UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,,Os0w 17 w Szczecinie

Opracowanie planu zostalo zainicjowane Uchwata Nr LVI/1588/24 Rady Miasta Szczecin
z dnia 30 stycznia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Oséw 1” w Szczecinie.

1. Informacje ogélne

Plan obejmuje obszar o tacznej powierzchni okoto 3,74 ha, potozony na obszarze osiedla Oséw,
w dzielnicy Zachdéd w Szczecinie, ograniczony od pétnocy i zachodu terenami leSnymi kompleksu
Dolina Siedmiu Mtynéw, od wschodu i potudnia terenami zabudowy mieszkaniowej przy ul. Miodowe;j
oraz terenami ustug sportu i zieleni urzagdzonej przy ul. Sierakowskiej.

W obszarze planu obowigzuja:

1) Uchwata Nr XIV/376/07 Rady Miasta Szczecin z dnia 29 pazdziernika 2007 r. w sprawie
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Park Lesny Arkonski — Dolina 7 Miynéw”
w Szczecinie (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego nr 129 poz. 2700 z dnia 28 grudnia 2007 r.);

2) Uchwata Nr XVII/439/08 Rady Miasta Szczecin z dnia 14 stycznia 2008 r. w sprawie
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Os6w — Miodowa” w Szczecinie (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego nr 24 poz. 467 z dnia 29 lutego 2008 r.).

Czeg$¢ powierzchni obszaru objetego planem stanowi teren zainwestowany, gdzie dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Przedmiotem planu s3 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz obiekty i sieci
infrastruktury techniczne;j.

Po przeprowadzonej analizie stanu wtadania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci
przeprowadzenia procedury scalen i podzialéw, tym samym nie okre§lono granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust. 3 pkt 1
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okres$lono szczegétowych zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym (wynikajacych z art. 15
ust. 2 pkt 8 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Gmina nie planuje podjecia
dziatan zwigzanych z procedurg scalania i podziatu nieruchomosci ze wzgledu na przewazajacy udziat
gruntéw wilasno$ciowych w obszarze planu.

Plan obejmuje w szczeg6lnosci nastepujace zagadnienia:

- przeznaczenie czgSci terenu przy ul. Sierakowskiej na cele kontynuacji zabudowy
jednorodzinnej; w wyniku zrealizowania drogi na mocy decyzji o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji
drogowej (ZRID), czgs¢ ustalen obowigzujacego planu stata si¢ bezprzedmiotowa.

- zmian¢ przeznaczenia czgsci terenu z zabudowa wielorodzinna, potozonego przy ul. Miodowe]
umozliwiajaca realizacje zabudowy jednorodzinnej na cze¢$ci dziatek dotad niezabudowanych.

- korekte obowiagzujacej linii zabudowy dla terenu zabudowy jednorodzinnej przy
ul. Zaczarowanej.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
2.1. Wymagania z zakresu fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez
dyspozycje:

a) urbanistyczne:

- ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni dziatki
budowlanej: 70%,

- ustalenie maksymalnego udziatlu powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki
budowlanej: 25%,

- wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

- ustalenie nadziemnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlane;j:

a) minimalne;j: O,

b) maksymalne;j: 0,5;



b) architektoniczne:

- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy: 11 m,

- ustalenie ksztattow dachéw: dachy strome lub dachy plaskie.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne wyznacza uktad przestrzenny fragmentu osiedla Oséw.

Plan ustala przeznaczenie terenu potozonego w okolicy Doliny 7 Mtynéw na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojacg i blizniacza. Ustalenia zawarte w planie, dotyczace
parametréw wysoko$ciowych budynkéw, linii zabudowy, zasad ksztalttowania zabudowy, pozwola na
utrzymanie jednolitej struktury architektoniczno-urbanistycznej fragmentu osiedla i zachowanie jego
typu zabudowy.

2.3. Wymagania z zakresu ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

W granicach planu nie wyst¢puja grunty lesne. Grunty rolne zgodnie z art. 10a Ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych nie podlegaja obowiazkowi uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne.

