UCHWALA NR ....ccoovvvurereene
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia ...........c........ 2024 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie

Na podstawie art.20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688,
poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739), Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie zuchwalg Nr XXVI/765/21 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 lutego 2021 r.
w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Zdroje — Zielony Dwor” w Szczecinie, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwala Nr
XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.) uchwala si¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor” w Szczecinie w obszarze osiedla Zdroje
w dzielnicy Prawobrzeze, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni ok.17,59 ha z granicami o nast¢pujacym przebiegu:

1) od strony poétnocnej — teren Cmentarza Zdroje przy ul. Cedrowej i zielen naturalna potozona przy
ul. Walecznych;

2) od strony potudniowej — odcinek ul. Macznej biegnacy wzdhuz potnocnej granicy terenu szpitala
Zdroje;

3) od strony zachodniej — granica Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”
i zaplecza terenu zabudowy jednorodzinnej przy ul. Poleglych, ul. Cedrowej, ul. Hubalczykow,

iul. Wzgbrze;
4) od strony wschodniej — ulica Walecznych.

3. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1:1000.

§ 2. Przedmiotem planu sg tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zustugami, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny zieleni
urzadzonej, zieleni naturalnej, tereny komunikacji drogowej i infrastruktury techniczne;.

§ 3. 1. Rysunek planu wskali 1:1000 wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwala Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta
Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.), stanowi Zatacznik nr 1, bedacy integralng czgscig uchwaty.

2. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowi
Zalacznik nr 2, bedacy integralng cze$cig uchwaty.

3. Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi Zatacznik nr 3, bedacy
integralng czescig uchwaty.

4. Dane przestrzenne dla aktu planowania przestrzennego, stanowia Zatacznik nr 4, bedacy
integralng czescig uchwaty.

Rozdziat 1
Zasady konstrukcji planu

§ 4. 1. Obszar planu podzielony jest na tereny elementarne oraz wydzielenia wewngtrzne, dla
ktorych ustala si¢ przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.
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2. Tereny elementarne oznaczone s3 na rysunku planu oraz w tekscie planu w sposob nastepujacy:
1) D — symbol dzielnicy Prawobrzeze;
2) Z — symbol osiedla Zdroje;
3) 8001 + 8024 — numer terenu elementarnego w planie;
4) symbole przeznaczenia terenu:
a) MW, U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ushug,
b) MN,U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug,
c¢) U,ZP — teren ustug i zieleni urzadzone;j,
d) ZN — teren zieleni naturalnej,
e) ZP — teren zieleni urzadzonej,
f) E — teren stacji transformatorowe;j,
g) KD.D — teren drogi publicznej — ulica dojazdowa,
h) KDW — teren drogi wewnetrznej,
1) KP — teren ciggu pieszego;
5) wydzielenia wewngtrzne oznaczono na rysunku oraz w tekscie planu w sposob nastepujacy:
a) 1.U,ZP, 2.U,ZP, 3.U,ZP, 4.U,ZP, 5.U,ZP, 8.U,ZP — teren ustug i zielen urzadzonej,
b) 6.KDW, 7.KDW — teren drogi wewngtrzne;j.

3. Ustalenia formutowane sa na dwoch poziomach: ogdélnym i szczegélowym. Ustalenia ogdlne
obowigzuja w calym obszarze planu. Ustalenia szczegdtowe obowigzuja w granicach terenu
elementarnego. Pelny tekst ustalen dla okreslonego obszaru zawiera ustalenia ogodlne i ustalenia
szczegOtowe.

4. Ustalenia ogo6lne formutowane sa w nastgpujgcych grupach:
1) ustalenia funkcjonalne;
2) ustalenia ekologiczne;
3) ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu;
4) ustalenia komunikacyjne;
5) ustalenia inzynieryjne;
6) ustalenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.
5. Ustalenia szczegotowe formutowane sa w nastgpujacych grupach:
1) ustalenia funkcjonalne;
2) ustalenia ekologiczne;
3) ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu;
4) ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne.
§ 5. Uzyte w planie okreSlenia oznaczaja:

1) blekitno-zielona infrastruktura — rozwigzania naturalne itechniczne bazujace na funkcjach
przyrodniczych, dostosowane do lokalnych uwarunkowan s$rodowiskowych (np.: ogrody
deszczowe, stawy retencyjne, niecki irowy bioretencyjne, rowy infiltracyjne, mate zbiorniki
wodne, oczka wodne), atakze do zabudowy i zagospodarowania obszaru (np.: zielone dachy,
Sciany, ogrody deszczowe w pojemnikach, nawierzchnie przepuszczalne, podloza strukturalne,
zielone torowiska iinne obiekty architektury ogrodowej irekreacyjnej), zapewniajagce m.in.:
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wegetacje zieleni, retencje wod opadowych iroztopowych w miejscu ich powstania, regulacje
mikroklimatu, zwigkszenie bior6znorodnosci, podniesienie jakos$ci Zycia mieszkancow;

2) dach ptaski — dach o polaciach gtéwnych pochylonych pod katem mniejszym niz 12°;

3) dachy strome — r6zne formy dachow, o co najmniej dwoch potaciach gtéwnych pochylonych pod
katem co najmniej 25°, za form¢ dachu stromego uznaje si¢ takze dach
o przekroju krzywoliniowym (mansardowy, koputowy lub kolebkowy), w ktorym cieciwa tuku
taczgca najnizszy punkt z najwyzszym, nachylona jest pod katem co najmniej 25°;

4) dominanta przestrzenna — obiekt lub grupa obiektow (niekoniecznie budowlanych)
wyrdzniajacych si¢ w krajobrazie forma, gabarytem lub wysoko$cia, o szczegolnych walorach
kompozycyjnych, kulturowych lub przyrodniczych;

5) inzynieryjne urzadzenie sieciowe — urzadzenie techniczne lub obiekt inzynierii lgdowej i wodnej
polaczony z sieciami uzbrojenia terenu np.: stacja transformatorowa i prostownikowa, szatka
teletechniczna i elektroenergetyczna, punkt istacja tadowania pojazdéw elektrycznych,
hydrofornia, pompownia wody, pompownia $ciekéw lub wod opadowych, przelew burzowy,
piaskownik, osadnik, filtr i separator, zbiornik retencyjny, odwodnienie drog, przepust, mnich,
stopien wodny, stacja gazowa, komora zasuw, wymiennikownia ciepla, pompownia na sieci
cieptowniczej 1 inne;

6) kompozycja obiektu — uktad, artykulacja isposob opracowania eksponowanych elewacji
(rozmieszczenie, ksztatt otwordow ze stolarka, elementy programu architektoniczno-estetycznego:
detale, rodzaj wykonczenia elewacji, zasady kolorystyki itp.) oraz forma dachu;

7) kompozycja zespolu zabudowy — uktad ulic, placow, budynkow i zieleni o czytelnych cechach,
na ktore skladaja sie: linie zabudowy, wysokosci zabudowy, ksztatty dachow izwienczenia
budynkow, nawierzchnie;

8) kompozycja zespolu zieleni — ukiad przestrzenny drzew ikrzewow, trawnikow oraz ozdobnej
ros§linnosci zielnej o okreslonym sktadzie gatunkowym wraz zewentualnym wyposazeniem
parkowym (np. §ciezki, zatozenia pomnikowe, obiekty kubaturowe);

9) makroniwelacja — zmiana uksztattowania powierzchni terenu w odlegtosci wigkszej niz 1,5 m od
skrajnego obrysu budynku w stanie wykonczonym, polegajaca miedzy innymi na zmianie
istniejacego poziomu terenu o wysokos¢ wzgledng wieksza niz 1,5 m, przy czym prace ziemne
zwigzane z posadowieniem budynku (np. wykopy fundamentowe) nie stanowig makroniwelacji;

10) niepozadane gatunki roslin — ekspansywne gatunki roslin wypierajace rodzimg flore, do
ktorych zalicza si¢ m.in.: ambrozja bylicolistna, barszcz Mantegazziego i Sosnowskiego,
rdestowiec japonski, sachalinski i czeski, partenium ambrozjowate;

11) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar usytuowania budynku, lico
budynku nie moze przekracza¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy;

12) obiekt o wartosciach zabytkowych — obiekt, zespot obiektow lub fragment krajobrazu,
wskazany w ustaleniach szczegélowych, wpisany do rejestru zabytkdéw, gminnej ewidencji
zabytkoéw lub chroniony zapisami planu;

13) obowiazujaca linia zabudowy — linia wyznaczajaca potozenie lica gldwnej bryty budynku;

14) obszar ruchu uspokojonego — obszar, w ktorym stosuje si¢ rézne formy ograniczenia
i spowalniania ruchu samochoddéw oraz stwarza dogodne warunki dla ruchu pieszego
1 rowerowego;

15) obudowa estetyczna — konstrukcja stanowigca architektoniczng ostone urzadzen i instalacji,
stuzaca utrzymaniu estetycznych walorow obiektu, zapewniajaca wizualng przestong urzadzen
i instalacji; z wylaczeniem anten, instalacji OZE, instalacji odgromowych;

16) ogréodek gastronomiczny — miejsce w pasie drogowym lub poza nim, lokalizowane
w sasiedztwie lokalu ustugowego, do ktorego ogrodek przynalezy, zawierajgce niezbgdne
wyposazenie dla prowadzonej dziatalnosci gastronomicznej, rozrywkowej lub kulturalnej;
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17) program zieleni uzupelniajacej — zroznicowana gatunkowo 1 wysokosciowo zielen
o charakterze ochronnym, ekologicznym lub estetycznym, z wylaczeniem gatunkow
niepozadanych, wypeliajaca roézne mozliwe powierzchnie niezabudowane
i nieutwardzone, wtym takze sztucznie utworzone tj. skarpy, tarasy, dachy, bariery
przeciwhatasowe, $ciany obiektow budowlanych, mury, donice, wiadukty i estakady;

18) rewaloryzacja zainwestowania — przywrdcenie istniejagcemu zainwestowaniu wartosci
kulturowych i estetycznych wraz z dostosowaniem do wspotczesnych wymogoéw technicznych
i funkcjonalnych;

19) System Zieleni Miejskiej — ciagla struktura przestrzenna wigzaca ze soba wartosciowe
iroznorodne tereny zieleni (zawierajgca takze tereny zabudowane, glownie o niskiej
intensywnosci), zapewniajaca powigzanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi; parametry
systemu okre$laja ustalenia szczegétowe planu,

20) warto$ciowy drzewostan — pojedyncze drzewa lub ich grupy spehiajace jedng z ponizszych
cech:

a) drzewa 1ikrzewy gatunkow prawnie chronionych lub stanowigce pomniki przyrody, aleje
1 parki zabytkowe,

b) drzewa i krzewy gatunkow rodzimych i obcych z podanych nizej rodzajéw o obwodach pnia
mierzonego na wysokosci 130 cm:

- minimum 50 cm: bez koralowy, cis pospolity, jalowiec pospolity, kruszyna pospolita,
rokitnik zwyczajny, szaktak pospolity, trzmielina,

- minimum 100 cm: bez czarny, cyprysik, czeremcha zwyczajna, czere$nia, glog, jabton,
jarzab pospolity i szwedzki, leszczyna pospolita, zywotnik zachodni,

- minimum 150 cm: grusza, klon polny, magnolia drzewiasta, mitorzab, sosna Banksa, sosna
limba, wierzba iwa, zywotnik olbrzymi,

- minimum 200 cm: brzoza brodawkowata i omszona, choina, grab zwyczajny, olsza szara,
orzech, sosna wejmutka, topola osika, tulipanowiec, wigz gorski, polny i szyputkowy,
wierzba pigcioprgcikowa,

-minimum 250 cm: daglezja, iglicznia, jesion wyniosty, jodta pospolita, kasztanowiec
zwyczajny, klon jawor, klon zwyczajny, leszczyna turecka, modrzew, olsza czarna,
peretkowiec, sosna czarna i zwyczajna, Swierk pospolity,

- minimum 300 cm: buk zwyczajny, dab bezszyputkowy i szyputkowy, lipa, platan, topola
biala, wierzba biata i krucha,

- minimum 350 cm: inne gatunki topoli niz wymienione wyzej.

