UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Podjuchy - Radosna” w Szczecinie.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Podjuchy - Radosna” zostato
zainicjowane Uchwatg Nr XL/1088/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 24 maja 2022 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Podjuchy - Radosna”
w Szczecinie oraz uchwatg Nr 11/9/24 z dnia 28 maja 2024 roku zmieniajgca uchwale w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Podjuchy - Radosna” w Szczecinie.

1. Informacje ogolne.

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 33,75 ha, potozony w dzielnicy Prawobrzeze na osiedlu
Podjuchy. Obszar planu ograniczony jest: od podinocy terenami zapleczy zabudowy przy ul. Zakret
I ul. Piwnej oraz granica lasu Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”, od potudnia
weztem komunikacyjnym drogi krajowej nr A6 i ulica Morwowa, od zachodu zapleczami zabudowy przy
ul. Marmurowej i ul. Ostowa, od wschodu droga krajowa nr A6 i granica lasu SPK ,,Puszcza Bukowa”.

Obszar, dla ktorego przystapiono do sporzadzenia nowego miejscowego planu objety jest czgsciowo
Uchwatlg nr XLIII/543/98 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 lutego 1998 r. w sprawie II edycji zmian
Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na obszarze dzielnicy
Prawobrzeze w obszarze dotyczacym zmiany D.38 (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego Nr 10 poz. 61 z dnia 23
kwietnia 1998 r.).

Przedmiotem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i jednorodzinnej wolnostojacej, tereny ustug, tereny zieleni urzadzonej, tereny lasu, tereny
komunikacji, tereny infrastruktury technicznej i elektroenergetyki oraz obiekty oraz sieci infrastruktury
techniczne;j.

Kierunek planowanych regulacji jest zgodny z dyspozycjami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin.

Po analizie stanu wladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia procedury
scalen 1 podzialéw, tym samym nie okre§lono granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen
I podziatow nieruchomosci (wynikajacych z Art. 15 ust 3 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), w zwiazku z tym nie okreslono szczegdlowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci (wynikajacych z Art. 15 ust 2 pkt. 8 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym). Gmina nie planuje podjecia dzialan zwigzanych z procedurg scalania 1 podziatu
nieruchomosci.

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

2.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
Zapewnienie tadu przestrzennego realizowane jest poprzez dyspozycje urbanistyczne i architektoniczne,
w tym:
1) ustalenie sposobu realizacji zabudowy z uwzglgdnieniem istniejgcych uwarunkowan architektoniczno-
krajobrazowych,
2) ustalenie udziatu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w zaleznosci od planowanego
zainwestowania, mieszczacej si¢ w przedziale od 30% do 90% powierzchni dziatki budowlanej,
3) ustalenie udziatu maksymalnej powierzchni zabudowy w przedziale od 13% do 40% powierzchni
dziatki budowlane;,
4) ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy do maksymalnie 17 m,
5) ustalenie o przykryciu budynkéow dachami o dowolnej geometrii, dachami ptaskimi i dachami
stromymi,
6) ustalenie linii zabudowy w nawigzaniu do istniejacych obiektow budowlanych,
7) ustalenie wskaznika intensywnosci zabudowy w przedziale od 0 do 1,2,
8) ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowanych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;.
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2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W granicach obszaru planu wystepuje krajobraz morenowy z terenem znacznie wznoszacym si¢
w kierunku potudniowym, ze zroznicowaniem rze¢dnych terenu od ok. 10 do 90 m n.p.m. Niemal caly obszar
planu potozony jest w otulinie Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa” — jedynie
niewielki fragment terenu elementarnego 1IMNW znajduje si¢ w granicach samego parku. Jednocze$nie w
bezposrednim sgsiedztwie planu potozny jest Rezerwat Przyrody ,,Zdroje”.

W planie okreslono zagadnienia wystepujace w jego obszarze, co pozwolito na ustalenie takich
parametrow 1 warunkow zagospodarowania 1 zabudowy terenu, ktore nie kolidujg z istniejagcymi
uwarunkowaniami.

Znaczna cz¢$¢ obszaru opracowania jest niezainwestowana, dla ktorej projekt planu wskazuje nowe
tereny pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, tereny pod ustugi oraz tereny zielone wraz z nowa
infrastrukturg drogowa i techniczna.

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

i leSnych.

Obszar opracowania potozony jest niemal w catosci w granicach otuliny Szczecinskiego Parku
Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”. Niewielki fragment terenu elementarnego 1MW stanowi obszar
samego parku. Teren planu potozony jest rowniez w bezposrednim sgsiedztwie obszaru Natura 2000
»Wzgorza Bukowe” (PLH320020) oraz Rezerwatu Przyrody ,,Zdroje”, ktorego celem utworzenia byto
zachowanie i ochrona stanowiska naturalnie odnawiajacego si¢ cisa. Od poinocy obszar planu graniczy
natomiast z siedliskiem przyrodniczym ,, Kwasna buczyna” (kod siedliska 9110), b¢dacego przedmiotem
ochrony w obszarze Natura 2000 ,,Wzgorza Bukowe”. Ponadto w potnocnej czegsci planu znajduje sie
proponowany pomnik przyrody — dgb szyputkowy, o obwodzie 440 cm. W czasie wizytacji terenowych nie
stwierdzono wystepowania w obszarze opracowania roslin objetych ochrong gatunkowa. Obecna tutaj fauna
(ptaki) jest z gatunkow pospolitych, ale podlegajacych ochronie. Dostgpna dokumentacja przyrodnicza
(Waloryzacja przyrodnicza wojewodztwa zachodniopomorskiego, Waloryzacja przyrodnicza miasta
Szczecin oraz opracowanie ekofizjograficzne) nie wskazujg tego terenu jako miejsca siedliskowego
chronionych gatunkéw flory i fauny.

