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STRESZCZENIE

Gléwnym zatozeniem pracy bylo stworzenie dogodnych warunkéw dla rozwija-
jacej sie, w sposob niekontrolowany, wsi Przesocin. Dla unikniecia tak sponta-
nicznego procesu suburbanizacji niezbedna jest eskalacja swiadomosci samo-
rzadow, projektantéw jak rowniez przedsigebiorcow budowlanych dotyczaca
prawidiowego zagospodarowania przestrzennego. w oparciu
o istniejace dokumenty oraz przyjete wnioski z przeprowadzonych analiz podje-
to decyzje planistyczne sprzyjajace tworzeniu wysokiej jakosci srodowiska za-
mieszkania. Wytyczng projektu bylo stworzenie przestrzeni przyjaznej miesz-
kancom osiedla. Projektowanie zabudowy mieszkaniowej odpowiadajacej wy-
mogom inwestora, pragnacego maksymalnie wykorzystaé teren przeznaczony
pod zabudowe (za czym idzie wiekszy zysk) jest karygodne
i niedopuszczalne. Niestety, wiekszos¢ projektow zagospodarowania sporza-
dzana jest ,na kolanie” bez poszanowania zasad kompozycji urbanistycznej
oraz potrzeb mieszkancow.

WPROWADZENIE

Przedmiotem opracowania jest projekt zagospodarowania przestrzennego zespotu
mieszkaniowo-ustugowego w obrebie geodezyjnym Przesocin. Teren opracowania
projektu potozony jest na potudnie od istniejacej wsi. Projekt opracowany jest zgodnie

! Projekt zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszkaniowo-ustugowego na terenie Przesocina,
Wydziat Budownictwa i Architektury Politechniki Szczecinskiej, promotor: Elzbieta Czekiel — Switalska,
recenzent: Lechostaw Czernik, praca dyplomowa magisterka o broniona w 2008 r;

*wszystkie ilustracje zamieszczone w artykule, opracowane zostaty przez autorki artykutu i sa wybranymi
fragmentami czesci graficznej projektu.
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z wytycznymi studium zagospodarowania przestrzennego Gminy Police (dotyczacymi
tego obszaru).

Celem projektu jest stworzenie zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszka-
niowo-ustugowego na terenie Przesocina. Projekt zawiera czes¢ badawczg oraz
czesc¢ projektowa.

Segment badawczy podzielono na 2 podpunkty :

— Powigzania egzogeniczne
— Powigzania endogeniczne
— Inwentaryzacja urbanistyczna
—  Studium waloréw krajobrazowych
Czes¢ projektowa obejmuje:
— Stworzenie nowego uktadu przestrzennego

— Rozwigzania komunikacyjno — przestrzenne (sie¢ drég obstugujacych nowopow-
state zatozenie — uktad drog kotowych, pieszojezdnych i uktadow pieszych, miegj-
sca postojowe)

— Opracowanie planu zagospodarowania (wprowadzenie nowej zabudowy miesz-
kaniowej i ustugowo-handlowej, stworzenie terenéw rekreacyjnych wraz z syste-
mem zieleni)

— Opracowanie schematu koncepcji architektonicznej projektu — zabudowa jedno-
rodzinna i wielorodzinna, zabudowa ustugowa.

POLOZENIE ORAZ OPIS WSI PRZESOCIN

Wies Przesocin znajduje sie w potnocno-zachodniej Polsce
(woj. zachodniopomorskie, powiat policki, gmina Police), na zachdd od drogi powiato-
wej Szczecin-Police, w odlegtosci 5 km od Polic. W potudniowej czesci graniczy bez-
posrednio z miastem Szczecin (odlegtos¢ od centrum Szczecina 12km). Teren opra-
cowania projekiu zlokalizowany jest w potudniowej czesci obszaru geodezyjnego
Przesocin, na potudnie od istniejgcej wsi.

Przesocin usytuowany jest na Wzgdérzach Warszewskich na Ptaskowzgérzu Przeso-
cinskim, na skraju Puszczy Wkrzanskiej.