Rozdzial 2
Ustalenia ogdlne dla obszaru planu

§ 6. 1. Ustalenia funkcjonalne:
1) w obszarze planu zakazuje si¢ lokalizacji:
a) stacji paliw plynnych,
b) parkingéw dla samochodéw cigzarowych,
¢) obiektdéw i terenowych urzadzen sportow motorowych,

d) obiektow obstugi pojazdow (warsztatdw mechaniki pojazdowej, warsztatow blacharskich,
lakierniczych, wulkanizacyjnych, stacji diagnostyki pojazdow, myjni samochodowych itp.),

2) na terenach zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ushug (MN,U, MW,U) dopuszcza si¢
ustugi w zakresie handlu w lokalach o powierzchni uzytkowej do 150 m?;
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3) cze$¢ obszaru planu (tereny elementarne: D.Z.8002.U,ZP, D.Z.8003.MN,U, D.Z.8006.MN,U,
D.Z.8013.MN,U, D.Z.8015.MN,U) polozona jest w zasiegu strefy sanitarnej istniejacego
Cmentarza Zdroje przy ul. Poleglych, oznaczonej na rysunku planu, gdzie obowiazuja
ograniczenia i zakazy wynikajace z przepisow z zakresu lokalizacji cmentarzy.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) cze$¢ obszaru planu potozona jest w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura
2000 Wzgorza Bukowe PLH320020, dla ktérego obowigzuja zapisy planu zadan ochronnych; przy
zabudowie i zmianie zagospodarowania terenéw zakazuje si¢ podejmowania dziatan mogacych
wplyna¢ negatywnie na przedmioty ochrony obszaru Natura 2000 oraz jego integralnos¢;

2) cze$¢ obszaru planu potozona w granicach Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza
Bukowa”, a pozostaly obszar planu w granicach jego otuliny; ustala si¢ zagospodarowanie terenu
zgodnie z przepisami z zakresu ochrony przyrody;

3) czg$¢ obszaru planu objeta jest Systemem Zieleni Miejskiej, oznaczonym na rysunku planu;

4) w obszarze planu wystepuje wartosciowy drzewostan, dla ktorego obowigzuje postgpowanie
zgodnie z przepisami z zakresu ochrony przyrody;

5) obowigzuje ochrona dziko wystepujacych roslin, zwierzat iich siedlisk objetych ochrong oraz
siedlisk przyrodniczych, na podstawie przepisow z zakresu ochrony przyrody;

6) w przypadku stwierdzenia wystgpowania stanowisk gatunkoéw chronionych ro$lin i zwierzat oraz
siedlisk przyrodniczych, ktore moga zosta¢ naruszone lub przeksztalcone w wyniku realizacji
planu, nakazuje si¢ postepowanie zgodnie z przepisami z zakresu ochrony przyrody;

7) ustala si¢:

a) zakaz wprowadzania niepozadanych gatunkéw roslin,

b) eliminacje¢ z zagospodarowania terenu istniejacych roslin z gatunkéw niepozadanych;
8) w nasadzeniach drzew i krzewoOw stosuje si¢ gatunki typowe dla danego miejsca;
9) zakazuje si¢ makroniwelacji terenu, chyba Ze ustalenia szczegétowe stanowig inaczej;

10) w obszarze istniejacych skarp obowigzuje prowadzenie prac ziemnych w sposob nienaruszajacy
stabilnosci  skarp iniepowodujacy zagrozen zwigzanych zuruchomieniem procesow
osuwiskowych;

11) w zakresie ochrony przed hatasem dla terendow elementarnych: D.Z.8003.MN,U,
D.Z.8006.MN,U, D.Z.8007.MN,U, D.Z.8009.MN,U, D.Z.8011.MN,U, D.Z.8012.MN,U,
D.Z.8013.MN,U, D.Z.8015.MN,U obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku jak dla
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

12) w zakresie ochrony przed halasem dla terenu elementarnego D.Z.8001.MW,U obowigzuja
dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 1 zamieszkania zbiorowego;

13) zakres uciazliwos$ci obiektow lub prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowaé przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska;

14) obowigzuje realizacja zabudowy w sposob uwzgledniajacy potencjalne ucigzliwosci, poprzez
zastosowanie rozwigzan przestrzennych i technicznych, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony
srodowiska i prawa budowlanego.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) w granicach planu zlokalizowany jest obiekt o warto$ciach zabytkowych oznaczony na rysunku
planu, wpisany do rejestru zabytkow, dla ktéorego obowiazuja przepisy z zakresu ochrony
zabytkow: zespot dworsko-parkowy przy ul. Walecznych 23, wtym park wraz z zespolem
budynkéw: budynek tzw. ,,Zielony Dwor” oznaczony na rysunku planu literg A, budynek ,,z6ity”
oznaczony na rysunku planu literg B, budynek ,,czerwony” oznaczony na rysunku planu literg C,
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budynek dawnej lodowni oznaczony na rysunku planu litera D oraz dom mieszkalny przy
ul. Walecznych 22d oznaczony na rysunku planu litera E (potozone na terenach elementarnych
D.Z.8001.MW,U, D.Z.8002.U,ZP, D.Z.8003.MN,U);

2) w przypadku koniecznosci rozbiorki obiektu o warto$ciach zabytkowych obowigzuje odbudowa
z odtworzeniem wysokosci, historycznej kompozycji obiektu przy zachowaniu historycznych linii
zabudowy;

3) cze$¢ obszaru planu objeta strefa E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego oznaczong na
rysunku planu; ustalenia planu realizujag wymogi ochrony krajobrazu kulturowego wynikajace ze
strefy ochrony ekspozycji przedpola i tta widoku:

a) z ulicy Walecznych na zespot dworsko-parkowy,

b) ze skarpy kolejowej na tereny bezposrednio sgsiadujagce ze Szczecinskim Parkiem
Krajobrazowym ,,Puszcza Bukowa”;

4) dopuszcza si¢ wysuni¢cia poza ustalone planem linie zabudowy:

a) okapow, gzymsow, balkonoéw, wykuszy, zadaszen nad wejsciami, przedsionkow, studzienek
doswietlajacych piwnicg, atakze takich czgéci budynkow jak: galerie, tarasy, schody
zewngtrzne, pochylnie, rampy, z zastrzezeniem lit. b,

b) balkonow i1 wykuszy na wysokosci powyzej parteru,

c) zewnetrznych warstw termomodernizacyjnych i wykonczeniowych — wylacznie w przypadku
budynkow istniejacych;

5) dopuszcza si¢ utrzymanie zainwestowania iuzytkowania niespelniajgcego ustalen planu,
istniejagcego w dniu wejscia w zycie niniejszego planu (wskazane w ustaleniach lub na rysunku
planu np. zabudowa znajdujaca si¢ poza liniami zabudowy, zabudowa lub zagospodarowanie
wskazane do likwidacji), do czasu zagospodarowania terenu na cele zgodne z przeznaczeniem,
z zastrzezeniem, ze zainwestowanie iuzytkowanie o innych parametrach niz okreslone
w ustaleniach planu, istniejace legalnie w dniu wejScia w zycie planu, uznaje si¢ za zgodne
z planem;

6) dopuszcza si¢, niezaleznie od ustalen planu:

a) rozwigzania uwzgledniajace potrzeby 0s0b ze szczegblnymi potrzebami,
w zakresie zapewnienia im dostepnosci,
b) zwigkszenie powierzchni zabudowy budynkow — istniejagcych w dniu wejscia w zycie planu,
poprzez realizacj¢: szybow dzwigowych, klatek schodowych, pomieszczen dla urzadzen
i instalacji niezbednych do obstugi technicznej;
7) ustala si¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej: od 0 do 2;

8) zakazuje si¢ przeksztatcania budynkéw gospodarczych igarazy w obiekty mieszkalne,
mieszkalno-ustugowe i ustugowe, nie dotyczy obszaru wpisanego do rejestru zabytkow;

9) na dachach ptaskich dopuszcza si¢ realizacj¢ tarasow i stropodachdow zielonych, o ile ustalenia
szczegotowe nie stanowig inaczej;

10) obowigzuje zastosowanie obudowy estetyczne;j:
a) dla urzadzen i instalacji lokalizowanych na dachach ptaskich,

b) dla obiektéw przeznaczonych do czasowego gromadzenia odpadow, obiektow technicznych
oraz inzynieryjnych urzadzen sieciowych wolno stojacych, jezeli nie ma mozliwosci ich
wbudowania w kubature budynku;

11) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych oraz tymczasowego

zagospodarowania i uzytkowania terenu, ustalenie nie dotyczy zagospodarowania tymczasowego
zZwigzanego z:
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a) imprezami okoliczno$ciowymi,
b) ekspozycjami plenerowymi,
¢) niekubaturowymi ogrodkami gastronomicznymi;

12) obszar planu potozony w zasiggu powierzchni ograniczajacych Lotniska Szczecin-Dabie;
obowigzuja limity wysokos$ci zabudowy i zagospodarowania terenu uwzgledniajace dopuszczalng
catkowita wysokos$¢ obiektow budowlanych i obiektéw naturalnych, okreslone w dokumentacji
rejestracyjnej Lotniska Szczecin-Dabie;

13) na obszarze calego planu ustala si¢ maksymalng wysokos¢ nowych: zabudowy i obiektow
technicznych, jak réwniez wszystkich urzadzen i obiektow lokalizowanych na dachach budynkow:
46 m n.p.m. dla najwyzej wysunietego elementu obiektu, chyba ze ustalenia szczegotowe stanowig
inaczej;

14) obszar planu znajduje si¢ w strefie, gdzie zgodnie z przepisami z zakresu prawa lotniczego
zakazuje si¢:

a) budowy lub rozbudowy obiektow budowlanych sprzyjajacych wystepowaniu zwierzat
stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow powietrznych,

b) w czeSci obszaru planu hodowania lub wypuszczania ptakéw stwarzajacych zagrozenie dla
ruchu statkéw powietrznych;

15) w budynkach mieszkalnych ustugowych w nowo projektowanych garazach podziemnych lub
innych pomieszczeniach najnizej potozonej kondygnacji (ponizej poziomu gruntu), nalezy
zapewni¢ podstawowg funkcj¢ ochronng dla liczby oséb wynikajacej z przeznaczenia budynku;
nie dotyczy budynkoéw o wysokosci zabudowy do 12 m;

16) w obszarze wyznaczonym liniami zabudowy dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow w odleglosci
1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej;

17) dopuszcza si¢ panele fotowoltaiczne i kolektory stoneczne zuwzglednieniem kompozycji
obiektu.

4. Ustalenia komunikacyjne:

1) ustala si¢ powigzania uktadu komunikacyjnego obszaru obj¢tego planem z uktadem zewngtrznym
poprzez ulice: Walecznych (potozona poza obszarem planu), Maczng (potozona poza obszarem
planu), Poleglych (potozona poza obszarem planu), odcinek ul. Macznej biegnacy wzdtuz
poinocnej granicy terenu szpitala (teren D.Z.8017.KD.D), Cedrowg (teren D.Z.8018.KD.D)
1 Wzgorze (teren D.Z.8021.KD.D) oraz droge wewnetrzng (teren D.Z.8024. KDW);

2) przy budowie kazdego obiektu budowlanego oraz przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania
obiektu istniejacego, nakazuje si¢ — z zastrzezeniem pkt 5 — umieszczenie na terenie realizowanej
inwestycji odpowiedniej dla jej prawidlowego funkcjonowania liczby miegjsc postojowych dla
samochodoéw osobowych, pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i rowerow, ktéra wynika
z przyrostu potrzeb parkingowych wywolanych tg inwestycja;

3) wskazniki do obliczania liczby miejsc postojowych okresla tabela:

Minimalny
Minimalny wskaznik | wskaznik liczby Minimalny
liczby miejsc miejsc wskaznik liczby
Lp Obiekt lub teren postojowych (mp) | postojowych (mp) miejsc
dla samochodow dla pojazdow postojowych (mp)
osobowych zaopatrzonych w dla rowerow
karte parkingowg
1 2 3 4 5
1. | Budynki mieszkalne 2 mp/1 mieszkanie 0 0
jednorodzinne
2. | Budynki mieszkalne 1,2 mp/1 mieszkanie | 1 mp/50 mieszkan 1 mp/2
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wielorodzinne mieszkania
3. | Hotele, pensjonaty 2mp/5 miejsc Imp/100 miejsc | 1—2 mp/80 miejsc
hotelowych hotelowych lecz hotelowych
nie mniej niz 1
mp/ hotel
4. | Przychodnie, gabinety 2 mp/1 gabinet 1 mp/5 gabinetow | 1 mp/5 gabinetéw
lekarskie, ambulatoria
5. | Obiekty dydaktyczne 1 mp/10 1 mp/100 1 mp/10
korzystajacych korzystajacych korzystajacych
jednocze$nie jednoczes$nie jednoczesnie
6. | Przedszkola, Zlobki, miejsca 2 mp/25 dzieci 1 mp/1 obiekt 2 mp/25 dzieci,
dziennego pobytu dzieci lecz nie mniej niz
1 mp
7. | Placowki opiekunczo- 1 mp/5 0 0
wychowawcze zatrudnionych
8. | Domy dziennego i statego 1 mp/10 1 mp/20 1 mp/50
pobytu dla oséb starszych, podopiecznych podopiecznych podopiecznych
domy pomocy spotecznej
9. | Biblioteki 1 mp/20 1 mp/50 1 mp/50 m? pow.
korzystajacych korzystajacych catkowitej
jednoczesnie jednoczesnie, lecz
nie mniej niz
1 mp

10. | Sale konferencyjne 1mp/10 miejsc 1mp/200 miejsc 1—2mp/80 miejsc

11. | Domy kultury, osrodki 1 mp/25 1 mp/100 1 mp/50 m? pow.
aktywnos$ci oswiatowo- korzystajacych korzystajacych catkowitej
kulturalne;j jednoczesnie jednoczesnie, lecz

nie mniej niz 2
mp

12. | Biura 1 mp/50 m? pow. 1 mp/500 m? pow. | 1 mp/100 m? pow.

uzytkowej" uzytkowej” uzytkowej"

13. | Obiekty ekspozycyjno- 1 mp/50 m? pow. 1 mp/1 obiekt 1 mp/500 m? pow.
handlowe uzytkowej” uzytkowej”

14. | Restauracje, kawiarnie, bary 1 mp/5 miejsc 1 mp/100 miejsc | 3 mp/100 m? pow.
(z wylaczeniem barow konsumpcyjnych konsumpcyjnych catkowitej
mlecznych
i jadtodajni charytatywnych)

15. | Mate obiekty sportu i 1 mp/5 1 mp/50 1 mp/10
rekreacji, rehabilitacji (np. korzystajacych korzystajacych korzystajacych
sitfownie, fitness) jednoczesnie jednoczesnie jednoczesnie

16. | Inne obiekty 1 mp/5 1 mp/100 1 mp/10
rekreacyjno-sportowe korzystajacych korzystajacych korzystajacych
i szkoleniowo-rekreacyjne jednocze$nie jednoczes$nie jednoczesnie

17. | Pozostate ushugi 1 mp/100 m? pow. | 1 mp/500 m? pow. | 1 mp/500 m? pow.

uzytkowej" uzytkowej” uzytkowej”
*do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych, nie zalicza
sie: powierzchni garazy i urzadzen technicznych, magazynow, archiwéw itp.

