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Dotyczy: Projektu uchwaly w  sprawie  Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Majowe - Maciejowicka” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !
Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna zapoznata sie z prezentacjg
i projektem uchwaly w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

~Majowe - Maciejowicka” w Szczecinie i opiniuje w/w projekt pozytywnie z uwagami:

Uwagi ogdlne:

1. Komisja docenia prébe wprowadzenia przez projektantéw zapisu regulujgcego problem
kreowania przestrzeni publicznych na terenach MW, ktory okreslono w § 5 ust. 17, jako
.przydomowa zielen rekreacyjna”. Komisja proponuje zmiane okreslenia na ,przydomowy
teren rekreacyjny”, jako ze jego funkcja nie bedzie ograniczata sig tylko do dodatkowego
,ponadnormatywnego” terenu zieleni (zgodnie z zamiarem autoréw planu) ale przede
wszystkim stuzyé bedzie celom wypoczynku i rekreacji mieszkancow. Jednoczesnie
komisja wnosi o rozwazenie nastepujgcych elementéw definiujacych te prestrzen:

» pominiecie okreslenia ,tereny netto”,

* rozwazenie sposobu okre$lenia wielkosci tego terenu (w § 19 ust. 2 pkt 2 przyjeto
wyznaczenie procentowe w odniesieniu do powierzchni terenu elementarnego). Moze
warto zastanowi¢ sig nad uzaleznieniem wielkoéci tego terenu od ilosci mieszkan
np. 10 m*/mieszkanie ale nie mniej niz (100m),

= przy okresleniu parametréw zwartosci formy terenu sugerujemy dodanie jednoczesnie
informacji, ze teren ten nie musi byé projektowany w catosci, w jednym miejscu (moze
by¢ podzielony na funkcjonalne czesci, zlokalizowane w roznych miejscach osiedla).

Powyzsze propozycje nalezy traktowaé jako .wyprzedzajgce” ewentualng praktyke

stosowania takich regulacji w planach, w ktorych tereny MW bedg wystepowac w przewadze.

Niemniej w przypadku niniejszego planu, gdzie mamy do czynienia z jednym takim niewielkim

terenem MW, dobrze byloby wypracowaé juz w miare uniwersalne zapisy.

2. Brak zrozumiatych przestanek do ustalenia roznych minimalnych powierzchni dziatek dia
ponizszych terendw elementarnych o podobnej wielkosci | tym samym przeznaczeniu:
= D.M. 3009 US - min. dziatka 8.000 m?,
= D.M. 3010 US - min. dziatka 2.500 m?,
= D.M. 3015 US - min. dziatka 5.000 m?,
= D.M. 3016 US - min. dziatka 3.500 m?.



3.

W kilku terenach elementarnych pojawia sig zdaniem komisji nieuzasadny wymog

stosowania dachow stromych:

« DM3013.MW U - skala Osiedla Majowego jak i roznorodne typy zabudowy
wystepujace na tym terenie, nie powinny sktania¢ do preferowania jednej formy dachu,
tym bardziej, ze dla budynku wielorodzinnego dach stromy za kazdym razem nie jest
rozwigzanem standardowym co ma wptyw na ekonomike i optymalizacje rozwiazan,

« D.M.3017.C — na terenie zaktadu produkcyjnego wymog wydaje sie by¢ bezzasadny,

= DM.3020.U i D.M.3021.U - zaréwno charakter funkcji (ustugowa) jak i kontekst
urbanistyczny nie powinny skutkowac takim wymogiem.

Komisja wskazuje nastepujace wady przeznaczonego na potrzeby zabudowy

mieszkaniowej terenu elementarnego D.M.3013.MW:

= polozenie pomigdzy garazami, parkingiem, torami, na potencjalnej drodze migdzy
przystankiem szybkiego tramwaju a parkingiem i dalej zmasowanym sportem,

= gpolaryzowanie intensywnoéci  zabudowy w rejonie przedmiotowego terenu
elementarnego i jego bezpoéredniego otoczenia.

Uwagi do ustalen szczegotowych:

1.

