Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
organ doradczy Prezydenta Miasta Szczecin

Szczecin, dnia 25.03.2020 r.

Szanowny Pan

Piotr Krzystek

Prezydent Miasta Szczecin
w miejscu

Dotyczy: projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,Stare Miasto i plac Tobrucki” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna po zapoznaniu sie z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Stare Miasto i plac Tobrucki”
w Szczecinie, przestawia nastepujgca opinie:

Opinia/uwaqi ogéine:

Komisja uwaza, ze w przedstawionym projekcie planu nalezatoby rozbudowac stow-
niczek poje¢ uzywanych w tekscie poprzez umieszczenie w §5 wyjasnien co ozna-
czajg nastepujgce okreslenia: “obiekty dysharmonijne i substandardowe”, “strefa re-
habilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej, obejmujgca renowacije ze-
spotéw zabudowy historycznej”, “rewitalizacja osiedla ...."; wydaje sie, ze uzywane w
ustaleniach funkcjonalnych dla wielu terenédw okre$lenie “wielofunkcyjna zabudowa

Srodmiejska” réwniez prosi sie o dodatkowy komentarz badz wyjasnienie.

W wielu miejscach ustalen szczegétowych pojawia sie “obowigzek stosowania da-
chow ptaskich, w tym taraséw i dachéw zielonych”. Czy zapis ten nalezy rozumie¢ w
ten sposéb, ze na tych dachach obowigzkowo majg znalez¢ sie tarasy i dachy zielo-
ne ?

Uwazamy, ze uporzadkowania wymaga stosowanie w cze$ci szczegotowej planu, w
ustepach dotyczacych ustalen ekologicznych, okre$lenia “program zieleni uzupetnia-
jacej”. Dla wiekszo$ci terenéw dopuszcza sie realizacje tego programu; sg takie tere-
ny, dla ktérych w ustaleniach ekologicznycn takiego dpuszczenia nie zawarto; czy to
oznacza, ze program zieleni uzupetniajgcej na tych terenach nie moze by¢ realizo-
wany ?

Jednoczes$nie uwazamy, za mylgce ustalanie minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej w ustaleniach ekologicznych, a nastepnie dopuszczanie 100% zabudowy na
powierzchni dziatki budowlanej w ustaleniach kompozycji, form zabudowy i sposobu
zagospodarowania terenu (tak jest m. in. w S.5.1155.MC i S$.5.1158.MC) z nadzieja,
ze uzytkownik planu domysli sie, ze mozna powierzchnie biologicznie czynng zreali-
zowaé na tarasach/dachach wskazanych w jeszcze innym ustaleniu. Jezeli tak ma
wygladac realizacja tej powierzchni to nalezy to zapisac jasno w jednym ustaleniu.

\W oznaczeniu terenéw elementarnych stanowigcych place pojawiaja sie przy jednym
terenie, przylegajacym do kosciota $w. Jana, symbol KPP ( publicznie dostepny plac
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miejski, teren S.S.1176.KPP) a przy innych symbole ZP (tereny zieleni urzadzonej).
Te drugie dotycza Placu Tobruckiego - S.S.1901.ZP i Placu Ratuszowego -
S.S.1902.ZP. Wydaje sie, ze zgodnie ze stanem faktycznym powinny one by¢ ozna-
czone symbolem KPP, bo chyba przede wszystkim sg to place miejskie a dopiero w
drugiej kolejnosci tereny zieleni urzgdzonej.

Na rysunku planu, przy potudniowych i zachodnich granicach planu (tereny Nowego
Miasta) wyznaczono linearnym oznaczeniem granice “obszaru o warto$ciach zabyt-
kowych wpisanych do rejestru zabytkéw” i wyprowadzono te granice poza teren pla-
nu, pozostawiajac niejednoznaczno$¢ w okresleniu o jaki to obszar chodzi.

