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pzieLnica poenoc, OSIEDLE WARSZEWO (P.W.) powierzchnia 725,3 ha

Funkcja osiedla w miescie: Demografia: (dane za 2018r./ P 4 w stosunku do 2011 r.)
e mieszkaniowa populacja: 10 606
e komunikacyjna (znaczenie dla OF) struktura wiekowa: przedprodukcyjna
e ekologiczna (znaczenie dla OF) ponizej 6 T 1075
e $rodowiskowo-inzynieryjna 7-15 1434
16-19 376
produkcyjna 1 6080
poprodukcyjna M 1641
tendencja: P wzrost liczby zameldowanej
ludnosci — 3 197 oséb
gestosc zaludnienia: 1463 / km?
srednia liczba os6b w gospodarstwie domowym 2,7
$rednia liczba gospodarstw domowych na km?
w obszarze zwartej zabudowy w osiedlu 1261

Aktualna struktura morfogenetyczna (funkcjonalno-przestrzenna):

e struktura przestrzenna sktadajgca sie z dawnej wsi typu owalnicowego (Stare Warszewo) o zachowanej czytelnej
historycznej strukturze osadniczej oraz powstatych na przestrzeni XX w. na wydzielanych z gruntéw rolnych dziatkach,
osiedli wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej (38%) niskiej intensywnosci;
punktowa lokalizacja ustug, zielen naturalna, lasy, ogrody dziatkowe, zbiorniki i cieki wodne

e fagodnie zréznicowana rzezba terenu — osiedle potozone w obrebie Wzniesien Szczeciriskich — na stokach i u podnéza
Wzgbrz Warszewskich, atrakcyjne otwarcia widokowe na panorame miasta

e udziat pow. objetej réznymi formami ochrony krajobrazu kulturowego w osiedlu — 17 %

e udziat zwartej zabudowy:

o 48% osiedla w obszarze zwartej zabudowy
o 52% poza obszarem zwartej zabudowy — gtdwnie tereny zieleni: naturalnej i lesnej

e brak budynkéw wyzszych niz 5 kondygnacji

e |okalne centra ustugowe — wyksztatcone i stabo wyksztatcone

e wyposazenie w ustugi spoteczne — ztobki, przedszkola, szkota podstawowa, przychodnie, stacja pogotowia, koscioty,
urzedy pocztowe, biblioteka

e udziat pow. zieleni ogélnodostepnej w pow. osiedla —23%

e dostep do ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjnej — wystarczajacy/ograniczony

e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu komunikacji publicznej — 89%

e dostepnos¢ miejsc postojowych dla samochoddw — wystarczajaca

e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci c.0. — 10%

e zwarta zabudowa osiedla w zasiegu sieci kanalizacji wod.-kan. —98%

Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, obszary zdegradowane
e obszar do remediacji przy ul. Dunskiej
e obszar wzdtuz Bystrego Rowu

Stan srodowiska:

e tereny chronione: uzytek ekologiczny ,Dolina strumienia Grzeziniec”, uzytek ekologiczny ,Stawek
przy ul. Srédleénej”, zespdét przyrodniczo-krajobrazowy ,Wodozbiér”, Leény Kompleks Promocyjny ,Puszcze
Szczecinskie”, fragment ztoza kopalin, stanowiska chronionej flory i fauny, siedliska przyrodnicze

e obszary istotne dla kondycji Srodowiska miejskiego, integracji ekologicznej i zachowania bioréznorodnosci: lasy,
ogrody dziatkowe, ogrody przydomowe, dolina z ciekami Grzezirica, Warszewca (na granicy osiedla), Bystrego Rowu,
Sienniczki, Wodozbidr, stawek przy Srédlesnej, oczka i zbiorniki wodne, cze$é osiedla stanowi obszar regeneracji
powietrza dla miasta

e problemy Srodowiskowe: we wschodniej czesci osiedla osuwiska i obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi,
obszar w potudniowej czesci stanowi obszar zagrozony ruchami masowymi ziemi, zabudowa terenéw bezposrednio
przylegajgcych do oczek i zbiornikéw wodnych oraz stokdw, na terenie ogrodéw dziatkowych nieodpowiednia
gospodarka odpadami i emisja zanieczyszczen powietrza, inwazyjne gatunki roslin
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Uktad komunikacyjny:
e elementy podstawowego uktadu drogowego: odcinek ulicy Krasinskiego, ul. Duriska, ul. Czestawa Mitosza (realizowana)