Zabudowa wsi to przede wszystkim obiekty jednorodzinne w uktadach zagrodowych.
Budynkom mieszkalnym, ulokowanym w uktadzie kalenicowym, towarzyszg budynki
gospodarcze, ustawione na planach zblizonych do prostokata, tworzace wewnetrzne
podworza. Zasada ta dotyczy obiekiow powstatych gtdwnie w poprzednim stuleciu,
ktore stanowig zdecydowanie wiekszg cze$¢ zabudowy wsi.

Budynki jednorodzinne to w wiekszosci obiekty o wysokosci 1,5 kondygnacji. Z posrod
tej zabudowy znacznie wyrdznia sie bryta kosciota pod wezwaniem Whniebowziecia
NMP.

BADANIA | ANALIZY
Opracowanie sktada sie z czesci opisowej z zatgczonymi mapami kartograficznymi
i obejmuje:
— Analize powigzah zewnetrznych w zakresie:
— powigzan komunikacyjnych;
— lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i przemystu;
— lokalizacji ustug;
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— rozmieszczenia zespotdw zielonych i rekreacyjnych;
— zwigzkoéw kompozycyjnych.
— Analize i charakterystyke stanu srodowiska, jak réwniez jego funkcjonowanie
w zakresie:
— powigzan przyrodniczych i krajobrazowych;
— wplywu zmian antropogenicznych na stan srodowiska;
— aspekt ochrony prawnej zasobow przyrodniczych i krajobrazowych;
— diagnoze stanu srodowiska;
— wstepng prognoze zmian zachodzacych w srodowisku.

PROJEKT

WYBOR OBSZARU OPRACOWANIA

Wybér obszaru opracowania projektu zostat dokonany po konsultacjach
z Wydziatem Urbanistyki i Architektury w Urzedzie Gminy w Policach.

Poza wyjatkowg atrakcyjnoscig terenu opracowania projektu, o podjeciu decyzji zawa-
zyta che¢ inwestowania gminy na tym terenie. Obecnie caty obszar stanowig nieuzytki
oraz pola uprawne. W przysztosci teren ten przeznaczony bedzie przez Gmine Police
na zabudowe mieszkaniowa.

Ryc. 1. Polozenie terenu opracowania projektu w stosunku do istniejacej wsi Przesocin

Podstawowym problemem przy realizacji tego zatozenia jest komunikacja. Obecne
drogi nawet w podstawowym wymiarze nie zapewniajg obstugi tego terenu. Witadze
Gminy Police prowadzg rozmowy z wladzami miasta Szczecina na temat skomuniko-
wania tego terenu z planowang przez Szczecin drogg dojazdowg do projektowanego
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zespotu ustugowego w bliskim sgsiedztwie Przesocinaz. Dlatego pojawiata sie mozli-
wos$C wykorzystania inwestycji szczecinskiej w potaczeniu
z atrakcyjnymi terenami wsi Przesocin.

Gmina Police przygotowuje sie do zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania
przestrzennego dla tego obszaru. Koncepcja zawarta w dyplomie, moze postuzy¢ do
opracowywania tego planu.

GRANICE OPRACOWANIA PROJEKTU

Obszar opracowania projektu zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszka-
niowo-ustugowego znajduje sie we obrebie geodezyjnym Przesocin, na zachdd od
drogi powiatowej Szczecin-Police, przechodzacej w ul. Szczecinska.
W potudniowej czesci wyznaczony jest przez granice gmin Szczecin — Police.
W zachodniej czesci siega granicy laséw panstwowych (puszczy Wkrzanskiej).
W czesci wschodniej ograniczony czesciowo poprzez ul. Kredowg a nastepnie frag-
ment granicy gmin Szczecin — Police.

W zwigzku z planowanymi przez gminy Szczecin i Police drogami zaproponowano
wigczenie fragmentu terenu nalezacego do Szczecina do obszaru opracowania pro-
jektu. Przedstawione rozwigzania uwzgledniajg wyzej wymieniony obszar.