W granicach planu nie wystgpujg obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 Ustawy o ochronie
przyrody. Nie znajduja si¢ tu réwniez obszary zaproponowane do objgcia ochrona.

W granicach planu nie wystepuja wody powierzchniowe.

2.4. Wymagania z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty oraz obszary o wartosciach zabytkowych.

2.5. Wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze interesu
0s6b ze szczegélnymi potrzebami

W planie zabezpieczono interes 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji niezbg¢dnej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
w iloéci uzaleznionej od funkcji terenu. Wprowadzono mozliwo$¢ lokalizacji dzwigéw osobowych,
urzadzen technicznych, pochylni zapewniajacych dostep do lokali dla 0s6b ze szczegbélnymi potrzebami.
2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu utrwalaja istniejace i historycznie uwarunkowane wartos$ci przestrzenne
i funkcjonalne, stwarzajac lepsze warunki rozwoju zabudowy iustug uzupetniajacych obszar
dedykowany takim funkcjom w polityce przestrzennej Szczecina.

Podstawowym celem planu jest ochrona i poprawa jako$ci zycia mieszkancow. Plan jest zgodny
z polityka przestrzenng gminy, wyrazong w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26
kwietnia 2022 r.), zgodnie z ktérym obszar planu znajduje si¢ w jednostce planistycznej:

1.  Z.0.02, dla ktérej ustalono funkcje dominujaca jako zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
a przeksztatcenia powinny chroni¢ krajobraz kulturowy, utrzymywac¢ charakter osiedla z zabudowa
jednorodzinng z uwzglednieniem istniejacego Srodowiska przyrodniczego z duzg iloscig zieleni.

Na terenach niezainwestowanych studium zaktada wyksztatcenie ukladu przestrzennego z czytelnymi
podziatami funkcjonalnymi, zielen urzadzona, zakazuje rozbudowy zabudowy wielorodzinne;.

Przedmiotem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz obiekty i sieci
infrastruktury techniczne;.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastg¢puje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonno$ci ukladu przestrzennego: obszar planu jest zlokalizowany
w dzielnicy Zachdd. Zabudowa ksztaltowana jest w sposéb umozliwiajacy optymalng obstuge
transportowa w oparciu o istniejgca sie¢ drog;

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu: dostep do transportu publicznego jest zapewniony. Istniejace i planowane zagospodarowanie
znajduje si¢ w dogodnym dla pieszych zasiegu dojscia do przystankéw transportu zbiorowego
(do 5 min.).

2.7. Prawo wlasnosci

Struktura wlasnosci jest mato zréznicowana — grunty nalezg do oséb prywatnych lub instytucji.
Ustalenia planu ksztattuja sposéb wykonywania prawa wlasnoSci, uwzgledniajagc aktualne
zagospodarowanie i ztozone do planu wnioski.
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2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie wystgpuja obiekty i obszary obrony cywilnej. Dla obszaru planu nie ma
okreslonych zadan rzadowych. Poza ustaleniem wymagan dla sieci wodociggowych plan nie zawiera
odniesien do zagadniefn zwigzanych z obronnos$cia i bezpieczenstwem panstwa.

2.9. Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia planu zachowuja charakter zespotu zabudowy, co spetnia oczekiwania wyrazone we
wnioskach, w zakresie waloréw architektonicznych, krajobrazowych i przyrodniczych. Utrwalenie
istniejacej struktury osiedla zapewni optymalne warunki zamieszkania i korzystania z terenu.

Plan dazy do poprawy tadu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez
uniemozliwienie wprowadzenia elementéw zagospodarowania zakldcajacych uktad przestrzenny,
ochrong zespolu zabudowy mieszkaniowej oraz uwzglednienie celéw zwigzanych z ochrona
srodowiska. Realizacja ustalen planu dziala¢ bedzie na rzecz dobra publicznego, zaréwno w wymiarze
lokalnym, jak i ogélnym, wszystkich mieszkancéw miasta.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnoSci sieci
szerokopasmowych