W obszarze planu nie wystepuja wody powierzchniowe — w planie okreslono sposoby gospodarowania
wodami opadowymi i1 roztopowymi w celu ograniczenia negatywnych oddziatywan w kontek$cie zmian
klimatycznych.

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-$ciekowg 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 wystegpujg grunty rolne. Grunty rolne potozone granicach administracyjnych
miast, zgodnie z art. 10a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych, nie podlegaja
obowigzkowi uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne. Niewielki fragment
gruntu le§nego we wschodniej czg$ci obszaru planu uzyskal zgode na zmiang przeznaczenia na cele niele$ne
zgoda Wojewody Szczecinskiego z dn. 14 maja 1994 r. (znak:OSB.27-6115/5/94). Pozostale grunty lesne
wystepujace w granicach planu zachowano jako tereny le$ne.

W ustaleniach planistycznych zawarte zostaly rygory wynikajace z planow ochrony dla Szczecinskiego
Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa” oraz Rezerwatu Przyrody ,.Zdroje”. Ustalenia planu daja
mozliwos¢ uzupelnienia istniejacej struktury przestrzennej przede wszystkim w zakresie zabudowy
mieszkaniowej oraz uslugowej. Realizacja nowej zabudowy i zagospodarowania niewatpliwie wymagac
bedzie ingerencji w dotychczasowe uksztattowanie terenu 1 wtasciwosci podtoza, wigzac si¢ bedzie rowniez
z czesSciowa likwidacja istniejacej flory, bedacej siedliskiem zycia fauny. Realizacja ustalen w zakresie
ochrony i ksztaltowania $rodowiska pozwoli m.in. na: ograniczenie miejscowych, niekorzystnych
oddziatlywan wynikajacych z realizacji funkcji ustalonych w planie oraz na zachowanie enklaw terenéw
zadrzewionych (poprzez funkcje zieleni urzadzonej iwyznaczenie stref zieleni), a takze ograniczy
antropopresje¢ na tereny podlegajace ochronie wystepujace w bezposrednim sgsiedztwie planu.
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2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej.

Na obszarze planu ustala si¢ stref¢ E ochrony ekspozycji krajobrazu; ochrong strefy realizujg nakazy,
zakazy 1 ograniczenia okreslone w ustaleniach planu. W obszarze planu wystgpuja obszary i obiekty
0 warto$ciach zabytkowych: strefa ochrony stanowiska archeologicznego i dawny cmentarz ewangelicki
przy ul. Ostowe;j.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczeg6lnymi potrzebami.

W planie zabezpieczono potrzeby o0sdb ze szczegdlnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji niezbe¢dnej iloSci miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci
uzaleznionej od funkcji terenu. Plan dopuszcza mozliwos¢ lokalizacji infrastruktury technicznej, pochylni
zapewniajacych dostep do lokali dla 0s6b niepetnosprawnych.

Bezpieczenstwo ludzi 1 mienia w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczono poprzez bezposredni dostgp
terenu objetego planem do drég publicznych o odpowiednich parametrach jezdni i chodnikow,
umozliwiajacych swobodny dojazd dla stuzb ratowniczych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu sa zgodne z polityka przestrzenng miasta, wyrazong w Studium uwarunkowan
I kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta
Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.), utrwalaja warto$ci przestrzenne 1 funkcjonalne oraz stwarzaja warunki
do uzupetnienia zabudowy.

Walory ekonomiczne przestrzeni wynikaja w duzej mierze z potozenia obszaru planu w rejonie wjazdu
do miasta od strony komunikacyjnego wezta Granitowa i wezta Podjuchy przy drodze krajowej nr A6, linii
kolejowej relacji Wroctaw Gtowny — Szczecin Gtowny i Poznan Glowny — Szczecin Glowny. Ustalenia
planu stwarzaja warunki dla kontynuacji i rozwoju funkcjonujacych na tym obszarze form dziatalnosci
komercyjnej oraz lokalizacji obiektow 0 funkcji ustugowe;.

Realizacja planu:

— przyczyni si¢ do rozwoju dziatalno$ci ustugowej we zachodnio — potudniowej czgsci miasta,

— pozwoli na racjonalng gospodarke gruntami, maksymalne wykorzystanie przestrzeni w terenach zabudowy
ustugowe;j,

—umozliwi powstanie nowych miejsc pracy zwigzanych z rozwojem produkcji i ustug w obszarze planu.

