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pzieLnica p6enoc, OSIEDLE NIEBUSZEWO (P.N.) powierzchnia 163,2 ha

Funkcja osiedla w miescie: Demografia: (dane za 2018 r. / 4 4 w stosunku do 2011 r.)
* mieszkaniowa populacja: 17 091
e ustugowa struktura wiekowa: przedprodukcyjna
¢ komunikacyjna (znaczenie dla OF) ponizej 6 4 1077
» $rodowiskowo-inzynieryjna 7-15 4 1444
16-19 J 513
produkcyjna J 8541
poprodukcyjna 1 5516
tendencja: J spadek liczby zameldowanej
ludnosci — 336 osdb
gestos¢ zaludnienia: 10 485 / km?
$rednia liczba oséb w gospodarstwie domowym 2,4
$rednia liczba gospodarstw domowych na km? w obszarze
zwartej zabudowy w osiedlu 4196

Aktualna struktura morfogenetyczna (funkcjonalno-przestrzenna):

e zrdéznicowana struktura przestrzenna, historycznie: Sredniowieczna wies rycerska i majatek Zabelsdorf, grunty hodowlane
i rolne; na tych terenach powstaly dzielnice Griunhof i Rollberg, ostatecznie potaczone w XIX wieku
w dzielnice Niebuszewo, na poczatku XX wieku zabudowanej licznymi zespotami zabudowy mieszkaniowej, zaktadami
produkcyjnymi, fabrykami, budynkami uzytecznosci publicznej; w wyniku nalotéw bombowych w 1944 r. zniszczone prawie
catkowicie zostaty fabryki i czes¢ XIX-XX w. zabudowy mieszkaniowej; po wojnie uzupetnionej z przewagg zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (86%) wysokiej intensywnosci, z enklawami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej
intensywnosci i zabudowy jednorodzinnej, ponadto: tereny ustugowe, w tym ustug sportu i rekreacji, tereny zielone: zielen
naturalna, parkowa i ogrody dziatkowe, cieki i zbiorniki wodne

* urozmaicona rzezba terenu — osiedle potozone w obrebie Wzniesien Szczecinskich, u podndza Wzgdrz Warszewskich

* udziat pow. objetej réznymi formami ochrony krajobrazu kulturowego w osiedlu — 9%

* 100% osiedla w obszarze zwartej zabudowy

* udziat budynkow wyzszych niz 5 kondygnacji w stosunku do liczby ogélnej budynkéw w osiedlu — 3,6%

* lokalne centra ustugowe — dobrze wyksztatcone i wyksztatcone

* wyposazenie w ustugi spoteczne — ztobek, przedszkola, szkoty podstawowe, przychodnie, koscidt, urzad pocztowy, biblioteki

* udziat pow. zieleni ogélnodostepnej w pow. osiedla — 8%

* dostep do ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej — niewystarczajacy

* zwarta zabudowa osiedla w zasiegu komunikacji publicznej — 100%

» dostepnos¢ miejsc postojowych dla samochodéw — wystarczajgca/ograniczona

e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci c.0. — 90%

* zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci wod.- kan. —100%

Stan srodowiska:

* tereny chronione: udokumentowane ztoza kopalin

e obszary istotne dla kondycji Srodowiska miejskiego, integracji ekologicznej i zachowania bioréznorodnosci: Staw
Brodowski, ciek Bystry Réw na granicy osiedla i zbiorniki wodne, ogrody dziatkowe, powierzchnie terenu biologicznie
czynnego towarzyszace zabudowie, zielen przyuliczna, zielen osiedlowa

e problemy srodowiskowe: potudniowa czes¢ osiedla w zasiegu miejskiej wyspy ciepta, niekorzystne warunki aerosanitarne,
na terenach ogrodéw dziatkowych nieodpowiednia gospodarka odpadami i emisja zanieczyszczen powietrza, zachodnia
czesc osiedla stanowi obszar zagrozony ruchami masowymi ziemi