< | Infrastruktura inzynieryjna:
_ e zbiornik i pompownia wody ,tgczna”, magistrale wodociggowe
e stacja redukcyjna gazu | stopnia, magistrala gazowa wysokiego ci$nienia
< | magistrale cieplne
= | ® kolektory sanitarne
e kolektory deszczowe
< e stacja elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN/SN ,t3czna”
= e napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia NWN
e napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia WN
O | Dziedzictwo kulturowe i zabytki oraz dobra kultury wspétczesnej:
o e obiekt i obszary prawnie chronione m. in. kosciot
e obiekty i obszary o wartosciach zabytkowych i krajobrazowych, w tym ujete w gminnej ewidencji zabytkow
z e strefa WIII — ochrony archeologiczne;j
5 Ograniczenia napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia WN i najwyzszego napiecia NWN
wraz z pasami ochrony funkcyjnej, magistrala gazowa wysokiego cisnienia ze strefg kontrolowang
| Zagroienia monofunkcyjnos¢ osiedla, zabudowa terendw otwartych zagraza utrzymaniu bioréznorodnosci
i ciggtosci lokalnych korytarzy ekologicznych oraz funkcji regeneracyjnych powietrza, rozprzestrzenianie
< sie gatunkdéw inwazyjnych zagrazajgcych rodzimym siedliskom roslinnym
= | Potrzeby rekreacyjna zielen ogdlnodostepna wewnatrz osiedla, wzmocnienie roli komunikacji publicznej,
rozbudowa infrastruktury rowerowej, miejsca postojowe w zwigzku z lokalnym deficytem w terenach
=) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, rewaloryzacja zabytkowego cmentarza i zagospodarowanie na
park osiedlowy
Zadania strategiczne:
e realizacja lll etapu tzw. Trasy Pétnocnej od granicy osiedla w kierunku osiedla Bukowo
Model struktury funkcjonalno-przestrzennej:
e liczne i zréznicowane zespoty wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej o czytelnej
kompozycji
e ochrona krajobrazu kulturowego niwy siedliskowej dawnej wsi Warszewo i jej historycznego uktadu przestrzennego,
kontynuacja modelu podmiejskich zespotéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej intensywnosci
i zabudowy jednorodzinnej
e zabrania sie lokalizacji nowej zabudowy wielorodzinnej na wyburzeniach zabudowy jednorodzinnej: na dziatkach
powstatych z wtérnych podziatéw dziatek zabudowanych zabudowg jednorodzinng, na terenach zieleni urzgdzonej
- (w rejonie ul. ks. Jana Dzierzonia)
e uzupetnienie zabudowy jako kontynuacja lokalnej kompozycji i intensywnosci w bezposrednim sgsiedztwie
¥ | o rozwdjiwzmocnienie roli lokalnych centréw ustugowych
e wyksztatcenie ciggu pieszego tgczacego osiedla Warszewo, Osow, Arkonskie-Niemierzyn, przebiegajgcego przez
= tereny zieleni wzdtuz strumienia Warszewiec — od ul. Wapiennej do ul. Chopina
e wyksztatcenie ciggu pieszego, przebiegajgcego przez tereny zieleni na brzegach cieku Bystry Réw — od ul. Sarniej do
S ul. Belgijskiej
e wyksztatcenie ciggu pieszego taczgcego osiedla Warszewo, Bukowo, Golecino-Goctaw przebiegajacego przez tereny
o« zieleni na brzegach strumienia Grzeziniec — od ul. Kredowej do ul. Wendeniskiej
e zachowanie duzego udziatu zieleni urzadzonej, ksztattowanej w ramach Systemu Zieleni Miejskiej, zagospodarowanie
w terendw wokoét istniejacych zbiornikdw wodnych zielenig
e utrzymanie struktury przyrodniczej lasu i terendw zieleni naturalnej, kontynuacja wyposazenia w urzadzenia
_ turystyki, rekreacji i edukacji oraz integracja infrastruktury rekreacyjnej terenéw lesnych i terenéw zabudowy,
zagospodarowanie doliny strumienia Warszewiec na cigg spacerowo-parkowy
~ Kierunki rozwoju systeméw komunikacji:

e przedtuzenie ulicy gtéwnej tzw. Trasy Pétnocnej od granicy osiedla w kierunku o$. Bukowo, wraz z budowg trasy
tramwajowej; dopuszczenie budowy trasy tramwajowej w kierunku o$. Bukowo

