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pzietnica potnoc, OSIEDLE ZELECHOWA (P.Z.) powierzchnia 382,4 ha

Funkcja osiedla w miescie: Demografia: dane za 2018 r. / P & w stosunku do 2011 r.
e mieszkaniowa populacja: 14 368
e produkcyjno-ustugowa struktura wiekowa: przedprodukcyjny
e komunikacyjna (znaczenie dla OF) ponizej 6 952
e oérodka nauki i innowacji 7-15 1232
e turystyczno-rekreacyjna 16-19 1T 445
produkcyjny J 8070
poprodukcyjny M 3669
tendencja: M wzrost liczby zameldowanej
ludnosci — 540 oséb
gestosc zaludnienia: 3761/ km?
Srednia liczba oséb w gospodarstwie domowym 2,6
$rednia liczba gospodarstw domowych na km?
< w obszarze zwartej zabudowy w osiedlu 1781
Aktualna struktura morfogenetyczna (funkcjonalno-przestrzenna):
— | o osiedle pofozone na skarpie odrzanskiej, o dwudzielnej, zréznicowanej strukturze; wywodzace sie od XlI-wiecznej wsi
rolniczej, w wieku XVIII grunty wsi zajmowaty grunty rolne i ogrody, przedpole fortecy; w XIX w. nastgpit rozwéj
2 przemystu: cegielnie, fabryki, mtyny; w wyniku nalotéw bombowych w 1944 r. zniszczeniu ulegty fabryki i czes¢
zabudowy mieszkaniowej; obecnie w obszarze osiedla znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
< i zabudowa wielorodzinna (46%) o niskiej intensywnosci z enklawami zabudowy o wysokiej intensywnosci, ustugi;
tereny zieleni urzagdzonej, kolejowe, produkcji i sktadéw, ogrody dziatkowe zlokalizowane sg w pasie nadwodnym
= e zrdinicowana rzezba terenu — poétnocno-zachodnia cze$¢ osiedla potozona w obrebie Wzniesien Szczecinskich
—na stokach i u podndza Wzgdrz Warszewskich, wschodni kraniec w obnizeniu Doliny Dolnej Odry
e czesc¢ osiedla w granicach portu morskiego
© e udziat pow. objetej réznymi formami ochrony krajobrazu kulturowego — 21%
e udziat zwartej zabudowy:
* o 79% osiedla w obszarze zwartej zabudowy
o 21% poza obszarem zwartej zabudowy — gtéwnie tereny zieleni, w tym ogrody dziatkowe
z e udziat budynkdéw wyzszych niz 5 kondygnacji w stosunku do liczby ogdlnej budynkéw w osiedlu — 0,5%
¢ lokalne centra ustugowe — stabo wyksztatcone (bliski dostep do ustug zlokalizowanych w osiedlach Niebuszewo i Warszewo)
> e wyposazenie w ustugi spoteczne — ztobki, przedszkola, szkoty podstawowe i Srednie, obiekt sportowy, przychodnia,
koscioty, komisariat policji, urzad pocztowy
[ e udziat pow. zieleni ogdlnodostepnej w pow. osiedla — 12%
e dostep do ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej — wystarczajacy
< e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu komunikacji publicznej — 100%
e dostepnosé miejsc postojowych dla samochoddéw — wystarczajgca/ograniczona
= e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci c.0. —57%
e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci wod.-kan. —99%
o | Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, obszary zdegradowane
e obszar do rekultywacji przy ul. Kruczej
Stan srodowiska:
e tereny chronione: uzytek ekologiczny ,Dolina strumienia Grzeziniec”, stanowiska chronionej flory i fauny, siedliska
przyrodnicze
e obszary istotne dla kondycji srodowiska miejskiego, integracji ekologicznej i zachowania bioréznorodnosci: ogrody
dziatkowe, dolina Grzezinca, oczka i zbiorniki wodne, zielen przyuliczna, ogrody przydomowe, powierzchnie terenu
biologicznie czynnego towarzyszgce zabudowie, potnocna cze$¢ osiedla stanowigca obszar regeneracji powietrza
dla miasta
e problemy Srodowiskowe: w pdtnocnej, wschodniej i zachodniej czesci osiedla osuwiska i obszary zagrozone ruchami
masowymi ziemi, zabudowa terendw bezposrednio przylegajgcych do oczek i zbiornikdw wodnych oraz stokéw, na
terenie ogrodéw dziatkowych nieodpowiednia gospodarka odpadami i emisja zanieczyszczen oddziatujgca na
srodowisko gruntowo-wodne i jakos¢ powietrza
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Uktad komunikacyjny:

