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07044.020-431/3

MODERNIZACJA INFRASTRUKTURY NADMORSKIEJ.
NOWE WEJSCIA NA PLAZE | MODERNIZACJA

ISTNIEJACYCH. NOWE PARKINGI/GARAZE
| OGRANICZENIE RUCHU SAMOCHODWEGO.

Nﬂiejqce publiczne przejscie na plazg do modernizacji
B projektowane publiczne przejécie na plaze
C nie publiczne przejscia na plaze istniejqce
D projektowany wjazd techniczny na plaze
E projektowane wejscie na plazg dla oséb z wozkami

07044.,020-185 F projektowana modernizacja placu przed Molo

T toalety, natryski, przebieralnie oraz potencjalne lokalizacje:

— na wyjscia ewakuacyjne z garazy podziemnych

070444020 R budowa nowych drog rowerowych wzdluz Morza

K projektowana budowa ktadki pieszej po koronie wydm

07044.020-165/1
=t

P projektowane ograniczenie ruchu samochodowego
przez zastapienie ulic pieszojezdniami i chodnikami

P1. Modernizacja ul. Campingowe] — poszerzenie na cele

07044.020-1 drogi rowerowej i pieszojezdni

g

07044.020-190 P1. Modernizacja i poszerzenie wjazdoéw drogi wojewddzkiej
w uzgodnieniu z Zarzqgdem Drog Wojewddzkich w Koszalinie

G projektowany garaz podziemny

— na przenjesienie trafostacji — do decyzji zarzqdcy sieci elektr.

07044.020-27

044.020-258 07044.020-264

07044080-270

ROZWOJ USKUG TURYSTYCZNYCH | MIEJSKICH

projektowany hotel

rozbudowa hotelu

Galeria Handlowa
rozbudowa Molo
. Amfiteatr

. Rozbudowa i nadbudowa budynku uslugowego
Gabinet figur woskowych, sala kinowa

punkt informacji turystycznej
. Biblioteka
. BARY PLAZOWE - matla gastronomia/pawilony wystawowe/kioski
NOWE PAWILONY do 1,5 kondygnacji — o wysokiej jokosci architektury
10. zespdt apartamentowy

o PRI

NOWE NADMORSKIE PRZESTRZENIE PUBLICZNE

Bulwar Lat 30-tych Bulwar Promenada
Bulwar Molo Bulwar Rybacki
Bulwar Gwiazd Bulwar Lesny

11. projetkowane place zabaw i rekreacji
12. projektowane solarium nadmorskie

14. projektowany pomost dla todzi do Tm zanurzenia

15. projektowana scena/muszla koncertowa — PUBLICZNOSC NA PLAZY
16. projektowana Marina zeglarska z zapleczem

17. projektowane budynki zaplecza Mariny zeglarskiej
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ADMORSKIE BULWARY POWIAZANE
PACEROWYMI | ROWEROWYMI.
RZESTRZENI PUBLICZNYCH POPRZEZ
UDOWE, WIZUALNIE | KOMUNIKACYJNIE

POWIAZANA Z MORZEM | PLAZA

zielone bulwary o jednorodnej zabudowie
charakterystycznej dla danego bulwaru;
projektowana zabudowa wyodrebnia bulwary
| NADAJE M JEDNORODNY CHARAKTER

projektowane budynki

projektowane budynki infrastruktury
nadmorskiej (trafostacje, toalety,
natryski, wyjscia z garazy, min 50m2 PU)

projektowane budynki usfug
promenadowych (gastronomia/bary,
kioski, qalerie sztuki, itp.—min. 50m2 PU)

przewidywana linia zabudowy
mur oporowy

projektowane budynki podziemne
(garaze, infrastruktura)

projektowane place zabaw—rekreacji

molo istniejqce

projektowane molo — pod warunkiem
wykonania badan wykluczajacych negatywny
wplyw inwestycji na brzeg morski

projektowane fontanny

projektowane elementy matej architektury
(lampy, fawki, telebim, smietniki, itp.)

projektowana nawierzchnia drewniana placu

ZIALYWANIE WIZUALNE NOWEJ

WYZSZEJ ZABUDOWY, DLA OSrABIENIA
NECGATYWNEGO ODDZIALYWANIA ISTNIEJACEJ

WYSOKIEJ, KTORA POZOSTANIE.

E ZABUDOWY NISKIEJ O ZtYM STANIE
YM (np.pawilony gastronomiczne) —
NYMI BUDYNKAMI UStUG TURYTYCZNYCH

KONTYNUACJA HISTORYCZNYCH OSI WIDOKOWYCH.

istniejaca zabudowa wysoka 8—10 kondygnacji
o silnym oddziatywaniu wizualnym,
negatywnym estetycznie,

istniejgca zabudowa niska (pawilony do rozbidrki)
o negatywnym oddziatywaniu estetycznym,

budynki istniejqce

budynki w ewidencji Stuzb Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw w Szczecinie

budynki do rozbiorki

trafostacje do rozbiorki i przeniesienia
ze wzgledu na niekorzystne lokalizacje

projektowane wizualne akcenty architektoniczne
zabudowy do 2-3 kondygnacji

projektowane dominanty wizualnego oddziatywania
do “akcentowania architektonicznego
zabudowy do 4-6 kondygnacji

projektowane dominanty wizualnego oddziatywania
do silnego akcentowania architekionicznego

zabudowy ponad 6-8 kondygnacji

projektowana zabudowa ponad 15 kondygnacji
gtowne dominanty wizualnego oddziatywania do silnego
akcentowania architektonicznego i najwyzszej jakosci

architektonicznej ("ikony/rzezby” architektoniczne)

historyczne osie widokowe, relacje wizualne,
i nakladanie sig plandw zabudowy

KONTYNUACJA | BUDOWA NOWYCH OSI
KOMUNIKACYJUNYCH, REKREACYJNYCH,
USLUGOWYCH

NIE RUCHU SAMOCHODOWEGO.
Gl ROWEROWE | PIESZE.

chodniki i place utwardzone
chodniki o funkcji dojazdowej (nosnose 2,5t/0s)

istniejgce i projektowane ulice
pieszojezdnie
projektowana rzedna terenu

drogi rowerowe i stojaki na rowery

ruch samochodowy tylko dla pojazdow specjalnych
i uzytkownikéw budynkéw (nosnosc 10t/0s)
(drogi pozarowe, asenizacja, policja, pogotowie, itd.)

kladka i tarasy po koronie wydmy
proj. granice PASA DROGOWEGO

istniejgce drogi piesze/lesne nieutwardzone

granica istniejgcej ulicy,
przy projektowanej rozbudowie

Gt OWNE UWARUNKOWANIA TERENOWE.

PROPONOWANE PODZIALY NIERUCHOMOSCI
NOWE PARKI | SYSTEMY ZIELENI

granice nieruchomosci

projektowane podzialy dzialek

granica Pasa Technicznego UMS
100m pas ochronny UMS

tereny obowiqzujgcych MPZP — do zmiany
granica portu morskiego UMS

trawniki istniejqce i projektowane

docelowo drzewa, krzewy — wymog dalszej analizy
drzewa istniejgce nie inwentaryzowane
drzew do wycigcia nie 0znaczono

plaze

morze @ opracowanie sierpien’2008,

Architektura Inwestycje Sp. z 0.0. w Swinoujsciu,
na zlecenie Urzedu Gminy Miedzyzdroje




1. FORUM MOLO

OPIS KONCEPCJI REWITALIZACJI

ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY MIEDZYZDROJE

OPRACOWANIE: ARCHITEKTURA INWESTYCJE SP.Z 0.0. W SWINOUJSCIU

Spis tresci

1. Oktadka — wizualizacja Koncepcji Rewitalizaciji

2. Rysunek planu Koncepcji Rewitalizacji

3. Jaka jest rola Koncepcji Rewitalizacji,

4. Jak jest opracowana Koncepcja Rewitalizaciji,

5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO | WYBRANYCH UWARUNKOWAN,

5.1.  Plany miejscowe i studium.

5.2.  Inwestycje publiczne gminy.

5.3. Koordynacja tadu przestrzennego

5.4.  Zagadnienia konserwacji zabytkéw i zieleni

5.5. Zagadnienia pasa nadbrzeznego Urzedu Morskiego Szczecin

5.6. Stany wtadania nieruchomosciami.

5.7.  Parcelacja terenéw.

5.8. Zapewnienie dostaw wody i odbioru sciekow.

5.9. Kanalizacja deszczowa.

5.10. Energia elektryczna i gaz.

6. WYBRANE PROBLEMY | PROPOZYCJE ROZWIAZAN, OPIS KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

6.1.  Brak centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistyczne;,

6.2.  Brak charakterystycznej i wizualnie atrakcyjnej zabudowy nadmorskie;j,

6.3. Brak ciggtosci ciggdéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. Lokalizacje, niska estetyka i
funkcjonalno$¢ na terenach najbardziej prestizowej zabudowy nadmorskie;.

6.4. Odciecie wizualne i komunikacyjne terendw nadmorskich od morza i plaz.

6.5. Zatloczone ciggi piesze i plaze w sezonie letnim, staba infrastruktura plazowa. brak drég
rowerowych, komunikacja samochodowa.

6.6. Istniejgcy budynek molo i pawilon handlowy Sezam.

7. Wybrane wytyczne do opracowania planéw miejscowych.
8. Opis proponowanych zasad ksztattowania i oceny fadu przestrzennego.
9. PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA

10. Zatgcznik: CDR — 1szt.
11. Zatgcznik: Plansze format a1 — 2 szt.
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3.JAKA JEST ROLA KONCEPCJI REWITALIZACJI

Zgodnie z definicjg Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej, rewitalizacja to kompleksowy program
dziatan np. modernizacji zabudowy i przestrzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkédw na wybranym
obszarze, najczesciej dzielnicy miast — w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Rewitalizacja jest wiec potgczeniem dziatan technicznych z programem ozywienia gospodarczego i
dziataniami na rzecz rozwigzywania problemdéw spotecznych: bezrobocia, przestepczosci, braku
rownowagi demograficznej w skrajnych przypadkach. Program Rewitalizacji to plan naprawczy
czesci miasta, ktére sg zdegradowane. Obecnie opracowuje sie tzw. Lokalne Programy
Rewitalizacji, ktorych celem jest podniesienie jakos$ci zycia mieszkancow, podniesienie
konkurencyjnosci, zwiekszenie potencjalu turystycznego, wyprowadzenie z impasu i
usuniecie przyczyn. Unia Europejska w ramach inicjatywy URBAN Il okreslita kryteria kiedy
mozemy mowi¢, ze jakiS obszar mozemy nazwaC zdegradowanym i wymagajgcym interwencji.
Gtéwne z nich to bezrobocie, ubdstwo, przestepczosé, niska edukacja, zanieczyszczenie srodowiska
naturalnego. Dodatkowe za$ to m. in. wystepowanie atrakcyjnych kulturowo, a nie
zagospodarowanych odpowiednio przestrzeni publicznych, stwarzajgcych mozliwosci rozwoju
gospodarczego. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje jest
opracowaniem wstepnym stuzgcym do wypracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji. Celem
tego opracowania jest zaproponowanie dziatan, ktére w najblizszym czasie zmodernizujq i
zmienig na lepsze najbardziej atrakcyjne kulturowo przestrzenie nadmorskie Miedzydrojow ,
przy zapewnieniu jednoczesnie warunkow rozwoju ustug turystycznych i wzrostu
konkurencyjnosci potencjatu turystycznego Miedzyzdrojow. Takie dziatania muszg w
konsekwencji mie¢ swoj pozytywny wplyw spoteczny - w postaci obnizenia bezrobocia, wzrostu
zamoznos$ci mieszkancow, poprawy bezpieczenstwa i ochrony srodowiska naturalnego. W zwigzku z
tym, Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej koncentruje sie na zagadnieniach tadu
przestrzennego i uwarunkowan stanu wiadania nieruchomosciami oraz prawa miejscowego i
realnosci proponowanych rozwigzan, nie analizujgc szczegétowo kontekstu kulturowego, prawnego,
spotecznego, ekonomicznego czy infrastrukturalnego Miedzyzdrojéw, co jest prezentowane w
bardziej szczegétowych opracowaniach. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej to jedynie
kierunkowe propozycje dziatan na réznych ptaszczyznach, ktére majg doprowadzi¢ do zmian na
lepsze, w stosunku do zdefiniowanych problemdw.