e budowa odcinka ulicy zbiorczej od ul. Duniskiej do tzw. Trasy Pétnocnej

e budowa ulicy zbiorczej od ul. Andersena do ul. Podbdrzanskiej i od ul. Kredowej do tzw. Trasy Pétnocnej wraz
z budowg trasy tramwajowe] na odcinku do zajezdni tramwajowe;j

e zachowanie przebiegu drég uktadu podstawowego — ulice w klasie zbiorczej: odcinek ul. Krasinskiego, ul. Dunska,
ul. Czestawa Mitosza

e budowa zajezdni tramwajowej, budowa petli tramwajowo-autobusowej z parkingiem — wezet przesiadkowy

e realizacja odcinka trasy rowerowej
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Kierunki rozwoju infrastruktury inzynieryjnej:
e utrzymanie i modernizacja istniejgcych oraz realizacja nowych elementow systemow infrastruktury inzynieryjnej
e budowa magistrali wodociggowe;j
e budowa magistrali cieplnej
e budowa stacji prostownikowej ,,Odolany” zasilajgcej trakcje tramwajowag na terenie zajezdni tramwajowej

Obszary i zasady ochrony srodowiska:

e utrzymanie, integracja ekologiczna i rozwéj istniejgcych struktur przyrodniczych (m.in. ksztattowanie Systemu Zieleni
Miejskiej, likwidacja inwazyjnych gatunkéw roélin, utrzymanie granic zespotu przyrodniczo-krajobrazowego
,Wodozbidér”, podniesienie rangi ochrony na czesci istniejgcego zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Dolina
strumienia Grzeziniec” do formy rezerwatu, powiekszenie obszaru uzytku ekologicznego ,Stawek
przy ul. Srédleénej”, ochrona siedlisk przyrodniczych, ochrona zlewni i zasobéw wodnych strumieni i zbiornikdw
wodnych, ograniczenia zagospodarowania izabudowy w strefach strumieni i zbiornikdbw wodnych w celu
zapewnienia swobodnej migracji zwierzat roslin i grzybdéw)

o e utrzymanie i rozwdj funkcji retencyjnej i ekologicznej strumieni, oczek i zbiornikéw wodnych

e utrzymanie zieleni le$nej wraz z zachowaniem lub wyksztatceniem strefy ekotonowej pomiedzy lasem i terenami

< zabudowy

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

w masowymi ziemi

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

e 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:

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

e ustalenie w planie miejscowym zasad ochrony i ekspozycji ze wskazaniem dopuszczalnych przeksztatcen obiektow
o wartosciach zabytkowych
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.01

powierzchnia 72,29 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: lasy, zespdt przyrodniczo-krajobrazowy ,Wodozbidr”, siedliska przyrodnicze,
napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia NWN i wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: lasy

Funkcje uzupetniajace: turystyka, rekreacja, wypoczynek

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego i srodowiska naturalnego, odtworzenie systemu
lesnych ciggdw spacerowych z obiektami ustugowymi; zieler lesna z mozliwoscig wiaczenia czesci do
kompleksu zieleni urzagdzonej

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): utrzymanie struktury przyrodniczo-krajobrazowej obszaru
i naturalnie uksztattowanego krajobrazu lesnego, integracja funkcji turystyczno-rekreacyjnych
z otoczeniem

Zasady zabudowy: ograniczona zabudowa, na terenie kompleksu zieleni lesnej dopuszcza sie,
z zachowaniem wymogéw ochrony s$rodowiska i plandw urzadzenia laséw, lokalizacje obiektéw
budowlanych zwigzanych wyfacznie z rekreacjg i wypoczynkiem wraz z niezbedng infrastruktura, obszar
objety SZM, siedliska przyrodnicze

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.02

powierzchnia 61,70 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zielen naturalna i nieurzadzona, lasy, zabudowa jednorodzinna, wystepowanie
warto$ciowych obszaréw i obiektéw przyrodniczych: fragment uzytku ekologicznego ,,Dolina Strumienia
Grzeziniec”, zespdt przyrodniczo-krajobrazowy ,,Wodozbiér”, cieki naturalne, naturalny zbiornik wodny,
siedliska przyrodnicze, petla autobusowa, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia
WN, magistrala gazowa wysokiego ci$nienia

