STUDIUM ZAGADNIEŃ FUNKCJONALNO–PRZESTRZENNYCH             W GRANICACH OBSZARU REWITALIZACJI „STARE DĄBIE”                           W SZCZECINIE 
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Stare Dąbie.


Dzielnica – sypialnia. Trochę bez twarzy. Dawny układ urbanistyczny stanowiący o jej charakterze jest przejrzysty - poza nielicznymi fragmentami – już tylko na mapie. Powojenna zabudowa blokowa w sposób bezceremonialny zniekształciła czytelność ulic i placów. Szczerbata zabudowa przedwojenna z różnym powodzeniem próbuje się ratować doraźnymi interwencjami. W centrum Starego Dąbia „wylądowały” w przypadkowy sposób dwa obiekty komercyjne, które mimo swej centrotwórczej funkcji dezintegrują przestrzeń. Obraz sytuacji dopełniają chaotycznie pogrupowane blaszaki garażowe, handlowe, gospodarcze. 

A przecież Dąbie ma swoje atuty – perły i perełki. 


Kapitalny, górujący nad zabudową kościół NMP, niedawno zrewitalizowany kwartał mieszkaniowy między ulicami Dziennikarską, Mierniczą i Koszarową, tereny parkowe na południe od ulicy Koszarowej opierające się o sympatyczną rzeczkę Płonię, szpaler lip w ulicy Mierniczej. Poza tym, bliskość jeziora Dąbie, lotniska, linii kolejowej – stwarzające możliwość rozwoju turystyki czy też po prostu łatwość komunikacji i dostępność różnego rodzaju atrakcji – niechby tylko zaistniały one tutaj, a nie gdzieś daleko – w miejscu „cudzym”.  


To może niezbyt wiele. Gdyby jednak te perełki oprawić, odświeżyć ich blask, dodać im trochę towarzystwa - to może powstać piękna kolia -  miejsce z własną, atrakcyjną tożsamością, nie tylko sypialnia dla Szczecina, ale cel eskapady – do parku, na łódkę, na plażę, na ścianę wspinaczkową, do galerii młodych twórców, do kina off-owego, na targ zdrowej żywności, a może na centralny plac happeningowy, gdzie ludzie, a nie samochody, kreują przestrzeń. A przede wszystkim miejsce, o którym mieszkańcy Dąbia będą mogli z dumą powiedzieć – „nasze”.

1. Podstawy opracowania 

· Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina – kierunki zagospodarowania;

· Zintegrowany plan rozwoju transportu publicznego w Szczecinie w latach 2004-2013 – załącznik do Uchwały nr XXIX/580/04 Rady Miasta Szczecina z dnia 22 listopada 2004;

· Program Ochrony Środowiska Miasta Szczecina na lata 2004-2015 – załącznik do Uchwały nr XXIV/481/04 Rady Miasta Szczecina z dnia 26 lipca 2004;

· Studium urbanistyczno-konserwatorskie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Starego Dąbia w Szczecinie, 92/A4/96 z maja 1996;

· Opracowanie fizjograficzne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina – rejon Stare Dąbie, 38/GEO/4738/95;

· Studium uwarunkowań zabudowy i zagospodarowania terenu Starego Dąbia. Wnioski do zmiany w miejscowym planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina, zatwierdzonego uchwała nr L/709/94 Rady Miejskiej w Szczecinie dnia 16.05.1994 roku. z późniejszymi zmianami (Dz.Urz.Woj.Szcz. z 1994 roku. nr 9 poz. 72, zm.: nr 16 poz. 150). Lipiec 1998;

· www.alt-dam.neostrada.pl/strony/kale.htm
· wstępna koncepcja ścieżki spacerowo–rowerowej wzdłuż rzeki Płoni w opracowaniu arch. Joanny Wojteckiej;

· koncepcje dróg kołowych omijających od północy i od południa historyczne centrum Dąbia – opracowania udostępnione przez Miejską Pracownię Urbanistyczną;

· propozycje TBS Prawobrzeże dotyczące lokalizacji zabudowy mieszkaniowej;

· wizja lokalna.

2. Lokalizacja 

Centralna część Starego Dąbia – historycznego osiedla położonego w północnej części dzielnicy Szczecina Prawobrzeże, u ujścia rzeki Płoni do jeziora Dąbie Małe. 

3. Granice opracowania

Studium  obejmuje tereny zawarte w granicach Starego Dąbia, ograniczone:

· od północy: skrajem działek zlokalizowanych przy ul. Przybrzeżnej, Gierczak, Zapomnianej, Drukarskiej i Pokładowej, ulicą Taborową;

· od wschodu:  ulicami Portową, Goleniowską i Pomorską;

· od południa: ulicami Stacyjną i południowymi skrajami działek przy ul. Gryfińskiej (w okolicy skrzyżowania z ul. Wiosenną i Lotniczą);  

· od zachodu: skrajem działek przy Gryfińskiej, Kanałem Ulgi, granicami działek przy ul. Przestrzennej, zachodnim brzegiem Płoni.

