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7. TRESC PISMA

7.1. Tre$¢® Skladamy wnioski do planu ogéinego gminy Dobra, zgodnie z ich szczegolowg trescig i




uzasadnieniami zawartymi w zatgczniku nr 1 do niniejszego pisma, stanowigcym integralng czes$é pisma.
Whioski dotycza:
I. W zakresie nieruchomosci potozonej w Mierzynie:

1. Przeznaczenie dzialek nr 276/143 i 942/1 po pétnocnej stronie proj. Obwodnicy Mierzyna na
SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng

2. Przeznaczenie dzialek nr 942/3 i 943/2 oraz 276/87, 276/91, 276/92, 276/99, 276/100, 276/177
po potudniowej stronie proj. Obwodnicy Mierzyna na SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng

3. Dzigki uwzglednieniu ww. wniosku nr 2 — umozliwienie w przysziosci likwidacji w planie
miejscowym terenu zieleni ZI/ZP (wyznaczonego w obecnie obowigzujgcym planie), ktéry jest
niezgodny z aktualng decyzja srodowiskowa dla Obwodnicy Mierzyna

4. Wyznaczenie na rysunku Planu Ogoinego dokfadnego przebiegu Obwodnicy Mierzyna (DK 10)
— jako strefy komunikacyjnej - SK, zgodnie z zatwierdzonymi w decyzji $rodowiskowej liniami
rozgraniczajgcymi

5. Dopuszczenie na terenach SW na naszej nieruchomosci (w zwigzku z uwzglednieniem
wnioskéw nr 1i 2) max. wysokosci zabudowy — 18m (tj. max. 6 kondygnaciji nadziemnych) oraz
max. intensywnosci zabudowy nadziemnej= 1,5

6. Dopuszczenie na terenach SW (w szczegélnoéci na naszej nieruchomosci) intensywne;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy
planistycznej

Il. W zakresie nieruchomosci potozonej w Wawelnicy:

7. Przeznaczenie dziatek nr 134, 161/1, 161/2 i wschodniej czesci dziatki nr 62/8 pod rozwoj
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej, poprzez wigczenie ich do strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ

8. Przeznaczenie zachodniej czgsci dziatki nr 62/8 na teren strefy ustugowej z dopuszczeniem
obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, tj. wigczenie jej do strefy
handlu wielkopowierzchniowego — SH

9.  Alternatywnie do wnioskéw nr 7, jezeli nie zostatby on uwzgledniony — przeznaczenie dziatek
numer 134, 161/1 i wschodniej cze$ci dz. nr 62/8 na teren zabudowy produkcyjno-
magazynowej lub ustugowej, w szczegolnosci z przeznaczeniem na farme fotowoltaiczna tj. ich
wigczenie do strefy ustugowej — SU lub do strefy gospodarczej — SP (w zaleznosci od tego,
ktdra ze stref zostanie uznana za bardziej odpowiadajacg wnioskowanemu profilowi
funkcjonalnemu nieruchomosci)

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupemi¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdbtowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tre$¢®)
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catosé

dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych”

Plan ogdlny | dziatki nr X tak Sktadamy wnioski zgodnie z zaigcznikiem nr 1,
gminy Dobra | 276/143, O nie stanowigcym integralng czes¢ niniejszego pisma
942/1, 942/3,
943/2,
276/87,
276/91,
276192,
276199,
276/100,
2761177 w
obrebie
Mierzyn 2;
dziatki nr
62/8, 134,




7.2.1. Nazwa 722. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tresc®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje caloéé

dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych?”

161/1, 161/2
w obrebie
0016-
Wawelnica

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypeinienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektorych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub
wniosku o zmiang aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogélnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2. 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.3.6. 1.3.7.
planu pgélnego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksyrpalny Maksymalna Minimglny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokos$é udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni | zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych | CalosC dziakki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej (%]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
7 terenu)®
Plan ogélny dziatki nr X tak SW 40% 18m 30%
miny Dobra 276/143, ;
e 042/1, 04273, | e
943/2,
276/87,
1 276/91,
276/92,
276/99,
276/100,
276/177 w
obrebie
Mierzyn 2;
Plan ogélny dziatki nr X tak SJ oraz SH 30% dla 10m dla SJ, 50% dla
gminy Dobra 62/8, 134, Ol ile (alternatywni SJ, 50% 15m dla SJ, 30%
2 161/1, 161/2 e naczesci | dlaSH, SU SH, 20m dlaSui
w obrebie SU lub SP) i SP dla SU i SP SH, 20%
0016- dla SP
Wawelnica

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
X Wyrazam zgode O Nie wyrazam zgody
na dorgczanie korespondencji w ninigjszej sprawie za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej

w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U. z2020r.
poz. 344).

9. ZALACZNIKI

O  Peinomocnictwo do reprezentowania sktadajgcego pismo lub peinomocnictwo do dorgczeri (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada
2006 r. 0 optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli sktadajacy pismo dziata przez peinomocnika.

0O Potwierdzenie uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowiazek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe;j.

0O  (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czeéci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

X  (Nieobowiazkowo). Inne zataczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zatacznikéw.®

Zatacznik nr 1 zawierajacy szczegdlowe przedstawienie i uzasadnienie sktadanych wnioskéw, dla nieruchomoéci
potozonych w Mierzynie oraz w Wawelnicy




Zatacznik nr 2: Wypis z ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci, ktérych dotycza wnioski

Zatgcznik nr 3: Kopia decyzji o warunkach zabudowy Nr 620/2021 z dnia 5 listopada 2021 dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (200 lokali mieszkalnych) z garazami podziemnymi, na czg$ci dziatki nr 276/143 obreb Mierzyn 2

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

adania pisma w postaci papierowej.

Podpis powini

Data: 24.06.2024

"' Mozna zaznaczyC wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysytane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwiazana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddziatywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktorego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa.

% Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa i audytu krajobrazowego.

“ W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby sktadajgcego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencji sktadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigkszej liczby skladajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych skiadajgcych pismo lub
pefnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

% Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczeri elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondencji za
pomocg srodkéw komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, zp6zn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na adres do doreczen
elektronicznych.

® Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$¢ ta odnosi sie do pojedynczego wiersza.
Woprzypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie naosobnych
stronach i dotgcza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

" W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czgéci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna doda¢ zatgcznik z okre$leniem granic terenu w formie graficzne;j.

® Podaje sig nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pozn. zm.).

W przypadku dotgczenia do pisma zatgcznikow zawierajacych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zataczniki te nalezy
zanonimizowad, tj. ukryé dane osobowe.



Zatacznik nr 1 do pisma dot. wnioskéw do planu ogélnego Gminy Dobra, w zwigzku z ogtoszeniem o

zbieraniu_wnioskéw do planu ogélnego do dnia 28 czerwca 2024 r., zawierajacy szczegétowe

przedstawienie i uzasadnienie sktadanych wnioskéw, dla nieruchomosci potozonych w Mierzynie oraz w

Wawelnicy

Oznaczenie terenéw, ktorych dotycza wnioski:

1. Nieruchomo$¢ potozona w Mierzynie, pomiedzy granica miasta Szczecin (i sgsiedniego osiedla
wielorodzinnego ,Za Sterem”), terenem stacji kontroli pojazdéw Cemot, ulica Spétdzielcéw oraz
osiedlem wielorodzinnym przy ul. Spétdzielcéw i Weleckiej, obejmujaca dziatki ewidencyjne nr
276/143, 942/1, 942/3, 943/2, 276/87, 276/91, 276/92, 276/99, 276/100, 276/177 w obrebie
Mierzyn 2;

2. Nieruchomo$é¢ potozona w Wawelnicy, na pétnoc od ul. Stoneczny Sad i Lubieszyn (Droga Krajowa
nr 10), pomigdzy zespotami zabudowy jednorodzinnej przy ul. Wisniowy Sad i przy ul. Malwiny,
obejmujaca dziatki ewidencyjne nr 62/8, 134, 161/1, 161/2 w obrebie 0016-Wawelnica.

Whnioski sktadaja sie z 14 zagadnier, dot. ww. dwdch nieruchomosci, przedstawionych na ...
ponumerowanych stronach niniejszego pisma. Obejmujg one nastepujace postulaty do wprowadzenia w
Planie OgdInym Gminy Dobra, opisane szczegétowo i uargumentowane w dalszej czgsci niniejszego pisma:

I. W zakresie nieruchomosci potozonej w Mierzynie:

1.

Przeznaczenie dziatek nr 276/143 i 942/1 po pdtnocnej stronie proj. Obwodnicy Mierzyna na
SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

Przeznaczenie dziatek nr 942/3 i 943/2 oraz 276/87, 276/91, 276/92, 276/99, 276/100,
276/177 po potudniowej stronie proj. Obwodnicy Mierzyna na SW — strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

Dzigki uwzglednieniu ww. wniosku nr 2 — umozliwienie w przysztoéci likwidacji w planie
miejscowym terenu zieleni ZI/ZP (wyznaczonego w obecnie obowigzujacym planie), ktory jest
niezgodny z aktualng decyzja sSrodowiskowg dla Obwodnicy Mierzyna

Wyznaczenie na rysunku Planu Ogdinego doktadnego przebiegu Obwodnicy Mierzyna (DK 10)
— jako strefy komunikacyjnej - SK, zgodnie z zatwierdzonymi w decyzji Srodowiskowej liniami
rozgraniczajacymi

Dopuszczenie na terenach SW na naszej nieruchomosci (w zwigzku z uwzglednieniem
wnioskow nr 1 i 2) max. wysokosci zabudowy — 18m (tj. max. 6 kondygnacji nadziemnych) oraz
max. intensywnosci zabudowy nadziemnej = 1,5

Dopuszczenie na terenach SW (w szczegdlnosci na naszej nieruchomosci) intensywnej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy
planistycznej

Il. W zakresie nieruchomosci potozonej w Wawelnicy:

7.

Przeznaczenie dziatek nr 134, 161/1, 161/2 i wschodniej czeéci dziatki nr 62/8 pod rozwdj
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej, poprzez wiaczenie ich do strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ

Przeznaczenie zachodniej czgéci dziatki nr 62/8 na teren strefy ustugowej z dopuszczeniem
obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, tj. wiaczenie jej do strefy
handlu wielkopowierzchniowego — SH



9. Alternatywnie do wnioskéw nr 7, jezeli nie zostatby on uwzgledniony — przeznaczenie dziatek
numer 134, 161/1 i wschodniej czeéci dz. nr 62/8 na teren zabudowy produkcyjno-
magazynowej lub ustugowej, w szczegdInosci z przeznaczeniem na farme fotowoltaiczna tj. ich
wiaczenie do strefy ustugowej— SU lub do strefy gospodarczej—SP (w zaleznosci od tego, ktéra
ze stref zostanie uznana za bardziej odpowiadajaca wnioskowanemu profilowi funkcjonalnemu
nieruchomosci)

W zwigzku z ogtoszeniem Wéjta Gminy Dobra o przystapieniu do sporzadzania planu ogélnego gminy Dobra
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko, sporzadzanego na podstawie uchwaty Nr XLV1/610/2023 Rady
Gminy Dobra z dnia 26 pazdziernika 2023 r. wnosimy nastepujace wnioski do planu ogdInego:

I. W zakresie nieruchomosci potozonej w Mierzynie, obejmujacej dziatki ew. nr 276/143, 942/1,
942/3, 943/2, 276/87, 276/91, 276/92, 276/99, 276/100, 276/177 w obrebie Mierzyn 2:

CH Ster
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2 Castoramd,
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Rys. nr 1. Granica nieruchomosci potoZonej w Mierzynie, ktdrej dotyczq wnioski, oznaczona czarnq obwédkgq

Whiosek nr 1

Wnosimy o ustalenie w Planie Ogdlnym przeznaczenia dziatek nr 276/143 i 942/1: SW - strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (w tym uwzglednienie prawomocnej decyzji o
warunkach zabudowy Nr 620/2021 z dnia 5 listopada 2021), jako kontynuacji istniejacych sasiednich osiedli
wielorodzinnych po obu stronach ulicy Spétdzielcéw oraz sasiedniego osiedla za Sterem, zgodnie z
zasadami zrdwnowazonego rozwoju — w miejscu o doskonatym dostepie do infrastruktury transportowej



(wtacznie z planowana do realizacji w najblizszych latach petla tramwajowg i zespotem przystankéw
tramwajowych u zbiegu ul. Ku Storicu i Weleckiej), infrastruktury technicznej, spotecznej i btekitno-zielonej
oraz wszystkich podstawowych ustug, a przy tym predestynowanym do lokalizacji bardzo potrzebnych
mieszkarn dostepnych cenowo, na obszarze, na ktérym uzupetnienie zabudowy, w tym mieszkaniowej
wielorodzinnej, powinno zosta¢ w Planie Ogélnym przewidziane w pierwszej kolejnosci. Wnosimy w
zwigzku z tym o przeznaczenie naszej nieruchomosci w Mierzynie w catosci pod rozwéj zabudowy, a przy
tym o nie przeznaczanie jej pod inne funkcje, w szczegélnosci produkcyjne czy ustugowe.

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

Nasza nieruchomos$¢ w Mierzynie pofozona jest pomiedzy terenami zabudowanymi oraz podlegajacymi
zabudowie, w tym o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej w oparciu o bardzo dobry dostep do
petnej infrastruktury. Sasiedztwo naszej nieruchomosci podlega na przestrzeni ostatnich lat intensywnej
urbanizacji, w zwigzku z potozeniem na obrzezach Szczecina (ok. 20 do 30 minut podrézy wysokowydajnym
transportem publicznym do Scistego centrum), dostepem do infrastruktury, ustug i wszystkiego co potrzebne
do wygodnego mieszkania — na miejscu, w zasiegu krétkiego spaceru (zgodnie z zasadg tzw. miasta 15-
minutowego), a jednoczesnie przy stosunkowo jeszcze dostepnych cenach gruntéw, zwazywszy na potozenie
obrzezne w stosunku do Szczecina. Nasze nieruchomosci stanowig praktycznie jedyng niezagospodarowana
luke pomigdzy granicg Szczecina a terenami intensywnie zabudowanego Mierzyna. Od strony wschodniej
granicza one z zatozeniem urbanistycznym stosunkowo nowego osiedla wielorodzinnego ,,Za Sterem” oraz z
Centrum Handlowym Ster, zapewniajacym dostep do szerokiego programu ustugowego. Na dziatce nr 942/2
pomigdzy naszymi dziatkami planowana jest dalsza rozbudowa istniejacego centrum handlowego, dzieki
czemu powstanie duzy i atrakcyjny dla sgsiednich mieszkafcow retail park, o zréznicowanej i bogatej ofercie.
Po stronie pétnocnej, wzdtuz ulicy Spétdzielcow znajduja sie tereny lekkiej, zasadniczo nieucigzliwej
produkcji, magazynéw i towarzyszacych im biur, po stronie potudniowej osiedle zabudowy wielorodzinnej u
zbiegu ul. Spétdzielcow i Weleckiej. Dalej na wschéd, na obrzezach Szczecina, wzdtuz gtéwnego dojazdu do
gminy Dobra od strony Szczecina tj. ulicy Ku Storicu (droga krajowa nr 10) na przestrzeni lat powstaty liczne
osiedla mieszkaniowe wielorodzinne, potozone w bliskim s3siedztwie granicy z Mierzynem. Jedynie od
zachodu - po drugiej stronie ul. Spotdzielcdw) nasze nieruchomosci granicza obecnie z terenami
niezabudowanymi (intensywna zabudowa jednorodzinna centrum Mierzyna zaczyna sie ok. 300 —400m dalej
na zachéd), ale bedg one w najblizszych latach podlega¢ zabudowie (obecnie m.in. na ukonczeniu jest
budowa nieduzego zespotu budynkéw wielorodzinnych po zachodniej stronie ulicy Spétdzielcow). Zgodnie z
zasadami zrownowazonego rozwoju, budowania przyjaznego, 15-minutowego sasiedztwa i w celu
odpowiedniego wykorzystania istniejacej i projektowanej do realizacji w najblizszych latach infrastruktury,
luka w zabudowie pomigdzy granica Szczecina a centrum Mierzyna powinna zosta¢ uzupetniona zabudowa o
odpowiedniej intensywnosci i funkcji odpowiadajacej na zapotrzebowanie spoteczne, to jest zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng o funkcji, skali i charakterze dostosowanych do najblizszego otoczenia.