Sejmik Wojewodztwa Zachodniopomorskiego okreslit kierunki i metody dziatan w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2015. Prezentowana Koncepcja
Reuwitalizacji Zabudowy Nadmorskiej wpisuje sie w priorytetowe cele Strategii m. in. w zakresie:

cel 2.2. Rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej,

cel 2.4. Ksztattowanie i utrzymywanie tadu przestrzennego oraz dziedzictwa kultury,

cel 3.1. Tworzenie warunkéw dla zrownowazonego rozwoju gospodarczego  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego,

cel 3.5. Rozwdj funkcji turystyczno-uzdrowiskowe;.

cel 4.1. Kreowanie zdrowego stylu zycia.

Koncepcja rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje to praca studialna
wspierajgca opracowywang obecnie zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Celem tego opracowania jest jednocze$nie umozliwienie biezgcej merytorycznej
dyskusji nad tadem przestrzennym dla najbardziej prestizowych i aktywnych inwestycyjnie terenow
nadmorskich. Przyczyni¢ sie to moze do wypracowanie biezgcej polityki przestrzennej, ktora swoj
wyraz ostateczny znajdzie zaréwno w zmianach studium oraz w nowych planach miejscowych, jak
réwniez w analizach urbanistycznych do wydawanych na biezgco decyzji o warunkach zabudowy, dla
terenéow pozbawionych planéw miejscowych oraz w sprzedazy nieruchomosci i biezgcej koordynacii
inwestycji. Przyjecie Koncepcji Rewitalizacji umozliwi wprowadzenie postulatéw Koncepcji
Rewitalizacji do zmienianego obecnie studium. Autor zmiany studium akceptuje propozycje
przestrzenne zawarte w Koncepcji Rewitalizacji. Koncepcja Rewitalizacji podobnie jak studium
uwarunkowan - nie stanowig prawa miejscowego a jedynie okreslajg polityke przestrzenna.
Koncepcja Rewitalizacji jest tu potgczeniem skali urbanistycznej i architektonicznej - tgczy ze sobg

skale opracowania studium ze skalg opracowywania planéw miejscowych.

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN ZMIANA MIEJSCOWYCH

| KIERUNKOW PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA _ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO PRZESTRZENNEGO

Koncepcja
Rewitalizacji
Zabudowv

NOWE WYCINKOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ANALIZY URBANISTYCZNE |
WYDAWANIE DECYJI
O WARUNKACH ZABUDOWY

Celem opracowanej Koncepcji Rewitalizacji, jest stworzenie nowych mozliwosci dla rozwoju
nadmorskiej zabudowy Miedzyzdrojéw, poprzez zdefiniowanie probleméw przestrzennych i
zaproponowanie rozwigzanh. ldea rewitalizacji zabudowy nadmorskiej, polega na tym, aby poprawié
opinie o Miedzyzdrojach oraz polepszy¢ warunki i atrakcyjnosc¢ turystyczng gminy. Koncepcija
Rewitalizacji ma stuzy¢ dla wypracowania tadu przestrzennego w tym najbardziej prestizowym i
aktywnym inwestycyjnie obszarze, do czasu gdy tereny te doczekajg sie na opracowanie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany
miejscowe pokrywajg jedynie ok. 10% tego obszaru, a niepowodzenie, przy ostatniej probie
uchwalania planu miejscowego, w rejonie molo, - pokazuje jak dtugotrwaty moze to by¢ proces).

W Koncepcji Rewitalizacji przedstawiono, jako istniejgce uwarunkowania, — prowadzone
obecnie inwestycje, ktore posiadajg wazne pozwolenia na budowe lub bedg takowe posiadac,
wzglednie inwestycje, ktére sg juz w fazie realizacji. Przedstawiono rowniez koncepcje zabudowy, z
ktorymi do wtadz Gminy zwrdcili sie inwestorzy: budowy nowych hoteli, nowych osiedli
apartamentowych, nowych wejs¢ na plaze i tarasow rekreacyjnych, nowej zabudowy ustugowe;j.
Koncepcje tych propozycji inwestycyjnych zostaty opracowane przez poszczegodlnych inwestorow i
zostaty wigczone do Koncepcji Rewitalizacji, celem wspdlnej prezentaciji.
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Najlepsze zapisy planistyczne planéw miejscowych, mogg nie ustrzec miejscowosci przed
zniszczeniem jej przestrzeni wizualnej przez brzydkie budynki, ktéore mogg by¢ zaréwno 10
pietrowymi bunkrowymi blokami jak i parterowymi budami, a i jedno i drugie spotka¢ mozna obecnie
w Miedzyzdrojach. Szansg na zmiane na lepsze, bedzie wiec jak najbardziej konsekwentne
prowadzenie polityki przestrzennej miasta, majgcej na celu ochrone wizualnej i publicznie dostepnej
przestrzeni miasta.

Proponowane rozwigzania w Koncepcja Rewitalizacji sg od siebie wzajemnie zalezne, ze wzgledu
na uwarunkowania wtadania gruntami i wymogi prawa budowlanego. Autorzy kierowali sie tu realng
mozliwoscig realizacji proponowanych zmian, ktére majg jeden gtéwny cel — zmiane na lepsze tadu
przestrzennego, komunikacji i wizerunku przestrzennego pasa nadmorskiego Miedzyzdrojéw, oraz
oderwanie wspotczesnego i przysztego wizerunku Miedzyzdrojow, od negatywnych rozwigzan
przestrzennych, ktére pozostaty po czasach PRL.

DOBRA OPINIA O MIEDZYZDROJACH. Dobra opinia turystow o Miedzyzdrojach zalezy tez od tego,
jak prezentuje sie miasto, w jego najbardziej prestizowych terenach. Potrzebg tego miasta wydaje
sie wiec, aby mozliwie szybko i konsekwentnie prowadzi¢ prace, zmierzajgce do pozytywnych zmian.
Wydaje sie wiec, ze popieranie zmian proponowanych Koncepcjg Rewitalizacji, lezy w interesie
wiekszos$ci mieszkancow.

4. JAK JEST OPRACOWANA KONCEPCJA REWITALIZACJI

Zakres Koncepcji Rewitalizacji obejmuje tereny pasa nadmorskiego szerokosci ok. 300m od
brzegu morskiego, wzdtuz ulic najblizszych plazy, w granicach administracyjnych Gminy.

Studium nie pokazuje skutkéw planowania w skali architektonicznej, ani wizualnych, a
wycinkowe, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie obejmujg skalg
urbanistyczna, calej miejscowosci. Natomiast Koncepcja Rewitalizacji, jest tu opracowaniem
posrednim, ktére lgczy w sobie zalety zaréwno studium jak i planu miejscowego; nie ma
zastgpi¢ zadnego z tych opracowan, a jedynie utatwia¢ prac nad nimi.

Rysunki koncepcji rewitalizacji przedstawiajg miedzy innymi :

- koncepcje kierunkowych (docelowych) zmian infrastruktury komunikacyjnej, co dotyczy publicznie
dostepnych ulic i pieszo jezdni, dojazdéw technicznych, drég rowerowych, ktadek po koronie
wydm, nowych wej$¢ plazowych i zjazdéw technicznych, ciggéw pieszych, miejsc tymczasowego
postoju, parkingéw i garazy podziemnych, drég pozarowych i obstugi budynkéw,

- koncepcje terendw rekreacyjnych, placéw zabaw, molo, plaz, taraséw, terendéw zielonych, terenéw
parkowych, zadrzewien, zieleni wydmowej,

- koncepcje docelowych terenéw zabudowy ustugowej - turystycznej, docelowych terendw réznej

wysokosci zabudowy - sylwety miasta, terenéw zabudowy plazowej (mata gastronomia, toalety,
natryski, przebieralnie, kioski), terenéw zabudowy obiektéw infrastruktury liniowej (trafostacje,
przepompownie itp.),

Koncepcja Rewitalizacji sktada sie z czesci rysunkowej i opisowej .

W Koncepcji Rewitalizacji zamieszczono plany zagospodarowania na podstawie waznych pozwolen
na budowe i aktualnych wtornikow geodezyjnych. Autorzy dziekujg wszystkim pracowniom
architektonicznym za pomoc w udostepnieniu materiatébw do prezentacji w Koncepcji Rewitalizacji.
Autorami  koncepcji projektowych poszczegdlnych obiektow prezentowanych w Koncepcji
Rewitalizacji sq :

1) Ar-tech R. Rychlicki, Szczecin

2) mgr Inz. arch. Kaczyhska, Szczecin,

3) Arch-Deco, Szczecin,

4) magr inz. arch. Anna Pfatek, Szczecin,

5) Giner i Bono Architekci, Warszawa,

6) mgrinz. arch. Gorecki, Warszawa,

7) FBA Architekci Warszawa,

8) mgrinz. arch. P. Zaniewski i P.tukasiewicz,
9) Bulanda Mucha Architekci Sp. z 0.0. Warszawa,
10) 3D Skak Archictecure, Dania

11) Al sp. z 0.0. Swinouj$cie
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5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO, WYBRANYCH UWARUNKOWAN,

5.1. PLANY MIEJSCOWE | STUDIUM. Obecnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie zmiany. Brak jest planu miejscowego dla tego
obszaru, co utrudnia koordynacje inwestycji publicznych i prywatnych oraz nastgpit brak powodzenia
przy uchwalaniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Molo.
Obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany miejscowe, pokrywajg ok. 10% terenéw zabudowy
nadmorskiej Gminy, i w obszarze prezentowanej Koncepcji Rewitalizacji podlegajg postulatom zmian,
ktére prowadzone bedg réwnolegle z pracami nad zmiang studium. Proponowane zmiany miejskich
planéw zagospodarowania przestrzennego sg wypracowane zgodnie z opracowywang obecnie
zmiang studium kierunkéw uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Gminy. Prezentowana
Koncepcja Rewitalizacji jest zgodna z przygotowywanym obecnie projektem zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzyzdroje.

5.2. INWESTYCJE PUBLICZNE GMINY. Gmina uzyskata pozwolenie na budowe na modernizacje
infrastruktury sanitarnej i drogowej wzdtuz ul. Promenada Gwiazd; czynione sg starania o uzyskanie
srodkow unijnych na cele budowy ciggdéw pieszych i rowerowych wzdtuz catego wybrzeza.

5.3. KOORDYNACJA LADU PRZESTRZENNEGO. Dla wigkszosci terenéw Gminy, w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy mogg by¢
wydawane wycinkowo, a analizowane urbanistycznie obszary mogg by¢ zbyt mate, ograniczone do
poszczegdlnych kwartatow i nie uwzglednia¢ wydanych wczes$niej decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy lub pozwolehh na budowe, ze wzgledu na ich duzg liczbe. Koncepcja Rewitalizacji jest
opracowaniem planistycznym utatwiajgcym skoordynowanie analiz urbanistycznych na obszarze catej
Gminy i ma stanowi¢ oparcie przy wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji prezentuje zagospodarowanie terendw zgodne z decyzjami o pozwoleniu na
budowe uzyskanymi przez Gmine Miedzyzdroje oraz z przygotowywanymi obecnie przez Gmine
projektami inwestycji. Koncepcija prezentuje rowniez biezgce (ostatnio zbudowane) i nowe (aktualnie
budowane) nadmorskie inwestycje budowlane — nowe osiedla i hotele/pensjonaty. Autorzy Koncepcji
Rewitalizacji dotozyli staran aby doprowadzi¢ do ujecia w jednym opracowaniu mozliwie najwiekszej
liczby projektow inwestycyjnych w celu ich wspdlnej prezentaciji. Koncepcja Rewitalizacji proponuje
niezbedne i nieduze zmiany dostosowawcze projektow dotyczacych infrastruktury, wtgczeh ciggow
pieszo-rowerowych i komunikacyjnych.

5.4. ZAGADNIENIA KONSERWACJI ZABYTKOW | ZIELENI

Koncepcja byta konsultowana ze stuzbami konserwacji zabytkbw w Szczecinie, ktére ze wzgledéw
uwarunkowan formalnych nie majg podstaw prawnych do uzgodnien innych obiektéw, niz budynki
bedace w ewidencji konserwatora zabytkéw. Proponowana Koncepcja nie proponuje zmian
zagospodarowania budynkoéw zabytkowych, kontynuuje historyczne osie widokowe, komunikacji i
zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji nie podejmuje na tym etapie szczegdtowych decyzji planistycznych w
zakresie wycinania i nasadzen drzew - co wymagatoby szczegotowych inwentaryzacji oraz
opracowan srodowiskowych. Koncepcja prezentuje jedynie, kierunki docelowe, zadrzewien i terenow
zielonych, do dalszych etapéw prac projektowych.

