Na uwage zastuguje dobrze zachowany,
oryginalny uktad historycznego osiedla podmiejskiego wyrdzniajacy sie czytelng
struktura przestrzenng.

Udziat zabudowy zwartej osiedla wynosi 98%, natomiast udzial budynkow
wyzszych niz pig¢ kondygnacji w stosunku do liczby ogdlnej budynkow w osie-
dlu - 0,1%.

Tab. 3. I1I grupa wybranych obszaréw

NG 2 E0% FUNKJA | FUNKCJA TERE-

WEGO PLANU ZA- | DZIEL- A TYP MORFOLO-
GOSPODAROWANIA | NICA ggSVUY- Y Wgﬂl);ll: RIS GICZNY
PRZESTRZENNEGO

POGODNO — Srédmie- 'Z:;Illl(?r(gf/a zz:szizzl;(?\?v‘zy zabudowa willowa
REYMONTA scie J !

dzinna  |jednorodzinnej

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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OBSZARY BADAWCZE-
TYP ZABUDOWY OKRSU MIEDZYWOJENNEGO

1. mpzp Pogodno - Reymonta

Rys. 8. Zobrazowanie wybranych fragmentow reprezentujacych tereny z grupy II1
(opracowanie wiasne)

4) Tereny zabudowane — zabudowa z lat 70.-80.

OBSZAR 1 —mpzp ,,D.19”

Osiedle Stoneczne powstalo w latach 70. XX w. Zostato zbudowane na tere-
nach rolnych wsi Krzekoszow, w sasiedztwie ulicowego zespotu przedwojennej za-
budowy jednorodzinnej. Po wojnie zabudowa przedwojenna i zostala zachowana
w obszarze osiedla zabudowy wielorodzinnej wysokiej intensywnosci (88%). Przy
ul. Struga zlokalizowano obszar koncentracji ustug o charakterze dzielnicowym
z lokalizacjg obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
ustug administracji oraz zespotu zabudowy sakralnej z sanktuarium, zielenig natu-
ralng i parkowa, jednostka Strazy Pozarnej, zajezdnig autobusowa.

Zwarta zabudowe stanowi 100% osiedla. Udzial budynkéw wyzszych niz pigc
kondygnacji w stosunku do liczby ogdlnej budynkow w osiedlu wynosi 5,4%.

Obszar osiedla ujety jest w programie rewitalizacji jako obszar zdegradowany.



Analiza zapisow dotyczacych wskaznika intensywnosci zabudowy... 139

Tab. 4. IV grupa wybranych obszarow

NAZWA MIEJSCOWEGO
FUNKJA | FUNKCJA TERE-
PLANU ZAGOSPODARO- | 1, ) \jca | ZABUDO- | NU WG ZAPISOW | T Y MORFO-
WANIA PRZESTRZEN- LOGICZNY
WY MPZP
NEGO
z a
zabudowa |teren zabudowy abudow
. . . . o blokowa,
D.19 Prawobrzeze |wieloro- mieszkaniowej wie- .
. L tzw. ,wielka
dzinna lorodzinnej 0
ptyta

Zrodto: opracowanie wilasne.

OBSZARY BADAWCZE-
TYP ZABUDOWY Z LAT 70-80.

Rys. 9 Zobrazowanie wybranych fragmentow reprezentujacych tereny z grupy IV
(opracowanie wlasne)

5) Tereny zabudowane — zabudowa z lat 80.-90.

OBSZAR 1 — mpzp ,,0s6w — Miodowa”

Osiedle w pin.-zach. cze$ci miasta potozone na skraju Puszczy Wkrzanskiej,
otoczone Lasem Arkonskim, na przedmie$ciach Szczecina. Charakteryzuje si¢
urozmaicona rzezba terenu, gdyz potozone jest na wzniesieniu i stokach Wzgorz
Warszewskich. Po 1980 r. rozpoczeto tu rozbudowe domow jedno i dwurodzinnych
oraz szeregowcow, przy zachowaniu przedwojennych podzialow parceli. Zabudowa
utrzymywata charakter wiejski przez swoje gabaryty i wysokie dachy.
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Na terenie osiedla znajduje si¢ szczatkowa zabudowa ushugowa, rzemieslnicza
i hodowlana [Luczak 2022].

