UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Smierdnica — Topolowa” w Szczecinie

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Smierdnica — Topolowa” zostato
zainicjowane Nr XVIII/468/26 Rady Miasta Szczecin z dnia 27 stycznia 2026 r. roku w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Smierdnica — Topolowa” w Szczecinie.

1. Informacje ogolne.

Plan obejmuje dziatk¢ gruntu nr 2/2 z obrgbu 4199 o powierzchni ok. 0,86 ha, potozong w Osiedlu Plonia-
Smierdnica-Jezierzyce w Dzielnicy Prawobrzeze w Szczecinie. Nowy plan dotyczy terenu ograniczonego od pétnocy
ulicag Topolowa, od zachodu zapleczem zabudowan przy ulicy Pyrzyckiej 23, od potudnia i wschodu granicg miasta
Szczecin.

Obszar, dla ktérego przystapiono do sporzadzenia nowego miejscowego planu jest objety obowigzujacym mpzp
»Smierdnica — Wedrowna” w Szczecinie przyjetym Uchwata Nr XL/1177/14 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 kwietnia
2014 r.

Zagospodarowanie terenu stanowi boisko sportowe oraz sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjne urzadzenia sieciowe.
Celem sporzadzenia planu jest zmiana obowigzujacych zapiséw dotyczacych zagospodarowania terenu, umozliwiajaca
modernizacje istniejacego boiska.

Ustalone funkcje oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu odpowiadaja potrzebom
gospodarczym i spotecznym, sg zgodne z kierunkiem rozwoju miasta przyjetym w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina.

Po przeprowadzonej analizie stanu wladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scalen i podziatéw, tym samym nie okreslono granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialéw nieruchomos$ci (wynikajacych z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) oraz nie okres$lono szczegdétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym (wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Wszelkie regulacje granic w obszarze planu odbywac si¢ beda na zasadach okreslonych w Ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych zart. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Sporzadzany plan zachowuje istniejaca funkcj¢ terenu, wprowadza zmiany w zakresie parametréw i wskaznikow,
przy czym stanowi kontynuacj¢ zagospodarowania zapoczatkowanego w planie dotychczas obowigzujacym, w ktérym
uwzgledniono wymogi wynikajace 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:

1) ustalenie sposobu realizacji zabudowy z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan architektoniczno-
krajobrazowych,

2) ustalenie udziatu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej to 5% powierzchni dziatki budowlane;j,

3) ustalenie udziatu maksymalnej powierzchni zabudowy to 15% powierzchni dziatki budowlane;j,

4) ustalenie maksymalnej wysokos$ci zabudowy do maksymalnie 7,5 m z zastrzezeniem, ze maksymalna wysoko$¢
zabudowy sportowo-rekreacyjnej moze wynosi¢ 15 m,

5) ustalenie o przekryciu formy dachu: o dowolnej geometrii,

6) ustalenie linii zabudowy w nawigzaniu do istniejgcych obiektéw budowlanych,

7) ustalenie nadziemnej intensywnos$ci zabudowy w przedziale od 0 do 0,6.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W granicach obszaru planu wystegpuje krajobraz réwninny, otwarty w otoczeniu lasu. Obszar planu potozony jest
w otulinie Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”.

W planie uwzgledniono walory krajobrazu wystgpujace w jego obszarze, co pozwolito na ustalenie takich
parametréw i warunkéw zagospodarowania i zabudowy terenu, ktére nie koliduja z istniejagcymi uwarunkowaniami.

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

W granicach obszaru planu nie wystepuja wody powierzchniowe oraz grunty rolne i lesne.

Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Wzgé6rza
Bukowe” PLH320020 oraz w otulinie Szczecifiskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”. W granicach
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obszaru planu nie zinwentaryzowano stanowisk chronionych gatunkéw roslin i zwierzat oraz chronionych siedlisk
przyrodniczych, w tym réwniez tych ktére stanowiag przedmiot ochrony obszaru Natura 2000.
Plan miejscowy zostal sporzadzony z uwzglednieniem aktualnego stanu Srodowiska, faktycznego zagospodarowania
oraz zapisOw plandéw ochrony sporzadzonych dla obszaru SPK ,,Puszcza Bukowa” oraz dla obszaru Natura 2000
,»Wzgdrza Bukowe” PLH320020.
2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej.

W obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary o wartosciach zabytkowych i inne warto$ci
historyczne wymagajace wprowadzenia ochrony planistyczne;.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegélnymi
potrzebami.
Plan dopuszcza mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej, pochylni zapewniajacych dostgp do lokali dla
0s6b ze szczegblnymi potrzebami.
Bezpieczenstwo ludzi i mienia w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczono poprzez bezposredni dostep terenu
objetego planem do drég publicznych o odpowiednich parametrach jezdni i chodnikéw, umozliwiajacych swobodny
dojazd dla stuzb ratowniczych.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu sg zgodne z polityka przestrzenng miasta, wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26
kwietnia 2022 r.), utrwalaja wartosci przestrzenne i funkcjonalne oraz stwarzaja warunki do kontynuacji zabudowy.
Realizacja planu umozliwi zastosowanie nowych rozwigzan dla boiska sportowego zwiazanej z jego modernizacja i
potrzebami eksploatacyjnymi zarzadzajacego terenem. Plan nie ustala docelowego zakresu prac budowlanych, jedynie
pomniejsza wymagany udzial procentowy zachowania powierzchni biologicznie czynnej w zalezno$ci od potrzeb
modernizacji ptyty boiska.