Ochrona zabytkéw w Miedzyzdrojach jest strzezona przez stuzby konserwacji zabytkdw. Natomiast
w latach ll-wojny Swiatowej i przez caty PRL — stopniowo, zdegradowano historyczng zabudowe do
takiego stopnia, ze obecnie, nie ma zabytkowych wnetrz urbanistycznych, a pozostaty jedynie
poszczegdlne budynki.

5.5. ZAGADNIENIA PASA NADBRZEZNEGO URZEDU MORSKIEGO SZCZECIN

Prezentowana Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej zostata wstepnie uzgodniona z
Urzedem Morskim w Szczecinie, w zakresie proponowanej zabudowy pasa ochronnego i
technicznego wybrzeza morskiego na spotkaniu w dniu 5.08.2008 w Miedzyzdrojach. Koncepcja nie

zmienia granic portu morskiego, pasa technicznego ani granic akwatoriow przystani morskiej i portu
rybackiego. Linia brzegu morskiego jest oznaczona jako linia wyznaczona przez Urzad Morski.
Budowa nowych MOLO wymaga wykonania badan hydrologicznych i modelowania ruchu rumowiska,
ktére okreslg ostatecznie mozliwos¢ lokalizacji i warunki techniczne wykonania z uwagi na
bezpieczenstwo brzegu morskiego.

Poziom posadowienia zera budynkéw w pasie nadbrzeznym okreslono na podstawie wskazan
poziomu wody wysokiej z dziesieciolecia i odpowiada to poziomowi posadzki istniejgcego molo.
Opaska komunikacyjna projektowana wokét rozbudowy istniejgcego Molo, moze by¢é wykonana w
technologii wykorzystujgcej tworzywa sztuczne do tgczenia kamieni i pokrywania zewnetrznego
poliuretanem z zapewnieniem przepuszczania wody w technologii opracowanej przez firme Basf
Niemcy.

Obowigzujgce obecnie zarzgdzenia dyrektora Urzedu Morskiego Szczecin okreslajg przebieg granicy
pasa technicznego odzwierciedlony na rysunku Koncepcji Rewitalizacji. Dodatkowo, w sktad pasa
nadbrzeznego wchodzi pas ochronny pasa technicznego o szerokos$ci min.100m od granicy pasa
technicznego, co réwniez oznaczono na rysunku, przy czym Urzad Morski jest w trakcie
opracowywania granicy pasa ochronnego dostosowanej do granic geodezyjnych nieruchomosci, co
nie jest uwzglednione w rysunku.

Przedstawiciele Urzedu Morskiego wyrazili wstepnie zgode na mozliwos¢ zabudowy pasa technicz-
nego na terenie gminy Miedzyzdroje zgodnie z przedstawiong Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy
Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje w zakresie nastepujgcych obiektow:

a) Kiladek po koronie wydmowej w technologii nie naruszajgcej struktury wydmowej szkieletu
metalowego stupowo-ryglowego,

b) Budowy taraséw rekreacyjnych i jednokondygnacyjnych budynkow barow
plazowych/matej gastronomii/ kioskéw itp. w technologii nie naruszajgcej struktury wy-
dmowej, posadowionych na strukturach szkieletu metalowego stupowo-ryglowego, analo-
gicznie jak ktadka piesza,

c) Wejs¢ pieszych na plaze i zjazdéw technicznych wraz z budowg infrastruktury : wodociag,
kanalizacja, energia elektryczna, budynki toalet, natryskow, przebieralni plazowych,

d) Drogi rowerowej nawierzchni utwardzonej na gruncie, brukowanej ,

e) Pasa drogowego szerokosci 20m w rejonie ul. Gryfa Pomorskiego i Gryfa Las w pasie
nadmorskim w ten sposdéb, ze pas drogowy bedzie biegt bez pasa postojowego po stronie
pasa technicznego, wchodzgc w miare mozliwosci symetrycznie w pas techniczny i pas
ochronny, przy czym w szerokos¢ pasa drogowego nie bedzie wliczana droga rowerowa
biegngca niezaleznie,

f) Niektérych budynkéw uzytecznosci publicznej w rejonie molo: rozbudowa molo, budowa
hotelu obok molo, budowa Galerii Handlowej, budowa toalet,

g) Budowa nowych molo w rejonie Promenady Wschodniej — pod warunkiem wykonania od-
powiednich badan hydrologicznych i nastepstw budowy dla rumowiska morskiego i plazy,
ktére wykluczg negatywne konsekwencje budowy nowego molo dla plazy, tzn. ze plaza
nie bedzie sie zmniejszata w wyniku budowy; wigze sie to z mozliwie duzym i rzadkim
rozstawem podpér pod molo,

h) Budowy opasek ochronnych w technologii kamieni fgczonych poliuretanem z zachowa-
niem mozliwosci przeptywu wody do gruntu,

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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Przedstawiciele Urzedu Morskiego nie wyrazili zgody na wprowadzenie pasa postojowego w pas
techniczny pasa nadbrzeznego w zwigzku z budowg pasa drogowego w czesci zachodniej pasa
nadmorskiego.

5.6. STANY WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI. W najbardziej prestizowych miejscach pasa
nadmorskiego sg pawilony gastronomiczne i obiekty handlowe o niskiej jakoSci estetycznej i
uzytkowej architektury. MozliwoSC wyburzenia takiej zabudowy — wigze sie z zapewnieniem ich
uzytkownikom alternatywnych mozliwosci dla kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;j.

5.7. PARCELACJA TERENOW

W koncepcji zaproponowano podziaty nieruchomosci, zwigzane z oddzielaniem potencjalnych
inwestycji prywatnych, od terenéw publicznych - w sytuacji gdy Gmina Miedzyzdroje zamierza
oferowa¢é nowe tereny pod takie zagospodarowanie. Dzieki temu, potencjalni inwestorzy moga
zapoznac sie z ofertg i uwarunkowaniami terenowymi inwestyciji.

5.8 ZAPEWNIENIE WODY i ODBIORU SCIEKOW SANITARNYCH

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkéw ustugowych, o tgcznym
zapotrzebowaniu na wode, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez dostawcéw mediow we
wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Jednoczes$nie, potwierdzony tez bedzie
odbiér Sciekéw sanitarnych. Ewentualny brak takich potwierdzen uniemozliwitby uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe. Istniejgca oczyszczalnia Sciekdw ma mozliwosci przyjgé Scieki dla
planowanych inwestycji, a modernizacji wymaga jedynie sie¢ przesytowa, ktora jest rozbudowywana
przez samych inwestoréw. Gdyby dostawy wody okazaty sie zbyt mate — Miedzyzdroje maja
mozliwos¢ zwiekszenia dostaw wody z ujecia w Kodrgbku. Nowe inwestycje budowlane moga
przyspieszy¢ tempo prac nad tg planowang inwestycja.

5.9 KANALIZACJA DESZCZOWA

Kanalizacja deszczowa jest obecnie zaprojektowana przez miasto i oczekuje na $rodki finansowe na
realizacje. Inwestorzy nowych budynkéw i architekci majg obecnie mozliwosci technologiczne do
budowania systeméw gromadzenia wody deszczowej w budynku i wykorzystywania jej do celow
gospodarczych. Inwestorzy przyspieszajg tempo modernizacji systemow kanalizacji — budujgc
samodzielnie kolejne odcinki infrastruktury sanitarnej.

5.10 ZAPEWNIENIE DOSTAWY ENERGII ELEKTRYCZNEJ i GAZU

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkéw ustugowych o tgcznym
zapotrzebowaniu na energie elektryczng i gaz, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez
dostawcow mediow we wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Ewentualny brak
takich potwierdzen uniemozliwitby uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Nowe inwestycje
mogg sta¢ sie ekonomicznym uzasadnieniem dla modernizacji sieci przesytowych i infrastruktury.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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WYBRANE PROBELMY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1.

9.

ZESTAWIENIE POROWNAWCZE:

BRAK centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistycznej. Brak
atrakcyjnego placu nadmorskiego, dostepnego publicznie.

. ISTNIEJACY BUDYNEK MOLO | PAWILON HANDLOWY SEZAM. Zattoczenie wejscia

na molo i plaze, utrudnienia obstugi budynku, brak dostosowania budynku dla oséb
poruszajgcych sie na wozkach; niska estetyka i staby stan techniczny budynkow.

.PRZYPADKOWE LINIE ZABUDOWY FRONTOWEJ, CZESCI ZABUDOWY

HISTORYCZNEJ.

. BLEDNE LOKALIZACJE BUKROW TRAFOSTACJI | KIOSKOW, PRZEPOMPOWNI

SCIEKOW — W NAJBARDZIEJ EKSPONOWANYCH MIEJSCACH.

. BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | ATRAKCYJNEJ ZABUDOWY NADMORSKIEJ.

. PRZEMIESZANIE TERENOW ZABUDOWY PAWILONOW GASTRONOMICZNYCH Z

TERENAMI POTENCJALNIE NAJBARDZIEJ PRESTIZOWEJ ZABUDOWY
NADMORSKIEJ.

. BRAK INWESTYCJI | WARUNKOW DO INWESTOWANIA W  NOWOCZESNE

BUDYNKI USLUG TURYSTYCZNYCH.

. ODCIECIE WIZUALNE TERENOW | KOMUNIKACYJNE TERENOW OD MORZA |
PLAZY.
ZATLOCZENIE ISTNIEJACYCH CIAGOW PIESZYCH W SEZONIE.

10.DEWASTACJA ZIELENI WYDMOWEJ.

11.SLABA INFRASTRUKTURA PLAZOWA (TOALETY, NATRYSKI, ...)

12.BARK DROG ROWEROWYCH.

13.ZATLOCZENIE KOMUNIKACJI SAMOCHODWEJ, BRAK PARKINGOW.

14.ZAGESZCZANIE nowej sredniowysokiej zabudowy apartamentowej 5-kondygnacyjne;.

15.BRAK PLANOW MIEJSCOWYCH.
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6. WYBRANE PROBLEMY | PROPONOWANE ROZWIAZANIA
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PROBLEM: Brak centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistycznej w
Miedzyzdrojach. Budynek Hotelu Amber Baltic jest obecnie jedynym wysokim nadmorskim
budynkiem w Miedzyzdrojach, otoczonym szeregami pawilonéw i kioskow gastronomiczo-
handlowych. Rola centralnego miejsca nad morzem, jest obecnie przypisana tylko jednemu
budynkowi. Brak jest placu miejskiego, utworzonego przez czytelne fronty elewacji sgsiednich
budynkéw, o wyjatkowym i atrakcyjnym wizerunku. Zabudowa, otaczajgca w wiekszosci plac
przed molo, jest obecnie niska, bez czytelnej linii frontowej i nie atrakcyjna. Tereny obok
placu przed molo, sg stabo zagospodarowane, bez ciggéw pieszo-rowerowych, ani
rekreacyjnych, nie réznig sie na lepsze, od innych terendw.

=7

Hotel Amber Baltic to jedyny wysoki budynek nad morzem.

