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Dotyczy: Projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego “Skolwin-Przesocifiska, Karpacka” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, po zapoznaniu sige z prezentacjg
oraz projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn.
~oKolwin-Przgsocifiska, Karpacka” w Szczecinie opiniuje go z nastepujgcymi
uwagami.

Uwagi ogodlne:

Plan tgczy sie z drugim podobnym, réwnolegle projektowanym i opiniowanym planem
dla Skolwina, co w konsekwencji prowadzi do powstania duzego obszarowo osiedla
(ponad 320ha), dla ktérego nie przewidziano rozwigzan kompozycyjnych, nadajgcych
mu charakter lub identyfikujgcych miejsca. Zgodnie ze Studium uwarunkowan
zblizong powierzchnig ma osiedle Pogodno, ktérego populacja to ponad 23 tysigce
ludzi, a w jego obszarze znajdujg sie mi.in. “szpital, przychodnie, szkoly, przedszkola,
Zlobki, uczelnie, obiekty sportowo widowiskowe, koscioly, obiekty obronnosci,
ochrony zdrowia i administraciji” tworzgce wielofunkcyjng dzielnice miasta.

W projektowanym zatozeniu Komisja zauwaza przede wszystkim:

e brak czytelnej kompozycji drogowej i wskazania publicznych przestrzeni
wspolnych (poza obszarami istniejgcej zieleni i drogami) w ujeciu catego
obszaru, w tym np. brak ciggtosci komunikacji drég publicznych (drogi bez
przejazdu do innych drég, ,$lepe” o dilugich przebiegach). Inne powstajgce
drogi wewnetrzne moga mieé charakter prywatny, co moze zaburzaé swobode
poruszania sie na obszarze;

e brak placow / skweréw w obrebie drég, stanowigcych punkty identyfikujacy,
charakterystyczne dla obszaru;



e brak wskazania miejsc widokowych — powigzanych z wyraznie w studium
okreslonymi walorami krajobrazowymi (np. istniejgc ekspozycja widokowa na
wrak ,betonowca”);

e brak ciggtosci infrastruktury rowerowej (przebieg drogi rowerowej) wzdiuz ulicy
Inwalidzkiej z kierunku ul. Szczecinskiej w ramach terenu 2KDL (plan Skolwin
Przesocinska Karpacka) lub w ramach poszerzenia tej drogi teren 1 KDL
(plan Skolwin Saperska) co w rezultacie komplikuje  mozliwe proste
potgczenie rowerowe ul. Szczecinska — Skolwin.

e szerokosci pasow drogowych wydajg sie za mate do prawidiowego
przeprowadzenia infrastruktury wraz z pasami ochronnymi;

e duzy obszar nowego osiedla w sagsiedztwie historycznej wsi o walorach
krajobrazowych i zabytkowych, nie w pelni chroni rozpoznane wartosci;

o pominiecie analiz przestrzennych, krajobrazowych i widokowych,

o przypadkowe sytuowanie dziatek wzgledem nastonecznienia;

o zbyt wiele matych dziatek w stosunku do wielkosci narzucanych w
projekcie planu;

o zbyt waskie dziatki drogowe;

e Ustalona minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek wydaje sie by¢
zasadna. Przyjete dla nich parametry maksymalnej powierzchni zabudowy
13% i wskaznika intensywnosci 0,26 pozwalajg na w miare ekstensywng
zabudowe o powierzchniach zabudowy od 117m2 i rozsgdne powierzchnie
uzytkowe budynkéw rzedu 90 m2 na kondygnacje. Takie budynki powinny by¢
mozliwe do realizacji na wszystkich dziatkach. Jednak dla dziatek istniejgcych
o powierzchniach rzedu 600 - 700 m2 parametry sg zbyt restrykcyjne. Dla
dziatki o powierzchni 600 m2 powierzchnia uzytkowa kondygnacji wynosi
zaledwie 60 m2, w tym ewentualna powierzchnia garazu. Proponuje sie
wprowadzenie zréznicowania parametrow dla konkretnych dziatek, tak jak jest
to juz wprowadzone w terenie 4MNW.