Kierunki

Funkcja dominujaca: zielen naturalna i urzadzona

Funkcje uzupetniajace: ustugi, w tym zwigzane z rekreacjg i obstugg kompleksu zieleni urzadzonej,
sport, turystyka, lasy, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, petla autobusowa

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: utrzymanie wartosci przyrodniczych, w tym dolin z ciekami i zielenig
towarzyszacy; wyksztatcenie kompleksu terendw zieleni wraz z ustugami towarzyszacymi, w tym
sportu, zielen lesna do zintegrowania z kompleksem terendw zieleni, uzupetnienie uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): zabudowa i zagospodarowanie terendw wkomponowane
w istniejace uktady przyrodniczo-krajobrazowe; harmonijna pierzeja ulicy gtéwnej i ulicy zbiorczej;
w terenie koncentracji ustug wyksztatcenie ciggtej struktury terendw zieleni urzadzonej z ciggami
pieszymi, stanowigcej powigzanie doliny strumienia Sienniczka z zespotem przyrodniczo-
krajobrazowym i kompleksem lesSnym w rejonie ul. Kredowej; w terenie wskazanym dla ustug
w rejonie ul. Kredowej realizacja kompleksu sportowego

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos$¢ zabudowy 3 kondygnacje; zabudowa na terenie kompleksu
zieleni urzadzonej o wysokich walorach architektonicznych, uwzgledniajgca walory przyrodnicze
i krajobrazowe terenu; uksztattowanie harmonijnego sasiedztwa krajobrazowego wokoét
ustanowionego zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Wodozbidr”; wkomponowanie zabudowy w
krajobraz naturalny, proponowane powiekszenie uzytku ekologicznego ,Stawek przy Srédlesnej”,
siedliska przyrodnicze, obszar objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.03

powierzchnia 22,52 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa jednorodzinna, zielern naturalna i nieurzadzona, doliny z ciekami
i zbiorniki wodne, wartoéciowe obszary przyrodnicze: uzytek ekologiczny ,Stawek przy Srédlesnej”,
magistrala gazowa wysokiego cisnienia

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajgce: ustugi, zielen urzadzona, zielen naturalna

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona wartosci przyrodniczych, kontynuacja istniejgcego zainwestowania
w typie zabudowy lokalnej, uzupetnienia zabudowy z wytgczeniem terendéw zieleni chronionej,
uzupetnienie uktadu drogowego

Standardy ksztattowania

Struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejacej, jednorodnej struktury przestrzennej,

przestrzeni uksztattowanie harmonijnego sagsiedztwa krajobrazowego woko6t ustanowionego  uzytku
ekologicznego, dopuszczenie punktowych lokalizacji ustug
Zasady zabudowy: maksymalna wysokos$¢ zabudowy 3 kondygnacje, obszar objety SZM
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.04

powierzchnia 20,57 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
zielen urzadzona, ciek wodny, sztuczny zbiornik wodny

Kierunki

Funkcja dominuj3aca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, zielen urzadzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego, ochrona i utrzymanie strefy
cieku wodnego z zielenig towarzyszacg, uzupetnienie obszaru w ustugi o znaczeniu osiedlowym
i w tereny zieleni urzadzonej, zielenn wysokg w zabudowie i w przestrzeniach wspélnych

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): jednorodna kompozycja zespotéw zabudowy mieszkaniowej,
harmonijna pierzeja ulic zbiorczych

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos$¢ zabudowy 3 kondygnacje, obszar objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.05

powierzchnia 75,60 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna niskiej intensywnosci, ogrody dziatkowe, zieled naturalna i nieurzadzona, cieki,
naturalne i sztuczne zbiorniki wodne z zielenig towarzyszacg (,Staw na Pustkowiu”, Zrodtowy
odcinek strumienia ,Sienniczka”), napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia
WN, stacja redukcyjna gazu | stopnia, magistrala gazowa wysokiego cisnienia

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
zielen urzadzona, ogrody dziatkowe, petla autobusowa i parking dla samochoddéw osobowych,
stacja redukcyjna gazu | stopnia

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego, ochrona wartosci przyrodniczych, w tym
dolin ciekéw i zbiornikdw z zielenig towarzyszacg, ochrona zrédtowego odcinka strumienia i stawu
wraz z zielenig; uzupetnienie uktadu drogowego, uzupetnienie funkcji ustugowych i wyksztatcenie
lokalnych miejsc pracy