Intencjg zmian ustawowych, wprowadzonych w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w 2015 oraz w 2023 roku, byto takie uregulowanie urbanizacji nowych terenéw, ktére zapewni powstawanie
nowej zabudowy, w tym przede wszystkim mieszkaniowej, odpowiadajacej na wysoki popyt na nowe
mieszkania, w pierwszej kolejnosci na terenach o najlepszym dostepie do juz istniejgcej lub majacej powstaé
w bliskiej przysztosci infrastruktury, w miejscach stanowigcych uzupetnienie terenéw juz istniejacej struktury
urbanistycznej. W zwigzku z tym wprowadzono w pierwszej kolejnosci pojecie tzw. obszaru zwartego (tj.
obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej), ktéry utozsamiaé nalezy z
obszarem, na ktorym znajduje sie juz czesciowo istniejgca zabudowa, gdzie wyksztatcona jest siatka drogowa,
ktory obstugiwany jest przez wydajny transport publiczny, na ktdrym jest dobry dostep do podstawowych
ustug, infrastruktury technicznej, parkédw i zielecow (tzw. infrastruktury biekitno-zielonej), szkot,
przedszkoli, placowek stuzby zdrowia i innych ustug spotecznych, zas tereny przeznaczone pod zabudowe nie
majg charakteru terenéw cennych przyrodniczo — ostoi przyrody, intensywnych zadrzewien itp., ktérych
zabudowanie nie obnizy bioréznorodnosci obszaru (a wrecz przeciwnie — moze przyczyni¢ sie do jej
zwigkszenia, dzigki wprowadzaniu zréZnicowanej zieleni towarzyszgcej nowej zabudowie). Sytuowanie
zabudowy w takich miejscach, przy kontynuacji charakteru otaczajacej zabudowy istniejgcej, jest gwarancja
osiggnigcia tadu przestrzennego, pozwala na racjonalne, ekonomiczne wykorzystanie przestrzeni oraz



ochrong $rodowiska naturalnego (jednoczesnie réwniez zmniejszajac presje na tereny cenne przyrodniczo
oraz pozbawione infrastruktury — nieprzygotowane do racjonalnej, zréwnowazonej zabudowy). Nasze
nieruchomosci w Mierzynie wypetniajg wszystkie cechy takiego witasciwego dla nowej zabudowy potozenia,
pozwalajace na ich zakwalifikowanie do tzw. obszaru zwartego (na co szerzej wskazujemy w wniosku nr 2) i
powinny w zwigzku z tym podlegac zabudowie o racjonalnej intensywnosci i pozadanej spotecznie funkji,
stanowigcej kontynuacje zabudowy sasiedniej, tj. zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej. Bedzie ona
spetnia¢ wymog obowigzujacej Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003,
po zmianach z 2023 roku (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739), ktéra w Art. 1 ust.
4 pkt 4 stanowi: ,W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagar tadu przestrzennego,
waloréw  przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) dgzenie do planowania i lokalizowania zabudowy: a) na
obszarach o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej (...), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie zabudowy” .

Przy czym w okreslaniu zapotrzebowania na nowg zabudowe, sporzadzanym na potrzeby Planu OgéInego, do
priorytetowych terenéw zabudowy wlicza sie réwniez obszary objete uchwalonymi juz planami miejscowymi,
potozone poza obszarem uzupetnienia zabudowy, ale jednak Art. 1 ust. 4 pkt 4 Ustawy jasno wskazuje, ze
absolutny priorytet dla lokalizowania nowej zabudowy nalezy przyjmowaé wiasnie na tzw. obszarze
zwartym. Warto zwrdcic przy tym uwage, ze nawet w przypadku lokalizowania zabudowy poza obszarem
zwartym, Ustawa wymaga, aby w pierwszej kolejnosci zabudowie podlegaty tereny do tego przygotowane
pod wzgledem wyposazenia w infrastrukture. Dalsze brzmienie Art. 1 ust. 4 pkt 4 Ustawy jest nastepujace:
»b) na terenach potoZonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wyfqcznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych
mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyziszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujqce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
ciepfownicze oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy”.

W zwigzku z kryzysem mieszkaniowym, z jakim mamy do czynienia szczegélnie w ostatnich latach, brakiem
ok. 2 min mieszkari w skali kraju oraz gwattownym wzrostem cen mieszkari i popytem na nowe mieszkania
znacznie przekraczajagcym podaz, niezbedne jest przeznaczanie w pierwszej kolejnosci przygotowanych
infrastrukturalnie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, w szczegélnosci wydajne i zréwnowazone
budownictwo wielorodzinne, w miejscach, ktére z jednej strony maja doskonaty dostep do infrastruktury, a
z drugiej daja szanse realizacji mieszkarn maksymalnie dostepnych cenowo. Swietnie obstuzony pod kazdym
wzgledem, a potozony przy tym na obrzezach miasta — tuz za granicg Szczecina, teren naszych nieruchomosci
catkowicie spetnia te warunki i powinien zosta¢ przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.

Obecnie nasze nieruchomoséci majg bardzo dobry dostgp do transportu publicznego autobusowego,
zapewniajacego zaréwno potgczenie z centrum Szczecina jak i z dalszymi obszarami gminy Dobra, w tym z
sama miejscowoscig Dobra, w ktérej znajduje sie urzad gminy. Gtéwny zespét przystankéw zlokalizowany jest
w pobliskiej ulicy Weleckiej przy skrzyzowaniu z ul. Spétdzielcow - niespetna 300m dojscia pieszego od
granicy naszej nieruchomosci (w jej czgsci potozonej po potudniowej stronie Obwodnicy Mierzyna), lokalny
autobus jezdzi rowniez przez Osiedle Za Sterem i przy C.H. Ster (linia nr 98), bezposrednio przy granicy naszej
nieruchomosci. W bardzo bliskim sgsiedztwie naszej nieruchomosci w najblizszych latach powstanie petla
tramwajowa. Obecnie tramwaje od strony Szczecina koriczg bieg na petli Gumierice przy ul. Kwiatowej, ok. 1
km na wschod od granicy naszej nieruchomosci. Projektowany zespét przystankéw tramwajowych w obrebie
nowej petli, u zbiegu ul. Ku Storice i Weleckiej na granicy pomigdzy Szczecinem i gming Dobra, bedzie
oddalony o zaledwie 200m drogi dojscia pieszego od granicy naszej dziatki nr 943/2 (po potudniowej stronie
projektowanej Obwodnicy Mierzyna) i niespetna 500m od granicy naszej dziatki nr 942/1 (po pétnocnej
stronie Obwodnicy). Miasto Szczecin przygotowato dokumentacje budowlang dla przedtuzenia linii
tramwajowe;j i lokalizacji petli oraz uzyskato decyzje Srodowiskowa dla przedtuzenia linii tramwajowej w ulicy
Ku Storicu od istniejacej petli tramwajowej w Gumiericach (w ul. Kwiatowej) na zachéd do projektowanej
nowej petli tramwajowo — autobusowej przed Centrum Handlowym Ster. Prace budowlane zaczna sie po
uzyskaniu przez Miasto Szczecin dofinansowania ze srodkéw unijnych w perspektywie budzetowej 2021 —
2027. Lokalizacja petli tramwajowej przewidziana jest zaréwno w obowigzujgcym planie miejscowym jak i w



niedawno zmienionym Studium Szczecina (z kwietnia 2022 roku). Wysokowydajny transport miejski —
szynowy, musi mie¢ przy tym zapewnione odpowiednie uzasadnienie ekonomiczne odpowiednio duzymi
potokami pasazerskimi juz w miejscu poczatkowym, czyli na projektowanej petli — zaréwno ze wzgledu na
jego racjonalnos$¢ jak i uzasadnienie poniesionych wydatkéw w zwigzku z wspéifinansowaniem inwestycji ze
$rodkéw unijnych. W otoczeniu projektowanej petli, na terenie Szczecina znajduja sie liczne osiedla
wielorodzinne, niemniej jednak zagospodarowanie naszych nieruchomosci — tuz przy granicy Szczecina i w
bardzo bliskim sasiedztwie projektowanej petli, réwniez powinno by¢ mieszkaniowe wielorodzinne.
Przeznaczanie naszej nieruchomosci na zabudowe jednorodzinng oraz zaktady produkcyjne i magazyny jest
catkowicie nieracjonalne, zwazywszy na fakt, jak dobrze bedzie ona obstuzona wysokowydajnym transportem
publicznym w niedalekiej przysztosci i przez wzglad na racjonalnosé jej wykorzystania. Niewprowadzenie w
tym miejscu funkcji wielorodzinnej zaprzepasci potencjat rozwojowy tej lokalizacji dla dostepnych cenowo
mieszkan i jest sprzeczne z gtdwnymi zasadami rozwojowymi wpisanymi w Ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w jej brzmieniu obowiazujacym od 2015 roku.

.""“.“-:‘-‘-_.fme“‘_ -

llustracja rozwiqzari technicznych projektowanej petli tramwajowo — autobusowej. W dolnej czesci ilustracji ulica Ku
Storicu (obecna DK 10), w gdrnej czesci widoczny nowy przebieg Drogi Krajowej nr 10 oraz istniejqcy parking przed C.H.
Ster

Nasze nieruchomosci maja réwniez peten dostep od infrastruktury technicznej — wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, teletechnicznej, znajdujacej sie w sasiednich ulicach —
Spétdzielcow, Weleckiej i gen. Maczka. Posiadajg one rezerwy pozwalajgce na przytaczenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na naszych dziatkach, funkcja i intensywno$¢ zagospodarowania naszych
terendw powinna by¢ podyktowana dostepem do istniejacej infrastruktury, zgodnie z zasada priorytetow dla
lokalizowania nowej zabudowy, ustalonych w obowigzujacej Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Za przeznaczeniem naszych nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng przemawia réwniez
bardzo dobry dostep do infrastruktury spotecznej, publicznych terenéw zieleni i podstawowych ustug. W
odlegtosci dojécia pieszego zlokalizowane sg dwie publiczne szkoty podstawowe: szkotfa im. Przyjaciét Dzieci
w Mierzynie przy ul. Kolorowej 27 — w odlegtosci ok. 1.400m drogi dojécia oraz szkota podstawowa nr 8 im.
Mtodych Europejczykéw przy ul. Brodnickiej 10 w Szczecinie — w odleglosci dojécia ok. 1.100m. Réwniez w
odlegtosci dojécia pieszego znajduije sig az 10 przedszkoli i ztobkéw: przy ul. Weleckiej 21a w Mierzynie, przy
ul. Slicznej 1, przy ul. Mileny 4, przy ul. Porannej 2 i Porannej 4, przy ul. gen. Kopanskiego 2 w nowe;j
zabudowie Osiedla Za Sterem, przy ul. Zabuzariskiej 44 w Szczecinie, przy ul. Zrédlanej 37 i przy Kwiatowe;j



12. W zakresie krotkiego spaceru znajdujg si¢ réwniez dwie przychodnie zdrowia podstawowej opieki
medycznej — przy ul. gen. Maczka 18 i przy ul. Kazimierskiej 4. W odlegtoéci ok. 500m dojécia pieszego na
wschod od naszej nieruchomosci, za Osiedlem Za Sterem, znajduje sie duzy teren rekreacyjny urzadzonego,
miejskiego Parku Przygodna, a zaraz za nim park Adiny Blady-Szwajger wokdt Jeziora Stonecznego. Poza
obiektami handlowo-ustugowymi oraz uzytkowymi parterami sasiednich osiedli mieszkaniowych, szeroka
ofertg handlowo-ustugowo-gastronomiczng w najblizszej okolicy zapewnia Centrum Handlowe Ster, w
ktérym znajduje sig 70 lokali, obejmujacych sklepy spozywcze, gastronomie, ustugi, ksiegarnie i kioski z prasa,
sklepy odziezowe i obuwnicze, miejsca zabaw dla dzieci, itd. Lokalna, podstawowa oferta ustugowa,
szczegolnie skierowana do mieszkaficdw Mierzyna, bedzie mogla zosta¢ uzupetniona poprzez partery
ustugowe w nowych budynkach wielorodzinnych na naszych nieruchomosciach — wzdtuz planowanego
przedtuzenia ulicy gen. Maczka i wzdtuz ul. Spétdzielcéw. Jednak ich wprowadzenie bedzie mozliwe tylko w
przypadku przeznaczenia naszych dziatek pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng — z ustugami w
parterach, dzigki czemu dostep do najbardziej podstawowych ustug bardzo blisko domu zyskaja mieszkaricy
istniejgcego osiedla przy ul. Spétdzielcow u zbiegu z Welecka oraz istniejacych i powstajacych budynkéw po
zachodniej stronie ulicy Spétdzielcéw.

Jak juz zostato nadmienione powyzej, wiasnie taki obszar, jak ten, ktéry obejmuje nasze nieruchomosci,
kwalifikuje sig do zaliczenia go do tzw. obszaru zwartego i to wiasnie na takich terenach Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje lokalizowaé nowg zabudowe na terenach rozwojowych w
pierwszej kolejnosci.

Jednoczesnie zwracamy uwage na potrzebe uwzglednienia w Planie Ogdlnym prawomocnej decyzji o
warunkach zabudowy Nr 620 /2021 z dnia 5 listopada 2021 roku, wydanej przez Wéjta Gminy Dobra na rzecz
firmy Mayland Real Estate Sp. z 0.0. dla inwestycji pod nazwa: ,Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (200
lokali mieszkalnych) z garazami podziemnymi (96 m.p.) wraz z niezbednq infrastrukturq techniczng,
zagospodarowaniem terenu, pofozona na czesci dziatki nr 276/143, obreb Mierzyn 2, gmina Dobra”. Decyzja
jest prawomocna i ostateczna, obejmuje pdtnocng cze$¢ naszej nieruchomosci w Mierzynie przy ul.
Spotdzielcow, nieobjeta obowigzujgcym planem miejscowym. Pozwala ona, zgodnie ze ztozonym wnioskiem,
na wystgpienie o pozwolenie na budowe czterech 5-kondygnacyjnych budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych, z ostatnig kondygnacjg wycofang od elewacji i ukrytg pod skosnym dachem. Tym samym
wnosimy o ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z wydang decyzja — tj. mieszkaniowego wielorodzinnego
(SW) o parametrach pozwalajacych na realizacje budynkéw zgodnych z decyzja WZ, w szczegdlnosci o
wysokosci 5, a nawet max. 6 kondygnacji (do 18m wysokosci). Kopie decyzji WZ zatgczamy do niniejszego
whiosku. Brak uwzglednienia decyzji w Planie Ogdinym docelowo narazatby Gmine Dobra na roszczenia
odszkodowawcze z naszej strony, zwazywszy na brak mozliwosci uchwalenia planu miejscowego
uwzgledniajacego prawomocng decyzje WZ w przypadku uchwalenia Planu Ogélnego, ktéry nie
uwzgledniatby prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy.
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Zatqcznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy nr 620/2021 z dnia 5 listopada 2021, dla dziatki nr 276/143 obreb
Mierzyn 2

Od pdtnocy nasza nieruchomos¢ graniczy z terenem nieduzych zaktadéw produkcyjnych, hurtowni i
magazynéw. Najblizej potozony jest serwis samochoddw osobowych i ciezarowych oraz zaktad blacharski
CEMOT. Dalej ulokowany jest producent konstrukcji stalowych MABO (wraz z czeécig biurowa od strony
naszej nieruchomosci), producent narzedzi precyzyjnych JATO, Drukarnia Profi-Druk, producent i dystrybutor
materiatow budowlanych CEMABUD, producent mebli CM CIARKA. Ze wzgledu na profil obecnie
prowadzonej dziatalnodci i ekstensywne wykorzystanie tych terenéw nie jest to sgsiedztwo szczegdlnie
ucigzliwe dla mieszkaniowego otoczenia, jakkolwiek generuje ograniczony hatas w zwigzku z prowadzona
dziatalno$cig oraz wzmozony ruch ciezarowy na ulicy Spétdzielcow (zmodernizowanej jaki$ czas temu przy
udziale funduszy unijnych). Rozumiemy potrzebe zachowania obecnej funkcji tego obszaru, zapewniajacej
miejsca pracy, rozwgj dziatalnosci gospodarczej i dochody z podatkéw do budzetu Gminy, jednak zwazywszy
na juz istniejace bliskie sasiedztwo mieszkaniowe (po obu stronach ulicy Spétdzielcow i od strony zachodniej
— przylegajace do terenéw produkcyjno-warsztatowych zabudowania Osiedla Za Sterem) tereny
przeznaczone pod funkcje produkcyjne i magazynowe nie powinny sie w tym rejonie powiekszaé. Poza tym
lokowanie w tym miejscu kolejnych zaktadéw produkcyjnych, warsztatéw czy magazynéw nie pozwoli na
wykorzystanie potencjatu lokalizacji o doskonatym dostepie do transportu publicznego, ustug spotecznych i
komercyjnych, urzadzonych terenéw zieleni itp., ktéry powinien stuizy¢ lokalizacji na naszych dziatkach
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zgodnie z wczesniejszymi postulatami oraz zgodnie z wydang
decyzjqg WZ dla czesci naszego terenu. W zwigzku z tym cata nasza nieruchomoéé¢ w Mierzynie powinna by¢
w Planie Ogéinym przeznaczona pod budownictwo wielorodzinne z towarzyszacymi ustugami.