4. Rys historyczny

Historia Starego Dąbia jako osiedla sięga X wieku. Na terenie dzisiejszego kwartału pomiędzy ulicami Krzywoń i Lekarską, u ujścia Płoni (słowiańskie plenac ‘płynąca rzeka’) do jeziora Dąbie Małe, kwitła wendyjska osada. Z tego okresu przetrwały dwa słowa, od których wywodzi się nazwę Dąbia: Dambe ‘dąb” i Vadam ‘leżące nad wodą’. Osiedle zostało zniszczone podczas walk Pomorzan z Bolesławem Krzywoustym w 1121 roku. 

Pod koniec XII wieku pomorski książę Warcisław darował osadę cysterskiemu klasztorowi w Kołbaczu. Strategiczną zmianą, wprowadzoną przez cystersów, intensyfikującą działalność gospodarczą Dąbia jako miejsca lokalizacji młynów i portów przeładunkowych, a jednocześnie hamującą rozwój przestrzenny, było wybudowanie kanału o długości ok. 750 m, zamykającego osadę od południowego wschodu. 

Początkiem procesu lokacyjnego w Dąbiu było założenie przy wsi w połowie XIII wieku osady z prawami targowymi. Ostatecznie proces ten został uwieńczony w 1260 roku nadaniem osadzie prawa magdeburskiego. Dąbie podlegało Szczecinowi. Pod koniec XIII wieku nadano miastu prawo lubeckie, które zwiększało jego przywileje, przede wszystkim uwalniało od zwierzchnictwa Szczecina i Kołbacza. W XIV wieku, w wyniku sporów o pobieranie opłat i ceł, Dąbie ponownie uległo Szczecinowi, m.in. utraciło na jego rzecz wieś Podjuchy. 

W XV-XVI wieku miasto było gospodarczą filią Szczecina. Następne stulecia to okres wojennych zniszczeń i gospodarczego upadku (pożary, wojna 30-letnia w XVII, okupacja szwedzka, epidemie). W latach 1630-46 Szwedzi przekształcili Dąbie w twierdzę. W 1693 roku dokonali pierwszych pomiarów katastralnych osad Pomorza, w celu uregulowania spraw podatkowych. Dokładnie opisali w księdze wieczystej i przedstawili na mapach w skali 1/8200 cały obszar Dąbia, podając wielkości poszczególnych jego części. 

W połowie XIX wieku poprowadzono linię kolejową Szczecin-Dąbie-Poznań, co przyczyniło się do jeszcze większego uzależnienia Dąbia od Szczecina. Jednocześnie miasteczko stało się ważnym węzłem pocztowym i kolejowym.

 Dąbie było twierdzą do 1872 roku. Mury, które stały się własnością miasta, zburzono ok. 1874 roku. Pozyskany materiał wykorzystano do wznoszenia obiektów publicznych. Na przełomie lat 70/80-ych XIX wieku rozwijało się intensywnie budownictwo (w ciągu 3 lat wybudowano 66 obiektów). Pod koniec wieku miasto posiadało zwartą zabudowę, zlokalizowaną przy szerokich, wybrukowanych ulicach. 

Okres międzywojenny w Dąbiu charakteryzował się przede wszystkim rozwojem przestrzennym. Założono duży stadion sportowy, plażę i kąpielisko, wybudowano dwa spichlerze zbożowe z nabrzeżami. W 1938 roku Urząd Budownictwa w Szczecinie opracował plany rozbudowy Dąbia, obejmujące tereny przy Żaglowej, Szybowcowej, Słupskiej. 15 października 1939 roku przyłączono Dąbie do Szczecina – nowa nazwa Stettin-Altdamm. 

II Wojna Światowa przyniosła miastu katastrofę, także urbanistyczną, której skutki widoczne są do dzisiaj. W roku 1948 włączono Dąbie w granice administracyjne polskiego Szczecina – nowa nazwa Szczecin Dąbie.

5. Opis stanu istniejącego

Centralną częścią analizowanego obszaru jest strefa starego miasta zawarta w średniowiecznym układzie dróg. Zabudowa historyczna zachowała się w części wschodniej oraz w kwartale kościelnym. Obiektem dominującym, zarówno jeśli chodzi o gabaryty, jak i jakość architektoniczną oraz historyczną, jest kościół NMP, zlokalizowany w kwartale pomiędzy ulicami Krzywoń, Dziennikarską i Mierniczą. W szczątkowym stanie zachowały się relikty umocnień średniowiecznych i z późniejszych wieków (fragmenty murów miejskich z XIII wieku przy ulicy Cichej i Drukarskiej oraz relikty fortyfikacji szwedzkich z I połowy XVII wieku przy ul. Oficerskiej). Obecnie znajdują się w stanie skrajnego zaniedbania. Pozostałe kwartały wypełnione zostały powojenną zabudową wielorodzinną blokową oraz handlowo-usługową, zaburzającą historyczną strukturę urbanistyczną. Dominującą na tym obszarze jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna. 