OBSZAR 2 — mpzp ,,Zelechowa — L.aczna”

Osiedle usytuowane na obszarze Skarpy Odrzanskiej wywodzace si¢ od
XII-wiecznej wsi rolniczej. Osiedle ma strukturg¢ zréznicowang. Do XVIII w. grun-
ty wsi zajmowaty grunty rolne i ogrody, przedpole fortecy, natomiast w XIX w. na-
stapil tu rozwoj przemystu: cegielnie, fabryki, mtyny. W wyniku dziatan podczas
IT wojny $wiatowej zniszczeniu ulegly fabryki i znaczna czg$¢ zabudowy mieszka-
niowej. Obecnie w obszarze osiedla przewaza zabudowa mieszkaniowa jednoro-
dzinna i wielorodzinna (46%) wybudowana pod koniec XX w. o niskiej intensyw-
nosci z enklawami zabudowy o wysokiej intensywnosci.

Udziat zwartej zabudowy wynosi 79% terenu osiedla, a 21% to gtdwnie tereny
zieleni, w tym ogrody dziatkowe. Udziat budynkéw wyzszych niz pie¢ kondygnacji
w stosunku do liczby ogdlnej budynkéw w osiedlu — 0,5%.

OBSZAR 3 —mpzp ,,Kijewo — Park Lesny Dabie”

Osiedle w przewazajgcej czesci zajete przez teren parku lesnego Dabie zlo-
kalizowanego na dawnych terenach lasow miasta Dabie, a obszarem rolnym wsi
Kleskowo, na ktérym w 1752 r. zalozono wie$ kolonizacyjng w formie ulicowki
na obecnej ul. Niedzwiedziej, ktora w XIX w. zostala powigkszona w kierunku
wschodnio-potudniowym. W 1852 r. w wyniku parcelacji powstaty dodatkowe ko-
lonie zagospodarowujac tereny na potudnie od lasow miejskich Dabia, natomiast
istotna rozbudowa osiedla nastapita dopiero od lat 80. XX w. Powstata wowczas za-
budowa jednorodzinng i wielorodzinna, nadal pozostawiajac jednak znaczne tereny
niezabudowane.

Udziatl zwartej zabudowy wynosi 26% osiedla w obszarze zwartej zabudowy,
a 74% glownie tereny zieleni. Brak zabudowy wyzszej niz pig¢ kondygnacji.

OBSZAR 4 — mpzp ,,Pomorzany — Dunikowskiego”

Osiedle w poludniowej czesci miasta, na krawedzi skarpy odrzanskiej. Osiedle
zostato zlokalizowane na terenach duzej wsi Sredniowiecznej w uktadzie owalnicy
z kosciolem i cmentarzem, otoczonym zabudowaniami, ktdra wigczono do obszaru
Szczecina w 1253 1.

W XIX w. wzdtuz obecnych ulic: Chmielewskiego i Tama Pomorzanska powsta-
fa dzielnica przemystowa — Kolonia Pomorzany z mieszana funkcja produkcyjng
i mieszkaniowa wielorodzinng. Ulokowano tu miejska gazownige, elektrownie, szpi-
tal, zaktad wodociggowy z wiezg cisnien oraz ok. 50 zaktadow produkcyjnych, kto-
re prawie catkowicie ulegty zniszczeniu podczas 11 wojny $swiatowej. Po roku 1945
odbudowano czes¢ zabudowy, uzupeiniajac ja nowymi blokami wielorodzinnymi
i silnie przeksztatcajac pierwotny charakter terenu.
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W latach 80. po zachodniej stronie ul. Powstancow Wielkopolskich wzniesiono
zespoty wielokondygnacyjnych blokéw mieszkalnych.
Na osiedlu Pomorzany przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (82%)
wysokiej intensywnosci, w tym budownictwo z wielkiej ptyty.