Zabudowa produkcyjna i magazynowa zlokalizowana przy pétnocnym odcinku ul. Spétdzielcéw, w poblizu naszej
nieruchomosci

Zabudowa produkcyjna i magazynowa zlokalizowana przy pdtnocnym odcinku ul. Spdtdzielcéw, w poblizu naszej
nieruchomosci

Biurowa czes¢ zaktadu produkcji konstrukcji stalowych MABO, w bliskim sgsiedztwie naszej dziatki nr 276/143, na ktérej
wydane sq prawomocne warunki zabudowy dla realizacji zespotu budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych
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Nieszczegdlinie korzystne sqsiedztwo istniejqcego zaktadu obstugi pojazdéw CEMOT (blacharstwo, serwis samochodowy)
dla zabudowy mieszkaniowej osiedla Za Sterem

W bezposrednim i nieco dalszym sasiedztwie naszych nieruchomosci znajduje sie wiele osiedli
mieszkaniowych wielorodzinnych. Czesciowo powstaly one jeszcze przed 1989 rokiem, ale najwiekszy
przyrost nowych mieszkan w zabudowie wielorodzinnej notowany jest w ostatnim dziesiecioleciu. Atrakcyjna
lokalizacja — w poblizu linii tramwajowej, ustug i wszelkiej niezbednej infrastruktury, blisko do centrum
Szczecina, ale jednoczednie na obrzezach miasta — blisko parkéw, terenéw lesnych i natury, o znacznie
wigkszej dostepnosci cenowej niz w centralnych dzielnicach Szczecina, powoduije, ze trend budowania osiedli
mieszkaniowych w tej okolicy jest trwaty. Aby wykorzysta¢ potencjal rozwojowy miejsca i osiggnaé tad
przestrzenny na obszarze, nasze nieruchomosci w Mierzynie powinny byé zabudowane w sposéb
kontynuujacy funkcje, charakter i skalg okolicznych osiedli. Wigkszo$¢ nowych zatozeri urbanistycznych
tworzy kwartatowg lub punktowa zabudowe o skali 5 — 6 kondygnacji (czesto jedna lub dwie ostatnie
kondygnacje sa wycofane od elewacji frontowej lub ukryte w skosnym dachu) — poczawszy od nieco starszych
i catkiem nowych osiedli wzdtuz ul. Ku Storicu (droga krajowa nr 10), od okolic petli tramwajowej w
Gumiencach, rejonu ulicy Kazimierskiej i Kwiatowej, Hrubieszowskiej, poprzez osiedle wzdtuz ulicy Polskich
Marynarzy po wschodniej stronie Centrum Handlowego Ster i duze zalozenie urbanistyczne Osiedla Za
Sterem, bezposrednio przylegajacego do naszych nieruchomosci, po potozone juz na terenie Mierzyna
osiedle u zbiegu ulicy Spétdzielcéw i Weleckiej. Nad okolica goruje nawet charakterystyczny 11-pietrowy blok
z wielkiej ptyty przy ul. Hrubieszowskiej 53, potozony tuz przy granicy Szczecina z sgsiednim Mierzynem w
gminie Dobra. Nie jest on oczywiécie punktem odniesienia dla zadnej nowej zabudowy w tym obszarze, ale
wskazuje jednoznacznie na polityke przestrzenng jeszcze sprzed 1989 roku, ktéra juz w tamtym okresie
traktowata zachodnie obrzeza Szczecina w sgsiedztwie drogi krajowej nr 10 i linii tramwajowej jako teren
intensywnego rozwoju osiedli wielorodzinnych, a nie tereny zabudowy ekstensywnej czy techniczno-
magazynowe;.

Szczeg6lnie dobrym benchmarkiem dla zabudowy naszych nieruchomosci jest najblizsze im, sgsiednie Osiedle
Za Sterem. Zabudowa jest na nim uksztattowania w sposéb spéjny urbanistycznie, kameralny, z duzg iloécia
zieleni, podstawowymi ustugami spotecznymi, placami zabaw, boiskami itp., zlokalizowanymi we wnetrzach
urbanistycznych. Jednoczeénie caly teren osiedla jest niegrodzony i dostepny dla wszystkich okolicznych
mieszkarcow i odwiedzajacych. Komunikacja kotowa ma gtéwnie charakter obwodowy, a wiekszos¢
parkowania umieszczona jest w garazach podziemnych i w lokalnych uliczkach, dzieki czemu wnetrze terenu
jest dominujaco piesze, przyjazne, zielone i bezpieczne dla wszystkich uzytkownikéw. Na przyktadzie Osiedla
Za Sterem dobrze wida¢ réwniez, ie mozliwe jest harmonijne potaczenie kwartatéw zabudowy
wielorodzinnej z zabudowa jednorodzinng — w tym wypadku sgsiednimi blizniakami po drugiej stronie ulicy
Polskich Marynarzy. Wraz z wysoka jakoscig architektury i przestrzeni migdzy budynkami, wykoriczonych
jednak przy uzyciu oszczednych materiatéw, osiedle zapewnia przystepna cenowo, a przy tym bardzo
wygodng i atrakcyjng przestrzen do zycia. Ten sposéb zagospodarowania powinien byé¢ kontynuowany na



naszych nieruchomosciach w Mierzynie. Nie powinny one w zadnym razie podlega¢ zabudowie produkcyjno-
magazynowej na styku z sgsiednim Osiedlem Za Sterem.

Réwniez na terenie samego Mierzyna nasze nieruchomosci sgsiadujg z osiedlem mieszkaniowym
wielorodzinnym — pofozonym pomiedzy ulica Spétdzielcéw a Welecka, tworzonym przez podtuzne budynki o
wysokosci 4 do 5 kondygnacji, z dodatkowg szdstg, doswietlang juz jedynie przez okna potaciowe i lukarny w
skosnym dachu. Dodatkowo, starsze, kameralne budynki wielorodzinne wolnostojgce ustawione sg sko$nie
wzdtuz ulicy Weleckiej. Réwniez po drugiej — zachodniej stronie ulicy Spétdzielcéw zaczeta sie pojawiaé
zabudowa wielorodzinna. Na ukoriczeniu jest budowa dwéch 4-kondygnacyjnych budynkéw wielorodzinnych
przy ul. Spotdzielcow 8 AE do AG, realizowana przez Sanix Development, doktadnie vis a vis naszej
nieruchomosci (dziatki nr 942/3 i dziatek sasiednich). Ptaskie dachy nowych budynkéw nieco odstajg od
charakteru sasiedniej zabudowy — zapewne lepiej bytoby z punktu widzenia fadu przestrzennego, gdyby
podobnie jak budynki wielorodzinne po drugiej stronie ul. Spétdzielcéw, miaty jeszcze dodatkowa, piata
kondygnacje ukryta w sko$nym dachu.

Osiedle wielorodzinne przy petli tramwajowej Gumierice, w rejonie ul. Kwiatowej w Szczecinie — ok. 800m na wschéd od
naszej nieruchomosci w Mierzynie

Nowe osiedle w rejonie ulicy Kazimierskiej — pomiedzy Kwiatowq, Sandomierskq i ul. Ku Storicu — ok. 600m na wschéd od
naszej nieruchomosci
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Kameralne, punktowe budynki wielorodzinne po pdtnocnej stronie ulicy Ku Storicu — ok. 600m na wschdd od naszej
nieruchomosci

Charakterystyczny wysokosciowiec (11-pigtrowy) osiedla wielkopfytowego sprzed 1989 roku, na granicy Szczecina i
Mierzyna (ok. 300m w linii prostej od naszej nieruchomosci)
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Osiedle wielorodzinne przy ul. Polskich Marynarzy, po wschodniej stronie Centrum Handlowego Ster. Budynki ustawione
szczytowo, krotkimi elewacjami do ulicy tworzq wrazenie kameralnosci (ok 500m od granicy naszej nieruchomosci)

Kameralna, petna zieleni zabudowa zespotu urbanistycznego Osiedla Za Sterem bezposrednio przylegajqcego do granicy
naszej nieruchomosci, bedqcej jednoczesnie granicq pomiedzy Szczecinem i podszczeciriskg Gming Dobra.

Budynki nad kanatem i ciggiem zieleni na Osiedlu Za Sterem
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Harmonijne potqczenie zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej blizniaczejo obu stronach ulicy Polskich Marynarzy na
Osiedlu Za Sterem

e 1 1
wig W HRIE ’

Ogdinodostepny plac zabaw w zabudowie Osiedla za Sterem przylegajgcego do naszej nieruchomosci
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Nowe budynki wielorodzinne powstajqce po zachodniej stronie ulicy Spétdzielcow w Mierzynie (budynki Spotdzielcéw 8
AE do AG na dz. nr 275/58) - budowane przez Sanix Development, dokfadnie vis a vis naszej nieruchomosci (dziatki nr
942/3 i dziatek sgsiednich)

Wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej na naszych dziatkach nr 276/143 i 942/1 jest réwniez warunkiem
niezbednym i jedyng realng szansg dla zrealizowania waznego lokalnego powigzania drogowego — nie tylko
dla nowej inwestycji, ale przede wszystkim dla obecnych mieszkarfcow okolicznych osiedli i zespotéw
zabudowy zaréwno na terenie Szczecina jak i w Mierzynie, a mianowicie przewidzianej w obowigzujgcym
planie miejscowym ulicy 1KL. Potaczy ona ciag uliczny gen. Maczka po stronie Szczecina z ulicg Spétdzielcow
w Mierzynie, a dzigki temu zapewni lokalne powigzanie drogowe bedgce alternatywg dla objezdzania okolicy
drogy krajowa nr 10, przez ulice Spotdzielcéw (na ktérej jest dos¢ duzy ruch pojazdéw ciezarowych
obstugujacych zabudowe produkcyjno-magazynowa zlokalizowang w czesci poétnocnej), a takze wygodne
dojscie piesze dla mieszkaricow Mierzyna do Centrum Handlowego Ster, ktére dzié odbywa sie po
piaszczystym przedepcie prowadzacym przez nieuzytkowane tereny prywatne, obecnie jeszcze
niezagospodarowane. Droga 1KL niezbedna bedzie dla obstugi nowej zabudowy wielorodzinnej na naszej
nieruchomosci, wigc zostataby zrealizowana na koszt inwestora — bez zaangazowania érodkow przez Gmine
Dobra, ale tylko w przypadku przeznaczenia terenu pod zesp6t budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych.
Istniejgca Zabudowa produkcyjno-magazynowa nie potrzebuje do obstugi nowej drogi — wystarczy jej
istniejacy dostep do ulicy Spétdzielcdw, a zabudowa handlowa, ktéra w przysziosci powstanie na sgsiedniej
dziatce nr 942/2, bedzie sig¢ mogta w wystarczajacym stopniu obstugiwac od istniejacej ulicy Ku Storicu przy
wschodniej granicy dziatki. Tym samym zapisana w planie miejscowym ulica 1KL nie bedzie miata zapewne
szansy powstania, jezeli zapisy Planu OgdInego nie beda pozwalaé na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
na naszej nieruchomosci.
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Droga 1KL - przewidziane w obowiqzujgcym planie miejscowym lokalne potgczenie komunikacyjne pomiedzy ul.
Spétdzielcéw w Mierzynie a ulicq gen. Stanistawa Maczka w Szczecinie, mozliwe do realizacji przez wtascicieli sqsiednich
nieruchomosci pod warunkiem umozliwienia ich racjonalnej zabudowy

Potrzeba zapewnienia dostgpnej cenowo oferty mieszkaniowej w Mierzynie — na obrzezach Szczecina, w
miejscu o doskonatej obstudze istniejaca i przewidziang do realizacji w najblizszych latach infrastrukturg
transportowy, a takze techniczng, spofeczna, biekitno-zielong, z petnym dostepem do szerokiego wachlarza
ustug, w modelowym, zréwnowazonym 15-minutowym sasiedztwie, na obszarze spetniajagcym wszystkie
wymogi tzw. obszaru zwartego, w zwigzku réwniez z potrzebg kontynuacji skali, funkcji i charakteru sgsiedniej
zabudowy wielorodzinnej, w celu prawidfowego ksztattowania tadu przestrzennego, w zgodzie z wytycznymi
ustawowymi i biorac przy tym pod uwage potrzebe uwzglednienia prawomocne; decyzji o warunkach
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zabudowy, powoduje, ze ze wszech miar uzasadnione i wskazane jest przeznaczenie naszych nieruchomosci
w Mierzynie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna.

Whniosek nr 2

Whnosimy o ustalenie w Planie Ogélnym przeznaczenia dziatek nr 942/3 i 943/2 oraz 276/87, 276/91,
276/92, 276/99, 276/100, 276/177: SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
— analogicznie jak w wniosku nr 1 — jako kontynuacji sasiednich osiedli wielorodzinnych, w miejscu o
doskonatym dostepie do infrastruktury, potozonym w tzw. obszarze zwartym, przy czym nowa zabudowa
wielorodzinna chroniona bedzie przed uciazliwo$ciami hatasowymi projektowanej Obwodnicy Mierzyna
(nowy przebieg drogi krajowej nr 10) poprzez zastosowanie odpowiednich rozwigzan technicznych w
liniach rozgraniczajacych Obwodnicy (np. ekranéw dzwigkochtonnych) analogicznie, jak juz istniejaca
zabudowa wielorodzinna zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie projektowanej Obwodnicy na
osiedlu przy ul. Spétdzielcéw. Wnosimy w zwigzku z tym o przeznaczenie naszych ww. dziatek potozonych
w Mierzynie w catosci pod rozwéj zabudowy, a przy tym o nie przeznaczanie jej pod inne funkcje, w
szczeg6lnosci zabudowe jednorodzinng lub ustugowa.

Rozwiniecie, uszczegotowienie i uzasadnienie wniosku:

Tak jak szczegétowo przedstawilismy w wniosku nr 1, nasze nieruchomosci w Mierzynie maja doskonaty
dostep do infrastruktury — transportowej (drogowej jak tez do wysokowydajnego, szynowego transportu
publicznego w niedalekiej przysztoci), technicznej, spotecznej, biekitno-zielonej oraz szerokiego wachlarza
ustug, dzigki czemu s3 atrakcyjnym miejscem dla uzupetnienia zabudowy mieszkaniowej wielrodzinnej, wraz
z wprowadzeniem dodatkowych ustug dla mieszkaricow w parterach nowych budynkéw mieszkaniowych,
wspottworzac przyjazne, 15-minutowe sasiedztwo, w ktérym mieszkaricy moga zaspokoi¢ wiekszo$¢ swoich
codziennych potrzeb w obrebie krétkiego spaceru. Zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju i w mysl
zasady Transit Oriented Development (rozwoju opartego na dostepie do wydajnego transportu publicznego),
tereny uzupetnien zabudowy w tym rejonie powinny zosta¢ przeznaczone pod inwestycje o intensywnosci
prawidtowo wykorzystujgcej potencjat rozwojowy miejsca. Obstuga tramwajem, ktéry w najblizszych latach
zostanie przedtuzony od petli w Gumiericach do granicy Szczecina z Gming Dobra, zwazywszy na wysokie
koszty budowy i péiniejszej eksploatacji, powinna by¢ zapewniona zabudowie o stosunkowo wysokiej
intensywnosci, ktora zagwarantuje odpowiednio duze potoki pasazerskie, uzasadniajgce funkcjonowanie
tramwaju, juz od pierwszego zespotu przystankéw na trasie tramwajowej. Tym samym przeznaczanie naszej
nieruchomosci, potozonej tuz obok projektowanych przystankach tramwajowych, istniejacych zespotéw
przystankéw autobusowych, w zasiegu petnej infrastruktury (co szczegétowo zostato opisane w wniosku nr
1), pod zabudowe jednorodzinna jest catkowicie nieuzasadnione, przeczy zasadom zréwnowazonego rozwoju
i nie pozwoli na osiggnigcie fadu przestrzennego, zgodnie z jego rozumieniem ustawowym, w mys| ktérego
w zagospodarowaniu przestrzennym musi by¢ uwzgledniony szereg powigzanych ze sobg uwarunkowan i
wymagan, w tym spoteczno-gospodarczych. Tym samym przeznaczenie terenu znacznie ponizej jego
potencjatu rozwojowego — pod zabudowe jednorodzinng, uzna¢ mozna za sprzeczne z giéwnymi zatozeniami
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z powyzszym wnosimy o przeznaczenie
naszej nieruchomosci potozonej po potudniowo-zachodniej stronie projektowanej Obwodnicy Mierzyna pod
zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami, kontynuujaca funkcje, charakter i gabaryty istniejgcych
zespotdw zabudowy w najblizszym otoczeniu, podobnie jak w przypadku nieruchomosci potozonej po
poéinocnej stronie projektowanej trasy DK 10, opisanej szczegétowo w wniosku nr 1.