2.7. Prawo wlasnoSci.
W granicach planu znajduja si¢ w przewazajacej wigkszosci grunty we wiadaniu gminy miasta Szczecin
(70%) i grunty prywatne (30%).

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W obszarze planu nie wystgpuja obiekty obrony cywilnej. Ze wzgledu na zadania obrony cywilnej
w budynkach ustugowych, w nowo projektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych (powyze;j
4 miejsc postojowych) — pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy
zapewni¢ podstawowg funkcje ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa, dla liczby
0sOb wynikajacej z przeznaczenia budynku w wypadku stanu zagrozenia bezpieczenstwa panstwa.

2.9. 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 i1 zaspokajania dobra publicznego przez uniemozliwienie
wprowadzenia elementow zagospodarowania zakldcajacych walory krajobrazowe obszaru oraz
uwzglednienie celow zwigzanych z ochrong srodowiska. Realizacja ustalen planu dziata¢ bedzie na rzecz
dobra publicznego, zar6wno w wymiarze lokalnym, jak 1 ogélnym, wszystkich mieszkancow miasta.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko wykazata, Ze realizacja ustalen planu bedzie skutkowata
utrzymaniem dobrej jakosci zycia mieszkancow.
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2.10. Potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci 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,
ciepto, energie elektryczng oraz odprowadzenie $ciekdw sanitarnych w oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze
oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono obowigzek stosowania rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy
terené6w komunikacji 1 infrastruktury technicznej), w szczegolnosci poprzez: wykorzystanie do celow
wlasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznosci od
warunkoéw gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opdznionego odprowadzenia do kanalizacji deszczowej
lub systemow lokalnych wylacznie czgsci wod opadowych i roztopowych (po spetlnieniu wymagan
dotyczacych ich czystosci), ktorych zagospodarowanie okreslone powyzej nie bylo mozliwe. Ponadto
w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrddel wytwarzajacych niezaleznie lub w skojarzeniu
energi¢ elektryczna, ciepto i chtdd oraz okreslono zasady realizacji odnawialnych zrodet energii.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

2.11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat
spoleczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw do planu, a takze zapoznania si¢
z projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu, udziat zainteresowanych osob i instytucji
w dyskusji publicznej oraz mozliwos$¢ ztozenia uwag do projektowanych rozwigzan.

Na stronie internetowej (BIP) i tablicy ogloszen Urzedu Miasta oraz w prasie lokalnej bedg umieszczane
zawiadomienia o poszczeg6lnych terminach.

2.12. Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Prognoza oddziatywania na
srodowisko mpzp ,,Podjuchy - Radosna” sporzadzonej na potrzeby planu zostanie udostepniona do wgladu
dla osob zainteresowanych. Zawiadomienia o zbieraniu wnioskow do planu, opiniowaniu projektu planu,
jego wylozeniu do publicznego wgladu wraz z prognoza srodowiskowa i terminie dyskusji publicznej oraz
zbieraniu uwag kierowane beda do szerszego kregu odbiorcow. Projekt planu wraz z Prognoza
oddziatywania na $rodowisko mpzp ,,Podjuchy - Radosna” bedzie wylozony do publicznego wgladu, co
pozwoli na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postgpowania przy sporzadzaniu planu.

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

Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci wodociagowej, ktora zapewnia wystarczajaca ilo$¢
wody i jej odpowiednig jakos¢ do celow zaopatrzenia ludnosci. Zaopatrzenie w wode nowych inwestycji
bedzie mozliwe w oparciu 0 istniejacg sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 3 uopizp.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac sposob zagospodarowania oraz korzystania z terenu,
analizowano wnioski zlozone do sporzadzanego planu. Ostatecznie przyjete rozwigzania przestrzenne
I ustalone wymogi planistyczne zapewniaja ochron¢ warto§ciowego stanu istniejacego zagospodarowania
terenu, a takze okreslajg zakres mozliwych zmiany w zakresie zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

4. Wymagania wynikajace z art. 1 ustep 4 uopizp.

Ustalenia projektu planu umozliwiajg zagospodarowanie nieruchomosci z bezposrednim dostepem do
istniejacych oraz projektowanych drég publicznych, czgs$¢ obszaru znajduje si¢ w zasiggu istniejacych sieci
inzynieryjnych. Plan umozliwia zagospodarowanie terenu w sposéb uwzgledniajacy wymagania tadu

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy i oceng aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin i miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata Nr XLI/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin).

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnieniu dost¢pnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami
(Dz. U. 2022, poz. 2240), zapewniono dostgpnos¢ i mozliwo$¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze szczegdlnymi
potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla niej, w terminie 14 dni od dnia
zgloszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu miejscowego, w szczegolnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektonicznej,
b) w zakresie dostepnosci cyfrowe;,
c) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej.

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

Z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Podjuchy - Radosna”
w Szczecinie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych
gminy.

Po stronie dochodowej przewiduje si¢ wptywy budzetowe z tytulu sprzedazy gruntow, podatkow i optat
lokalnych, optaty planistycznej i adiacenckie;.

7. Podsumowanie.
Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujgca procedurg (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi zmianami) i spelnia obowigzujace w tym zakresie
warunki.