2.7. Prawo wlasnosci.
W granicach planu znajdujg si¢ tylko grunty Gminy Miasta Szczecin.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
W obszarze planu nie wystepuja obiekty obrony cywilnej. Ze wzgledu na zadania obrony cywilnej dopuszcza si¢
realizacje obiektéw zbiorowej ochrony i infrastruktury.

2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Ustalenia planu zachowuja charakter osiedla w zakresie waloréw architektonicznych, krajobrazowych
i przyrodniczych.

Plan dazy do zaspokajania dobra publicznego przez uniemozliwienie wprowadzenia elementéw zagospodarowania
zaktdcajacych walory krajobrazowe obszaru przy uwzglednieniu celow zwigzanych z ochrong §rodowiska. Realizacja
ustalen planu dziata¢ bedzie na rzecz dobra publicznego, zaré6wno w wymiarze lokalnym, jak i ogélnym.

Prognoza oddziatywania na srodowisko nie jest wymagana.

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

W planie okreslono zasady rozbudowy i modernizacji istniejacej oraz budowy nowej infrastruktury technicznej
(w tym sieci szerokopasmowych) niezbednej dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy. Plan ustala zaopatrzenie
w wode, gaz, ciepto, energi¢ elektryczna, odprowadzenie $ciekéw sanitarnych oraz obstuge telekomunikacyjna
w oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu. W planie wprowadzono obowigzek stosowania
rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgSci wéd opadowych i roztopowych w miejscu ich
powstania, w szczegdlnos$ci poprzez: wykorzystanie do celéw wtasnych, retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie,
odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznos$ci od warunkéw gruntowo-wodnych) oraz dopuszczenie opdznionego
odprowadzenia do kanalizacji deszczowej, wéd powierzchniowych lub systeméw lokalnych wylacznie czesci wod
opadowych i roztopowych (po spetnieniu wymagan dotyczacych ich czystosci), ktérych zagospodarowanie okre§lone
powyzej nie bylo mozliwe. Ponadto w planie dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczng, ciepto i chldéd oraz okreslono zasady realizacji instalacji
odnawialnych zrédet energii.

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



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

Po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien odbywaja si¢ konsultacje spoteczne. W ogloszeniu Prezydenta
Miasta Szczecin wskazuje si¢ termin i forme konsultacji spotecznych. Na stronie internetowej (BIP) 1 tablicy ogloszen
Urzedu Miasta Szczecin oraz w prasie lokalnej umieszcza si¢ 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 sa do szerszego kregu. W opracowaniu projektu
planu moga 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.

Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci wodociggowej, ktéra zapewnia wystarczajacg ilos¢ wody i jej
odpowiednig jako$¢ do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zaopatrzenie w wod¢ nowych inwestycji bedzie mozliwe
w oparciu o istniejacg sie¢ w ramach jej rozbudowy i modernizacji.

2.14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska

W granicach planu miejscowego nie przewiduje si¢ realizacji zaktadu stwarzajacego zagrozenie wystgpienia
powaznej awarii przemystowej. Ustalenia planu ograniczaja mozliwos¢ lokalizacji obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m? oraz ustug zwigzanych z obstuga pojazdéw. W granicach planu nie
przewidziano terenéw sktadowania, przetwarzania iunieszkodliwiania odpadéw niebezpiecznych. Wykluczenie
z zagospodarowania przestrzennego obszaru tego rodzaju inwestycji stuzy ochronie zdrowia ludzkiego i §rodowiska
oraz ograniczeniu negatywnych skutkéw dziatalno$ci antropogeniczne;.

2.15. Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej
Ustalenia planu miejscowego nie dotycza zagadnienia ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz
rozwoju produkcji rolniczej.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac sposéb zagospodarowania oraz korzystania z terenu, analizowano
wnioski ztozone do sporzadzanego planu. Ostatecznie przyjete rozwiazania przestrzenne i ustalone wymogi
planistyczne zapewniajg ochrong warto$ciowego stanu istniejagcego zagospodarowania terenu, a takze okres$laja zakres
mozliwych zmian w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

Ustalenia projektu planu umozliwiaja zagospodarowanie nieruchomosci z bezposrednim dostepem do istniejacych
oraz projektowanych drég publicznych, czgs¢ obszaru znajduje si¢ w zasiggu istniejacych sieci uzbrojenia terenu. Plan
umozliwia zagospodarowanie terenu w sposéb uwzgledniajagcy wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenia.

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

Rozwigzania przyjgte w planie sg zgodne z wynikami analizy ioceng aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin imiejscowych planéw 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).

Zgodnie zustawa z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
zapewniono dostgpno$¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze szczegdlnymi potrzebami z trescig projektu planu
miejscowego w spos6b zrozumialy dla niej, w terminie 14 dni od dnia zgloszenia wniosku o udostgpnienie tresci
projektu planu miejscowego, w szczegdlnosci:

a) w zakresie dostepnosci architektonicznej,
b) w zakresie dostgpnosci cyfrowej,
c) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;.
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6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Smierdnica — Topolowa” w Szczecinie
nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

Po stronie dochodowej przewiduje si¢ wptywy budzetowe z tytutu podatkéw i optat lokalnych.

7. Podsumowanie.
Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujaca procedura (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) i spetnia obowigzujace w tym zakresie warunki.



