UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Zawadzkiego — Klonowica 9”
w Szczecinie

Opracowanie miejscowego planu zostato zainicjowane Uchwatg Nr LIX/1645/24 Rady Miasta
Szczecin z dnia 23 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Zawadzkiego — Klonowica 9” w Szczecinie.

1. Informacje ogo6lne

Plan obejmuje obszar o lacznej powierzchni okoto 26,72 ha, potozony w granicach osiedla
Zawadzkiego — Klonowica, w dzielnicy Zachéd w Szczecinie. Obszar ograniczony jest od potnocy
ul. Wiadystawa Szafera, od poinocnego wschodu terenami kompleksu lesnego  przy
ul. Miedzyparkowej, od potudniowego =zachodu terenami zabudowy ustugowej i stadionem
lekkoatletycznym oraz ul. Litewska od strony zachodnieg;j.

Przedmiotem planu sa tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug, obstlugi
komunikacji, w tym zajezdnia tramwajowa wraz z jej rozbudows, tereny zieleni urzadzonej, tereny
komunikacji, tereny elektroenergetyki oraz sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjne urzadzenia sieciowe.

Po analizie stanu wiladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scaleh i podzialdow, tym samym nie okreslono granic obszar6w wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegoétowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym (wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Gmina nie planuje podjecia dzialan
zwigzanych z procedurg scalania i podziatu nieruchomosci ze wzgledu na przewazajacy udzial gruntéw
wlasnosciowych w obszarze planu.

W obszarze planu obowigzuje:

1) Uchwata Nr X111/263/03 Rady Miasta Szczecina z dnia 01 grudnia 2003 r. w sprawie zmiany
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina w rejonie al. Wojska
Polskiego, ul. Miedzyparkowej, ul. Wincentego Pola (zmiana Z.68) na obszarze dzielnicy
Zachod (Dz. Urz. Wojewddztwa Zachodniopomorskiego Nr 127, poz. 2448 z 23 grudnia
2003 r.)

2) Uchwata Nr LV/1023/06 Rady Miasta Szczecin z dnia 24 kwietnia 2006 r. w sprawie
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Zawadzkiego - Klonowica”
w Szczecinie (Dz. Urz. Wojewodztwa Zachodniopomorskiego Nr 76, poz. 1330 z 9 czerwca
2006 r.);

3) Uchwata Nr XXXVI111/940/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 07 wrze$nia 2009 r. w sprawie
zmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zawadzkiego - Klonowica”
w Szczecinie pod nazwa ,Zawadzkiego — Klonowica 2” (Dz.Urz. Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego Nr 70, poz. 1867 z 13 pazdziernika 2009 r.);

4) Uchwata Nr XV1/542/1999 Rady Miasta Szczecina z dnia 22 listopada 1999 r. w sprawie zmiany
K.24 Miejscowego planu ogbélnego  zagospodarowania  przestrzennego  miasta
(Dz. Urz. Wojewodztwa Zachodniopomorskiego Nr 48, poz. 735 z 15 grudnia 1999 r.).

2. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1. Wymagania z zakresu ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego w obszarze opracowania realizowane jest poprzez dyspozycje
urbanistyczne i architektoniczne, ktore okreslono:

1) ustalajac  sposob realizacji zabudowy 2z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan

architektoniczno-krajobrazowych,

2) ustalajgc Sposob rozbudowy dla obiektéw o warto$ciach zabytkowych,

3) ustalajac System Zieleni Miejskiej,

4) ustalajac minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10 — 50%,
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5) wyznaczajac obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy,
6) ustalajac wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy w granicach 0 -1,4,
7) ustalajac maksymalng wysoko$¢ nowej zabudowy — 15 m.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem stanowi cze$¢ dzielnicy Zachod. Walory architektoniczne wyznacza uktad
przestrzenny fragmentu osiedla Zawadzkiego — Klonowica, architektura obiektow historycznych
zajezdni tramwajowej Pogodno oraz zielen Parku Lesnego Arkonskiego.

Realizacja ustalen planu umozliwi niezbedng rozbudowe zajezdni tramwajowej Pogodno, okresli
zasady zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze czesciowo zabudowanym. Dopuszczona
zapisami planu zabudowa mieszkaniowa i ustugowa bedzie stanowita kontynuacje zagospodarowania
al. Wojska Polskiego (poza granicami planu), a za sprawa okreslonych w planie parametrow mozliwe
bedzie zharmonizowanie jej z otoczeniem. Na mocy ustalen planu teren toru gokartowego/kartingowego
moze funkcjonowac lub zosta¢ przeksztalcony.