Tereny otaczające część centralną obejmują:

· tzw. przedmieście rybackie, zwane szczecińskim, ograniczone od wschodu ulicami Cichą i Drukarską, od północy obszarem niezabudowanym (dawne łąki miejskie), od zachodu i południa rzeką Płonią i dawnym Kanałem Płoni;

· obszar ograniczony od północy ul. Przestrzenną, od zachodu Kanałem Ulgi, od południa linią biegnącą od ul. Krzywoń do Kanału Ulgi i od wschodu korytem rzeki Płoni (pierwotnie teren niezamieszkały, wykorzystywany jako pastwiska; w XVII wieku wytyczono drugi pas umocnień, wzdłuż niego poprowadzono fosę – dzisiejszy Kanał Ulgi; w latach 20 i 30-ych XIX wieku zakładano tu ogrody, pod koniec zaś wytyczono ul. Klombową, przy której wznoszono luźną zabudowę); 

· teren tzw. przedmieścia przed Bramą Młyńską, zawarty w granicach  wyznaczonych umowną linią biegnącą od ul. Krzywoń do Kanału Ulgi, Kanałem Ulgi i tyłami zabudowy wzdłuż ul. Gryfińskiej do skrzyżowania ulic Gryfińskiej i Wiosennej, dalej ulicą Nurkową oraz korytem rzeki Płoni; 

· teren zielony i parkowy pomiędzy ul. Koszarową, Newtona, Racławicką i rzeką Płonią;  na północ od ul. Racławickiej istnieje obecnie park miejski (dawny cmentarz, zlikwidowany w 1816 roku.); reszta terenu pozostaje w stanie naturalnym, spełniając funkcję parku; 

· północny fragment tzw. dzielnicy przemysłowej pomiędzy ulicą Nurkową i rzeką Płonią a ulicą Stacyjną; pierwotnie zabudowany obiektami przemysłowymi i mieszkaniowymi, obecnie niezabudowany, poza kilkoma budynkami mieszkalnymi przy Racławickiej i Stacyjnej; 

· obszar ograniczony ulicami Newtona, Gierczak, Drukarską, Taborową, Portową i Goleniowską, obejmujący fragment miasta średniowiecznego zaburzony dysharmonijną zabudową przy Drukarskiej oraz duży teren należący do zespołu szkół rolniczych;

· działki przylegające północnego odcinka ul. Drukarskiej.

Przez Stare Dąbie biegną trzy ulice należące do układu podstawowego miasta: ul. Gryfińska, Pomorska i Goleniowska. Pozostałe - lokalne i dojazdowe - obsługują teren osiedla. Niemal wszystkie ulice i ciągi piesze cechuje niejednolita, wybrakowana i zaniedbana nawierzchnia. W kilku przypadkach brakuje utwardzonej nawierzchni (ul. Klombowa, Przybrzeżna, Zapomniana, Pokładowa, Cicha). Obecnie dodatkową niedogodnością dla mieszkańców centrum Dąbia jest tranzytowy charakter ul. Przestrzennej, Gierczak, Newtona i Goleniowskiej. Plany dotyczące rozwoju transportowego Szczecina, zawarte w uchwale Rady Miasta nr XLVIII/593/98 w sprawie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina oraz uchwale Rady Miasta Szczecina nr I/N/1155/02 z 6 maja 2002 roku., przewidują zmiany w zewnętrznym układzie drogowym. Kierunkiem wjazdowym do Szczecina od strony wschodniej będzie ulica o nazwie Nowoprzestrzenna, przebiegająca w północnej części osiedla Dąbie do połączenia z drogą krajową nr 3 (kierunki Gdańsk, Świnoujście). Trasa ma przejąć ruch tranzytowy z ul. Goleniowskiej i Gierczak. Miasto planuje również nowy odcinek łączący ulice Gryfińską i Wiosenną z ul. Goleniowską.

Przez Dąbie przebiega 5 linii autobusowej komunikacji miejskiej. 

W złym stanie technicznym znajdują się mosty umożliwiające przeprawę przez Płonię. Jest ich obecnie 5: na ul. Przestrzennej-Gierczak, Krzywoń, Gryfińskiej, Racławickiej i Pomorskiej. 

Nierozwiązany pozostaje problem parkingów i garaży w centrum Dąbia, zarówno dla mieszkańców centrum, jak też gości. Jedyny parking publiczny założono przy ul. Krzywoń, przed centrum handlowym. Poza tym istnieje niewielki prywatny parking obok zabudowy mieszkaniowej przy ul. Niewtona, z którego korzystają również goście odwiedzający tutejsze sklepy. Reszta miejsc parkingowych znajduje się na kilku niewielkich wysepkach parkingowych. Mieszkańcy korzystają przeważnie z blaszanych garaży (ul. Gierczak, Drukarska).

Powojenna zabudowa wielorodzinna podłączona jest do sieci wodociągowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, sieci ciepłowniczej, energetycznej, gazowej i telekomunikacyjnej. Zabudowa historyczna nie jest podłączona do kanalizacji sanitarnej i sieci ciepłowniczej. Obsługiwana jest natomiast przez ogólnospławną kanalizację deszczową, zbudowaną w latach 1895-1910 i 1930-1935, odprowadzającą ścieki do Płoni i kanału. 