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): miejscowo dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej niskiej intensywnosci na: terenach przylegtych do ulic zbiorczych lub ulicy gtéwnej
i terenach wyznaczonych pod koncentracje ustug; preferowana koncentracja ustug
z dopuszczeniem punktowych lokalizacji ustug w terenach zabudowy mieszkaniowej; harmonijne
pierzeje ulic zbiorczych i ulicy gtéwnej; jednorodna struktura zespotéw zabudowy mieszkaniowej
o wysokich walorach architektonicznych; kompleks rekreacyjno-sportowy z duzg iloscig zieleni
urzadzonej; wzdtuz doliny cieku Sienniczka zachowanie ciggtej struktury terendéw zieleni

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje, z dopuszczeniem lokalnych
akcentow wyzszych przy ulicach zbiorczych lub ulicy gtéwnej, zbiorniki wodne i ciek z zielenig
towarzyszgcg do zachowania i ochrony, obszar objety SZM
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OSIEDLE WARSZEWO
Jednostka planistyczna P.W.OG powierzchnia 77,58 ha
Uwarunkowania Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa

wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi, tereny zieleni naturalnej, tereny rekreacji, zielef
dawnego cmentarza, dolina strumienia Warszewiec z zielenig towarzyszgcg, osuwiska i tereny
zagrozone ruchami masowymi ziemi, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
zielen urzgdzona, ustugi sportu i rekreacji

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych i $rodowiska naturalnego ze strefg cieku i zielenig towarzyszacay; zachowanie
kompozycji istniejgcych zespotéw zabudowy i zieleni komponowanej; caty obszar z przewaga
uzupetnien i przeksztatcen istniejgcej zabudowy, z wytaczeniem terendw zieleni wartosciowej;
potaczenie piesze (cigg pieszy) z osiedlem Arkonskie-Niemierzyn (na przedtuzeniu ul. Wiosny
Ludéw); wzmocnienie lokalnych centrow ustugowych; rewaloryzacja dawnego cmentarza
i zagospodarowanie na osiedlowa zielen urzadzona, uzupetnienie uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejacej struktury przestrzennej
z dopuszczeniem uzupetnied porzadkujacych uktad kompozycyjny; utrzymanie jednorodnego
charakteru zabudowy mieszkaniowej i kontynuacja lokalnego typu zabudowy; koncentracja ustug
w obszarach lokalnych centréw ustugowych z dopuszczeniem punktowych lokalizacji w terenach
mieszkaniowych; miejscowo, dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej
intensywnosci na terenach: przylegtych do ulic zbiorczych i lokalnych lub przylegtych do terenow
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej; harmonijna pierzeja ulic zbiorczych; utrzymanie
kompozycji zieleni dawnego cmentarza; wzdtuz doliny cieku Warszewiec wytworzenie ciggtej
struktury zieleni urzadzonej z ciggami pieszymi

Zasady zabudowy: maksymalna wysokosé zabudowy 3 kondygnacje, na przedtuzeniu ul. Wiosny
Luddéw, w rejonie potgczenia pieszego z osiedlem Arkonskie-Niemierzyn dopuszcza sie zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng niskiej intensywnosci, wolnostojacg w typie zabudowy willowej;
zachowanie doliny lokalnego cieku, zakaz zabudowy strefy cieku; ograniczenie zabudowy na
osuwiskach i terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi, obszar objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.07

powierzchnia 14,14 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ziele urzadzona, ustugi,
w tym sakralne, oswiaty, naturalny zbiornik wodny ,Czarny Staw”, cze$¢ obszaru zagrozona
ruchami masowymi ziemi, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominuj3aca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, ustugi sportu i rekreacji, zielen urzgdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: utrzymanie naturalnego zbiornika wodnego z zielenig towarzyszacsy;
uzupetnienie obszaru w ustugi o znaczeniu osiedlowym oraz terendw zieleni o zielerh wysoka

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): jednorodna struktura przestrzenna zabudowy
mieszkaniowej, harmonijna pierzeja ulicy zbiorczej

Zasady zabudowy: maksymalna wysoko$¢ zabudowy 4 kondygnacje, ograniczenie zabudowy na
terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.08

powierzchnia 21,75 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, zielei naturalna i nieurzadzona, ciek wodny ,,Bystry Row”,
cze$¢ obszaru zagrozona ruchami masowymi ziemi, napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napiecia WN

Kierunki Funkcja dominuj3aca: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci
Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, baza pogotowia
ratunkowego, zielen urzagdzona