... otoczony niskimi pawilonami z lat 70-tych,

6.1. Proponowane rozwigzanie :

Szansg na zmiane na lepsze, jest pozwoli¢ inwestorom zbudowac¢ nowe urbanistyczne wnetrza, w
miejscach dotychczasowej zabudowy pawilonowej oraz dotozy¢ staran dla zapewnienia ciggtosci
publicznej komunikacji i powigzan z plazg. Zamiast dotychczasowych terendéw z jedynym hotelem
Amber Baltic na srodku — proponuje sie, podzielenie pasa nadmorskiego na szereg zielonych
bulwaréw, utworzonych przez nowg zabudowe wysokg i Sredniowysokg. Nasycenie bulwarow
terenami uporzgdkowanej zieleni, terenami placow zabaw i rekreacji, wzajemne powigzanie
bulwaréw ciggami pieszymi i rowerowymi - gwarantuje rekreacje w znacznie lepszych warunkach
wizualnych niz obecnie. W zwigzku z tym, projektuje sie utworzenie wnetrza urbanistycznego
Forum MoLo, wokét osi wyznaczonej przez istniejgce MOLO. Zabudowa ograniczajgca FORUM
MOLO, od zachodu i wschodu jest takiej samej wysokosci (8-kondygnacji nadziemnych+kondygnacja
techniczna) i wynika z wysokosci Hotelu Amber Baltic i nowo projektowanego 8-kondygnacyjnego
hotelu na zachodzie, w miejscu obecnego pawilonu Gryf1 PSS Spotem. Zabudowa w kierunku
centrum forum jest coraz nizsza i liczy 6-7 kondygnacji (budynki 2 projektowanych hoteli i
rozbudowywanego obecnie hotelu Aurora) i jest stopniowo obnizana, az do wysokosci 2-3
kondygnaciji, ktoérg projektuje sie dla budynkéw rozbudowanego MOLO, Galerii Handlowej i
Amfiteatru. Forum Molo — najbardziej reprezentacyjna i centralna czes$¢ nadmorskiej promenady,
sktada sie 3 powigzanych ze sobg bulwaréw : Bulwar Molo (centralny), Bulwar lat 30-tych (na
zachodzie) i Bulwar Gwiazd (na wschodzie). Koncepcja postuluje akcenty architektoniczne w
miejscach przeciecia sie osi widokowych na poszczegélnych budynkach oraz wykorzystuje
nakfadanie sie planéw zabudowy wyzszej nad frontami zabudowy nizszej
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6.2.
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PROBLEM: BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | WIZUALNIE ATRAKCYJNEJ ZABUDOWY

NADMORSKIEJ. Brak atrakcyjnej i charakterystycznej tylko dla Miedzyzdrojow, zabudowy
nadmorskiej, brak obiektow, do ktérych chciatoby sie wracaé, ktore chciatoby sie pamietac
Najbardziej prestizowe tereny Miedzyzdrojéw - przy plazy - sg zdegradowane brzydka
zabudowg pamietajgcg PRL. Kiedys (30 lat temu) zbudowano tymczasowe wiaty i baraki do
sprzedawania ryb i pamiatek i trwajg one do dzis, zniechecajgc turystow i sg potencjalnym
zagrozeniem dla dobrej opinii Miedzyzdrojow, z uwagi na kiepskg infrastrukture i trudne
warunki sanitarne. Tak samo wygladajg pawilony przy molo jak i w innych miejscach.

6.2 Proponowane rozwigzanie :

Nowe, atrakcyjne architektonicznie budynki nadmorskie zastgpig te, ktdre szpecg obecnie
najwazniejsze tereny, a nowe ktadki piesze i tarasy rekreacyjne oraz mata zabudowa ustugowa na
koronie wydm - dadzg wyjgtkowg nadmorska przestrzen rekreacji i przyjemnosci.

Koncepcja Rewitalizacji zaklada wspolprace architektow i inwestorow oraz witadz miasta, dla
stworzenia warunkéw, do budowania nowych obiektéw na wysokim poziomie architektonicznej sztuki
i jakosci wizualnej estetyki. Koncepcja Rewitalizacji kladzie szczegdlny akcent na odpowiednig jakos$¢
projektowanej zabudowy ustugowej, tak aby jej wizualne oddziatywanie, wniosto nowe pozytywne
wartosci w zycie miasta i stato sie atrakcyjng wizytéwka.

Przedstawienie konkretnych wizualnych propozycji koncepcji rewitalizacji nadmorskiej, stuzy wiec
ukazaniu realnej alternatywy, ktéra jest mozliwa do realizac;ji.

Proponuje sie zabudowe centrum wokét Molo, atrakcyjng architekturg turystyczng, - w trzech
charakterach zabudowy, odmiennych dla poszczegdlnych bulwarow :

a) BULWAR MOLO - charakter zabudowy oparty o historyczng architekture (amfiteatr,
galeria handlowa) i architekture nowoczesng, marynistyczng (rozbudowa Hotelu Aurora,
rozbudowa Molo, przebudowa pwilonu Sezam na HteI;

-

B) BULWAR LAT 30-tych — nowoczesna zabudowa turystyczna, inspirowana architekturg
modernizmu i funkcjonalizmu z akcentami morskimi, jaka powstata w Polsce, w Gdyni
okresu przedwojennego — lat trzydziestych.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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c) BULWAR GWIAZD - nowoczesna architektura nadmorska, sgsiadujgca z budynkiem
Hotelu Amber Baltic od wschodu i budynkiem Amfiteatru — od zachodu. Projektuje sie tu
nowe pawilony ustugowe baréw plazowych na koronie wydmowej, kiére maja zastgpi¢
bary na plazy.

Indywidualny charakter zabudowy dla poszczegolnych bulwaréw nadmorskich Miedzyzdrojéw,
ma by¢ szansg na to, aby cata nowa zabudowa, w obrebie poszczegdlnych bulwaréw byta
jednorodna charakterem architektury, - byta jakby taka sama na danym bulwarze, cho¢ w
rzeczywistosci poszczegdlne budynki - indywidualnie rozne. Bytaby to zmiana na lepsze, w
stosunku do sytuacji obecnej, gdy wiekszos¢ zabudowy nadmorskiej Miedzyzdrojow — jest
obecnie niby rézna — a w rzeczywistosci prawie taka sama — tzn. pawilony malej gastronomii i
ustug.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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PROBLEM: Brak ciggtosci ciggéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. Niekorzystne
lokalizacje, niska estetyka i funkcjonalno$é¢ na terenach najbardziej prestizowej
zabudowy nadmorskiej.

- Obecnie pomieszane sg ze sobg tereny ustug przy plazowych, takie jak bary matej
gastronomii, kioski handlowe, pawilony gastronomiczno-ustugowe — 2z terenami dla
prestizowych i najbardziej reprezentacyjnych obiektéw turystycznych. W jednym ciggu
komunikacyjnym sg zaréwno kawiarnia i sklepy Hotelu Amber Balic jak i bary czy sklepiki w
budkach bez toalet, a najwazniejszy plac przed molo, otaczajg pawilony kioskow handlowych,
charakterystyczne dla zabudowy targowisk na obrzezach miast. Mozna nawet powiedzie¢, ze
gdyby nie Hotel Amber Baltic — to najbardziej prestizowe tereny nadmorskie, bytyby
zabudowane jedynie budynkami matej gastronomii i kioskami handlowymi, co jest
charakterystyczne dla stabo rozwinietych osrodkow turystycznych.

- Niekorzystne lokalizacje bunkréw trafostacji, pawilonéw ustugowych, kioskow, wystajgce
nad grunt studzienki przepompowni $ciekéw — od dziesiecioleci funkcjonujg jako tymczasowe
i psujg wizualnie, prestizowg przestrzen, w najbardziej eksponowanych miejscach (przy ul.
Boh. Warszawy, przy molo, przy wejsciach na plaze i przy gtéwnych ciggach pieszych).

- Wiasciciele sasiednich obiektéw nie inwestuja w rozwdéj i polepszenie estetyki i
zaplecza, bo sgsiednie punkty ustugowe stanowig silng konkurencje mimo, ze nie prowadzg
inwestycji. Potrzebne jest stworzenie warunkéw, aby stato sie realnie mozliwe i uzasadnione
ekonomicznie, budowanie prestizowych obiektéw nowoczesnych ustug gastronomii i turystyki
na centralnych terenach nadmorskich oraz zeby mozna byto dalej kontynuowaé prowadzenie
ustug matej gastronomii i handlu w Miedzyzdrojach,
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6.3 Proponowane rozwigzanie: Proponuje sie tad przestrzenny w oparciu o utworzenie 3
nowych osi ustug i rekreacji, rownolegtych do brzegu morskiego:

0Os 1 - na koronie watu wydmowego — wyznacza ciggtos¢ terendéw bardéw plazowych, malej
gastronomii, ustug turystycznych przyplazowych, kioskéw, galerii, wystawiennictwa i ekspozycji,
terenow tarasow rekreacyjno-widokowych, ktadek pieszych po koronie wydm. Projektowany nowy
cigg komunikacyjny pieszy na koronie wydm w technologii nie naruszajgcej struktury wydm, jest
powigzany przejsciami pieszymi i wejsciami na plaze i jest powiekszony o tarasy rekreacyjno-
widokowe, solaria oraz zaplecze w postaci 1.5-kondygnacyjnych, matych budynkéw ustugowych. Sg
to tereny dla matej gastronomii i drobnych ustugi, a nie na duze sklepy czy restauracje.

Os 2 - na granicy pasa technicznego Urzedu Morskiego Szczecin — tereny budynkéw infrastruktury
plazowej i komunikacyjnej, nowych ciggéow pieszych i rowerowych, wejS¢ na plaze, dojazdow
technicznych i zaopatrzenia dla terenéw osi (1), tereny budowy trafostacji, toalet, natryskéw,
przebieralni plazowych. Wzdtuz tej osi, budowane mogg by¢ obiekty, ktore dotychczas byly
zlokalizowane niekorzystnie i ktore nie spetniaty odpowiednich wymogdéw technicznych i
estetycznych. Nowe toalety czy trafostacje, przeniesione z miejsc niekorzystnych lokalizacji.

0Os 3 - centralnych prestizowych terenéw kurortu — SALON KURORTU- wzdtuz ulic Bohaterow
Warszawy i Promenady Gwiazd, na odcinku od Hotelu Amber Baltic do terenu pawilonu Gryf1 — tzn.
teren FORUM MOLO. Na terenie tym projektuje sie budowe prestizowych i nowoczesnych budynkéw
ustug turystycznych i zaplecza, zamiast istniejgcej zabudowy pawilonowej matej gastronomii i ustug.
Lokalizowane sg tu budynki amfiteatru, galerii handlowej, rozbudowy i przebudowy budynku molo,
biblioteki, punktu informaciji turystycznej, hoteli z dobrymi restauracjami w parterach. Przeniesienie
baréw matej gastronomii i kioskéw na tereny osi (1) umozliwi inwestowanie na terenach osi (3) w
prestizowe i nowoczesne budynki ustugowe uzytecznosci publicznej i ustug turystyki. Nowa
zabudowa turystyczna Forum Molo — szczegdlnie w rejonie istniejgcych pawilonéw gastronomicznych
Feniks i Sezam — umozliwi ich rozbiérke i zastgpienie nowoczesng zabudowsg, bardziej atrakcyjna.
Umozliwi to jednoczesnie usuniecie trafostacji i zastgpienie ich obiektami bardziej nowoczesnymi i
korzystniej lokalizowanymi, na mniej eksponowanych miejscach.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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6.4.
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PROBLEM: ODCIECIE WIZUALNE i KOMUNIACYJNE TERENOW NADMORSKICH OD
MORZA i PLAZ. Niekorzystnie zlokalizowane budynki trafostacji oraz wysoka i
nieuporzgdkowana zielen, - odcinajg nadmorskie ciggi piesze i najbardziej prestizowe tereny,
od mozliwosci nadmorskiej rekreacji i widoku na morze.

trafostacja przy molo

6.4 Proponowane rozwigzanie :

Proponujemy nowe ktadki piesze po koronie wydm, nowe wejScia na plaze, nowe ciggi piesze i
rowerowe, solaria. Idea jest taka, zeby przyblizy¢ ciggi rekreacji do morza i lokalizowac¢ je miedzy
zielenia wydmowg a plazg. Pas aerozoli nadmorskich jest najintensywniejszy w odlegtosci okoto
200m od morza. Nowe ciggi piesze na koronie wydm, bedg miaty wiec réwniez uzdrowiskowe
znaczenie. Budowa nowych ciggow pieszych, na koronie wydm, i nowej zabudowy turystyczne;j,
bedzie szansg, na uporzadkowanie zieleni wydmowej, na przeprowadzenie analiz wptywu na
srodowisko - dla kazdej z planowanych inwestycji budowlanych, w pasie wydmowym. Istniejgca
zieleh zostanie zinwentaryzowana, zostanie okreslone, kiére drzewa wymagaé bedg ewentualnie
przesadzenia, a ktore zostang zrekompensowane nasadzeniami. Obecne technologie budowlane i
obowigzujgce przepisy prawne umozliwiajg prowadzenie takich inwestycji, bez szkody dla
srodowiska. Uzyskamy w efekcie, uporzgdkowanie pasa zieleni wydmowej i nowe powigzania z
plazg. Dzieki temu, obnizy sie przypadkowa dewastacja wydm, ktdra ma miejsce obecnie, w wyniku
braku infrastruktury plazowej. Nowa zabudowa turystyczna i liniowa na pétnoc od ulic Bohaterow
Warszawy i Promenady Gwiazd - stworzy szanse na ekonomiczne uzasadnienie, dla budowy nowe;j i
nowoczesnej infrastruktury przy-plazowej i zmiany lokalizacji trafostacji. Mozliwe stanie sieg,
spacerowanie i zazywanie kapieli stonecznych, korzystanie z ustug pawilonéw gastronomicznych i
innych ustug - siedzgc na tarasach z widokiem na morze, a nie przy ulicznym zgietku.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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6.5. PROBLEM: ZATLOCZONE CIAGI PIESZE | PLAZE W SEZONIE LETNIM.
NIE WYSTARCZAJACA INFRASTRUKTURA PLAZOWA.
BRAK DROG ROWEROWYCH.
KOMUNIKACJA SAMOCHODWA.