Opinia/uwagi szczegodtowe:
1. §5:

- pkt 1) — przytoczona definicja (jedna z wielu mozliwych) wyklucza np. mozliwos¢
powtdérzenie kompozycji architektonicznej na sasiednich kondygnacjach budynku.
Obowigzek zastosowania alternacji kondygnacji wprowadzony zostat tylko w
przypadku jednego terenu elementarnego — S.S.1162.MC, w odniesieniu do
zabudowy pierzei ulic Podgornej i Staromiejskiej. Przy dopuszczalnej planem skali
nowej zabudowy tych pierzei (5 kondygnac;ji i ponad 100 m dtugo$ci w przypadku ul.
Podgérnej) brak mozliwosci kontrolowanego, incydentalnego powtérzenia kompozyciji
(uktadu otworéw) np. dwéch sgsiadujgcych kondygnacji wydaje sie nieuzasadnionym
ograniczeniem. W dodatku rodzi sie pytanie: dlaczego tylko w tym miejscu ? W
analogicznej, wydawatoby sie sytuacji, na terenie S.S.1155.MC, przy ul
Staromiejskiej, takiego obowigzku nie ustalono, podobnie jak dla terenu S.S.1158.MC
przy ul. Podgornej (na przeciwko pierzei napietnowanej obowigzkiem alternacji)

- pkt 2) i 3) — czytajgc razem te ustalenia nasuwa sie pytanie: jak nazwa¢ dach o
pochyleniu potaci pod katem miedzy 12°a 25°?

2. §6 ust. 3:

- pkt 11) — czy ustalenia zawarte w tym punkcie nie powinny stosowac sie takze do
obowiazujacych linii zabudowy?

- pkt 16g) — dla okres$len ,obiekty dysharmonijne, substandardowe” nalezatoby
przyjac jeden z trzech ponizej wymienionych sposobéw ich identyfikacji:

- poda¢ w tym punkcie precyzyjne kryteria, ktére pozwolg zaliczy¢ istniejgce
obiekty do jednej z powyzszych grup;

- albo: w § 1 umiesci¢ wyjasnienia co te okre$lenia oznaczajg w rozumieniu
autoréw planu;

- albo: w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terenéw nalezatoby
takie obiekty wymieni¢ z podaniem co w nich jest dysharmonijne lub
substandardowe;

- pkt 19) — dla uzytych w tym ustaleniu okreslen: “rehabilitacja istniejgcej zabudowy,

renowacja zespotéw zabudowy” powinny znalez¢ sie w §1 precyzyjne wyjasnienia co

one oznaczajg (w rozumieniu autoréw planu)



3. §6 ust. 5 pkt 4) — w tabeli wskaznikéw miejsc postojowych brakuje naszym
zdaniem takich obiektow jak kina, teatry, itp.; w obszarze tego planu lokalizacja
obiektow kultury wydaje sie jak najbardziej wskazana, wrecz “narzucajgca sie”.

4. §8:

- ust. 3 pkt 3) — postuluje sie dla wymienionych w tym punkcie dziatek jednoznaczne
okreslenie maksymalnej powierzchni zabudowy, zgodnie ze znaczeniem stowa
maksymalnie, ktére determinuje podanie konkretnej warto$ci.

- ust. 3 pkt 6), w powigzaniu z rysunkiem planu - proponujemy aby cigg drogi
dojazdowej S.S.1173.KDW potaczyé z droga dojazdowag S.S.1171.KDD i ustali¢ na
tym odcinku poprowadzenie co najmniej ciagu pieszego, a moze kontynuacje drogi
wewnetrznej.

5. § 10 ust.1 — na tym terenie znajduje sie “Trafostacja Sztuki’. Jej pozycja na
kulturalnej mapie Szczecina wydaje sie nie do przecenienia, szczegoélnie, ze nie
obserwujemy jakiego$ nadmiaru podobnych i réwnie pozytecznych hubow kultury w
naszym miescie. Wydaje sie, ze Plan powinien to usankcjonowa¢ oznaczajgc ten
teren symbolem identyfikujgcym go z ustugami kultury z dopuszczeniem na
pozostatym (poza budynkiem Trafostacji) obszarze innej funkgcji ustugowe;.

6. §11:

- ust. 2 — plan nie ustala dla tego terenu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
jedynie dopuszcza wprowadzenie zieleni uzupetniajgcej. Czy nie jest to zbyt daleko
idgce “nieustalenie”?

- ust. 3 pkt 11a) i b) - zakazy ustalone w tych punktach wydajg si¢ iS¢ zbyt daleko!
Patrzagc na rysunek planu, na ktéorym caly blok zabudowy wyznaczony jest
obowigzujgcymi liniami zabudowy wszystkie elewacje nalezy traktowacC jako
frontowe. A moze nalezatoby doprecyzowaé, ktérych elewacji te restrykcyjne
ustalenia majg dotyczy¢? Czy taka jednoznaczno$¢ zakazéw ma swojg geneze w
dostepnych przekazach historycznych?

