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W miejscu

Dotyczy: projektu uchwaly w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-

nego terenu ,Pomorzany — 9 Maja” w Szczecinie.

Szanowny Panie Prezydencie !

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna po prezentacji i zapoznaniu sie z projektem
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Pomorzany — 9 Maja” w
Szczecinie zgtasza nastepujgce uwagi do uwzglednienia w dalszym procesie projektowym:

1. Zapisy zawarte we wszystkich terenach mieszkaniowych (MW) | mieszkalno-

ustugowych (MW,U), méwigce o zachowaniu istniejacej powierzchni zabudowy, ktérg

mozna powiekszyé o 7%, sformutowane przez autoréw planu aby przeciwdziatad

intensyfikacji zabudowy, sg niedostateczne i — w opinii MKU-A ~ nie wykluczajg
jednak lokalizacji nowej zabudowy mieszkalnej, poniewaz w gruncie rzeczy odnoszg
sig do budynkdw istniejgcych a nie do terenu jako takiego. Proponuje sie rozwazyé

nastgpujaca konstrukcje zapisu - ,Utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkalnej z
mozliwoscia powickszenia jei powierzchni do 7% z uwagi _na uwarunkowania

techniczno-uzytkowe — tu mozna je wymieni¢. W przypadkach katastrof budowlanych

i_innych zdarzer losowych dopuszcza sie odtworzenie zabudowy w gabarytach

obecnie istniejgce]. Zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkalnej. Ewentualne

obiekty garazowe i techniczne znajdujgce sie na tych terenach powinny mieé odrebne

zapisy we wszystkich kwestiach.

2. W projekcie planu brak jest uregulowan $wiadczacych o kreatywne] funkgji
planowania przestrzennego, wregcz przeciwnie - sankcjonuje sig jedynie istniejace
status quo, pomimo uzasadnionych i mozliwych do interwencjonizmu planistycznego
przestanek, takich jak wystepujace w przestrzeni publicznej: zniszczone technicznie
obiekty, utomne | degradujgce fad przestrzenny formy zabudowy czy tez
nieodpowiednie funkcje. Poza kontrowersyjnymi ale planowanymi wyburzeniami
zabudowy w pierzei ul. Powstancéow Wielkopolskich, wynikajagcymi z potrzeby



usytluowania przystanku tramwajowego (MKUA wyraza temu sprzeciw), nie ma

zadnych regulacii, ktére wnosityby jakas nowg jakoé¢ w przestrzeni opracowywanego

tematu planistycznego, co podwaza sens sporzadzania planu w tak szerokim

zakresie terytorialnym. Problem dotyczy nastepujgcych terenéw:

a)

b)

d)

ZN.8016.KG,KS i ZN.8018.KG — utrzymuje sie istniejace parterowe garaze
wraz z przylegla trafostacjg stanowigce pierzeje naroznikéw ul. Ruskiej i ul.
Frysztackiej - zamiast usunigcia tej zabudowy (w rozumieniu typu funkgji) lub co
najmniej przeksztalcenia garazy w obiekty wielofunkeyjne (np. z dodatkowym
programem ustugowym). Wzgledy konserwatorskie oraz walory ekonomiczne

wskazywaltyby na-zasadnosé ulokewania tu budynkéw -o-gabarytach zblizonych

do gabarytow sgsiadujgcej historycznej zabudowy mieszkalnej, ktéra poza strefa
ochrony konserwatorskiej objeta jest réwniez strefg rehabilitaci istniejacej
zabudowy i infrastruktury technicznej (§6 ust.3 pkt.6), a to do czego$ zobowigzuje
takze bezposrednie sgsiedztwo. Przeksztaicenie wskazanych terenéw powinno
by¢ podjete niezaleznie od stanu wiadania. Nalezaloby takze ustanowié cezure
czasowg dla tego dziatania.