Uktad komunikacyjny:

+ elementy podstawowego uktadu drogowego: ul. Przyjaciét Zotnierza, odcinek ul. Komuny Paryskiej od ul. Obotryckiej do
ul. Rugianskiej, odcinek ul. Rugianskiej od ul. Komuny Paryskiej do wiaduktu nad linig kolejowa, odcinek
ul. Krasinskiego, ul. Warcistawa I, ul. Wilcza

Infrastruktura inzynieryjna:

e zbiorniki i pompownia wody, magistrale wodociggowe

* magistrale cieplne

* kolektory ogdlnosptawne i sanitarne

* kolektory deszczowe

* napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN
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Dziedzictwo kulturowe i zabytki oraz dobra kultury wspétczesnej:

< e obiekty i obszary o wartosciach zabytkowych i krajobrazowych, w tym ujete w gminnej ewidencji zabytkéw
; e strefa WIIl — ochrony archeologicznej
< e dobra kultury wspétczesnej
= Ograniczenia: linia kolejowa oddziela osiedle od Srédmiescia, istniejgce budynki mieszkalne przy skrzyzowaniu ulic
o Krasinskiego i tuczniczej ograniczajg szerokos¢ terenu stanowigcego rezerwe na cele rozbudowy ulic,
~ napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN wraz z pasem ochrony funkcyjnej
z Zagrozenia: zanieczyszczenie powietrza
2 Potrzeby: powiekszenie zasobu ogodlnodostepnej zieleni rekreacyjnej, miejsca postojowe w terenach zabudowy
« mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, w tym w zrealizowanej nowej zabudowie wielorodzinnej bez
= petnego pokrycia zapotrzebowania, odbudowa wartosci funkcjonalno-przestrzennych, poprawa
S dostepnosci komunikacyjnej pieszo-rowerowej osiedli po obu stronach linii kolejowej, ztagodzenie
oddziatywania miejskiej wyspy ciepta
Zadania strategiczne:
¢ potgczenie komunikacyjne ze stacja kolejowa Szczecin Niebuszewo
* rewaloryzacja historycznego cmentarza i zagospodarowanie na park osiedlowy
Model struktury funkcjonalno-przestrzennej:
e utrzymuje sie strukture przestrzenng osiedla wyksztatcong, liczne i zrdéznicowane zespoty zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i enklawy zabudowy jednorodzinnej o czytelnej kompozycji
e rewitalizacja zabudowy z wielkiej ptyty
e ochrona krajobrazu kulturowego zachowanych zespotéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
wielorodzinnej niskiej intensywnosci
¢ uzupetnienie zabudowy jako kontynuacja kompozycji i intensywnosci zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie
e utrzymanie i wzmacnianie lokalnych centréow ustugowych szczegdlnie w lokalizacjach weztowych
e uzupetnienie istniejgcej struktury osiedla o funkcje zwigzane z obstugg mieszkancéw (ustug sportu, rekreacji i wypoczynku,
oswiaty, kultury i gastronomii) oraz zielenrt urzadzong w formie skwerdw i placéw zabaw
e zagospodarowanie terendw przy stawach Za Stokiem z przeznaczeniem na park osiedlowy
_ ¢ wyksztatcenie ciggu pieszego taczacego osiedla tekno, Niebuszewo-Bolinko, Niebuszewo, przebiegajacego przez tereny
zieleni ogdlnodostepnej przy torach kolejowych, faczacego ul. Arkonska z ul. ks. Warcistawa |
Kierunki rozwoju systeméw komunikacji:
v » budowa trasy tramwajowe]j w ulicach: Krasiriskiego, Przyjaciét Zotnierza i Warcistawa |
» zachowanie przebiegu drég uktadu podstawowego — ulice w klasie gtéwnej: ul. Przyjaciét Zotnierza, ul. Ks. Warcistawa | na
odcinku od ul. Przyjaciét Zotnierza do ul. Rostockiej, ulice w klasie zbiorczej: ul. Krasiriskiego, ul. Ks. Warcistawa | na odcinku
> od ul. Kottataja do ul. Przyjaciét Zotnierza, ul. Wilcza, ul. Komuny Paryskiej na odcinku od ul. Przyjaciét Zotnierza do
ul. Rugianskiej
¢ budowa przystanku osobowego SKM Szczecin Drzetowo na linii kolejowej nr 406 Szczecin Gtéwny-Trzebiez Szczecirski wraz
5 z budowg parkingu
¢ budowa parkingu ,Parkuj i Jedz” (P&R) w rejonie ulic Krasifiskiego, Rapackiego
¢ realizacja odcinkow tras rowerowych
- Kierunki rozwoju infrastruktury inzynieryjnej:
* utrzymanie i modernizacja istniejacych oraz realizacja nowych elementéw systemdw infrastruktury inzynieryjnej
* budowa kablowej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia WN
w » dopuszczenie budowy stacji prostownikowej ,,Przyjaciét Zotnierza” zasilajacej trakcje tramwajowa, w rejonie skrzyzowania
ulic Przyjaciét Zotnierza i Warcistawa |
Obszary i zasady ochrony srodowiska:
- e utrzymanie, integracja ekologiczna i rozwdj istniejacych struktur przyrodniczych (m.in. ksztattowanie Systemu Zieleni
Miejskiej, powierzchni terenu biologicznie czynnego, ograniczenia zagospodarowania i zabudowy w strefie cieku
i zbiornikdw wodnych w celu zapewnienia swobodnej migracji zwierzat, roslin i grzybow)
v