W sezonie turystycznym jest tloczno, na jedynym utwardzonym ciggu komunikacji
nadmorskiej, jakim sg ulice Bohaterow Warszawy i Promenada Gwiazd. Brakuje przestrzeni
nie tylko wizualnej, dla rekreacyjnych spacerow, ale i fizycznej, a przejechanie rowerem jest
bardzo utrudnione. Drogi piesze, wzdluz promenady, sg zbyt ciasne. Potrzebne sg
alternatywne, rownolegte ciggi piesze, wzdtuz plazy, ktére bedg utwardzone, oswietlone i
pofgczone z pozostatymi drogami i ciggami ustugowymi badz rekreacyjnymi.

Na niektorych czesciach centralnych, nadmorskich terenéw plazowych, panuje ttok i ciasnota
w sezonie letnim. Nie jest tez wystarczajgca ilos¢ toalet, natryskow, przebieralni. W pasie
nadmorskim brak jest réwniez terendw rekreacji dla dzieci (place zabaw) i dla dorostych
(Sciezki ¢wiczen). Brak jest wjazddéw technicznych na plaze. Niektore istniejgce wejscia na
plaze sg zbyt strome i nie przystosowane do wjazdu dla pojazdéw ratunkowych.

Miastu “dokucza” w tym rejonie, mata liczba toalet publicznych, brak wygodnych ciggéw
pieszych i rowerowych, konflikty komunikacji samochodowej z ochrong zieleni i ruchem
pieszym. Proponuje sie wiec budowe nowych toalet, natryskow i przebieralni, zlokalizowanych
przy wejsciach na plaze, w nowych estetycznych pawilonach. Plaze wymagajg ramp dla oséb
poruszajgcych sie na wodzkach, przebieralni, natryskéw, sprzatania, miejsc ktérymi mozna
dowiez¢ na plaze fodzie ratunkowe, itd.

Brak drog rowerowych. Brak terendw ekspozycji nadmorskiej dla plenerowych galerii sztuki,
wystaw , $ciezek zdrowia, itp.
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Kladki piesze po koronie wydm w Swinoujsciu

- A

infrastruktura plazowa w Niemczech (120km od granicy)

6.5 Proponowane rozwigzanie :
Rozwigzaniem problemu bedzie tu modernizacja istniejgcych ulic i ich przebudowa na ciggi pieszo-
jezdne — co jest juz oparte na waznym pozwoleniu na budowe ktore miasto Miedzyzdroje uzyskato na
inwestycje budowy ciggu pieszo-jezdnego w miejsce ulic Bohateréow Warszawy i Promenada Gwiazd
oraz na przebudowe placu przed molo wraz z modernizacjg infrastruktury liniowe;j.
Koncepcja Rewitalizacji proponuje DODATKOWO wytyczenie nowych ciggéw pieszych w ciggtosci
na terenie catego pasa nadmorskiego — co nieomal czterokrotnie zwiekszy dotychczasowg ilosé
ciggow pieszych i polepszy ich atrakcyjnosé. Nowe ktadki po koronie wydm, drogi rowerowe, nowe
wejscia na plaze i tarasy rekreacyjne - zapewnig nowg jako$¢ ciggdow pieszych. Proponuje sie
budowe nowych drég pieszych, w trzech dodatkowych pasach, w stosunku do istniejgcych chodnikow
przy ulicach :

(1) pas ktadki pieszej po koronie wydm,

(2) nowy pas pieszo-rowerowy miedzy watem wydmowym a ulicami,

(3) nowy pas promenadowy pieszy, réwnolegty i odrebny od istniejacych chodnikéw przy ul.

Bohaterow Warszawy i Promenady Gwiazd, biegnacy rownolegle obok, od potnocy.
Dla zwiekszenia miejsca do plazowania, proponuje sie przeniesienie baréw plazowych z plaz na
korone wydmowg oraz budowe nowych solaridow i taraséw rekreacyjnych przy koronie wydmowe;j,
potgczonych ciggami pieszymi i rowerowymi. Koncepcja Rewitalizacji postuluje zakaz dla
lokalizowania zabudowy ustugowej gastronomicznej na plazach.

Przebudowa ulic Bohaterow Warszawy i Promenady Gwiazd na pieszo-jezdnie na ktdrg to inwestycje
miasto uzyskato juz pozwolenie na budowe — zapewni ograniczenie ruchu samochodowego jedynie
do pojazdéw wiascicieli nieruchomosci i ich gosci oraz pojazdow specjalistycznych i obstugi
technicznej budynkéw, dopuszczonych do ruchu po pieszo-jezdniach i niektérych chodnikach o
nosnosci dostosowanej do poruszania sie po nich pojazdéw. Koncepcja rewitalizacji wpisuje sie w
przyjete rozwigzania i uzupetnia je poprzez proponowanie (do dalszych analiz projektowych) budowy
nowych parkingdw podziemnych, ukrytych pod trawnikami.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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PROBLEM: ISTNIEJACY BUDYNEK MOLO | PAWILON HANDLOWY SEZAM. Istniejacy
budynek molo jest jakby nie dokonczony, stabo dostepny komunikacyjnie i jednoczesnie zbyt
malty. Budynek ten powinien by¢ prestizowym obiektem w Miedzyzdrojach, a wystepuje w nim
zattoczenie wejscia, ciasnota i niska estetyka, utrudnienia w obstudze asenizacyjnej i
technicznej budynku. Jedyne, istniejgce w rejonie publicznie dostepne toalety na molo, nie sg
dostepne dla osob poruszajgcych sie na wozkach. Przejscie przez budynek molo blokujg
czesto stoliki ustug gastronomii. Brak dojazdéw obstugi technicznej do budynku molo utrudnia
wywoz $mieci, itp.; na dojazdach do molo wystepujg kolizje ruchu samochodowego z ruchem
pieszym. Jednoczesnie wzdtuz budynku funkcjonujg wejscia na plaze, ktére sg za strome i nie
estetyczne. Piwnice budynku molo sg zalewane przez morze poza sezonem letnim i nie
zabezpieczone. Pawilon handlowy Sezam (PSS Spotem) jest zbudowany w latach
siedemdziesigtych jako tymczasowy obiekt ustugowy i trwa do dzis, niska jako$¢ estetyczna i
uzytkowa. Jednocze$nie blokuje ten pawilon mozliwo$¢ rozbudowy molo i budowy nowych
wejs¢ na plaze, a istniejgce wejscie na plaze jest na dziatce nalezgcej do nieruchomosci tego
pawilonu.

6.6 Proponowane rozwigzanie: PRZEBUDOWA | ROZBUDOWA MOLO i przebudowa pawilonu

Sezam na hotel. Zmiana na lepsze proponowana w Koncepcji Rewitalizacji polega na
obustronnej rozbudowie molo w stylu nowoczesnej architektury nadmorskiej, budowie nowej
opaski pieszej wkoto molo z zejsciem schodowym na plaze oraz przeniesienie stolikdw
gastronomii na tarasy na zewnatrz molo — tak aby $rodek byt tylko przejsciem. Tereny przy molo
od zachodu nalezg do Gminy, natomiast tereny od wschodu molo sg w czesci prywatne.
Rozbudowa molo jest mozliwa razem z wyburzeniem funkcjonujgcego pawilonu Sezam i
wydzieleniem z jego terenu dziatki pod rozbudowe Molo oraz pod nowe wejscie na plaze.
Wiasciciel pawilonu Sezam otrzyma w zamian mozliwosé budowy hotelu, ktérego architektura
bedzie nawigzywata do architektury rozbudowy Molo. Rozbudowane molo wraz z tym nowym
hotelem bedg tworzyty nowy lepszy wizerunek centrum nadmorskiego Miedzyzdrojow niz stan
obecny. Wraz z budowg sasiedniej galerii handlowej stanie sie mozliwe usuniecie szpecgcej
infrastruktury z rejonu wejs¢ na plaze i budowe nowego systemu komunikacji pieszo-jezdnej, nie
kolizyjnego, a umozliwiajgcego obstuge ratowniczg plazy (wnoszenie sprzetu ratowniczego na
plaze) i dojazd pojazdéw ratunkowych. Wigze sie to z wigczeniem ktadek po koronie wydm z
tarasem molo, co zapewni ciggtos¢ i atrakcyjnos$¢ wizualng.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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7. FORUM MOLO -wYBRANE WYTYCZNE DO PLANOW MIEJSCOWYCH

JEDNOSTKA PLANISTYCZNA FORUM MOLO - symbol: 1.
Na Forum Molo — najbardziej reprezentacyjny i centralng czes¢ nadmorskiej promenady sktadajg sie
3 powigzane ze sobg bulwary: Bulwar Molo (centralny), Bulwar lat 30-tych (na zachodzie) i

Bulwar Lat 30-tych

Bulwar Gwiazd (na wschodzie).

Nazwa inwestycji

Rozbiérka pawilonu Gryf1 i

1  budowa hotelu — Boh. Warszawy
Bulwar MOLO 13a
Rozbiérka pawilonu Feniks i
Numery dziatek Ad Wysokos¢ zabudowy powierzchnia 2 budowa hotelu — Boh. WarszaWy
Ip Nazwa inwestycji geodezyjnych terenu uwraegsi (ilos¢ kondygnaciji zabudowy 16a
_ _ inwestyciji uzytkowych nadziemnych) (%) Rozbudowa zabytkowego
Budowa Galerii Handlowej i 7,55 70,57, 3 budynku przy ul. Boh. Warszawy
1  rozebranie pawilonéw 255 4 14
handlowych -
Rozbudowa MOLO, 70/27, 70113, 4 Warasmts O
modernizacja toalet na 70/31, 75, 5 | Budowa oarazu podziemneqo
2 molo, budowa nowych 70/17,70/18,70/ 4 5 T Budows solrion Y
wejs¢ na plaze i opaski 19,70/20, 70/21, RSP e
ochronnej 70/15, 70/29 7 | Przeniesienie trafostacji
Rozbiorka pawilonu 8 | Budowa drogi rowerowej
3 SE?AuII\Aéo?wuc\i;\)/\ggzgs\}???a 75,7031, 6 9 Budowa kfadki pieszej po
; : koronie wydm
§ | Fooous Hosk 216241 7 to Bl i pesz- iy
SR - : = chodnikow
6 E:zzirls/ll?)?:)eme trafostacii 70/27 - Modernizacja infrastruktury ulicy
: . Bohaterow Warszawy i
7 | Budowa drogi rowerowej 2221 ?3307/8}32156 - » dostosowanie istniejacej
8 Budowa ktadki pieszej po 70/29’ 70/27’ dokumentacji budowlanej
koronie wydm ’ ’ B modernizacji tej ulicy do
y 70/23, 430/3
PP ’ Koncepcji Rewitalizacji
9 Bl;ccji(rjlwahdirof? Fc)ilr?iiz’?/; 255 256, 74, . 12 Budowa toalet, przebieralni
jezanych 1 chodniko Modernizacja istniejgcego
Mpdernlzaqa’mfrastruktury 13 wejécia na plaze i budowa
ulicy Bohaterow Warszawy nowego wejscia na plaze
10 i dostosowarll'ie istniejacej - - Budowa pawilonéw ustug
dokumentaqj_l bud_owllanej__ turystycznych w tchnologii nie
do Koncepcji Rewitalizacji 14 naruszajacej struktury
Budowa nowego wejscia na 70/27, 70/29, :
" plaze 70/31, 75 - wydmowel
o Y e rzgdzenie zieleni i alei
12 Urzadzenie zieleni i alei 255, i 15 spacerowych bulwaru

spacerowych bulwaru

13 Budowa SOLARIOW

14 Rozebranie budynku na
terenie Parku Zdrojowego
Rozbudowa budynku

15 | Gabinetu Figur Woskowych
i Sali kinowej
Budowa garazy

16 | podziemnych, toalet,
przebieralni, natryskow,
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Numery dziatek
geodezyjnych
terenu
inwestycji

adres

68, 73,

72,74,

165/1

179

74
430/3
74
430/373,
68, 74

430/3

73,74,

74

430/3

430/3

73,74

Wysokos$¢ zabudowy
(ilo$¢ kondygnaciji
uzytkowych nadziemnych)

8

1,5

1,5

powierzchnia
zabudowy
(%)