e elementy podstawowego uktadu drogowego: ul. Krélewskiego, cigg ulic Obotrycka, Boguminska, cigg ulic Ludowa,
Debogdrska, cigg ulic taczna, Hoza, Robotnicza

< o linia kolejowa nr 406 Szczecin Gtéwny-Trzebiez Szczecinski

e trasa tramwajowa w ciggu ulic Debogérska, Ludowa

Infrastruktura inzynieryjna:

e magistrale wodociggowe

e magistrale cieplne

< e przepompownia Sciekdw, kolektory sanitarne, kolektory ttoczne $ciekdw sanitarnych
e kolektory deszczowe

3 e napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia WN

e kablowa linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Dziedzictwo kulturowe i zabytki oraz dobra kultury wspétczesnej:

~ e obiekty i obszary prawnie chronione m. in. zespdt folwarczno-parkowy, cmentarz, ratusz, kaplica

e obiekty i obszary o wartosciach zabytkowych i krajobrazowych, w tym ujete w gminnej ewidencji zabytkow
z e strefa WIIl — ochrony archeologicznej

Ograniczenia:  budynki mieszkalne i niemieszkalne w rezerwie terenu na rozbudowe do klasy ulicy zbiorczej ulic:

> Debogérskiej (w ciggu tzw. Trasy Nadodrzanskiej), ul. Obotryckiej, tereny kolejowe dzielg osiedle
« i stanowig niekorzystne sasiedztwo dla zabudowy mieszkaniowej, zabudowa mieszkaniowa
wystepujgca punktowo w obszarach produkcji, sktadéw, magazynéw, napowietrzne linie
< elektroenergetyczne wysokiego napiecia WN wraz z pasami ochrony funkcyjnej
Zagrozenia: zanieczyszczenia zwigzane z funkcjg produkcyjng, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig 10% i 1%
= Potrzeby: wzmocnienie istniejgcych lokalnych centréow ustugowych oraz wyksztatcenie nowych w czesci
potnocnej, miejsca postojowe w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, poprawa
2 dostepnosci komunikacyjnej pieszej lub pieszo-rowerowe]j do terenéw po obu stronach linii kolejowe;j,
rewaloryzacja terenéw dawnych cmentarzy, Stawéw Blizniakow i zabytkowego zatozenia parkowego
Tilebeindw, ich integracja funkcjonalna i zagospodarowanie na parki osiedlowe
Zadania strategiczne:
e realizacja lll etapu tzw. Trasy P6tnocnej od ul. tgcznej w kierunku os. Warszewo
e potaczenia komunikacyjne z przystankiem osobowym SKM Szczecin Zelechowa
_ | Model struktury funkcjonalno-przestrzennej:
e ochrona krajobrazu kulturowego: utrzymanie modelu podmiejskich zespotéw zabudowy mieszkaniowej
) jednorodzinnej i zabudowy wielorodzinnej niskiej intensywnosci, skoncentrowanych wzdtuz kameralnych ulic
e stopniowe wysycanie terenéw przydatnych pod zabudowe mieszkaniowg w nawigzaniu do oryginalnych uktadow,
> utrzymanie standardéw wielkosci dziatek, udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego, intensywnosci
zabudowy, formy i jakosci zabudowy oraz waloréw krajobrazowych
5 e liczne i zrdznicowane zespoty zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, w tym o czytelnej
historycznej kompozycji osiedli z duzym udziatem zieleni urzadzonej (w tym pocmentarnej) wymagajacej rewitalizacji
« e obowigzuje nowa zabudowa w typie lokalnej zabudowy historycznej zespotu w rejonie ul. Cienista — ul. Teodora
Axentowicza
e rozwdj i wzmocnienie lokalnych centréw ustugowych
“ e restrukturyzacja i przeksztatcenia zabudowy produkcyjno-ustugowe;j
_ e utrzymanie i wyposazenie ciggu pieszego, integrujgcego tereny zieleni urzadzonej parku Tilebein, Stawdw Blizniakdw
i terenow zieleni i rekreacji przy ul. Paproci, dalej ze Wzgdrzem Kupaty
« | ® osgraniczenie zabudowy w obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig

e przeksztatcenia terendw stycznych do morskich wéd wewnetrznych, zlokalizowanych w strefie widocznosci toru
wodnego i akwendw portowych z zapewnieniem bezpieczenstwa zeglugi, w tym ochrony ekspozycji oznakowania
nawigacyjnego, warunki ochrony wg przepisow odrebnych
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Kierunki rozwoju systeméw komunikacji:

przedtuzenie ulicy gtéwnej tzw. Trasy Potnocnej od ul. tacznej w kierunku os. Warszewo

budowa trasy tramwajowej w ul. Krélewskiego i przedtuzenie tzw. Trasy Pétnocnej

rozbudowa odcinka ul. Druckiego-Lubeckiego do klasy ulicy zbiorczej wraz z trasg tramwajowg, budowa odcinka ulicy
zbiorczej od ul. Bliziiskiego do ul. Debogérskiej wraz z trasg tramwajowa

budowa petli tramwajowo-autobusowej z parkingiem w rejonie ul. Konarskiego — wezet przesiadkowy

zachowanie przebiegu drég uktadu podstawowego — ulica w klasie gtéwnej ul. Krélewskiego, ulice w klasie zbiorczej:
ul. Obotrycka, ul. Boguminska, ul. taczna, ul. Hoza, ul. Robotnicza, ul. Debogdrska z trasg tramwajowa

budowa przystanku osobowego SKM Szczecin Zelechowa na linii kolejowej nr 406 Szczecin Giéwny-
-Trzebiez Szczecinski

realizacja odcinkow tras rowerowych

Kierunki rozwoju infrastruktury inzynieryjnej:

utrzymanie i modernizacja istniejgcych oraz realizacja nowych elementéw systemdw infrastruktury inzynieryjnej

e budowa magistrali wodociggowej
e budowa kablowej linii wysokiego napiecia WN
Obszary i zasady ochrony srodowiska:

) e utrzymanie, integracja ekologiczna i rozwdj istniejgcych struktur przyrodniczych (m.in. ksztattowanie Systemu Zieleni
Miejskiej, podniesienie rangi ochrony na czesci uzytku ekologicznego ,,Dolina strumienia Grzeziniec” do formy
rezerwatu, ochrona siedlisk przyrodniczych, ochrona zlewni i zasobdw wodnych Grzezinca, oczek i zbiornikdw
wodnych, ograniczenia zagospodarowania i zabudowy w strefach strumienia i zbiornikéw wodnych w celu
zapewnienia swobodnej migracji zwierzat, roslin i grzybow)

- e utrzymanie i rozwdj funkcji retencyjnej i ekologicznej Grzezinca, oczek i zbiornikdw wodnych

e ograniczenie lokalizacji nowej zabudowy w bezposrednim sasiedztwie osuwisk i terendw zagrozonych ruchami

masowymi ziemi

utrzymanie i uzupetnianie zieleni przyulicznej

utrzymanie ekologicznej i rekreacyjnej funkcji ogrodow dziatkowych z uporzgdkowaniem gospodarki odpadami
i emisji zanieczyszczen

utrzymanie istniejgcej struktury osiedla z duzym udziatem powierzchni terenu biologicznie czynnego o funkgcji
retencyjnej i regenerujacej powietrze miejskie

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej:

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

ustalenie w planie miejscowym zasad ekspozycji i dopuszczalnych przeksztatcern obiektow o wartosciach
zabytkowych
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.01

powierzchnia 6,52 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej i niskiej intensywnosci,
punktowo zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, fragment obszaru zagrozonego ruchami
masowymi ziemi

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, istniejgca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, zielen urzagdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: utrzymanie wartosciowych elementdw krajobrazu, uzupetnienia
i przeksztatcenia istniejacej zabudowy, wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego, poprawa
standardu terendw zielni urzadzonej osiedlowej