Ponadto, bioragc pod uwage istniejagce sgsiedztwo naszej nieruchomosci oraz planowang realizacje
Obwodnicy Mierzyna w klasie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, gdyby nasz teren zostat przeznaczony w
Planie Ogélnym pod zabudowe jednorodzinng, wprowadzona przy projektowanej trasie funkcja
mieszkaniowa jednorodzinna nie bedzie mogta mie¢ zapewnionej wasciwej, zgodnej z przepisami ochrony
przed hatasem drogowym. Trasa powstanie w sgsiedztwie istniejacych osiedli wielorodzinnych — przy ul.
Spoétdzielcow oraz Osiedla Za Sterem i jedynie trzech, odsunietych od projektowanej trasy budynkéw
jednorodzinnych. Zastosowane w liniach rozgraniczajacych projektowanej Obwodnicy rozwigzania
zapewniajace ochrong sgsiedniej zabudowy przed hatasem dostosowane bedg do stanu istniejgcego. Tym
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samym wprowadzenie zabudowy jednorodzinnej blizej projektowanej trasy DK 10 niz istniejace obecnie trzy
budynki (przy ul. Spétdzielcéw 22, 22A i 26) nie bedzie mozliwe, poniewaz dopuszczalne poziomy hatasu dla
zabudowy jednorodzinnej na naszej nieruchomosci beda najpewniej przekroczone. Tym samym zabudowa
naszej nieruchomosci budynkami jednorodzinnymi, nie bytaby w ogéle mozliwa w zwigzku z niespetnieniem
wymogow ochrony nowej zabudowy przed hatasem komunikacyjnym sasiedniej trasy. W takim przypadku
przeznaczenie czgsci naszych dziatek znajdujacych sie po potudniowo-zachodniej stronie projektowanej
Obwodnicy pozostatoby zapisem martwym, niemozliwym do zrealizowania i de facto nasz teren pozostanie
niebudowlany. W zwigzku z powyzszym funkcja zabudowy naszych nieruchomosci powinna by¢ ustalona w
Planie Ogdlnym taka, ktéra bedzie mogta zosta¢ zabezpieczona przed hatasem drogowym w sposéb
skuteczny. Dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej wymogi ochrony przed hatasem sa znacznie mniej
restrykcyjne. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku wymaga, aby na terenach zabudowy jednorodzinnej poziom hatasu w porze
dziennej nie przekraczat 61 dB (Jest on taki sam jak dopuszczalny poziom hatasu dla szkét, doméw opieki
spotecznej i szpitali), podczas gdy dla zabudowy wielorodzinnej granica dopuszczalnego poziomu hatasu
wynosi 65 dB. Jest to rdznica znaczaca, poniewaz skala pomiaréw hafasu jest skalg logarytmiczna, poziom
hatasu dopuszczalny dla terenéw zabudowy wielorodzinnej jest w zwigzku z tym ponad dwukrotnie wiekszy
niz poziom dopuszczalny dla zabudowy jednorodzinne;j.

Ponadto mozliwe do zastosowania w zabudowie wielorodzinnej rozwigzania techniczne (takie jak przegrody

o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej, wentylacja mechaniczna itp.) oraz mozliwosci odpowiedniego
uksztattowania rozktadu pomieszczeri w budynku (pomieszczenia nie chronione przed hatasem od strony
trasy), uktadu urbanistycznego budynkéw (odsuniecie fragmentéw budynkéw wrazliwych na hatas od trasy)
i zagospodarowania terenu (ulokowanie od strony trasy parkingéw i funkcji technicznych, uksztattowanie
zazielenionego watu ziemnego), trudne lub w ogéle nie mozliwe do zastosowania w przypadku punktowej
zabudowy jednorodzinnej z towarzyszacymi jej zawsze ogrodami przydomowymi, powoduje, ze w przypadku
zlokalizowania na naszej nieruchomosci zabudowy wielorodzinnej z ustugami mozliwa bedzie jej skuteczna
ochrona przed hatasem, zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynkiiich usytuowanie w zakresie ochrony przed hatasem. Ze wzgledu na specyfike zabudowy
jednorodzinnej nie jest mozliwa jej skuteczna ochrona przed hatasem przy zastosowaniu odpowiednich
rozwigzan technicznych, takich jakie mozna stosowa¢ w zabudowie wielorodzinnej (ze wzgledu na koszty,
indywidualny sposéb uzytkowania budynkéw i korzystanie z przydomowych ogrédkéw przez wszystkich
mieszkancow). W zabudowie wielorodzinnej w takich przypadkach stosuje sie od strony zrédta hatasu
roznego rodzaju rozwigzania techniczne: przegrody zewnetrzne (Sciany, stolarke okienng i drzwiowa) o
podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej, wentylacje wymuszong (mechaniczng) pozwalajaca na rzadsze
otwieranie okien, lokalizowanie od strony uciagzliwej drogi przede wszystkim pomieszczeri pomocniczych —tj.
kuchni, schowkow, garderdb, tazienek, komérek lokatorskich, klatek schodowych itp., stosowanie podwdéjnej
$ciany — zdystansowanego dodatkowego przeszklenia na elewacji, wprowadzanie zabudowanych logii i
ogrodow zimowych zamiast balkonéw od strony Zrédta hatasu, przeznaczenie kondygnacji parteru na garaze
lub lokale uzytkowe, rowerownie, wézkarnie itp. Ponadto ukfad przestrzenny zabudowy wielorodzinnej moze
by¢ tak uksztattowany, aby zabudowa zlokalizowana w pierwszej linii — od strony uciazliwej drogi (np.
budynek parawanowy) zabezpieczata pozostaty cze$¢ terenu przed rozprzestrzenianiem sie w giab terenu
ponadnormatywnego hatasu — co w przypadku niskiej i rozproszonej zabudowy jednorodzinnej nie jest
mozliwe.

Przyjecie takich rozwigzan, technicznie mozliwych jedynie w zabudowie wielorodzinnej (w przeciwieristwie
do zabudowy jednorodzinnej), bedzie zgodne z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2022.1225 tj. z dnia 2022.06.09) w zakresie ochrony przed hatasem. §11 ust. 1 i ust. 2 pkt 2
Rozporzadzenia wskazuje, ze: ,Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢
wznoszony poza zasiegiem zagrozeri i uciqzliwosci okreslonych w przepisach odrebnych, przy czym dopuszcza
si¢ wznoszenie budynkéw w tym zasiegu pod warunkiem zastosowania $rodkéw technicznych
zmniejszajqcych uciqzliwosci ponizej poziomu ustalonego w tych przepisach bqdz zwiekszajgcych odpornosé
budynku na te zagroZenia i ucigzliwosci (...). 2. Do uciqzliwosci, o ktérych mowa w ust. 1, zalicza sie w
szczegoInosci: 2) hatas i drgania (wibracje)”. W Dziale IX Rozporzadzenia — Ochrona przed hatasem i
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drganiami, zawarte s3 m.in. nastepujace przepisy: ,Budynek i urzqdzenia z nim zwiqzane powinny by¢
zaprojektowane i wykonane w taki sposéb, aby poziom hatasu, na ktéry bedq narazeni uzytkownicy lub ludzie
znajdujqcy sie w ich sqsiedztwie, nie stanowit zagrozenia dla ich zdrowia, a takze umozliwiat im prace,
odpoczynek i sen w zadowalajqcych warunkach. Pomieszczenia w budynkach mieszkalnych, zamieszkania
zbiorowego i uzytecznosci publicznej nalezy chroni¢ przed hatasem: zewnetrznym przenikajgcym do
pomieszczenia spoza budynku. (..) Budynki mieszkalne, budynki zamieszkania zbiorowego i budynki
uzytecznosci publicznej nalezy sytuowac w miejscach najmniej narazonych na wystepowanie hatasu i drgar,
a jezeli one wystepujq i ich poziomy bedq powodowaé w pomieszczeniach tych budynkéw przekroczenie
dopuszczalnego poziomu hatasu i drgari, okreslonych w Polskich Normach dotyczqcych dopuszczalnych
wartosci poziomu dZwigku w pomieszczeniach oraz oceny wptywu drgari na budynki i na ludzi w budynkach,
nalezy stosowac skuteczne zabezpieczenia. Budynki z pomieszczeniami wymagajgcymi ochrony przed
zewnetrznym hatasem i drganiami naleZy chroni¢ przed tymi ucigzliwosciami poprzez zachowanie
odpowiednich odlegtosci od ich Zrddef, usytuowanie i uksztattowanie budynku, stosowanie elementéw
amortyzujqcych drgania oraz ostaniajqcych i ekranujqcych przed hatasem, a takze racjonalne rozmieszczenie
pomieszczeri w budynku oraz zapewnienie izolacyjnosci akustycznej przegréd zewnetrznych okreslonej w
Polskiej Normie dotyczqcej wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci
akustycznej elementow budowlanych. Poziom hatasu oraz drgari przenikajgcych do pomieszczeri w budynkach
mieszkalnych, budynkach zamieszkania zbiorowego i budynkach uzytecznosci publicznej, z wytqczeniem
budynkow, dla ktérych jest konieczne spefnienie szczegdinych wymagari ochrony przed hatasem, nie moze
przekraczac wartosci dopuszczalnych, okreslonych w Polskich Normach dotyczgcych ochrony przed hatasem
pomieszczeri w budynkach oraz oceny wptywu drgar na ludzi w budynkach, wyznaczonych zgodnie z Polskimi
Normami dotyczqcymi metody pomiaru poziomu diwigku A w pomieszczeniach oraz oceny wplywu drgari na
ludzi w budynkach. W budynkach, o ktorych mowa w ust. 1, przegrody zewnetrzne i wewnetrzne oraz ich
elementy powinny miec izolacyjnos¢ akustyczng nie mniejszq od podanej w Polskiej Normie dotyczqcej
wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementéw
budowlanych, wyznaczonej zgodnie z Polskimi Normami okreslajgcymi metody pomiaru izolacyjnosci
akustycznej elementéw budowlanych i izolacyjnosci akustycznej w budynkach”. W zwigzku z powyzszym
przeznaczenie naszej nieruchomosci powinno zosta¢ w projekcie Planie Ogélnym ustalone na funkcje
mieszkaniowg wielorodzinng.

Ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo zabudowy wielorodzinnej (przy ul. Spétdzielcow 20, 21, 9, 18 i 19
oraz 10 do 17) nie bytoby zasadne wprowadzanie na naszym terenie zabudowy ustugowej (handlowe;j,
biurowej, a juz tym bardziej sktadowej czy magazynowej) ktéra mogtaby byé ucigzliwa dla istniejacego
sgsiedztwa, ze wzgledu na organizacje dojazdéw, dostaw i zaplecza technicznego od strony sasiednich
budynkéw mieszkaniowych. Nieregularny, tréjkatny ksztatt i stosunkowo jednak nieduza wielko$¢ terenu
naszych dziatek, ktéry pozostanie do zabudowy po odcigciu z niego pasa drogowego projektowanej
Obwodnicy, znacznie utrudniatby lub catkowicie uniemozliwit takie zagospodarowanie dziatek pod funkcje
ustugowa, ktdre nie generowatoby ucigzliwosci dla istniejacego mieszkaniowego sasiedztwa. W zwigzku z
powyzszym przeznaczenie naszych nieruchomosci (powinno by¢ w Planie Ogélnym ustalone na zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng z dopuszczonymi ustugami w parterach, ktéra bedzie mogta zostaé
uksztattowana w sposéb zabezpieczajacy nowy zespét zabudowy przed uciazliwosciami hatasowymi
projektowanej drogi krajowej, dla ktdrej zabezpieczenia akustyczne zastosowane w liniach rozgraniczajacych
projektowanej Obwodnicy bgdq wystarczajace, a jednoczesnie bedzie harmonijng kontynuacj istniejacej
zabudowy sasiednie;.

Rowniez pas zieleni (ZP) pomigdzy czescia naszej nieruchomosci przeznaczong pod zabudowe a projektowana
Obwodnica Mierzyna, wyznaczony w obowigzujacym, ale nieaktualnym juz planie miejscowym z 2002 roku,
nie zapewnitby zabudowie jednorodzinnej zadnej skutecznej ochrony akustycznej przed ponadnormatywnym
hatasem drogowym. Po pierwsze mozliwosci ksztattowania zieleni w sposéb faktycznie obnizajacy poziom
hatasu sq bardzo ograniczone, szczegdInie w okresie zimowym i na terenie o stosunkowo nieduzej szerokosci,
a po drugie teren ZP nie tylko nie chronitby realnie sasiedniej zabudowy przed hatasem, ale sam — zgodnie z
obowigzujacymi przepisami — takiej ochrony by wymagat. Jest on bowiem kwalifikowany, zgodnie z
Rozporzadzeniem o dopuszczalnych poziomach hatasu w Srodowisku jako teren rekreacyjny i wymaga
ochrony przed hatasem drogowym na tym samym poziomie co zabudowa wielorodzinna (tj. poziom hatasu
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nie moze na nim przekroczy¢ wartosci 65 dB w porze dziennej). Jedyng jego funkcjg bytoby w tej sytuacji
odsunigcie projektowanej sasiedniej zabudowy mieszkaniowej od granic trasy komunikacyjnej, ale jest to
ograniczeniem nadmiarowym i niepotrzebnym. Sposéb usytuowania i zabezpieczenia przed hatasem nowej
zabudowy na terenie naszej nieruchomosci powinien bowiem wynikaé ostatecznie z faktycznych
przewidywanych poziomdéw hatasu jaki bedzie generowany przez ruch kotowy na trasie, zgodnie z
opracowaniami akustycznymi przygotowanymi przez GDDKiA w ramach dokumentacji projektowej DK 10, a
nie z uznaniowego odsuniecia zabudowy od trasy poprzez wprowadzenie pasa zieleni o doé¢ przypadkowe;j
szerokosci. Zapewnienie wiasciwej, zgodnej z przepisami ochrony akustycznej zabudowy projektowanej na
naszej nieruchomosci bedzie moiliwe w przypadku przeznaczenia terenu na funkcje mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami, moze zas$ by¢ catkowicie niemozliwe w przypadku przeznaczenia go pod zabudowe
jednorodzinng.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na fakt, ze funkcja wielorodzinna naszej nieruchomosci kontynuowaé bedzie
funkcje sasiednich zespotéw zabudowy — nie tylko istniejgcych (osiedle Za Sterem, osiedla po wschodniej
stronie ul. Spétdzielcdw, osiedla wzdtuz ul. Ku Storicu), ale réwniei obecnie powstajgcych. Po zachodniej
stronie ul. Spdidzielcéw, doktadnie naprzeciwko naszej nieruchomosci powstajg obecnie dwa budynki
wielorodzinne (przy ul. Spétdzielcow 8 AE do AG). Lokalizacja zabudowy wielorodzinnej na naszej
nieruchomosci jest tym bardziej uzasadniona, ze znajduje sie ona po wschodniej stronie ulicy Spétdzielcow —
w bezposrednim sasiedztwie istniejgcego osiedla wielorodzinnego, blizej projektowanego przedtuzenia linii
tramwajowej w ulicy Ku Storicu. Nowa zabudowa wielorodzinna w Gminie Dobra powinna ograniczac sie do
najblizszego sasiedztwa Szczecina i rejonu najlepszej dostepnoéci do wysokowydajnego transportu
publicznego — nalezy unikac jej wnikania dalej na zachdd, w tereny o nizszej intensywnoséci zabudowy,
przewazajaco jednorodzinne. W przypadku otoczenia naszej nieruchomosci z trzech stron zabudowa
wielorodzinng — po zachodniej stronie ulicy Spotdzielcdw, od potudnia i od wschodu (istniejace Osiedla Za
Sterem), przeznaczanie jej pod zabudowe jednorodzinng jest catkowicie nieuzasadnione.

Whiosek nr 3

Dzigki uwzglednieniu wniosku nr 2, wnosimy tym samym (poprzez przeznaczenie w Planie Ogélnym catej
naszej nieruchomosci pod zabudowe) o umozliwienie w przysztosci likwidacji w planie miejscowym terenu
zieleni ZI/ZP wyznaczonego na rysunku obowigzujacego planu na czesci dziatek nr 942/3 i 943/2 oraz na
dziatkach sgsiednich, zwazywszy na fakt, ze obowigzujacy plan miejscowy z 2002 roku jest juz nieaktualny,
a wyznaczony w nim teren zieleni ZI/ZP koliduje z liniami rozgraniczajacymi nowego przebiegu drogi
krajowej nr 10 ustalonymi w decyzji sSrodowiskowej dla Obwodnicy Mierzyna z 2014 roku (zgodnie z ktéra
w tym roku zostanie wydana decyzja ZRID pozwalajgca na budowe trasy).

Rozwiniecie, uszczegbtowienie i uzasadnienie wniosku:

W styczniu 2022 roku zostato podpisane porozumienie pomiedzy GDDKiA a miastem Szczecin w sprawie
wspdlnego przygotowania i realizacji obwodnicy Mierzyna o dtugosci ok. 4,8km w ciggu drogi krajowej nr 10.
Obwodnica na tym odcinku mniej wigcej w potowie przebiegaé bedzie na terenie miasta Szczecin, w
pozostatej potowie za$ na terenie gminy Dobra, w tym przez nasze nieruchomosci w Mierzynie.
Dokumentacja projektowa trasy przygotowywana przez Biuro Projektéw Komunikacyjnych w Poznaniu jest
na ukonczeniu (przed lipcem 2024 bedzie zfozony wniosek o decyzje ZRID). Dzieki realizacji nowej drogi
uwolniona zostanie z ruchu tranzytowego, prowadzonego miedzy Szczecinem a przejéciem granicznym na
granicy polsko-niemieckiej, waska i niedostosowana do tak duzego obcigzenia ruchem ulica Welecka,
przebiegajgca przez centrum Mierzyna. Pierwszym etapem inwestycji GDDKIA s3 oczywiscie prace
przygotowawcze. Inwestycja posiada juz wydang w 2014 roku decyzje sSrodowiskowa, obecnie na ukoriczeniu
jest przygotowanie projektu budowlanego, a nastepnie konieczne bedzie uzyskanie decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej (ZRID). Szybkie dziatania sa niezbedne, aby zachowaé¢ waznosé
decyzji Srodowiskowej dla trasy, ktéra uptywa w lipcu 2024 roku.
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W Szczecin |

. 1°Wa DK1g

Przebieg fragmentu projektowanej drogi krajowej nr 10, ktéry bedzie realizowany w najblizszych latach przez GDDKiIA
na podstawie decyzji ZRID, ktéra musi by¢ wydana w 2024 roku, w zwigzku z uplywem po 10 latach terminu waznosci
wydanej w 2014 roku decyzji Srodowiskowe.