16



Bulwar GWIAZD i Park Zdrojowy

Numery d_zialek Wysokos¢ zabudowy powierzchnia
Ip Nazwa inwestyciji geogeerze):‘]lr:ych G‘?v':gsl (ilos¢ kondygnaciji zabudowy
inwestycji uzytkowych nadziemnych) (%)
1 Budowa Amfiteatru 77 2
2 Rozbudowa Hotelu Amber Baltic 79 8
3 | Budowa Kawiarni Balbinka 224/4 1
4  Budowa Biblioteki 227 3
5 _I?udowa Puqktu Informacji 60/10 1
urystycznej
Modernizacja istniejgcego
wejscia na plaze i budowa
6 | zejscia na plaze dla 431/3 -
niepetnosprawnych przy hotelu
Amber Baltic
Przeniesienie trafostacji przy 77 )
Amfiteatrze
Budowa drogi rowerowej 256, 78, 77 -
Eudoyva ktadki pieszej po 431/3 )
oronie wydm
10 Budowa ulic pieszo- jezdnych i 256, 77, )
chodnikéw 76,75
Modernizacja infrastruktury i
ulicy Promenada Gwiazd i
1 dostosowanie istniejgcej ) )
dokumentacji budowlanej
modernizacji tej ulicy do
Koncepcji Rewitalizacji
12 Budoyva na.tryskc')w plazowych i 431/3 1,5
przebieralni
13 Budowa placu zabaw i rekreacji 256 -
14 Budowa pawilonéw u_siugowych 431/3 1,5
przy ktadce na koronie wydm
15 Urzadzenie zieleni i alei 256 )

1114

spacerowych bulwaru
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8.PROPONOWANE ZASADY KSZTALTOWANIA i OCENY LADU
PRZESTRZENNEGO

Rozwigzania zaproponowane w Koncepcji Rewitalizacji mozna
oceniaC miarg spetnienia ponizszych kryteridow, ktére sg zgodne z
obecnie uznawanymi zasadami dobrego projektowania
urbanistycznego i stosowane przez wiele jury oceniajgcych prace
konkursowe.

1. Zielone bulwary nadmorskie potgczone drogami pieszymi rowerowymi i pieszo-jezdnymi,
utworzenie jednorodnych stylem architektonicznym, czytelnych wnetrz urbanistycznych o wyjgtkowym
charakterze; utworzenie jednostki urbanistycznej na ktérg sktadac¢ sie bedg poszczegolne bulwary.
UTWORZENIE CZYTELNYCH wnetrz urbanistycznych (place, ulice, promenady) poprzez zabudowe
wyzszg i harmonijng ze sobg nawzajem.

2. Jednorodnos¢ architektoniczna zabudowy bulwaréw - zabudowa w obrebie poszczegdéinych
bulwarow jakby taka sama ale w rzeczywistosci réznorodna, w przeciwienstwie do np. zabudowy
socrealistycznej, gdy wszystkie bloki osiedli miaty by¢ niby rézne, a byly takie same,

3. Odmiennos¢ stylistyczna zabudowy réznych bulwaréw; poszczegdlne bulwary charakteryzujg
sie odmienng stylistykg architektoniczng, tworzgc miasto jako zespét integralnie powigzanych,
réznych stylistycznie wnetrz urbanistycznych; ich odmienno$é nadaje miastu wyjgtkowosc¢ i swiezos¢,

4. Kontynuacja historycznych osi widokowych wzdtuz ciaggéw pieszych.

Wzdtuz ulic ktére zbudowano wraz z zatozeniem miasta, funkcjonujg ciggi pieszo-jezdne i widokowe.
Poruszajgc sie ulicami musimy patrze¢ na budynki ktére sg przed nami, widzimy naktadajgce sie
plany blizszej i dalszej zabudowy. Architektoniczne akcenty takich budynkéw, poprzez ich
wyniesienie ponad zabudowe pierzei, specjalne opracowanie architektoniczne i akcentowanie czesci
fasad, bedgcych na przecieciu osi widokowych.

5. Nowy duch w zycie miasta - historyczna zabudowa daje nam oparcie i poczucie miary, dla nowej
zabudowy, ktorej zadaniem jest nadanie wyjatkowego charakteru poszczegdélnych bulwaréw/dzielnic i
tchnienie nowoczesnosci. Ten nowy duch nie tylko wizualnie bedzie wptywat na zycie miasta, ale
réwniez poprawi jego wizualng site i sttumi nedze zabudowy PRL (gdy zaniechano restauracji i
zdewastowano jednorodng zabudowe historyczng). Warunkiem dla realizacji takich budynkéw musi
by¢ ich wyjatkowos¢ architektoniczna, ograniczona liczba w skali miasta i nowatorstwo technologii
budowlanej. To majg by¢ nie kolejne bloki, ale ikony architektoniczne - natchnione duchem
nowoczesnosci i sity, bez komplekséw i bez przesady, bez zasciankowego strachu przed
naruszeniem tabu (np. wysokosci zabudowy) ale i bez zadecia pseudo-nowoczesnoscig ani
komercjg. Tych kilka ma "odczyta¢" architektonicznego ducha swoich lokalizacji. Urbanistycznym
zadaniem dla tych budynkéw, ma by¢ porzgdkowanie przestrzeni, i koncentrowanie na sobie uwagi,
po to - aby to co gorsze nie byto juz takie wazne. Kilka nowych budynkéw w Miedzyzdrojach ma teraz
by¢ dzietami sztuki architektonicznej, ktére tchng nowego ducha w Zzycie spoteczno$ci i miasta.
Ducha miodosci, sity, otwartosci, spontanicznosci, witalnosci i piekna.

6. Nowoczesny system komunikacji miasta, z maksymalnym wykorzystaniem przestrzeni na
izolowanie od siebie komunikacji pieszej, rowerowej i samochodowej, ale jednoczes$nie z
wykorzystaniem idei pieszo-jezdni. Kfadki piesze po koronie wydm, drogi rowerowe, chodniki,
ograniczenie ruchu samochodowego w rejonie promenady; ale tez zapewnienie obstugi technicznej i
ratowniczej zabudowy, jak réwniez parkowania i zaopatrzenia ustugowego.

Koncepcja Rewitalizacji proponuje uksztattowanie ciggéw pieszych wzdtuz osi rekreacji (spacery,
place zabaw i miejsca ¢éwiczen, drogi rowerowe, tereny parkowe i lesne, plaze, molo); wzdtuz osi
przyjemnosci ( - restauracje, kluby, kawiarnie, sklepy, ustugi) oraz réwnolegle do osi komunikacji
samochodowej (ulice, pieszo-jezdnie, parkingi).

Niektére hotele i place publiczne znajdujgce sie na przecieciu tych osi, powinny mie¢ odpowiednio
uksztattowane plany zagospodarowania przyziemia - tak aby przestrzen byta dostepna publicznie
(sg to przeciez obiekty uzytecznosci publicznej) i kontynuowata osie rekreacji, przyjemnosci i
komunikaciji, bez kolizji z normalnym funkcjonowaniem obiektu.

7. Rozwdj funkcji turystycznej miasta w rejonie nadmorskim, ktory musi stuzyé nie tylko jako
rezerwat zieleni wydmowej i wylegarnia owadow, ale rowniez jako miejsce wyjgtkowego i tetnigcego
zyciem osrodka najlepszych ustug turystycznych regionu. Dlatego skala zabudowy jak i jej charakter
oraz nowoczesne technologie, majg zamienic senne miasteczko - w nowoczesne i tetnigca
biznesowo perte infrastruktury turystycznej. Nowe nowoczesne hotele w rejonie nadmorskim
nadadzg nowg jakos¢ turystyce w tym miescie i wypromujg to miasto z korzyscig dla wszystkich
mieszkancow.

8. Modernizacja infrastruktury miasta polegaé bedzie przede wszystkim na modernizaciji
istniejgcych systemow kanalizacyjnych, wodociggowych, budowie systemu kanalizacji deszczowej;
ale tez na modernizacji i przeniesieniu niektérych trafostacji i przepompowni Sciekow, ktore nie dosé
ze przestarzate technologicznie to szpecg miasto w jego najbardziej atrakcyjnych miejscach - jak
promenada, wydmy i gtdéwne ulice. Nowa infrastruktura miasta bedzie projektowana estetycznie i
optymalnie lokalizowana. Nowe systemy komunikacji zapewnig ograniczenie ruchu samochodowego
w rejonie promenady. Nowe przejscia na plaze przyblizg mieszkancom morze, a nowe drogi
rowerowe i piesze - ograniczg scisk jaki panuje obecnie na pojedynczych ciggach komunikacji.

9. Nowe wyjatkowe miejsca.

Do tego miasta bedzie sie przyjezdzac¢ ze wzgledu na nowe i wyjgtkowe budynki i infrastrukture. Nie
dlatego, ze zbudowano tu hotele, ale dlatego, ze zaproponowano tad przestrzenny, rozmach i
atrakcyjnos¢ catej zabudowy nadmorskiej. Dlatego cata zabudowa nadmorska winna sie odznaczaé
wyjatkowg atrakcyjnoscia, a inwestorzy nie mogg sie kierowa¢ obnizaniem kosztéw budowy.

10. Wizualny i publiczny dostep do wody i plazy.

Koncepcja Rewitalizacji zwigksza wizualny i publiczny dostep do nadmorskich plaz Miedzyzdrojow
poprzez nowe mola, nowe ktadki po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe tarasy rekreacyjne
na koronie wydm oraz nowa infrastruktura plazowa (przebieralnie, natryski, toalety i kioski/bary).

11. Aktywizacja zycia miasta - spowodowanie by zyto 24h/dobe,

- poprzez uksztattowanie nowej zabudowy jako uzupetnien brakujgcych fragmentéw zabudowy przy
ciggach pieszych i komunikacyjnych; Mieszanie ze sobg funkcji mieszkaniowych( apartamentowych),
ustugowych i handlowych zabudowy oraz samo zwiekszenie liczby hoteli, restauracji, barow, klubow,
apartamentow wczasowych, jak réwniez budowa nowych bulwaréw i ciggow pieszych z ich
wizualnym dostepem do morza. Im wiecej oSwietlonych i nie wyludnionych ciggow pieszych — tym
bezpieczniej bedg sie czué spacerujacy, a niektére ustugi moga by¢ przez to dostepne catg dobe.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA

12. Dostepnos$¢ komunikacyjna i turystyczna Niemcy — 15-110 km od Miedzyzdrojéw.

Nowe bulwary, nowe ciggi piesze i wejscia plazowe bedg dostepne dla bogatych i biednych, dla Przyktady zabudowy w pasie nadmorskim do 100m od plazy.
biegajacych i spacerujgcych, dla mieszkancéw i gosci; dostep ruchu samochodowego w rejon
promenady bedzie podlegat ograniczeniu, jednak z zachowaniem mozliwosci dojazdéw do posesiji.
Przestrzenie publiczne majg zapraszac¢ a nie straszy¢ brzydkimi budami czy ciemnymi krzakami.

13. Myslenie o przysztosci miasta na réowno z historig miasta. Historyczna zabudowa miasta nie
moze hamowac jego rozwoju. Historyczne osie widokowe i ciggi komunikacyjne oraz funkcje miasta
zostajg zachowane i dajg nam dzisiaj oparcie. Historyczne budynki miasta objete ochrong
konserwatorskg winny by¢ wyeksponowane i chronione wraz z nowg zabudowg w rejonie Parku
Zdrojowego. Przyszto$¢ miasta jest w zwiekszeniu dochoddw jego mieszkancéw z turystyki. Nie
osiggnie sie tego bez inwestycji w turystyke. Inwestycje takie przeprowadzi¢ mogg jedynie inwestorzy
prywatni, jednak miasto powinno zapewni¢ warunki fadu przestrzennego i koordynacje zabudowy
publicznej i prywatne;.

14. Bogactwo doswiadczen - miasto ma by¢ nie tylko doswiadczeniem ekologicznym (przyrody i
zdrowia) ale tez stwarza¢ oferty roznorodnych ustug turystycznych i wyjgtkowosc¢ przestrzenng - tylko
w tym miescie - mozna poczu¢ sie w taki sposob, bo tylko tu sg takie budynki, kawiarnie, sklepy,
widoki z taraséw, ... Tym miasto rézni sie od campingu.

15. Lokalny charakter miasta to nie strach przed nowym, ale to wyjScie na przeciw nowemu. To
odwaga, spontaniczno$¢ i mtodos¢. Tym miasto Miedzyzdroje rézni sie np. od Swinoujscia, ktdre jest
bardziej dla oldboyow. Architektura powinna wzmocni¢ ten charakter i odwotywac sie do niego.