4) ogolna liczba miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych stanowi sumg liczby miejsc

postojowych obliczong na podstawie wskaznikéw z kolumny 3 i 4;

5) wymogi w zakresie potrzeb na miejsca postojowe okreslone w pkt 2 nie obowigzuja w przypadku:

a) budowy, przebudowy obiektu budowlanego (takze tymczasowego) lub zmiany sposobu

uzytkowania obiektu istniejagcego wywotujacej potrzeby parkingowe do 2 miejsc postojowych,
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b) zagospodarowania tymczasowego zwigzanego z uzytkowaniem okresowym (ogrodki
gastronomiczne itp.) wywotujacego potrzeby parkingowe do 1 miejsca postojowego,

¢) budynkow o wartosciach zabytkowych, wpisanych do rejestru zabytkow, wskazanych na
rysunku planu z oznaczeniem A, B, C, D, E wymienionych w § 6 ust. 3 pkt 1,

d) gdy ustalenia szczegotowe dla terendw elementarnych stanowig inaczej.
5. Ustalenia inzynieryjne:

1) okresla si¢ nastepujgce zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej na
obszarze objetym planem:

a) ustala si¢ powiazanie sieci uzbrojenia terenu z sieciami poza obszarem planu,

b) realizacj¢ inzynieryjnych urzadzen sieciowych dopuszcza si¢ wylgcznie w sposob niekolidujacy
z planowanym przeznaczeniem i zagospodarowaniem terenow,

c¢) ustalone planem parametry: maksymalny udzial powierzchni zabudowy, wskaznik nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, linie zabudowy
nie dotyczg inzynieryjnych urzadzen sieciowych,

d) ustala si¢ prowadzenie nowych sieci uzbrojenia terenu w liniach rozgraniczajacych
wyznaczonych w planie terené6w drogowych, ciagu pieszego, terenow i wydzielen
wewnetrznych o przeznaczeniu: infrastruktura techniczna oraz w dojsciach i dojazdach
wydzielanych lub urzadzanych w granicach terenu elementarnego,

€) nowe sieci inzynieryjne oraz sieci istniejace przeznaczone do przebudowy nalezy prowadzi¢
jako podziemne; ustalenia dla sieci 1iinzynieryjnych urzadzen sieciowych obowigzuja
z zastrzezeniem pkt 12,

f) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacje oraz budowe w nowej lokalizacji
istniejacych sieci uzbrojenia terenu i inzynieryjnych urzadzen sieciowych;

2) obowiagzuja rozwigzania inzynieryjne zmniejszajagce zuzycie wody, niskoemisyjne,
energooszczedne lub wykorzystujace odnawialne zrodia energii;

3) zaopatrzenie w wodg ustala si¢ z istniejagcych lub nowych sieci wodociggowych;
4) odprowadzanie Sciekow sanitarnych ustala si¢ do istniejacej lub nowej kanalizacji sanitarnej;
5) w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

a) obowigzuje stosowanie rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
opadowych iroztopowych w miejscu ich powstania (nie dotyczy terenéw drogowych
i infrastruktury technicznej), w szczegolnosci poprzez: wykorzystanie do celow wlasnych,
retencjonowanie, odparowanie, rozsaczanie, odprowadzenie na lub do gruntu (w zaleznosci od
warunkow gruntowo-wodnych),

b) w obszarze planu dopuszcza si¢ lokalne systemy zagospodarowania wod opadowych
i roztopowych umozliwiajace przytaczenie terenéw w okolicy (w szczegolnosci wykorzystujace
blekitno-zielong infrastrukture) oraz systemy zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
niezwigzane bezposrednio zrealizacja zabudowy (zbiorniki retencyjne na sieci, uktady
bypassowe itp.),

c¢) dopuszcza si¢ op6znione odprowadzenie do kanalizacji deszczowej lub systemoéw lokalnych
wylacznie cze$ci wod opadowych iroztopowych (po spetnieniu wymagan dotyczacych ich
czystosci), ktorych zagospodarowanie okreslone w lit. a nie byto mozliwe;

6) ustala si¢ utrzymanie istniejacego drenazu  melioracyjnego; w przypadku  kolizji
z zagospodarowaniem terenu dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont ipodigczenie
drenazu do kanalizacji deszczowej;

7) zaopatrzenie w gaz ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci gazowych;
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8) zaopatrzenie w ciepto ustala si¢ ze zrodet niskoemisyjnych; dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto
z sieci cieplnych zlokalizowanych poza obszarem planu; dopuszcza si¢ realizacje sieci cieplnej
pomiedzy linig zabudowy a granicg terenu drogowego;

9) dopuszcza si¢ budowe indywidualnych ilokalnych niskoemisyjnych zrédet wytwarzajacych
niezaleznie lub w skojarzeniu energi¢ elektryczna, cieplo i chiod;

10) obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace instalacji odnawialnych zrodet energii:

a) zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz innych instalacji wykorzystujacych energie
wiatru do wytwarzania energii elektryczne;j,

b) w obszarze planu dopuszcza si¢ wylacznie instalacje wykorzystujace energie otoczenia,
geotermalng, acrotermalng, promieniowania stonecznego,

c) lokalizacjg¢ instalacji odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 1000 kW
(z zastrzezeniem lit. a) dopuszcza si¢ w granicach terenu elementarnego D.Z.8002.U,ZP
wylacznie jako infrastrukture towarzyszaca;

11) zasilanie w energi¢ elektryczng ustala si¢ z istniejacych lub nowych sieci elektroenergetycznych
poprzez istniejgce lub nowe stacje transformatorowe oraz z odnawialnych zrodet energii;

12) ustala si¢ obstuge telekomunikacyjna z istniejacej lub nowej infrastruktury telekomunikacyjnej;
przebudowe, rozbudowe, remont, likwidacj¢ oraz budoweg sieci iurzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej realizuje si¢ zgodnie z przepisami telekomunikacyjnymi;

13) ustala sie minimalne $rednice sieci rozdzielczych uzbrojenia terenu: sie¢ wodociagowa — 90 mm,
sie¢ gazowa — 25 mm, sie¢ cieplna — 20 mm, kanalizacja sanitarna — 0,2 m, kanalizacja deszczowa
-0,3 m.

6. Ustalenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1) w granicach planu nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania
1 podziatu nieruchomosci;

2)z uwagi na niewystapienie problematyki scalania ipodziatu nieruchomosci, nie okresla si¢
szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegolowe dla terendéw elementarnych

§ 7. Teren elementarny D.Z.8001.MW,U — powierzchnia 0,099 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) dopuszcza si¢ ustugi.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 50%;
2) obowigzuje uzupekienie i utrzymanie kompozycji oraz sktadu gatunkowego starodrzewu;

3) nakazuje si¢ realizacj¢ ustalen planu, wtym realizacje sieci inzynieryjnych iinzynieryjnych
urzadzen sieciowych z zastosowaniem rozwigzan technicznych ograniczajacych negatywne
oddziatywanie na system korzeniowy drzew parkowych.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje ochrona obiektu o wartosciach zabytkowych, wpisanego do rejestru zabytkow:
zespolu dworsko-parkowego dla ktorego obowiazuja przepisy z zakresu ochrony zabytkdw;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 40%;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m;
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4) budynek kryty dachem ptaskim;
5) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;

6) ustala si¢ lokalizacje wylacznie jednego budynku mieszkalnego, ustugowego lub mieszkalno-
ustugowego;

7) dopuszcza si¢ rozbudowe, przebudowe lub nadbudowe istniejacego budynku mieszkalnego,
ushugowego lub mieszkalno-ustugowego;

8) zakazuje si¢ lokalizacji wolno stojacych: stacji transformatorowych, zespotéw garazy naziemnych;
9) obowiazuje likwidacja obiektow kubaturowych oznaczonych na rysunku planu;
10) obowiazuje nawierzchnia jezdni i miejsc postojowych z kostki kamiennej;
11) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 0,09 ha.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8017.KD.D (ul. Maczna);
2) dopuszcza si¢ obstuge przez teren D.Z.8002.U,ZP;
3) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

4) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 8. Teren elementarny D.Z.8002.U,ZP — powierzchnia 9,207 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa i zielen urzadzona o charakterze parkowym;

2) dopuszcza si¢ ustugi w zakresie: ochrony zdrowia, opieki spotecznej, nauki i edukacji, kultury
i rozrywki, turystyki, sportu i rekreacji, gastronomii;

3) zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowej;
4) obowigzujg ograniczenia i zakazy zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 3;
5) ustala si¢ wydzielenia wewngetrzne oznaczone na rysunku planu symbolami:

a) 1.U,ZP, 2.U,ZP, 3.U,ZP, 4.U,ZP, 5.U,ZP, 8.U,ZP: tereny zabudowy ustugowej i zieleni
urzadzonej o charakterze parkowym,

b) 6.KDW, 7.KDW: tereny drog wewngtrznych, objete obszarem ruchu uspokojonego.
2. Ustalenia ekologiczne:

1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 80%,
z zastrzezeniem ust. 3 pkt 16, 17;

2) obowigzuje zastosowanie bigkitno-zielonej infrastruktury;

3) obowigzuje uzupekienie i utrzymanie kompozycji oraz sktadu gatunkowego starodrzewu, zieleni
parkowej oraz polan parkowych, w tym: uzupetnienie alei, szpalerow, grup drzew;

4) dopuszcza si¢ pozostawienie samosiewOw zgodnych zkompozycja isktadem gatunkowym
starodrzewu parkowego;

5) obowiazuje wprowadzenie w granicach wydzieleh wewnetrznych: 3.U,ZP, 4.U,ZP, 5.U.ZP,
8.U,ZP nasadzen nawigzujacych skladem gatunkowym do nasadzen historycznego zespotu
dworsko-parkowego;

6) dopuszcza si¢ makroniwelacjg terenu ograniczong do realizacji kondygnacji podziemnych (zasieg
kondygnacji podziemnych oznaczony na rysunku planu), drog wewnetrznych, oznaczonych na
rysunku planu oraz dojazdow;
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7) nakazuje si¢ realizacje ustalen planu, wtym realizacje sieci inzynieryjnych i inzynieryjnych
urzadzen sieciowych zzastosowaniem rozwigzan technicznych ograniczajacych negatywne
oddzialywanie na system korzeniowy drzew parkowych.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje ochrona irewaloryzacja obiektu o warto$ciach zabytkowych, wpisanego do rejestru
zabytkow: zespotu dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor” przy ul. Walecznych 23, w sktad ktorego
wchodzg — park sanatoryjny wraz z zespotem budynkow oznaczonych na rysunku planu literami
A, B, C, D, dla ktorych obowiazuja przepisy z zakresu ochrony zabytkéw oraz ustalenia planu;

2) obowigzuje zachowanie irewaloryzacja uktadu przestrzennego zespotu dworsko-parkowego na
podstawie rozwigzan historycznych z dokumentacji archiwalnej, w tym:

a) odtworzenie iutrzymanie kompozycji parkowej oraz zagospodarowania terenu, tj.: polany
parkowe, osie widokowe, grupy drzew ikrzewdw, szpalery, aleje, schody parkowe oraz
uksztaltowanie terenu,

b) utrzymanie i przywrdcenie historycznego uktadu komunikacyjnego i jego uzupehnienie;

3) obowiazuje realizacja drog wewngtrznych o jednakowym materiale i wzorze dla calego terenu
elementarnego z materiatu pochodzenia naturalnego, tj. kamien brukowy;

4) obowigzuje zachowanie irewaloryzacja historycznej formy budynkéw o wartosciach
zabytkowych, wpisanych do rejestru zabytkow: ,.Zielonego Dworu” oznaczonego na rysunku
planu litera A, stanowiacego dominante przestrzenng dla zalozenia parkowego oraz budynkow
oznaczonych na rysunku planu literami B, C, D;

5) dla budynkéw oznaczonych na rysunku planu A, B, C, D obowigzuje zachowanie historycznej
kompozycji architektonicznej glownej bryly budynku, ksztattu imaterialu pokrycia dachu,
materiatu elewacji oraz detalu architektonicznego;

6) dla budynku oznaczonego na rysunku planu litera B:

a) obowigzuje zakaz nadbudowy,

b) dopuszcza si¢ rozbudowe,

¢) dopuszcza si¢ przebudowe lub rozbiorke tarasu w elewacji potudniowej budynku;
7) dla budynku oznaczonego na rysunku planu literg C:

a) obowigzuje zakaz nadbudowy,

b) dopuszcza si¢ rozbudowe,

c¢) dopuszcza si¢ przebudowe lub rozbiorke wtornie dobudowanej klatki schodowej i1 wejs¢ do
schronu;

8) lico wykonczonych elewacji istniejacych budynkéw zabytkowych oznaczonych na rysunku planu
litera A, B, C i D wyznacza obowigzujaca lini¢ zabudowy;

9) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;

10) obowiazuja dachy ptaskie dla nowej zabudowy oraz rozbudowy budynkow oznaczonych na
rysunku planu literg B i C;

11) dla nowej zabudowy i rozbudowy obiektow o wartosciach zabytkowych obowiazuje:
a) forma architektoniczna prosta, wspolczesna, niepowtarzajaca historyzujacych form,

b) wykonczenie elewacji w udziale co najmniej 50% na powierzchniach elewacji z materiatow,
tj.: szkto, cegta, kamien lub drewno;

12) stacje transformatorowe, urzadzenia techniczne, pomieszczenia do przechowywania i segregacji
odpadéw oraz inne urzadzenia techniczne nalezy realizowac¢ jako wbudowane w nowa zabudowg;
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13) obowigzuje likwidacja obiektow kubaturowych oznaczonych na rysunku planu;

14) istniejacy obiekt obrony cywilnej — schron pod budynkiem oznaczonym na rysunku planu litera
C; dopuszcza si¢ likwidacj¢ obiektu po jego wykres$leniu z ewidencji budowli ochronnych;

15) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 9,038 ha;
16) dla kazdego wydzielenia wewnetrznego 1.U,ZP i 2.U,ZP ustala si¢:
a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%,
c) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
— 9 m w wydzieleniu wewnetrznym 1.U,ZP,
— 12 m w wydzieleniu wewngtrznym 2.U,ZP;
17) dla kazdego wydzielenia wewnetrznego 3.U,ZP, 4.U,ZP, 5.U,ZP, 8.U,ZP ustala sig:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 3.U,ZP — 80%, 4.U,ZP, 5.U,ZP i 8.U,ZP —
40%,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 3.U,ZP — 10%, 4.U,ZP, 5.U,ZP — 25%, 8.U,ZP —
40%,

