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STAN ISTNIEJACY, UWARUNKOWANIA, STRUKTURA FUNKCJONALNO PRZESTRZE NNA

Osiedle Smierdnica potozona jest na potudniowo - wschodnim skraju prawobrzeznego
Szczecina, na styku z powiatem stargardzkim (gmina Kobylanka) i gryfinskim (gmina Stare
Czarnowo). Bardziej na wschdd wysunietym cyplem Szczecina sg jedynie Jezierzyce, do
ktorych prowadzi ulica Topolowa wiodgca przez skraj analizowanego terenu.

Obszar bedacy przedmiotem opracowania, ograniczony jest od wschodu ulicg Buczynowa,
od zachodu ulicg Wedrowng, od potudnia ulicg Topolowg i wyjazdowg w kierunku Pyrzyc

(i dalej - Poznania) - ulicg Pyrzycka. W przysziosci ulica ta ma straci¢ przelotowy charakter
na rzecz projektowanej na przedtuzeniu ulicy Piasecznej - ulicy zbiorczej, ktéra ma
przebiegac¢ przez teren opracowania. Teren lezacy miedzy tymi ostatnimi ulicami ma juz w
duzej mierze zdefiniowany istniejgcg zabudowg charakter.

Teren osiedla lezacy na wschod od projektowanej ulicy zbiorczej w 1/3 stanowig pola, taki i
tereny zabudowy mieszkaniowej; w 2/3 porosniety jest stosunkowo mtodym lasem
mieszanym, z licznymi polankami i zarastajacg przecinkg po elektrycznej linii wysokiego
napiecia; we wschodniej czesci przecietym lesng drogg Buczynowa, za ktdrg ciggnie sie
az do Goleniowa kompleks lesny. Na niewielkim odcinku obszar opracowania opiera sie o
rzeke Ptonie. Istniejgca jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa znajduje sie na obrzezu
lasu.

Teren w zasadzie ptaski w czesci niezadrzewionej, lekko sfaldowany na pozostatym
obszarze.

Obszar osiedla objety jest czesciowo Systemem Zieleni Miejskiej, lezy w granicach otuliny
Szczecinskiego Parku Krajobrazowego ,Puszcza Bukowa” i w granicach specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,Wzg6rza Bukowe” PLH 320020.

Teren opracowania ma wielkos$¢ niespetna 100 hektarow.

Podziaty wiasnosciowe w duzej mierze sg pozostatoscig dawnych podziatow rolnych.
Struktura wkasnosci jest mieszana — poszczegolne fragmenty zarowno laséw jak i
pozostatych terenOw sg wtasnosciami: Miasta Szczecin (okoto 1/3 terenu opracowania),
Skarbu Panstwa i 0séb fizycznych. Znaczna czesc¢ terendw Miasta Szczecin jest zalesiona
lub stanowi siedliska przyrodnicze.

Obecne funkcje terenu: lasy, taki, pola oraz zabudowa jednorodzinna, bez struktury funkcji
uzupetniajgcych i obstugujgcych zabudowe mieszkaniowa.

Obszar analizowany jest typowa, niedoinwestowang strefg zabudowy podmiejskiej, z
chaotyczng zabudowg obstugiwang przypadkowymi dojazdami, lokalnie jg grupujacymi.

Lasy stanowig obszar przypadkowo uksztattowany poprzez lata fragmentarycznych
dziatan inwestycyjnych. Niezainwestowane tereny lesne stanowig obszary mato dostepne i
mato przyjazne. Brak czytelnej struktury przestrzennej i komunikacyjne;j.

Jednoczesnie jest to obszar posiadajacy duzy potencjat krajobrazowy dla kontynuacji
obecnych funkcji mieszkaniowych i lokalizacji nowych funkcji wobec nich ustugowych.
Sasiedztwo lasow, liczne polany, cieki wodne — stwarzajg sprzyjajgce warunki do
tworzenia kameralnej zabudowy o unikalnym, podlesnym i miedzylesnym charakterze.



UWARUNKOWANIA DLA ZROWNOWA ZONEGO ZAGOSPODAROWANIA | ZABUDOWY
TERENU

Przyjmuje sie kontynuacje dominujgcej obecnie funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy
jednorodzinnej wolno stojace.
Wobec istniejgcego chaosu zagospodarowania przestrzennego niezbednymi nowymi
elementami zrbwnowazonego zagospodarowania analizowanego obszaru sa:

* realizacja czytelnej sieci drég kotowych, rowerowych, pieszych

* wytyczenie spojnych z siecig drogowg obszarow zabudowy mieszkaniowe]

* wytyczenie najkorzystniejszych lokalizacji funkcji obstugujgcych — handlu, ustug,

terendw rekreacji i sportu
» okreslenie minimalnych wielkosci dziatek inwestycyjnych i zasad ich zabudowy

Sposo6b zainwestowania i charakter zabudowy winien by¢ dostosowany do warunkow
przyrodniczych, z wydobyciem i wykorzystaniem ich cennego charakteru.

PROPONOWANE DZIALANIA PRZESTRZENNE | KIERUNKI PRZEK SZTALCEN

Celem nadrzednym proponowanych dziatan jest stworzenie przyjaznego srodowiska
sprzyjajacego mieszkaniu i wypoczynkowi w miejscu o indywidualnym, nacechowanym
przyrodg charakterze i umozliwienie wytworzenia lokalnej spotecznosci skupionej wokot
terenOw sportu i rekreaciji.

