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Szczecin, dn. 08 maja 2025 r.

Prezydent Miasta Szczecin
Piotr Krzystek
W miejscu

Dotyczy: Projektu koncepcji zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Miedzyodrze - Kepa Parnicka” w Szczecinie.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, po zapoznaniu sie z prezentacjg oraz
koncepcjg zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Miedzyodrze -
Kepa Parnicka” w Szczecinie opiniuje go pozytywnie i rekomenduje ponizej wskazane
zmiany.

UWAGI OGOLNE:

Zasadniczo rysunek planu w zakresie podzialu na tereny elementarne nie budzi obaw
Komisji. Komisja widzi natomiast mozliwo$¢ znaczgcego uelastycznienia zapiséw Planu w
celu zwigkszenia waloréw inwestycyjnych na terenie catego Planu. Elastycznosé
przeciwdziata¢ powinna efektowi "starzenia” sie plandw, przy jednoczesnym uszczelnieniu
maksymalnej intensywnosci planowanej zabudowy.

Proponowane zapisy dla catego planu:

1. Forma dachow - dowolna

2. Linie zabudowy - oznaczone wytacznie jako nieprzekraczalne. Proponuije sig
rezygnacje z obowigzujgcych linii zabudowy na catym terenie Kepy Parnickiej z
nieznacznym np. wzdtuz terenu 14 KDD od strony terenu 1L.

3. Wysokos¢ zabudowy dla terendw MW-U - nie nizej niz 14m, nie wiecej niz 200m (dia
poszczegdinych terendw U dopuszcza sie mniej)

4. Maksymalna intensywnos¢ nadziemna dla wszystkich terenéw MW-U - 6.0

5. Definicja Maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy - stosunek powierzchni
catkowitej zabudowy wszystkich kondygnacji nadziemnych do powierzchni dziatki
budowlane;j.

6. Proponuje sie mozliwos¢ tgczenia budynkdéw pomiedzy terenami elementarnymi od
wysokosci 5m nad ulica.

7. Dla terenow MW-U - maksymalna powierzchnia zabudowy 80%

8. Proponuje sie dopuszczenie nadwieszen powyzej 5m nad bulwarami od strony
Dworca Gtéwnego.

9. Proponuje sie likwidacje zapiséw usztywniajgcych ramy projektowania i
zainwestowania terenu takich jak:

a. zakazuje sie lokalizacji: a) obiektdw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 800 m2, z wylaczeniem terenow wskazanych w ustaleniach
szczegotowych, - Komisja rnie znalazia Zadnego terenu, kidry by dopuszczal
taki handel, a wydafe sfe, ?e zakaz lokalizacli np. domu handiowego nie by!
intencja plany. Ponadto Studium dopuszeza obiekty handlowe do 2000m2.
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b. zapisow dotyczacych wydzielen wewnetrznych o zmiennej wysokosci
zabudowy - jedynym ograniczeniem zabudowy pozostajg nieprzekraczalne
linie zabudowy oraz Intensywno$¢ nadziemna

c. zapisdw "zabudowa obrzezna"

d. zapisdw "podziat na segmenty frontowe"

e. zapisdw “zakaz podpiwniczenia”

UWAGI INFRASTRUKTURALNE:

Rejon skrzyzowan po planowanym wczesniej wezle Zapadta wymaga szczegdinego
opracowania. Tereny infrastruktury technicznej 11, 21, 3l, 41 i 5| wraz z otaczajgcymi je
drogami tworzg "wyspe" o powierzchni ponad 5ha, a zapisy dla catej tej przestrzeni
pozwalajg realizowat 20% powierzchni biologicznie czynnej (tylko jeden najmniejszy teren 21
ma 40% PBC). Ponadte dopuszczalna zabudowa dla terendw 11 i 2l to 20-40% o wysokosci
10-12m. Z powyzszych zapisow wytania sie ogromny wezet infrastrukturalno-komunikacyjny
0 przewazajgcej powierzchni utwardzonej oraz ewentuaine parkingi. Wydaje sie to zbyt
wazne migjsce (skrzyzowanie ul. Kolumba, Zapadiej i Dgbrowskiego), aby w calosci zostaly
przekazane na cele infrastrukiury bez szczegdlowego zagospodarowania zielenig lub
zabudowa.

UWAGI KOMUNIKACYJNE:

Kluczowa sprawg dla powodzenia planu miejscowego dla Kepy Parnickiej jest relacja
komunikacyjna tasztownia - Kepa Parnicka - Wyspa Zielona oraz polgczenie piesze od
strony dworca. Wydaje sie ze tylko przy tych relacjach caly uktad ma szanse funkcjonowaé w
przypadku gdy efekt stopniowego zagospodarowania Kepy Parnickiej bedzie odbiegat od
oczekiwanego, szczegolnie przy braku odpowiedniej ilosci ustug publicznych.

W szczegdlnosci oznacza to:

1. Swobodny przejazd rowerowy przez gtéwng 0$ komunikacyjng wyspy 1KLD, mozliwie
nie jedng potaczong sciezkg (po srodku ulicy) tylko osobnymi §ciezkami w obu
kierunkach - tak aby uniknaé sytuacji w ktdrej rowerzysta traci niepotrzebnie
pierwszenstwo

2. Sciezki powinny by¢ prowadzone przez most Zielony dalej do Sciezki na energetykéw
(jest tam niepotrzebna niekonsekwencja bo dalej w planie Lasztowni ta $ciezka po
drugiej stronie kanalu jest)

3. Ruch przede wszystkim pieszych, ale tez roweréw powinien by¢ umozliwiony wzdluz
nabrzeza (2KP, 1KDD) i dalej powinno by¢ umozliwione przejscie przez Kanat Zielony
(mostem) az do mostu Diugiego

4. Potgczenia piesze w kierunku dworca powinny mieé mozliwie separowany ruch
pieszych i roweréw Zzeby uniknaé¢ krytykowanej sytuacji kolizyjnych na tego typu
przeprawach.

Zasadniczym problemem jest réwniez skomunikowanie ul Zapadiej 3KDL stanowigcej
przediuzenie ul. Heyki 2KDL2 z ul. Tama Pomorzanska (0 nowym przebiegu) 1 KDG z ul.
Kolumba 2KDL / 2KDZ 4KDL 15 KDD oraz 2KDL i 3KDL. Ulice te zlokalizowane na
obszarach 11, 21, 31, 41 i 51 oznaczonych jako tereny infrastruktury technicznej wymagajg
zdecydowanie uszczegotowienia w zakresie uksztaltowania geometrii uktadu skrzyzowan i
organizacji ruchu. Powstaty wezetl komunikacyjny o bardzo ziozonej strukturze, ktory jest
bardzo trudny do sensownego rozwigzania. Problemem jest nie tylko obsluga
komunikacyjna terenéw objetych planem. Problemem jest ograniczenie funkgji tranzytowej
gtdwnego ciggu Zapadta-Heyki jako bypassu dla ul. Kolumba, w sytuaciji ograniczen jakie od
strony pofudniowe] stwarza wiadukt kolejowy o ograniczonej skrajni pionowej oraz
skomplikowane potgczenie z dojazdem do ronda na ul. Gdanskiej.

Na tym opinie zakorczono i podpisano jak ponizej.
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Do wiadomosci:
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2. Dyrektor BPPM Zofia Fiuk-Dymek.






