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OPIS  TECHNICZNY  DO  PROJEKTU  KONCEPCYJNEGO ZAGOSPODAROWANIA  REJONU  ULICY  ŚWIATOWIDA

W  SZCZECINIE
3 Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest koncepcja wstępna urbanistyczna rejonu ulicy Światowida w Szczecinie, obszaru ograniczonego od zachodu linią kolejową Szczecin – Police, do północy ul. Koszalińską i Lipową, natomiast od południa ul. Wiszesława i Świętojańską. Wschodnią granicą opracowania jest wschodnia pierzeja ul. Światowida na styku z zespołem terenów przemysłowych i mieszkaniowych położonych bezpośredni nad brzegiem rzeki Odry. Powierzchnia terenu w granicach opracowania wynosi c.a. 25,5 ha  

4 Stan  istniejący

Rejon ulicy Światowida jest częścią dzielnicy Golęcino, północnego przedmieścia lewobrzeżnego Szczecina, położonej malowniczo na morenowych wzgórzach opadających stromo w kierunku wschodnim ku rzece Odrze, jezioru Dąbskiemu i rozdzielającym je bagnistym i zazielenionym wyspom. Cechą charakterystyczną ukształtowania terenu są znaczne różnice poziomów, w granicach obszaru opracowania od 2,0 do 45,0 m.n.p.m.

Główną dominantą terenową jest wzgórze Kupały położone w południowo zachodnim fragmencie terenu, „Zielone Wzgórze” dominujące od północy oraz generalnie nasyp kolejowy i wznoszący się za nim teren górnego tarasu Golęcina. Zabudowa istniejąca to głównie kamienice czynszowe z końca XIX i pierwszej połowy ubiegłego wieku o różnej wartości architektonicznej, konserwatorskiej i stopniu zużycia technicznego. Układy kompozycyjne zachowanych kamienic i zespołów zabudowy są znacznie zróżnicowane. Wzdłuż ulicy Strzałowskiej i Wiszesława istnieje zwarty zespół zabudowy tworzącej pierzeje ulic ze stosunkowo nielicznymi ubytkami spowodowanymi działaniami wojennymi. Wzdłuż ulicy Światowida są to na ogół pojedyncze obiekty lub stosunkowo niewielkie – kilka kamienic fragmenty pierzei. Dominantami architektonicznymi ulicy Światowida są kwalifikujące się do wpisania do rejestru zabytków budynki restauracji „Jachtowa” i była fabryka cykorii. Pierwszy położony przy północnym, drugi w środkowym fragmencie ulicy. Oryginalną i charakterystyczną dominantą jest okazały bunkier z czasów II w. św. położony na wzgórzu przy ul. Świętojańskiej. Teren położony pomiędzy ul. Światowida i rzeką Odrą zajmuje głównie przemysł, instytucje związane z infrastrukturą portu oraz fragmentarycznie zabudowa mieszkalna i ogródki działkowe. Główną obsługę komunikacyjną zapewnia ciąg ulic Wiszesława – Światowida – Lipowa, będące fragmentem ciągu komunikacyjnego północ południe łączącego centrum Szczecina z obrzeżnymi dzielnicami północnymi miasta oraz Policami. Połączenie komunikacyjne terenu w kierunku zachodnim, z wyżej położoną częścią dzielnicy Golęcino zapewniają ulice Strzałowska, Świętojańska i Koszalińska. Wzdłuż ulicy Światowida przebiega linia tramwajowa zakończona pętlą poza północną granicą opracowania. Wzdłuż zachodniej granicy terenu opracowania przebiega lokalna linia kolejowa będąca fragmentem kolejowej obwodnicy miasta i łącząca centrum z Trzebieżą i Policami – w rejonie istnieją dwa przystanki kolei, Szczecin Golęcino oraz Szczecin Gocław. W granicach obszaru opracowania istnieje stosunkowo niewiele wartościowych drzew wymagających zachowania i ochrony. Jest to głównie aleja kasztanowców przy ciągu pieszym na szczycie wzgórza pomiędzy ul. Strzałowską i Świętojańską oraz zadrzewienie po wschodniej stronie ul. Światowida które niestety ulegnie likwidacji w wyniku modernizacji ulicy. Pomimo tego, liczne na terenie stare drzewa owocowe tworzą, szczególnie w okresie wiosny i lata, charakterystyczny dla miejsca klimat i warto je w miarę możliwości chronić w trakcie przyszłych działań inwestycyjnych, również ze względu na ich znaczenie jako czynnika przeciwdziałającego procesom erozyjnym zboczy terenowych.