16. Humanistyczne, zdrowe srodowisko. porzadkowanie i segregacja komunikacji, bezkolizyjno$é
funkcjonalna, otwarcie na morze i plaze, powigzanie z lasami, nowe zielone bulwary i ciggi piesze,
bezpieczenstwo uzytkowania bulwarow i skweréw, nowoczesne technologie budowlane i
infrastruktury miasta. Zmiana na lepsze z mys$lg o wspoétczesnosci i nowych pokoleniach.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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PROMENADA WSCHODNIA

KONCEPCJA REWITALIZACJI ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY

IEDZYZD#

Disw » » « 50m 100m

07044.020-86/2

ROZWOJ USKUG TURYSTYCZNYCH | MIEJSKICH
MODERNIZACJA INFRASTRUKTURY NADMORSKIEJ.

NOWE WEJSCIA NA PLAZE | MODERNIZACJA ; pmf%owwh TO‘TE‘
ISTNIEJACYCH. NOWE PARKINGI/GARAZE 5 Guiera Bondiows
| OGRANICZENIE RUCHU SAMOCHODWEGO. 4. rozbudowa Molo
5. Amfiteatr
L . o o 6. Rozbudowa i nadbudowa budynku uslugowego
A istniejgce publiczne przejscie na plaze do modernizacji Gabinet figur woskowych, sala kinowa
B projektowane pubh.c’zqe przejscie na plaze 7. punkt informacji turystyczne]
C nie publiczne przejscia na plazg istniejgce 8 Biblioteka

D projektowany wjazd techniczny na plaze : . . S
E projektowane wejscie na plaze dla 0s6b z wézkami 9. BARY PLAZOWE — mata gastronomia/pawilony wystawowe /kioski

NOWE PAWILONY do 1,5 kondygnacji — o wysokiej jakosci architektury

F projektowana modernizacja placu przed Molo 10. zespdt apartamentowy

. . . . . . %
T toalety, natryski, przebieralnie oraz potencjalne lokalizacje: 070&4.020—86/1 )

— na przenjesienie trafostacji — do decyzji zarzadey sieci elektr, K
~ na Wwyjscia ewakuacyjne z garazy podziemnyc NOWE NADMORSKIE PRZESTRZENIE PUBLICZNE
R budowa nowych drog rowerowych wzdtuz Morza
K projektowana budowa ktadki pieszej po koronie wydm Bulwar Lat 50-tych Bulwar Promenada
Bulwar Molo Bulwar Rybacki
P projektowane ograniczenie ruchu $om_oqhodowe_?<o _ Bulwar Gwiazd Bulwar Lesny
przez zastapierie ulic pieszojezdniami i chodnikami 11. projetkowane place zabaw i rekreac]i
P1. Modernizacja ul. Campingowej — poszerzenie na cele 12. projektowane solarium nadmorskie
drogi rowerowej i pieszojezdni 14. projektowany pomost dla todzi do 1m zanurzenia _
P1. Modernizacja i poszerzenie wjazdow drogi wojewddzkie] 15. projektowana scena/muszla koncertowa — PUBLICZNOSC NA PLAZY
w uzgodnieniu z Zarzqdem Drog Wojewodzkich w Koszalinie 16. projektowana Marina zeglarska z zapleczem
G projektowany garaz podziemny 17. projektowane budynki zaplecza Mariny zeglarskie]

—_——

¢ M,020-418/2

07044.020-417

07044.020-431/3

07044.020-431/3

Z

07044.020-431/3

07044.020-397

[

S

07044020404/

0704¢.020-425
07044.020-40¢71

07044.020-314

(—

ZIELONE NADMORSKIE BULWARY POWIAZANE
TRASAMI SPACEROWYMI | ROWEROWYMI.
BUDOWA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH POPRZEZ
NOWA ZABUDOWE, WIZUALNIE | KOMUNIKACYJNIE

POWIAZANA Z MORZEM | PLAZA

zielone bulwary o jednorodnej zabudowie
=R LGE | charakterystycznej dla danego bulwary;
MOLO projektowana zabudowa wyodrebnia bulwary

| NADAJE M JEDNORODNY CHARAKTER
projektowane budynki

projektowane budynki infrastruktury
nadmorskiej (trafostacje, toalety,
natryski, wyjscia z garazy, min 50m2 PU)

o
O

projektowane budynki usfug
promenadowych (gastronomia/bary,
kioski, qalerie sztuki, itp.—min. 50m2 PU)

— =

przewidywana linia zabudowy
mur oporowy

projektowane budynki podziemne
(garaze, infrastruktura)

projektowane place zabaw—rekreacji

-

! ‘l
-

[ T===
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e |
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&
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T
AT

0,60mnpm
v

L | R TR

molo istniejqce

projektowane molo — pod warunkiem
wykonania badan wykluczajacych negatywny
wplyw inwestycji na brzeg morski

projektowane fontanny

projektowane elementy matej architektury
(lampy, fawki, telebim, smietniki, itp.)

projektowana nawierzchnia drewniana placu

SILNE ODDZIALYWANIE WIZUALNE NOWEJ

WYZSZEJ ZABUDOWY, DLA OSrABIENIA
NECGATYWNEGO ODDZIALYWANIA ISTNIEJACEJ
ZABUDOWY WYSOKIEJ, KTORA POZOSTANIE.

ZASTAPIENIE ZABUDOWY NISKIEJ O ZLYM STANIE
ESTETYCZNYM (np.pawilony gastronomiczne) —
NOWOCZESNYMI BUDYNKAMI USLUG TURYTYCZNYCH

KONTYNUACJA HISTORYCZNYCH OSI WIDOKOWYCH.

istniejaca zabudowa wysoka 8—10 kondygnacji
o silnym oddziatywaniu wizualnym,
negatywnym estetycznie,

istniejgca zabudowa niska (pawilony do rozbidrki)
o negatywnym oddziatywaniu estetycznym,

budynki istniejqce

budynki w ewidencji Stuzb Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw w Szczecinie

budynki do rozbiorki

trafostacje do rozbiorki i przeniesienia
ze wzgledu na niekorzystne lokalizacje

projektowane wizualne akcenty architektoniczne
zabudowy do 2-3 kondygnacji

projektowane dominanty wizualnego oddziatywania
do “akcentowania architektonicznego
zabudowy do 4-6 kondygnacji

projektowane dominanty wizualnego oddziatywania
do silnego akcentowania architekionicznego

zabudowy ponad 6-8 kondygnacji

projektowana zabudowa ponad 15 kondygnacji
gtowne dominanty wizualnego oddziatywania do silnego
akcentowania architektonicznego i najwyzszej jakosci

architektonicznej ("ikony/rzezby” architektoniczne)

historyczne osie widokowe, relacje wizualne,
i nakladanie sig plandw zabudowy

KONTYNUACJA | BUDOWA NOWYCH OSI
KOMUNIKACYJINYCH, REKREACYJNYCH,
USLUGOWYCH

OGRANICZENIE RUCHU SAMOCHODOWEGO.
NOWE DROGI ROWEROWE | PIESZE.

chodniki i place utwardzone
chodniki o funkcji dojazdowej (nosnose 2,5t/0s)

istniejgce i projektowane ulice
pieszojezdnie
projektowana rzedna terenu

drogi rowerowe i stojaki na rowery

ruch samochodowy tylko dla pojazdow specjalnych
i uzytkownikéw budynkéw (nosnosc 10t/0s)
(drogi pozarowe, asenizacja, policja, pogotowie, itd.)

kladka i tarasy po koronie wydmy
proj. granice PASA DROGOWEGO

istniejgce drogi piesze/lesne nieutwardzone

granica istniejgcej ulicy,
przy projektowanej rozbudowie

Gt OWNE UWARUNKOWANIA TERENOWE.

PROPONOWANE PODZIALY NIERUCHOMOSCI
NOWE PARKI | SYSTEMY ZIELENI

granice nieruchomosci

projektowane podzialy dzialek

granica Pasa Technicznego UMS
100m pas ochronny UMS

tereny obowiqzujgcych MPZP — do zmiany
granica portu morskiego UMS

trawniki istniejqce i projektowane

docelowo drzewa, krzewy — wymog dalszej analizy
drzewa istniejgce nie inwentaryzowane
drzew do wycigcia nie 0znaczono

plaze

morze @ opracowanie sierpien’2008,

Architektura Inwestycje Sp. z 0.0. w Swinoujsciu,
na zlecenie Urzedu Gminy Miedzyzdroje
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2. FORUM PROMENADA
WSCHODNIA

OPIS KONCEPCJI REWITALIZACJI
ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY MIEDZYZDROJE

OPRACOWANIE: ARCHITEKTURA INWESTYCJE SP.Z 0.0. W SWINOUJSCIU

Spis tresci

1. Oktadka — wizualizacja Koncepcji Rewitalizacji
2. Rysunek Koncepcji Rewitalizacji

3. Jaka jest rola Koncepciji Rewitalizaciji,

4. Jak jest opracowana Koncepcja Rewitalizacji,

5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO | WYBRANYCH UWARUNKOWAN,
5.1. Plany miejscowe i studium.
5.2. Inwestycje publiczne gminy.
5.3. Koordynacja tadu przestrzennego
5.4. Zagadnienia konserwacji zabytkow i zieleni
5.5. Zagadnienia pasa nadbrzeznego Urzedu Morskiego Szczecin
5.6. Stany wtadania nieruchomosciami.
5.7. Parcelacja terenow.
5.8. Zapewnienie dostaw wody i odbioru $ciekow.
5.9. Kanalizacja deszczowa.
5.10. Energia elektryczna i gaz.

6. WYBRANE PROBLEMY | PROPOZYCJE ROZWIAZAN, OPIS KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

6.1. Blokowiska.

6.2. Brak charakterystycznej i wizualnie atrakcyjnej zabudowy nadmorskiej,

6.3. Brak ciggtosci ciggéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych.

6.4. Odciecie wizualne i komunikacyjne terenéw nadmorskich od morza i plaz.

6.5. Zattloczone ciggi piesze i plaze w sezonie letnim, staba infrastruktura plazowa.

Brak drog rowerowych. Komunikacja samochodowa.
6.6. Zageszczanie zabudowy Srednio-wysokie;.

7. Wybrane wytyczne do opracowania planéw miejscowych.
8. Opis proponowanych zasad ksztattowania i oceny tadu przestrzennego.
9. PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA.

10. Zatgcznik: CDR — 1szt.
11. Zatgcznik: Plansze format a1 — 2 szt.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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3. JAKA JEST ROLA KONCEPCJI REWITALIZACJI

Zgodnie z definicjg Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej, rewitalizacja to kompleksowy program
dziatan np. modernizacji zabudowy i przestrzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkédw na wybranym
obszarze, najczesciej dzielnicy miast — w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Rewitalizacja jest wiec potgczeniem dziatan technicznych z programem ozywienia gospodarczego i
dziataniami na rzecz rozwigzywania problemdéw spotecznych: bezrobocia, przestepczosci, braku
rownowagi demograficznej w skrajnych przypadkach. Program Rewitalizacji to plan naprawczy
czesci miasta, ktére sg zdegradowane. Obecnie opracowuje sie tzw. Lokalne Programy
Rewitalizacji, ktorych celem jest podniesienie jakos$ci zycia mieszkancow, podniesienie
konkurencyjnosci, zwiekszenie potencjalu turystycznego, wyprowadzenie z impasu i
usuniecie przyczyn. Unia Europejska w ramach inicjatywy URBAN Il okreslita kryteria kiedy
mozemy mowi¢, ze jakiS obszar mozemy nazwaC zdegradowanym i wymagajgcym interwencji.
Gtéwne z nich to bezrobocie, ubdstwo, przestepczosé, niska edukacja, zanieczyszczenie srodowiska
naturalnego. Dodatkowe za$ to m. in. wystepowanie atrakcyjnych kulturowo, a nie
zagospodarowanych odpowiednio przestrzeni publicznych, stwarzajgcych mozliwosci rozwoju
gospodarczego. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje jest
opracowaniem wstepnym stuzgcym do wypracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji. Celem
tego opracowania jest zaproponowanie dziatan, ktére w najblizszym czasie zmodernizujq i
zmienig na lepsze najbardziej atrakcyjne kulturowo przestrzenie nadmorskie Miedzydrojow ,
przy zapewnieniu jednoczesnie warunkow rozwoju ustug turystycznych i wzrostu
konkurencyjnosci potencjatu turystycznego Miedzyzdrojow. Takie dziatania muszg w
konsekwencji mie¢ swoj pozytywny wplyw spoteczny - w postaci obnizenia bezrobocia, wzrostu
zamoznos$ci mieszkancow, poprawy bezpieczenstwa i ochrony srodowiska naturalnego. W zwigzku z
tym, Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej koncentruje sie na zagadnieniach tadu
przestrzennego i uwarunkowan stanu wiadania nieruchomosciami oraz prawa miejscowego i
realnosci proponowanych rozwigzan, nie analizujgc szczegétowo kontekstu kulturowego, prawnego,
spotecznego, ekonomicznego czy infrastrukturalnego Miedzyzdrojéw, co jest prezentowane w
bardziej szczegétowych opracowaniach. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej to jedynie
kierunkowe propozycje dziatan na réznych ptaszczyznach, ktére majg doprowadzi¢ do zmian na
lepsze, w stosunku do zdefiniowanych problemdw.

