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Szczecin, dnia 03.11.2015 1,

Dotyczy: Projektu uchwaly w sprawie Miejscoweqo planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Gumierice - cmentarz - Bronowicka 2” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna po zapoznaniu sie z projektem
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gumierice — cmentarz - Bronowicka 2”
w Szczecinie a takze prezentacjg ww. projektu oraz uwarunkowan planistycznych ocenia, ze
przedstawiony projekt ze wzgledu na zbyt ogdélny charakter potraktowania szeregu waznych
przestrzennie terenow nie stanowi dostatecznej gwarancji ich prawidtowego i harmonijnego
zagospodarowania i powinien ulec zmianie.

Obszar planu - w dominujgcej czesci - obejmuje tereny poprzemystowe i porolnicze, w tym
zabytkowy zespot podworski przy ul. Husaréw. Wymienione tereny wymagajg specjainej troski
i propozycji bardziej kreatywnego, odwaznego, a jednoczesnie zdeterminowanego okreslenia
mozliwosci rozwoju a nie tylko utrwalania istniejacego status quo z przypadkowymi funkcjami
i formami zabudowy. Projekt planu obejmujac rozlegte tereny nalezgce do ANRSP (tereny
elementarne ZG.3004.U i ZG.3013.PU) i podmiotéw prywatnych (np. teren elementarny
ZG.3010.PU), o tgcznej powierzchni ok. 30 ha, nie podejmuje na tych terenach zadnych
strategicznych decyzji planistycznych ani rozstrzygnie¢ regulacyjnych. W szczegéinosci chodzi
tu o sprawy dotyczace modelu parcelacji oraz niezbednej rozbudowy uktadu komunikacji
publicznej (drogi publiczne i publicznie dostepne). Powyzsze zagadnienia pozostawia sie do
wytgcznej jurysdykcji szeregu mozliwych odrebnych i niezaleznych od miasta podmiotéw
wiascicielskich. Oznacza to catkowity brak kontroli miasta w zakresie zagospodarowania wnetrz
wskazanych obszaréw, w tym przebiegu i parametrow drég obstugujacych, linii zabudowy przy
tych drogach, sposobu sytuowania budynkoéw, charakteru i standardu zabudowy itp. Uwazamy,
ze mimo szeregu niewiadomych co do potencjalnych inwestoréw na tych terenach, propozycje
projektu planu powinny jednak - w celu utatwienia wszczecia procesu inwestowania - narzucaé
pozadany ksztalt przysztego zagospodarowania i zmierza¢ do wykreowania optymalnej
i czyteinej przestrzennie tkanki miejskiej nasyconej komunikacjg publiczna typu
,niesiegaczowego”’, umozliwiajgca maksymalnie krétkie przejazdy z punkiu do punktu bez
koniecznodci  kazdorazowego okrgzania rozleglych przestrzeni z  konglomeratem
zréznicowanych i nie do konca zdefiniowanych przestrzennie funkcji terenu. Uklad drég
wewnetrznych z dostepem publicznym powinien stanowi¢ swoisty kregostup urbanistyczny
dajgcy szanse na okreslenie normalizacji i dobrej jakosci przestrzeni publicznych, takze w glebi
terendw, co bedzie miato docelowo przelozenie na ich wartoé¢ ekonomiczng | estetyczng oraz
zbuduje identyfikacje miejsca wérod spotecznosci lokalnej.



Uksztattowanie uktadu nowych drég uznaje sie rowniez za niezbedne z uwagi na fakt
dopuszczenia podziatdw wskazanych komplekséw terenu na bardzo liczne dziatki budowlane
(na ww. terenach ANRSP sg mozliwosci wydzielenia do 11 i 13 dziatek, na postindustrialnym
terenie elementarnym ZG.3010P,U — nawet 51 dziatek). Podziaty tego typu powinny byé osnute
na wyznaczonych w planie pasach drogowych i zasugerowane wiascicielom czy dzierzawcom
terenu w formie informacji planistycznej umieszczonej na rysunku planu jako rozwigzanie
potencjalne i pozadane z zastrzezeniem mozliwosci taczenia dziatek na inwestycje wymagajace
wiekszych obszaréw. W stosunku do ANRSP takie dziatania powinny by¢ wrecz obligatoryjne,
poniewaz jest to podmiot publiczny mato mobilny i nie przygotowany merytorycznie w zakresie
problematyki planowania przestrzennego. Widac to miedzy innymi na przyktadzie prowadzenia
dozoru nad istniejacym zespotem podworskim i zatozeniem parkowym (postepujaca degradacja
obiektu, przypadkowi najemcy).