ZN.8007.MW,U - w tekscie planu brak jest zapisu o istniejgcych ustugach
wbudowanych na catej diugosci budynku usytuowanego przy ul. Milczanskisj.
Jest natomiast wyrazny zapis o utrzymaniu istniejacych pawilonéw ustugowo-
handlowych przy ul. Orawskiej (§13 ust.1 pkt.3), co stanowi sprzecznosé z
rysunkiem planu, na ktérym obiekty te znajdujg sie poza nieprzekraczaing linig
zabudowy. Proponowane przez plan utrzymanie ww. obiektdw wolnostojacych
jest niezrozumiate w kontekscie planowanego wyburzenia innych sagsiadujacych
nieopedal pawilonow i dwoch kamienic przy ul. Powstancéw Wielkopolskich.

ZN.8013.KG,KS. - problem podobny jak w ww. pktb) - w tekscie planu
utrzymany jest istniejgcy obiekt ustugowy ,doklejony” do zespolu garazy,
znajdujacy sie jednak poza nieprzekraczalng linig zabudowy u. Legnickiej (§19
ust.1 pkt.3). Jest to kolejna ewidentna niezgodno$é rysunku z tekstem projektu
planu.

ZN.8001.MW — pomimo zapisu o utrzymaniu istniejacych ustug trudno te
ustugi na rzecz spotecznosci lokalnej ,odnalezé” realnie w terenie; oglad terenu
wskazuje, ze znajdujg sig tu jedynie zdekapitalizowane budynki garazowe -
czgsciowo poza linig zabudowy - i obiekty techniczno-magazynowe, ktore w
istniejacej formie nie bardzo nadajg sie na adaptacje usiugows. Zapis dla tego
terenu jest w pewnej sprzecznosci z intencjg ustalert ogdlnych (§6 ust.3 pkt.10 i
12

ZN.8004.U - na dos¢ duzym terenie znajdujg sie miedzy innymi
zdekapitalizowane blaszane baraki, ktére najprawdopodobniej petnig funkcje



magazynowa. Ich adaptacja na cele ustugowe wydaje sie réwniez watpliwa a
zapis 0 ich estetyzaciji nie jest zadnym powaznym i odpowiedzialnym wymogiem
planistycznym zwazywszy, Ze teren znajduje sie wsréd zabudowy mieszkalnej,
naprzeciwko szkoty, przy tadnie urzadzonym placu zabaw i zieleni rekreacyjnej.

f) ZN.8014.MW,U - teren wydzielenia wewnetrznego 1.ZP - zgodnie z
zapisem §20 ust.1 pkt.4 - przeznaczony jest na cele zieleni ogdlnodostepnei.
Miejsce to ze wzgledu na naroznikowe usytuowanie u zbiegu ulic Orawskigj i
Legnickiej oraz bardzo malg powierzchnie uzytkowg zupetnie nie spetia
wymogow zwigzanych z taka propozycjg funkcjonalng. Brak oczywistych
przestanek-realizacyjnyeh-do jego przeksztaleenia moze-spowedowaé diugotrwate
utrwalenie stojacych tu garazy blaszanych oraz starej, wielkogabarytowej stacji
trafo.. Zgodnie z zasadami poprawnej kompozyciji (naroznik ulic) celowe bytoby
rozwazenia zabudowy plombowej tego miejsca budynkiem o gabarytach
sgsiadujgce] zabudowy historycznej. W przeciwnym przypadku plan powinien
okresli¢ czas trwania okresu tymczasowosci.

a) ZN.BOO7.MW,U - MKUA sprzeciwia sie zapisom przeznaczenia do
likwidacji dwoch 4 kondygnacyjnych kamienic przy al. Piastéw Wielkopolskich 44 i
46 stojgcych w historycznej linii zabudowy, z okoto 14 mieszkaniami i 2 lokalami
ustugowymi. Likwidacja tych 2 budynkéw, nawet w stabym dzis stanie
technicznym, tylko z powodu lokalizacji w ich migjscu wiaty przystanku
tramwajowego jest przestrzennym i ekonomicznym nieporozumieniem. Budynki te
tworzg historyczng pierzeje w miejscu waznego skrzyzowania z ul. Milczansksg i
obok z ul. Szpitalng zamykajgc jej perspektywe w kierunku zachodnim, stanowia
tacznik w zabudowie zachodniej pierzei al. Powstancow Wielkopolskich, i dalej az
do ul. Budziszynskiej. Tworzg jej wielkomiejski historyczny charakter. Zamiast
zapisow o likwidacji tych budynkéw MKUA sugeruje zalecenie uzupetnienia
zabudowy (plombe) miedzy tymi kamienicami.