Uwagi szczegoétowe:

e Oznaczenie na planie strefy ochrony konserwatorskiej moze budzi¢
watpliwosci co do faktycznego obszaru objetego ochrong — miejscami jest
wyznaczona jedynie linia, bez wskazania zamknigtego pola. Czytelniejsze
bytoby obwiedzenie obszaru linig ciaglg / petla.

e Analogicznie oznaczenie strefy ochrony ekspozycji krajobrazu moze budzi¢
watpliwosci co do faktycznego miejsca objetego ochrong. ,Strefa ochrony
ekspozycji krajobrazu” na rysunku planu oznaczona jest jedng linig, nie
wyznacza obszaru lub kierunku — co bardziej wskazuje na o$ widokowa.
Oznaczenie to wskazane na rysunku nie na faktycznego przetozenia w tresci
planu. Na linii strefy ochrony ekspozycji na poszczegdlnych terenach
elementarnych wystepujg rézne wysokosci budynkéw — nie ma np. jednolitego
obnizenia, co budzi watpliwo$¢ co do skutecznosci ochrony ekspozyciji.

e Niejasnos¢ zapisu § 6. 3.3. oraz §9.3.3, § 14.3.3., § 16.3.3., i in.: ,budynki
kryte dachami stromymi o maksymalnej wysokosci okapu 4,5m” — czy nie
powinno by¢ ,wysokos¢ do okapu”? skad taka ,wysokosé okapu™?

e 2 US-ZP daje mozliwos¢ wprowadzenie obiektéw pneumatycznych — co moze
tumaczyé wskazanie w definicji planu dachu nieptaskiego (koputowego,
tamanego) — cho¢ to raczej powloka sferyczna, ktérej nie zapisano.



Warte docenienia - jako cenne dziatanie, jest wprowadzenie nasadzen
szpalerowych wzdluz drég o wiekszym znaczeniu, choé¢ brak wskazan
szczegotowych co do zageszczenia, gatunkéw, rytmu — moze dac
nieoczekiwane efekty. W zwigzku z tym proponujemy w §4 ust. 2 (ustalenia
ekologiczne) wprowadzi¢ dodatkowy pkt ze szczegdlowymi ustaleniami
dotyczgcymi nasadzen szpalerowych.
Odnosnie terenéw L (Is na mapie ewidencyjnej) proponujemy wprowadzié
zapisy:
o zakaz wycinki drzew, zmiany przeznaczenia terenu (wylesienia) po
uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony $rodowiska
o stosowanie zabiegdw gospodarczych, z maksymalnie diugim nawrotem
ciet.
o dopuszczona wycinka drzew jedynie ze wzgledéw bezpieczenstwa

§4 ust. 2. Ustalenia ekologiczne:

A - drzewa do nasadzen (drzewa z gatunkéw rodzimych, zgodnych z typem
siedliska,)
B — roslina kopana z brylg korzeniowg odpowiednio zabezpieczona tkaning
jutowg i/lub siatkg druciang (B+S);
Pa — forma pienna — drzewa prowadzone jako materiat alejowy (przyuliczny),
pieri prosty, pozbawiony pozostatosci po usunietych konarach. Wysoko$¢ pnia
mierzona od projektowanego poziomu materialu  wykanczajgcego
powierzchnie pod drzewami do najnizszych konaréw korony;
Pa 250/10-12 — forma pienna drzewa o wysokosci pnia 250 cm i obwodzie od
12 do 14 cm na wysokosci 100 cm;
X 2 — minimalna wymagana ilo$¢ przesadzen rosliny w procesie szkdtkowania;
szkétkowanie dwukrotne;
B - uwaga odnosnie terenéw L (Is na mapie ewidencyjnej):
o zakaz wycinki drzew, zmiany przeznaczenia terenu (wylesienia) po
uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony srodowiska
o stosowanie zabiegéw gospodarczych, z maksymalnie diugim nawrotem
ciet.
o dopuszczona wycinka drzew jedynie ze wzgledéw bezpieczenstwa.

W par. 4.6.11a zapisano zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych, w par.4.6.11b
dopuszczono mikroinstalacje wiatrowe, bez blizszego okreslenia ich
parametréw. Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
od czerwca tego roku prowadzi program dofinansowania ,Moja Elektrownia
Wiatrowa". Zawarte w nim parametry dla matej turbiny wiatrowej sprowadzaja
si¢ do maksymalnej mocy 20kW (inne Zrédta podajg 40kW) i maksymainej
wysokosci konstrukcji 30m. Czy intencjg planu jest dopuszczenie tak wysokich
wiatrakow na kazdej dziatce?