Przebieg projektowanej drogi krajowej nr 10 — na tym odcinku stanowigcy Obwodnice Mierzyna — zostat
zarezerwowany w Studium Gminy Dobra uchwalonym 30 grudnia 2002 roku, a takie wrysowany w
obowigzujacym planie miejscowym z dnia 5 grudnia 2002 roku. Plan miejscowy zostat jednak uchwalony na
dtugo przed opracowaniem i zatwierdzeniem decyzji sSrodowiskowej dla planowanej drogi krajowej nr 10,
ktéra nie respektuje ustalern obowigzujacego planu miejscowego i wyznacza nieco inny przebieg linii
rozgraniczajgcych planowanej drogi niz wcze$niej ustalony w planie miejscowym.

Powiat

Policki
Gmina
Dobra

Projektowany przebieg fragmentu projektowanej drogi krajowej nr 10 w rejonie przedmiotowych nieruchomosci,
przyjety w wydanej w 2014 roku decyzji Srodowiskowej (wybrany Wariant A -, 26fty”)

Projektowana droga krajowa nr 10 na tym odcinku bedzie realizowana na podstawie decyzji ZRID, ktéra
zgodnie z tzw. Specustawa drogowa (tj. ustawq z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych) pozwala na realizacje drogi niezaleznie od
ustaleri obowigzujgcego planu miejscowego. Wydanie decyzji ZRID dla drogi nie oznacza automatycznej
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koniecznosci dostosowania ustalen planu miejscowego do decyzji. Niemniej jednak w tym konkretnym
przypadku pozostawienie w obiegu prawnym planu miejscowego z liniami rozgraniczajagcymi drogi krajowej
nr 10 wyznaczonymi odmiennie od decyzji $rodowiskowej oraz przysztej decyzji ZRID, doprowadzi do
powstania nielogicznych, nieuzasadnionych ustaler planistycznych, naruszenia zasad ksztattowania tadu
przestrzennego na obszarze oraz nieuzasadnionego, nadmiernego naruszenia naszego interesu prawnego
jako wtasciciela dziatek znajdujgcych sie czeéciowo w planowanym przebiegu trasy, a czesciowo tuz obok niej.
W zwigzku z tym nieaktualny juz obecnie plan miejscowy wymaga pilnej zmiany, a Plan Ogélny Gminy musi
na te zmiane pozwalac.

llustracja rozbieznosci linii rozgraniczajqgcych Obwodnicy Mierzyna (projektowana droga krajowa nr 10) pomiedzy
obowigzujgcym planem miejscowym a decyzjq srodowiskowq dla Obwodnicy, ktéra bedzie podstawq do wydania ZRID.
Ustalone w obowiqzujgcym, nieaktualnym planie miejscowym linie rozgraniczajgce trasy DK 10 oznaczono kolorem
czerwonym, linie rozgraniczajqce drogi, ktdre zostang przyjete w decyzji ZRID oznaczono kolorem niebieskim. Kolorem
26ftym oznaczono fragment terenu, ktéry pozostanie nieuzytkowy — nie bedzie ani pasem drogowym, ani terenem
budowlanym, wbrew dotychczasowym ustaleniom planu miejscowego.

Kolorem ciemnozielonym oznaczono matfe fragmenty terenu ZI/ZP wyznaczonego w planie miejscowym, ktére pozostang
w ustaleniach planu, ale nie bedq juz petnic¢ przypisanej im w planie funkcji izolacyjnej i rekreacyjnej, ze wzgledu na
znaczne zmniejszenie ich powierzchni i szerokosci. Kolorem jasnozielonym oznaczono czesé terenu ZI/ZP, ktéra zostanie
catkowicie zlikwidowana — zajeta pod projektowany pas drogowy Obwodnicy Mierzyna.

Po potudniowo-zachodniej stronie projektowanej Obwodnicy, jej potudniowo-zachodnia linia rozgraniczajaca
zostata przesunieta w decyzji Srodowiskowej w stosunku do ustalen planu miejscowego w taki sposéb, ze
prawie caly pas terenu ZI/ZP ,zieleni parkowej dZwigkoizolacyjnej’ wyznaczony wzdtuz trasy w planie
miejscowym znalazt si¢ w liniach rozgraniczajacych projektowanej trasy DK 10 (teren oznaczony na rysunku
powyzej kolorem jasnozielonym). Poza pasem drogowym pozostanie jedynie pétnocny skrawek terenu ZI/ZP,
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o szerokosci zaledwie od 6m do max. 11m (zamiast wyznaczonego w planie miejscowym pasa o szerokosci
30m) oraz nieregularny fragment terenu w czesci potudniowej. Tym samym ustalenia §9 ust. 1 pkt 15 tekstu
obowigzujacego planu miejscowego: ,Na terenie, oznaczonym na rysunku planu symbolem ZI/ZP ustala sie
wprowadzenie zieleni d?wiekoizolacyjnej w formie zwartego pasa o szerokosci minimum 30m réwnolegle do
projektowanej drogi krajowej nr 10. Zieleri ta utworzona powinna by¢ przez wiele rzedéw drzew, zakrzywier
i roslinnosci zielonej - pnqczy, z duzym udziatem gatunkéw zimozielonych, aby stanowita ochrone i walor
wizualny przez cafy rok” catkowicie stracy zastosowanie — teren ZI/ZP zostanie bowiem w wiekszosci
zredukowany do waskiego paska, w zwigzku z tym nie zaistnieje wzdtuz trasy DK 10 zadna strefa buforowa
pomigdzy drogg a planowang zabudowa, ktéra petnitaby role ochrony akustycznej przed ucigzliwosciami
hatasowymi generowanymi przez ruch tranzytowy na projektowanej trasie. Tym samym obowiazujacy plan
miejscowy powinien zostac zmieniony — dostosowany do linii rozgraniczajacych Obwodnicy Mierzyna, ktére
zostang zatwierdzone w ZRID i w ten sposdb zrealizowane. W zwigzku z tym wyznaczony w planie teren ZI/ZP
powinien zosta¢ w catosci zlikwidowany i wigczony do sgsiedniego terenu zabudowy, obejmujacego nasze
nieruchomosdci.

W tej sytuacji catkowitej dezaktualizacji ulegajg takze przepisy obowigzujagcego planu miejscowego
definiujace cele jego sporzadzenia, a mianowicie §3 ust. 1 tekstu planu, ktéry stanowi, ze: ,Celem regulacji
zawartych w ustaleniach planu jest: dostosowanie rezerwacji terenu pod droge krajowq do projektu koncepcji
programowej oraz projektu przebiequ drogi nr 10 w rejonie planowanej inwestycji rozbudowy zespotu
handlowo - ustugowego, 2) umozliwienie realizacji zamierzeri inwestycyjnych Gminy oraz wtascicielom terenu
zgodnie z art. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, 3) potrzeba unormowania tadu przestrzennego
oraz prawnego w celu umotliwienia realizacji odcinka drogi krajowej nr 10”. Tymczasem przebieg drogi
krajowej nr 10 bedzie inny niz przyjety w koncepcji programowej przed uchwaleniem obowigzujacego do dzi$
planu — czyli ponad 20 lat temu. Unormowanie tadu przestrzennego w sgsiedztwie planowanej trasy DK 10
nie bedzie mozliwe, ze wzgledu na przytoczone powyzej rozbieznosci linii rozgraniczajgcych planowanej drogi
oraz likwidacje wigkszoséci wyznaczonego terenu zieleni parkowej, ktéry zostanie zajety przez projektowang
Obwodnice Mierzyna.

Jezeli zostatby uchwalony Plan Ogélny powtarzajacy nieaktualne ustalenie obowigzujacego planu
miejscowego, to zmiana nieaktualnego planu z 2002 roku, polegajaca na jego dostosowaniu do projektu
Obwodnicy Mierzyna, ktéry faktycznie bedzie realizowany, bytaby niemozliwa albo nowy plan miejscowy
bedzie musiatby wyznaczy¢ ok. 30-metrowej szerokosci pas zieleni wzdtuz nowej, potudniowo-zachodniej linii
rozgraniczajgcej Obwodnicy, co spowodowatoby, Ze nasz obecnie budowlany teren dziatek 942/3 i 943/2 i
sasiednich zostanie prawie w catosci przeznaczony na zielen, czyli wylaczony z zabudowy, z pozostawieniem
jedynie matego trojkatnego terenu przy ul. Spétdzielcdw, niemozliwego do racjonalnego zagospodarowania
zabudowa. Nasza nieruchomos¢ zostataby wtedy zmniejszona z pierwotnych ponad 3 hektaréw do zaledwie
ok. 2.200 m2 o tréjkatnym ksztatcie, jak zobrazowano na ponizszej ilustracji. Pozostaty teren budowlany nie
nadawatby sie wtasciwie do zadnej zabudowy.
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W przypadku uchwalenia Planu Ogdinego powtarzajgcego ustalenia obowiqzujgcego nieaktualnego planu miejscowego
w obecnym w zakresie wyznaczenia na naszej nieruchomosci szerokiego terenu zieleni, to 30-metrowej szerokosci teren
zieleni przesunigty w zwigzku ze zmiangq linii rozgraniczajgcych Obwodnicy Mierzyna zajqtby prawie catq pozostatq czes¢
naszej nieruchomosci (teren oznaczony kolorem zielonym), a do zabudowy pozostatby jedynie maty tréjkqtny okrawek o
powierzchni ok. 2.200 m2 (oznaczony kolorem brgzowym) praktycznie w ogdle niemozliwy do racjonalnego
zabudowania. Sam zas pozostaly fragment dziatki nr 942/3 o powierzchni ponizej 500 m2 w ogdle nie stanowitby
samodzielnej dziatki budowlanej.

Nie mozemy sig zgodzi¢ na pozbawienie nas w ten sposéb mozliwoséci wykonywania prawa wtasnosci naszych
nieruchomosci praktycznie w cafosci. Z catg pewnoscig przyjecie takich ustaler Planu Ogdlnego Gminy
wigzatoby sig z roszczeniem w stosunku do Gminy Dobra o odszkodowanie (tym bardziej, ze nasze dziatki nr
942/3 i 943/2 i sasiednie sg dziatkami budowlanymi, zgodnie z oznaczeniem w rejestrze gruntéw — Bp),
ktorego zabezpieczenie nie jest przewidziane w budzecie Gminy. Poza tym przeznaczenie czesci naszej dziatki
nr 942/3 na teren budowlany pozostatoby fikcyjnym zapisem, poniewai dziatka praktycznie w ogéle nie
bytaby mozliwa do zabudowy. Z kolei teren zieleni wzdtuz potudniowo-zachodniej linii rozgraniczajacej
Obwodnicy nie bedzie w praktyce mozliwy do zrealizowania na s3siedniej dziatce nr 276/86, poniewaz jest
one obecnie juz zabudowana budynkiem jednorodzinnym. Realizacja pasa zieleni przez Gmine Dobra, ktéry
nie bedzie petnit de facto zadnej przypisanej mu funkcji — ani rekreacyjnej, ani ochrony akustycznej,
wymagataby wywtaszczenia nie tylko naszych nieruchomosci, ale takze dziatki z istniejaca zabudows i
wyburzenia istniejacego budynku jednorodzinnego. Wprowadzenie pasa terenu zieleni w Planie Ogélnym
bytoby tym samym niczym nieuzasadnione i narazatoby Gming Dobra na koniecznoé¢ wyptacenia wysokich
odszkodowan wiascicielom dziatek. W zwigzku z powyiszym wnosimy o przeznaczenie catej naszej
nieruchomosci pod strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniows i nieprzenoszenie do Planu Ogélnego
pasa zieleni wyznaczonego w zdezaktualizowanym planie miejscowym, uchwalonym prawie 22 lata temu.

Zwigzane ze zmiang linii rozgraniczajgcej projektowanej drogi krajowej nr 10 zredukowanie terenu ZI/ZP
wyznaczonego w planie miejscowym do waskiego paska terenu i nieregularnego matego terenu,
zlokalizowanych wzdtuz czesci przebiegu trasy DK 10 spowoduje, ze nie bedzie on petnit nie tylko funkcji
izolacji przed hatasem, ale nie bedzie réwniez spetniat przypisanych mu w obowigzujacym planie funkcji
rekreacyjnych. Wyznaczony w planie miejscowym teren ZI/ZP jest terenem nie tylko zieleni izolacyjnej, ale
rowniez zieleni parkowej — stuzacej odpoczynkowi, rekreacji, spacerom itp. Wyznaczanie terenu parkowego
tuz obok ruchliwej trasy komunikacyjnej nie jest celowe, poniewaz bedzie on narazony na ponadnormatywny
hatas i nie bedzie w zwigzku z tym atrakcyjnym miejscem rekreacji, spaceréw i spedzania wolnego czasu.
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W zwigzku z wejéciem w Zycie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w Srodowisku w 2007 roku (prawie 5 lat po uchwaleniu obowigzujacego do dzi§ planu miejscowego
obejmujacego przedmiotowe nieruchomosci) chronione przed hatasem musza by¢ takze tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe. Dopuszczalne, maksymalne poziomy hatasu s3 na nich takie same jak dla zabudowy
wielorodzinnej (65 dB w porze dziennej). A zatem teren zieleni wyznaczony w planie miejscowym, gdyby
zostat przeniesiony do Panu Ogdlnego, nie tylko nie petnitby funkcji izolacji akustycznej dla sgsiedniej
istniejgcej i projektowanej zabudowy, ale sam wymagatby ochrony przed hatasem drogowym, generowanym
przez ruch samochodéw na przylegajacej do niego Obwodnicy Mierzyna. Tym samym, szczeg6lnie w
kontekscie znacznej redukcji powierzchni i szerokoéci zaprojektowanego terenu zieleni w zwigzku ze zmiang
projektowanego przebiegu trasy DK 10, jego wyznaczanie w tym miejscu nie ma zadnego uzasadnienia, a
jedynie catkowicie uniemozliwia nam racjonalne zagospodarowanie naszej nieruchomosci, co skutkowatoby
roszczeniami odszkodowawczymi w stosunku do Gminy Dobra w przypadku przeniesienia terenu zieleni z
nieaktualnego planu miejscowego do Planu Ogdlnego. W zwigzku z powyzszym wnioskujemy o przeznaczenie
catej naszej nieruchomosci na strefe SW (w sposdb zilustrowany na rysunku nr 2, zawartym w kolejnym
wniosku nr 4).

Whniosek nr 4

Whnosimy o wyznaczenie na rysunku Planu Ogélnego doktadnego przebiegu projektowanej obwodnicy
Mierzyna (nowy przebieg drogi krajowej nr 10) jako strefy komunikacyjnej — SK, przynajmniej na odcinku
przecinajacym nasze nieruchomosci w Mierzynie, zwazywszy na fakt, ze jej linie rozgraniczajace zostaty
przesadzone w decyzji Srodowiskowej i w tym roku zostang potwierdzone w decyzji ZRID, w zwigzku z
czym powinny by¢ wigzacym ustaleniem Planu Ogélnego

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

Linie rozgraniczajagce nowego przebiegu drogi krajowej nr 10 na terenie Gminy Dobra (tzw. Obwodnicy
Mierzyna) — od granicy Szczecina do wezta Dotuje z projektowang trasg ekspresowg S6 (Zachodnia Obwodnica
Szczecina) zostaly przesadzone juz w 2014 roku w zatwierdzonej dla przebiegu trasy komunikacyjnej decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia. Obecnie jest opracowywany
projekt budowlany trasy, ktéry przed lipcem b.r. stanowit bedzie dokumentacje do wniosku o decyzje ZRID,
ostateczne przesgdzenia planistyczne i wysoka klase projektowane] drogi, powinna by¢ ona ustalona w Planie
Ogodlnym w jej faktycznym przebiegu, zgodnym z decyzjg $rodowiskowq. Dzigki temu uniknie sie réwniez
potencjalnych btedéw w wyznaczeniu granic niektdrych terenéw w Planie Ogdlnym, takich jak ewentualne
przeniesienie terenu zieleni na naszej nieruchomosci z zdezaktualizowanego planu miejscowego wskazane w
wniosku nr 3. Ponadto bedzie to jednoznaczna informacja dla mieszkaricéw Gminy i wiascicieli terendw, jaki
doktadnie przebieg bedzie miata projektowana Obwodnica i ktére doktadnie nieruchomosci zostang pod nia
zajete, jak tez bedzie to jednoznacznym wskazaniem do ustalen plandw miejscowych, ktére powinny
uwzgledniaé aktualny, faktyczny przebieg trasy, a plany, ktére utracity swojg aktualnoé¢, powinny zostaé
skorygowane, uwzgledniajgc rzeczywisty przebieg projektowanej trasy.