Dostępne oceny warunków gruntowo-wodnych pozwalają założyć, że na omawianym terenie warstwy rodzime pokryte są nasypami niekontrolowanymi - mineralnymi, organicznymi, a w samym centrum Starego Dąbia gruzowymi (pozostałość po zabudowie zniszczonej w 1945 roku).  Niekorzystne są warunki wodne.  Zwierciadło wody gruntowej występuje na głębokości 1-3 m ppt i opada w kierunku północno-zachodnim, w stronę doliny Płoni i jeziora Dąbie. Z opracowań wynika, że brakuje naturalnej ochrony wód podziemnych przed szkodliwymi wpływami odpowierzchniowymi. Jest to dodatkowy czynnik – obok ścieków komunalnych wprowadzanych do rzeki Płoni – zanieczyszczający jezioro Dąbie. 

W centrum miasta dominuje zieleń wysoka, skupiona przede wszystkim w parkach oraz przydrożnych szpalerach, która w dużym stopniu poprawia jakość życia mieszkańców. Jedynymi zagospodarowanymi terenami z zielenią wysoką jest park przy zbiegu ulic Newtona i Racławickiej oraz skwer na dawnym rynku miejskim. Pozostałe obszary zadrzewione pozostają w stanie naturalnym i są dosyć dowolnie wykorzystywane przez mieszkańców Dąbia. Zieleń pośrednia (sady, ogródki działkowe i przydomowe, żywopłoty) i niska w wielu miejscach ma charakter przypadkowy i jest zaniedbana. 

Cennym elementem w strukturze przestrzeni Dąbia jest rzeka Płonia i jej kanały – Kanał Ulgi i Kanał Płoni. Mimo zanieczyszczeń, jest ona ważną częścią krajobrazu  miasta. Plan zagospodarowania przestrzennego województwa proponuje utworzenie Parku Krajobrazowego „Dolina Płoni” oraz obszaru chronionego krajobrazu Dolina Płoni – Jezioro Miedwie.  Dla Dąbia korzystne byłoby utworzenie także w jego granicach i okolicy obszaru chronionego wzdłuż brzegów rzeki, aż do ujścia. 

W granicach opracowania znajdują się spore obszary inwestycyjne, obecnie zaniedbane, niezainwestowane lub zainwestowane niedostatecznie: tereny zamknięte pomiędzy Kanałem Ulgi a rzeką Płonią, początkowy odcinek ul. Gierczak (okolice ul. Zapomnianej i Pokładowej), teren przy ul. Drukarskiej, zastawiony obecnie blaszanymi garażami, kwartały ujęte ulicami Krzywoń, Mierniczą, Oficerską i Cichą, teren pomiędzy ul. Nurkową a terenami kolejowymi, obszar zamknięty ulicami Stacyjną, Racławicką i Pomorską. 

6. Projekt

założenia:

· stworzenie czytelnego i przyjaznego centrum dzielnicy;

· uporządkowanie funkcjonalne i estetyczne rejonu centrum Starego Dąbia z przejrzystym i atrakcyjnym układem urbanistycznym;

· renowacja i wyeksponowanie obiektów i zabytkowych;

· utrzymanie i uczytelnienie historycznego układu ulic i placów - zachowanie lub przywrócenie ich przebiegu, nawierzchni, pierwotnych linii; rozgraniczających oraz linii zabudowy, uczytelnienie miejsc historycznych wjazdów do miasta;

· utrzymanie, rewitalizacja i modernizacja zabudowy historycznej;

· odtworzenie zabudowy przyulicznej;

· utrzymanie, rewitalizacja i wyeksponowanie obszarów zieleni oraz rzeki Płoni;

· modernizacja zabudowy wielorodzinnej z zachowaniem jej charakteru odzwierciedlającego okres powstania ( bez przekształcania formy budynków ); uzupełnienie o zabudowę  przymykającą kwartały;

· wskazanie nowych obszarów inwestycyjnych;

· wyprowadzenie transportu tranzytowego poza historyczne stare miasto;

· uporządkowane przestrzeni publicznych, półpublicznych i prywatnych;

· wykorzystanie zabudowy poprzemysłowej do celów kulturalnych;

· zachowanie funkcji mieszkaniowej i centrum handlowego;

· likwidacja substandardowych i degradujących przestrzeń garażowisk;  

· wskazanie miejsc realizacji zorganizowanych parkingów.

W wyniku analizy dostępnych materiałów planistycznych oraz aktualnego stanu badanego obszaru wyznaczono obiekty historyczne, które – w celu podkreślenia tożsamości osiedla - należy poddać szczególnym zabiegom konserwatorskim i rehabilitacyjnym:

· kościół NMP – wyeksponowanie obiektu poprzez stworzenie osi widokowej od strony historycznego rynku miejskiego; wiąże się to z koniecznością likwidacji boiska sportowego przy zbiegu ulic Krzywoń i Mierniczej (możliwość korzystania z obiektów sportowych w sąsiednim parku lub w zespole szkół rolniczych); likwidacja parkanu kościelnego od strony ul. Krzywoń Dziennikarskej; zachowanie (ochrona przed zabudową) terenu zielonego przy ul. Koszarowej (ochrona miejsc widokowych); niezbędność systematycznych prac konserwatorskich; stworzenie systemu informacji dotyczących kościoła oraz innych zabytków i ciekawych miejsc w Dąbiu;

