e S RS R TN l
URZAD MIASTA SZCZEC N
Sekretariat Zastepcy Prezydanta Miasla |

Dinie

dz. .

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
organ doradczy Prezydenta Miasta Szczecin

Szczecin, dnia 26.09.2019r.

WPELYNELU -

._Dfot)yc-z&: I5rojektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

]
Miejska Komisja Urbanistyczno —~ Architektoniczna po zapoznaniu sie z projektem

przestrzennego ,Centrum — Plac Odrodzenia 3” w Szczecinie.
iur0 Planowania Przestrzannego Miasta]
I y2c2ecin, uL. , Szymanowshiago 2
b . : . L alis] (] ] 7
Szanowny Panie Prezydencie ! > l (i = ¢ |

uchwaly miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” ,Centrum — Plac
Odrodzenia 3" w Szczecinie oraz po analizie ustalen szczegétowych stwierdza, co nastepuje:
1. W whiw projekcie uderza dysproporcja pomiedzy stosunkowo szczegotowym
potraktowaniem obrzezy kwartatbw zabudowy (budynki o wartosci historycznej
przylegajace do przestrzeni publicznych), a powierzchnig (czesto wieksza) wewnatrz
tych kwartatow ze zbyt zageszczona, niefunkcjonalnie rozmieszczona zabudowa
oficynowg o braku wartosci historycznej i niskim standardzie technicznym. Nieliczne
i bardzo ogdine zapisy dla tych terenow wskazujg na brak wizji docelowej mozliwego
przeksztaicenia tych terendw i utrwalanie wadliwego stanu istniejacego, jak np.
- ustalanie — w przypadku dziatar kompieksowych zwigzanych z rehabilitacia istniejace]

zabudowy i infrastruktury technicznej w calym kwartale — udzialu powierzchni

biologicznie czynnej na poziomie 10-15% powierzchni calych kwartatéw i to tylko dla
niektérych z nich;

- utrwalenie oficynowego uktadu zabudowy na nowo zabudowywanej dziatce przy

ul. Pitsudskiego 27,

- brak okreslenia parametréw form zabudowy dla ewentualnych nowych realizacji
wewngtrz kwartatow (wbrew pozorom sg jeszcze wolne przestrzenie poza terenem
5.C.2030 KS,U).

Komisja nie uwaza za usprawiedliwiajacy ten stan fakt sprywatyzowania duzej czesci
substancji mieszkaniowej i dziatek wewnatrz kwartatéw, bowiem przeksztatcenia tych

przestrzeni mogg odbywat sig takze w procesie gry rynkowej i prowadzié do



powstawania =zabudowy pogtebiajacej niefunkcjonalne uklady i niezgodnej =z
historycznym charakierem catej dzielnicy (np. czy chcemy wewnatrz kwartatow
budynkdw znacznie wyzszych niz zabudowa obrzezna? czy uwazamy za wiasciwy
zamknigty uktad oficynowy z podwérkiem-studnia?). Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, jako dokument prawny obowigzujacy wszystkie strony procesu
gospodarowania przestrzennego nie powinien delegowaé wiekszosci swoich
kompetencji do aktu nizszej rangi jakim jest program renowacji wskazany w
§ 6 ust.3 pkt.16. Przy wspomnianym wyze] sprywatyzowaniu witasnosci nieruchomosci
niewtasciwe jest odnoszenie wartosci parametréw urbanistycznych do powierzchni
calych kwartatéw, powodujgce problemy decyzyjne przy uzgodnieniach projekiow
budowlanych — powinny one kazdorazowo odnosié sie do powierzchni dziatek
wiasnosciowych (lub wyznaczonych planem).Nalezatloby bardzie] pieczotowicie
oszacowaé rzeczywisty zakres wspomnianej prywatyzacji w odniesieniu do zabudowy
oficynowej, w celu dopuszczenia ewentualnej weryfikacji przyjetych w planie
minimalnych wskaznikdw intensywnosci zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej na
bardziej przyjazne Srodowisku mieszkalnemu. Komisja ma watpliwosci, czy oficyny
zostaty sprywatyzowane w tak szerokim zakresie jak kamienice frontowe i ich obecne
powierzchnie zabudowy sg ,niewzruszalne’®, co rodzi pytanie o zasadnos¢ gremialnego
ustalania skrajnie niskich wskaznikéw, o ktorych mowa powyze;..