Uksztattowanie wewnetrznego ukfadu drogowego powinno by¢ takze podyktowane
zamiarem wydzielenia pasa odrebnych ustug od strony ul. Cukrowej w ramach obecnego terenu
elementarnego ZG.3010.P.U.

Podkresla sie przy okazji, ze uwagi MKUA odnoszgce sie do budowania racjonalnych
uktaddéw miejskich w oparciu o programowang parcelacje gruntéw (w tym wydzielaniu
przestrzeni publicznych, gtownie w formie drég) nie stanowig oczekiwahn nieuprawnionych
i pozbawionych realnych podstaw, poniewaz przepisy prawa planowania przestrzennego nie
zabraniajg takich dziatan, a historia rozwoju cywilizacyjnego miast potwierdza sens petnej
kontroli proceséw podziatowych gruntéw znajdujacych sie w obszarze miasta. Nalezy takze
zauwazy¢, ze procedury scalania i podziatu gruntow (w Polsce niestety catkowicie zaniechane
pomimo dostepnych regulacji prawnych) sg powszechne stosowang norma obowigzujaca
dzisiaj w miastach zachodniej Europy, na ktérg sie tak czesto powotujemy, niestety bez
czerpania odpowiednich wzorcow.

W kontekscie powyzszej argumentacji permanentnie stosowane na praktycznie catym
obszarze planu przepisy § 6 ust. 4 pkt 1 i 2 mdwigce o nieokreslaniu terenéw objetych
procedurg scalenia i podziatu i jednocze$nie o ustalaniu dowolnych zasad scalania i podziatu
nieruchomosci w zakresie powierzchni dziatki, szerokos$ci frontu i kata potozenia granic dziafki
w stosunku do pasa drogowego, sg niezborne wewnetrznie. Wskazane przepisy stanowig
catkowite i szkodliwe - z punktu widzenia interesu publicznego - zrzeczenie sie kompetenc;ji
gminy na etapie sporzagdzania planu na rzecz zupetnie przypadkowych dziatan mozliwych do
podejmowania przez niedookreslone ilosciowo i formalnie podmioty zewnetrzne. Powstaje wiec
pytanie - jezeli nic nie mozna okresli¢ lub nie ma woli okreslenia istotnych dla przestrzeni
miejskiej uregulowan, to po co sporzadza sie taki plan?

Poza omoéwionymi wyzej zagadnieniami dotyczgacymi problematyki ogdino komunikacyjnej
i parcelacyjne] MKUA zglasza dodatkowe uwagi do projektu planu:

1. Teren elementarny ZG.3001ZC — nalezy skorygowac — zgodnie z istnigjgcym kamiennym
ogrodzeniem - przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy w czesci potudniowej cmentarza
. przy wydzieleniu 3.UH. Linia zabudowy nie powinna w tym miejscu obejmowac
istniejgcego parkingu znajdujgcego sie poza terenem cmentarza. Zastrzezenia budzi
ustalenie o ksztattowaniu dachdw na terenach 1.UH, 2UH, 3UH. Obecny zapis formy
zabudowy okreslajacy ,wysoko$é maksymaing i dachy dowolne o tych samych parametrach”
nie gwarantuje jednolitosci obiekidow, o co by¢ moze chodzito autorom planu, poniewaz
dachy mogg by¢ w segmentach np. wysokie | — pomimo tego samego spadku - jedno-, dwu-
lub czterospadowe, a budynki mogg miel zroznicowang wysoko$é. Zasadniczo nalezy
wyjasni¢, co autorzy planu rozumiejg pod hastem parametry dachu? Okreslenie pojawia sie
w duzej czesci terendw.
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Za nieprecyzyjny i niewtasciwy dia terenu cmentarza uwaza sie zapis o zakazie sktadowania,
magazynowania i przetwarzania na otwartej przestrzeni odpadéw zielonych, Nalezy
utrzymac zakaz sktadowania i przetwarzania. Sktadowanie odpadéw nie jest zdefiniowane
w ustawie o odpadach, jednakze z zapisow w niej zawartych nalezy wnioskowaé, ze pod tym
pojgciem nalezy rozumie¢ unieszkodliwianie odpadéw na skiadowiskach, co w przypadku
cmentarza nie jest mozliwe. Mato prawdopodobne jest tez przetwarzanie wymienionych
odpadéw na tym terenie (szkoda miejsca). Jest natomiast konieczne, zgodnie z art. 3 ust. 1
pkt 5a Ustawy o odpadach umozliwienie czasowego magazynowania powstajgcych odpadow
zielonych przed ich przekazaniem do przetwarzania, ktore ze wzgledu na ich duzg ilos¢,
raczej nie bedzie si¢ odbywato pod dachem. Nalezy wiec zrezygnowaé z tego zapisu,
ewentualnie przeredagowac ten zapis na bardziej adekwatny do funkcji terenu.