Obowigzujace Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdinego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyryséw wymaga, aby na rysunku Planu Ogdlnego zostata wyznaczona odrebna strefa
planistyczna, wydzielona liniami rozgraniczajacymi, o symbolu SK -, strefa komunikacyjna”, obejmujgca m.in.
Jtereny autostrad, drég ekspresowych, drég giéwnych ruchu przyspieszonego i drég gtéwnych”. Zgodnie z
Rozporzadzeniem ,strefe komunikacyjnq moina wyznaczy¢ dla obiektow istniejqcych oraz planowanych,
ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych terenu”. A zatem Obwodnica
Mierzyna — droga krajowa nr 10 w klasie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, ktérej linie rozgraniczajace
zostang ostatecznie i formalnie przesgdzone w decyzji ZRID, ktdra wydana bedzie w tym roku, powinna by¢
w Planie Og6lnym Gminy wyznaczona w jej faktycznym przebiegu, zdefiniowanym oznaczonymi na rysunku
Planu Ogdlnego liniami rozgraniczajgcymi.

24



W zwigzku z powyzszym — dla unikniecia niejasnosci i potencjalnych bledéw w wyznaczaniu granic terenéw
— jednostek planistycznych w Planie Ogdlnym oraz w celu dostosowania polityki planistycznej Gminy Dobra
do nowych przepiséw ustawowych, wnosimy o jednoznaczne wyznaczenie na rysunku Planu Ogélnego terenu
projektowanej Obwodnicy Mierzyna. Postulowane jej wyznaczenie (wraz z innymi postulatami zawartymi w
niniejszych wnioskach dot. rysunku projektu Planu Ogdlnego) na obszarze naszych nieruchomosci w
Mierzynie zostato zilustrowane na ponizszym rysunku nr 2.

Rys. nr 2. llustracja postulowanych do wprowadzenia ustaleri na rysunku Planu Ogélnego dot. naszych nieruchomosci w
Mierzynie objetych niniejszymi wnioskami oraz sposobu wyznaczenia projektowanej Obwodnicy Mierzyna — nowego
przebiegu drogi krajowej nr 10 (w klasie drogi gfownej ruchu przyspieszonego)

Whiosek nr5

Wnosimy o ustalenie dla terenéw SW (w zwigzku z poprzednimi wnioskami) obejmujacych dziatki ew. nr
276/143, 942/1, 942/3, 943/2, 276/87, 276/91, 276/92, 276/99, 276/100, 276/177 w obrebie Mierzyn 2
max. wysokosci zabudowy: 18m (tj. 6 kondygnacji nadziemnych) oraz max. intensywnosci zabudowy
nadziemnej na dziatce budowlanej = 1,5, jako kontynuacji gabarytéw i charakteru sasiednich istniejacych
osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych, w celu wiasciwego ksztattowania tadu przestrzennego na
obszarze Gminy oraz w celu odpowiedniego wykorzystania potencjatu dostepu tych terenéw do istniejacej
infrastruktury (transportowej, technicznej, spotecznej).

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

Pojedyncze zespoly zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zwykle otoczone zabudowg jednorodzinna,
wystepujg w kilku lokalizacjach, praktycznie na catym terenie Gminy Dobra, m.in. w zachodniej czesci
Mierzyna, w Skarbimierzycach, Dotujach, Bezrzeczu, Lubieszynie, Wotczkowie, Dobrej, a nawet w najdalej
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wysunigtych na pétnoc Rzedzinach i Stolcu. Specyfika Gminy Dobra, 0 zabudowie przewazajaco ekstensywnej
i duzych terenach otwartych, rolniczych oraz lesnych, w tym rozleglych kompleksach cennych przyrodniczo,
obecnie pozbawionej dostepu do wysokowydajnego — szynowego transportu publicznego, powoduje, ze —
pomimo stabilnego rozwoju gminy i ciggtego zwiekszania liczby jej mieszkancéw, nalezy zmierzaé raczej do
ograniczania powstawania nowej zabudowy wielorodzinnej, a gabaryty tej, ktéra mogtaby jeszcze powstac
ograniczy¢ w taki sposéb, aby mogta mozliwie harmonijnie i bezkonfliktowo towarzyszy¢ zespotom zabudowy
jednorodzinnej. Ograniczenie wysokos$ci zabudowy budynkéw wielorodzinnych na terenie Gminy do 4
kondygnacji wydaje sie w zwigzku z tym wiasciwe. Jednak teren potozony na wschodnim obrzezu Gminy, przy
samej granicy ze Szczecinem ma charakter szczegélny i powinien by¢ potraktowany w Planie Ogélnym Gminy
odrebnie.

Przemawia za tym przede wszystkim fakt doskonatego dostepu tego terenu, potozonego pomiedzy granicg
Szczecina, ulica Welecky i Spdtdzielcdw do istniejacej i projektowanej do realizacji w najblizszych lata
infrastruktury, w tym do bardzo blisko zlokalizowanego zespotu przystankéw tramwajowych, ktéry zostanie
niebawem zrealizowany u zbiegu ul. Ku Stoficu i Weleckiej, co jest uwarunkowaniem szczeg6inym w skali catej
Gminy Dobra. Nowa zabudowa, poprzez nadanie jej odpowiednich parametréw, zgodnie z zasadg Transit
Oriented Development, powinna wykorzystywac ten unikalny potencjat rozwojowy (opisany szczegétowo we
wczesniejszych wnioskach). Poza tym bezposrednio sgsiadujgca z naszymi nieruchomosciami zabudowa
wielorodzinna — na terenie Osiedla Za Sterem oraz przy ul. Spétdzielcow, a takze w nieco dalszym sasiedztwie
—w osiedlach, ktére powstaty po obu stronach ulicy Ku Stoficu, ma przewazajacq skale 5 do 6 kondygnacii, co
bardzo wyraznie wida¢ na przyktadowych zdjeciach z terenu, zamieszczonych w wniosku nr 1. Typowa
intensywnos$¢ zabudowy nadziemnej przy tej skali zabudowy ksztattuje sie na poziomie zblizonym do 1,5.
Kameralnos¢ zabudowy jest przy tym osiggana poprzez zabiegi architektoniczne i odpowiednie
uksztattowanie bryt budynkéw — wycofanie ostatniej lub dwdch ostatnich kondygnacji, umieszczenie taraséw
nad trzecig lub czwartg kondygnacjg, ukrycie ostatniej kondygnacji w skosnych dachu, dodatkowo
zastosowanie mansardowego dachu dla przedostatniej kondygnacji, rozcztonkowanie bryt budynkéw,
wprowadzanie zabudowy nie tylko kwartatowej, ale réwniez wolnostojacej, o rzucie zblizonym do kwadratu
itp. Dzieki temu nawet w miejscach, gdzie budynki wielorodzinne sasiadujg z zabudowg jednorodzinng, ich
styk ma harmonijny charakter i dzigki wysokiej jakosci rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych
osiggniety zostaje fad przestrzenny. W wigkszosci charakter nowej zabudowy wielorodzinnej jest zatem
wiasciwy dla kameralnych, zatopionych w zieleni osiedli podmiejskich. Na naszych nieruchomosciach,
bezposrednio sasiadujgcych z granicg Szczecina, ustalona w Planie Ogélnym skala oraz intensywnos¢
zabudowy (ktéra bedzie péiniej przeniesiona do ustalern planu miejscowego), powinna zatem stwarzaé
mozliwos¢ kontynuacji skali, gabarytéw i charakteru sasiedniej zabudowy, pozwalajgc na wiasciwe
ksztattowanie tadu przestrzennego, a tym samym wyjatkowo w skali Gminy, tylko na obszarze potozonym
najblizej granicy Szczecina. Plan Ogdlny powinien dopuszcza¢ max. wysokos$¢ zabudowy wielorodzinnej
wynoszacg 18m (do max. 6 kondygnacji z ukryciem ostatniej lub dwoch ostatnich kondygnacji w dachu
budynku, wycofanych, lub w inny sposéb nawigzujgcych do charakteru zabudowy w sasiedztwie) oraz max.
intensywnos¢ zabudowy nadziemnej wynoszaca 1,5.

Jednoczesnie taki zapis pozwoli na doprowadzenie zgodnosci ustalen Planu Ogélnego z prawomocng decyzjg
o warunkach zabudowy Nr 620 / 2021 z dnia 5 listopada 2021 roku, wydang dla zespotu budynkéw
wielorodzinnych na naszej dziatce nr 276/143, ktéra pozwala na realizacje zabudowy o wysokoéci do 18m.
Przy czym max. wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej ustalono w decyzji na 12 do 13m, a wiec
odpowiadajgcg 4 kondygnacjom —dodatkowa pigta (a ewentualnie takze szdsta) kondygnacja musi by¢ ukryta
w skosnym dachu. Ustalenia Planu Ogélnego powinny uwzgledni¢ prawomocng decyzje o warunkach
zabudowy na naszej dziatce, wydang przez Wéjta Gminy Dobra.

Ustalenia Planu OgéInego powinny réwniez w tym zakresie uwzglednic ustalenia projektu planu miejscowego
gminy Dobra w obrebie Mierzyn 2, wytozonego do publicznego wgladu w lutym tego roku (sporzadzanego na
podstawie uchwaty Rady Gminy Dobra Nr XXXI1X/514/2022 z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobra, w obrebie Mierzyn 2),
ktéry obejmuje teren istniejacego osiedla wielorodzinnego pomiedzy ul. Spétdzielcdw i Welecka. Zgodnie ze
stanem istniejgcy projekt planu ustala max. wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na tym
terenie na 18m oraz 6 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe. Rozbieznosci pomiedzy
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ustaleniami Planu Ogdinego a planem miejscowym, uwzgledniajgcym stan istniejagcym, nie powinny
wystgpowac, zeby unikngé niezgodnosci pomiedzy tymi dokumentami i na przyktad wystapienia braku
mozliwosci uchwalenia ww. planu, jezeli wczeéniej zostatby uchwalony Plan Ogélny Gminy albo zmiany tego
planu miejscowego w przysztodci. W zwigzku z powyzszym wnosimy o ustalenie w Planie Ogélnym na terenie
obejmujacym nasze nieruchomosci w Mierzynie oraz sgsiednie istniejace osiedle wielorodzinne max.
wysokosci zabudowy wielorodzinnej wynoszacej 18m (max. 6 kondygnacji nadziemnych, wtaczajagc w to
uzytkowe poddasze) oraz max. intensywnosci zabudowy nadziemnej wynoszgcej 1,5.

Whiosek nr 6

Whnosimy o uwzglednienie w przeznaczeniu naszej nieruchomosci (wnioskowana strefa SW) dodatkowego
profilu funkcjonalnego — intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (zgodnie z przepisami
rozporzadzenia), zwazywszy na fakt, ze moie ona uzupetnia¢ zespoly zabudowy wielorodzinnej i
wystepowac jako dodatkowy komponent funkcjonalny terenéw SW.

Rozwiniecie, uszczegotowienie i uzasadnienie wniosku:

O ile zrozumiaty jest zakaz doggszczania terendw jednorodzinnych budynkami wielorodzinnymi, o tyle nie
wida¢ powodu, dla ktérego budynki jednorodzinne — szczegélnie w intensywnej zabudowie szeregowej lub
blizniaczej, nie miatyby uzupetnia¢ uktadéw zabudowy wielorodzinnej, szczegdinie bioragc pod uwage
specyfike i charakter zabudowy Gminy Dobra, gdzie niejednokrotnie niewysoka, kameralna zabudowa
wielorodzinna harmonijnie wpisuje sie¢ w jednorodzinne otoczenie. Co wiecej, niedopuszczenie na terenach
SW zabudowy jednorodzinnej jako funkcji towarzyszacej, moze docelowo utrudni¢ przebudowy istniejgcych
budynkéw jednorodzinnych, jak tez zabudowe dziatek sparcelowanych pod zabudowe jednorodzinng na
terenach SW. Zeby przyszty plan miejscowy mégt pozwoli¢ na rozbudowy istniejacych budynkow
jednorodzinnych lub dobudowanie obok nich kolejnych budynkéw jednorodzinnych, niezbedne jest
dopuszczenie w Planie Ogélnym na naszym terenie (SW) réwniez zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
jako funkcji uzupetniajacej. Na naszej nieruchomosci potozonej po potudniowej stronie projektowanej
Obwodnicy Mierzyna kilka istniejagcych budynkéw jednorodzinnych (przy ul. Spétdzielcéw 22 do 26)
towarzyszy sgsiedniemu osiedlu wielorodzinnemu u zbiegu ul. Spétdzielcow i Weleckiej. Pomiedzy nimi sa
jeszcze 3 dziatki niezabudowane, kazda o powierzchni ok. 500 m?, wydzielone pod zabudowe jednorodzinna.
W zwigzku z wnioskowanym przez nas przeznaczeniem naszej sgsiadujgcej z nimi nieruchomosci na
budownictwo wielorodzinne (zgodnie z poprzednimi wnioskami), pas zabudowy jednorodzinnej znajdzie sie
pomiegdzy istniejgcym osiedlem przy ul. Spétdzielcdw a naszym terenem zabudowy wielorodzinnej i nie ma
powodu wydzielania go jako odrebnej jednostki terenowej, poniewaz harmonijnie wpisuje sie w
wielorodzinne otoczenie i wraz z nim tworzy spdjny kompleks osiedlowy po wschodniej stronie ulicy
Spétdzielcow. Nie ma réwniez powodu, aby uniemozliwia¢ realizacje kilku budynkéw jednorodzinnych w
potudniowe] czesci naszej nieruchomosci, ktére sasiadowatyby z istniejacg zabudowa jednorodzinng,
pomimo ich potozenia na terenie. W zwigzku z powyzszym na naszym terenie SW powinna byé réwniez
dopuszczona — jako funkcja uzupetniajaca — intensywna zabudowa jednorodzinna.
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Il. W zakresie nieruchomosci potozonej w Wawelnicy, obejmujacej dziatki ew. nr 62/8, 134, 161/1,
161/2 w obrebie 0016-Wawelnica:

Rys. nr 3. Granica nieruchomosci potoznej w Wqwelnicy, ktdrej dotyczq wnioski oznaczona czarng obwddkq

Whiosek nr 7

Wnosimy o przeznaczenie dziatek nr 134, 161/1, 161/2 i wschodniej czesci dziatki nr 62/8 (zgodnie z rys. nr
4 na korcu niniejszego wniosku) w Planie Ogéinym pod rozwéj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
intensywnej, poprzez wiaczenie ich do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowgs jednorodzinng -
SJ, jako kontynuacji sasiedniej istniejacej zabudowy jednorodzinnej pomiedzy ul. Stoneczny Sad i ul.
Jesienny Sad, w miejscu z bardzo dobrym dostepem do istniejacej i planowanej do realizacji w najblizszych
latach infrastruktury transportowej, z petnym dostgpem do infrastruktury technicznej, spotecznej oraz
btekitno-zielonej, jednoczesnie pozwalajac na racjonalne zagospodarowanie terenéw czesciowo obecnie
budowlanych (dziatka nr 161/2), a czesciowo nieuzytkéw nie nadajacych sie pod uprawe rolng (pozostate
dziatki stanowig taki, pastwiska i grunty rolne w przewazajacej wiekszosci klasy V i VI).

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

Gmina Dobra rozwija sig stabilnie, notowany jest staty wzrost liczby mieszkaicéw, pojawiaja sie nowe
podmioty gospodarcze prowadzace dziatalno$¢ na terenie Gminy, zapewniajace wptywy do samorzadowego
budzetu i lokalne miejsca pracy, wskazane i uzasadnione jest przeznaczenie nowych terenéw pod rozwdj
zabudowy, jakkolwiek w pierwszej kolejnosci na tzw. obszarze zwartym, czyli posiadajacym najlepszy dostep
do infrastruktury, na ktérym nowa zabudowa bedzie uzupetnieniem istniejacej juz tkanki urbanistyczne;.