¢) maksymalng wysokos¢ zabudowy:13 m, do 3 kondygnacji i nie wyzej niz 46 m n.p.m.,

d) zabudowe wolno stojacg w liczbie:
—do 1 budynku w wydzieleniach wewngetrznych 3.U,ZP i 5.U,ZP, z zastrzezeniem lit. e,
— do 3 budynkow w wydzieleniu wewngtrznym 4.U,ZP, z zastrzezeniem lit. e i f,
— do 2 budynkow w wydzieleniu wewngtrznym 8.U,ZP, z zastrzezeniem lit. e i f,

— w wydzieleniach wewngtrznych 4.U,ZP i 8.U,ZP dopuszcza si¢ potaczenie wymienionych
budynkow wytacznie w czesci podziemnej;

¢) maksymalna dtugosc¢ i szerokos¢ elewacji budynku wolno stojagcego — 25 m,

f) minimalna odleglo$¢ miedzy poszczegdlnymi budynkami wolno stojacymi w wydzieleniu
wewnetrznym 4.U,ZP i 8.U,ZP — 9 m;

18) w wydzieleniach wewnetrznych: 4.U,ZP, 5.U,ZP, 8.U,ZP:

a) dopuszcza si¢ kondygnacj¢ podziemng w maksymalnym zakresie oznaczonym na rysunku
planu,

b) obowiazuje catkowite oskarpowanie kondygnacji podziemnej irealizacja dachu zielonego,
uzytkowego na stropodachu garazu podziemnego,

¢) dopuszcza si¢ maksymalnie 30% dachu uzytkowego na stropodachu garazu podziemnego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna spoza obszaru planu zul. Walecznych, zterenu D.Z.8017.KD.D
(ul. Maczna), z terenu D.Z.8024. KDW;

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) dopuszcza si¢ realizacje naziemnych miejsc postojowych (mp) dla samochodéw osobowych
w liczbie maksymalnie 20 mp, w tym pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

4)w wydzieleniu wewngtrznym 4.U,ZP obowigzuje zjazd do garazu podziemnego z terenu
D.Z.8017.KD.D (ul. Maczna);

5) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.
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§ 9. Teren elementarny D.Z.8003.MN,U — powierzchnia 0,243 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) dopuszcza sig ushugi;
3) obowiazuja ograniczenia i zakazy zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 3.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 70%;

2) obowiazuje uzupetnienie i utrzymanie kompozycji oraz sktadu gatunkowego starodrzewu, zieleni
parkowej;

3) nakazuje si¢ realizacje ustalen planu, wtym realizacje sieci inzynieryjnych i inzynieryjnych
urzadzen sieciowych z zastosowaniem rozwigzan technicznych ograniczajacych negatywne
oddzialywanie na system korzeniowy drzew parkowych;

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) obowiazuje ochrona obiektu o wartosciach zabytkowych, wpisanego do rejestru zabytkow:
zespolu dworsko-parkowego, w tym budynku oznaczonego na rysunku planu literg E, dla ktérych
obowiazujg przepisy z zakresu ochrony zabytkows;

2) dla budynku oznaczonego na rysunku planu E obowiazuje zachowanie historycznej kompozycji
architektonicznej bryly budynku, utrzymanie ksztattu imaterialu pokrycia dachu oraz detalu
architektonicznego i materiatu elewacji;

3) lico wykonczonych elewacji budynku oznaczonego na rysunku planu literg E wyznacza
obowigzujacg lini¢ zabudowy;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;

5) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 15%;
6) maksymalna wysoko$¢ zabudowy nieujetej w rejestrze zabytkow 4,5 m;

7) dopuszcza si¢ dachy ptaskie dla zabudowy gospodarczej i garazowej;

8) istniejaca zabudowa gospodarcza igarazowa do przebudowy, z dopuszczeniem rozbudowy
i nadbudowy;

9) obowigzuje nawierzchnia jezdni i miejsc postojowych z kostki kamienne;j;
10) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 0,24 ha.
4. Ustalenia komunikacyjne i inZynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna przez teren D.Z.8002.U,ZP;
2) liczb¢ miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 10. Teren elementarny D.Z.8004.KP — powierzchnia 0,017 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: publicznie dostgpny ciag pieszy.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetiajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

Dopuszcza si¢ realizacje ciggu pieszego o nawierzchni utwardzone;j.
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4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 3,7 m;
2) ustala si¢ przekrdj: ciag pieszy;
3) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
§ 11. Teren elementarny D.Z.8005.E — powierzchnia 0,016 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: stacja transformatorowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 50%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 50%;
2) maksymalna wysokos$¢ budynku: 4 m, dach ptaski;
3) obowigzuje obudowa estetyczna;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8017.KD.D (ul. Maczna);

2) zasady obshlugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 12. Teren elementarny D.Z.8006.MN,U — powierzchnia 1,054 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) dopuszcza sig ushugi;
3) obowigzuja ograniczenia i zakazy zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 3.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 35%;
2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepiséw z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zterenu D.Z.8018.KD.D (ul. Cedrowa), zterenu D.Z.8017.KD.D
(ul. Maczna) lub z terenu D.Z.8023.KDW;

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.
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§ 13. Teren elementarny D.Z.8007.MN,U — powierzchnia 0,737 ha

1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca;
2) dopuszcza si¢ ustugi.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) czg$¢ terenu elementarnego potozona jest w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 Wzgdrza Bukowe PLH320020;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 30%;
2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepiséw z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inZynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zterenu D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykéw), zterenu D.Z.8018.KD.D
(ul. Cedrowa) lub z terenu D.Z.8017.KD.D (ul. Maczna);

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 14. Teren elementarny D.Z.8008.ZP — powierzchnia 0,388 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:

Przeznaczenie terenu: zielen urzadzona.
2. Ustalenia ekologiczne:

1) cze$¢ terenu elementarnego polozona jest w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 Wzgorza Bukowe PLH320020;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach terenu elementarnego: 90%;
3) zakazuje si¢ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbg terenu;
4) obowigzuje zielen wysoka.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej, utwardzania terenu,
2) zakazuje si¢ lokalizowania miejsc postojowych dla samochodows;
3) teren elementarny objety strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8022. KDW;

2) zasady obshlugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.
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§ 15. Teren elementarny D.Z.8009.MN,U — powierzchnia 0,250 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa;
2) dopuszcza si¢ ustugi.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 35%;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepisoOw z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykow);
2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 16. Teren elementarny D.Z.8010.ZN — powierzchnia 0,454 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:

Przeznaczenie terenu: zielen naturalna — Szczecinski Park Krajobrazowy ,,Puszcza Bukowa”.
2. Ustalenia ekologiczne:

1) cze$¢ terenu elementarnego polozona jest w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 Wzgorza Bukowe PLH320020;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach terenu elementarnego: 90%;
3) wystepuje chronione siedlisko przyrodnicze — $rodlagdowe kwasne dagbrowy (9190);
4) zakazuje si¢ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu.

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) zakazuje si¢ zabudowy terenu, utwardzania terenu, lokalizowania miejsc postojowych dla
samochodow;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie szlakéw turystycznych 1iciaggow pieszych uwzgledniajacych
zachowanie waloréw przyrodniczych terenu;

3) teren elementarny objety strefa E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstluga komunikacyjna z terenu D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykow), lub z poza obszaru planu,
powiazanie piesze z terenem D.Z.8004.KP;

2) zasady obshlugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.
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§ 17. Teren elementarny D.Z.8011.MN,U — powierzchnia 0,160 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa;
2) dopuszcza si¢ ustugi.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 35%;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepisoOw z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykow);
2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 18. Teren elementarny D.Z.8012.MN,U — powierzchnia 0,174 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca;
2) dopuszcza si¢ ustugi.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 30%;
2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) istniejaca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepiséw z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zterenu D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykéw), zterenu D.Z.8021.KD.D
(ul. Wzgorze);

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;
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3) zasady obshugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 19. Teren elementarny D.Z.8013.MN,U — powierzchnia 1,348 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca lub blizniacza;
2) dopuszcza si¢ ustugi;
3) obowiazuja ograniczenia i zakazy zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 3.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 40%.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) istniejgca maksymalna wysoko$¢ zabudowy do zachowania,
b) 12 m — dla nowej zabudowy z uwzglednieniem przepisow z zakresu prawa lotniczego;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy plaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefa E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zterenu D.Z.8018.KD.D (ul. Cedrowa), zterenu D.Z.8019.KD.D
(ul. Hubalczykow), z terenu D.Z.8021.KD.D (ul. Wzgdrze) lub z terenu D.Z.8020.KD.D;

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obslugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;j
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 20. Teren elementarny D.Z.8014.ZP — powierzchnia 0,253 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: zielen urzadzona.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlanej: 90%;
2) zakazuje sie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu;
3) obowigzuje zielen wysoka;
4) obowigzuje zastosowanie bigkitno-zielonej infrastruktury.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej, utwardzania terenu, lokalizowania miejsc
postojowych dla samochodow;

2) obowigzuje zagospodarowanie terenu ré6znymi formami i gatunkami zieleni,

3) zakazuje si¢ lokalizacji terenowych urzadzen sportowych i placu zabaw;

4) teren elementarny objety strefag E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8021.KD.D (ul. Wzgorze);
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2) zasady obshlugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 21. Teren elementarny D.Z.8015.MN,U — powierzchnia 0,724 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojgca, istniejgca
szeregowa,

2) dopuszcza sig ushugi;
3) obowiazuja ograniczenia i zakazy zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 3.
2. Ustalenia ekologiczne:
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki budowlane;j:
a) 50% dla dzialek objetych Systemem Zieleni Miejskiej,
b) 40% dla dzialek poza Systemem Zieleni Miejskie;j;
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 30%;
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m;
3) budynki kryte dachami stromymi, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy, oznaczona na rysunku planu;
5) teren elementarny objety strefa E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
5. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) obstuga komunikacyjna zterenu D.Z.8018.KD.D (ul. Cedrowa), zterenu D.Z.8020.KD.D,
z terenu D.Z.8021.KD.D (ul. Wzgoérze) lub z ul. Polegltych, potozonej poza obszarem planu;

2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 4;

3) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury techniczne;j
okreslono w § 6 ust. 5.

§ 22. Teren elementarny D.Z.8016.ZP — powierzchnia 0,278 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: zielen urzadzona.
2. Ustalenia ekologiczne:
1) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej w granicach terenu elementarnego: 80%;
2) nakazuje si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupeltniajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zagospodarowanie terenu réznymi formami i gatunkami zieleni;
2) zakazuje si¢ lokalizowania miejsc postojowych dla samochodow.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) obstuga komunikacyjna z terenu D.Z.8023.KDW lub D.Z.8024.KDW;

2) zasady obstugi inzynieryjnej oraz budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej
okre§lono w § 6 ust. 5.

§ 23. Teren elementarny D.Z.8017.KD.D (ul. Maczna) — powierzchnia 0,491 ha

1. Ustalenia funkcjonalne:
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Przeznaczenie terenu: droga publiczna — ulica dojazdowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetniajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 11,4 m;
2) ustala si¢ przekrdj: jezdnia o dwoch pasach ruchu, minimum jednostronny chodnik;
3) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5;
4) w terenie wystepuje kolektor deszczowy.
§ 24. Teren elementarny D.Z.8018.KD.D (ul. Cedrowa) — powierzchnia 0,471 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga publiczna — ulica dojazdowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupehniajgce;j.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:

1) szeroko$§¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie zrysunkiem planu: na odcinku miedzy
skrzyzowaniami zulicami D.Z.8017.KD.D i D.Z.8020.KD.D minimum 9,6 m, na pozostatym

odcinku minimum 6,1 m;

2)na odcinku migdzy skrzyzowaniami zulicami D.Z.8017.KD.D i D.Z.8020.KD.D ustala si¢
przekroj: jezdnia o dwoch pasach ruchu, obustronne chodniki;

3) na pozostalym odcinku ustala si¢ przekrdj minimum: jezdnia o jednym pasie ruchu, jednostronny
chodnik;

4) ulice obejmuje si¢ obszarem ruchu uspokojonego;
5) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
§ 25. Teren elementarny D.Z.8019.KD.D (ul. Hubalczykéw) — powierzchnia 0,405 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga publiczna — ulica dojazdowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupehniajgce;j.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 10,6 m;
2) ustala si¢ przekrdj: jezdnia o dwoch pasach ruchu, obustronne chodniki;
3) ulice obejmuje si¢ obszarem ruchu uspokojonego;

4) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
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§ 26. Teren elementarny D.Z.8020.KD.D — powierzchnia 0,036 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga publiczna — ulica dojazdowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupehiajace;j.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 9,7 m;
2) ustala si¢ przekrdj: jezdnia o dwoch pasach ruchu, minimum jednostronny chodnik;
3) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
§ 27. Teren elementarny D.Z.8021.KD.D (ul. Wzgorze) — powierzchnia 0,324 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga publiczna — ulica dojazdowa.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetiajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 7,8 m;
2) ustala si¢ przekrdj: jezdnia o dwoch pasach ruchu, jednostronny chodnik;
3) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okre§lono w § 6 ust. 5.
§ 28. Teren elementarny D.Z.8022.KDW — powierzchnia 0,114 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga wewngtrzna.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetiajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inZynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 7,2 m;
2) ustala si¢ przekrdj: jedna jezdnia o dwoch pasach ruchu, jednostronny chodnik;
3) dopuszcza si¢ przekrdj w formie ciggu pieszo-jezdnego;
4) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
§ 29. Teren elementarny D.Z.8023.KDW — powierzchnia 0,072 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:

Przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna.
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2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetniajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 3,1 m;
2) ustala si¢ przekr6j minimum: jezdnia o jednym pasie ruchu;
3) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.
§ 30. Teren elementarny D.Z.8024.KDW — powierzchnia 0,197 ha
1. Ustalenia funkcjonalne:
Przeznaczenie terenu: droga wewngtrzna.
2. Ustalenia ekologiczne:
Dopuszcza si¢ wprowadzenie programu zieleni uzupetniajace;.
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
Obowiazuje jednolity rysunek kompozycyjny nawierzchni drogowych.
4. Ustalenia komunikacyjne i inzynieryjne:
1) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu, minimum 10,3 m;

2) ustala si¢ obstuge komunikacyjng dziatek o numerach ewidencyjnych 8/16, 8/18, 8/1
z obrebu 4162, potoznych poza obszarem planu;

3) ustala si¢ przekroj: jedna jezdnia o dwoch pasach ruchu, jednostronny chodnik;
4) zasady budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej okreslono w § 6 ust. 5.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 31. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30% dla wszystkich terenow
objetych niniejszym planem.