W ustaleniu ogdlnym § 6 ust.3 pkt.36 brak jest ocdniesienia od jakiego parametru liczy sie
,min. 20% oficyn” (powierzchni, gabarytu, typu zabudowy?), ponadto warto$¢ ta podana
jest takze dla catych kwartatow.

W terenie elementarnym S.C.2005.MC przy pl. Grunwaldzkim nalezy réwniez
wprowadzi¢ przedogrodek (w formie nawiazujgcej np. do zieleni na przeciwleglym
narozniku ul. Pitsudskiego i Rayskiego) domykajgc tym samym sposob
zagospodarowania zielenig catego obrzeza tego placu.

W terenie elementarnym S.C.2008.MC wprowadzono dla nieruchomosci przy Al. Wojska
Polskiego 33 (dz.3/2) mozliwos¢ zabudowy o wysokoséci posredniej miedzy sagsiednia
4-kondygnacyjna, historyczng zabudowa przedwojenna a 11-kondygnacyjna, powojenng
zabudowa mieszkaniowa. Zdaniem Komisji rozwigzanie takie jest wynikiem
,bezwiednego” usrednienia wysokosci i nie zbuduje dobrej jakosci przestrzeni w tym
miejscu. Jednocze$nie plan nie trakiuje réwnowaznie niskiej, 2-kondygnacyjnej
zabudowy graniczacej z drugiej, pdinocnej strony z zabudowa 11-kondygnacyjna.

W terenie elementarnym S.C.2010.MC zlikwidowano mozliwosé zabudowy obrzeznej
przylegajacej do budynku przy ul. Wojciecha 16, de facto utrwalajgc w ten sposéb
istniejacg zabudowe garazowa, teoretycznie przeznaczona do likwidacji. Komisja

postuluje umozliwienie realizacji zabudowy obrzeznej przy $lepej scianie budynku przy



ul. Wojciecha 16 (w gabarytach sasiednich kamienic), np. na szeroko$ci 1/3 luki miedzy
budynkami, gdyz da to szanse na rzeczywista likwidacje garazy i realizacje w ich
migjsce budynku nawigzujgcego forma i funkcja do sagsiedztwa.

6. W ustaleniach ogolnych - §6 ust. 3 pkt 22d) - zakaz ocieplania elewagji frontowych od
strony zewnetrznej w budynkach o wartosciach zabytkowych, czyli, zgodnie z rysunkiem
planu, prawie catej zabudowy obrzeznej, zrealizowanej do 1l Wojny Swiatowej, wydaje
si¢ zbyt daleko idgcy. Analizujgc rysunek planu i poréwnujgc go ze stanem rzeczywistym
stwierdzamy, ze w obszarze tego zakazu znalazly sie zaréwno zachowane, historyczne
elewacje {ocieplanie ich od zewnatrz rzeczywiscie moze doprowadzi¢ je do pozbawienia
dotychczasowego charakteru), jak i elewacje przeksztatcone w czasach péznigjszych
(ich historyczny charakter zostal znacznie “uproszczony”), badz elewacje przy
ul. Batuki 9 i Al. Wojska Polskiego 1 (o prostym modernistycznym wyrazie), ktérych
ocieplenie od zewnatrz moze sie odbyé przy jednoczesnym utrzymaniu ich
dotychczasowego wyrazu. Majgc na uwadze, ze zakazem tym skazuje sie wtascicieli
[ uzytkownikow kamienic na koniecznosé wykonywania zabiegow
termomodernizacyjnych od wnetrz budynkéw, co prowadzi¢ bedzie do pomnigjszenia
powierzchni uzytkowej nieruchomosci, nalezatoby dopracowacé to ustalenie planistyczne
w kierunku dopuszczenia wylgczen spod tego zakazu chociazby takich przypadkdw jak
wyZe] wymienione.

7. W ustaleniach ogolnych - §6 ust. 3 pkt 23c) “zachowuje sie isthiejace poziomy nadprozy
w otworach frontowych parteru” — proponuje sie dodac uscislenie, ze ustalenie to nie
dotyczy tzw. nadprozy wtdrnych, kidre nie znajdujg potwierdzenia w dokumentacjach
archiwalnych budynkow. Zastanowienia wymaga réwniez status nadprozy nad otworami
piwnicznymi, np. w przypadku, gdy przeksztatcenie kamienicy dotyczy¢ bedzie obnizenia
stropu parteru zwigzanego z poprawa dostepnosci lokali od strony ulic, co doprowadzi
do likwidacji tych otwordw.
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