5 Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania rejonu ulicy Światowida

Położnie i walory krajobrazowe z jednej strony oraz potencjał funkcjonalny w bliskości rozwijającego się portu z drugiej, stanowią przy znacznym niedoinwestowaniu terenu o jego wartości inwestycyjnej, pomimo utrudnień spowodowanych ukształtowaniem i „wtłoczeniem” pomiędzy linię kolejową a ulicę Światowida. Istniejący stan zainwestowania narzuca dwie generalne zasady przyszłych działań – uzupełnienia  o charakterze plombowym przy ul. Strzałowskiej, Wiszesława i częściowo wzdłuż ul. Światowida (lokalnie w sąsiedztwie istniejących kamienic przeznaczonych do zachowania) oraz „wyspowo” lokalizowane obiekty i zespoły obiektów wypełniających niezabudowany obecnie obszar pomiędzy ulicą Światowida i nasypem kolejowym. Zgodnie z wytycznymi planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina, w projektowanym ciągu zabudowy po zachodniej stronie ul. Światowida przewiduje się pozostawienie otwarć widokowych na kierunku wschód – zachód, widoki z rzeki Odry na wzgórza oraz z tarasów terenowych na rzekę i panoramę jez. Dąbskiego. Projektowanie poszczególnych obiektów i zespołów zabudowy powinno zostać przestudiowane pod kątem sylwety od strony Odry. Opracowywany obecnie plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego portu Szczecin, obejmujący swoim zakresem przedmiotowy teren, zakłada wstępnie wprowadzenie na nim usług związanych z funkcjonowaniem portu jako funkcji dominującej. Również w planie zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina zakłada się eliminację z obszaru funkcji mieszkaniowej. Pomimo tego wydaje się że dla harmonijnego funkcjonowania i uniknięcia martwoty funkcjonalnej należy utrzymać częściowo funkcję mieszkaniową w istniejących obiektach, jak również zaproponować jej wprowadzenie na projektowanych działkach inwestycyjnych.

Usługi w zespołach mieszkaniowych należało by sytuować w parterach budynków położonych przy głównych ciągach pieszych. Powinny być one związane bezpośrednio z funkcją mieszkaniową, handel, nieuciążliwe rzemiosło, chociaż możliwe i wskazane jest wprowadzenie usług związanych z portem, Np. niewielkie lokale biurowe. Niezależnie od tego, w pierzei ul. Światowida proponuje się  lokalizację obiektów usługowych na wydzielonych działkach inwestycyjnych przeznaczonych wyłącznie pod funkcje usługowe, w tym większego zespołu biurowo handlowego w rejonie istniejącej fabryki (dawnej fabryki cykorii) Rysuje się w ten sposób generalna zasada kształtowania kompozycji urbanistycznej zespołów istniejącej i projektowanej zabudowy zachodniej pierzei ul. Światowida, w kolejności od południa przy skrzyżowaniu z ul. Strzałkowską, ku północy, przy skrzyżowaniu z ul. Koszalińską :

-
zespół intensywnej zabudowy istniejących kamienic mieszkalnych uzupełniony budynkiem mieszkalnym STBS zakończony istniejącym wspólnotowym budynkiem mieszkalnym (Światowida 90) i projektowanym budynkiem usługowym

-
wolnostojące budynki mieszkalne (wraz z zachowanym fragmentem dawnej pierzei ulicy (Światowida 82, 83) oraz uzupełniające budynki projektowane mieszkalne nawiązujące kompozycyjnie do dawnych oficyn.

-
zespół intensywnej zabudowy usługowej i mieszkalno usługowej, począwszy od budynku Regionalnej Izby Obrachunkowej, poprzez budynki fabryki cykorii, projektowany kompleks biurowo handlowy, i zachowany fragment dawnej pierzei ulicy (Światowida 66 – 69), zakończony projektowanym budynkiem usługowym 

-
dwa projektowane zespoły wolnostojących budynków mieszkalnych i mieszkalno usługowych rozdzielone otwarciem ciągu pieszego z górnego tarasu Golęcina do parku nad Odrą i związanych z nim funkcji rekreacyjnych

-
skrzyżowanie ul. Światowida z ul. Koszalińską i położona przy nim narożna kamienica mieszkalno usługowa uzupełniona zaproponowaną rozbudową, oraz istniejący budynek dawnego przedszkola aktualnie adaptowany na cele dzielnicowego domu kultury wraz zaproponowaną jego rozbudową.

-
w rejonie ulic Wiszesława – Strzałowska projektuje się uzupełnienia pierzei zabudową plombową oraz na tyłach zabudowy obrzeżnej zespół zabudowy mieszkalno usługowej w budynkach wolnostojących.  