§ 32. W obszarze objetym planem tracg moc w czgs$ci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Walecznych”, uchwalony uchwala
Nr XLIV/1112/10 Rady Miasta Szczecina zdnia 01 marca 2010r. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego Nr 31 poz. 639 z dnia 27 kwietnia 2010 r.);

2) Uchwata Nr XLIII/543/98 Rady Miasta Szczecina z dnia 23 lutego 1998 r. w sprawie Il edycji
zmian Miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina
w obszarze dzielnicy Prawobrzeze w obszarze dotyczacym D.44 (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego
Nr 10 poz. 61 z dnia 23 kwietnia 1998 1.);

3) Uchwata Nr XLIII/543/98 Rady Miasta Szczecina z dnia 23 lutego 1998 r. w sprawie Il edycji
zmian Miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina
w obszarze dzielnicy Prawobrzeze w obszarze dotyczacym D.46 (Dz. Urz. Woj. Szczecinskiego
Nr 10 poz. 61 z dnia 23 kwietnia 1998 r.);

4) Uchwata Nr XV/484/99 Rady Miasta Szczecina z dnia 25 pazdziernika 1999 r. w sprawie zmiany
D.67 Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina (Dz. Urz.
Woj. Zachodniopomorskiego Nr 46 poz. 711 z dnia 1 grudnia 1999 r. ).

§ 33. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.
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§ 34. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaly Nr ...................

Rady Miasta Szczecin
z dnia .................... 2024 1.

Zatacznik nr 1
do Uchwatly Rady Miasta Szczecin
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Zdroje - Zielony Dwor"
w Szczecinie

0 10 20 30 50

100 m N

metry

SKALA 1:1 000

LEGENDA

GRANICA PLANU

D.Z.8002.U,ZP

1.U,ZP

SYMBOL PRZEZNACZENIA TERENU

MW.U
MN,U

Z DOPUSZCZENIEM UStUG

LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY ELEMENTARNE
LINIA ROZGRANICZAJACA WYDZIELENIA WEWNETRZNE
OZNACZENIE TERENU ELEMENTARNEGO

OZNACZENIE WYDZIELENIA WEWNETRZNEGO

TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ

TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
Z DOPUSZCZENIEM UStUG

' TEREN UStUG | ZIELENI URZADZONEJ
ZN TEREN ZIELENI NATURALNEJ
ZP TEREN ZIELENI URZADZONEJ
E TEREN STACJI TRANSFORMATOROWEJ
KD.D TEREN DROGI PUBLICZNEJ - ULICA DOJAZDOWA
KDW TEREN DROGI WEWNETRZNEJ
KP TEREN CIAGU PIESZEGO
OZNACZENIA
AV AV NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY
OEOOO STREFA E OCHRONY

A - ZIELONY DWOR
B - BUDYNEK ZOLTY
C - BUDYNEK CZERWONY

D - LODOWNIA

SIS
s
e
2 R

OZNACZENIA INFORMACYJNE

24 NUMER ADRESOWY

Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

E - DOM MIESZKALNY

EKSPOZYCJI KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

@ OBIEKT O WARTOSCIACH ZABYTKOWYCH
WPISANY DO REJESTRU ZABYTKOW

T 1 T 1 STREFA SANITARNA CMENTARZA
OBIEKTY KUBATUROWE DO LIKWIDACJI
MAKSYMALNY ZASIEG KONDYGNACJI PODZIEMNEJ
DOMINANTA PRZESTRZENNA
® o

® SPECJALNY OBSZAR OCHRONY SIEDLISK
| NATURA 2000 WZGORZA BUKOWE PLH320020

GRANICA SPK "PUSZCZA BUKOWA"
GRANICA SYSTEMU ZIELENI MIEJSKIEJ

CHRONIONE SIEDLISKO PRZYRODNICZE

miasta Szczecin (Uchwala Nr XXXIX/1061/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.)

z oznaczeniem granic obszaru objetego planem

LEGENDA

granice i symbole

E granica planu
E granica miasta
E granica gminy osciennej

granica jednostki planistycznej
D. - symbol dzielnicy, Z. - symbol osiedla,
12 - numer jednostki planistycznej

przeznaczenie terenu

-

teren zieleni urzadzonej - parki i skwery

HHHHH‘ teren cmentarza

- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
teren ustug
tereny drég i tereny zwigzane z obstugg komunikacji

struktura funkcjonalno-przestrzenna

B strefa ograniczen wysokosciowych dla zabudowy
zwigzana z lokalizacjg lotniska

16

obiekty i obszary o wartosciach zabytkow

obszar wpisany do rejestru zabytkow

obiekt wpisany do rejestru zabytkow

obszary o wartosciach krajobrazowych
m strefa "E" ochrony ekspozycji

formy ochrony przyrody

t:;; specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000
t:;; obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000
siedlisko przyrodnicze
m park krajobarazowy
I -

granica otuliny parku krajobrazowego

relacje przyrodnicze

*

System Zieleni Miejskiej (SZM)
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Szczecin

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029,
poz. 2739), Rada Miasta Szczecin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. W granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr....................
Rady Miasta Szczecin

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029,
poz. 2739), Rada Miasta Szczecin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie wytozono dwukrotnie do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w dniach od 25.03.2022 r. do 19.04.2022 r. 1 w dniach 07.07.2022 r. do 28.07.2022 r.

§ 2. 1. W okresach wyznaczonych na sktadanie uwag do projektu planu tj.:
1) do dnia 04.05.2022 r. wniesiono 8 pism z uwagami (pierwsze wyltozenie);
2) do dnia 18.08.2022 r. wniesiono 5 pism z uwagami (drugie wytozenie).
2. Prezydent Miasta Szczecin rozpatrzyt uwagi:
1) w dniu 24.05.2022 r. (pierwsze wylozenie);
2) w dniu 05.09.2022 r. (drugie wylozenie).
§ 3. Przyjmuje si¢ nastgpujacy sposob rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu:

1) Uwaga dotyczaca usunigcia zapisow o ustaleniu ochrony obiektu o warto§ciach zabytkowych:
budynek przy ul. Polegtych 3.

Rozstrzygniecie: Uwaga uwzgledniona
Uzasadnienie: Budynek ulegt istotnym przeksztatceniom i utracit warto$ci zabytkowe.

2) Uwaga dotyczgca wyznaczonej w planie nieprzekraczalnej linii zabudowy i wprowadzenia nowej
zabudowy. Wnoszacy uwage podnosza, ze zbyt blisko usytuowano w planie lini¢ zabudowy
w stosunku do granicy nieruchomo$ci zabudowanych zabudowg jednorodzinng wzdhuz ul.
Cedrowej. Nowa zabudowa, zdaniem wnoszacych uwage, pogorszy dostepnos¢ do stonca i zieleni.
Mieszkancy sprzeciwiaja si¢ wprowadzaniu nowej zabudowy przewidzianej planem na teren
dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor” 1proponuja przeznaczenie zabytku osobno na hotel
i wydzielenie czgséci terenu na park miejski.

Rozstrzygniecie: Uwaga cze$ciowo uwzgledniona

Uzasadnienie: Analiza nastonecznienia wykazata, ze zabudowa wzdluz ulicy Cedrowej
potozona jest na potudniowy-zachod od terenu zatozenia parkowego. Orientacja w stosunku do
stron $wiata wskazuje, ze fizycznie nie jest mozliwe aby ktorykolwiek z wariantoéw proponowane;j
nowej zabudowy moglt przestoni¢ lub ograniczy¢ dostep do $wiatta stonecznego istniejacej
zabudowie mieszkaniowej potoznej przy ulicy Cedrowe;j.

»Zielony Dwor” stanowi zabytek wpisany do rejestru zabytkow jako zespot dworsko-parkowy.
Zachodniopomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkow (ZWKZ) nie wyrazil zgody na dzielenie
zabytku na czgéci, zrédznicowanie wilascicielskie iroézny poziom dostgpnosci. Podstawowym
warunkiem ochrony zabytku jest rewaloryzacja iutrzymanie integralnosci funkcjonalno-
przestrzennej zespotu w ramach jednego wtasciciela. Po ponownym uzgodnieniu przez ZWKZ
projektu planu ,,Zdroje — Zielony Dwoér” zmniejszona zostata liczba potencjalnych nowych
budynkéw mogacych powsta¢ na terenie zespotu dworsko-patacowego w jego zachodniej czgsci
oraz odsunigte zostaly nieprzekraczalne linie dla nowej zabudowy od strony ul. Cedrowe;,
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ksztattujac buforowy pas terenu niezabudowanego o migzszosci 35-40 m od istniejacego zespolu
zabudowy mieszkaniowej przy ul. Cedrowej — Hubalczykow.

3) Uwaga dotyczaca waloréw przyrodniczych zatozenia dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor”
wskazujaca na obszar zatozenia jako siedliska zwierzat, a w zwiazku z tym sprzeciwiajaca si¢
przeznaczeniu terenu pod zabudowe¢ iwycinke drzew. Uwage popiera si¢ twierdzeniem, ze
"Zielony Dwoér" o powierzchni 17,59 ha, nalezy do sieci Natura 2000 oraz jest zlokalizowany
w otulinie Parku Le$nego Zdroje.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zespot dworsko-parkowy ,.Zielony Dwor” jako obszar wpisany do rejestru
zabytkow prawnie podlega kompetencjom ZWKZ w zakresie ochrony zieleni parkowej
i gospodarki drzewostanem. W ustaleniach planu utrzymuje si¢ i chroni zielen parkowa, w ramach
rewaloryzacji zabytku. Koncepcja planu poprzedzona zostala inwentaryzacja dendrologiczna
i kwerenda konserwatorsky, stanowigcg warunek ZWKZ dla kontynuacji prac planistycznych.
Tereny przeznaczone pod zabudowe wyznaczone zostaly na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkéw, ale w miejscach poza oryginalnym terenem zadrzewien parku, gdzie pierwotnie
zlokalizowana byla zabudowa gospodarcza itechniczna lub tereny niezagospodarowane.
Powierzchnia obszaru parku wynosi ok. 9 ha. Park nie jest polozny w granicach obszaru Natura
2000, alokalizacja w granicach otuliny SPK ,,Puszcza Bukowa” nie wyklucza zainwestowania
W sposob przewidziany planem. Plan uzyskat wszystkie niezbedne uzgodnienia i opinie, w tym od
instytucji ds. ochrony przyrody i sSrodowiska.

4) Uwaga dotyczaca wprowadzenia nowej zabudowy w zespole dworsko-parkowym ,Zielony
Dwor", potozonego wg wnoszacych uwage w obszarze Natura 2000 i otulinie Parku Les$nego
Zdroje oraz btednych zatozen w prognozie oddzialtywania na §rodowisko. Prognoza zaktada, ze
realizacja ustalen planu nie wptynie znaczaco na $rodowisko. Zabudowa przewidziana planem
oraz towarzyszace jej ciggi komunikacyjne i ogrodzenie terenu wptyng na migracje zwierzat oraz
spowoduja zaburzenie ekosystemu. Plan zaktada wprowadzenie wysokich na 12 m budynkéw na
terenie dworsko-parkowym, a warunki zabudowy dla istniejgcych budynkow mieszkalnych przy
ul. Cedrowej ustalaly maksymalng wysoko$¢ 7 m. Wg wnoszacych uwage ustalenia planu
spowoduja obcigzenie uktadu komunikacyjnego ulicy Cedrowej oraz ulic w jej bezposrednim
sasiedztwie.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zespot dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor” jako obszar wpisany do rejestru
zabytkow prawnie podlega kompetencjom ZWKZ, réwniez w zakresie ochrony zieleni parkowe;.
W ustaleniach planu, w oparciu o wykonang inwentaryzacje¢ dendrologiczng i dokumentacjg
konserwatorska, utrzymuje si¢ i chroni zielen parkowa, w ramach rewaloryzacji zabytku. Ponadto
obszar parku nie jest polozny w granicach obszaru Natura 2000, a lokalizacja w granicach otuliny
SPK ,,Puszcza Bukowa” nie wyklucza zainwestowania w sposob przewidziany planem. Plan
uzyskal wszystkie niezbedne uzgodnienia iopinie, w tym od instytucji ds. ochrony przyrody
i srodowiska.

Prognoza oddziatywania na $srodowisko sporzadzona zostata w oparciu o wymagania ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2009 roku o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na S$rodowisko. Celem
prognozy jest okreslenie, analiza iocena skutkow, ktore moga wyniknaé z projektowanego,
maksymalnego, przeznaczenia terenéw dla wszystkich komponentéw $rodowiska i zdrowia ludzi.
Dokument ten pelni role informacyjna. Katalog przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko zawarty zostal w rozporzadzeniu Rady Ministrow zdnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko. Projekt planu
nie zaktada realizacji przedsiewzig¢ wskazanych w ww. rozporzadzeniu. Zasoby szaty roslinnej
iilo§¢ terenow zieleni zlokalizowanych w tej czesci osiedla Zdroje (teren ,,Zielonego Dworu”,
spontaniczne zadrzewienia, teren SPK , Puszcza Bukowa”, ogrody przydomowe) w stosunku do
przeksztatcen terendéw zieleni spowodowanych wprowadzeniem nowego zainwestowania begdzie
nieznaczny.
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Ocena klimatu akustycznego przedstawiona zostata w Prognozie na podstawie obowigzujacej
mapy akustycznej miasta Szczecin, ktora wskazuje, ze w granicach obszaru planu nie wystepuja
przekroczenia dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku. Majac na uwadze, ze obstuga
»Zielonego Dworu” odbywaé si¢ bedzie od ulic: Walecznych i Macznej, nie ma podstaw do
wnioskowania, ze nowa zabudowa w granicach zatozenia parkowego wygeneruje zwigkszony ruch
samochodowy dla ulic: Cedrowej, Hubalczykoéw czy Wzgorze.