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): harmonijna pierzeja ulicy gtéwnej

Zasady zabudowy: uzupetnienia w typie zabudowy istniejgcej, ograniczenie zabudowy na terenach
zagrozonych ruchami masowymi ziemi

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.02

powierzchnia 31,69 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: Sienno — dawny zesp6t folwarczno-parkowy (zielern urzadzona i zbiornik
wodny), siedliska przyrodnicze, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, substandardowa zabudowa mieszkaniowa przy ul. tacznej

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, ustugi sportu i rekreacji,
zielen urzadzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosSciach
zabytkowych, ochrona i utrzymanie zbiornikdw wodnych z zielenig towarzyszacg: na terenie
dawnego zespotu folwarczno-parkowego, zbiornika wodnego przy ul. Rudzika oraz zbiornika
wodnego przy ul. Wkrzanskiej, odtworzenie struktury zespotu dworsko-parkowego i jego
kompleksowa rewaloryzacja, zespoty nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z wyksztatceniem lokalnego centrum ustugowego i uzupetnieniem uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): zachowanie i uczytelnienie historycznej struktury
przestrzennej dawnego zespotu dworsko-parkowego, duzy udziat terendw zieleni urzadzonej
w obszarze zabytkowym; w otoczeniu zespotu zabytkowego dopuszcza sie zabudowe wielorodzinng
niskiej intensywnosci; ekstensywna, zabudowa jednorodzinna w rejonie cieku; jednorodna
kompozycja zabudowy mieszkaniowej wzdtuz gtdéwnych ciggdw ulicznych; harmonijne pierzeje ulicy
gtéwnej i ulicy zbiorczej; koncentracja ustug oraz punktowa lokalizacja w terenach mieszkaniowych;
w terenie koncentracji ustug dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowo-ustugowg; parametry
zespotdw zabudowy zrdznicowane w zaleznosci od warunkow ekspozycji zespotu zabytkowego
i panoramy od strony rzeki Odry

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy w otoczeniu dawnego zespotu dworsko-
-parkowego Sienno — 3 kondygnacje, w terenie wskazanym dla zabudowy wielorodzinnej
— 4 kondygnacje; w terenach wyznaczonych pod koncentracje zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej dopuszcza sie zespoty zabudowy jednorodzinnej szeregowej, obszar czeSciowo
objety SZM, siedliska przyrodnicze
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.03

powierzchnia 23,41 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zieler naturalna i nieurzadzona, ogrody dziatkowe z wartosciami przyrodniczymi,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci; wartosciowe obszary przyrodnicze: uzytek
ekologiczny ,Dolina strumienia Grzeziniec”, siedlisko przyrodnicze, wartosciowa zielen na terenie
ogroddéw dziatkowych, osuwiska

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zieler urzadzona, zielen naturalna, ogrody dziatkowe, ustugi

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona i zachowanie wartosci krajobrazowych i przyrodniczych doliny strumienia
Grzeziniec; zespoty nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wyksztatceniem lokalnego centrum
ustugowego, uzupetnieniem uktadu drogowego i zielenig urzadzong wysoka

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): uksztattowanie harmonijnego sgsiedztwa krajobrazowego wokot
ustanowionego uzytku ekologicznego; utrzymanie ciggtej struktury terendéw zieleni naturalnej
i urzadzonej z ciggami pieszymi wzdtuz doliny strumienia Grzeziniec; zachowanie kompozycji zabudowy
i zieleni obiektu dawnej radiostacji przy ul. Ostrowskiej; harmonijna pierzeja i sylweta zabudowy od
strony ulicy zbiorczej

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zrdinicowane w zaleznosci od kompozycji
poszczegdlnych zespotéw zabudowy i warunkéw ekspozycyjnych z ul. Boguminskiej; zabudowa
o maksymalnej wysokosci dawnej radiostacji przy ul. Ostrowskiej 3-4 kondygnacje; ograniczenie
zabudowy na osuwiskach, cze$¢ uzytku ekologicznego do przeksztatcenia w proponowany rezerwat
przyrody ,,Dolina Grzezinca”, siedlisko przyrodnicze, obszar czesciowo objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.04

powierzchnia 25,58 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zielen urzagdzona dawnego cmentarza, ogrody dziatkowe, dolina cieku z zielenig
naturalng, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi

Kierunki

Funkcja dominujgca: ogrody dziatkowe, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zieler urzgdzona, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, ochrona i utrzymanie wartosci przyrodniczych; ochrona i utrzymanie kompozycji zespotu
zieleni dawnego cmentarza przy ul. Ostrowskiej; urzadzenie i integracja terenéw zieleni,
w tym rewaloryzacja dawnego cmentarza i zagospodarowanie na park i wyksztatcenie ciggu pieszego
wzdtuz doliny cieku; zabudowa wkomponowana w naturalny krajobraz i jego uksztattowanie
z utrzymaniem cieku wodnego z zielenig, zespoty nowej zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej
z wyksztatceniem lokalnego centrum ustugowego, uzupetnieniem uktadu drogowego, zieleni urzgdzonej
z udziatem zieleni wysokiej i terenami sportowo - rekreacyjnymi

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): w pdtnocnym rejonie jednostki dopuszcza sie mate zespoty
zabudowy jednorodzinnej szeregowej; jednorodna struktura przestrzenna zespotéw zabudowy
mieszkaniowej; harmonijna pierzeja ulic zbiorczych i lokalnych; uksztattowanie harmonijnego sgsiedztwa
krajobrazowego wokdt kompleksu zieleni dawnego cmentarza przy ul. Ostrowskiej

Zasady zabudowy: maksymalna wysoko$¢ zabudowy 3 kondygnacje z dopuszczeniem lokalnych
przekroczen, obszar objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.05

powierzchnia 14,48 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa, zielen naturalna i nieurzadzona, naturalny zbiornik
wodny, siedliska przyrodnicze

Kierunki

Funkcja dominujgca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, zielen urzadzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu przyrodniczego, naturalny zbiornik wodny z zielenig
towarzyszacg do utrzymania i wkomponowania w zagospodarowanie; zwiekszenie udziatu zieleni
wysokiej w zabudowie po ptn. stronie ul. Pelikana, wyksztatcenie lokalnego centrum ustugowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): typ i parametry nowej zabudowy zréznicowane w zaleznosci od
kompozycji poszczegdlnych zespotéw zabudowy; harmonijne pierzeje ulicy gtdéwnej i ulicy zbiorczej;
jednorodna kompozycja zabudowy wzdtuz gtéwnych ciggdw ulicznych

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos$¢ zabudowy 3 kondygnacje z dopuszczeniem miejscowo
zabudowy o wysokosci 4 kondygnacje wzdtuz ulicy gtéwnej i ulicy zbiorczej; siedliska przyrodnicze, obszar
czesciowo objety SZM
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z2.06

powierzchnia 39,67 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: ogrody dziatkowe, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, w tym ustugi oswiaty, opieki spotecznej

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi, ogrody
dziatkowe

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, na catym terenie przewaga uzupetniern i przeksztatcen istniejacej zabudowy;
przeksztatcenia i uzupetnienia zabudowy w nawigzaniu do lokalnej kompozycji osiedla i jego parametréw,
utrzymanie kameralnego charakteru zespotu, punktowe lokalizacje ustug w terenach zabudowy
mieszkaniowej, uzupetnienie uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): jednorodna struktura przestrzenna zespotéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami uzupetniajgcymi; harmonijne pierzeje ulic,
duzy udziat zieleni w zabudowie

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zréznicowane w zaleznosci od kompozycji
poszczegdlnych zespotéw zabudowy; maksymalna wysokosé zabudowy 3 kondygnacje z dopuszczeniem
lokalnych przekroczen, wzdtuz ul. Hozej zachowanie otwarcia widokowego na panorame miasta, obszar
objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.07

powierzchnia 46,84 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i punktowo zabudowa wielorodzinna niskiej
intensywnosci, ustugi, obiekty sportowe, zielen parkowa przy ul. Bandurskiego, zielen naturalna
i nieurzadzona, osuwisko