Tab. 5. V grupa wybranych obszaréw

NAZWA MIEJSCOWE-

GO PLANU 7AGOSPO | DZ1EL. | FUNKIA | FUNKCIATERE: | 4\ o 0.
DAROWANIA PRZE- NICA WY MPZP GICZNY
STRZENNEGO
t
S
OSOW_MIODOWA Zachod  |jednoro- o 11 zabudowa szeregowa
. norodzinnej z dop.
dzinna
ustug
teren zabudowy
. bud Ino-
ZELECHOWA — LACZ- | zabudowa | .o okaniowej jed- | Z2oudowa wolno
PéInoc jednoro- L stojaca, tzw. ,,domy-
NA . norodzinnej z dop. .
dzinna -kostki”
ustug
KIJEWO — PARK LESNY | Prawo- .zabudowa teFen zabl%dow.y- zabudowa sz§rego-
. jednoro- mieszkaniowej jed- | wa, wolnostojaca,
DABIE brzeze . L -
dzinna norodzinnej blizniacza
POMORZANY ~DUNI- |, j:‘il;lodr(;wa :::;g:;:;:ywie zabudowa blokowa,
KOWSKIEGO . . L tzw. ,wielka plyta”
dzinna lorodzinnej

Zrodto: opracowanie wtasne.
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OBSZARY BADAWCZE-
TYP ZABUDOWY LAT 80-90.

Rys. 10. Zobrazowanie wybranych fragmentow reprezentujacych tereny z grupy V
(opracowanie wlasne)

6) Tereny zabudowane — zabudowa wspotczesna

OBSZAR 1.1 2. —mpzp ,,0s6w — Podbdrzanska 17

Oba obszary zlokalizowane sa na osiedlu Warszewo. Struktura przestrzenna
osiedla sktada si¢ z dawnej wsi Stare Warszewo o typie owalnicowym. Zostata
tu zachowana czytelna historyczna struktura osadnicza. Pozostate grunty rolne na
przestrzeni XX w. ulegly licznym podziatom, tworzac osiedla wspotczesnej zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej (38%) niskiej intensywnosci.
Na omawianym obszarze istnieje punktowa lokalizacja ustug, zieleni naturalnej, la-
sow, ogrodow dziatkowych, zbiornikéw i ciekdw wodnych.

Udziat zwartej zabudowy terenu wynosi 48% osiedla. W obszarze 2. dominuje
3-kondygnacyjna zabudowa wielorodzinna.

Tab. 6. VI grupa wybranych obszarow
NAZWA MIEJSCOWEGO

FUNKJA FUNKCJA TERE-

PLANU ZAGOSPODARO- |DZIEL- . TYP MORFO-
WANIA PRZESTRZEN- NICA ZABUDO NUWG ZAPISOW LOGICZNY
WY MPZP
NEGO
, ‘ , , lzabudowa jed- . . zabudowa wolno-
OSOW_PODBORZANSKA 1 [Zachod . zabudowa jednorodzinna |, .
norodzinna stojaca

zabudowa teren zabudowy miesz- | zabudowa wielo-
0SOW_PODBORZANSKA 1 |Potnoc |wielorodzin- | kaniowej wielorodzinnej | rodzinna (3-kon-
na niskiej z dop. ustug dygnacyjna)

Zrédlo: opracowanie wilasne.
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OBSZARY BADAWCZE-
TYP ZABUDOWY WSPOLCZESNE)

11 2. mpzp Oséw - Podbérzanska 1

Rys. 11. Zobrazowanie wybranych fragmentow reprezentujacych tereny z grupy VI
(opracowanie wlasne)

Podczas analiz zapisow w wybranych miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego dokonano zestawienia ustalonych w nich parametréw zabudo-
wy niezbednych do wyznaczenia WIZ, tj. maksymalna intensywnos$¢ zabudowy,
dopuszczalna maksymalna wysoko$¢ zabudowy, maksymalna liczba kondygnacji,
maksymalna powierzchna zabudowy. W czesci mpzp zapis dotyczacy intensywno-
sci zabudowy przedstawiony byt wprost jako przyjety parametr, natomiast okresle-
nie WIZ dla pozostatych reprezentatywnych terenéw wymagato zastosowania obli-
czen wg przyjetego wzoru:

/ Pc
Pp

gdzie:

I — wspodtczynnik intensywnosci zabudowy

Pc — suma powierzchni wszystkich kondygnacji zabudowy
Pp — pole powierzchni dziatki/terenu

Tabela 7 przedstawia zebrane dane.
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Odczytujac zapisy mpzp, tatwo zauwazy¢, ze bardziej aktualne planu miejscowe
maja w swojej tresci ujety wprost wspolczynnik intensywnos$ci zabudowy, w przy-
padku starszych natomiast zaistniala potrzeba wyliczenia go za pomocg parame-
trow pomocniczych.