Tereny przeznaczone pod zabudowe ,.Zielonego Dworu” wyznaczone zostaly na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow, ale w miejscach poza oryginalnym terenem zadrzewien parku,
tam gdzie pierwotnie zlokalizowana byla zabudowa gospodarcza itechniczna oraz tereny
niezagospodarowane. Relacje przestrzenne, w tym wysoko$¢ zabudowy proponowana w planie,
stanowig kontynuacj¢ parametrow istniejgcej zabudowy.

5) Uwaga dotyczaca ustalen planu wprowadzajacych nowa zabudowg na teren ,,Zielonego Dworu”,
ktora zdaniem wnoszacych uwage, obnizy standard warunkéw mieszkaniowych osiedla
jednorodzinnego przy ulicy Cedrowej i w bezposrednim sasiedztwie. Zalozenia projektu planu
znacznie zmniejszaja obszar terenow zielonych osiedla oraz beda generowac zwigkszony poziom
hatasu i ruch komunikacyjny oraz obnizg warto$¢ posesji sgsiednich.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z ustaleniami projektu planu na terenie zespotu dworsko-parkowego
»Zielony Dwor”, czyli catego terenu elementarnego D.Z.8002.U,ZP, obowiazuje utrzymanie 80%
powierzchni terenu biologicznie czynnego i jest to tozsame z ustaleniami obowigzujacego planu
»Zdroje — Walecznych”, zatem udziat terendw zielonych nie zmieni si¢ w stosunku do obecnie
obowigzujacego prawa miejscowego. Zgodnie z zatozeniami obowiazujacego mpzp, plan
kontynuuje ustugowe przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa w zieleni urzadzonej
o charakterze parkowym. Teren =zalozenia dworsko-parkowego ,Zielony Dwor” wymaga
przeprowadzenia pilnych prac rewaloryzacyjnych przewidzianych planem, ktére uporzadkuja teren
zagrozonego degradacja zabytku.

Teren D.Z.8002.U,ZP przewidywany jest do obstugi komunikacyjnej gléwnie przez droge
wewnetrzng D.Z.8024. KDW zulicy Walecznych oraz bezposrednio z ulicy Macznej. Zgodnie
z ustaleniami planu uktad drogowy ulic Cedrowej i Poleglych nie bedzie stanowi¢ dojazdu do
»Zielonego Dworu”.

6) Dwie uwagi zawierajace sprzeciw w odniesieniu do dopuszczenia w projekcie planu wycinki
drzew na terenie ,,Zielonego Dworu", potoznego wg wnoszacych uwage w otulinie Parku Lesnego
Zdroje i obszaru siedliskowego sieci Natura 2000. Ustalenia planu zdaniem wnoszacych uwage
niekorzystnie wplyng na istniejacy ekosystem, komfort Zzycia mieszkancow osiedla, warunki
estetyczne i ekonomiczne. Rodzaj i konstrukcja planowanych budynkéw przewidzianych planem
nie nawigzuje do istniejacej zabudowy mieszkalnej. Planowana zabudowa powinna by¢ jednolita
z istniejacg zabudowsa, czyli mie¢ forme¢ budynku 1+2-rodzinnego z dachem wielospadowym
i wysokos¢ do 9 m z uwzglednieniem réznicy poziomu gruntu. Infrastruktura drogowa nie jest
przystosowana do obstugi zwigkszonego ruchu samochodowego.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zespot dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor” jako obszar wpisany do rejestru
zabytkéw prawnie podlega kompetencjom ZWKZ, rowniez w zakresie ochrony zieleni parkowe;.
W ustaleniach planu, w oparciu o wykonang inwentaryzacje dendrologiczng i dokumentacje
konserwatorska, utrzymuje si¢ i chroni zielen parkowa zalozenia w ramach rewaloryzacji zabytku.
Tereny przeznaczone pod zabudowe wyznaczone zostaly na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkow, ale w miejscach poza oryginalnym terenem zadrzewien parkowych, gdzie pierwotnie
zlokalizowana byta zabudowa gospodarcza itechniczna oraz tereny niezagospodarowane pod
park. Ponadto obszar parku nie jest potozny w granicach obszaru Natura 2000, a lokalizacja
w granicach otuliny SPK ,Puszcza Bukowa” nie wyklucza zainwestowania w sposob
przewidziany planem. Plan uzyskat tez wszystkie niezbedne uzgodnienia i opinie, w tym od
instytucji ds. ochrony przyrody i sSrodowiska.
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Relacje przestrzenne, w tym wysoko$¢ zabudowy proponowana w planie, stanowig kontynuacje
parametrow istniejacej zabudowy. Forma architektoniczna zabudowy przewidzianej planem
cechuje si¢ wysokimi warto$ciami estetycznymi, z dachem ptaskim i obowigzkiem zastosowania
w elewacji materialow naturalnych tj. kamien, drewno, szkto. Ustalenia planu precyzujg gabaryty
zabudowy do maksymalnej szerokosci lub dlugosci elewacji wynoszacej 25 m oraz nakladaja
obowigzek wprowadzenia wspotczesnej, prostej formy, wkomponowanej w zadrzewienia
parkowe. Takie zatozenia nie powinny zakloca¢ waloréw i ekspozycji zagospodarowania terenow
sasiednich.

Teren ,,Zielonego Dworu” (D.Z.8002.U,ZP) przewidywany jest do obstugi komunikacyjnej
przez droge wewnetrzng D.Z.8024. KDW z ulicy Walecznych oraz bezposrednio z ulicy Maczne;j.
Uktad drogowy ulic Cedrowej i Polegtych nie bedzie stanowit dojazdu do ,,Zielonego Dworu”.

7) Uwaga  dotyczaca  nieuwzglednienia ~ wplanie = zachowania  odleglosci  zgodnie
z art. 3 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z 1959 . od granicy cmentarza do
planowanej zabudowy w wydzieleniu wewngtrznym 3.U,ZP w terenie elementarnym
D.Z.8002.U,ZP.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Przepisy Rozporzadzenia z dnia 25 sierpnia 1959 r. Ministra Gospodarki
Komunalnej dotycza odleglosci cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadow
produkujacych zywno$¢ i ja magazynujacych, ktéra moze by¢ zmniejszona ze 150 m do 50 m pod
warunkiem, ze teren w granicach tych 50 m posiada sie¢ wodociggowa. Obszar projektu planu
spetnia powyzszy warunek, awydzielenie wewnetrzne 3.U,ZP w terenie elementarnym
D.Z.8002.U,ZP jest przeznaczone pod zabudowe¢ uslugowa z zastrzezeniem uwzglednienia
przepis6w odrebnych z zakresu lokalizowania cmentarzy.

8) Uwaga zawierajagca protest przeciwko sprzedazy dziatki oraz przeznaczeniu terenu zespotu
dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor” pod obiekty handlowo-ustugowe i apartamenty mieszkalne
oraz lokalizacji np. warsztatu samochodowego. Zdaniem wnoszacego uwage budowa nowych
obiektow ustugowych catkowicie zniszczy charakter zabytkowego obiektu.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Nieruchomo$¢ nalezy do Gminy Miasto Szczecin, ktéra jako wiasciciel
podejmuje decyzje dotyczace zasobu. Plan zaktada kompleksowa rewaloryzacje zabytkowego
zespolu dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor”, ktéra powinna odby¢ si¢ wramach jednego
dziatania inwestycyjnego. Zespot dworsko-parkowy jako obszar wpisany do rejestru zabytkow
prawnie podlega kompetencjom Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, rowniez w zakresie gospodarki zieleniag parkowa. W ustaleniach planu, w oparciu
o wykonang inwentaryzacj¢ dendrologiczna oraz dokumentacj¢ konserwatorska, utrzymuje si¢
ichroni zielen parkowa w ramach rewaloryzacji zabytku. Teren nieruchomosci zabytkowego
parku nie jest przewidziany do podziatu i musi stanowi¢ jeden teren inwestycyjny o powierzchni
rownej catego terenu elementarnego. W ustaleniach planu dla terenu zabytkowego parku
obowigzuje catkowity zakaz lokalizowania funkcji mieszkalnej oraz ustug zwigzanych
z lokalizacjg obiektéw obstugi pojazdéw (warsztatdw mechaniki pojazdowej, warsztatow
blacharskich, lakierniczych, wulkanizacyjnych, stacji diagnostyki pojazdow, myjni
samochodowych itp.). Sprzedaz gruntu miejskiego nie jest uregulowana w planie miejscowym,
poniewaz nie nalezy do kompetencji planu, ktérymi sg ustalenia przeznaczenia terenu i sposobu
jego zagospodarowania.

9) Uwaga dotyczaca wprowadzenia do ustalen planu zapisow uwzgledniajacych istniejace w latach
2000—2006 korty tenisowe na terenie zabytkowego parku oraz sprawy wilasnosci ww. obiektow
sportowych.

Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona
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Uzasadnienie: Sprawy wlasnosci terenu nie naleza do kompetencji planu miejscowego.
Dopuszczona planem funkcja rekreacyjna terenu umozliwia lokalizacj¢ obiektéw sportowych,
w tym kortéw tenioswych.

10) Uwaga dotyczaca korekty przebiegu drogi wewngtrznej prowadzacej przez teren D.Z.8002.U,ZP
do wydzielenia wewnetrznego 3.U,ZP oraz odsunigcia w ww. wydzieleniu nieprzekraczalnej linii
zabudowy od terenu elementarnego D.Z.8003.MN,U i powigkszenia obszaru w granicach
nieprzekraczalnej linii zabudowy w terenie elementarnym D.Z.8003.MN,U w kierunku terenu
elementarnego D.Z.8016.ZP.

Rozstrzygniecie: Uwaga czeSciowo uwzgledniona

Uzasadnienie: Uwaga uwzglgdniona w zakresie powigkszenia obszaru w granicach
nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektow gospodarczych w terenie elementarnym
D.Z.8003.MN,U bez jednoczesnego zwigkszania parametrow powierzchni zabudowy. Uwaga
nieuwzgledniona w zakresie zmiany przebiegu drogi wewnetrznej na terenie przyleglej dziatki
miejskiej stanowiacej zespot dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor” — przebieg drog wg ustalen planu
nalezy prowadzi¢ po narysie historycznego przebiegu drog parkowych w ramach rewaloryzacji
zabytku. Uwaga uwzgledniona cze$ciowo w zakresie zmiany przebiegu nieprzekraczalnej linii
zabudowy, poprzez zmian¢ obszaru sytuowania nowej zabudowy w wydzieleniu wewngtrznym
3.U,ZP (w terenie elementarnym D.Z.8002.U,ZP), dopuszczonym przez organ ds. ochrony
zabytkow do lokalizacji nowych budynkéw ustugowych wramach inwestycji zwigzanej
z rewaloryzacja zabytku.

11) Uwaga dotyczaca sprzeciwu wobec wprowadzeniu nowej zabudowy w zespole dworsko-
parkowym ,Zielony Dwor", ktéora zdaniem wnoszacych uwage zaburzy charakter osiedla.
Zabudowa przewidziana planem oraz towarzyszace jej ciagi komunikacyjne i ogrodzenie terenu
wplyng negatywnie na stosunki gruntowo-wodne oraz spowodujg zaburzenie lokalnego
ekosystemu. Wg wnoszacych uwage ustalenia planu spowoduja obciazenie uktadu
komunikacyjnego ul. Cedrowej oraz ulic w jej bezposrednim sgsiedztwie. Inwestycja przewidziana
planem na terenie zabytkowego parku spowoduje wycinke wartoSciowego drzewostanu. Plan
zaktada wprowadzenie budynkow o wys. 12 m z funkcja np. zamieszkania zbiorowego z ustugami
na terenie dworsko-parkowym, a wnoszacy uwage proponuja dla budynkéw od strony ul. Macznej
maksymalng wysokos$¢ ok. 7-8 m.

Rozstrzygniecie: Uwaga czeSciowo uwzgledniona

Uzasadnienie: Uwaga uwzgledniona w czesci dotyczacej wykreslenia z projektu planu
miejscowego ustalenia funkcji zamieszkania zbiorowego.

W pozostalej czeSci uwaga nieuwzgledniona. Dopuszczalny zakres zmian na terenie zabytku,
wtym jego charakteru iparametry nowej zabudowy zostaly uzgodnione w trybie procedury
sporzadzania planu miejscowego zorganem do tego powolanym tj. Zachodniopomorskim
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow. W ramach tych uzgodnien projekt planu na terenie
zespolu zabytkowego przy ul. Walecznych 23 dopuszcza nowa zabudowe, ktéra bedzie mogta
powsta¢ w $ci§le wyznaczonych miejscach. Ich wyznaczenie zostalo poprzedzane wykonaniem
inwentaryzacji dendrologicznej, analizy kompozycyjno-wysokos$ciowe]j z zalozeniem odsuni¢cia
od zabudowy =zabytkowej, nie dopuszczajac wykonania dojazdu od strony ul. Cedrowe;.
Rozwigzania przyjete wramach wyznaczenia kierunkéw rewaloryzacji zabytku w planie
otrzymaly uzgodnienie organu ds. ochrony zabytkow, co oznacza spetienie warunkéw ochrony
zespolu dworsko-parkowego. Po ponownym uzgodnieniu przez ZWKZ projektu planu ,,Zdroje —
Zielony Dwor” zmniejszona zostata liczba potencjalnych nowych budynkéw mogacych powstac
na terenie zespotu dworsko-palacowego wjego zachodniej cze$ci oraz odsunigte zostaly
nieprzekraczalne linie dla nowej zabudowy od strony ul. Cedrowej, ksztattujac buforowy pas
terenu niezabudowanego o migzszosci 35—40 m od istniejagcego zespotu zabudowy mieszkaniowe;j
przy ul. Cedrowej — Hubalczykow.