e utrzymanie i rozwoj funkcji retencyjnej i ekologicznej: Stawu Brodowskiego i zbiornikéw przy Bystrym Rowie

e utrzymanie ekologicznej i rekreacyjnej funkcji ogrodéw dziatkowych z uporzgdkowaniem gospodarki odpadami
i emisji zanieczyszczen powietrza

e utrzymanie, uzupetnianie zieleni przyulicznej

e utrzymanie, uzupetnienie osiedlowe;j zieleni o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym

* nowa zabudowa mieszkaniowa z duzym udziatem powierzchni terenu biologicznie czynnej regenerujacej powietrze
miejskie i obowigzkiem realizacji zwartego terenu rekreacyjno-wypoczynkowego proporcjonalnie do liczby budowanych
mieszkan

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

e ustalenie w planie miejscowym stref ochrony konserwatorskiej historycznych struktur przestrzennych i ochrony
archeologicznej

e ustalenie w planie miejscowym zasad ekspozycji i dopuszczalnych przeksztatcen obiektéw o wartosciach zabytkowych
i dobr kultury wspotczesnej
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OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Jednostka planistyczna

P.N.O1

powierzchnia 20,42 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: ogrody dziatkowe, ciek i zbiorniki wodne z zielenig towarzyszaca, zielen
naturalna i nieurzadzona, ustugi, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obszar zagrozony ruchami
masowymi ziemi, udokumentowane ztoza kopalin, zbiorniki i pompownia wody, napowietrzna linia
elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: ogrody dziatkowe i zielen urzgdzona z ciekiem Bystry Row i zbiornikami wodnymi

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, dopuszcza sie
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w pétnocnej czesci jednostki, ustugi, zbiorniki i pompownia
wody

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: utrzymanie wartosci przyrodniczych, w tym cieku i zbiornikéw wodnych
z zielenig towarzyszaca, zagospodarowanie terenéw wzdtuz cieku zielenig urzadzong, wzmocnienie
lokalnego centrum ustugowego, dopuszcza sie lokalizacje stacji prostownikowe;j ,Przyjaciét Zotnierza”
zasilajgcej trakcje tramwajowa w rejonie skrzyzowania ulic: Przyjaciét Zotnierza i Warcistawa |