Przyjęta powyżej zasada kształtowania kompozycji urbanistycznej odpowiada założonej wcześniej wytycznej wyspowego kształtowania kompleksów zabudowy i pozostawiania otwarć widokowych i obszarów zazielenionych.

Budynki projektowane komponuje się w tkance zabudowy w nawiązaniu do pierzei ul. Światowida tylko w sytuacji kiedy są sytuowane bezpośrednio na styku z zachowanymi fragmentami pierzei.


Kompozycja architektoniczna budynków projektowanych powinna nawiązywać do zabudowy istniejącej, wysokość budynków wolnostojących dwie lub trzy kondygnacje (lokalnie cztery), budynków plombowych nawiązująca do lokalizacji w konkretnym fragmencie pierzei – na ogół trzy, cztery kondygnacje.

Dla projektowanej zabudowy przyjmuje się w zasadzie dachy strome, najlepiej o nachyleniu zbliżonym do granicznego przyjmowanego kąta 35 st. jednakże zróżnicowanie skali i formy istniejących i przeznaczonych do zachowania budynków, w tym kształtu i kąta nachylenia dachów pozwala na stosowanie obok dachu stromego, również dachu płaskiego lub pulpitowego. Jako generalną zasadę dla wszystkich projektowanych budynków mieszkalnych przyjmuje się nie projektowanie mieszkań na kondygnacjach przyziemia umieszczając na nich garaże lub lokale usługowe. Takie rozwiązanie dyktują dwa czynniki – wpisywanie się większości budynków w teren o dość znacznym nachyleniu i wynikające z tego powodu trudności związane zapewnieniem dwustronnego doświetlania parterów, oraz położenie przy głównych ciągach pieszych. Jako najwłaściwsze wydaje się zachowanie spójności kompozycji urbanistycznej i architektonicznej głównie w obrębie poszczególnych „wysp” zabudowy. W granicach opracowania nie przewiduje się w zasadzie wyburzeń budynków istniejących poza niezbędnymi z powodu modernizacji układu komunikacyjnego wyburzeniami obiektów położonych po wschodniej stronie ul. Światowida. Istotna rolę funkcjonalną i estetyczną należy przypisać dominującemu w centralnej części ulicy zespołowi budynków fabryki cykorii – powinien on zostać poddany rewitalizacji i przystosowany dla pełnienia ogólnodostępnych funkcji usługowych. Istotne jest również poddanie modernizacji, i ew. przekształceniom funkcjonalnym przeznaczonym do zachowania kamienicom, Np. narożnej kamieniczce Światowida 50, współtworzącej z przyszłym domem kultury zabudowę kameralnego placyku przy skrzyżowaniu ul. Światowida i Koszalińskiej, związanego kompozycyjnie z dominantą obiektu „Jachtowa” Istotną rolę w kompozycji urbanistycznej będzie odgrywać zieleń kształtowana w skali całości przedmiotowego obszaru, jak również lokalnie w skali poszczególnych wnętrz i zespołów zabudowy. Zakłada się realizację ciągów zadrzewień wzdłuż ul. Światowida po jej modernizacji. Szpalery drzew należy kształtować w zależności od pełnionych przez nie lokalnie funkcji, izolacyjnej akustycznie przy zabudowanych pierzejach, izolującej estetycznie na odcinkach ulicy przylegających do zespołu chaotycznej zabudowy przemysłowej lub współgrającej i uzupełniającej tereny parków dzielnicowych przewidywanych do zlokalizowania nad rzeką Odrą – w tym przypadku ciągi drzew należy rozgęszczać dla zapewnienia właściwych wglądów widokowych na rzeką i parki. Na fragmentach działek bezpośrednio przyległych do nasypów i torów kolejowych należy kształtować szpalery zieleni wysokiej izolacyjnej akustycznie. Wnętrza urbanistyczne projektowanej i rewitalizowanej zabudowy mieszkaniowej należy wypełniać zielenią ozdobną i rekreacyjną. Liczne na terenie stare drzewa owocowe tworzą charakterystyczny dla miejsca klimat i warto je w miarę możliwości chronić
Zgodnie z wytycznymi planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina zakłada się w obrębie poszczególnych działek udział powierzchni ekopozytywnych nie mniejszy niż 50%

