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Szczecin, 11.05.2016r.

Szanowny Pan

Piotr Krzystek

Prezydent Miasta Szczecin
w miejscu

Dotyczy: Projektu uchwaty w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Arkonskie - Niemierzyn - szpital” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna zapoznala sie z prezentacja oraz
projektem uchwatly Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Arkonskie -
Niemierzyn - szpital” w Szczecinie i opiniuje w/w projekt pozytywnie z nastepujgcymi

uwagami:

Uwagi ogolne

1. Ustalenia konserwatorskie

Na obszarze objetym planem, oprocz licznie wystepujgcych obiektow (budynkow)
wpisanych do rejestru zabytkéw (pelna ochrona konserwatorska), a takze budynkow
wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw, (ochrona “pofowiczna” nie wykluczajaca,
przede wszystkim, rozbiorki obiektu), autorzy planu zaproponowali dodatkowa forme
ochrony budynkéw o wartosciach zabytkowych. Ochrona ta odbywaé sie bedzie wytacznie
na podstawie ustaler planu. Komisja uwaza, ze takie podejscie jest ze wszech miar
wlasciwe, szczegélnie na obszarze osiedla zabudowy jednorodzinnej. Jednoczeénie
zwracamy uwage na konieczno$é uporzadkowania i doprecyzowania nazewnictwa oraz
formy ustalen odnoszacych sig do poszczegoinych grup obiektéw i adresowanych do nich
zalecen ochrony konserwatorskiej. W tekscie planu do ww. grup obiektéw uzywa sie
jednego okreslenia “obiekty o wartoéciach zabytkowych”. Takie uogdlnienie jest jednak
mylace, bo np. obiekty wpisane do rejestru zabytkéw to po prostu “zabytki” i tak powinny
by¢ nazywane w planie, zeby wyraznie odrézni¢ je od obiektéw wpisanych do gminnej
ewidencji zabytkdw, czy tez pozostatych obiektow “o wartoéciach zabytkowych”.



Na niektére, inne z tych nieprecyzyjnych sformutowan, zwracamy uwage ponizej

w uwagach do ustalen ogélnych planu.

2. Ustalenia ogoline

- ad §6.3.3a) - nalezy wprowadzi¢ definicje "tradycyjnej kompozycji architektonicznej",

-ad §6.3.3d) - konieczne wydaje sig rozszerzenie zapisu 0 stosowaniu jednorodnego
pokrycia dachowego na budynkach dawnego domu starcow z 1940r. (obecnie trzy
skrzydifa szpitala),

- ad §6.3.3g) - proponujemy zmiang zapisu: jest "cementowe pokrycie dachow”, powinno
by¢ "pokrycie z dachowki cementowe]”

- ad §6.3.4) - nalezy wprowadzi¢ definicjg "historycznej kompozycji architektonicznej”,

- ad §6.3.6) - konieczne jest sprecyzowanie o jakie “istniejgce ogrodzenia historyczne”
chodzi i gdzie sg zlokalizowane?

- ad §6.3.10), 25) i 30) — nalezy zrezygnowa¢ z rozpoczynajacego te punkty wyrazenia
“niezaleznie od ustalen szczegdtowych”. Z zasady wszystkie ustalenia ogdine dziatajg
_niezaleznie” od ustalen szczegdlowych, ustalenia szczegélowe mogg co najwyzej
uchyli¢ lub zmienié ustalenie ogéine, wigc uzycie tego wyrazenia tylko dia niektorych
ustaleri wprowadza niepotrzebny zamet pojeciowy,

- ad §6.3.18) i 19) - zapisy obu tych punktéw powinny zosta¢ tak zredagowane, aby istota
tych ustalen znalazta sie w jednym punkcie,

-ad §6.3.30) - wydaje sie, ze ustalenie opisane w tym punkcie powinno sig¢ znalez¢
w czesci funkcjonalnej ustalen ogéinych,

- ad §6.5.4) - komisja uwaza, ze niektore wskazniki parkingowe nalezy przeanalizowac
ponownie, z uwzglednieniem specyfiki i charakteru terenu objgtego planem. Wydaje sie,
ze cze$é z nich nie jest odpowiednia, tzn. bardziej odpowiada na zapotrzebowanie
migjsc postojowych dla terenéw i funkcji srédmiejskich i ogélnomiejskich osrodkow
sportowych albo terenéw podmiejskich centréw handlowych. Uwaga dotyczy mu.in.
wskaznikéw przyjetych w punktach 7, 12, 25, 26, 28 tabeli. Z kolei w pkt. 23 i24
wskazniki odnosza sie do funkcji zwigzanych z obstuga motoryzacji, dla ktérych plan

ustala zakaz lokalizaciji.