. Teren elementarny ZG.3003.ZD — w $wietle wyze] przytoczonej argumentacji sktadowanie

odpadéw na terenie przeznaczonym na state ogrody dziatkowe jest niemozliwe,
a magazynowanie i przetwarzanie odpadéw zielonych odbywa sie indywidualnie praktycznie
na kazdej dziatce (kompostownik) bez szkody i uciazliwosci dla otoczenia i $rodowiska.
Zapis o jego zakazie jest wiec na tym terenie niepotrzebnie konfliktogenny i zbedny.

Teren elementarny ZG.3004.U - Komisja uwaza za niezasadny przebieg i rodzaj linii
zabudowy (obowigzujaca) wzdtuz granic pasdéw drogowych ul. Europejskiej i Bronowickie;.
Na terenach sasiednich linia jest nieprzekraczalna i bardziej odlegta od granic pasow
drogowych, a zabudowa usytuowana w spos6b swobodny.

. Teren elementarny ZG.3005.U - w kontekscie otoczenia ul. Europejskiej bardziej zasadne

bytoby ustalenie dachu ptaskiego dla nowej zabudowy

. Teren elementarny ZG.3007.MW,U - niezrozumiate jest wyznaczenie obowigzujgcej linii

zabudowy w sytuacji luzno usytuowanego budynku mieszkalnego; w ciggu ul. Krakowskiej
powinna nastapi¢ kontynuacja nieprzekraczalnej linii zabudowy - tak jak na terenie
elementarnym ZG.3008.UO w ciagu ul. Bronowickiej linia zabudowy powinna by¢ réwniez
nieprzekraczalna, poniewaz w ciggu tej ulicy nie ma dyscypliny w zakresie usytuowania
budynkéw. Ze wzgledu na istniejacy juz 5 kondygnacyjny budynek mieszkalny i potozenie
terenu przy wezle komunikacyjnym na tym terenie nalezatoby wykluczy¢é dodatkowg
wielkokubaturowg zabudowe mieszkalng (powstaje pytanie czemu stuzg obowigzujace linie
zabudowy?).

Teren elementarny ZG.3008.UO - proponuje sie urealni¢ symbol terenu jako U, poniewaz
wystepujacy tam sposdb uzytkowania obejmuje 100% ustug nauki. Ustug os$wiaty brak.
Nalezy uscisli¢ zapisy dotyczace reklam wbudowanych na elewacjach budynkow.

Teren elementarny ZG.3011.U - na terenie znajdujg sie dojazdy, parkingi i zespot garazy
blaszanych, a takze zielen uzytkowane przez mieszkancow sgsiadujacego budynku
mieszkalnego. Nalezy urealnic sposéb uzytkowania zgodnie ze stanem faktycznym
I przytaczy¢ cze$¢ ww. terenu do terenu elementarnego ZG.3006. MW U. Proponowana
wytacznie ustugowa funkcja przeczy rzeczywistosci i bedzie konfliktogenna w stosunku do
sgsiadujgcego  budynku mieszkalnego (Teren elementarny ZG3006. MW U)  realnie
pozbawionego niezbednego terenu na poprawne funkcjonowanie.