Standardy
ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): harmonijne pierzeje ulicy zbiorczej i ulic gtdwnych, zielen
urzadzona wzdtuz cieku i zbiornika wodnego; ustugi na wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem
punktowych lokalizacji w terenie zabudowy mieszkaniowej; wzdtuz doliny cieku wytworzenie ciggtej
struktury zieleni urzgdzonej z ciggiem pieszym i infrastrukturg rekreacyjng

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje z dopuszczeniem lokalnych
akcentow wysokosciowych, zabudowa uwzgledniajgca walory przyrodnicze i krajobrazowe terenu;
w terenie wyznaczonym pod koncentracje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza sie
mate zespoty zabudowy jednorodzinnej, ograniczenie zabudowy na terenach zagrozonych ruchami
masowymi ziemi, obszar objety SZM

OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Uednostka planistyczna

P.N.02

powierzchnia 36,29 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej i niskiej intensywnosci,
ustugi, w tym przedszkole, obiekty ustug sportu, stacja paliw, zieler urzagdzona, ogrody dziatkowe,
fragment obszaru zagrozonego ruchami masowymi ziemi, udokumentowane ztoza kopalin,
napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
w tym handel, oswiata, kultura, ochrona zdrowia, ustugi spoteczne, sport i rekreacja, zielen
urzadzona, ogrody dziatkowe

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: uzupetnienia istniejgcej struktury przestrzennej, utrzymanie wielofunkcyjnego
charakteru obszaru, poprawa warunkéw zamieszkania poprzez doinwestowanie obszaru w ustugi
o znaczeniu osiedlowym, uzupetnienie ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej, dopuszcza sie
przeksztatcenie ogrodow dziatkowych na strukture miejskg; uporzadkowanie zainwestowanych
terenow, uzupetnienie uktadu drogowego, dopuszcza sie lokalizacje stacji prostownikowej ,,Przyjaciot
Zotnierza” zasilajacej trakcje tramwajowa w rejonie skrzyzowania ulic Przyjaciét Zotnierza
i Warcistawa |

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): koncentracja ustug przy ulicach gtéwnych i ulicy zbiorczej;
harmonijne pierzeje ulicy zbiorczej i ulic gtéwnych, miejscowo dopuszczenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w terenach koncentracji ustug; ustugi na wyznaczonych obszarach
z dopuszczeniem punktowych lokalizacji wzdtuz ulic gtéwnych

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zréznicowane w zaleznosci od lokalnej
kompozycji poszczegdlnych zespotéw zabudowy, ograniczenie zabudowy na terenach zagrozonych
ruchami masowymi ziemi
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OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Uednostka planistyczna

P.N.03

powierzchnia 44,79 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugi, w tym sakralne, o$wiaty, kultury, handlu, sportu i rekreacji, zielert urzadzona,
zielen naturalna i nieurzadzona, fragment obszaru zagrozonego ruchami masowymi ziemi,
napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, w tym ustugi publiczne, handlu, kultury, gastronomii, ustugi
sportu i rekreacji, zielen urzadzona, ustugi sakralne, parkingi,

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego, utrzymanie wielofunkcyjnego
charakteru i uzupetnienie ustug o znaczeniu osiedlowym, poprawa warunkéw zamieszkania poprzez
doinwestowanie obszaru w ustugi i infrastrukture o znaczeniu osiedlowym, dopuszcza sie lokalizacje
obiektéw ustugowych na terenach zwigzanych z obstugg komunikacji, przy ulicy Kutakowskiego
zielen urzadzonaz parkingiem dla samochoddéw osobowych

