Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
organ doradczy Prezydenta Miasta Szczecin

Szczecin, 14 grudnia 2020 r.

Szanowny Pan

Piotr Krzystek

Prezydent Miasta Szczecin
w miejscu

Dotyczy: Opinii do projektu uchwaty w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego pn. ,Gumience - Potudniowa — rz.Bukowa 3” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna po zapoznaniu sie
z internetowg prezentacjg i projektem uchwaty miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Gumience - Poludniowa — rz.Bukowa 3" w Szczecinie wyraza
swoje stanowisko w postaci nastepujgcych uwag:

1.

Istniejace zagospodarowanie terenu ma wybitnie komercyjny charakter, co
ma przetozenie na niskie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej i —w
rzeczywistosci — znikome lub prawie zadne zagospodarowanie zielenig oraz
bardzo wysokie wskazniki powierzchni  zabudowy i zakres
nieprzepuszczalnych powierzchni  parkingowych oraz placéw
manewrowych (Makro, Castorama, 3-Shape, nowa zabudowa dziatki 5/3 i
inne). W powyzszej sytuacji zapis o wprowadzaniu zieleni uzupetniajgcej -
w obecnym brzmieniu definicji tego pojecia - wydaje sie daleko
niewystarczajacy, poniewaz w istocie mozna z niego odczytac¢ tylko wymog
lokalizacji skrawkow trawnikéw z ro$linnoscig krzewiastg i kwiatami, do
czego zazwyczaj ograniczajg sie inwestorzy. Proponuje sig, aby w definicji
dotyczacej tego zagadnienia literalnie umie$ci¢ wymog nasadzania drzew.
Jesli z jakis wzgledoéw (techniczno-edytorskich) taka mozliwos¢ zostanie
wykluczona to problem nasadzen nalezatoby umiejscowi¢ np. na poziomie
ustalen ogodlnych i szczegotowych niniejszego planu. W szczegoélnosci warto
bytoby ustali¢ jaka$ normalizacje w zakresie ilosci nowych drzew w
odniesieniu do ilosci miejsc parkingowych a takze wyeksponowac zapisy o
ogolnym zakazie wycinki drzew istniejacych - niekoniecznie tych nalezgcych
do warto$ciowego drzewostanu, co do ilosci ktérego wiedzy w planie brak.
W przypadkach wycinki uzasadnionej — mozna bytoby zbudowa¢ nakaz
odtworzenia zadrzewienia w proporcji drzewo za drzewo. Bedzie to byc¢
moze mialo znaczenie dla terenéw jeszcze nie zabudowanych. W
przeciwnym wypadku beda nam dalej rosty pustynie zabetonowanych
powierzchni, czego najbardziej skrajnym przyktadem jest Makro ale takze
stosunkowo ,$wieza”, sztandarowa inwestycja tego rejonu 3-Shape. Wymdg
zieleni wysokiej (drzewa) powinien wynika¢ nie tylko z uwarunkowan-




srodowiskowych ale réwniez wizerunkowych dla przedmiotowych obszarow.
Problem widoczny np. w § 12 ust 2 pkt 2 i innych podobnych.

. Wobec daleko posunietych proceséw inwestycyjnych na obszarze planu
watpliwosci budzi brak ustosunkowania sie do zdegradowanej struktury
poprzemystowej na dziatkach 2/16 i 2/13, gdzie dopuszcza sie w dalszym
ciggu zabudowe tymczasowa w gtebi dziatek (§ 12 ust 3 pkt 4), pomimo, ze
w ustaleniu § 6 ust 3 pkt 2 i 4 zabudowa tymczasowa jest ograniczana i
dopuszczana na okoliczno$¢ doraznego handlu i imprez. Teren ten wymaga
pilnej rewaloryzacji, co powinno znalez¢ jaki§ wyraz w zapisach planu.
Wydaje sie, ze plan powinien wskazywac tu zabudowe i zagospodarowanie
niezgodne z planem, o ktérych jest mowa w § 6 ust 3 pkt 7 i 8.