Kierunki

Funkcja dominujgca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi, zielen
urzadzona, ustugi sportu i rekreacji, na terenie dawnego boiska przy ul. Teodora Axentowicza obowigzuje
realizacja ogdlnodostepnego kompleksu naziemnych urzadzen sportowych i rekreacyjnych w zieleni
urzgdzonej bez obiektéw kubaturowych

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: przewaga uzupetniern i przeksztatcen istniejgcej zabudowy w nawigzaniu
do lokalnej kompozycji osiedla i jego parametréw, utrzymanie kameralnego charakteru zespotu
zabudowy z duzym udziatem zieleni, wyksztatcenie lokalnego centrum ustugowego, uzupetnienie uktadu
drogowego i zieleni urzadzonej z udziatem zieleni wysokiej, utrzymanie zieleni parkowe;j

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejgcej struktury przestrzennej z elementami
zagospodarowania porzadkujgcymi kompozycje

Zasady zabudowy: typ i parametry nowej zabudowy zréznicowane w nawigzaniu do lokalnej kompozycji
zespotéw zabudowy, maksymalna wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje z dopuszczeniem lokalnych
przekroczen; ograniczenie zabudowy na osuwisku, obszar czeSciowo objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.08

powierzchnia 20,36 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zielen urzgdzona — Park Brodowski w dolinie cieku wodnego i zbiornika wodnego
(czesciowo dawny cmentarz), rekreacja, sport, ustugi sakralne, zabudowa mieszkaniowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Kierunki

Funkcja dominujaca: zielen urzadzona

Funkcje uzupetniajgce: ustugi zwigzane z funkcjg parkowa, ustugi sportu i rekreacji, ustugi sakralne,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej
intensywnosci

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartoSciach
zabytkowych i wartosci przyrodniczych, dopuszczenie ustug jako integralnej czesci parku

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): ochrona i utrzymanie struktury przyrodniczo-krajobrazowej
— kompozycji zespotu zieleni parkowej z ekspozycja obiektu sakralnego w dolinie cieku wodnego

Zasady zabudowy: zabudowa wytgcznie w miejscach wskazanych w planie miejscowym; zabudowa
kameralna w gabarytach zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie; ksztattowanie zabudowy
w sposéb nieprzestaniajgcy wglagddéw w park, obszar objety SZM
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.09

powierzchnia 17,60 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, punktowo zabudowa wielorodzinna wysokiej
intensywnosci, ustugi, ogrody dziatkowe

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, istniejgca zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wysokiej intensywnosci, ustugi, ogrody dziatkowe, zielen urzagdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosSciach
zabytkowych, rewitalizacja zabudowy, przeksztatcenia lub uzupetnienia zabudowy uwzgledniajgce
jej historyczng strukture przestrzenng i parametry, utrzymanie kameralnego charakteru osiedla
i duzego udziatu zieleni w zabudowie

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): utrzymanie istniejgcej struktury przestrzennej
z dopuszczeniem elementédw porzadkujgcych kompozycje; zabudowa w gabarytach istniejacej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej intensywnosci

Zasady zabudowy: wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w typie istniejgcej zabudowy
jednorodzinnej w sgsiedztwie, maksymalna wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej i zabudowy
ustugowej 3 kondygnacje, obszar objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.10

powierzchnia 9,27 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej i wysokiej intensywnosci, ustugi,
w tym oswiaty, sakralne, zielen urzadzona, zespdt garazy, napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci,
zielen urzadzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, zielen urzadzona do utrzymania; uzupetnienia i przeksztatcenia istniejacej zabudowy
— rewaloryzacja i rehabilitacja istniejgcej zabudowy, utrzymanie wielofunkcyjnego charakteru
obszaru

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): istniejgcy uktad zabudowy wielorodzinnej o swobodnej
kompozycji do zachowania i uzupetnien; koncentracja ustug z dopuszczeniem punktowych lokalizacji
w terenach zabudowy mieszkaniowej; harmonijne pierzeje ulic zbiorczych oraz harmonijna sylweta
zabudowy od strony terendw kolejowych