W planie okreslono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej
infrastruktury technicznej niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy. Plan ustala
zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczng oraz odprowadzenie $ciekdw sanitarnych w oparciu
o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono obowigzek stosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catos$ci lub czesci wéd opadowych i roztopowych
w miejscu ich powstania, w szczegllnosci poprzez: wykorzystanie do celéw wiasnych,
retencjonowanie, odparowanie, rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zalezno$ci od
warunkéw gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opdznionego odprowadzenia do kanalizacji
deszczowej, wod powierzchniowych lub systeméw lokalnych wylacznie czgsci wéd opadowych
i roztopowych (po spelnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci), ktérych zagospodarowanie
okres§lone powyzej nie bylo mozliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrédet
wytwarzajacych niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto i chtdd oraz okreslono zasady
realizacji odnawialnych zrédet energii.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

2.11. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Procedura prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przewiduje udzial spoleczefnistwa w jego tworzeniu poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw do projektu
planu, a takze zapoznania si¢ z projektem planu w czasie przeprowadzanych konsultacji spotecznych.
Po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, przeprowadza si¢ konsultacje spoteczne, podczas
ktérych prezentowane sg rozwiazania przyjete w projekcie planu i zbierane sg uwagi. W ogloszeniu
Prezydenta Miasta Szczecin wskazuje si¢ termin i forme konsultacji spotecznych.

Na stronie internetowej (BIP) i tablicy ogloszen Urzedu Miasta Szczecin oraz w prasie lokalnej
umieszczane sg zawiadomienia o ww. terminach.
2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zawiadomienia o zbieraniu wnioskoéw do projektu planu, opiniowaniu i uzgadnianiu projektu
oraz terminie i sposobie przeprowadzanych konsultacji spotecznych kierowane sg do szerszego kregu.
W opracowaniu projektu planu moga uczestniczy¢ zainteresowani.

Procedura planistyczna (zbieranie i rozpatrywanie wnioskéw, opiniowanie, uzgadnianie,
przeprowadzanie konsultacji spolecznych w tym zbieranie i rozpatrywanie uwag) prowadzona jest
zgodnie z wymogami ustawowymi.

2.13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci

Obszar planu znajduje si¢ w zasiegu miejskiej sieci wodociggowej, ktéra zapewnia
wystarczajaca ilos¢ wody i jej odpowiednia jako$¢ do celéw zaopatrzenia ludno$ci. Zaopatrzenie
w wod¢ nowych inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejagca sie¢ w ramach jej rozbudowy
1 modernizacji.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, analizowano wnioski ztozone do sporzadzanego projektu planu. Ostatecznie
przyjete rozwigzania przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrone istniejacego
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stanu zagospodarowania terenu oraz dopuszczaja zmiany Ww zakresie jego zagospodarowania
i przysztego ksztattowania.
4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp

Ustalenia planu umozliwiaja zagospodarowanie nieruchomosci w obszarach juz
zainwestowanych, z bezposrednim dostepem do drég publicznych lub wewnetrznych i w zasiggu
istniejacych sieci inzynieryjnych w sposob uwzgledniajacy wymagania tadu przestrzennego oraz
efektywnego gospodarowania przestrzenig.

5. Zgodnos$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (art. 15 ust. 1
pkt 2) oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Rozwiagzania przyjete w planie sg zgodne z Oceng aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XLI/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca
2022 1.).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostgpno$ci osobom ze szczeg6lnymi
potrzebami (Dz. U. z 2022 r., poz. 2240), zapewniono dostepno$¢ i mozliwos$¢ zapoznania si¢ kazdej
osobie ze szczegdlnymi potrzebami z tre$cig projektu planu miejscowego w sposéb zrozumiaty dla niej,
w terminie 14 dni od dnia zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu miejscowego,
w szczeg6lnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektonicznej,

b) w zakresie dostgpnosci cyfrowej,

c) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Zmiana planu nie bedzie miata wptywu na wydatki gminy, natomiast pojawig si¢ korzySci
finansowe zwigzane z realizacjag nowej zabudowy mieszkaniowe;j.
7. Podsumowanie

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujacg procedura (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) i spetnia obowigzujace
w tym zakresie warunki.



