UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Warszewo 6” w Szczecinie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Warszewo 6” w Szczecinie zostat
opracowany na podstawie Uchwaty Nr X11/27/25 Rady Miasta Szczecin z dnia 27 maja 2025 r w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Warszewo 6”
w Szczecinie.

1. Informacje ogodlne

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 2,9 ha, w rejonie ulicy Ksiecia Warcistawa | w osiedlu
Warszewo w dzielnicy Pétnoc.

W granicach obszaru opracowania obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego: ,Warszewo - zmiana” (uchwata Rady Miasta Szczecin Nr LXIIl/1162/06 z dnia 16
pazdziernika 2006 r.), ,Warszewo” (uchwata Rady Miasta Szczecin Nr XXXI/624/05 z dnia 24 stycznia
2005 r.) zmieniony Uchwatg Nr XXXVIII/943/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 07 wrze$nia 2009 r. w
sprawie zmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla ,Warszewo”
w Szczecinie pod nazwg ,Warszewo 3”; ,Warszewo 5” (uchwata Rady Miasta Szczecin Nr XI1/435/19 z
dnia 26 listopada 2019 r.) oraz ,Warszewo — Odolany” (uchwata Rady Miasta Szczecin Nr XLVII/894/05
z dnia 12 grudnia 2005 r.).

Przedmiotem planu sg tereny ustug, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny
zieleni urzadzonej, tereny komunikacji, sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjne urzadzenia sieciowe.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu zmiane
obowigzujgcych zapisdow dotyczgcych obstugi komunikacyjnej i zakresu ustug dla terenu przy ulicy
Ksiecia Warcistawa .

Po przeprowadzonej analizie stanu wtadania w obszarze planu stwierdzono brak koniecznosci
przeprowadzenia procedury scalen i podziatdw, tym samym nie okreslono granic obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci (wynikajacych z art. 15 ust 3 pkt. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegétowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym (wynikajgcych z art. 15
ust 2 pkt. 8 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym). Wszelkie regulacje granic
w obszarze planu odbywac sie bedg na zasadach okre$lonych w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

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

2.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie tadu przestrzennego realizowane jest poprzez dyspozycje urbanistyczne
i architektoniczne, w tym ustalenie warunkéw dla nowej zabudowy (linie zabudowy, maksymalna
wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, wskaznik maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, formy
dachéw oraz wprowadzenie btekitno-zielonej infrastruktury).

Wprowadzone w planie ustalenia dla poszczegdlnych terendw majg za zadanie zwiekszenie
atrakcyjnosci zabudowy z poszanowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe wyznacza uktad przestrzenny fragmentu osiedla
Warszewo. W planie okreslono parametry i warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, ktoére
nie kolidujg z istniejgcymi uwarunkowaniami. Obszar objety planem jest terenem w duzej czesci
zainwestowanym.



Realizacja ustaled planu umozliwi powstanie nowej zabudowy ustugowej, co spowoduje
znaczny wzrost atrakcyjnosci obszaru i jego walorow estetycznych. Parametry przyjete w planie
pozwolg na stworzenie harmonijnej przestrzeni.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Omawiany obszar znajduje sie poza siecig Natura 2000 oraz pozostatych obszaréw
podlegajgcych ochronie oraz réwniez tych zaproponowanych do ochrony. Obszary podlegajgce
ochronie znajdujg sie w odlegtosci powyzej 1,5 km od omawianych granic. W granicach planu oraz w
jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obszary retencyjne, istotne przestrzenie zieleni, obszary
chronionych gatunkéw flory i fauny, cenne obszary botaniczne.

W granicach planu nie wystepujg grunty lesne. Nie wystepujg rowniez grunty rolne, ktoére
zgodnie z art. 10a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, podlegaja
obowigzkowi uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

Na terenie objetym projektem planu nie wystepujg obiekty i obszary objete ochrong
konserwatorska.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegllnymi potrzebami

W planie zabezpieczono potrzeby oséb ze szczegblnymi potrzebami poprzez ustalenie wymogu
realizacji niezbednej ilosci miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
w ilosci uzaleznionej od funkcji terenu. Plan dopuszcza mozliwos¢ lokalizacji urzadzen technicznych i
pochylni zapewniajgcych dostep do lokali dla oséb niepetnosprawnych.

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

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu stwarzajg warunki rozwoju zabudowy i ustug zgodnie z politykg przestrzenng
miasta okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Szczecin.

Plan stwarza warunki do lokalizacji nowej zabudowy i poprawy jakosci zycia mieszkaicéw. Plan
jest zgodny z polityka przestrzenng gminy.

Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego: obszar planu jest
zlokalizowany w osiedlu Warszewo, ktére posiada obstuge transportowa w oparciu o istniejgcg siec
komunikacji miejskiej;

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu: dostep do transportu publicznego jest zapewniony, istniejagce i planowane
zagospodarowanie znajduje sie w zasiegu przystankow transportu publicznego (ok. 10 min.);

3) utatwienia dla przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw: zapewnione jest swobodne
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;

4) planowanie nowej zabudowy w tkance miejskiej jest uzupetnieniem istniejgcej zabudowy.

2.7. Prawo wtasnosci

Plan obejmuje nieruchomosci bedgce wtasnoscig gminy oraz nieruchomosci bedgce wtasnoscig
0s0b fizycznych i instytucji.