Tab. 8. Zestawienie WIZ okreslonych w mpzp z intensywnos$cia zabudowy rzeczywiscie
istniejacg na gruncie

Z.0.2010.MN,U 0,80 0,29
7.0.2011.MN,U 0,80 0,27
1 OSOW — MIODOWA 7.0.2013.MN,U 0,80 0,13
7.0.2014. MN,U 0,80 0,20
7.0.2105.MN,U 0,80 0,23
2 STig%%gKl\f‘fSZﬁA’EK S.S.1131.MC 1-3,6 2,46
S.S.1114.MC 2,9-4.2 0,00
STARE MIASTO — S.S.1113.MC 2,9-4,2 0,00
3 STAROWKA — RYNEK
WARZYWNY S.S.1112.MC 2,9-4,2 0,00
S.S.1111.MC 2,9-4.2 0,00
4 D.27 D.J.13.MN 0,60 0,06
S.C.2001.MC 0,1-13 2,68
S.C.2002.MC 0,1-13 2,30
S.C.2003.MC 0,1-13 2,98
5 CENTR%I\;];;IZAB,C ODRO- S.C.2007.MC 0,1-13 2,78
S.C.2004.MC 0,1-13 2,75
S.C.2005.MC 0,1-13 2,84
S.C.2006.MC 0,1-13 2,63
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WYDZIELENIE | max WIZ | WIZ wg. istnieja-
LP. NAZWA MPZP PLANISTYCZNE | zMPZP | cej zabudowy
Z.P.5016. MN 0-2,5 0,50
Z.P.5015.MN 0-2,5 0,49
6 POGODNO - REYMONTA
Z.P.5026. MN 0-2,5 0,49
Z7.P.5024. MN 0-2,5 0,67
7 D.19 D.S.001.MW 1,30 0,65
7.0.2038.MN,U 1,00 0,48
) 7.0.2032.MN,U 0,40 0,46
8 OSOW — MIODOWA
7.0.2034.MN,U 1,00 0,38
7.0.2037.MN,U 0,80 0,57
P.Z.3026. MN,U 0,90 0,42
9 ZELECHOWA — LACZNA P.Z.3027.MN,U 0,90 0,40
P.Z.3028. MN,U 0,90 0,35
D.0.3012.MN,U 0,60 0,36
D.0.3013.MN,U 0,98 0,37
KIJEWO — PARK LESNY D.0.3014.MN,U 0,90 0,28
10 DABIE
A D.0.3015.MN,U 0,98 0,36
D.0.3016.MN,U 0,60 0,25
D.0.3017.MN,U 0,98 0,36
Z.N.3002.MW,U 0,5-2,9 2,34
POMORZANY — DUNIKOW-
11 SKIEGO Z.N.3004. MW,U 2,0-3,7 _
Z.N.3006. MW,U 0,25-3,0 1,70
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7.0.03.006.MJ,U 0,60 0,41
7.0.03.007.MJ,U 0,60 0,38
7.0.03.008.MJ,U 0,60 0,48
7.0.03.009.MJ,U 0,60 0,46
12 |OSOW — PODBORZANSKA 1| Z.0.03.010.MJ,U 0,60 0,35
7.0.03.011.MJ,U 0,60 0,37
7.0.03.012.MJ,U 0,60 0,47
7.0.03.013.MJ,U 0,60 0,46
7.0.03.014.MJ1,U 0,60 0,42
7.0.03.026.MN,U 0,90 0,97
7.0.03.027.MN,U 0,90 1,24
) ) ) 7.0.03.029.MN,U 0,90 1,30
13 |OSOW — PODBORZANSKA 1
7.0.03.030.MN,U 0,90 1,40
7.0.03.031.MN,U 0,90 0,89
7.0.03.066.MN,U 0,90 0,97

Zrédlo: opracowanie wilasne.