OPIS INSPIRACJI

Najwiekszg inspiracjg powstajgcego projektu byt sam teren opracowania. Wyjatkowe
walory krajobrazowe miejsca, roztaczajace sie z niego widoki w taki sposob ukierun-
kowaty proces projektowania, aby efekt koncowy podkreslat zaistniatg sytuacje a nie
ja niszczyt. Dlatego wazna role w projekcie odgrywa system zieleni.

Inspiracji architektonicznych nalezy szukac¢ przede wszystkim w centrum wsi Przeso-
cin. Zaniedbana, cho¢ urokliwa zabudowa zagrodowa jest wspaniatym
przyktadem, ktéry po modyfikacjach i dostosowaniu do wspotczesnych potrzeb moze
Swietnie funkcjonowac. Inspiracjg byly formy budynkéw, materiaty a takze detal archi-
tektoniczny, ktéry zastosowany w zmienionej formie tworzy klimat nowego zespotu
zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j.

ZALOZENIA PROJEKTU

Podstawowym zatozeniem projektu byto stworzenie przestrzeni przyjaznej mieszkan-
com osiedla. Projektowanie zabudowy mieszkaniowej odpowiadajacej wymogom in-
westora, pragnacego maksymalnie wykorzysta¢ teren przeznaczony pod zabudowe
(za czym idzie wiekszy zysk) jest karygodne i niedopuszczalne. Niestety, wiekszos¢
projektéw zagospodarowania sporzadzana jest ,na kolanie” bez poszanowania zasad
kompozycji urbanistycznej oraz potrzeb mieszkancow.

Projektowany zespdt mieszkaniowo-ustugowy w Przesocinie ma by¢ wygodnym miej-
scem zamieszkania dla ludzi, dlatego tez nie zabraknie na nim przestrzeni rekreacyj-
nych jednoczacych mieszkancéw osiedla. Dobra lokalizacja i atrakcyjne srodowisko
przyrodniczo - krajobrazowe to najwieksze zalety w nowoprojektowanym zatozeniu,
totez wytyczng projektu jest stworzenie zespotu zabudowy mieszkaniowo - ustugowej
mocno zwigzanej z otaczajaca ja zielenia.

% Rozwigzania komunikacyjne zostaty szczegétowo oméwione w tomie l/rozdziat IV/punkt 4.5.1 w pracy
dyplomowej autorek artykutu
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W zwigzku z planowanymi inwestycjami w obrebie gminy Szczecin podjeto decyzje
o wykorzystaniu powstatych mozliwosci. Bezposrednie sgsiedztwo Szczecina sprawia,
ze dana czes$¢ Przesocina ,cigzy” bardziej ku miastu wojewoddzkiemu niz ku Policom.
Dlatego tez miejsce to moze by¢ atrakcyjne szczegolnie dla mieszkancow duzego
miasta, pracujgcych w Szczecinie, ktorzy beda szukali wytchnienia w ciszy i spokoju
Puszczy Wkrzanskiej.
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Ryc. 2. Opracowany plan zagospodarowania przestrzennego zabudowy mieszkaniowo - ustugowej na
terenie Przesocina.
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Wsrod podstawowych wytycznych projektowych nalezy wymienic:
— zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

— ochrone cennych elementéw przyrody ozywione;j

— stworzenie zabudowy dobrze wkomponowanej w zielen, o nieskomplikowanej
formie i charakterze nawigzujacym do zabudowy starej wsi

— rozwoj niewielkiego centrum na obszarze opracowania, organizacja czasu wol-
nego dorostych i mtodziezy poprzez kulture i sport

— skablowanie linii NN i SN
— zachowanie strefy ochronnej gazociagu

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Projektowany zespot wielorodzinny jest zabudowg trzykondygnacyjng o niskiej inten-
sywnosci. Przekryta jest stromym dachem o kacie 37°. Intensywnoscig
i charakterem nawigzuje do zabudowy Polic.