3. Ustalenia funkcjonalne

W ustaleniach szczegdtowych przyjeto zasade dopuszczenia na wigkszosci terendw
elementarnych “lokalizacji ustug wbudowanych, w tym lokali handlowych o pow. sprzedazy
do 50 m?. Wydaje sie, ze szczegbinie w odniesieniu do terenéw MN, ale rowniez
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np. do terenu 2009 MW,U (Osiedle Wiosny Luddw), zasada ta, bez dodatkowych
warunkow ograniczajgcych powszechnosé tego zapisu, moze przyczynié sie do powstania
chaosu przestrzenno - funkcjonalego na tych terenach. Powyzsza uwaga dotyczy bardziej
ogolnego problemu ustalania w zapisach niniejszego planu, dodatkowo funkcji ustugowej
na terenach elementarnych, kiére sg terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Komisja proponuje rozwazy¢ celowo$é zastosowania takiej metody z punktu widzenia
komfortu zamieszkiwania na tych terenach. Uwazamy, ze takie postepowanie moze sig
przyczyni¢ do deprecjacji funkcji mieszkalnej i tym samym obnizenia wartoéci terenow.
Pozostawienie ustalen z wytgcznym symbolem funkcji mieszkalnej (MN) nie ogranicza
przeciez mozliwosci wigczenia do powierzchni uzytkowej 30% powierzchni ustug, zgodnie

z przepisami prawa budowlanego.

4. Uwagi do ustalen szczegétowych

ad §7 - teren elem. Z.A.2001.MN,U - proponuje sie zmiane ustalonej na rysunku planu
nieprzekraczalnej linii zabudowy (praktycznie w osi pasa oddzialywania
napowietrznej linii elektoenergetycznej WN), poprzez jej przeniesienie poza ten
obszar. Dopuszczenie zabudowy na tym obszarze, mimo zapisu o ograniczeniach
wynikajacych z przepisow odrebnych (§6.6.17), wydaje sie co najmniej dyskusyjne,

ad §15 - teren elem. Z.A.2009.MW,U - na rysunku planu dla tego terenu proponuje sie
likwidacje wprowadzonej nieprzekraczalnej linii zabudowy na odcinku réwnoleglym
do ul. Wiosny Ludéw, od ul. Bartniczej w strone terenu elementarnego 2011.U.
Ustalony w planie przebieg tej linii spowoduje niepotrzebne zmiany kompozycyjne
tej czgsci osiedla. Postuluje sie pozostawienie nieprzekraczalnej linii zabudowy na
istniejgcych elewacjach budynku, przy ul. Wiosny Ludéw,

ad 8§20 - teren elem. Z.A.2010.ZN - w odniesieniu do ustalenia w pkt. 3.3) komisja uwaza,
ze obecna lokalizacja funkgji handlowej niewielkiego (do 50 m? pow. sprzedazy)
sklepu z artykutami codziennego uzytku, powinna pozostaé jako dopeinienie funkgji
ustugowej na sgsiednim terenie (2011.U). Miejsce to wydaje sie by¢ adekwatne dla
lokalizacji takiej funkcji (w poblizu skrzyzowania ul. Wiosny Luddw z ul. Chopina,
“u wrot” Osiedla Wiosny Ludéw i jednoczesénie przy proponowanym na tym terenie
spacerowym ciggu pieszym),

ad §22 - teren elem. Z.A.2016.MN,U - na rysunku planu dla tego terenu wprowadza sie
nieprzekraczalng linie zabudowy od strony ul. Malinowej w odlegloéci, ktéra
uniemozliwia kontynuacje istniejgcego wzdtuz tej ulicy ciekawego zalozenia
zabudowy parterowymi budynkami garazowymi, ktérych gabaryt wysokoéciowy
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i ciaglosé zabudowy tworza logiczng dla wznoszacego si¢ w tym miejscu skionu
terenowego forme muru oporowego o wys. 2,5 - 3,0 m. Postuluje sig uszanowanie
tego ciekawego i historycznego rozwigzania poprzez precyzyjne opisanie

i wyznaczenie w rysunku planu zasady komponowania pin. pierzei ul. Malinowej,

ad §43 - teren elem. Z.A.2037.UZ

- 3.5b) - nalezy sprecyzowaé, ze chodzi o oryginalng stolarke z 1940r.

