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Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna po zapoznaniu sie z projektem
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego ,Niebuszewo 27
w Szczecinie, opiniuje w/w projekt pozytywnie z nastgpujgcymi uwagami

i wnioskami:

Zapisy szczegbtowe dla czesci terendw oznakowanych symbolami MW,.U
(P.N.1066.MW,U;  P.N.1078.MW,U; P.N.1084.MW,U)} s3a niekompatybilne
z ustaleniem funkcjonalnym zawartym w § 4 ust2 pkt 4a, w ktorym zostaly
wyjasnione oznaczenia symboli literowych. W ustaleniach szczegolowych, ktére sg
przeciez rozstrzygnigciami ,pierwszego wyboru dla konsumeniéw planu® uzycie
w zapisie ww. terenéw elementarnych wytgcznie symboli literowych i pominiecie
w redakcji stownej jednej z mozliwych funkcji terendw (U) jest btedem; w zapisach
szczegotowych powinny znaleZ¢ sie nie tylko wyrazne zapisy o dopuszczeniu funkciji
ustugowej wspottowarzyszacej funkcji mieszkalnej ale takze regulacje dotyczace
zasad, na jakich to dopuszczenie moze nastgpi¢. W szczegolnosSci nalezatoby
okreslic dopuszczalny % przeksztatcen obecnej powierzchni mieszkaniowej na cele
niemieszkalne, lokalizacje potencjalnych przeksztatcen funkcjonalnych w budynkach
mieszkalnych oraz zakres rzeczowy dopuszczonych ustug wspétegzystujacych
Z mieszkaniami w budynkach wielorodzinnych. Proponowane zapisy sa konieczne,
poniewaz istniejgca obecnie wytaczna funkcja mieszkalna stanowi dla mieszkaricow
swoiste status quo i w tym rozumieniu powinna podiegaé szczegdblnej ochronie;
zapisy planu powinny sta¢ sie narzedziem jawnoséci ewentualnych proceséw zmiany
funkcji mieszkalnej na ustugowg w celu unikniecia potencjalnych konfliktéw
sgsiedzkich.

W terenie elementarnym 1084.MW.U zapis pkt. 1.2) méwi o jedynym w tym terenie
budynku jednorodzinnym, znajdujgcym sie przy zakrecie ul. Stawowe;,
w bezposrednim sasiedziwie zabudowy wielorodzinnej podlegajacej ochronie



konserwatorskiej, oraz niskie] zabudowy jednorodzinnej (poza tym terenem). Zapis
moéwi o mozliwosci odbudowy, przebudowy i realizacji budynku jednorodzinnego
(dlaczego nie o rozbudowie ?) - parametry tej mozliwej nowej zabudowy
w projekcie sg bardzo niedookre$lone — dziatka nie jest w strefie ochrony
konserwatorskiej, ktérej dotyczag zapisy o formie zabudowy - pkt. 3.7} i 3.8) . Jedyne
zapisy mowig o mozliwej wysokosci do 13 m i powierzchni zabudowy do 40% (zapis
o dopuszczalnej powierzchni zabudowy dotyczy wilasciwie tylko tego budynku).
Na mocy projektowanych zapiséw mogiby byé zrealizowany (na niemal potowie
powierzchni dziatki) 4-kondygnacyjny budynek z ptaskim dachem, posiadajgcy
elewacje dwukrotnie wyzsze od sagsiedztwa. Komisja wnioskuje o wprowadzenie
w zapisy planu parametrow zabudowy uniemozliwiajgcych zdominowanie sasiedniej,
historycznej.zabudowy.

W terenach elementarnych: 1066 MW.U, 1078 MW.U i 1084 MW.U postuluje sie

ujednolicenia formy doswietlenia poddaszy za pomoca okien potaciowych poprzez:

a. wprowadzenie wymogu ujednolicenia wielkosci okien potfaciowych, co najmnigj
w obrebie pojedynczej potaci dachowej w budynku,

b. wprowadzenie wymogu ujednolicenia sposobu lokalizacji okien potaciowych
w obrebie potaci dachowych pojedynczego budynku,

c. wprowadzenie wymogu ujednolicenia rozstawu cokien potfaciowych, co najmniegj
w obrebie pojedynczej potaci dachowe).

Niekorzystnym elementem dla planowania przestrzennego jest przyjecie zasady
sankcjonowania zawfaszczonych i uzytkowanych przez wiascicieli sasiadujacych
dziatek, fragmentéw terendéw lezgcych w liniach rozgraniczenia ulic (np. ulica
o symbolu P.N.1219. KD.D gdzie linie rozgraniczenia zawegzone zostaty do 7,5 -8,4
m: jezdnia o dwoéch pasach ruchu chodniki obustronne z dopuszczeniem bogatego
programu zieleni). Znaczne zawezenie linii rozgraniczenia w ciggu ulicy ulic
ogranicza czytelnosé¢ funkcjonalng komunikacji osiedla, ogranicza widocznosé na
skrzyzowaniu i utrudni realizacje zapiséw ustalen infrastruktury inzynieryjnej w ulicy.
PowyZzszy precedens moze podwazac sens projektéw mpzp.

Komisja zwraca tez uwage, ze definicja wskaznikow intensywnosci zabudowy
zawarta w § 6 ust. 3 jest niezgodna z ustawg (chociaz prawidiowa urbanistycznie).
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