Zabudowa mieszkaniowa o niskiej intensywnosci i matej ilosci kondygnacji ma wiecej
zalet niz zabudowa wyzsza (od 5 kondygnacji wzwyz). Utatwia dostep do podworek
i ogrodkow, umozliwia kontrole nad dziecmi bawigcymi sie na placu zabaw (poprzez
tacznos¢ wzrokowa), wptywa na bezpieczenstwo przestrzeni pot-prywatnej. Mata
gestos¢ zaludnienia poszczegolnych kwartatow (jednostek sasiedzkich) wptywa na
poprawe wiezi spotecznych (sgsiedzkich), dzieki czemu odczuwa sie wiekszy komfort
zamieszania i poczucie bezpieczehstwa. Dany uktad wptywa na budowe relacji dospo-
tecznych (socjopetal), czyli stymuluje kontakty miedzyludzkie, jest tozsamy
z uktadami dosrodkowymi oraz ogniskuje wzajemne zachowania ludzkie wokét wspol-
nego miejsca.3

Istotnym aspektem w procesie projektowym byto uchwycenie odpowiedniej skali zato-
zenia urbanistycznego, ktéra odnosi sie do otoczenia. Sgsiedztwo Puszczy Wkrzan-
skiej, wsi Przesocin, jak rowniez dalsze sasiedztwo Polic wptyneto na charakter zabu-
dowy. Wazne réwniez sg miejsca obserwowania wnetrz lub kwartatéw zabudowy,
kwestia nastoneczniania oraz przewietrzania kwartatow.

Komunikacja miedzy kwartatami umozliwiona jest poprzez zastosowanie systemu
ciggéw pieszych, ktére faczg je rowniez z oddalonymi strefami osiedla (centrum
ustugowym, przedszkolem, boiskami do gry, ogdlnodostepng zielenig rekreacyjna)
w sposob bezpieczny i komfortowy.

Uktad sieci ulic lokalnych i dojazdowych dzieli obszar opracowania na poszczegodine
tereny: mieszkalnictwa wielorodzinnego, jednorodzinnego, ustug, wypoczynku
i rekreacji. Obszar przeznaczony pod zabudowe wielorodzinng podzielony jest na
zespoly mieszkaniowe, a te sktadajg sie z poszczegolnych jednostek sagsiedzkich
(kwartatow).

Wewnatrz kwartatéw nie planuje sie ruchu kotowego dla samochoddéw osobowych.
Wyjatkiem sa sytuacje, gdy za posrednictwem pieszojezdni jest wjazd/wyjazd
z garazu podziemnego. Tereny utwardzone stuza jedynie obstudze osiedla przez po-
jazdy uprzywilejowane oraz obstuge osiedla.

® Na podstawie materiatow wykladowych. Czynski Marek. Zagadnienia Spoteczne w Architekturze

i Urbanistyce.2007/2008. Politechnika Szczecinska
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Ryc. 3. Makieta projektu zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszkaniowo - ustugowego na terenie
Przesocina — widok na fragment zabudowy wielorodzinnej
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Ryc. 4. Fragment zabudowy wielorodzinnej przedstawiajacy przyktadowe zagospodarowanie podworek.

Aby zniecheci¢ kierowcéw do wykorzystywania drog wewnetrznych (pieszojezdnych)
do jazdy ,na skréty” zastosowano szereg elementéw spowalniajacych ruch wewnatrz
kwartatdéw. Na catej dlugosci drog wewnetrznych zastosowano liczne przewezenia
(poprzez zasadzenie drzew), zmiany nawierzchni (zastosowanie bruku) lub poprzez
zastosowanie poprzecznych progdéw spowalniajgcych. Elementy te znajduja sie gtow-
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nie na wjazdach do wnetrza kwartatlu, w miejscach przeciecia pieszojezdni
z chodnikami, lub wewnatrz jednostki na przecieciu z ciggami pieszymi.