Nasze nieruchomosci potfozone sa wprawdzie administracyjnie w miejscowosci Wawelnica, jednak z uktadem
urbanistycznym Wawelnicy nie maja wiasciwie zadnego zwiazku. S to tereny potozone wzdtuz drogi krajowej
nr 10 (ulica Stoneczny Sad) i mimo, ze usytuowanie sg w drugim rzedzie zabudowy — ok. 100m na pétnoc od
samej drogi, to ich potencjat rozwojowy zwigzany jest wiasnie z potozeniem przy drodze wojewddzkiej —
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prowadzacej ruch do granicy z Niemcami. W rzeczywistosci, w strukturze osadniczej Gminy, stanowig one
element odrebny od uktadu przestrzennego Wawelnicy, ktéry rozwingt sie historycznie dalej na pétnoc, przy
ulicy Rodzinnej, wokét centrum lokalnego z $redniowiecznym kosciotem filialnym pw. Matki Boskiej
Czgstochowskiej, placem zabaw, ustugami i petla autobusowa. Stanowia natomiast przedtuzenie terendw
osiedli jednorodzinnych sasiedniej miejscowosci Dotuje, ktére rozwinety sie obu stronach drogi krajowej nr
10. Przylegajace do nich nasze nieruchomosci s naturalnym przediuzeniem potencjatu rozwojowego tego
miejsca — dziatki potozone w pewnym oddaleniu od ruchliwej i hatasliwej drogi krajowej nr 10 sg najlepsza
lokalizacjg dla nowej zabudowy mieszkaniowej, podczas gdy bezpoéredni styk z DK 10 powinien by¢ raczej
potencjatem dla rozwoju ustug i innych funkcji niewrazliwych na hatas. W tym przypadku przeznaczenie
terenéw pod zabudowe nie powinno by¢ sztywno uzaleinione od podziatu administracyjnego na
poszczegdlne sofectwa, ktéry nie zawsze odpowiada faktycznym trendom rozwojowym i wyksztatconym
strukturom urbanistycznym. W przypadku nowego zagospodarowania tego rejonu kluczowe jest, aby
zachowac odrebnos¢ zabudowy zwigzanej z przebiegiem DK 10 - zlokalizowanej po obu jej stronach od
historycznie utrwalonego ksztaftu osadniczego Wawelnicy. Tym samym pomiedzy zabudowg na naszej
nieruchomosci, a sgsiednimi terenami Wawelnicy przeznaczonymi do uzupetnienia zabudowy powinien
pozostac pas terendw niezabudowanych (obejmujacy sasiadujgce z nasza nieruchomoscia dziatki nr 162/1,
162/2 oraz 163/1i 163/8 do 163/15).

Zwazywszy na fakt, ze cze$¢ naszych dziatek rowniez stanowi grunty rolne, ale najblizsza sasiednie zabudowie
dziatka nr 161/2 o powierzchni ponad 3,5 ha jest dziatkg budowlang (Bp w ewidencji gruntéw) nie
przeznaczenie naszej nieruchomosci w Planie Ogdlnym pod zabudowe, a w konsekwencji brak mozliwosci
przeznaczenia jej pod zabudowe w planie miejscowym, stanowi¢ bedzie uzasadniong podstawe do roszczen
odszkodowawczych wobec Gminy, szczegdlnie w odniesieniu do budowlanej dziatki nr 161/2.

Nasza nieruchomos$¢ bezposrednio sasiaduje z terenami istniejgcej zabudowy. Przede wszystkim z duzym
zatozeniem urbanistycznym miejscowosci Dotuje od potudnia, ktérego fragment znajduje sie po tej samej co
nasza nieruchomos¢, pétnocnej stronie drogi krajowej nr 10. Na wiekszosci naszej nieruchomosci powinna
by¢ kontynuowana kameralna zabudowa jednorodzinna, nawigzujaca skalg i charakterem do sgsiedniego
osiedla w rejonie ulicy Wisniowy Sad.

Kameraine osiedle domdw jednorodzinnych przy ul. Wisniowy Sad, sqsiadujgce bezposrednio z naszq nieruchomosciq —
analogiczna charakter zabudowy powinien byc kontynuowany na naszej nieruchomosci

Od zachodu nasza nieruchomos¢ przylega do ustugowej zabudowy zlokalizowanej w pasie wzdtuz drogi
krajowej nr 10, w Lubieszynie. Na zachodniej czgsci naszej nieruchomosci powinna by¢ w Planie Ogéinym
dopuszczona zabudowa ustugowa, wzbogacajaca i uzupetniajgca oferte ustugowsg tego obszaru, w
szczegOlnosci dla obstugi okolicznych mieszkaricow. Od wschodu nasza nieruchomoéé blisko sasiaduje z
historycznym zatozeniem osadniczym Wawelnicy, jednak od tej strony powinno sie zachowaé przerwe w
zabudowie, zapobiegajaca rozlaniu sie zabudowy - potaczeniu sie w jedng catoé¢ jednostek osadniczych
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Wawelnicy, Lubieszyna i Dotuje, zaréwno ze wzgledu na prawidfowo$¢ rozwoju struktury urbanistycznej jak
tez dla zachowania korytarzy przyrodniczych powigzarh miedzy terenami otwartymi, lesnymi i cennymi
ekosystemami naturalnymi na terenie Gminy Dobra. Niemniej jednak szeroko rozumiany rejon zbiegu drogi
krajowej nr 10 i ul. Jesienny Sad / Rodzinnej jest obecnie otoczony przez tereny zurbanizowane o bardzo
dobrym dostepie do infrastruktury i powinien podlega¢ uzupetniajacej zabudowie, a zatem wigczeniu do tzw.
terenu zwartego, przy zachowaniu powigzan przyrodniczych (przerw w jednostkach osadniczych — pomiedzy
Wawelnicg i Dotuje) oraz terenéw lesnych tj. sgsiadujgcego z nasza nieruchomoscig lasu na dziatce nr 887/1.

Nasza nieruchomos¢ posiada bardzo dobry dostep do ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego — znajduje
sie w drugiej linii zabudowy, zaledwie ok. 100m na p6tnoc od drogi krajowej nr 10, ktéra zapewnia sprawne
i wygodne potaczenia drogowe z pozostatymi miejscowosciami w Gminie Dobra oraz ze Szczecinem (czas
dojazdu do centrum Szczecina wynosi 20 do max. 30 minut, nawet przy miejscowym kongestiach wywotanych
ruchem w godzinach szczytu). W pasie drogowym DK 10 znajduje sie rOwniez petna infrastruktura techniczna,
wystarczajaca do przytaczenia nowych zespotdw zabudowy jednorodzinnej i ustug. W bliskim sgsiedztwie
nieruchomosci planowana jest budowa wezta drogowego Dotuje, ktéry potaczy projektowang trase
ekspresowa S6 — odcinek obwodnicy Szczecina (do lipca 2024 bedzie ztozony wniosek o ZRID, ukoriczenie
budowy catej zachodniej obwodnicy Szczecina przewidziane jest najpdzniej do 2030) z projektowana
obwodnicg Mierzyna (wniosek o ZRID ztozony bedzie przed wakacjami 2024). Dzigki temu obszar, na ktérym
pofozone sg nasze nieruchomosci zyska doskonaty dostep do ponadiokalnego uktadu drogowego, najlepszy
w catej Gminie, zapewniajacy najlepsze i najszybsze potgczenie ze wszystkimi cze$ciami Szczecina oraz
miejscowoscig Dobra (w poblizu ktérej planowany jest drugi wezet obwodnicy — z ulicg Szczeciniskg i Lipowa),
w ktdrej znajduje sie Urzgd Gminy.

W niedalekiej przysztosci nasze nieruchomosci bedg miaty doskonaty dostep do wysokowydajnego transportu
publicznego, dzigki projektowanemu obecnie przedtuzeniu linii Szybkiej Kolei Miejskiej od odtwarzanego
przystanku kolejowego SKM Szczecin Stobno, 3-kilometrowym odbudowywanym odcinkiem linii kolejowej nr
429 do przystanku Dotuje, ktdry znajdzie w odlegtosci dojscia pieszego (ok. 1,3 km) od naszej nieruchomosci,
a dalej do przystanku SKM Dobra. Konieczny do uwzglednienia w Planie Ogélnym przebieg odtwarzanej linii
kolejowej docelowo bedzie czgscig projektowanej zachodnie obwodnicy kolejowej Szczecina.

Obecnie nasza nieruchomos¢ posiada dostep do miejskich przystankéw autobusowych w ulicy Stoneczny Sad
(w odlegtosci dojscia od ok. 250m do 400m), ktdére obstugiwane sg przez dwie linie autobusowe: 223 i 226
zapewniajgce potgczenia wewngtrz Gminy oraz z petla tramwajowa Gumierice na terenie Szczecina.
Czestotliwos¢ kursowania autobuséw jest niezadowalajgca — kazda z linii kursuje przecietnie raz na ok.
godzing w kazda strong i jest do$¢ znacznie obcigzona ruchem pasazerskim w godzinach szczytu. Warunkiem
poprawy oferty transportowej — wprowadzenia czestszych kurséw, jest wykorzystanie potencjatu terendw
rozwojowych potoZonych przy trasie autobusowej — w szczegdlInosci przy obecnej drodze krajowej nr 10 i
przeznaczenie m.in. naszej nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i cze$ciowo réwniez
ustugowq. Dzigki zwigkszeniu potencjalnych potokéw pasazerskich spowodowanych wzrostem gestosci
zaludnienia w korytarzu transportowym obecnej DK 10, mozliwe bedzie zwiekszenie czestotliwosci
kursowania autobusdw i znaczna poprawa dostepnosci mieszkaricow Gminy do zréwnowazonego, czystego
transportu publicznego.

W bliskim sgsiedztwie naszej nieruchomosci, w odlegtosci dojécia pieszego znajduje sie publiczna szkota
podstawowa w Dotujach przy ul. Daniela 18, a zaraz po drugiej stronie ulicy Stoneczny Sad, naprzeciwko
naszej nieruchomosci — przedszkole i ztobek ,Sfoneczny Sad” przy ul. Stoneczny Sad 49. W bliskim sasiedztwie
— po obu stronach ulicy Stoneczny Sad znajdujg sie liczne sklepy, bazar, zespoty ustugowe typu convenience,
lokale gastronomiczne, zwigzane z charakterem wylotowym — przygranicznym drogi krajowej nr 10, ale
obstugujace réwniez lokalnych mieszkaricéw. Wraz z pobliskimi ustugami spotecznymi, publicznym boiskiem
sportowym potozonym tuz obok naszej nieruchomosci oraz sgsiednimi kompleksami le$nymi o charakterze
rekreacyjnym i spacerowym, obszar sgsiadujacy z nasza nieruchomoscia ma szanse wykreowania
atrakcyjnego centrum lokalnego, ktére przy poprawie jakosci przestrzeni publicznej i wprowadzeniu
dodatkowych, bezpiecznych przejs¢ dla pieszych przez ulice Stoneczny Sad bedzie zapewniat petng obstuge
sasiedniej zabudowy mieszkaniowej, stanowigc modelowe 15-minutowe sgsiedztwo o zielonym,
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ekstensywnym charakterze. Tym samym obszar naszych nieruchomoéci niezbednie powinien zosta¢ wtagczony
do obszaru zwartego i przynajmniej czesciowo zagospodarowany zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Ponadto nalezy zauwazyc, ze obecnie obowigzujgce Studium Gminy Dobra przeznacza nasza nieruchomoé¢
pod rozwdj nowej zabudowy — czesciowo pod ustugi (blizej drogi krajowej nr 10), czeéciowo pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng (w glebi terenu, poza obszarem uciazliwosci hatasowych od sasiedniej DK 10).
Oczywiscie byto ono sporzadzane w innym rezimie ustawowym, ktéry miedzy innymi nie wymagat jeszcze
przygotowania bilansu zabudowy, niemniej jednak z urbanistycznego punktu widzenia prawidtowo wskazato
ono rejon koncentracji zabudowy komercyjnej (i towarzyszacych jej osiedli mieszkaniowych), zwigzany z
bliskoscig bardzo waznego ponadlokalnego uktadu transportowego - planowany byt juz wtedy wezet Dotuje
u zbiegu obwodnicy Mierzyna i zachodniego odcinka drogi krajowej nr 10 oraz trasy ekspresowej S6, jak tez
realizacja obwodnicy kolejowej Szczecina jako elementu systemu kolei metropolitalnej. W ostatnich latach
powstata dokumentacja projektowa dla tych niezwykle potrzebnych inwestycji komunikacyjnych, a na
najblizsze lata planowana jest w koficu ich realizacja. Niezasadne i btedne w zwigzku z tym bytoby wytaczenie
naszej nieruchomosci z obszaru rozwojowego i wprowadzenie na niej zakazu zabudowy, razgco rézne od
obowigzujacego Studium, bez zadnych przestanek merytorycznych, wbrew zasadom zréwnowazonego
rozwoju i celom wyznaczania obszaru zwartego zawartym w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nie ma zadnych powodéw do ochrony naszej nieruchomosci przed zabudowg. Nasz teren jest czeéciowo
budowlany — dziatka nr 161/2 ma status Bp w ewidencji gruntéw, a czgsciowo stanowi faki, pastwiska i tereny
rolne bardzo niskiej klasy V i VI (jedynie na niewielkim fragmencie klasy IV) i nie nadaje sie w zwigzku z tym
na racjonalng gospodarke rolng. Potencjalne przeznaczenie go w Planie Ogdlnym na tereny produkcji
rolniczej bytoby fikcyjne, niezgodne z realnymi mozliwosciami jego wykorzystania, w praktyce pozostawitoby
naszg nieruchomos¢ jako nieuzytek, pomimo braku jakichkolwiek waloréw przyrodniczych naszego terenu,
ktdre by takg ochrone uzasadniaty. Brak jest na nim nie tylko potencjatu przyrodniczego i cennej zieleni, ale
takze wartosci z punktu widzenia przydatnosci dla upraw rolniczych (ze wzgledu na bardzo niskg klase
gruntow).

Zrozumiata jest ochrona przed zabudowa terenéw lesnych, ostoi bioréznorodnosci i terendw rolniczych klas
I-1ll (takich jak np. potozone nieopodal naszej nieruchomosci na terenie Wawelnicy), ale nie ma zadnego
uzasadnienia dla wymuszenia w Planie Ogdélnym ochrony naszej nieruchomosci przed zabudowsg i
racjonalnym jej zagospodarowaniem. Bytoby to nieuzasadnione i stanowitoby podstawe dla uzasadnionych
roszczerh odszkodowawczych z naszej strony wobec Gminy.

Whioskujemy przy tym réwniez o przeznaczenie zachodniej czesci naszej nieruchomosci pod lokalne ustugi,
co pozwoli na wykorzystanie potencjatu tej lokalizacji i poprawi dostep okolicznych mieszkancéw do ustug,
co bardziej szczegétowo opisane zostato w dalszych wnioskach. Nie widzimy przy tym powodu do odcinania
zabudowy potudniowej czesci Wawelnicy (tj. naszych nieruchomosci) od sasiedniego osadnictwa
miejscowosci Dotuje. Jak wskazalismy wczesniej urbanistyczne granice faktycznych jednostek osadniczych nie
zawsze pokrywajg sie z granicami administracyjnymi. Zabudowa naszej nieruchomosci bedzie naturalng
kontynuacja zabudowy po obu stronach ulicy Stoneczny Sad. Podobnie jak miejscowoséci Bezrzecze i
Wolczkowo stanowig potgczong jednolita jednostke osadniczg pomimo granicy administracyjnej miedzy nimi,
tak samo jak Skarbimierzyce stanowig przedtuzenie sasiedniego Mierzyna, jak tez nie ma powodu dla usilnego
odcinania potudniowej czesci Wawelnicy od sasiednich Dotuji. Zasadne wydaje sie natomiast zachowanie
odrgbnosci osadniczej historycznie uksztattowanego gtéwnego zatozenia Wawelnicy skupionego wokot
centrum lokalnego z kosciotem, placem zabaw i petlg autobusowg od sgsiednich faktycznych jednostek
osadniczych (w tym szczegélnie od potudniowej cze$ci Wawelnicy stanowigcej nasza nieruchomosé), ktérych
granice nie pokrywajg sie z granicami administracyjnymi.
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Rys. nr 4. llustracja postulowanych do wprowadzenia ustalen na rysunku Planu Ogdinego dot. naszych nieruchomosci w
Waqwelnicy objetych niniejszymi wnioskami

Dopuszczamy natomiast alternatywnie wytgczenie nieduzej czesci naszej nieruchomosci z zabudowy, na
styku pomiedzy postulowanym teren ustugowym a teren mieszkaniowym jednorodzinnym, zgodnie z
rysunkiem nr 5 zamieszczonym ponizej. Dzieki temu uniknie sie potaczenia urbanizacji potudniowej czesci
Wawelnicy i Dotuji z sgsiednim Lubieszynem, o charakterze dominujaco ustugowym (obecnie sg one
rozdzielone lasem po obu stronach drogi krajowej nr 10, potozonym na dziatkach nr 887/1 i 887/2). Takie
rozdzielenie przestrzenne tych sgsiadujacych ze soba jednostek osadniczych nie jest naszym zdaniem
konieczne, ale dopuszczamy je, jezeli miaty ono by¢ warunkiem sine qua non uwzglednienia postulatéw
zawartych w niniejszym wniosku.
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Rys. nr 5. llustracja alternatywnej propozycji ustaleri na rysunku Planu Ogédlnego dot. naszych nieruchomosci w
Waqwelnicy — w celu zachowania odrebnosci obszarowej poszczegdinych jednostek osadniczych, w szczegdinosci
ustugowej zabudowy przygranicznego Lubieszyna od mieszkaniowego zatoienia poludniowej czesci Waqwelnicy
funkcjonalnie i przestrzennie powigzanej z Dofujami

Whniosek nr 8

Whnosimy o przeznaczenie zachodniej czesci dziatki nr 62/8 (zgodnie z rysunkiem nr 4 powyiej) na teren
strefy ustugowej z dopuszczeniem obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, tj.
wiaczenie jej do strefy handlu wielkopowierzchniowego — SH, jako kontynuacja sasiedniego zespotu
ustugowego przy drodze krajowej nr 10 (na dziatkach 62/18, 62/19, 62/4, 62/7), ktéry wykorzystujac
ustugowo-handlowy potencjat tego miejsca stuiyé bedzie réwniei lokalnej obstudze okolicznych
mieszkanicéw, zapewniajac im atrakcyjng oferte zakupéw i spedzania czasu blisko miejsca zamieszkania.