- 3.7 - nalezy sprecyzowaé, co to jest "materiat ceramicznopodobny" - taki wymog

mogtaby spemiaé np. blachodachdéwka, kiorej zastosowanie uwazamy

za niedopuszczalne na obiektach objetych ochrong konserwatorska,

- ponadto do ustepu 3 nalezatoby wg komisji dodac:

-w pkt 5 - ustalenia do remontu obu wspétczesnych napowietrznych tacznikow
pomiedzy skrzydiami i czescig $rodkowa dawnego domu starcow z 1940r. -
obecna ich forma i standard estetyczny sg nie do przyjecia,

-w pkt 9 - zakaz przeksztatcania historycznego uksztattowania terenu
z dopuszczeniem lokalnych, niewielkich zmian tego uksztattowania, stuzacych
realizacji zamierzen inwestycyjnych zwigzanych z modernizacjg terenu szpitaia,

- ponadto - na rys. planu na tym terenie elementarnym, konieczne jest zniesienie
oznaczenia graficznego ochrony konserwatorskiej wspéiczesnych dzwigow
dobudowanych do dawnego domu starcéw z 1940r (obecnie trzy skrzydia
szpitala),

- na rysunku planu nalezy roéwniez przeanalizowa¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy w sgsiedztwie skrzydet budynku szpitala od strony ul. Arkoriskigj i ul.
Wiosny Ludéw, automatycznie wyznaczone przy liniach rozgraniczajacych ulice.
Potencialna zabudowa o© wysokoéci do 26 m wstawiona przy obecnej
nieprzekraczalnej linii zabudowy, zdominowataby zabytkowy zespdt dawnego
domu starcow i bylaby sprzeczna ze swobodnym, mozaikowym planem zabudowy
osiedla, oraz zamknetaby "otwarte" dzi$ na $wiat okna pokoi szpitalnych.

ad §47 - teren elem. Z.A.2041.MW,U - w ust. 2 (ustalenia ekologiczne) proponuje sie
mimo wszystko, dodanie konkretnej wartosci (m2) powierzchni biologicznie czynnej,
ktéra postuzy do sprawdzenia, czy w okresie procedowania planu “dramatycznie” jej
nie ubyto,

ad §48 - teren elem. Z.A.2042.UZ,UQ
- pkt 1.1) - z ustalen funkcjonalnych wynika, ze na terenie nie dopuszcza si¢
funkgji zwiazanej z kultem religijnym, podczas gdy na wydzieleniu 1.ZP znajduje
sie zabytkowy, obecnie nie uzytkowany, budynek dawnej kaplicy cmentarnej.
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Mozna zatozy¢, ze w przyszto$ci potencjalnie obiekt ten mogitby powrécié do
pierwotne] funkcji wtedy nalezaloby o takg mozliwo$é uzupetnié ustalenia
funkcjonalne,

- pkt 3.10) - postulujemy, aby nie wprowadza¢ na terenie bylego cmentarza
elementu “budownictwa ochronnego”, ktérym jak mozna domniemywagé, bedzie
forma jakiego$ ziemnego ukrycia (!),

- ponadto na rysunku planu nalezaloby ponownie przeanalizowac przebieg
nieprzekraczalnej linii zabudowy od sfrony zabytkowe] kaplicy, poniewaz
zaproponowana na rysunku linia (w odl. ok 14 m od kaplicy) nie zapewnia
wlasciwej ochrony obiektu. Historyczne zalozenie jest oparte na uktadzie
geometrycznym z zachowaniem osi symetrii; nalezy to uszanowaé i podkreslic
poprzez kontynuacje nieprzekraczalnej linii zabudowy na przediuzeniu elewacji
nowo powstajgcego obiektu przy ul. Broniewskiego. Nalezy utrzymac otoczenie
strumienia Warszowiec w formie parkowej, wycofujac nieprzekraczalng linie
zabudowy poza istniejacy cigg pieszy o historycznym przebiegu, biegngcy po
potudniowo-wschodniej stronie strumienia.

ad §94 - teren elem. Z.A.2088. MW,U - do ustepu 3 proponujemy wprowadzi¢ zmiany
redakcyjne i doda¢ nastepujace zapisy:

- usungc pkt. 3a) i b), a jednoczesnie - na rysunku planu - nieprzekraczalng linie
zabudowy wzdiuz ul. Tatrzanskiej wycofa¢ do naroznika istniejgcego budynku
przy ul. Zdrojowe;j,

-w pkt. 5) zmieni¢ zapis na “budynki kryte dachami stromymi, o pochyleniu
nawigzujgcym do pochylenia dachdéw sasiadujgcej zabudowy przy ul.

Zdrojowej 11",

MKUA w skiadzie:

mgr inz. arch. Stawomir Wunsch
mgr inz. arch. Malgorzata Cymbik
mgr inz. Janusz Gasior

mgr inz. arch. Michat Bay

mgr inz. arch. Marek Szymanski




mgr inz. arch. Agata Wierzchowska — Kustosz
mgr inz. Maria Sidorczuk

mgr inz. arch. Ewa Peska

dr inz. arch. Maciej Ptotkowiak

mgr Krystyna Mieszkowska

Do wiadomosci;

1. Zastepca Prezydenta Miasta Szczecin Piotr Mync
2. Dyrektor BPPM Anna Nawacka-Gorzenska
(3) Architekt Miasta Jarostaw Bondar