W tabeli zaznaczono WIZ, ktore przekraczaja wartosci okreslone w planach
miejscowych.

Dla przyktadu zapisy mpzp Oséw — Podbérzanska 1 okreslaja maksymalng wy-
soko$¢ zabudowy — 12 m, maksymalng liczbg kondygnacji — 3 oraz maksymalna
powierzchni¢ zabudowy — 30%. Zachowujac te parametry, otrzymujemy maksy-
malng intensywno$¢ zabudowy — 0,9. Jak wida¢, warto$¢ ta jest przekroczona przyp
istniejgcej zabudowy, pomimo zachowania parametru maks. 3 kondygnacji. W tym
przypadku przekroczona zostata ustalona w mpzp maksymalna powierzchnia za-
budowy. Powodem takiej sytuacji jest geometria dziatki, dla ktorej na etapie pro-
jektowania mpzp ustalano wskazniki graniczne. Ot6z dziatka ta miata wowczas
powierzchnie 1 ara. Aktualnie zostata podzielona na wiele mniejszych dziatek ewi-
dencyjnych, dla ktorych przyjete w planie wskazniki nie maja juz odzwierciedlenia.
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Rys. 12. Wycinek rysunku mpzp

Rys. 13. Fragment obszaru objetego
,»Osow — Podborzanska 17 mpzp ,,0s6w — Poborzanska 17 —
[zalacznika nr 1 Uchwaty podktad ewidencyjny
Nr VIII/N/1248/10 Rady Miasta Szczecin [SJP 2025]
z dnia 15 lipca 2010 r. w sprawie zmiany

Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla ,,0sow-
Podborzanska” w Szczecinie pod nazwa

,,Os0w-Podborzanska 17]

Inne przyktadowe zobrazowania istniejacej intensywno$¢ na dziatkach w bada-
nych obszarach prezentujg ponizsze kartogramy.
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Intensywnos$¢ istniejgcej
zabudowy na wybranym
. obszarze mpzp Osow - Miodowa

Legenda

[] daiai

] budynki

[ sranica badanege obszaru
Intensywnost zabudowy na drialkach
[Jo00-036

[J036-123

B 123306

B 306641

[\
GHE
AR

- zabud jednorodzinna - ds Ino stojgce

- Z?sl:ic?:':ij V,aI:Jl::i]ou:: n:a I:-":;]_};W:::O ;rza?liowicczncj I"’?‘i“‘
zlokalizowanej wzdhuz glownej ulicy
- obszar zlokalizowany na obrzeszach miasta = ‘l | “ ““‘
- max wartos¢ WIZ przyjeta w mpzp - 0,80 ‘ I_l_l_l_l “______-

il
- max wartosé WIZ na podst. istnigjacej zabudowy - 2,99 , ‘_!I_‘_I_l_'_l_l_m_!L R

| P \gi:(‘;‘\\\ L

e
a\
I “““\_\_!_\,!!!x \—"3

Rys. 14. Intensywno$¢ istniejacej zabudowy na wybranym obszarze mpzp

Os6w — Miodowa (opracowanie whasne)
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Legenda

Intensywnos¢ istniejacej % ::':‘I,‘,

% zabudowy na wybranym | — .. sssnego obszan
obszarze mpzp Centrum - | inensywnost zabudony na deialshch

Plac Odrodzenia 3 [ 0,00- 036
[Jo036-1.23
B 123 3,16
Bl :6- 641

- zabudowa wiclorodzinna - kamicnice

- istniejacca zabudowa z przelomu XIX 1 XX wieku
- obszar zlokalizowany w centrum - zbudowa srodmicjska
- max wartos¢ WIZ przyjgta w mpzp - 0,1-13

- max warto$¢ WIZ na podst. istnicjacej zabudowy - 6,41 ! 5 —y,

S
Iy
Rys. 15. Intensywno$¢ istniejacej zabudowy na wybranym obszarze mpzp

Osow — Miodowa (opracowanie wilasne)
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Legenda