§4 ust. 3. Ustalenia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

3) w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzenne;j:
b) obowigzuje:

- nawigzanie nowej zabudowy do kompozycji obiektdw o wartosciach zabytkowych,
przy czym dopuszcza si¢ rozwigzania wspofczesne nawigzujgce do kompozycji i



gabarytéw obiektow zabytkowych oraz historycznych podziatow | rytmow
elewacyjnych,

7) w przypadku rozbiorki obiektu o warto$ciach zabytkowych obowigzuje wykonanie
jego inwentaryzacji oraz budowa obiektu w historycznej linii zabudowy, o gabarytach i
formie zabudowy nawigzujacych do kompozycji obiektu rozebranego oraz
historycznych podziatéw i rytmoéw elewacyjnych.

§4 ust. 4. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania
terenu:

e Okreslenie dachéw ptaskich o spadkach do 20° i dachéw stromych o
spadkach od 35° eliminuje zakres stosowania spadkéw rzedu 25° - 30°,
najpardziej ekonomicznych ze wzgledu na statyke wigzaréw kratowych,
najczesciej stosowanych w zabudowie parterowej. Jedyne funkcjonujace w
przepisach okreslenie dachéw plaskich zawiera sie w przedziale 0°-12°.
PowyZzej traktowane sg jako dachy strome.

e Zakazuje sie stosowania ogrodzen petnych od strony drog i ciggéw pieszych.
Przez "ogrodzenie peine — nalezy rozumie¢ przegrode, z wytgczeniem $cian
oporowych, w ktorej powierzchnia przeswitbw widocznych w kierunku
prostopadtym do ptaszczyzny przegrody wynosi mniej niz 50% na kazdy metr
biezacy".

3) dopuszcza sie, niezaleznie od ustalen planu:

c) rozwigzania uwzgledniajgce potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami, w
zakresie zapewniania dostepnosci z wytgczeniem elewacji frontowych od strony drog
publicznych, z dopuszczeniem niezbednego przeksztaicenia w tym zakresie
pozostatych elewacji budynku,

16) zakazuje sie szyldow emitujgcych pulsujgce $wiatto, zakazuje sie réwniez
szyldow emitujgcych sSwiatlo lub ich podswietlania powodujacych ucigzliwoéé w
pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi.

§ 10. Teren elementarny 2MNW (powierzchnia ok. 0,68 ha)

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 48;5 9 m, 2 kondygnacje nadziemne;

6) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w granicach dziatki budowlane;j:
0,5;

§ 11. Teren elementarny 3MNW (powierzchnia ok. 0,41 ha)

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 48;5 9 m, 2 kondygnacje nadziemne;

6) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach dziatki budowlane;:
0,7.

§ 12. Teren elementarny 4MNW (powierzchnia ok. 4,14 ha)

3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
2) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

a) +m 7,5 m, 2 kondygnacje nadziemne, z zastrzezeniem lit. b, c,



§ 13. Teren elementarny 5SMNW (powierzchnia ok. 0,12 ha)
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:—# 7,5 m, 2 kondygnacje nadziemne;

§ 15. Teren elementarny 11MNW (powierzchnia ok. 18,21ha)

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

2) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9:56 9 m, 2 kondygnacje nadziemne;

6) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach dziatki budowlane;j:
0,26;

§ 17. Teren elementarny 21MNW (powierzchnia ok. 5,12 ha)

Teren elementarny 22MNW (powierzchnia ok. 1,3 ha)

Teren elementarny 23MNW (powierzchnia ok. 2,98 ha)

Teren elementarny 24MNW (powierzchnia ok. 5,74 ha)

Teren elementarny 25MNW (powierzchnia ok. 3,48 ha)

Teren elementarny 26MNW (powierzchnia ok. 0,79 ha)

Teren elementarny 27MNW (powierzchnia ok. 0,82 ha)

Teren elementarny 28MNW (powierzchnia ok. 1,8 ha)

Teren elementarny 29MNW (powierzchnia ok. 1,91 ha)

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 9:5 9 m, 2 kondygnacje nadziemne;