2.3. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ileSnych

W obszarze planu nie wystepuja wody powierzchniowe. W odleglosci okoto 60-80 m od pdinocno-
wschodniej granicy obszaru planu znajduja si¢ Syrenie Stawy. W zapisach planu uwzgledniono
W pelnym zakresie obstuge infrastrukturalng terenéw elementarnych. Ustalenia inzynieryjne planu
wskazuja w jaki sposob nalezy prowadzi¢ na dokumentowanym obszarze gospodarke wodno-$ciekowa
oraz zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w bezpieczny dla srodowiska sposob, tak
aby zanieczyszczone wody nie dostaty si¢ do gruntu oraz wod powierzchniowych i podziemnych.

W granicach obszaru planu wystepuja grunty rolne. Grunty rolne potozone granicach
administracyjnych miast, zgodnie z art. 10a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, nie podlegaja obowigzkowi uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne. Niewielki fragment gruntu lesnego, zlokalizowanego w granicach obszaru planu uzyskat
zgode Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 5 lipca 2005 r. na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
le$nych na cele zieleni parkowej i inwestycje celu publicznego (znak:SR-P-6112/13/05).

Teren znajduje si¢ poza siecig obszarow podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy o ochronie
przyrody. Obszar graniczy z zespotem przyrodniczo — krajobrazowym ,,Zespot Parkéw Kasprowicza —
— Arkonski”. Ze wzgledu na obecno$¢ ogrodow dziatkowych i nieuzytkowanego terenu po dawnym
motocrossie, a takze sgsiedztwo kompleksu lesnego z Syrenimi Stawami, jest to potencjalne miejsce
wystepowania zwierzat gatunkdéw chronionych.

W planie wprowadzono wysoki minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w terenach
inwestycyjnych sasiadujgcych z zespotem przyrodniczo — krajobrazowym i wprowadzono strefy zieleni,
dzieki ktorym powstanie bufor pomigdzy terenami cennymi przyrodniczo a terenami zurbanizowanymi
oraz uwzgledniono mozliwe wystepowanie gatunkéw zwierzat objetych ochrong na podstawie
przepisow z zakresu ochrony przyrody.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej

Na obszarze planu wystepuja obiekty o wartosciach zabytkowych 0znaczone na rysunku planu,
ujete w gminnej ewidencji zabytkéw: budynki zajezdni Pogodno, wskazane adresowo w ustaleniach
oraz obiekt o warto$ciach zabytkowych - dawny cmentarz ewangelicki o zatartym uktadzie, znajdujacy
si¢ w terenie zieleni urzadzonej. W obiektach o wartosciach zabytkowych ochronie podlega zasadnicza
bryla i gabaryty budynku oraz zasadnicza kompozycja obiektu.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczeg6lnymi potrzebami
W planie zabezpieczono potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji niezbgdnej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.
Dopuszczono, niezaleznie od ustalen planu, rozwigzania uwzgledniajgce potrzeby tych osob.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni



Ustalenia planu stwarzajg warunki rozwoju zabudowy i ustug zgodnie z politykg przestrzenng

miasta okre§long w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Szczecin.

Plan stwarza warunki do lokalizacji nowej zabudowy i poprawy jako$ci zycia mieszkancow. Plan

zgodny jest z polityka przestrzenng gminy.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych

przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego: obszar planu jest zlokalizowany
na terenie, ktory zapewnia optymalna obstuge transportowa w oparciu o istniejaca sie¢ drog;

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu: dostgp do transportu publicznego jest zapewniony. Teren znajduje si¢ w dogodnym
dla pieszych zasiegu dojscia do przystankdéw transportu zbiorowego (do 10 min.);

3) ustalenia planu stwarzaja warunki dla rozwoju funkcjonujacych na tym obszarze obiektow
0 przeznaczeniu ustugowym, m. in. rozbudoweg zajezdni tramwajowej oOraz Kkontynuacje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

2.7. Prawo wlasnoSci
W granicach planu znajdujg si¢ w przewazajacej wigkszosci grunty we wladaniu gminy miasta
Szczecin lub stanowig wlasnos$¢ prywatna.

2.8. Scalanie i podzial nieruchomosci

Po analizie stanu wiladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scaleh i podzialdéw, tym samym nie okreslono granic obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust 3 pkt. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegoétowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Niezbedny, zwykly podziat terenu, moze by¢ dokonywany w oparciu o ustawe o gospodarce
nieruchomosciami.