[ omiami
Intensywnos$¢ istniejacej |[] buoyn

zabudowy na wybranym | srnice badanego otszany
intensywnost zabudowy na dziatkach
[ 000-036

[]036-123

obszarze mpzp D.19

- zabudowa wielorodzinna z Lew. wielkiej plyly

- duze osiedle zlokalizowane w dzielnicy Prawobrzeie
{poludniowa czesé miasta)

- max warto$¢ WIZ przyjcta w mpzp - 1,3

- max warto$¢ WIZ na podst. istnicjacej zabudowy - 1,8

(opracowanie wlasne)

Na czas opracowania niniejszego artykutu zadna gmina w Polsce nie uchwali-
fa jeszcze planu ogdlnego. Najbardziej zaawansowane prace wedtug publikacji do-
stepnych na stronach Biuletynu Informacji Publicznej jedynie dwie gminy przysta-
pity do etapu opinii i uzgodnien procedury uchwalenia POG.

Gmina Szczecin rowniez znajduje si¢ na koncu prac projektowych. Zaznaczy¢
nalezy, iz dane dotyczgce wspotczynnika maksymalnej nadziemnej intensywno-
$ci zabudowy okreslone w projekcie planu ogoélnego miasta Szczecin przyjete do
niniejszego artykutu moga jeszcze ulec zmianie wskutek prowadzonej procedury.

Tabela 9. przedstawia poréwnanie WIZ z zapisow mpzp oraz projektu POG.

Odcieniami koloru zielonego zaznaczono te wartosci WIZ w POG, ktore prze-
kraczaja wartosci WIZ wyodrebnione z mpzp, natomiast odcieniami koloru czer-
wonego zaznaczono wartosci nizsze niz w mpzp (intensywniejszy kolor oznacza
wieksza réznice pomigdzy wspotczynnikami).
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Tab. 9. Zestawienie WIZ okreslonych w mpzp z projektowanym wspotczynnikiem
ujetym w planie ogdlnym

MPZP WYDZIELENIE Wiz WIZ
PLANISTYCZNE Z MPZP z projektu PO
7.0.2010.MN,U 0,80 0,8
7.0.2011.MN,U 0,80 0,8
0SOW — MIODOWA 7.0.2013.MN,U 0,80 0,8
7.0.2014.MN,U 0,80 0,8
7.0.2105.MN,U 0,80 0,8
STARE MIASTO —
STAROWK A - ZAMEK S.S.1131.MC 13,6 4
S.S.1114.MC 2,9-42 43
STARE MIASTO — S.S.1113.MC 2,9-42 42
STAROWKA — RYNEK
WARZYWNY S.S.1112.MC 2,9-42 472
S.S.1111.MC 2,9-42 472
D.27 D.J.13.MN 0,60 03
S.C.2001.MC 0,1-13 5
S.C.2002.MC 0,1-13 5
S.C.2003.MC 0,1-13 5
CENTRUM - PLAC ODRO-
DZENIA 3 S.C.2007.MC 0,1-13 5
S.C.2004.MC 0,1-13 5
S.C.2005.MC 0,1-13 5
S.C.2006.MC 0,1-13 5
Z.P.5016.MN 0-2,5 1,2
Z.P.5015.MN 0-2,5 0,8
POGODNO — REYMONTA
7.P.5026.MN 0-2,5 1,2
7.P.5024.MN 0-2,5 12
D.19 D.S.001.MW 1,30 _
7.0.2038.MN,U 1,00 1
) 7.0.2032.MN,U 0,40 0.8
0SOW — MIODOWA
7.0.2034.MN,U 1,00 1
7.0.2037.MN,U 0,80 0,8
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MPZP PLANISTYCZNE | ZMPZP | 2 projekia PO
P.Z.3026.MN,U 0,90 0,9
9 | ZELECHOWA —LACZNA P.Z.3027.MN,U 0,90 0,9
P.Z.3028. MN,U 0,90 0,9
D.0.3012.MN,U 0,60 0,9
D.0.3013.MN,U 0,98
1o | KIJEWO - PARK LESNY D.0.3014.MN,U 0,90
DABIE D.0.3015.MN,U 0,98
D.0.3016.MN,U 060 | 09 |
D.0.3017.MN,U 0,98
Z.N.3002.MW,U 0,5-2,9 2
11 POM%@’;EE’GISUNI‘ Z.N.3004.MW,U 2,0-3,7 3
Z.N.3006.MW,U 0,25-3,0 3
2.0.03.006.MJ,U 0,60 0,6
2.0.03.007.MJ,U 0,60 0,6
7.0.03.008.MJ,U 0,60 0,6
’ ’ ’ 7.0.03.009.MJ,U 0,60 0,6
1y | OSOW-POD ?ORZANSKA 7.0.03.010.MJ,U 0,60 0,6
7.0.03.011.MJ,U 0,60 0,6
Z.0.03.012.MJ,U 0,60 0,6
7.0.03.013.MJ,U 0,60 0,6
7.0.03.014.MJ,U 0,60 0,6
7.0.03.026. MN,U 0,90 0,9
7.0.03.027.MN,U 0,90 0,9
3 0SOW — PODBORZANSKA | Z.0.03.029.MN,U 0,90 0,9
1 7.0.03.030.MN,U 0,90 0,9
7.0.03.031.MN,U 0,90 0,9
7.0.03.066.MN,U 0,90 0,9