Teren elementarny ZG3012.PU - cze$¢ terenu wygrodzona wysokim ogrodzeniem
z prefabrykowanych elementow betonowych. Wymaog nasadzen zieleni wysokiej wydaje sie
mato realny i czytelny dla przestrzeni publicznei.

Teren elementarny ZG.3013.U ~ wysokoéé zabudowy nie powinna by¢ ustalana do kalenicy
skoro dopuszcza sig rézne formy dachéw (moze byé np. attyka przy dachu plaskim). Teren
ten jest objety takze uwagami ogdinymi dotyczacymi problematyki ogoinokomunikacyjnej
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i parcelacyjnej. Obstuga komunikacyjna terenu nie powinna sie odbywaé poprzez dziatki na
terenie elementarnym ZG.3014.U w przypadku ich odrebnej wtasnosci.

Teren elementarny ZG.3014.U — teren nie powinien stuzy¢ do obstugi komunikacyjnej
odrebnych wiasnosciowo dziatek wydzielonych na terenie elementarnym ZG.3013.U.

Teren elementarny ZG.3015.P,U — proponuje sig¢ urealni¢ symbol i zapis funkgji terenu jako
obszar infrastruktury technicznej, poniewaz gospodarka odpadami, zgodnie z klasyfikacjg
przepisow dot. planowania przestrzennego, do takiej kategorii terenéw nalezy. Niewtasciwe
zakwalifikowanie funkcjonalne dziatalno$ci firmy ,Remondis”, a takze wskazane wyzej zbyt
ogolne warunki planistyczne sg przyczyna jej wysoce nietrafnej lokalizacji, konfliktogenne;
w stosunku do terenéw mieszkalnictwa a takze rodzacej problemy i ograniczenia dla
planowanego rozwoju dziatalnosci firmy, ktoéry dopiero teraz probuje sie powstrzymaé
poprzez zakaz sktadowania, magazynowania i przetwarzania na otwartej przestrzeni
odpadéw zielonych i innych odpadow ulegajacych biodegradadii.

Teren elementarny ZG.3016.MN,U — nalezy zmodyfikowac zapis § 22 ust. 3 pkt 3, poniewaz
w obecnym brzmieniu jest niejednoznaczny do interpretacji.

Teren elementarny ZG.3019.P,U —~ zwazywszy na potencjalng warto$¢ kulturowg zespotu
podworskiego po jego renowacji watpliwosci budzg ustalenia funkcjonalne dopuszczajace
w dawnych obiektach gospodarczych rzemiosto i ustugi motoryzacyjne jako trwate
zagospodarowanie. Sg to ustugi wszechobecne, nie zawsze przyjazne $rodowisku
i nielicujgce z zespotem obiektéw zabytkowych. Teren catego zatozenia powinien stanowié
spojng i komplementarng cato$¢ w zakresie przysztej formy i funkcji, ktéra dzisiaj trudno
okresli¢ jednoznacznie, ale mozna jednak ustalic pewne wykluczenia. Moze wiec warto
bytoby wskaza¢ mozliwosci powrotu do zrédet i w takim zakresie sformutowaé pakiet funkgji
unikatowych, ktére fatwo moglyby znalezé miejskiego nabywce ze wzgledu na dogodne
pofozenie w strefie dobrej dostepnoséci do komunikacji publicznej. Ciekawa bytaby np.
mozliwos¢ powigzania proponowanych w budynku dworskim funkcji hotelowych,
kulturalnych, gastronomicznych z rehabilitacjg i terapia zdrowotng oraz szeroko pojetg
rekreacjg (hippika, rehabilitacja z udziatem zwierzat). Dawne pomieszczenia gospodarcze
mozna by byto przystosowaé ponownie dla ograniczonej ilosci udomowionych zwierzat
np. koni, kucy i ew. innych. Bezposrednie zaplecze zabudowy zespotu podworskiego
I dalszego otoczenia stwarza obecnie bardzo korzystne warunki dla takiej mozliwosci
zagospodarowania.