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

Przy granicy naszej nieruchomosci, na terenie potozonym przy ul. Lubieszyn 23 — 25 (droga krajowa nr 10),
znajduje sig nieduzy lokalny zespét ustugowy, ktdry rozwinat sie przy stacji paliw BP — poza sama stacjg miesci
sig w nim restauracja McDonalds, sklep spozywczy Biedronka i specjalistyczny sklep wedkarski i zoologiczny.
Tuz obok niego, przy ul. Lubieszyn 21 - 21B, znajduje sie ponadto pizzeria oraz pawilon z matym sklepem
spozywczym i kilkoma lokalami gastronomicznymi. Wraz z zespotem handlowym po drugiej stronie ulicy,
mieszczacym spore targowisko i pawilony handlowe, zapewniajg one zrdznicowang i atrakcyjng oferte
ustugowq. Stuzg one oczywiscie przede wszystkim obstudze ruchu przygranicznego i podréznym
przekraczajacym granicg z Niemcami w Lubieszynie, niemniej jednak korzystaja z tych ustug réwniez okoliczni
mieszkarcy. Rozbudowanie zespotu handlowo-ustugowo-gastronomicznego po péinocnej stronie drogi
krajowej, na czesci naszej nieruchomosci, stworzy szanse na uksztattowanie atrakcyjnego zespotu handlowo-
ustugowego typu convenience, skfadajace sig z kilkunastu, moze 20 lokali, ktéry zapewni zréznicowang oferte
podstawowych ustug nie tylko dla przejezdzajacych, ale przede wszystkim dla mieszkancéw. Dzieki temu
mieszkaricy sgsiednich Dotuji i Wawelnicy zyskaja atrakcyjne miejsce zakupbéw i spedzania czasu, blisko domu,
bez koniecznodci korzystania z samochodu, w mysl ksztattowania zréwnowazonego i wygodnego 15-
minutowego sasiedztwa. Dzigki temu rdéwniez racjonalnie wykorzystany bedzie potencjat rozwoju
gospodarczego Lubieszyna i pétnocnej czgsci Dotuji, a dalszy rozw6j zabudowy ustugowej w tym miejscu, w
tym oferty dla lokalnych mieszkaricéw, da szanse na przeksztatcenie zachodniego odcinka drogi krajowej nr
10 w znacznie bardziej przyjazng przestrzeri publiczng, ktérej przekraczanie bedzie o wiele fatwiejsze i
bezpieczniejsze dla pieszych. Szczegdlnie, ze po realizacji obwodnicy Mierzyna do trasy S6 wraz z weztem
Dotuje spowoduje, ze to na tych nowych drogach wysokich klas komunikacyjnych odbywat sie bedzie ruch
tranzytowy, a ciag uliczny Stoneczny Sad — Lubieszyn zyska charakter intensywnie wykorzystywanej strefy
przygranicznej, ale o znacznie bardziej lokalnym charakterze niz obecnie, w synergii przede wszystkim miedzy
gming Dobra a Locknitz oraz sasiednimi miejscowosciami, nie za$ jako gléwna trasa miedzypaistwowego
ruchu tranzytowego. Dalszy rozwdj ustug w tym rejonie stuzy¢ bedzie zatem, wraz z poprawg jakosci
przestrzeni publicznej, przede wszystkim okolicznym mieszkaficom, w zwigzku z czym jest on ze wszech miar
pozadany i potrzebny, zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju i ksztattowania przyjaznego do zycia
sgsiedztwa. Wylgczenie z zabudowy terenu w poblizu ulicy Lubieszyn, ktdrej otoczenie ma szanse stac sie
swoistym centrum lokalnym dla miejscowej spotecznosci, bytoby marnowaniem potencjatu tego miejsca i
dziataniem na niekorzy$¢ mieszkaricéw. W zwigzku z powyzszym wnosimy o przeznaczenie zachodniej czesci
naszej dziatki nr 62/8 na rozwdj funkcji ustugowych. Przy czym tego typu obiekt handlowy, aby zapewnia¢
jego optymalne funkcjonowanie i atrakcyjno$¢ oraz réznorodnos¢ oferty dla mieszkaricéw, powinien taczna
powierzchnig sprzedazy wszystkich lokali handlowych nieznacznie przekracza¢ wartoéé 2000 m2.

Zgodnie ze wspoétczesnymi trendami urbanistycznymi obszar na styku Lubieszyna, Dotuji i Wawelnicy
powinien rozwijac sie jako zréwnowazone, wygodne sasiedztwo, wyposazone we wszystkie niezbedne ustugi
na miejscu, jak to juz zostato zapoczatkowane w urbanistyce tego typu terenéw wraz z powstaniem i
rozwojem ruchu New Urbanism w latach dziewigédziesigtych minionego stulecia, prawie dokfadnie 30 lat
temu. Po zmianach w ponadlokalnym, tranzytowym ukfadzie komunikacyjnym w tym obszarze, ktére
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nastapia niebawem, wraz z budowa Obwodnicy Mierzyna, Zachodniej Obwodnicy Szczecina i etapowej
budowie zachodniej obwodnicy kolejowej z SKM do Dotuji i Dobrej, zachodni odcinek obecnej DK 10 ma
wszelkie szanse przeksztatcenia sie w atrakcyjne centrum lokalne, ktére mieéci¢ bedzie liczne lokalne ustugi i
sklepy, bazarki, lokale gastronomiczne, przedszkole i ztobek (przy ul. Stoneczny Sad 49), nowoczesny zesp6t
sportowy (w miejscu obecnego boiska na dz. nr 126), rekreacyjne, lesne tereny spacerowe i piknikowe,
potgczone wygodnymi i bezpiecznymi przejsciami dla pieszych. Nowe tereny ustugowe wyznaczone w Planie
Ogolnym niezbednie powinny towarzyszy¢ intensywnie rozwijajgcym sie zespotom mieszkaniowym.

Zgodnie z przepisami ustawowymi i zasadami zréwnowazonego rozwoju, ustugi powinny powstawaé w
pierwszej kolejnosci na obszarze zwartym — w bezpos$rednim sasiedztwie zespotéw mieszkaniowych,
stymulujgc zmiang rozwoju przestrzennego z car-oriented (opartg na pokonywaniu duzych odlegtosci
samochodem w celu zaspokojenia nawet najbardziej podstawowych, codziennych potrzeb) na
zréwnowazone 15-minutowe sgsiedztwa. Realizowanie zespotdw ustugowych poza obszarami zabudowy
mieszkaniowej, tylko dlatego, ze zostaty tam wskazane w sporzgdzanych kilkanascie czy ponad dwadziescia
lat temu planach miejscowych, nie sprzyja¢ bedzie zréwnowazonemu rozwojowi, stad konieczne jest
zapewnienie rezerw terenowych na rozwoj ustug wewnatrz istniejacych juz jednostek osadniczych. Wskazujg
na to réwniez zapisy Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego,
uchwalonego przez Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego Uchwata Nr XVII/214/2020 z dnia 24
czerwca 2020 r., ktory w zakresie , Przeksztafcenia sieci osadniczej" zawiera wazne zalecenie: ,,Zapewnienie
ustug podstawowych w osrodkach lokalnych, w celu ograniczenia transportochtonnosci uktadu osadniczego”.
Tym samym obszar zwarty powinien by¢ wyznaczony racjonalnie, w oparciu o dostep do infrastruktury i
nastawienie na uzupetnianie zabudowy na obszarach zurbanizowanych i podlegajgcych urbanizacji, a tym
samym nasze nieruchomosci powinny zosta¢ do niego witaczone, w tym zachodnia czes¢ naszego terenu
powinna by¢ przeznaczona na ustugi, ktére zapewnia szeroka oferte dla okolicznych mieszkacéw.

Whiosek nr9

Alternatywnie do wniosku nr 7 — w przypadku braku mozliwosci przeznaczenia catej przedmiotowej
nieruchomosci na teren mieszkaniowy jednorodzinny, wnosimy o przeznaczenie co najmniej dziatki ew. nr
161/2 (budowlanej, oznaczonej w rejestrze gruntéw symbolem Bp) na teren SJ, a pozostatych dziatek (poza
zachodnig czeécig dziatki nr 62/8) na tereny zabudowy produkcyjno-magazynowej lub ustugowej — SU lub
SP, zwazywszy na bardzo dobry dostep terenu do projektowanej do realizacji w najblizszych latach trasy
ekspresowej S6 (wraz z weztem Dotuje) oraz drogi krajowej nr 10, z mozliwoscia realizacji na nieruchomosci
OZE - w tym lokalnej elektrowni stonecznej (jako podstawowego profilu funkcjonalnego), ktéra przy
doskonatym dostepie do projektowanej zbiorczej sieci przesytowej (linia elektroenergetyczna 220 kV)
bedzie wspomagac zapewnienie niezaleznosci energetycznej Gminy, szczegdlnie istotnej w kontekscie
wymagan nowej tzw. Dyrektywy Budynkowej Parlamentu Europejskiego.

Rozwiniecie, uszczegdtowienie i uzasadnienie wniosku:

W przypadku braku mozliwosci przeznaczenia wigkszosci nieruchomosci na funkcje mieszkaniowa
jednorodzinng, opcjonalnie dopuszczamy przeznaczenie jedynie dziatki budowlanej nr 161/2 na SJ oraz
wskazanej na rysunkach 4 do 6 zachodniej czesci dziatki nr 62/8 z przeznaczeniem na teren zabudowy
ustugowej (SH), za$ przeznaczenie pozostatej czesci naszej nieruchomosci na teren zabudowy produkcyjno-
magazynowej lub ustugowej (SU lub SP), zgodnie z rys. nr 6 zamieszczonym ponizej, w szczegdlnosci z
przeznaczeniem na farme fotowoltaiczng. Wyznaczanie takich terenéw przycigga do Gminy nowe inwestycje
i podmioty gospodarcze, ptacace lokalnie podatki i tworzy nowoczesne miejsca pracy, podnoszgce
atrakcyjnos¢ Gminy zaréwno do inwestowania jak i do mieszkania, jednoczesnie zapewniajgc zréwnowazony
miks funkcjonalny na obszarach rozwojowych.

Wskazana na rysunku nr 6 centralna cze$¢ naszej nieruchomosci, z ewentualnym, opcjonalnym
przeznaczeniem na teren SU lub SP, znajduje sie¢ w oddaleniu od istniejacej zabudowy mieszkaniowej,
przylega do terenu lesnego i postulowanego terenu ustugowego w zachodniej czesci naszej nieruchomosci, a
tym samym funkcja SU lub SP nie powodowataby ucigzliwosci dla okolicznych mieszkaricéw. Teren ten
przylegatby jedynie do czesci naszej nieruchomosci przeznaczonej na rozwéj mieszkalnictwa jednorodzinnego

34



(tj. do dziatki nr 161/2), ale od tej strony zostatby na terenie ustugowym lub gospodarczym zachowany
odpowiedni bufor chronigcy nowa zabudowe mieszkaniowa przed potencjalnymi ucigzliwosciami dziatalnosci
prowadzonej na tym terenie. Teren ten posiada doskonaty dostep do ponadlokalnego uktadu drogowego.
Krétki odcinek drogi dojazdowej (o dtugosci ok. 250m), przebiegajacy poza terenami mieszkaniowymi (miedzy
lasem a terenem ustugowym) zapewnia mu dostep do zachodniego odcinka drogi krajowej nr 10,
prowadzacego do projektowanego w bliskim sgsiedztwie wezta Dotuje — drogi krajowej nr 10 (Obwodnicy
Mierzyna) i trasy ekspresowej S6 (Zachodniej Obwodnicy Szczecina). Dzieki temu teren ten ma doskonaty
dostep do wjazdu na sie¢ drég krajowych i miedzynarodowych.

Z kolei przeznaczenie mozliwie jak najwiekszych terenéw pod realizacje farm / elektrowni fotowoltaicznych,
dopuszczonych na terenach SU i SP zgodnie z obowigzujagcym Rozporzgdzeniem (na terenach SU explicite jako
profil dodatkowy, a na terenach SP moze by¢ zakwalifikowana jako produkcja lub infrastruktura techniczna),
jest niezbedna w celu zapewnienia samowystarczalnosci i bezpieczeristwa energetycznego Gminy oraz
dostosowania gospodarki do wymogéw przepisdw unijnych w zakresie zréwnowazonego rozwoju ( w tym
pakietu Zielonego tadu, w szczegdlnosci programu Fit for 55, zmierzajgcego do znacznego obnizenia emisji
gazow cieplarnianych, a przy tym przestawienia zrédet energii z paliw kopalnianych na czystg energie z OZE).
Centralna cze$¢ naszej nieruchomosci jest dobrze potozona dla realizacji farmy fotowoltaicznej. Nie bedzie
ona ucigzliwa dla otoczenia, ze wzgledu na odseparowanie od terenéw zabudowy mieszkaniowej i odsuniecie
od gtéwnego uktadu drogowego (co jest konieczne ze wzgledu na potencjalne zagrozenie olénieniem dla
kierowcéw) oraz potozenie w bliskim sasiedztwie projektowanej wzdtuz nowej trasy S6 linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 220kV, co zapewni bliskie, bezstratne potgczenie farmy
fotowoltaicznej z tranzytowa siecig przesytowa.

Realizacja farm fotowoltaicznych na terenie Gminy pozwoli na dostosowanie przysztego budownictwa i
modernizacje istniejagcej zabudowy w dostosowaniu do przyjetej 12 marca 2024 roku przez Parlament
Europejski tzw. Dyrektywa Budynkowa (EPBD), ktdrej celem jest osiggniecie zeroemisyjnosci zaréwno
nowych budynkéw (od 2030 roku) jak i budynkéw istniejagcych (do 2050 roku) w wyniku ich gruntowej
modernizacji, co wymaga¢ bedzie m.in. pozyskiwania energii z Odnawialnych Zrédet Energii (OZE)
produkowanych lokalnie lub w poblizu terenéw zabudowy. Tym samym szczegdlnie istotne bedzie
przeznaczenie na obszarze gminy terenéw pod farmy fotowoltaiczne, ktére zapewniaé bedg zaréwno czyste
zrédto energii elektrycznej dla zabudowy istniejacej i realizowanej na terenie Gminy Dobra jak i potencjalnie
réwniez dla zachodnich obszaréw sasiedniego Szczecina. Budowa farm fotowoltaicznych na terenie Gminy
Dobra jest réwniez zaleceniem wspomnianego juz powyzej Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

Whnosimy przy tym, aby Plan Ogélny pozwalat na zagospodarowanie catosci terenu SU lub SP wskazanego na
rysunku ponizej jako farmy fotowoltaicznej, a nie tylko zrealizowanie jej jako dodatkowego przeznaczenia,
towarzyszacego innemu przeznaczeniu podstawowemu. W tym kontekscie bardziej prawidtowe wydawatoby
sie przeznaczenie terenu na SP, przy jednoznacznym ustaleniu w tekscie Planu Ogdlnego, ze farma
fotowoltaiczna moze by¢ jednym z przeznaczeri mieszczacych sie w podstawowym profilu funkcjonalnym
strefy planistycznej gospodarczej (SP). Zgodnie bowiem z przepisami Rozporzadzenia w strefie SU
elektrownie stoneczne mogg by¢ jedynie profilem funkcjonalnym dodatkowym. Jednak kwestie
przyporzadkowania terenu do konkretnej strefy planistycznej pozostawiamy do decyzji sporzgdzajgcego Plan
Ogolny, przy zapewnieniu mozliwosci realizacji farmy fotowoltaicznej na catoéci terenu SU lub SP.
Postulowane w niniejszym wniosku przeznaczenie centralnej czesci naszej nieruchomosci dopuszczamy
jedynie jako opcje, w przypadku braku mozliwosci ustalenia jej przeznaczenia zgodnego z wczesniejszym
whioskiem nr 7.
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SU lub SP

Rys. nr 6. llustracja alternatywnej w stosunku do wniosku nr 7 propozycji ustaleri na rysunku Planu Ogdlnego dot. naszych
nieruchomosci w Wqwelnicy — przeznaczenie czesci nieruchomosci na teren SU lub SP zamiast zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej
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