Ustalenie w §13.1.3 dopuszczajgce zachowanie dwéch istniejacych obok
pawilonow (bud) przy ul. Orawskiej wobec planowanej likwidacji dwoch kamienic
wydaje sie catkowitym urbanistycznym nieporozumieniem.

3. Wada planu jest nadmiernie rozbudowany i zunifikowany charakier ustalen na
poziomie ogolnym, powtarzany takze w podobnym brzmieniu na poziomie ustaleh
szczegOtowych dla terendw elementarnych. Taka praktyka przeczy zasadom
prawidtowe] legislacji. Z pakietu catoéci ustalenn nie wynika zbyt duzo konkretow, co
mozna przesledzi€ na przyklad na podstawie zredagowania problematyki
konserwatorskiej. W omawianym planie - trudno doczyta¢ wprost, jakie w istocie sg
wyrézniajgce cechy zabudowy tzw. Kolonii Pomorzany (86 ust.3 pkt.7 i §20 ust.3
pkt.13)? Jakie sg osie kompozycyjne i powigzania widokowe (§6 ust.3 pkt.7) w



kontekscie trwajacej realizacji agresywnej i wysokiej na ok. 20m zabudowy
mieszkaniowe] wewnatrz zabytkowego kwartalu (dz.114/14)? We wszystkich
zakresach nalezatoby zredukowaé nadmiar zapiséw nic nie wnoszgcych do
przedmiotu planu, poniewaz taka prakityka utrudnia zaréwno zrozumienie tekstu jak i
J~wyselekcjonowanie” ustalen naprawde waznych i wigzacych.

4. Jednym z przykfadéw ,wadliwie zorganizowanej” czesci redakcyjnej tekstu planu
moze byé zapis catego §20, ktéry obejmuje teren ZN.8014MW U o duzym
zroznicowaniu funkcji i formy zabudowy oraz sposobu zagospodarowania terenu.
Symbole oznakowania tego terenu nie informujg o pelnym i rzeczywistym jego
przeznaczeniu, —poniewaz. - pomijajg - duza- - czgs¢ istniejacej tam-  zabudowy
jednorodzinnej (MN, MNj) i projektowanej zieleni parkowej (ZP). Zgodnie z zasadami
logiki w ustaleniu przeznaczenia terenu powinno byé uzyte wyrazenie ,podstawowe

przeznaczenie terenu”, poniewaz dopuszcza sie tam szereg innych sposobdw jego

uzytkowania. Zbyt duzy =zakres regulowanej materii powoduje koniecznosé
rozproszenia i zwielokrotnienia podobnie brzmigcych ustalen (np. wysokosd
zabudowy formutowana jest w 4 punktach wzajemnie uwarunkowanych, zamiast w
jednym ujmujgcym wszystkie przypadki). Tego typu redakcja tekstu, w tym
naduzywane stosowanie odno$nikéw od poszczegolnych ustalen do innych punktow
tworzy wrazenie chaosu i moze utrudniaé zrozumienie tekstu planu przez
przecietnego uzytkownika. Niektére ustalenia sa wrecz niezrozumiate — np. regulacja
§6 ust3 pkt11b (powinno byé chyba stowo ,do” zamiast ,0"). W _przypadku
wskazanego terenu ZN.8014.MW. U racjonalnie byloby podzieli¢ obszar na mniejsze

tereny elementarne w celu oddzielenia zabudowy wielorodzinnej od jednorodzinnej,
uproszezenia | ,odchudzenie” redakcji ustalen. Podobny problem dotyczy §23, ktéry
obejmuje teren ZN.8017.MW,U.

5. Za bledne uznaje sig¢ oznakowanie terenéw rozbieznych funkcjonalnie pod jednym
,Szyldem” np. teren ZN.8005.ZP zawiera wydzielenie 1KS a teren ZN.8020.ZP
wydzielenie 1U — w obydwu wypadkach jedynki przy symbolach wydzieleh sg

zupetnie niepotrzebne.
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