2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W tekscie uchwaty wprowadzono zapis dla realizowanych nowych budynkéw: ,,w budynkach
ustugowych, w nowoprojektowanych garazach podziemnych wielostanowiskowych (powyzej 4 miejsc
postojowych) - pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy
zapewni¢ podstawowgq funkcje ochronng w wypadku stanu zagrozenia bezpieczeristwa panstwa, dla
liczby oséb wynikajacej z przeznaczenia budynku”, naktadajgcy obowigzek zabezpieczenia ochrony
uzytkownikow obiektu.

2.9. Potrzeby interesu publicznego

Plan dazy do poprawy tadu przestrzennego i zaspokajania dobra publicznego przez okreslenie
parametréw zabudowy, wykorzystujgcych walory ekonomiczne i komunikacyjne terendéw, przy
uwzglednieniu istniejgcego zainwestowania.

Realizacja ustalen planu dziataé¢ bedzie na rzecz dobra publicznego, zaréwno w wymiarze
lokalnym, jak i ogélnym, dla wszystkich mieszkaricéw miasta.

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

W planie okreslono zasady rozbudowy i modernizacji istniejgcej oraz budowy nowej
infrastruktury technicznej niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy. Plan ustala
zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energie elektryczng oraz odprowadzenie Sciekdw sanitarnych
W oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono obowigzek
stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wéd opadowych
i roztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy terendw infrastruktury technicznej i komunikacji),
w szczegdllnosci poprzez: wykorzystanie do celéw wiasnych, retencjonowanie, odparowanie,
rozsgczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznosci od warunkdéw gruntowo-wodnych) oraz
dopuszczenie opdznionego odprowadzenia do kanalizacji deszczowej, wdéd powierzchniowych,
kanatéw i rowéw wodnych lub systemdéw lokalnych wytgcznie czesci wéd opadowych i roztopowych
(po spetnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci), ktdrych zagospodarowanie okreslone powyzej nie
byto mozliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych Zzrédet wytwarzajgcych
niezaleznie lub w skojarzeniu energie elektryczng, ciepto i chtdd oraz okreslono zasady realizacji
odnawialnych zrddet energii.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

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

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje udziat
spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez mozliwosé sktadania wnioskéw do planu, a takze zapoznania
sie z projektem planu w czasie konsultacji spotecznych, udziat zainteresowanych oséb i instytucji w
spotkaniu otwartym oraz mozliwos¢ ztozenia uwag do projektowanych rozwigzan.

Po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, odbywajg sie konsultacje spoteczne. W
ogtoszeniu Prezydenta Miasta Szczecin wskazuje sie termin i forme konsultacji spotecznych. Na stronie
internetowej (BIP) i tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Szczecin oraz w prasie lokalnej umieszcza sie
zawiadomienia o ww. terminach.

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

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



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

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

Caty obszar planu znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci wodociggowej, ktéra zapewnia
wystarczajgcy ilosé wody i jej odpowiednig jakos¢ do celéw zaopatrzenia ludnosci.

2.14. Potrzeby zapobiegania powainym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i sSrodowiska

W granicach planu miejscowego nie przewiduje sie realizacji zaktadu stwarzajgcego zagrozenie
wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Ustalenia planu ograniczajg mozliwosé lokalizacji
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz sktadowania, przetwarzania i
unieszkodliwiania odpaddéw niebezpiecznych. Wykluczenie z zagospodarowania przestrzennego
obszaru tego rodzaju inwestycji stuzy ochronie zdrowia ludzkiego i $rodowiska oraz ograniczeniu
negatywnych skutkdéw dziatalnosci antropogenicznej.

2.15. Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej

W strukturze funkcjonalnej obszaru objetego planem, nie wystepujg grunty rolne. Z tego
wzgledu ustalenia planu miejscowego nie dotyczg zagadnienia ksztattowania rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oraz rozwoju produkcji rolnicze;j.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego planu. Ostatecznie przyjete rozwigzania przestrzenne
i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrone wartosciowego stanu istniejgcego
zagospodarowania terenu, a takze okreslajg zakres mozliwych zmiany w zakresie zabudowy
i zagospodarowania terenu.

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

Ustalenia projektu planu umozliwiajg zagospodarowanie nieruchomosci z bezposrednim
dostepem do istniejgcych oraz projektowanych drég publicznych, czes¢ obszaru znajduje sie w zasiegu
istniejgcych sieci inzynieryjnych. Plan umozliwia zagospodarowanie terenu w sposéb uwzgledniajgcy
wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.

5. Zgodnos¢ 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin i miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata Nr XLI/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 obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dn. 26.04.2022 r.) obszar planu
znajduje sie w granicach jednostki planistycznej P.W.09, w ktérej ustalono funkcje dominujaca -
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, funkcje uzupetniajgce — zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi, zielen urzgdzona i ogrody dziatkowe.

Zgodnie z Ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zapewniono dostepnos¢ i mozliwos¢ zapoznania sie kazdej osobie ze szczegdlnymi



potrzebami z trescig projektu planu miejscowego w sposdb zrozumiaty dla niej, w terminie 14 dni od
dnia zgtoszenia wniosku o udostepnienie tresci projektu planu miejscowego, w szczegélnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektoniczne;j,
b) w zakresie dostepnosci cyfrowej,
c) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wptlyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Warszewo 6” w
Szczecinie nie przewiduje sie wydatkow obcigzajgcych budzet miasta, ktdre nalezg do zadan wtasnych
gminy.

Po stronie dochodowej przewiduje sie wptywy budzetowe z tytutu sprzedazy gruntéw,
podatkéw i optat lokalnych.

7. Podsumowanie

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujagcg procedurg (Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pdzniejszymi zmianami) i spetnia
obowigzujgce w tym zakresie warunki.