Polityka przestrzenna Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego i wartosci przyrodniczych

w tym doliny z ciekiem wodnym i zielenig towarzyszaca, utrzymanie brzegu naturalnego,
integracja i urzadzenie terenéw zieleni wzdtuz cieku wodnego, wzmocnienie lokalnego centrum
ustugowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): jednorodna struktura przestrzenna zabudowy
mieszkaniowej, harmonijna pierzeja ulicy zbiorczej; koncentracja ustug oraz dopuszczenie
punktowych lokalizacji w terenach mieszkaniowych; wzdtuz doliny cieku wytworzenie ciggtej
struktury zieleni urzadzonej z ciggami pieszymi;

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy 4 kondygnacje; w terenach koncentracji
ustug dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowo-ustugowa; ograniczenie zabudowy na terenach
zagrozonych ruchami masowymi ziemi, obszar cze$ciowo objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.09

powierzchnia 58,21 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi, naturalny zbiornik wodny ,Gliniany Staw”, zielen
urzadzona, zielen naturalna i nierzadzona, ogrody dziatkowe; czes$¢ obszaru zagrozona ruchami
masowymi ziemi, udokumentowane ztoza kopalin, napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
zielen urzadzona, ogrody dziatkowe

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: kontynuacja istniejgcego zainwestowania z przewagg uzupetnien
i przeksztatcen zabudowy, udostepnienie nowych terendw inwestycyjnych, uzupetnienie uktadu
drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejgcej struktury przestrzennej
z dopuszczeniem elementéw porzadkujgcych ukfad kompozycyjny; harmonijne pierzeje ulicy
gtéwnej i ul. Rostockiej; jednorodna kompozycja zabudowy mieszkaniowej wzdtuz gtéwnych
ciggdw ulicznych; zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci na wyznaczonym
obszarze oraz punktowo w terenie przy ulicy gtdwnej wyznaczonym pod koncentracje ustug;
koncentracja ustug oraz dopuszczenie punktowych lokalizacji w terenach zabudowy
mieszkaniowej; ochrona doliny cieku i naturalnego zbiornika wodnego z zielenig towarzyszacg,

zieleni urzagdzonej w sagsiednich jednostkach

Zasady zabudowy: utrzymanie jednorodnego charakteru zabudowy mieszkaniowej; zabudowa
o parametrach zabudowy istniejgcej w sasiedztwie; ograniczenie zabudowy na terenach
zagrozonych ruchami masowymi ziemi, obszar czesciowo objety SZM
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.1O powierzchnia 42,03 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, ogrody dziatkowe, zielen naturalna i nieurzadzona,
naturalny zbiornik wodny, cze$¢ obszaru zagrozona ruchami masowymi ziemi, pompownia
i zbiornik wody ,,tgczna”, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, ustugi,
w tym ustugi sportu, rekreacji i wypoczynku, zielen urzgdzona, pompownia i zbiornik wody

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: caty obszar do zainwestowania — nowe tereny mieszkaniowe z wyksztatceniem
lokalnego centrum ustugowego i miejscami pracy; uzupetnienie ukfadu drogowego wraz z uzbrojeniem
inzynieryjnym; zachowanie wartosci krajobrazowych i przyrodniczych, w tym zbiornika wodnego
z zielenig towarzyszaca, sukcesywne przeksztatcanie ogrodéw dziatkowych

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): struktura przestrzenna zabudowy mieszkaniowej
dostosowana do istniejgcej zabudowy, zbiornik wodny z zielenig towarzyszacg jako integralny
element kompozycji zespotu; jednorodna kompozycja zabudowy mieszkaniowej wzdtuz ciggdw
ulicznych; harmonijna pierzeja ulicy gtéwnej; w terenach mieszkaniowych punktowe lokalizacje
ustug o charakterze lokalnego centrum; w planie miejscowym dopuszcza sie doprecyzowanie granic
pomiedzy terenami zabudowy i zieleni

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos$é zabudowy 3 kondygnacje; ograniczenie zabudowy na
terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi, naturalny zbiornik wodny z zielenig towarzyszaca
przy ulicy gtéwnej do zachowania jako element kompozycyjny uktadu przestrzennego zabudowy,
obszar objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.11 powierzchnia 32,63 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa jednorodzinna, zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci,
zabudowa zagrodowa, ustugi, w tym sakralne, oswiaty, opieki nad dzie¢mi, zielen urzadzona,
zielen naturalna i nieurzadzona, naturalny zbiornik wodny i cieki, wolnostojgca radiofoniczna
stacja nadawcza