12) Uwaga dotyczy przeznaczenia terenu zespotu dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor” na cele
zwigzane z publicznymi uslugami kultury. Wnoszacy uwage uwazaja, ze prace budowlane
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prowadzone na terenie parku przyczynig si¢ do zniszczenia zabytku oraz pomnikow przyrody.
Proponuja przeznaczenie czesci terenu zabytkowego parku na powiekszenie obszaru Cmentarza
Zdroje. Wnoszacy uwage uwazaja, ze nalezy doprecyzowac ustalenia plany dla terenu
zabytkowego parku. Sprzeciwiaja si¢ wprowadzaniu funkcji zamieszkania zbiorowego oraz
funkcji gastronomicznej, ktére moga spowodowac nat¢zenia ruchu oraz halasu. Sprzeciwiaja si¢
budowie nowych budynkéw przewidzianych planem, ktorych budowa spowoduje zmiang
stosunkoéw gruntowo-wodnych. Domagaja si¢ wyjasnienia jaki rodzaj zabudowy znajdzie si¢
w strefie sanitarnej Cmentarza Zdroje. Postuluja wyznaczenie wijazdu iwyjazdu z terenu
elementarnego D.Z.8002.U,ZP w celu uniknigcia zatoréw komunikacyjnych. Domagaja sie
przebudowy ulic: Walecznych i Macznej oraz skomunikowania ich z drogami wewngtrznymi na
terenie elementarnym D.Z.8002.U,ZP. Wnoszacy uwage zadaja wykonania analizy zmiany
warunkow ruchu na drogach, w zwiazku =zinwestycja przewidziang planem. Postuluja
o wykonanie geodezyjnej inwentaryzacji zieleni na terenie parku oraz projektu gospodarki
zielenig. Zadaja wpisania do =zapisu planu stawki procentowej za obnizenie wartosci
nieruchomosci w zwigzku zewentualng inwestycja na terenie zespotu dworsko-parkowego
»Zielony Dwor’. Obawiajag si¢ budowy garazy podziemnych w terenie elementarnym
D.Z.8002.U,ZP mogacej spowodowaé niebezpieczenstwo osuwania si¢ mas ziemi — zadanie
badania gruntu. Sprzeciwiaja si¢ dopuszczeniu nowych ogniw fotowoltaicznych i kolektorow
stonecznych nawet w formie dachow solarnych Iub dachéwki solarnej, ze wzgledu na negatywny
wplyw na instalacje fotowoltaiczne mieszkancow ulic Cedrowej i Hubalczykow. Zadaja
wyjasnien, dotyczacych ukry¢ podstawowej odpornosci, wskazujacych na mozliwos¢ lokalizacji
nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowo-mieszkaniowej i ustugowej. Nie wyrazaja zgody na
dostep nowej zabudowy do infrastruktury technicznej. Sprzeciwiaja si¢ zapisom dotyczacym
scalen i podziatu gruntéw. Wyrazajg zastrzezenie, ze Rada Osiedla Zdroje zaopiniowata projekt
planu pozytywnie bez konsultacji z mieszkancami dzielnicy.

Rozstrzygniecie: Uwaga czeSciowo uwzgledniona

Uzasadnienie: Uwaga uwzgledniona w czegSci dotyczacej wykreslenia z projektu planu
miejscowego funkcji zamieszkania zbiorowego oraz wykre§lenia pojecia zabudowy
mieszkaniowe] i uslugowo-mieszkaniowej jako ukry¢é podstawowej odporno$ci w nowej
zabudowie dla garazy podziemnych. W pozostalej czeSci uwaga nieuwzgledniona, poniewaz
zespol dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor” jako obszar wpisany do rejestru zabytkéw prawnie
podlega kompetencjom Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
rowniez w zakresie gospodarki iochrony zieleni parkowej. Ochrona konserwatorska
przedmiotowego zespotu bedzie kontynuowana bezterminowo, réwniez podczas rewaloryzacji,
przeksztatcen i realizacji nowej zabudowy dopuszczonej planem. W ustaleniach planu, w oparciu
o wykonang inwentaryzacj¢ dendrologiczng idokumentacje konserwatorska, utrzymuje sie
i chroni zielen parkowa w ramach rewaloryzacji zabytku z zachowaniem zieleni wysokiej. Wjazd
na teren zespolu zabytkowego ,,Zielony Dwor” w planie ustalony jest zgodnie ze stanem obecnym
z ul. Walecznych i zgodnie z zalecaniami organu ds. ochrony zabytkoéw do odtworzenia z wjazdem
z ulicy Macznej. Plan nie ustala dojazdu do terenu elementarnego D.Z.8002.U,ZP od strony ul.
Cedrowej. Nie uwzglednia si¢ takze czegSci uwagi dotyczacej procesu budowlanego, ograniczenia
wyposazenia przyszlych obiektow w infrastruktur¢ techniczng i ograniczenia dostgpu do
infrastruktury technicznej, gdyz te zagadnienia regulowane sa przepisami prawa budowlanego. Po
ponownym uzgodnieniu przez ZWKZ projektu planu ,,Zdroje — Zielony Dwor” zmniejszona
zostala liczba potencjalnych nowych budynkéw mogacych powsta¢ na terenie zespolu dworsko-
patacowego w jego zachodniej czg$ci oraz odsunigte zostaly nieprzekraczalne linie dla nowej
zabudowy  od strony ul. Cedrowej, ksztattujac buforowy pas terenu niezabudowanego
0 migzszosci 35—40 m od istniejacego zespotu zabudowy mieszkaniowej przy ul. Cedrowej —
Hubalczykéw. Zasady dotyczace scalen ipodzialu gruntu zostaly sformutowane zgodnie
z wymogiem ustawowym. Rada osiedla nie miata uwag do projektu planu.
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Zalacznik Nr 4 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Szczecin

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506,
poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739) utworzone dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor” w Szczecinie ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone.
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Uzasadnienie

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie zostato zainicjowane Uchwalg Nr XXVI1/765/21 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 lutego
2021 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor” w Szczecinie.

1. Informacje ogélne

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 17,59 ha, potozony na obszarze osiedla Zdroje w dzielnicy
Prawobrzeze. Zagospodarowanie terenu stanowi: zesp6t dworsko-parkowy ,,Zielony Dwor”, dawny
Dom Dziecka Nr 2 przy ul. Walecznych (wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem A-907 z dnia
20 lipca 2011 r.) oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna usytuowana wzdtuz ulicy Cedrowej,
Hubalczykow i Wzgodrze.

W granicach planu nie wystgpuja tereny gornicze iobszary osuwania si¢ mas ziemnych oraz
udokumentowane ztoza kopalin 1iwod podziemnych. Obszar planu jest polozony w zasiggu
powierzchni ograniczajacych przeszkody Lotniska Szczecin-Dabie.

Podjecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor” wynika
z konieczno$ci uregulowania biezacych potrzeb w obszarze istniejacej zabudowy mieszkaniowej oraz
rozszerzenia mozliwosci inwestycyjnych i ochronnych zespotu dworsko-parkowego z utrzymaniem
obecnie obowigzujacego podstawowego przeznaczania terenu na funkcje ustugowe.

Przyjete rozstrzygniecia planistyczne obejmuja w szczegdlnosci nastepujace zagadnienia:
1) rewitalizacje i rewaloryzacje obszaru;

2) ochrone historycznej struktury przestrzennej zalozenia dworsko-parkowego ,,Zielony Dwor”
i budynkow zabytkowych;

3) wprowadzenie nowej zabudowy o formie prostej, wspodlczesnej, o gabarytach niezaklocajacych
walorow 1 ekspozycji zabytku;

4) ochron¢ s$rodowiska przyrodniczego, w tym: ochrong siedlisk przyrodniczych, zachowanie
ciaglosci przestrzennej Systemu Zieleni Miejskiej, ochrone specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Natura 2000 Wzgérza Bukowe PLH 320020;

5) uzupehienie i reorganizacj¢ powigzan funkcjonalno-przestrzennych;
6) ustalenie zasad obslugi komunikacyjnej i inzynieryjnej terenow.

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

2.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie ksztaltowania tadu przestrzennego okreslono poprzez dyspozycje urbanistyczne
i architektoniczne,  w szczegdlno$ci  ustalenia  kompozycji, form  zabudowy i sposobu
zagospodarowania terenu:

— maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki budowlanej,

— minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ksztaltowanej w zalezno$ci od
istniejgcego oraz planowanego zainwestowania dziatki budowlanej oraz potozenia wzgledem obszaru
Systemu Zieleni Miejskiej,

— nieprzekraczalnych linii zabudowy, w tym wskazanych na zataczniku graficznym,
— wskaznika intensywnosci zabudowy,

— maksymalnej wysoko$ci zabudowy,
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— ksztattu dachow.
2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe stanowi zatozenie parkowe ,,Zielony Dwér” o warto$ciach
zabytkowych wpisane do rejestru zabytkéw. Granica ochrony konserwatorskiej uwzglednia ochrong
ukfadu i granic parku, zewngtrzne powigzania widokowe iochron¢ ekologiczng. Obszar ochrony
konserwatorskiej uwzglednia zachowane granice zespolu parkowego wraz z jego zagospodarowaniem
oraz zabudowa. Zespot stanowi zwarty kompleks parkowy na skarpie. Po pracach rewaloryzacyjnych
zostanie odtworzona ekspozycja bryly dworu na skarpie w otoczeniu starodrzewu. Park samodzielnie
stanowi warto$ciowa cze$¢ ekosystemu osiedla oraz jest elementem integracji ekologicznej. Analiza
aktualnego drzewostanu wykazata obecnos$¢ okazow drzew o wymiarach pomnikowych, ktére mozna
wskaza¢ do objecia ochrong jako pomniki przyrody. Zachodnia czg$¢ obszaru planu objeta jest
strefg E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego. Zadaniem planu jest ochrona, uczytelnienie
1 wyeksponowanie stwierdzonych wartosci architektonicznych i krajobrazowych.

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

Obszar objety planem polozony jest w urozmaiconym pod wzgledem krajobrazowym obszarze
Wzgoérz Bukowych, na skraju Puszczy Bukowej. Znajduje si¢ tu zabytkowe zatozenie dworsko-
parkowe Zielony Dwor, wspotczesna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna niskiej
intensywnosci oraz fragment Puszczy Bukowej. Obszar charakteryzuje si¢ do$¢ dobrymi warunkami
sanitarnymi, wysokim udzialem powierzchni biologicznie czynnej oraz duzg iloscig zadrzewien.
Wsrdd zadrzewien szczegdlnie cenny jest starodrzew zalozenia dworsko-parkowego oraz siedlisko
przyrodnicze kwasne dabrowy kod 9190. Obszar planu czgsciowo zlokalizowany jest w granicach
Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa” oraz obszaru Natura 2000 Wzgoérza
Bukowe PLH320020.

W obszarze planu nie wystepuja grunty lesne. Grunty rolne, zgodnie z ustawa o ochronie gruntow
rolnych 1ile$nych, polozone w granicach administracyjnych miasta sg zwolnione z koniecznosci
przeznaczania tych gruntow na cele nierolnicze.

Siedlisko 9190 kwasne dgbrowy stanowi przedmiot ochrony w obszarze Natura 2000 PLH320020
Wzgorza Bukowe (z ogdlng ocena C). Do istniejacych zagrozen dla zachowania wiasciwego stanu
ochrony siedliska nalezy: usuwanie martwych i umierajagcych drzew, udziat gatunkéw inwazyjnych
oraz udzial problematycznych gatunkéw rodzimych. Cele dziatan ochronnych to przywrdcenie
wlasciwego stanu ochrony — lasy z udziatem martwego drewna w ilo$ci umozliwiajacej utrzymanie
W niepogorszonym stanie bioty ksylobiontycznej, z obecnoscia gatunkéw typowych i zréznicowang
strukturg przestrzenng drzewostanu, o zroznicowanym rezimie uzytkowania.

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach otuliny Szczecinskiego Parku
Krajobrazowego ,,Puszcza Bukowa”, wyznaczonej w celu ochrony parku przed zagrozeniami
zewngtrznymi wynikajacymi z dziatalnoséci cztowieka. Niewielka cze$¢ obszaru planu zlokalizowana
jest w granicach samego parku. Cele ochrony, identyfikacja i okreslenie sposobow eliminacji
istniejacych 1 potencjalnych zagrozen, zasady, wytyczne i zalecenia dotyczace gospodarowania
w granicach otuliny i Parku zawarte sa w Planie Ochrony SPK ,,Puszcza Bukowa”.

W zachodniej czgsci obszaru planu wystepuja fragmenty terenu objete Systemem Zieleni Migjskie;j.
System Zieleni Miejskiej jest ustanowiong w polityce przestrzennej Szczecina ciagla strukturg
przestrzenna wiazaca ze sobg najbardziej warto$ciowe, roznorodne elementy terendw zielonych
w miescie, a takze zapewniajacg ich powigzanie z odpowiednimi terenami pozamiejskimi, a zwlaszcza
z tworzacymi krajowy system obszarow chronionych. Tereny objete SZM podlegaja ochronie poprzez
ustalenie w obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego specjalnych ograniczen ich
uzytkowania.