· historyczny układ ulic (ul. Cicha, Koszarowa, Drukarska, Oficerska, Gierczak, Krzywoń, Dziennikarska, Miernicza, Lekarska, Otwocka, Mianowskiego, Ustki) – konieczność starannego ujednolicenia nawierzchni i przekrojów, zgodnie ze sztuką konserwatorską i budowlaną, z zastosowaniem jak najlepszych technik i materiałów, w celu kontrastowego wyróżnienia ulic średniowiecznych; podkreślenie w nawierzchni miejsc dawnych bram miejskich – Bramy Szczecińskiej, Goleniowskiej i Młyńskiej (późniejszej Sarbinowskiej); należy założyć, że cały dotychczasowy ruch tranzytowy odbywający się poprzez ulice Przestrzenną, Gierczak, Newtona i Goleniowską, przejmie nowo projektowana ul. Nowoprzestrzenna; korekta odcinka ul. Oficerskiej przy zbiegu z ul. Drukarską; 

· kwartały z zachowaną zabudową historyczną (Cicha-Gierczak-Oficerska-Miernicza, Cicha-Oficerska-Miernicza, Oficerska-Miernicza-Krzywoń-Lekarska, Cicha-Lekarska-Krzywoń) - renowacja i modernizacja zabudowy historycznej; uzupełnienie zabudowy przyulicznej, z dostosowaniem wysokości do zabudowy sąsiedniej; parkingi podziemne lub na poziomie sutereny na obszarze całego kwartału, zintegrowane z nowo projektowaną zabudową mieszkaniową;

· relikty średniowiecznych murów miejskich oraz XVII-wiecznych umocnień – konieczność podjęcia odpowiednich działań konserwatorskich; zarysu średniowiecznych murów miejskich pomiędzy ulicami Gierczak i Drukarską - odtworzenie w postaci „zielonego pasa” - kompozycja krajobrazowa przenikająca się z istniejącą struktura urbanistyczną; relikt  umocnień przy ul. Oficerskiej – korekta fragmentu ul. Oficerskiej (zob. Koncepcja cz. rysunkowa) - staranne opracowanie krajobrazowe - udostępnienie mieszkańcom sąsiednich bloków jako miejsca rekreacji i zabaw; 

· koryto rzeki Płoni i jej kanałów – zagospodarowanie i wyeksponowanie przyległych terenów zielonych jako miejsca rekreacji także dla mieszkańców spoza Dąbia (ścieżki rowerowe, spacerowe, plaże itp.; rewitalizacja brzegu rzeki aż do ujścia - promenada); podkreślenie dawnego koryta Kanału Płoni na ul. Mierniczej za pomocą małej architektury – w postaci płytkich basenów w głębokości nawierzchni ulicy; konieczność uregulowania gospodarki ściekami komunalnymi i odpowierzchniowymi w celu ochrony wód Płoni i jeziora Dąbie; stworzenie dodatkowych pieszych przepraw przez rzekę; 

· zabytkowe zespoły zieleni komponowanej – park przy ulicach Newtona i Racławickiej, teren rekreacyjny na terenie zespołu szkół rolniczych, szpalery zieleni wysokiej na ul. Mierniczej (podkreślenie przebiegu nieistniejącego obecnie odcinka Kanału Płoni), szpaler zieleni wysokiej podkreślający średniowieczny przebieg ulicy łączącej pierwotnie ulice Dziennikarską i Pomorską (tuż przy południowo-zachodniej elewacji budynku mieszkalnego przy skrzyżowaniu ulic Goleniowskiej i Newtona), szpalery zieleni wysokiej na dawnym rynku miejskim; należy dokonać przeglądu stanu zdrowotności drzew oraz koniecznych dosadzeń w szpalerach na dawnym rynku miejskim oraz na ul. Mierniczej; wzbogacenie funkcji rekreacyjnej i estetycznej za pomocą odpowiednich urządzeń (np. Sportowych) i  małej architektury;

· zespoły zieleni naturalnej - po między ul. Koszarową a korytem rzeki Płonia oraz wzdłuż rzeki i kanałów - należy dokonać przeglądu stanu zdrowotności drzew oraz koniecznych dosadzeń; wzbogacenie funkcji rekreacyjnej i estetycznej za pomocą odpowiednich urządzeń (np. sportowych) i  małej architektury;

Proponuje się następujące obszary inwestycyjne:

· historyczny rynek miejski (teren przy ul. Mianowskiego, Gierczak, Otwockiej) pod budowę nowego ratusza będącego siedzibą lokalnej administracji, wzbogaconą o funkcje ogólnospołeczne;

· kwartały zamknięte przebiegiem ulic Krzywoń-Gierczak-Koszarowa-Miernicza pod budowę nowych, atrakcyjnych pod względem estetycznym i ekonomicznym, obiektów handlowo-usługowych; obiekt przy ul. Koszarowej ma spełniać rolę hali targowej; od strony ul. Krzywoń założona zostanie przestrzeń publiczna, otwierająca się od strony północnego wschodu na rynek miejski z ratuszem, od południowego zachodu na kościół NMP, zaś od strony południowego wschodu wnikająca w strukturę obiektów handlowych; pod zabudową komercyjną parkingi podziemne;

· niezabudowane działki przy ul. Krzywoń, na odcinku pomiędzy ulicami Dziennikarską a Mierniczą (przy posesjach nr 7,13 i 22), pod zabudowę mieszkaniową z usługami w parterze (zachowanie gabarytów budynków sąsiednich);