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): istniejacy uktad zabudowy wielorodzinnej o swobodnej
kompozycji do zachowania i uzupetnien; kompozycja zespotéw zabudowy jednorodzinnej
do zachowania i uzupetnien; miejscowo dopuszczenie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej
na terenach wyznaczonych pod koncentracje ustug; koncentracja ustug na wyznaczonych obszarach
z dopuszczeniem punktowych lokalizacji w terenach mieszkaniowych; harmonijne pierzeje ulic
zbiorczych i ulicy gtdwnej oraz harmonijna sylweta zabudowy od strony terendw kolejowych

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zréznicowane w zaleznosci od lokalnej
kompozycji poszczegdlnych zespotéw zabudowy; nowa zabudowa w typie lokalnej zabudowy
w sgsiedztwie, ograniczenie zabudowy na terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi

OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Uednostka planistyczna

P.N.0O4

powierzchnia 5,77 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zielerl urzgdzona ze zbiornikiem wodnym, punktowo istniejgca zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zieler urzgdzona ze zbiornikiem wodnym

Funkcje uzupetniajace: rekreacja, gastronomia, istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
niskiej intensywnosci

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego i panoramy miasta, utrzymanie kompozycji
otwartego terenu zieleni ze zbiornikiem wodnym oraz uksztattowania terenu

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): utrzymanie kompozycji zespotu zieleni parkowej,

zachowanie zbiornika wodnego

Zasady zabudowy: zakaz realizacji nowych obiektéw kubaturowych z dopuszczeniem obiektow
gastronomii, zabudowa wkomponowana w istniejgcy uktad zieleni urzadzone;j
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OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Jednostka planistyczna

P.N.05

powierzchnia 13,87 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej i wysokiej intensywnosci
w enklawie, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zieleni, ustugi, w tym os$wiata, kultura,
handel, gastronomia, sport, zielen urzadzona, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajgce: istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, w tym ustugi publiczne, handlu, kultury,
gastronomii, ustugi sportu i rekreacji, zieler urzgdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, uzupetnienia istniejgcej struktury przestrzennej, wzmocnienie lokalnego centrum
ustugowego, poprawa warunkéw zamieszkania

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): istniejacy uktad zabudowy wielorodzinnej o swobodnej
kompozycji do zachowania i uzupetnien; kompozycja zespotéw mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej intensywnosci do zachowania i uzupetnien
w nawigzaniu do lokalnej kompozycji w sgsiedztwie; koncentracja ustug na wyznaczonych obszarach
z dopuszczeniem punktowych lokalizacji w terenach mieszkaniowych, harmonijna sylweta
zabudowy od strony terenéw kolejowych

Zasady zabudowy: nowa zabudowa w typie i parametrach nie wiekszych niz zabudowa istniejaca
w bezposrednim sgsiedztwie

OSIEDLE

NIEBUSZEWO

Jednostka planistyczna

P.N.06

powierzchnia 19,36 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej i wysokiej intensywnosci,
enklawa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugi, sktady, magazyny; obszar zagrozony
ruchami masowymi ziemi

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, sktady, magazyny, zielei urzgdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: uzupetnienia istniejgcej struktury przestrzennej, utrzymanie wielofunkcyjnego
charakteru obszaru i wzmocnienie lokalnych centréw ustugowych, poprawa standardu i warunkéw
zamieszkania, restrukturyzacja zabudowy w rejonie ul. Rapackiego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): uktad zabudowy wielorodzinnej o swobodnej kompozycji do
zachowania i uzupetnien; kompozycja zespotu zabudowy jednorodzinnej do zachowania
i uzupetnien; koncentracja ustug na wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem punktowych
lokalizacji w terenach mieszkaniowych, harmonijne pierzeje wzdtuz ulic oraz harmonijna sylweta
zabudowy od strony terenéw kolejowych

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zrdznicowane w nawigzaniu do lokalnej
kompozycji poszczegdlnych zespotéw zabudowy, nowa zabudowa w typie lokalnej zabudowy
w sgsiedztwie, ograniczenie zabudowy na terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi
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