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna niskiej intensywnosci

Funkcje uzupetniajace: ustugi, zieler urzadzona i naturalna

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego, wartosci przyrodniczych i rewitalizacja
historycznej struktury przestrzennej i zabudowy, urzadzenie ogdlnodostepnych terendéw
sportowych i terendw zieleni; uzupetnienia istniejgcej zabudowy oraz przeksztatcenia zabudowy
zagrodowej na funkcje mieszkaniowg, ustugowg lub mieszang z zachowaniem historycznej
kompozycji zabytkowych uktadow przestrzennych oraz zachowaniem gabarytéw i zasadniczych
elementéw kompozycji obiektow zabytkowych; wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego;
uzupetnienie uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): kontynuacja istniejgcej struktury przestrzennej
z zachowaniem kompozycji wartosciowych uktadéw i elementéw przestrzennych; na wyznaczonych
obszarach koncentracja ustug z jednoczesnym, miejscowym dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej z ustugami wbudowanymi; utrzymanie jednorodnego charakteru zabudowy
mieszkaniowej, poprzez kontynuacje istniejgcego typu zabudowy; miejscowo, na terenach
zabudowy jednorodzinnej, dopuszczenie zabudowy ustugowej; dopuszczenie zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej niskiej intensywnosci na terenach: zabudowy jednorodzinnej
na dziatkach przylegtych do ulic zbiorczych lub przylegtych do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej

Zasady zabudowy: zabudowa w typie zabudowy i wysokosci nie wyzszej niz zabudowa istniejaca;
parametry zabudowy i kompozycja podporzgdkowane dominancie przestrzennej - bryle kosciota
zlokalizowanej na nawsiu dawnej wsi Warszewo; naturalny zbiornik wodny i cieki z zielenig
towarzyszacag do zachowania, ochrony i integracji ekologicznej z innymi terenami zieleni, obszar
objety SZM
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.12

powierzchnia 20,25 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, zielen
naturalna i nieurzadzona, ciek naturalny z zadrzewieniem, stacja elektroenergetyczna wysokiego
napiecia WN/SN ,taczna”, napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia WN

Kierunki

Funkcja dominujaca: zaplecze komunikacji publicznej — zajezdnia tramwajowa,
tramwajowo-autobusowa, parking (P&R), ustugi

petla

Funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, stacja
elektroenergetyczna wysokiego napiecia WN/SN

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: wyksztatcenie funkcji ogélnomiejskich - lokalnego centrum ustugowego
i kompleksu ustug komunikacyjnych, w tym petli tramwajowo-autobusowej, zajezdni
tramwajowej, stacji prostownikowej , Odolany” zasilajgcej trakcje tramwajowg, wyksztatcenie
uzupetniajgcego uktadu drogowego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): obszar do zainwestowania - realizacja nowych terenéw
mieszkaniowych, petli tramwajowo-autobusowej i zajezdni tramwajowej w strukturze kompleksu
ustugowego; harmonijna pierzeja ulic gtéwnej, zbiorczej i ulicy tgcznej; docelowy rozktad funkcji
dominujacych i uzupetniajgcych do ustalenia w planie miejscowym

Zasady zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje, ochrona wartosci
przyrodniczych

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.13

powierzchnia 106,53 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zieled naturalna i nieurzadzona, doliny ciekéw i zbiorniki wodne, lasy,
zabudowa jednorodzinna, wystepowanie wartosciowych obszaréw i obiektow przyrodniczych,
siedliska przyrodnicze, historyczne zatozenie folwarczno-parkowe w poétnocnej czesci obszaru,
tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajgce: zielern urzadzona i naturalna, ustugi, ustugi sportu i rekreacji, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna niskiej intensywnosci

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: ochrona krajobrazu kulturowego struktury przestrzennej o wartosciach
zabytkowych, utrzymanie wartosci krajobrazowych i przyrodniczych, w tym doliny ciekéw
wodnych z zielenig towarzyszaca; rewaloryzacja dawnego zatozenia folwarczno-parkowego
w potnocnej czesci obszaru na zieled urzgdzong o charakterze naturalnym z dopuszczeniem
zabudowy ustugowej w historycznych lokalizacjach; realizacja osiedla mieszkaniowego
z wyksztatceniem lokalnego centrum ustugowego i uzupetnieniem uktadu drogowego;
dopuszczenie budowy stacji prostownikowej zasilajgcej trakcje tramwajowa