· niezabudowane działki przy ul. Cichej (kwartały Cicha-Lekarska-Krzywoń, Cicha-Oficerska-Miernicza oraz Cicha-Gierczak-Oficerska-Miernicza), pod zabudowę mieszkaniową z możliwością usług w parterze; parkingi podziemne (zachowanie gabarytów budynków sąsiednich); 

· niezabudowane działki przy ul. Mierniczej, na odcinku pomiędzy ulicami Cichą i Oficerską, pod zabudowę mieszkaniową; parkingi podziemne (zachowanie gabarytów budynków sąsiednich);

· działki kwartału Dziennikarska-Miernicza-Koszarowa-Cicha, zabudowane obecnie obiektami handlowo-usługowymi, pod zabudowę mieszkaniową z usługami w parterze; wg projektu opracowanego przez Biuro Architektoniczne Makowski Sołdek;

· obszar nieistniejącego obecnie kwartału przy zbiegu ulic Drukarskiej i Gierczak (obecnie zespół blaszanych garaży), pod zabudowę mieszkaniową, z możliwością usług w parterze; garaż podziemny (maks. 3-4 kondygnacje);

· niezabudowane narożniki kwartału pomiędzy ulicami Gierczak i Otwocką (od strony historycznego rynku miejskiego), pod zabudowę mieszkaniową z możliwością usług w parterze (maks. 3-4 kondygnacje); 

· niezabudowane narożniki kwartału Gierczak-Mianowskiego-Otwocka-Oficerska (od strony ul. Gierczak), pod zabudowę mieszkaniowa z możliwością  usług w parterze (maks. 3-4 kondygnacje); wewnątrz kwartału możliwa zabudowa mieszkaniowa z parkingiem podziemnym (maks. 3 kondygnacje + kondygnacja parkingu);

· niezabudowane narożniki kwartału Gierczak-Oficerska-Miernicza-Krzywoń (od strony ul. Gierczak), pod zabudowę mieszkaniową z możliwością usług w parterze (maks. 3-4 kondygnacje); wewnątrz kwartału możliwa zabudowa mieszkaniowa z parkingiem podziemnym (maks. 3 kondygnacje + kondygnacja parkingu)

· niezabudowana działka przy narożniku ulic Oficerskiej (nr 2) i Gierczak (nr 43), pod zabudowę mieszkaniową;

· działki przy zbiegu ulic Zamiejskiej i Drukarskiej oraz Drukarskiej i Taborowej pod zabudowę mieszkaniową z możliwością usług w parterze (obecnie obiekty handlowo-usługowe); 

· niezabudowane działki  przy początkowym odcinku ul. Gierczak – dwie działki przy numerze 5, działki pomiędzy numerami 5 i 6 (obecnie zaniedbany skwer), 45 i 50 (obecnie blaszane garaże), działka nr 51, teren pomiędzy numerami 53 i 54, działki nr  55 i 56 – pod zabudowę mieszkaniową z możliwością usług w parterze (zachowanie gabarytów budynków sąsiednich); 

· teren nieużytków pomiędzy ul. Nurkową a nowo projektowaną ul. Wiosenną pod zabudowę mieszkaniową o średniej intensywności;

· teren nieużytków pomiędzy nowo projektowaną ul. Wiosenną a ul. Racławicką pod zabudowę mieszkaniową i handlowo-usługową o niskiej intensywności;

· niezabudowany teren ograniczony odcinkiem ul. Racławickiej, korytem rzeki Płoni, ulicami Pomorską i Stacyjną pod zabudowę mieszkaniową i publiczną o średniej intensywności;

· niezabudowany teren przy zbiegu ul. Racławickiej i Kanału Płoni pod zabudową użyteczności publicznej;

· niezabudowany obszar po południowo-zachodniej stronie ul. Pokładowej do granic działek przy ulicach Masztowej i Zamiejskiej, od południa graniczący z reliktem dawnych fortyfikacji oraz działkami przy ul. Gierczak, pod zabudowę mieszkaniową o średniej intensywności;

· opuszczone obiekty kotłowni miejskiej przy ul. Gierczak oraz bunkier przy ul. Cichej pod funkcje kulturalne i sportowe – galeria młodej sztuki alternatywnej; kino off-owe; bunkier zaadoptowany na ściany wspinaczkowe;

· dawny teren kaplicy katolickiej u ujścia Kanału Płoni do rzeki przy ul. Racławickiej – miejsce pod obiekt użyteczności publicznej (np. związanej z rekreacją).