7.8§12;

- zabudowa w sgsiedztwie kfadki (teren 1155.MC) o wysokosci budynku, do ktérego
miataby przylega¢ (do rzednej kalenicy) jest dopuszczalna. Korekty natomiast
wymaga ustalona nieprzekraczalna linia zabudowy, ktéra w ptn.-wsch. naroznika
dziatki inwestycyjnej powinna byé zsynchronizowana z obowigzujgcg linig
sgsiadujgcej zabudowy na terenie 1164 MC (nie powinna przed nig wychodzi¢ w
kierunku ktadki).

8. §14 ust. 3 pkt pkt 1), 2) I 5) - w odniesieniu do zespotu zabudowy akademika AM

(Portowca?) uwazamy, ze warte rozwazenia jest objecie ochrong catego kompleksu;

mimo tego, ze jest on przyktadem typowej architektury socjalistycznego modernizmu

lat 60-tych ub. wieku, a lokalizacyjnie trudno doszukiwaé sie w nim nawigzania do

kontekstu historycznego (moze to jest dzisiaj w tej architekturze najbardziej

frapujace!), to na trwate wrést on w krajobraz miasta i stanowi dla tego miejsca, o,
dos$é chaotycznej zabudowie, charakterystyczny, mocny punkt identyfikacyjno



orientacyjny; stotébwka, ktéra jest bardziej zdeformowana przypadkowymi
przeobrazeniami (stolarka okienna, zgrzebne pokrycie ciekawego, eksponowanego
widokiem np. z okien rektoratu PUM, siodtowego dachu) wymagataby, by¢ moze
stosownych zapiséw w Planie o likwidacji elementéw “dysharmonijnych”. Gdyby taka
ochrona zostata w planie ustalona, zapis pkt. 2) staje sie bezprzedmiotowy w
kontekscie ustalenia w pkt. 1) maksymalnej pow. zabudowy — 20%. Po prostu nie
bedzie juz na tym terenie miejsca na nowag zabudowe, tym bardziej o gabarytach 8
kondygnaciji.

9. §19:

ust. 3 pkt. 4) — analogicznie jak w pkt. 4 opinii; powinno sie¢ jednoznacznie
okresli¢ warto$¢ wskaznika PZ

10. §20:

- ust. 2 — uwaga analogiczna jak w pkt. 6 opinii; dla terenu nie ustalono wskaznika
pow. biologicznie czynnej

- ust. 3 — nie ustalono obowigzujagcej formy dachu; czy to oznacza, ze “dachy

dowolne™?

11. §21 ust. 3:

- uwaga analogiczna jak w pkt 9 opinii dla ust.3 - nie ustalono obowigzujacej formy
dachu.

12. §23:

- pkt 3a) — jak nalezy rozumiec¢ ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy stowem
“istniejgca” ?

- pkt 5b) — czy zakaz stosowania balkonéw odnosi sie do zabudowy istniejgcej, czy
ewentualnej nowej? Jezeli przyja¢, ze na niezabudowanym terenie potozonym przy
wschodniej granicy terenu elementarnego mogtaby powsta¢ nowa zabudowa
przybudowana pewnie do istniejacego budynku i tworzaca eksponowany od strony
Odry naroznik, to konieczno$¢ jej wycofania w stosunku do lica istniejgcego budynku
zwigzana z przebiegiem cofnietej granicy terenu od ul. Wyszynskiego, narzuca
rozwazenie czy akurat nie jest to miejsce, dla ktérego mozliwo$¢ lokalizowania
balkonéw i zastosowania innych $rodkéw formalnych ,domkniecia” naroznika, databy
szanse na atrakcyjne zakonczenie istniejgcej sekwencji trzech powtarzalnych
wysokosciowych blokéw mieszkalnych (nalezy pamieta¢, ze dotyczy to architektury
bez zadnych nawigzan do kontekstu historycznego, w dodatku o skali ponad 30
metréw wysokos$ci); ustalenie zakazujgce stosowanie balkonéw bez dodatkowego
komentarza zamyka mozliwos$¢, o ktorej piszemy powyzej.

- powinna by¢ rowniez ustalona na terenie 1166 MW,U mozliwos¢ przejscia pieszego
z ul. 1169 KDW w kierunku ul. Wyszyniskiego (pomiedzy wiezowcami). .
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W imieniu i z upowaznienia Komisji: Stawomir Wunscg\

Do wiadomos$ci:

1. Zastepca Prezydenta Miasta Szczecin Daniel Wacinkiewicz.
2. Dyrektor BPPM Zofia Fiuk - Dymek
3. Architekt Miasta Jarostaw Bondar