2.9. Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie wystepuja obiekty obrony cywilnej. Ze wzglgedu na zadania obrony cywilne;j
w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych, w nowo
projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych (powyzej 4 miejsc postojowych) —
pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy zapewnié
podstawowa funkcj¢ ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, dla liczby oséb
wynikajacej z przeznaczenia budynku.

2.10. Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia planu zachowujg charakter osiedla, w =zakresie waloréw architektonicznych,
krajobrazowych i przyrodniczych. Uzupetnienie pod okreslonymi rygorami planu istniejacej struktury
osiedla zapewni optymalne warunki zamieszkania.

Plan dazy do poprawy tadu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez
uniemozliwienie wprowadzenia elementéw zagospodarowania zaklocajacych walory krajobrazowe
obszaru oraz uwzglednienie celow zwigzanych z ochrong $rodowiska. Realizacja ustalen planu dziata¢
bedzie na rzecz dobra publicznego, zarbwno w wymiarze lokalnym, jak i ogélnym, wszystkich
mieszkancow miasta.

Rozwiazania przyjete w planie sg korzystne dla srodowiska ze wzgledu na ustalenie Systemu
Zieleni Miejskiej oraz okreslenie wysokiego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Prognoza
oddziatywania na $rodowisko wykazata, ze realizacja ustalen planu bedzie skutkowata utrzymaniem
dobrej jakosci zycia mieszkancow.

2.11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych
Uktad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejacej sieci ulic. Powigzania ukladu
komunikacyjnego obszaréw objetych planem z ukladem zewnetrznym zapewnia al. Wojska Polskiego



oraz ul. Wiladystawa Szafera, ktore umozliwig potgczenie tego obszaru z innymi terenami osiedla
Zawadzkiego - Klonowica oraz z dzielnicg Zachdd.

W planie okres$lono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej infrastruktury
technicznej (w tym sieci szerokopasmowych) niezbgdnej dla funkcjonowania przewidywanej
zabudowy. Plan ustala zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczng oraz odprowadzenie $ciekow
sanitarnych w oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono
obowigzek stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu calosci lub czgsci wod
opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy terenow komunikacji),
W szczegolnosci poprzez: wykorzystanie do celow wilasnych, retencjonowanie, odparowanie,
rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznosci od warunkéw gruntowo-wodnych) oraz
dopuszczenie op6znionego odprowadzenia do kanalizacji deszczowej, ogolnosptawnej lub systeméw
lokalnych wytacznie czesci wod opadowych i roztopowych (po spelnieniu wymagan dotyczacych ich
czystosci), ktorych zagospodarowanie okreslone powyzej nie bylo mozliwe. Ponadto w planie
dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych niezaleznie lub w skojarzeniu energie
elektryczna, cieplo i chtod oraz okreslono zasady realizacji instalacji odnawialnych zrédet energii.

2.12. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Zgodnie z procedura formalno-prawng sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego udziat spoteczenstwa w tworzeniu planu zapewniony zostat poprzez ogloszenie w prasie
lokalnej o przystapieniu do sporzadzania planu i mozliwosci sktadania wnioskéw do planu.

Nastepnie bedzie mozliwo$é zapoznania si¢ z projektem planu w czasie przeprowadzanych
konsultacji spotecznych, ktére obejmuja:

a) zbieranie uwag,

b) spotkanie otwarte, podczas ktorego prezentowane sg rozwigzania przyjete w planie,

c) udostepnienie ankiety w formie elektroniczne;j.

Na stronach internetowych Biura Planowania Przestrzennego Miasta i Urzedu Miasta Szczecin
(BIP) oraz w ogtoszeniu prasowym zawiadomiono o terminie podjecia uchwaty o sporzadzeniu planu
i terminie sktadania wnioskow. Na wymienionych wyzej stronach oraz w siedzibie Biura udostepniony
bedzie projekt planu w terminie konsultacji spotecznych, zwigkszajgc tym samym dostep mieszkancow
do informacji i biezacy udzial w procesie sporzadzania projektu planu. Osoby zainteresowane moga
kontaktowac¢ si¢ bezposrednio z Zespotem projektowym w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego
Miasta, przy ul. Szymanowskiego 2 w Szczecinie, na kazdym etapie procedury formalno-prawnej.