Zrédlo: opracowanie wilasne.
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Opracowanie planu ogdlnego wymaga od jednostki projektujacej wielu
wnikliwych i doglebnych analiz, ktére pozwola okresli¢ polityke przestrzen-
ng w sposob spojny i zgodny z uwarunkowaniami spolecznymi, gospodarczy-
mi oraz §rodowiskowymi. Na okreslenie wspotczynnikow maksymalnej nad-
ziemnej intensywnos$ci zabudowy ma wplyw wiele omawianych czynnikow.
Dodatkowy aspekt, nad ktorym nalezy si¢ pochyli¢, stanowi ewidencja gruntow
i budynkéw prowadzona przez Starostwa. Ulega ona stale zmianom w wyniku
czego, przyjete w mpzp maksymalne powierzchnie zabudowy w wielu przy-
padkach po pewnym czasie nie odnosza si¢ do powierzchni dziatki ewidencyj-
nej aktualnie widniejacej w EGiB. Wowczas takze nalezy zbada¢ i ustali¢c WIZ
w odniesieniu do aktualnych danych ewidencyjnych. W tym miejscu warto za-
uwazy¢, iz definiowanie parametrow stref planistycznych w odniesieniu nie-
mal do pojedynczej dziatki ewidencyjnej okazuje si¢ by¢ znacznie wazniejszym
i duzo bardziej pracochtonnym zagadnieniem niz samo okreslenia funkcji danej
strefy, co z kolei sprowadza si¢ do zatracenia pierwotnie przyjetej zasady ogol-
nosci planu ogoélnego.

Z informacji powzietych z jednostki projektujacej przy pracach nad planem
og6lnym miasta Szczecin w zakresie parametrow opisujacych strefy planistycz-
ne opierano si¢ gldwnie nad zapisami obowigzujacych miejscowych plandéw za-
gospodarowania przestrzennego i te traktowano jako baz¢. W dalszej cze¢sci
analiz pochylono si¢ nad skonfrontowaniem tych zapiso6w z zabudowg istniejaca
oraz zapisami z studium kierunkow i uwarunkowan przestrzennych. Wazna role
odegraty tu takze wnioski sktadane przez interesariuszy, bowiem ich potrzeby
i plany nie mogty zosta¢ pominigte w catym procesie.

4. ZAKONCZENIE

Wskaznik intensywnos$ci zabudowy jest waznym narzgdziem w procesie pla-
nowania przestrzennego. Efektywne wykorzystanie przestrzeni, poprawa jako-
$ci zycia mieszkancéw, a takze zrownowazony rozwoj miasta w duzej mierze
opieraja si¢ na spojnie i racjonalnie zaplanowanej intensywnosci zabudowy.