Teren elementarny ZG.3021.PU — w kontekécie mozliwosci zagospodarowania terenu
elementarnego ZG.3019.PU i jego najblizszego sgsiedztwa watpliwosci budzi mozliwo$é
zabudowy wg wskazanych na mapie nieprzekraczalnych linii zabudowy, w oparciu o dojazd
siegaczowy stanowigcy teren elementarny ZG.3027.KDW. W celu uzyskania droznosci
catego uktadu komunikacyjnego — zgodnie z uwagami ogdinymi zawartymi na wstepie opinii
- postuluje sie, aby na terenie zostat wydzielony pas drogowy stanowigcy kontynuacije drogi
w postaci terenu elementarnego ZG.3027 . KDW az do jej potgczenia z ul. Bronowicka. Takie
rozwigzanie przywréci historyczny ukiad nieformalnej drogi $rodpoinej i ufatwi obstuge
znaczgcej czesci terenéw ANRSP od wewnatrz.

Teren elementarny ZG3023 KDL - nalezy uporzadkowa¢ zapisy odnoszgce sie do
potencjainej zabudowy w obrebie petli tramwajowej w postaci okreslenia wysokoséci i innych
parametrow obiektow oraz ew. linii zabudowy. Nalezy takze uporzadkowaé zapisy dotyczace
chodnika przy jezdni. Czy ma byé dwustronny, czy tez moze by¢ jednostronny i w ktérym
miejscu? (§ 29 ust. 3 pkt 2c i ust. 5 pkt 2). W obecnej chwili zapisy s3 sprzeczne.

Teren elementarny ZG.3027 PU — analogicznie jak dla terenu ul. Smolenskiej nalezy
uporzgdkowac zapisy odnoszace sie do potencjalnej zabudowy w obrebie petli tramwajowej
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w postaci okreslenia linii zabudowy i strefy potgczenia ul. Cukrowej z ul. Husarow. Nalezy
wyjasni¢ dlaczego zapisy dotyczace chodnika przy jezdni méwig o jego jednostronnym
potozeniu w sytuacji, gdy dwie strony ulicy bedg miaty docelowo zabudowe? (§ 30 ust. 3 pkt
2c i ust. 5 pkt 2). Nalezy uczytelni¢ na mapie poszczegdine elementy zagospodarowania
terenu w obrebie wydzielenia 2.KM oraz wprowadzi¢ linie rozgraniczajgcy tereny kolejowe
ZG.3029.KK.

Tereny elementarne ZG.3033.KS i ZG.3034.KS — zadaniem planistow jest godzenie tadu
przestrzennego z potrzebami i prawami obywateli. Zmiana dotychczasowych ustalen
polegajaca na likwidacji zespotow garazy murowanych na rzecz parkingbw nie stanowi
w rzeczywisto$ci dobrego rozwigzania dla mieszkancéw sasiednich osiedli zabudowy
wielorodzinnej, niedostatecznie zaopatrzonej w miejsca parkingowe. Nie ulega watpliwosci,
ze obecny sposéb zabudowy garazami blaszanymi nie spetnia funkgji wizerunkowych miasta
i powinien ulec zmianie. Jednakze realizacja jedynie parkingéw na tak rozlegtym terenie,
z dala od budynkéw mieszkalnych i od Uniwersytetu nie wydaje sie rozwigzaniem
korzystnym dla potencjalnych ich uzytkownikéw ze wzgledu na duze oddalenie. Parkingi
funkeji wizerunkowych réwniez nie spetniajg — chodby ze wzgledu na odstoniecie
chaotycznej zabudowy ustugowej znajdujgcej sie za nimi. Zadaniem projektantow jest
znalezienie realnej formuly godzacej potrzeby mieszkancow z sensem funkcjonalnym
i tadem przestrzennym. Komisja uwaza, ze projekt planu takiej formuty nie przedstawia.

MKUA w sktadzie: N

mgr inz. arch. Stawomir Wunsch

mgr inz. arch. Matgorzata Cymbik

mgr inz. Janusz Gasior

mgr inz. arch. Michat Bay

mgr inz. arch. Marek Szymanski

mgr inz. arch. Agata Wierzchowska — Kustosz
mgr inZz. Maria Landsberg - Sidorczuk

mgr inz. arch. Ewa Peska
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mgr Krystyna Mieszkowska
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