W Prognozie oddzialywania na $§rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Zdroje — Zielony Dwor” przedstawiono analize i oceng istniejacego stanu srodowiska, problemy, cele
ochrony i przewidywane oddziatywanie na $rodowisko. Na obszarze planu nie przewiduje si¢
realizacji przedsiewzi¢c¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko ani potencjalnie
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znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko. Przeprowadzona w prognozie analiza wykazata, ze realizacja
ustalen planu nie wplynie istotnie na stan §rodowiska przyrodniczego oraz zdrowie i warunki zycia
ludzi. Ustalenia planu umozliwig wprowadzenie nowej zabudowy, jednak w ograniczonym zakresie.
Przewiduje si¢ cze$ciowe ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej i likwidacje zieleni
w zwigzku z dziataniami rewitalizacyjnymi i inwestycyjnymi w zespole ,.Zielonego Dworu", ale
w ograniczonym zakresie wynikajacym z sytuowania nowej zabudowy. Wynikowo nie wptynie to
jednak znaczaco na $rodowisko, poniewaz zachowane zostang najcenniejsze elementy $Srodowiska
i krajobrazu oraz wysoki udzial powierzchni biologicznie czynnej. Intencja planu jest réwniez
utrzymanie duzej iloSci starodrzewia iinnej zieleni wysokiej. Z mozliwo$ci inwestycyjnych
wylgczone zostaly tereny z urozmaiconym uksztattowaniem iduzg iloscig zieleni wysokiej, ktore
przeznaczono na cele zieleni urzadzonej. Najcenniejszy z przyrodniczego punktu widzenia obszar
SPK ,,Puszcza Bukowa” wraz z siedliskiem przyrodniczym kwasne dabrowy przeznaczony zostal na
cele zieleni naturalne;.

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

Centralng czgs¢ planu stanowi zatozenie parkowe ,,Zielony Dwor” o wartosciach zabytkowych,
wpisane do rejestru zabytkow — park dworsko-sanatoryjny-krajobrazowy w stylu angielskim,
zachowany w granicach historycznych. Ogdlna kompozycja zatozenia jest czytelna, czytelne sa
wejscia na teren parku oraz czeSciowo zachowany uklad komunikacyjny, zachowana dominanta
architektoniczna — gmach gtowny tzw. Zielony Dwor. W sktad historycznego zalozenia wchodza
dodatkowo: budynek tzw. Zoétty, budynek tzw. Czerwony oraz budynek mieszkalny ilodownia.
Zachodnia cz¢$¢ obszaru planu objeta jest strefa E ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego.
W planie wprowadza si¢ zapisy dotyczace ochrony historycznych warto$ci oraz mozliwosci
przeksztatcen zabudowy historycznej w zakresie rozbudowy.

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

Zapisy planu uwzgledniajg oddziatywanie na warunki zycia i zdrowie ludzi w zakresie gospodarki
wodnej, odprowadzania $ciekow, gospodarki odpadami, systemoéw transportowych, ksztaltowania
terenow zieleni i emisji zanieczyszczen, ktdore wynikaja z powszechnie obowiazujacych przepisow
prawa.

Wymagania w zakresie potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami zostaty zabezpieczone (zgodnie
z obowigzujacym planem) poprzez:

— szeroko$ci linii rozgraniczajacych drog, umozliwiajacych utrzymanie odpowiednich parametrow
jezdni i chodnikow,

— wymog realizacji niezbednej liczby miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg w ilo$ci uzaleznionej od funkcji terenu,

- obowiagzek przystosowania rozwigzan komunikacyjnych nowych lokali ustlugowych
realizowanych do potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami,

— dopuszczenie zwickszenia powierzchni zabudowy poszczegélnych budynkéw, w celu poprawy
warunkow zagospodarowania terenu i funkcjonowania istniejacych budynkéw np. realizacja szybow
windowych, klatek schodowych, pomieszczen dla urzadzen i instalacji niezbednych do obstugi
technicznej istniejacych budynkow do wysokosci nieprzekraczajacej wysokosci budynku.

W obszarze planu umozliwiono budow¢ nowych obiektow opieki zdrowotnej i pomocy spoteczne;.

W zakresie ochrony przed halasem na obszarze planu obowigzuja dopuszczalne poziomy hatasu
w srodowisku, zgodnie z przepisami odr¢bnymi. Dostosowano maksymalng wysoko$¢ zabudowy
i catkowita wysokos¢ obiektow budowlanych do wymagan ruchu lotniczego.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu kreuja trwate warto$ci przestrzenne i funkcjonalne, stwarzajagc mozliwos¢ rozwoju
funkcji wskazanych w polityce przestrzennej Szczecina. Gtownymi celami planu jest okreslenie
warunkow, zasad funkcjonowania i zagospodarowania.
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Uwzglednienie efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:

1) minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar planu znajduje si¢
w zasiggu transportu publicznego, obstugujacego dzielnicg Zdroje; obstuga transportowa zapewniona
jest w oparciu o istniejagcg sie¢ autobusowej komunikacji miejskiej w ulicach: Macznej, Pszennej
1 Walecznych;

2) maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — dostep do transportu publicznego jest zapewniony, istniejace i planowane
zagospodarowanie znajduje si¢ w zasiegu przystankow transportu publicznego (do 10 min);

3) utatwienia dla przemieszczania si¢ pieszych irowerzystOw — w obszarze planu zapewnione sg
chodniki i ciagi piesze;

4) planowanie nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej planuje si¢ nowg zabudowe na terenach
juz czeSciowo zainwestowanych — jako uzupelienie istniejgcej zabudowy oraz na terenach
niezainwestowanych z dostepem do drog publicznych i inzynieryjnych urzadzen sieciowych.

2.7. Prawo wlasnos$ci

Okoto 76% gruntow potozonych w granicach planu stanowi witasno$§¢ Gminy Miasta Szczecin,
okoto 21% gruntéw stanowi wlasnos¢ prywatna, okolo 3% gruntdw znajduje si¢ w uzytkowaniu
wieczystym.

2.8. Scalanie i podzial nieruchomosci

Po analizie stanu wladania w obszarze planu stwierdzono brak konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scalen ipodzialdow, tym samym nie okreslono granic obszarow wymagajacych
przeprowadzenia scalen ipodzialdéw nieruchomos$ci (wynikajacych zart. 15 ust3 pkt. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym) oraz nie okreslono szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

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

2.9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na obszarze planu zlokalizowany jest istniejacy obiekt obrony cywilnej — schron pod budynkiem
oznaczonym na rysunku planu literg C do zachowania z dopuszczeniem likwidacji obiektu obrony
cywilnej, po wczesniejszym wykres§leniu z ewidencji budowli ochronnych. W nowej zabudowie
ustugowej garaze podziemne lub inne pomieszczenia najnizej potoznej kondygnacji — ponizej poziomu
gruntu, uznaje si¢ za ukrycia podstawowej odpornosci, umozliwiajace dostosowanie do funkcji
ochronnej dla takiej liczby osoéb, ktéra wynika z zatozen projektowych dla danego budynku lub
zespotu budynkow.

2.10. Potrzeby interesu publicznego

Plan spelnia wymagania w zakresie umozliwienia realizacji celow publicznych, zgodnie
z potrzebami interesu publicznego, uwzglednia migdzy innymi:

—utrzymanie iuczytelnienie historycznej struktury przestrzennej zatozenia dworsko-parkowego
»Zielony Dwor” poprzez zapewnienie niezbednej infrastruktury oraz ksztalttowanie zabudowy
uzupetniajace;j,

— ochrong i ekspozycj¢ obiektow historycznych — istotnych dla dziedzictwa kulturowego miasta,
— podniesienie jakoS$ci przestrzeni publicznych,
— utrzymanie istniejacych i realizacj¢ nowych terenow zieleni urzgdzone;j,

— dostosowanie parametrow zabudowy dla nowych, przebudowywanych irewitalizowanych
budynkow,
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—realizacj¢ sieci inzynieryjnych iurzadzen infrastruktury technicznej niezbednej dla
funkcjonowania planowanej zabudowy.

Realizacja ustalen planu bedzie dziata¢ na rzecz dobra wspolnego zapewniajac porzadek
przestrzenny, prawny i warunki do przeksztatcen.

2.11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Plan dopuszcza infrastrukture techniczng niezbedna dla funkcjonowania przewidywanej zabudowy.
Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejacych i projektowanych
drog publicznych potaczonych z uktadem komunikacyjnym miasta. W planie okresla si¢ wskazniki do
obliczania liczby miejsc postojowych lub do parkowania dla samochodéw osobowych, pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz rowerow.

Plan ustala zaopatrzenie w wode, gaz, cieplo, energie elektryczng oraz odprowadzenie
Scieckow sanitarnych w oparciu o sieci uzbrojenia w obszarze oraz poza obszarem planu.
Wprowadzono obowigzek zagospodarowania wod opadowych iroztopowych na terenie wiasnym,
z dopuszczeniem czgSciowego opoznionego odprowadzenia wod opadowych iroztopowych do
kanalizacji ogo6lnosptawnej, deszczowej lub lokalnego systemu zagospodarowania wod opadowych.
Ponadto dopuszczono budowe niskoemisyjnych zrodet wytwarzajacych niezaleznie lub w skojarzeniu
energie elektryczna, ciepto ichtdéd oraz okreslono zasady realizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii. Plan dopuszcza przebudowe, rozbudowe, remont i likwidacje istniejacych sieci oraz realizacje
nowych sieci.

Plan nie wprowadza ograniczen dla realizacji sieci szerokopasmowych.

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

Zgodnie zprocedura formalno-prawng sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego udziat spoleczenstwa w tworzeniu projektu planu zapewniony zostat poprzez:

1) ogloszenie w prasie lokalnej o przystapieniu do sporzadzania planu imozliwosci skladania
wnioskow do planu,

2) zapoznanie si¢ z projektem planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu,

3) udzial zainteresowanych osob i instytucji w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi
w planie,

4) mozliwos¢ sktadania uwag do planu.

Na stronach internetowych Biura Planowania Przestrzennego Miasta i Urzedu Miasta Szczecin
(BIP) oraz poprzez ogloszenie w prasie zawiadomiono o terminie podj¢cia uchwaty o sporzadzeniu
planu i terminie sktadania wnioskéw. Na stronach internetowych Biura Planowania Przestrzennego
Miasta i Urzedu Miasta Szczecin (BIP) udostgpniono projekt planu w procedurze wytozenia do
publicznego wgladu, zwiekszajac tym samym dostep mieszkancow do informacji i biezacy udziat
w procesie sporzadzania projektu planu. Na kazdym etapie procedury formalno-prawnej osoby
zainteresowane mogly kontaktowaé si¢ bezposrednio z zespolem projektowym w siedzibie Biura
Planowania Przestrzennego Miasta w Szczecinie, ul. Szymanowskiego 2.

2.13. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie zwymogami ustawowymi. Jednostka
sporzadzajaca projekt planu jest Biuro Planowania Przestrzennego Miasta w Szczecinie, ktora
zapewnia mozliwo$¢ bezposredniego kontaktowania si¢ zainteresowanych w sprawach zwigzanych
z procedurg
i przedmiotem planu z zespolem projektowym. W opracowaniu projektu planu maja mozliwosé
uczestniczenia mieszkancy miasta i Rada Osiedla Zdroje. Informacje o prowadzonej procedurze
planistycznej kierowane sa do wszystkich jednostek samorzadowych. Projekt planu miejscowego
analizowany jest przez Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng i komisje stale Rady Miasta
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Szczecin. W siedzibie biura odbywa si¢ wylozenie projektu planu do publicznego wgladu oraz
dyskusja publiczna.

Opracowania sporzadzane na potrzeby planu, w tym opracowanie ekofizjograficzne i prognoza
skutkéw finansowych sa rowniez dostgpne do wgladu dla oséb zainteresowanych, co pozwala na
zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postgpowania przy sporzadzaniu planu.

2.14. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Istniejace w obszarze planu i w bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania przekroje sieci
wodociggowych zapewniaja wystarczajaca ilos¢ wody oraz jej jakos$¢ dla istniejacej i planowanej
zabudowy.

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

Przyjete rozwigzania przestrzenne sa wynikiem przeprowadzonych analiz ekonomicznych,
srodowiskowych 1 spolecznych oraz rewitalizacji historycznej zabudowy. Ustalajac przeznaczenie
terenu lub okres$lajac potencjalny sposodb zagospodarowania i korzystania zterenu, analizowano
whnioski 1 uwagi ztozone do sporzadzanego planu.

Rozwiazania przyjete w planie nie naruszaja ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin (Uchwata Nr XXXIX/1061/22 Rady
Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2022 r.). Przeznaczenie terenu wynika z przyjetego kierunku
zagospodarowania ustalonego w Studium, w ktorym wywazono w skali calego miasta interes
publiczny i interesy prywatne zmierzajace do ochrony istniejacego zagospodarowania jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania.

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

Obszar objety planem obejmuje tereny zabudowane, z mozliwo$cig lokalizacji zabudowy
uzupelniajacej oraz potencjalne tereny inwestycyjne, jeszcze niezabudowane. Istniejacy zewnetrzny
uktad uliczno-drogowy zapewnia dojazd do wskazanych terendw inwestycyjnych. Obszar planu
wyposazony jest w infrastrukture inzynieryjna, ktéra bedzie mogla by¢ rozbudowana na potrzeby
nowych obiektow.

Planowany uktad komunikacyjny zapewnia wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego oraz
rezerwacj¢ terendw dla wlasciwej obstugi ruchu pieszego irowerowego. Dostgp do publicznego
transportu zbiorowego jest zapewniony poprzez dogodne dojscia do przystankéw miejskiej
komunikacji autobusowej w istniejacych ulicach: Macznej, Pszennej i Walecznych.

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

Rozwigzania przyjete w planie sg zgodne z wynikami analizy ioceng aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XL1/1128/22 Rady Miasta Szczecin z dnia 28 czerwca
2022 r. w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin). Zgodnie z Ustawg z dnia
19 lipca 2019r1. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zapewniono
dostepnos¢ i mozliwos¢ zapoznania si¢ kazdej osobie ze szczegdlnymi potrzebami z trescig projektu
planu miejscowego w sposdb zrozumiaty 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,
¢) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjne;j.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
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W granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zdroje — Zielony Dwor”
w Szczecinie nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy.

Po stronie dochodowej przewiduje si¢ wplywy budzetowe z tytulu sprzedazy gruntéw, podatkow
i optat lokalnych, a takze optat adiacenckich.
7. Podsumowanie

Plan zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujaca procedura formalno-prawng (Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i spetnia obowigzujagce w tym
zakresie warunki.
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	Zalacznik 4 Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739) utworzone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Zdroje – Zielony Dwór” w Szczecinie ujawnione zostaną po kliknięciu w ikonę.
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