Zasady zabudowy: nowa zabudowa w typie i wysokosci nie wyzszej niz zabudowa istniejgca, obszar
czesciowo objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.11

powierzchnia 24,41 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: magazyny, bazy, ustugi (szkolnictwo zawodowe), obiekty handlowe, w tym
obiekt o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, ustugi motoryzacyjne, place manewrowe,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zieled urzadzona dawnego
cmentarza, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: ustugi

Funkcje uzupetniajace: obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, produkgja,
sktady, bazy, magazyny, istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej i wysokiej
intensywnosci, zielen urzagdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, restrukturyzacja obszaru - uzupetnienia, dopuszcza sie przeksztatcenia istniejgcej
funkcji i zabudowy jako kontynuacja funkcji wystepujgcych w jednostce, z wytaczeniem terenu
dawnego cmentarza — utrzymanie zieleni parkowej dawnego cmentarza

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): koncentracja ustug wzdtuz ulic zbiorczych

Zasady zabudowy: ksztattowanie jednorodnych zespotéw zabudowy, obszar czesciowo objety SZM
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.12

powierzchnia 7,76 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: ustugi, w tym szkolnictwo zawodowe, tereny sportowe, napowietrzna linia
elektroenergetyczna wysokiego napigcia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: ustugi oswiaty

Funkcje uzupetniajgce: ustugi, ustugi sportu i rekreac;ji, zielen urzadzona, obiekty mieszkalnictwa
zbiorowego

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, zachowanie istniejgcej kompozycji zabudowy przy skrzyzowaniu ulic zbiorczych

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): harmonijna pierzeja ulic zbiorczych

Zasady zabudowy: uzupetnienia zabudowy w gabarytach nie wiekszych niz istniejgca zabudowa

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.13

powierzchnia 22,28 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
produkcja, sktady, magazyny, ogrody dziatkowe, zielen naturalna i nieurzadzona, naturalne zbiorniki
wodne ,Stawy Blizniaki” z zielenig towarzyszgcy, osuwiska

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, ustugi sportu i rekreacji, produkcja, zielen urzadzona, ogrody
dziatkowe, istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, rewitalizacja terendéw zieleni: parku podworskiego i urzgdzenie terendw zieleni
i rekreacji wokot zbiornikdw wodnych oraz ich integracja funkcjonalna jako zaplecze rekreacyjno-
-wypoczynkowe osiedla; obszar do uzupetnien i przeksztatcen zabudowy uwzgledniajgcych
historyczng strukture przestrzenng, utrzymanie kameralnego charakteru osiedla i jego parametréw;
zespoty nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wyksztatceniem lokalnego centrum
ustugowego, uzupetnieniem uktadu drogowego i zielenig urzagdzong z udziatem zieleni wysokiej

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): utrzymanie istniejacej struktury przyrodniczo-krajobrazowej
zieleni z dopuszczeniem elementéw porzadkujgcych kompozycje; uzupetnienia zabudowy
w gabarytach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o niskiej intensywnosci;
koncentracja ustug oraz punktowe lokalizacje w terenach mieszkaniowych

Zasady zabudowy: zabudowa w gabarytach nie wieksza niz otaczajgca zabudowa; zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej w bezposrednim sgsiedztwie kolei; w terenach wyznaczonych pod
koncentracje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza sie mate zespoty zabudowy
jednorodzinnej szeregowej, ograniczenie zabudowy na osuwiskach, obszar czesciowo objety SZM

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.14

powierzchnia 6,84 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: produkcja, sktady, magazyny, bazy, ustugi, w tym motoryzacyjne, budynek
mieszkalny wielorodzinny, fragment osuwiska

Kierunki

Funkcja dominujaca: produkcja, sktady, magazyny, bazy, logistyka, park technologiczny

Funkcje uzupetniajace: ustugi, istniejagca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej
intensywnosci, zielen urzagdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego i panoramy miasta w widoku z rzeki Odry,
restrukturyzacja i rewitalizacja obszaru; wyksztatcenie i koncentracja lokalnych miejsc pracy

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): zamknieta enklawa zabudowy ustugowo-produkcyjnej
odizolowana zielenig i uksztattowaniem terenu, uzupetnienie uktadu drogowego