§ 26. Teren elementarny 4ZP (powierzchnia ok. 1,86 ha)

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:
3) w wydzieleniu wewnetrznym 4. 1MNW:

b) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: # 7,5 m, 2 kondygnacje nadziemne;

§4 ust. 5 Ustalenia komunikacyjne:

6) Nalezy dazy¢ do potaczenia ulicy Nabrzeznej (przediuzenie ulicy Stolczynskiej) z
ulicg Przesocifiskg az do wigczenia do obwodnicy prowadzgcej do Polic (zalecenie
poza obszarem MPZP).

e Siatka ulic poprowadzona jest w sposdb schematyczny. Nie wykorzystano
mozliwosci przestrzennego zréznicowania przebiegdw drég (np. poprzez
skrzyzowania z przelamaniem osi drog i wytworzeniem mini placow
zZielonych), co w naturalny sposéb spowodowatoby spowolnienie ruchu na tych
Z natury lokalnych szlakach komunikacyjnych.

e Ulica Nefrytowa i jej przediuzenie (skiadajgca sie z terenéw elementarnych
10KDD, 1KDL, 7KDD, 6KDD) bedzie miata okoto 1,5 kilometra dtugosci i
uformowane jest w prostym odcinku. Pomijajgc wzgledy kompozycii
urbanistycznej, samo zapewnienie spowolnienia ruchu wymusi montaz
dziesigtkéw progdéw zwalniajgcych.

e Drogi w pasach rozgraniczajgcych rzedu 5,5 do 10,0 m — nie jest mozliwe
prawidlowe rozwigzanie przestrzenne drogi wraz z peing infrastrukturg,
miejscami parkingowymi, wjazdami na dziatki, indywidualnymi miejscami
odbioru odpadéw statych i dodatkowo z wprowadzonym obowigzkiem
organizowania zieleni uzupetniajgcej.



§4 ust. 6 Ustalenia inzynieryjne:

W § 4.6.1 zapisano sieci jako podziemne i prowadzone w liniach
rozgraniczajgcych terendw komunikacji i w sposéb niekolidujgcy =z
planowanym zagospodarowaniem terendw sgsiednich. W pasach
rozgraniczajgcych szerokosci rzedu 5,5 — 8,0 m (1KDD, 3KDD, 4KDD, 2KR,
3KR, 4KR, 7KR, 8KR) bardzo trudne, o ile w ogdle mozliwe, bedzie
prowadzenie kompletu sieci z zachowaniem wszystkich norm i
obowiazujgcych parametrow.

Zapisane zagospodarowanie wod opadowych w formie retencji na sieciach
prowadzonych w pasach drogowych mozliwe jest tylko jako podziemne. Nie
jest mozliwe wiec wykonanie retencji na sieci deszczowej innej niz podziemna.
Zapis w §4.6.5.b mdwigcy o ,przytaczaniu terendw w okolicy” i ,zbiornikach
retencyjnych na sieci i ukladach bypassowych” ze szczegdlinym
wykorzystaniem infrastruktury biekitno-zielonej jest niejednoznaczny i moze
prowadzi¢ do sporéw interpretacyjnych. Wskazanym jest by zapisaé
jednoznacznie mozliwos¢ lokalnego odprowadzenia wéd deszczowych na
konkretne tereny i ich powrdt do sieci po retencji. Na przyktad: z terenu 1 KDL
na tereny 1 ZP, 2ZP, 3ZP, 11.2ZN, 1ZN i 2ZN.

W terenie elementarnym 1KDD (ulica Karpacka) zapisano komplet sieci i takie
sieci juz istnieja. W terenie 2KDD (ulica Celulozowa) zapisano realizacje sieci
wodociggowej, gazowej i kanalizacji sanitarnej, pomimo ze komplet sieci w tej
ulicy juz istnieje tgcznie z siecig elektroenergetyczng i deszczowa. W terenie
3KDD (ulica Orna, obstuguje 29MNW) zapisano tylko sie¢ wodociggowa
sanitarng i deszczowg, bez gazowej i elektroenergetycznej. W terenie 4KDD
brak sieci elektroenergetycznej. W terenie 10KDD brak sieci wodociggowej,
gazowej i elektroenergetycznej. Z czego wynikajg te roznice?
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