Koncepcja przeksztalcen ma na celu wykorzystanie naturalnych waloréw terenu —
przenikanie jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z terenami lesnymi, obstuge funkcji
mieszkaniowych funkcjami handlowo — ustugowymi i rekreacyjno — sportowymi, adaptacje
i czytelny rozwadj istniejacego uktadu komunikacyjnego, stworzenie warunkow dla
korzystnego inwestowania wszystkim podmiotom, w tym Miastu Szczecin.

Projektowana jest czytelna sie¢ drog z wykorzystaniem istniejgcych ulic: Wedrownej i
fragmentarycznej obecnie ulicy Kameralnej, z odnogami tgczacymi osiedle z drogami
zewnetrznymi. Drogi szerokosci 12m, siegacze szerokosci 8m.

Przy miejscach wigczen komunikacyjnych w projektowang ulice zbiorczg lokalizowane sg
funkcje handlowo — ustugowe obstugujace mieszkancéw w drodze do domu. Ich
rozmieszczenie przy gtownych skrzyzowaniach drog (mniej korzystne dla zabudowy
mieszkaniowej ze wzgledu na ucigzliwos¢ ruchu drogowego) jest tez funkcjonalne -
zapewnia tatwy dostep dla mieszkancow osiedla i dla dostaw oraz rownomierng obstuge
terenu osiedla. W ,cieniu” funkcji ustugowych sytuowane sg place zabaw dla dzieci,
tworzgc wraz z nimi kameralne mini centra osiedlowe. Takie rozmieszczenie funkcji
uzupetniajgcych zapewnia ich dostepnos$¢ bez przekraczania drogi zbiorczej.

Funkcje rekreacyjno - sportowe lokalizowane sg w srodku ciezkosci przeznaczonych do
zainwestowania terenow przy ulicy Buczynowej — na polanach wewnatrz zalesionej czesci
terenu. Funkcje te winny by¢ wzbogacone ustugami i handlem zwigzanym z
przeznaczeniem terenu oraz gastronomig o skali odpowiedniej do stopnia jego
zainwestowania.

UWAGA: Podzialy terenéw winny by¢ w miare mozliwosci dostosowane do istniejacego
stanu ich wiadania.



ZASADY ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Celem projektowanych przeksztatcen jest maksymalne wykorzystanie terenu przy
zachowaniu istniejgcego charakteru srodowiska przyrodniczego. Dlatego tez nalezy
okresli¢ ramy inwestowania godzgce oba te cele.

Proponowane zasady:

funkcja mieszkaniowa — jednorodzinna, wolno stoj aca:

* minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej dziatki w terenie nie zadrzewionym: 1200 m2

* minimalna wielkos¢ dziatki w terenie zadrzewionym: 1500 m2

* maksymalna powierzchnia zabudowy: 20 % powierzchni dziatki

* maksymalny stopien redukciji zieleni wysokiej na dziatkach zadrzewionych — 60%
powierzchni dziatki

» ustalenie obowigzujacych i nieprzekraczalnych linii zabudowy, ograniczajgcych
wycinke drzew - w celu pozostawienia fragmentow gestego zadrzewienia.

funkcja ustugowo — handlowa z placami zabaw:
* maksymalna powierzchnia zabudowy: 30 % powierzchni dziatki
* wydzielenie terenu na plac zabaw
» ustalenie obowigzujgcych i nieprzekraczalnych linii zabudowy

funkcja rekreacyjno - sportowa z uzupetnieniem o ustugi, handel i gastronomi ¢
zwigzane z funkcj g podstawow q :
* maksymalna powierzchnia zabudowy: 15 % powierzchni dziatki
» ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ograniczajacych wycinke drzew - w
celu pozostawienia fragmentdéw gestego zadrzewienia
* maksymalny stopien redukcji zieleni wysokiej na dziatkach zadrzewionych —
20% powierzchni istniejgcego zadrzewienia

Ponadto przyjmuje sie na catym terenie zadrzewionych dziatek inwestycyjnych mozliwos¢
przeswietlenia - wycinki krzewow i mfodych drzewek o obwodzie pnia (na wysokosci 1m)
ponizej 30 cm (z wytgczeniem gatunkow chronionych).

UWAGA: Przed dziataniami inwestycyjnymi nalezy wykonac¢ inwentaryzacje wartosciowych
drzew do zachowania i objgc¢ je ochrona.

TERENY INWESTYCYJNE GMINY MIASTO SZCZECIN

Analizowany teren wymaga istotnych przeksztatcen i sporego zainwestowania, gtdwnie w
sie¢ drogowg i infrastrukture techniczng. Wydatki te winny by¢ réwnowazone sprzedazg
wydzielonych dziatek budowlanych. Proponowany uktad drogowy i terenéw
przeznaczonych na sprzedaz pod zabudowe, dostosowany jest do tych potrzeb. Duza
czes$c terenbw Gminy Miasto Szczecin z obszaru analizy zostata w nim przeznaczona na
dziatki inwestycyjne, w sposob honorujacy istnienie obszaréw siedlisk przyrodniczych i
zasade przenikania sie lasu z osiedlem mieszkaniowym.

Projektowana siec drog ma na celu dobre skomunikowanie catego terenu, ze szczegdlnym
uwzglednieniem terenéw Miasta Szczecina. Wielkos¢ dziatek dostosowana jest do sieci
drogowej oraz warunkéw przyrodniczych, w celu zachowania wartosciowej tozsamosci
terenu i ochrony przyrody.