Rehabilitacja kwartałów z zabudową blokową obejmie następujące działania:

· przywrócenie klimatu miasta historycznego z zabudową przyuliczną za pomocą nasadzeń starannie opracowanych szpalerów  drzew pomiędzy ulicą a elewacjami bloków – dotyczy to ul. Gierczak oraz północno-zachodniej pierzei ulic Krzywoń i Mianowskiego; celem nasadzeń jest wizualne zawężenie ciągów komunikacyjnych (nawiązanie do historycznych proporcji ulic), izolacja funkcji mieszkaniowej od komunikacji, „zmiękczenie” charakteru wnętrz urbanistycznych;

· zabudowanie obiektami mieszkalno-usługowymi narożników kwartałów pomiędzy blokami; nowe obiekty, niższe od istniejących i tektonicznie od nich oddzielone winny charakteryzować się wysoką jakością i współczesnością architektury; celem zabudowy, poza pozyskaniem dodatkowej powierzchni mieszkalnej i usługowej, jest nawiązanie do historycznego układu urbanistycznego, bez naśladowania historycznych form, z podkreśleniem różnic czasu powstania  budynków;

· modernizacja budynków istniejących, powstałych po II wojnie światowej, zachowująca ich charakter, bez nawiązań do zabudowy przedwojennej;

· wprowadzenie do wnętrza kwartału nowej zabudowy mieszkaniowej, maksymalnie do wysokości 3-4 kondygnacji, oraz zintegrowanych z nią, jak też z budynkami istniejącymi, parkingów podziemnych na obszarze całego kwartału, nie przekraczających poziomu piwnic bloków wielkopłytowych; przekrycia parkingów powinny pełnić rolę zagospodarowanych przestrzeni półpublicznych; celem tej zabudowy, poza pozyskaniem powierzchni mieszkalnej jest stworzenie kameralnych wnętrz urbanistycznych, niezakłóconych komunikacją kołową („dzikie” parkingi) wraz z realizacją parkingów odpowiadających na współczesne potrzeby  ilościowe i jakościowe.  

Uzupełnienie i waloryzacja kwartałów obrzeżnych przy ulicy Cichej:

· uzupełnienie zabudowy kwartałowej wraz z realizacją parkingów pod kubaturami i we wnętrzach kwartałów (częściowo zagłębionych w terenie), przekrytych płytą, wierzchy płyt przeznaczone na przestrzenie półprywatne mieszkańców;  

· rewaloryzacja i modernizacja zabudowy historycznej; 

· celem wymienionych działań jest rewitalizacja kwartałów, dopowiedzenie układu urbanistycznego, pozyskanie powierzchni mieszkalnych i miejsc parkingowych.

Ukształtowanie centralnej przestrzeni publicznej:

· główne części: kościół NMP wraz całym terenem przykościelnym, teren boiska, dawny rynek miejski oraz kwartały handlowe pomiędzy ulicami Gierczak, Koszarową, Mierniczą, Krzywoń; 

· celem jest wyeksponowanie kościoła NMP, podkreślenie miejsca i rangi ratusza oraz stworzenie centrum handlowo-usługowego o wysokiej jakości architektury i infrastruktury; pod płytami kwartałów handlowych przewiduje się parkingi podziemne, mające zaspokoić potrzeby zarówno klientów, jak i mieszkańców Dąbia;

· konieczne działania to likwidacja parkanów przykościelnych (włączenie widokowe i „dostępowe” kościoła w przestrzeń publiczną), likwidacja boiska szkolnego na rogu Krzywoń-Miernicza (możliwość korzystania z boiska w zespole szkół rolniczych lub założenia odpowiednich urządzeń sportowych w parku pomiędzy ul. Koszarową a rzeką), uzupełnienie zabudowy przy rogu Krzywoń-Miernicza, przebudowa posesji przy ul. Krzywoń 22 (udostępnienie elewacji i parteru od strony planowanej przestrzeni publicznej), budowa nowego domu handlowego, ograniczającego przestrzeń publiczną od strony południowo-wschodniej, jednocześnie wprowadzającego tę przestrzeń wąskim przesmykiem do wnętrza i dalej w kierunku hali targowej, planowanej w miejscu obecnego targowiska oraz sam'u, nasadzenie szpalerów drzew przed elewacjami bloków wielkopłytowych, wprowadzenie małej architektury o wysokim standardzie projektowym, materiałowym i wykonawczym, rewitalizacja rynku miejskiego (w tym budowa nowego ratusza);

· hala targowa – kontynuacja lokalnej tradycji handlu żywnością sprowadzaną od okolicznych rolników; atrakcja dla zwolenników zdrowego żywienia (także dla gości zagranicznych, głównie z Niemiec); polepszenie warunków pracy. 

Stara kotłownia i bunkier:

· rewaloryzacja i odpowiednie przystosowanie obiektów poprzemysłowych, celem przeznaczenia ich na potrzeby kultury młodzieżowej, przykładowe  funkcje: budynek kotłowni – kino off-owe, galeria fotografii, klub młodzieżowy, teatr autorski; bunkier – adaptacja na ścianę wspinaczkową; cel: zachowanie ciekawych architektonicznie obiektów oraz stworzenie dodatkowej atrakcji, także dla mieszkańców innych dzielnic Szczecina; 

· połączenie obiektów w jeden zespół kompozycyjny z przenikającymi się przestrzeniami i funkcjami;

· powiązania z terenami zielonymi.

Zabudowa uzupełniająca przy skrzyżowaniu ulic Drukarskiej i Gierczak:

· uczytelnienie za pomocą kubatury historycznego układu urbanistycznego;

· rewitalizacja i podniesienie jakości przestrzeni w tej części miasta (obecnie „kwartał” blaszanych garaży);

· konieczne działania to likwidacja garażowiska i przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową z garażami w podziemiu lub przyziemiu; poddanie koniecznym zabiegom konserwatorskim istniejącego fragmentu dawnych murów miejskich oraz włączenie go w projektowaną strukturę budowlaną
.