6 Komunikacja

Rolę głównej arterii zapewniającej obsługę komunikacyjną obszaru stanowi ulica Światowida, obecnie jedno jezdniowa z wtopionym torowiskiem tramwajowym, znacznie zużyta pod względem technicznym i nie spełniająca wymogów w zakresie parametrów wymaganych przez aktualnie obowiązujące normy. Zakłada się modernizację i przebudowę ulicy do klasy Z w ramach przebudowy i modernizacji w skali ciągu ulic; Dębogórska, Wiszesława, Światowida, Lipowa, Nad Odrą. Projektowany przekrój ulicy, dwie jezdnie po dwa pasy ruchu rozdzielone wydzielonym i zazielenionym pasem torowiska tramwaju – 2 x 3,5 m + 8,6 m = 22,6 m. (na odcinkach peronów tramwajowych łączna szerokość 26,4 m) Zakłada się poszerzenie pasa drogowego od strony wschodniej ulicy ze względu na zachowane fragmenty zabudowy obrzeżnej. Wzdłuż ulicy zakłada się usytuowanie stanowisk postojowych dla samochodów osobowych w układzie równoległym do ulicy (w pasie zieleni izolacyjnej) Wzdłuż całego przebiegu modernizowanych ulic projektuje się ścieżkę rowerową o szerokości min. 2,0 m. Po obu stronach ulicy pozostawia się / projektuje ciągi piesze o szerokości c.a. 4,5 m. Projektuje się przebudowę skrzyżowań z ulicami Świętojańską, Strzałowską i Koszalińską do standardu skrzyżowań skanalizowanych. W granicach obszaru opracowania projektuje się dwa sprzężone zespoły przystanków komunikacji miejskiej (tramwaj, autobus), na odcinku ulicy Wiszesława oraz w środkowej części ul. Światowida. Powiązanie komunikacyjne z centrum Szczecina uzupełnia obwodnica kolejowa posiadająca dwa przystanki na styku z obszarem opracowania – Szczecin Golęcino i Szczecin Gocław.

Obsługa działek położonych bezpośrednio wzdłuż ulicy będzie się odbywać poprzez wjazdy uliczne. Dla obsługi projektowanych zespołów  mieszkalno usługowych projektuje się w granicach ich działek wewnętrzne uliczki dojazdowe. Projektuje się poprowadzenie ciągu pieszego wiążącego górny taras dzielnicy Golęcino z projektowanym parkiem nad Odrą, poprowadzonego przez kładki przerzucone nad torami kolejowymi i ul. Światowida, z wykorzystaniem naturalnych spadków terenu. Projektuje się zamianę ulicy Marzanny na ciąg pieszy łączący się z istniejącym na wzgórzu Kupały ciągiem pieszym alei kasztanowej, prowadzącym przez istniejącą nad linią kolejową kładkę na górny taras Golęcina.

7 Koncepcja zainwestowania i podziały własnościowe

W ramach propozycji przyszłego zainwestowania przedmiotowego obszaru zaproponowano wydzielenie piętnastu nowych działek inwestycyjnych. Dla ułatwienia wydzielenia, nowe granice przeprowadzono ściśle według granic istniejących, przyjmując zasadę tworzenia nowych działek poprzez scalanie całych działek istniejących lub ich fragmentów – patrz rys. nr 2.

Zestawienie działek inwestycyjnych

Działka D1

-
powierzchnia   1,16 ha

-
funkcja   mieszkaniowa (16 mieszkań w budynku wolnostojącym)

-
pow. netto zabudowy 1400,0 m2

-
budynek garażowy wbudowany w skarpę terenową – 16 garaży


oraz dodatkowa możliwość urządzenia parkingu w obrębie działki 

Uwaga: Należy ustanowić służebność dostępności do bunkra i działki nr 1/3 

Działka D2

-
powierzchnia   0,85 ha

-
funkcja   mieszkaniowa i usługowa (28 mieszkań w dwóch budynkach wolnostojących, parter częściowo usługowy)

-
pow. netto zabudowy 3200,0 m2

-
20 garaży wbudowanych w parterze budynku

56 miejsc postojowych dla samochodów osobowych przy wewnętrznej uliczce dojazdowej 

Uwaga: Należy ustanowić służebność dostępności do działek nr 1/9*,1/7*, 1/6*, D3, D4 

Działka D3

-
powierzchnia   0,09 ha

-
funkcja  mieszkaniowa i usługowa (9 – 12 mieszkań w budynku plombowym, parter usługowy)

-
pow. netto zabudowy 1200,0 m2

-
możliwość wykorzystania miejsc postojowych przy wewnętrznej uliczce dojazdowej działki D2

Działka D4

-
powierzchnia   0,18 ha

-
funkcja  mieszkaniowa i usługowa (12 – 20 mieszkań w budynku plombowym, parter usługowy)