Miejsca parkingowe dla mieszkancéw zabudowy wielorodzinnej znajdujg sie zaréwno
na powierzchni jak réwniez w grupowych garazach zlokalizowanych pod budynkami.
Okoto 28% miejsc postojowych znajduje sie w granicach obszaréw przeznaczonych
pod zabudowe wielorodzinng na powierzchni terenu. Pozostate 72% to garaze pod-
ziemne®. Na jedno mieszkanie przypada 1,2 miejsca parkingowego.

Zielen wewnatrz kwartatéw spetnia nie tylko funkcje rekreacyjng dla mieszkancéw, jest
bowiem réwniez ttem dla wystepujacej zabudowy, poprawia cyrkulacje powietrza,
wyréwnuje temperature powietrza oraz petni funkcje izolacyjng. W jednostce sgsiedz-
kiej minimum 50% powierzchni powinno by¢ powierzchnig biologicznie czynng (eko-
pozytywna).

Dla najmtodszej grupy mieszkancow w kazdym kwartale zaprojektowano wydzielone
place zabaw. Otoczone zostaly one zielenig niska oraz wysoka. Dla miodziezy
(jak rowniez dla oséb starszych) wydzielone zostaty miejsca spotkan (fawki i stoliki)
oraz miejsca do uprawiania sportéw (boiska sredniej wielkosci do gry w koszykéwke
lub pitke nozna.

CHARAKTERYSTYKA ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ

Ze wzgledu na preferencje ludnosci dotyczace form zamieszkania na projektowanym
obszarze przeznaczono blisko 40 % (23,9ha brutto) terenu na zabudowe jednorodzin-
na. Domy jednorodzinne cieszg sie powodzeniem gtéwnie poza obszarem srédmie-
Scia, lub strefach wiejskich. Lokalizacja osiedla sprzyja rozwojowi tego typu form za-
mieszkania, ze wzgledu na malowniczos¢ przestrzeni jak réwniez bliskos¢ obszarow
miejskich (miejsc pracy, szkdt) tj. Police czy Szczecin.

Ryc. 5. Fragment zabudowy jednorodzinnej w czesci péinocno — wschodniej zatozenia.

* Doktadne zestawienie parkingéw, tom I/ str. 77 /tab. 4 w pracy dyplomowej autorek artykutu
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Niezaleznie od typu spoteczenstwa, klasy spotecznej czy pochodzenia, ludnos¢ uwa-
za dom jednorodzinny za idealne migejsce do mieszkania i budowania rodziny. Ten typ
zabudowy kojarzy sie z pewna pozycjg spoteczng a niekiedy z posiadanym majat-
kiem.

Czynniki wptywajgce na atrakcyjnos¢ zamieszkiwania w zabudowie jednorodzinne;j:
— zaleta posiadania wlasnego terenu — potrzeba budowania, wygradzania i obrony
prywatnej przestrzeni (terytorializm);
mozliwos¢ podkreslenia posiadanej wtasnosci;
prorodzinno$¢ — budowa, pielegnacja, ochrona bliskich;

bezpieczenstwo zamieszkania — utatwiona obserwacja dzieki matej gestosci
zabudowy, wspotpraca sgsiedzka w kontroli otoczenia;

budowa wiezi sasiedzkich i relacji dospotecznych;

mata intensywnos$¢ zabudowy zmniejsza stres oraz poprawia samopoczucie
mieszkancow;

posiadanie dziatki umozliwia prowadzenie przez mieszkancow upraw warzyw-
nych lub ogrodowych;

intymnos¢, zacisznos¢, mozliwos¢ odpowiedniego nastonecznienia oraz mozli-
wos$c¢ dostosowania do indywidualnych wymagan.
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Ryc. 6. Makieta projektu zagospodarowania przestrzennego zabudowy mieszkaniowo — ustugowej na tere-
nie Przgsocina — widok na fragment zabudowy jednorodzinnej.