Z pewnosciag informacje zawarte w miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego stanowig cenne zrddlo informacji przy formutowaniu usta-
len planu ogdlnego. Jednak bezposrednie przenoszenie zapisow z MPZP do
planu ogdlnego nie jest mozliwe ze wzgledu na réznice w charakterze tych
dokumentow.

Przeprowadzone badania wykazuja potrzebe pochylenia si¢ nad wieloma do-
datkowymi zagadnieniami, takimi jak stan i parametry zabudowy istniejace;j.
Jest ona niezmiernie istotna, poniewaz stanowi fundament, na ktérym opiera si¢
dalszy rozwoj urbanistyczny i spoteczny danego obszaru. WIZ ustalone w mpzp
skonfrontowany z istniejagcg zabudowa wyltoni¢ moze zabudowe odmienng od
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sasiednich, wyrozniajgca si¢ np. wysokoscig. Nie mozna wowczas ograniczy¢
parametrami planu ogdélnego mozliwosci inwestycyjnych aktualnych i przy-
sztych wiascicieli takich nieruchomosci.

Ponadto, ustalenia WIZ nie mozna dokona¢ bez zbadania aktualnej ewiden-
cji gruntdw i budynkéw (EGiB). Wypada pochyli¢ si¢ nad zmianami w EGiB
w odniesieniu do stanu ewidencji i stanu wladania istniejgcego w czasie uchwa-
lania mpzp. Oczywiscie samo dokonanie podziatu geodezyjnego dziatki nie
zmienia parametrow dot. nieruchomosci czy dziatki budowlanej, ale pod warun-
kiem, ze pozostaje ona we wladaniu tego samego wlasciciela w niezmienionej
powierzchni.

Nie do pominigcia jest rowniez analiza zapisow w zakresie WIZ w mpzp
pod katem tego, czy zapis ten tyczy si¢ wylaczeni nadziemnej intensywnosci
zabudowy. W wielu planach miejscowych bowiem parametr WIZ odnosit si¢ za-
rowno do nadziemnej, jak i podziemnej zabudowy. Obligatoryjnie, procedujac
uchwalenie planu ogdlnego, nalezy rozpatrzy¢ wnioski zlozone przez interesa-
riuszy. Bezsprzecznie moga one dotyczy¢ parametréw zabudowy, w tym WIZ,
a zetem w rownym stopniu ksztaltuja warto§¢ wspotczynnika dot. intensywno-
$ci zabudowy.

Reasumujac dywagacje, w wielu przypadkach mozna dla stref planistycz-
nych o tym samych charakterze przenosi¢ zapisy dot. wskaznika nadziemne;j
intensywnosci zabudowy z mpzp, ale nie mozna traktowac tego sposobu jako
regute. Powinno to mie¢ poparcie w przeprowadzonych podczas opracowania
analizach.

Niewatpliwie warto podja¢ dzialania na rzecz zmiany obecnego podejscia do
intensywnos$ci zabudowy, wprowadzajac bardziej elastyczne i dostosowane
do lokalnych potrzeb rozwigzania. Kluczowa role w tym procesie odgrywac be-
dzie plan ogolny, ktory powinien stanowi¢ fundament do dalszych decyzji doty-
czacych rozwoju przestrzennego miasta.
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ANALYSIS OF PROVISIONS CONCERNING THE DEVELOPMENT INTENSITY
INDICATOR RESULTING FROM LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLANS
(MPZP). THE POSSIBILITIES OF ITS USE IN THE DEVELOPMENT OF
A GENERAL PLAN ON THE EXAMPLE OF THE MUNICIPALITY OF SZCZECIN

Summary

The paper addresses the issue of the role and importance of the development intensi-
ty indicator in spatial planning. Particular emphasis is placed on the changes introduced
in the planning system in connection with the amendment to the PIP Act. A comparative
analysis of the provisions regarding the intensity of development in local spatial develop-
ment plans was carried out on the example of planning documents prepared for the city of
Szczecin. The aim of the article is to assess the possibility and validity of using existing
provisions in local development plans regarding the permissible intensity of development
in the general plan.

Keywords: development intensity indicator, local development plan, general plan of the
commune
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