§ 5 ust. 19 i ust. 20 — uzyte okreslenia nie wyczerpujg takiej formy reklamy jaka jest tzw.
,pylon reklamowy”. Dla przyktadu na terenie D.M.3001.UC,U w rejonie skrzyzowania
wpomagajgcego ul. Struga z ul. Botaniczng znajduje sig¢ pylon o wysokosci ok. 25 m,
podobnie zresztg jak szereg tego typu form reklamowych wzdtuz ul. Struga. Wydaje sie,
se konsekwentnie nalezatoby dopusci¢ i okreslic te forme dla terendéw o podobnej
lokalizaciji i funkgiji,

§ 6 ust. 1 pkt 8 - w ustaleniach szczegdlowych dopuszczono réwniez taki parking na
terenie D.M.3006.U,P,

§ 6 ust 3 pkt 17 - powinien znalezé sie chyba dopisek: ,o ile ustalenie szczegobtowe nie
stanowi inaczej”, bo w ustaleniach tych, w wielu przypadkach reklamy na budynkach sg
dopuszczone,

§ 6 ust. 3 pkt. 25 - zdaniem komisji zakaz sytuowania wejscia ponizej poziomu terenu do
nowego, odrebnego lokalu powinien w tym ustaleniu by¢ dodatkowo skomentowany
(umotywowny). Inaczej, zapis W obecnym ksztalcie rodzi pytanie - dlaczego taki warunek?
§ 6 ust. 5 pkt 4 Lp.15 1 Lp. 24 - czy nie wystarczy w zupetnosci 1mp/1 gab. i 1mp/10
os6b? Tym sposobem zachecamy korzystajgcych do uzywania na potege samochodu
i rozdmuchujemy tereny parkingowe. Podane przyktady sa wyrywkowe i daja asumpt do
przewietrzenia” pozostatych wskaznikéw,

§ 7 ust. 1 pkt 10 - wydaje sig, ze wg tego ustalenia i zapisu w § 6 ust. 3 pkt 17 nie mozna
bedzie rozwigza¢ nowej elewacji uzywajac jako wyrazu formalnego, na prawie catej
elewacji, siatek ,reklamowych” (blach azurowych), na ktérych mocowane bedag panele
reklamowe o lgcznej powierzchi nie przekraczjacej 20% (co ma miejsce w Centrum
Handlowym Outlet Park),

§ 11 ust. 1 pkt 2 - dla tego terenu ustugowego, przylegajacego bezposrednio do
ul. Botanicznej zakazanie ustug w zakresie ochrony zdrowia nie pozwoli na lokalizacje
matej przychodni czy niewielkiego zespolu gabinetow lekarskich, a wydaje sie, ze
dopuszczenie takiej funkeji w tym rejonie niczemu nie zagraza,

§ 12 ust. 6 pkt 1 - niepotrzebnie w tym ustaleniu wymienia sie teren, ktérego ono dotyczy,
§ 15 ust. 3 pkt 4 - teren D.M.3009 US i pozostate tereny ustug sportu i rekreacji - rodzg
sie watpliwosci czy ustalona maksymalna wysoko$¢ bedzie wystarczajaca np. dla hali
sportowe] (hala do tenisa gdzie rozgrywa sie jakiekolwiek zawody musi mie¢ co najmnigj
wysokosc 17 m + konstrukcia, itd.),



10.
11.

12.

13.

14.

15.

§ 16 ust. 3 pkt 8) - ustalenie wpisane chyba omytkowo w ustepie, ktérego nie dotyczy,

§ 19 ust. 2 pkt 2 - wskaznik 25% dla terenu rekreacji przydomowej, niebilansowanej
z terenem biologicznie czynnym wydaje sie mimo wszystko za duzy, w tym terenie
elementarnym daje to powierzchnie ponad 1000 m?,

§ 20 ust. 3 pkt 9 - zapis jest niezrozumiaty w kontekscie parkingu dla samochodow
osobowych,

§ 23 ust. 2 pkt 1 - czy wskaznik TZ nie jest za duzy dia terenu o tej funkcji? Jak taki
bedzie to oczywiscie ok. ale co w przypadku gdy zaktad bedzie chciat sie rozbudowac?
A moze wynika to z jakich$ uwarunkowan srodowiskowych? Jezeli nie to postulujemy
0 zmniejszenie wskaznika do 20 %,

§ 23 ust. 3 pkt 5) i 6) - zwracamy uwage, Zze ustalona max. wysokos¢ 17m moze by¢ za
mata, np. w przypadku rozbudowy cieptowni i projektowaniu nowych budynkéw, gdzie ze
wzgleddw technologicznych potrzebna bedzie wysoko$é nieco wigksza. Wydaje sie, ze
w takich przypadkach i na tym terenie moznaby dopuscié wys. do 25m, badz pozostawié
takie ograniczenie jak dla obiektéw technicznych czyli do 46 m n.p.m.

§ 24 ust. 1 i ust. 3 pkt 2 - czy nie nalezatoby dopusci¢ na tym terenie mozliwosci budowy
garazu wielostanowiskowego? Wtedy wskaznik PZ powinien by¢ pewnie wiekszy.
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