-
pow. netto zabudowy 1700,0 m2

-
możliwość wykorzystania miejsc postojowych przy wewnętrznej uliczce dojazdowej działki D2

Działka D5

-
powierzchnia   0,18 ha

-
funkcja  mieszkaniowa i usługowa (10 – 18 mieszkań w budynku plombowym, parter usługowy)

-
pow. netto zabudowy 1400,0 m2

-
możliwość urządzenia miejsc postojowych lub budynku garażowego poprzez przejazd w parterze budynku, z ul. Strzałkowskiej

Działka D6

-
powierzchnia   0,13 ha

-
funkcja  mieszkaniowa i usługowa (9 – 12 mieszkań w budynku plombowym, parter usługowy)

-
pow. netto zabudowy 1200,0 m2

-
możliwość urządzenia miejsc postojowych lub budynku garażowego poprzez przejazd w parterze budynku, z ul. Strzałkowskiej

Działka D7

-
powierzchnia   0,03 ha

-
funkcja usługowa 

-
pow. netto zabudowy 350,0 m2

-
brak miejsc postojowych w obrębie działki

Działka D8 (STBS)

-
powierzchnia   0,44 ha

-
funkcja   mieszkaniowa (30 mieszkań w budynku wolnostojącym)

-
pow. netto zabudowy 2400,0 m2

-
20 garaży wbudowanych w parterze budynku

7 miejsc postojowych na terenie działki

Działka D9

-
powierzchnia   0,49 ha

-
funkcja usługowa 

-
pow. netto zabudowy 1400,0 m2

-
34 miejsca postojowe dla samochodów osobowych na parkingu na terenie działki

Działka D10

-
powierzchnia   0,13 ha

-
funkcja   mieszkaniowa (6 – 9 mieszkań w budynku wolnostojącym)

-
pow. netto zabudowy 800,0 m2

-
6 garaży wbudowanych w parterze budynku


oraz dodatkowa możliwość urządzenia parkingu w obrębie działki

Działka D11

-
powierzchnia   0,33 ha

-
funkcja   mieszkaniowa (12 mieszkań w budynku wolnostojącym)

-
pow. netto zabudowy 1100,0 m2

-
8 garaży wbudowanych w parterze budynku


oraz dodatkowa możliwość urządzenia parkingu w obrębie działki

Działka D12

-
powierzchnia   1,28 ha

-
funkcja usługowa 

-
pow. netto zabudowy 3000,0 m2

-
93 miejsca postojowe na parkingu zlokalizowanym pod płytą wewnętrznego dziedzińca w obrębie działki

Działka D13

-
powierzchnia   0,04 ha

-
funkcja usługowa 

-
pow. netto zabudowy 350,0 m2

-
brak miejsc postojowych w obrębie działki


Działka D14

-
powierzchnia   1,67 ha

-
funkcja   mieszkaniowa i usługowa (52 mieszkania w pięciu budynkach wolnostojących, partery częściowo usługowe)

-
pow. netto zabudowy 5500,0 m2

-
40 garaży wbudowanych w parterach budynków

102 miejsca postojowe dla samochodów osobowych przy wewnętrznej uliczce dojazdowej 

Uwaga: Należy ustanowić służebność dostępności do działek nr 9/5*,9/6*, 9/7*,9/8*, D13 


Działka D15

-
powierzchnia   0,78 ha

-
funkcja   mieszkaniowa i usługowa (36 mieszkań w dwóch budynkach wolnostojących, partery częściowo usługowe)

-
pow. netto zabudowy 2600,0 m2

-
92 miejsca postojowe dla samochodów osobowych przy wewnętrznej uliczce dojazdowej 

Uwaga: Należy ustanowić służebność dostępności do działki nr 13/11

8 Część bilansowa


Bilans terenu w orientacyjnych granicach opracowania


projektowane do wydzielenia nowe działki inwestycyjne pod zabudowę mieszkaniową i mieszkaniowo usługową
5,94 ha
projektowane do wydzielenia nowe działki inwestycyjne pod zabudowę usługową
1,84 ha
istniejące działki o funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo usługowej do zachowania
4,95 ha

istniejące działki o funkcji usługowej do zachowania
4,5 ha

działka modernizowanych ulic Światowida i Wiszesława 
7,42 ha

działki ulic Strzałowskiej i Koszalińskiej łącznie
0,38 ha

działki ciągów pieszych poza pasami drogowymi ulic łącznie
0,47 ha

Łącznie pow. terenu w orientacyjnych granicach opracowania
25.5 ha



opracował mgr inż. arch. Andrzej Frydrycki