Zasady zabudowy: ograniczenie ucigzliwosci obiektow w stosunku do terenéw mieszkaniowych
poprzez zwiekszenia terendw zieleni w sgsiedztwie z zabudowg mieszkaniowg
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OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.15

powierzchnia 27,85 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej i wysokiej intensywnosci, obiekty
szkolnictwa specjalnego, ustugi, w tym sakralne, policji, ogrody dziatkowe, produkcja, zieler naturalna i
nieurzadzona

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, produkcja, zielerr urzadzona, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ogrody dziatkowe

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych; rewaloryzacja obszaru, rehabilitacja historycznej zabudowy; teren z przewagg uzupetnien
i przeksztatcen istniejgcej zabudowy; przeksztatcenia istniejgcej zabudowy uwzgledniajgce historyczna
strukture przestrzenng; dopuszcza sie utrzymanie istniejgcych obiektéw produkcyjnych w rejonie ul.
Grzyminskiej, zespoty nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wyksztatceniem lokalnego
centrum ustugowego, uzupetnieniem uktadu drogowego i zielenig urzagdzong z udziatem zieleni wysokiej

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura  przestrzenna (kompozycja): kontynuacja  istniejacej  struktury  przestrzennej
z dopuszczeniem elementéw porzadkujacych kompozycje; uzupetnienia zabudowy w gabarytach
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o niskiej intensywnosci; koncentracja ustug na wyznaczonych
obszarach; harmonijne pierzeje ulic zbiorczych; harmonijna sylweta zabudowy od strony terendéw
kolejowych, z perspektywy ul. Ludowej i Druckiego-Lubeckiego, od strony rzeki Odry

Zasady zabudowy: zabudowa w gabarytach nie wieksza niz zabudowa w sasiedztwie; w terenie
wyznaczonym pod koncentracje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza sie mate zespoty
zabudowy jednorodzinnej

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.Z.16

powierzchnia 19,09 ha

Stan zainwestowania: produkcja, magazyny, sktady, bazy, ustugi szkolnictwa wyzszego (przystan wodna,
osrodek ratownictwa), punktowo zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zielen naturalna i
nieurzadzona, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig 10% i 1%

Kierunki

Funkcja dominujaca: produkcja, magazyny, sktady, bazy, logistyka, przetadunek, ustugi portowe, parki
technologiczno-naukowe, inkubatory przedsiebiorczosci, nauka, nabrzeze wielofunkcyjne

Funkcje uzupetniajace: istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi, w tym szkolnictwo
wyzsze, ustugi szkoleniowo-konferencyjne, edukacja, sporty wodne i rekreacja, ustugi portowe

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego i panoramy miasta w ekspozycji od strony rzeki
Odry, restrukturyzacja i rewitalizacja obszaru m.in. poprzez wzmacnianie roli osrodka szkolnictwa
wyzszego, wyksztatcenie lokalnego centrum ustugowego w oparciu o wskazane ustugi; zachowanie
waloru portu morsko-rzecznego petnigcego role portu uniwersalnego, rozwdj ustug dystrybucyjno-
logistycznych, restrukturyzacja istniejgcego zagospodarowania,

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): koncentracja ustug na wyznaczonym obszarze, ekspozycja
obszaru od strony rzeki Odry

Zasady zabudowy: gabaryty zabudowy wedtug potrzeb technologicznych uwzgledniajgce ekspozycje
obszaru od strony rzeki Odry, wykorzystanie dostepu do akwenu portowego, ograniczenie zabudowy w
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig

OSIEDLE

ZELECHOWA

Jednostka planistyczna

P.2.17

powierzchnia 2,60 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: produkcja, magazyny, skfady, bazy, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
zielen naturalna i nieurzadzona

Kierunki

Funkcja dominujaca: ustugi, magazyny, skfady, bazy, logistyka

Funkcje uzupetniajace: produkcja, istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej
intensywnosci
Polityka przestrzenna Zasady przeksztatcen: restrukturyzacja zagospodarowania
Standardy ksztattowania Struktura przestrzenna (kompozycja): harmonijna pierzeja ulicy zbiorczej
przestrzeni Zasady zabudowy: gabaryty zabudowy uwzgledniajgce ekspozycje obszaru od strony rzeki Odry
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