Strefy zieleni:

· dominująca strefa zielona w układzie przestrzennym miasta – zespół parkowy po południowej stronie ul. Koszarowej oraz park osnuty na osi ul. Newtona; w większej części jest to obszar nieuporządkowany lub zagospodarowany w sposób nieprzemyślany; jedynie część przy ul. Newtona wyposażona jest w tradycyjne urządzenia parkowe (ławki, latarnie, klomby, plac zabaw); cały obszar zielony tworzy rodzaj otuliny nałożonej na przestrzeń zurbanizowaną; konieczne działania – zachowanie obszaru zielonego (ochrona starodrzewu), zbadanie stanu zdrowotnego roślinności, uzupełniające nasadzenia, przystosowanie całego obszaru do funkcji rekreacyjnych i sportowych; cel: poprawa jakości życia mieszkańców Dąbia i gości, 

· strefa koryta rzeki Płoni i jej kanałów – oczyszczenie wód oraz nabrzeża; przystosowanie brzegu do funkcji rekreacyjny (z myślą o przywróceniu promenady prowadzącej do ujścia Płoni); zbudowanie dodatkowych kładek pieszych (zgodnie z projektem ścieżek pieszych i rowerowych); ochronna ptactwa wodnego; strefy zieleni stanowią „zielony salon” dzielnicy – walory: widoki, starodrzew, możliwości rekreacyjne i wypoczynkowe, jakość estetyczna;

· teren nowożytnych fortyfikacji przy ul. Oficerskiej oraz linia dawnych murów miejskich od ul. Gierczak do ul. Drukarskiej; obecnie obszar zupełnie nieczytelny i zaniedbany; konieczne działanie – uczytelnienie obu elementów przestrzeni – wzajemnie się przenikających - poprzez odpowiednie opracowanie krajobrazowe i architektoniczne;  wzbogacenie funkcji o informację i rekreację.

Komunikacja:


Projekt uwzględnia planowane przez miasto inwestycje drogowe, które zakładają ominięcie drogami tranzytowymi obszaru Starego Dąbia. Proponowane przez MPU ominięcie od strony południowej wydaje się być racjonalne, mimo włączenia  w ulicę Goleniowską. Po realizacji szybkiej trasy łączącej Szczecin Centrum z Prawobrzeżem – na kierunku Osiedle Słoneczne, ruch kołowy przez Dąbie znacznie osłabł i przy zastosowaniu sposobów eliminujących tranzyt ciężkich samochodów, nie powinien być zbyt uciążliwy. Natomiast planowana droga na północ od centrum Dąbia  – choćby poprzez swą skalę, ale także przebieg trasy -  zniweczy dogodność położenia nad jeziorem, zdegraduje ujście Płoni, odetnie plażę i przystanie od miasta. Pozostaje mieć nadzieję, że do jej realizacji nigdy nie dojdzie.

Wewnętrzny układ komunikacyjny:

· ulica przelotowa z wyłączeniem tranzytowego ruchu towarowego – ul. Gierczak i ul. Newtona;

· uczytelniony średniowieczny układ ulic: Gierczak, Cicha, Koszarowa, Dziennikarska, Drukarska, Oficerska, Lekarska, Krzywoń, Mianowskiego, Ustki, Otwocka, Miernicza; funkcja – drogi lokalne;

· ulice układu podstawowego miasta: ul. Gryfińska, Pomorska i Goleniowska;

· pozostałe ulice o funkcji dróg lokalnych: Nurkowa, Przestrzenna;

· ulice dojazdowe: Zapomniana, Przybrzeżna, Glazurowa, Klombowa, Lotnicza;

· drogi projektowane ujęte w planach: Nowoprzestrzenna i Nowowiosenna.

Przewidywane parkingi:

· zachowanie istniejących obecnie miejsc parkingowych przy ul. Krzywoń i ul. Netwona; 

· budowa parkingów podziemnych o funkcji parkingów publicznych pod kwartałem komercyjnym pomiędzy ulicami Mierniczą, Krzywon, Gierczak i Koszarową;

· budowa parkingów podziemnych wraz z nowymi obiektami mieszkalnymi w kwartałach pomiędzy ulicami Cichą, Gierczak i Krzywoń, ulicami Gierczak, Oficerską, Otwocka i Mianowskiego oraz przy ul. Drukarskiej (dwie inwestycje);

· przeznaczenie pod funkcję parkingu terenu przy zbiegu ul. Gierczak z „zielonym pasem” (obsługa mieszkańców nowo projektowanego obiektu przy ul. Gierczak) oraz przy ul. Cichej (obsługa przestrzeni kultury niszowej).

Szacunkowe dane liczbowe dotyczące nowoprojektowanych inwestycji

 ( w obrębie historycznego starego miasta):

· powierzchnia mieszkalna ( w tym ewentualne usługi w parterach budynków mieszkalnych                                          18 000  m2 

· ilość miejsc postojowych nowoprojektowanych           700

Ponadto projekt zakłada inwestycje mieszkaniowe (TBS) na południe od ulicy Nurkowej oraz w rejonie ulicy Pokładowej.
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