. Kontrowersyjne jest wydzielenie Z.G.4018.ZP (§ 9) i potraktowanie tego
,utomka” terenu jako odrebnego terenu elementarnego. W istocie jest to
szczatkowy fragment dziatki zabudowy jednorodzinnej, ktéra w cato$ci
znajduje sie poza ekranem akustycznym pasa drogowego Z.G.4024.KD.G i
— de facto — jest elementem zintegrowanego obszaru zabudowy
jednorodzinnej MN;j, znajdujacego sie poza planem. Zastosowanie symbolu
ZP jest tu catkowicie btedne. W przedmiotowej sytuacji nalezatoby jednak
skorygowac¢ i urealni¢ granice planu po granicy pasa drogowego - w
rzeczywistosci przebiegajgcej po linii istniejacego ekranu akustycznego.
Wiaczenie do tego planu $cinka terenu o zupetnie innej funkcji nalezy
potraktowaé¢ jako btgd graficzny, tym bardziej, ze rysunek planu stanowi
jedynie zatgcznik do dokumentu pisanego jakim jest uchwata.

. W § 11 (Z.G.4020.Zl) wyznaczono obszar zieleni izolacyjnej na terenie
ogrodkéw dziatkowych. Watpliwy jest sens takiego przeznaczenia terenu
wobec okolicznoéci, ze zagospodarowanie obecne jak i potencjalne nie
generuje i najprawdopodobniej nie bedzie generowaé jakiej$ specjalnej
ucigzliwosci. Powstaje tu retoryczne pytanie, kto miatby ten teren
przeksztaicic na cele okreslone przez plan i utrzymywa¢ w stanie nie
podlegajgcym degeneracji i dewastacji, skoro nie jest on terenem
znajdujgcym sie we wiadaniu podmiotéw rzekomo wymagajgcych izolacji?

. W § 13 ust 5 pkt 6 nalezy poprawi¢ redakcje punktu poprzez bardzie]
jednoznaczne odniesienie sie do stanu istniejgcego. Powinno by¢ jasne, ze
istniejgca przepompownia moze by¢ zlikwidowana i zbudowana na nowo.

. W § 13 ust 4 pkt 2 jest mowa o dojezdzie do terenéw kolejowych. Nie
wiadomo, w ktéorym miejscu ten dojazd miatby sie pojawi¢ i w jakim celu,
skoro linia kolejowa biegnie na wysokim nasypie a tereny planu sg od niej
oddalone i oddzielone gtebokim i obszernym rowem. Podtgczenie do tej linii
wydaje sie nierealne; jezeli chodzi o wydzielenie neutralnego terenu na
rzecz kolei w celu ewentualnego dozoru nad tg linig to powinno to wynikac
z planu.

. W § 14 ust 5 pkt 5 zwraca sie uwage, ze konserwacja rowu melioracyjnego
znajdujgcego sie na terenie jakiegokolwiek wtasciciela powinna by¢ jego
obowigzkiem a nie tylko dopuszczeniem takiej mozliwosci.

. W § 15 (teren Z.G.4024.KD.G) nalezy zauwazyC, ze wskazany teren
komunikacyjny sktada sie nie tylko z dwujezdniowej ulicy ale takze z ronda,
na obwodzie ktérego znajduje sie trojpasmowa jezdnia, o czym nie
wspomniano w § 15, takze w brzmienu ust 3 pkt 1. W opisie pasa
drogowego warto tez wspomnie¢ o istniejacym ekranie akustycznym,
zielonych pasach rozdzielajgcych jezdnie oraz nasadzeniach drzew) i
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krzewdw tu istniejgcych. Postulowane nasadzenia od strony zabudowy
mieszkalnej sg nierealne z powodu uformowanego juz na tym odcinku
ekranu akustycznego.

9. W § 17 (teren Z.G.4026.KD.D) dobrze bytoby wzbogaci¢ nakaz
wprowadzenia zieleni uzupetniajgcej o nasadzenia drzew — cho¢by w formie
dopuszczenia. Obecna intensywno$¢ zagospodarowania terendw
przyulicznych sprawia, ze ulica ma mato humanitarny wizerunek.
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1. Zastepca Prezydenta Miasta Szczecin — dr hab. Daniel Wacinkiewicz
2. Dyrektor BPPM - mgr inz. arch. Zofia Fiuk-Dymek
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