CHARAKTERYSTYKA ZESPOLOW USLUGOWYCH

Wsrod projektowanej zabudowy ustugowej na osiedlu mieszkaniowym wyrézni¢ moz-
na dwa rodzaje zabudowy: ustugi handlu oraz ustuga os$wiaty. Ustugi handlu zlokali-
zowane sg miedzy dwiema strefami zabudowy (na granicy zabudowy jedno-
i wielorodzinnej Ryc. 7), oraz na ptaszczyznie widokowej w czesci zabudowy jednoro-
dzinnej(Ryc.6).
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W bliskim sgsiedztwie ustug handlu znajduje sie przedszkole oraz teren rezerwowy
pod szkote podstawowa.

Dla wszystkich ustug wyznaczono 221 miejsc postojowych, co stanowi 11,4% wszyst-
kich miejsc postojowych naziemnych i podziemnych. W$rdd nich znajdujg sie miejsca
dla niepetnosprawnych. Daje to 2,8 miejsca na 100m?.°

Ryc.7. Fragment przedstawiajacy zabudowe ustugowg w czesci centralnej zatozenia.

PODSUMOWANIE

Gtéwnym zatozeniem pracy byto stworzenie dogodnych warunkéw dla rozwijajacej sie,
w sposob niekontrolowany, wsi Przesocin. Dla unikniecia tak spontanicznego procesu
suburbanizacji niezbedna jest eskalacja $wiadomosci samorzaddéw, projektantow jak
réwniez przedsiebiorcow budowlanych dotyczaca prawidtowego zagospodarowania
przestrzennego. W oparciu o istniejgce dokumenty oraz przyjete wnioski
z przeprowadzonych analiz podjeto decyzje planistyczne sprzyjajace tworzeniu wyso-
kiej jakosci srodowiska zamieszkania.

Powigzanie prawidtowych rozwigzan komunikacyjnych, systemu zieleni oraz zabudo-
wy jest podstawg stworzenia dobrego ukfadu. Opracowany projekt jest probg stworze-
nia przyjaznego zespotu mieszkaniowo — ustugowego, opartego na wspoétgraniu ze
sobg tych elementow.

Zielone ciagi powstajgce na terenie osiedla tworzg korytarze pomiedzy obszarami
zabudowanymi, pomagajac przemieszcza¢ sie w przyjemniejszy jak réwniez bez-
pieczniejszy sposob. Wnetrza zachowujg skale cztowieka nadajac zabudowie ludzki

® Doktadne zestawienie parkingdw, tom I/ str. 77 /tab. 4 w pracy dyplomowej autorek artykutu
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charakter, a komunikacja kotowa oparta na uktadzie pieszojezdni czyni cziowieka
najwazniejszym elementem catosci.

Ryc. 8, Widok wsi Przesocin.

Projekt zagospodarowania
przestrzennego zespotu
mieszkaniowo-ustugowego na
terenie Przesocina skala 1:2000

POLITECHNIKA SZCZECINSKA

WBiA » [AiPPe 2007/2008
ZAXLAD URBANISTYKI | PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

PROMOTOR: dr inz. arch. Eizbieta Czekiel-5
DYPLOMANTKI: Bozena Bemat i Joanna Malek

Ryc. 9. Makieta projektu zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszkaniowo - ustugowego na terenie
Przesocina
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Stworzono dogodne warunki zamieszkania dla nowych lokatoréw oraz nowe mozliwo-
sci dla mieszkancow istniejacej wsi. Planowane zatozenia rekreacyjno sportowe do-
stepne dla ogétu mieszkancéw mogg stac sie odpowiedzig na oczekiwania i potrzeby
mieszkancow w zakresie organizacji czasu wolnego.

Niezbednym elementem pracy bylo zaproponowanie nowym mieszkancom, niezwig-
zanych dotychczas z dang wsig, charakteru zabudowy jednorodzinne;.
W czasach, gdy gtéwnym zrodtem nowej globalnej architektury sg domy katalogowe,
nalezy podkresla¢ tozsamos¢ oraz kulture lokalng poprzez sztuke jakg jest budownic-
two jednorodzinne.

Wraz z opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszkanio-
wo-ustugowego w poblizu istniejgcej zabudowy wsi Przesocin powstata makieta w
skali 1:2000, ktéra w doskonaty sposob prezentuje gitéwne zatozenia projektu.
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