2.13. Zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawowymi. Jednostka
sporzadzajacg plan jest Biuro Planowania Przestrzennego Miasta, ktoéra zapewnia mozliwo$¢
bezposredniego kontaktowania si¢ zainteresowanych w sprawach zwigzanych z procedurg
i przedmiotem planu z Zespotem projektowym. W opracowaniu planu majg mozliwo$¢ uczestniczenia
mieszkancy miasta i rada osiedla. Informacje o prowadzonej procedurze planistycznej kierowane sa do
jednostek samorzadowych. Projekt planu miejscowego analizowany jest przez Miejska Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng i komisje stale Rady Miasta Szczecin. Zapewniona begdzie mozliwos¢
zapoznania si¢ z projektem planu w czasie przeprowadzanych konsultacji spotecznych. Spotkanie
otwarte odbedzie si¢ za pomocg $rodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢ na platformie ZOOM.

2.14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci wodociggowej, ktora zapewnia wystarczajaca

ilo$¢ wody 1 jej odpowiednig jako$¢ do celow zaopatrzenia ludnosci. Zaopatrzenie w wod¢ nowych

inwestycji bedzie mozliwe w oparciu o istniejgcg sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

2.15. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska
W granicach planu miejscowego nie przewiduje si¢ realizacji zaktadu stwarzajacego zagrozenie
wystapienia powaznej awarii przemystowej. Ustalenia planu ograniczajg mozliwos$¢ lokalizacji
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m? oraz sktadowania, przetwarzania
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i unieszkodliwiania odpadéw niebezpiecznych. Wykluczenie z zagospodarowania przestrzennego
obszaru tego rodzaju inwestycji stuzy ochronie zdrowia ludzkiego i $rodowiska oraz ograniczeniu
negatywnych skutkow dziatalno$ci antropogeniczne;j.

2.16. Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej
W strukturze funkcjonalnej obszaru objgtego planem, nie wystgpuja grunty rolne. Z tego wzgledu
ustalenia planu miejscowego nie dotycza zagadnienia ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjne;j
oraz rozwoju produkgcji rolniczej.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, analizowano wnioski ztozone do sporzadzanego planu. Ostatecznie przyjete rozwigzania
przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrong istniejacego stanu zagospodarowania
terenu oraz dopuszczaja zmiany w zakresie jego zagospodarowania i przysztego ksztaltowania.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp

Ustalenia planu umozliwiaja zagospodarowanie nieruchomo$ci w obszarze czgsciowo
zainwestowanym z bezposrednim dostepem do drég publicznych i w zasiggu istniejacych sieci
uzbrojenia terenu w sposéb uwzgledniajgcy wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz sposob

uwzglednienia uniwersalnego projektowania (art. 15 ust. 1 pkt 2)

Rozwigzania przyjete w planie sa zgodne z wynikami analizy i oceng aktualnos$ci Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin i miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XL1/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca
2022 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin).

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.) obszar planu
znajduje si¢ w jednostce planistycznej Z.K.04, dla ktorej Studium ustala funkcje dominujaca: zajezdnia
tramwajowa oraz funkcje uzupetniajace: obiekty niezbedne dla funkcjonowania zajezdni tramwajowej,
stacja prostownikowa zasilajgca trakcje tramwajows, oraz w jednostce planistycznej Z.K.05, dla ktorej
Studium ustala funkcj¢ dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnos$ci
z zielenig wysokg oraz funkcje uzupetniajace: zabudowa jednorodzinna, ustugi, w tym tor kartingowy,
stacja prostownikowa zasilajgca trakcje tramwajowa.

Zgodnie z Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zapewni si¢ dostepnos¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze szczegdlnymi
potrzebami z trescig planu miejscowego w sposob zrozumialy dla niej, w terminie 14 dni od dnia
zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci planu miejscowego, w szczegdlnosci:

a) w zakresie dostgpnosci architektoniczne;j,

b) w zakresie dostepnosci cyfrowej,

c) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Zawadzkiego —
Klonowica 9” w Szczecinie wystepujg zadania obcigzajace budzet gminy. Sg to inwestycje w zakresie
budowy drogi dojazdowej wraz z sieciag wodociagowa i kanalizacja deszczowa oraz drogi pieszo-
rowerowej wraz z kanalizacjg deszczowa. Dochod do budzetu gminy powstanie z tytutu podatkéw
lokalnych wynikajacych z uzytkowania gruntéw i budynkéw oraz ze sprzedazy terendw
inwestycyjnych.

7. Podsumowanie



Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujaca procedura (Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i spelnia obowigzujace w tym zakresie warunki.