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): parametry nowej zabudowy zréznicowane w zaleznosci od
warunkow ekspozycyjnych terendéw; uksztattowanie harmonijnego sasiedztwa krajobrazowego
wokot ustanowionego uzytku ekologicznego; w sasiedztwie zieleni lesnej i doliny ciekéw
wkomponowanie zabudowy w krajobraz naturalny; harmonijna pierzeja ulicy gtéwnej; koncentracja
ustug na wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem punktowych lokalizacji w terenach zabudowy
mieszkaniowej; dopuszczenie enklaw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej intensywnosci
uwzgledniajacych lokalne uwarunkowania s$rodowiskowe na terenach: wyznaczonych
pod koncentracje ustug (z wyksztatceniem ustug wbudowanych lub wolnostojgcych) lub na terenach
przylegtych do dréog lokalnych; wyksztatcenie ciggtej struktury terendw zieleni urzadzonej z ciggami
pieszymi, integrujgcej powigzania doliny strumienia Grzeziniec zzespotem przyrodniczo-
krajobrazowym i kompleksem lesnym w rejonie ul. Kredowej, doling strumienia Sienniczka

Zasady zabudowy: naturalne zbiorniki wodne i ciek do zachowania i ochrony z zielenig
towarzyszacy - zakaz zabudowy strefy ciekdw wodnych z zielenig towarzyszacg; maksymalna
wysokos¢ zabudowy: wielorodzinnej — 3 kondygnacje, jednorodzinnej — 2 kondygnacje; w terenie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza sie zespoty zabudowy jednorodzinnej
szeregowej; zabudowa mieszkaniowa z duzym udziatem zieleni wysokiej, ograniczenie zabudowy
na terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi, obszar objety SZM, siedliska przyrodnicze
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OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.14

powierzchnia 49,42 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: ogrody dziatkowe w granicach uzytku ekologicznego, ciek wodny wraz
z zielenig towarzyszaca, lasy, zielen naturalna i nieurzadzona, uzytek ekologiczny ,Dolina
Strumienia Grzeziniec”, siedliska przyrodnicze, osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi
ziemi

Kierunki

Funkcja dominujaca: zielen naturalna z ciekami wodnymi

Funkcje uzupetniajace: ogrody dziatkowe, lasy, rekreacja, sport, zielen urzgdzona

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: prowadzenie gospodarki le$nej, zachowanie istniejgcych ciekdw wodnych
z zielenig towarzyszaca, sukcesywna likwidacja cze$¢ ogroddéw dziatkowych w granicach uzytku
ekologicznego

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): zachowanie istniejacej struktury przyrodniczo-
-krajobrazowej i wkomponowanie w nig zabudowy, dolina ciekédw z zielenig stanowi integralny
element kompozycji zabudowy; utrzymanie ciggtej struktury terendw zieleni naturalnej
i urzadzonej z ciggami pieszymi wzdtuz doliny strumienia Grzeziniec

Zasady zabudowy: zakaz zabudowy na terenie zieleni naturalnej; zakaz zabudowy doliny ciekow
wodnych z zielenig towarzyszacg; ograniczenie zabudowy na osuwiskach i terenach zagrozonych
ruchami masowymi ziemi, cze$¢ uzytku ekologicznego do przeksztatcenia w proponowany
rezerwat przyrody , Dolina Grzeziinca”, siedliska przyrodnicze, obszar objety SZM

OSIEDLE

WARSZEWO

Jednostka planistyczna

P.W.15

powierzchnia 16,17 ha

Uwarunkowania

Stan zainwestowania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zielen naturalna i nieurzadzona,
ciek wodny, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Kierunki

Funkcja dominujaca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Funkcje uzupetniajace: ustugi, zielert urzadzona, istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
niskiej intensywnosci

Polityka przestrzenna

Zasady przeksztatcen: utrzymanie udziatu terendw zieleni
wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego

w zabudowie mieszkaniowej,

Standardy ksztattowania
przestrzeni

Struktura przestrzenna (kompozycja): jednorodna kompozycja zespotdéw zabudowy mieszkaniowej
—zabudowa wolnostojaca

Zasady zabudowy: uzupetnienia o parametrach zabudowy istniejgcej — maksymalna wysokos¢
zabudowy 2 kondygnacje, obszar objety SZM
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