Sejmik Wojewodztwa Zachodniopomorskiego okreslit kierunki i metody dziatan w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2015. Prezentowana Koncepcja
Reuwitalizacji Zabudowy Nadmorskiej wpisuje sie w priorytetowe cele Strategii m. in. w zakresie:

cel 2.2. Rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej,

cel 2.4. Ksztattowanie i utrzymywanie tadu przestrzennego oraz dziedzictwa kultury,

cel 3.1. Tworzenie warunkéw dla zrownowazonego rozwoju gospodarczego  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego,

cel 3.5. Rozwdj funkcji turystyczno-uzdrowiskowe;.

cel 4.1. Kreowanie zdrowego stylu zycia.

Koncepcja rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje to praca studialna
wspierajgca opracowywang obecnie zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Celem tego opracowania jest jednocze$nie umozliwienie biezgcej merytorycznej
dyskusji nad tadem przestrzennym dla najbardziej prestizowych i aktywnych inwestycyjnie terenow
nadmorskich. Przyczyni¢ sie to moze do wypracowanie biezgcej polityki przestrzennej, ktora swoj
wyraz ostateczny znajdzie zaréwno w zmianach studium oraz w nowych planach miejscowych, jak
réwniez w analizach urbanistycznych do wydawanych na biezgco decyzji o warunkach zabudowy, dla
terenéow pozbawionych planéw miejscowych oraz w sprzedazy nieruchomosci i biezgcej koordynacii
inwestycji. Przyjecie Koncepcji Rewitalizacji umozliwi wprowadzenie postulatéw Koncepcji
Rewitalizacji do zmienianego obecnie studium. Autor zmiany studium akceptuje propozycje
przestrzenne zawarte w Koncepcji Rewitalizacji. Koncepcja Rewitalizacji podobnie jak studium
uwarunkowan - nie stanowig prawa miejscowego a jedynie okreslajg polityke przestrzenna.
Koncepcja Rewitalizacji jest tu potgczeniem skali urbanistycznej i architektonicznej - tgczy ze sobg

skale opracowania studium ze skalg opracowywania planéw miejscowych.

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN ZMIANA MIEJSCOWYCH

| KIERUNKOW PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA _ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO PRZESTRZENNEGO

Koncepcja
Rewitalizacji
Zabudowv

NOWE WYCINKOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ANALIZY URBANISTYCZNE |
WYDAWANIE DECYJI
O WARUNKACH ZABUDOWY

Celem opracowanej Koncepcji Rewitalizacji, jest stworzenie nowych mozliwosci dla rozwoju
nadmorskiej zabudowy Miedzyzdrojéw, poprzez zdefiniowanie probleméw przestrzennych i
zaproponowanie rozwigzanh. ldea rewitalizacji zabudowy nadmorskiej, polega na tym, aby poprawié
opinie o Miedzyzdrojach oraz polepszy¢ warunki i atrakcyjnosc¢ turystyczng gminy. Koncepcija
Rewitalizacji ma stuzy¢ dla wypracowania tadu przestrzennego w tym najbardziej prestizowym i
aktywnym inwestycyjnie obszarze, do czasu gdy tereny te doczekajg sie na opracowanie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany
miejscowe pokrywajg jedynie ok. 10% tego obszaru, a niepowodzenie, przy ostatniej probie
uchwalania planu miejscowego, w rejonie molo, - pokazuje jak dtugotrwaty moze to by¢ proces).

W Koncepcji Rewitalizacji przedstawiono, jako istniejgce uwarunkowania, — prowadzone
obecnie inwestycje, ktore posiadajg wazne pozwolenia na budowe lub bedg takowe posiadac,
wzglednie inwestycje, ktére sg juz w fazie realizacji. Przedstawiono rowniez koncepcje zabudowy, z
ktorymi do wtadz Gminy zwrdcili sie inwestorzy: budowy nowych hoteli, nowych osiedli
apartamentowych, nowych wejs¢ na plaze i tarasow rekreacyjnych, nowej zabudowy ustugowe;j.
Koncepcje tych propozycji inwestycyjnych zostaty opracowane przez poszczegodlnych inwestorow i
zostaty wigczone do Koncepcji Rewitalizacji, celem wspdlnej prezentaciji.
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Najlepsze zapisy planistyczne planéw miejscowych, mogg nie ustrzec miejscowosci przed
zniszczeniem jej przestrzeni wizualnej przez brzydkie budynki, ktéore mogg by¢ zaréwno 10
pietrowymi bunkrowymi blokami jak i parterowymi budami, a i jedno i drugie spotka¢ mozna obecnie
w Miedzyzdrojach. Szansg na zmiane na lepsze, bedzie wiec jak najbardziej konsekwentne
prowadzenie polityki przestrzennej miasta, majgcej na celu ochrone wizualnej i publicznie dostepnej
przestrzeni miasta.

Proponowane rozwigzania w Koncepcja Rewitalizacji sg od siebie wzajemnie zalezne, ze wzgledu
na uwarunkowania wtadania gruntami i wymogi prawa budowlanego. Autorzy kierowali sie tu realng
mozliwoscig realizacji proponowanych zmian, ktére majg jeden gtéwny cel — zmiane na lepsze tadu
przestrzennego, komunikacji i wizerunku przestrzennego pasa nadmorskiego Miedzyzdrojéw, oraz
oderwanie wspotczesnego i przysztego wizerunku Miedzyzdrojow, od negatywnych rozwigzan
przestrzennych, ktére pozostaty po czasach PRL.

DOBRA OPINIA O MIEDZYZDROJACH. Dobra opinia turystow o Miedzyzdrojach zalezy tez od tego,
jak prezentuje sie miasto, w jego najbardziej prestizowych terenach. Potrzebg tego miasta wydaje
sie wiec, aby mozliwie szybko i konsekwentnie prowadzi¢ prace, zmierzajgce do pozytywnych zmian.
Wydaje sie wiec, ze popieranie zmian proponowanych Koncepcjg Rewitalizacji, lezy w interesie
wiekszos$ci mieszkancow.

4. JAK JEST OPRACOWANA KONCEPCJA REWITALIZACJI

Zakres Koncepcji Rewitalizacji obejmuje tereny pasa nadmorskiego szerokosci ok. 300m od
brzegu morskiego, wzdtuz ulic najblizszych plazy, w granicach administracyjnych Gminy.

Studium nie pokazuje skutkéw planowania w skali architektonicznej, ani wizualnych, a
wycinkowe, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie obejmujg skalg
urbanistyczna, calej miejscowosci. Natomiast Koncepcja Rewitalizacji, jest tu opracowaniem
posrednim, ktére lgczy w sobie zalety zaréwno studium jak i planu miejscowego; nie ma
zastgpi¢ zadnego z tych opracowan, a jedynie utatwia¢ prac nad nimi.

Rysunki koncepcji rewitalizacji przedstawiaja miedzy innymi :
a) koncepcje kierunkowych (docelowych) zmian infrastruktury komunikacyjnej, co dotyczy
publicznie dostepnych ulic i pieszo jezdni, dojazddéw technicznych, drég rowerowych, ktadek
po koronie wydm, nowych wejs¢ plazowych i zjazddéw technicznych, ciggéw pieszych, miejsc
tymczasowego postoju, parkingéw i garazy podziemnych, drog pozarowych i obstugi
budynkéw,

b) koncepcje terendw rekreacyjnych, placéw zabaw, molo, plaz, taraséw, terenéw zielonych,
terenow parkowych, zadrzewien, zieleni wydmowej,

c) koncepcje docelowych terendéw zabudowy ustugowej - turystycznej, docelowych terenéw
réznej wysokosci zabudowy - sylwety miasta, terenéw zabudowy plazowej (mata gastronomia,
toalety, natryski, przebieralnie, kioski), terenéw zabudowy obiektow infrastruktury liniowej

(trafostacje, przepompownie itp.),

Koncepcja Rewitalizacji sktada sie z czesci rysunkowej i opisowej .

W Koncepcji Rewitalizacji zamieszczono plany zagospodarowania na podstawie waznych pozwolen
na budowe i aktualnych wtornikow geodezyjnych. Autorzy dziekujg wszystkim pracowniom
architektonicznym za pomoc w udostepnieniu materiatébw do prezentacji w Koncepcji Rewitalizacji.
Autorami  koncepcji projektowych poszczegdlnych obiektow prezentowanych w Koncepcji
Rewitalizacji sq :

(1) Ar-tech R. Rychlicki, Szczecin

(2) mgr Inz. arch. Kaczynska, Szczecin,

(3) Arch-Deco, Szczecin,

(4) mgr inz. arch. Anna Ptatek, Szczecin,

(5) Giner i Bono Architekci, Warszawa,

(6) mgr inz. arch. Gorecki, Warszawa,

(7) FBA Architekci Warszawa,

(8) mgr inz. arch. P. Zaniewski i P.tukasiewicz,
(9) Bulanda Mucha Architekci Sp. z 0.0. Warszawa,
(10)3D Skak Archictecure, Dania

(11)Al sp. z 0.0. Swinoujscie
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5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO, WYBRANYCH UWARUNKOWAN,

5.1. PLANY MIEJSCOWE | STUDIUM. Obecnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie zmiany. Brak jest planu miejscowego dla tego
obszaru, co utrudnia koordynacje inwestycji publicznych i prywatnych oraz nastgpit brak powodzenia
przy uchwalaniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Molo.
Obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany miejscowe, pokrywajg ok. 10% terenéw zabudowy
nadmorskiej Gminy, i w obszarze prezentowanej Koncepcji Rewitalizacji podlegajg postulatom zmian,
ktére prowadzone bedg réwnolegle z pracami nad zmiang studium. Proponowane zmiany miejskich
planéw zagospodarowania przestrzennego sg wypracowane zgodnie z opracowywang obecnie
zmiang studium kierunkéw uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Gminy. Prezentowana
Koncepcja Rewitalizacji jest zgodna z przygotowywanym obecnie projektem zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzyzdroje.

5.2. INWESTYCJE PUBLICZNE GMINY. Gmina uzyskata pozwolenie na budowe na modernizacje
infrastruktury sanitarnej i drogowej wzdtuz ul. Promenada Gwiazd; czynione sg starania o uzyskanie
srodkow unijnych na cele budowy ciggdéw pieszych i rowerowych wzdtuz catego wybrzeza.

5.3. KOORDYNACJA LADU PRZESTRZENNEGO. Dla wigkszosci terenéw Gminy, w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy mogg by¢
wydawane wycinkowo, a analizowane urbanistycznie obszary mogg by¢ zbyt mate, ograniczone do
poszczegdlnych kwartatow i nie uwzglednia¢ wydanych wczes$niej decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy lub pozwolehh na budowe, ze wzgledu na ich duzg liczbe. Koncepcja Rewitalizacji jest
opracowaniem planistycznym utatwiajgcym skoordynowanie analiz urbanistycznych na obszarze catej
Gminy i ma stanowi¢ oparcie przy wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji prezentuje zagospodarowanie terendw zgodne z decyzjami o pozwoleniu na
budowe uzyskanymi przez Gmine Miedzyzdroje oraz z przygotowywanymi obecnie przez Gmine
projektami inwestycji. Koncepcija prezentuje rowniez biezgce (ostatnio zbudowane) i nowe (aktualnie
budowane) nadmorskie inwestycje budowlane — nowe osiedla i hotele/pensjonaty. Autorzy Koncepcji
Rewitalizacji dotozyli staran aby doprowadzi¢ do ujecia w jednym opracowaniu mozliwie najwiekszej
liczby projektow inwestycyjnych w celu ich wspdlnej prezentaciji. Koncepcja Rewitalizacji proponuje
niezbedne i nieduze zmiany dostosowawcze projektow dotyczacych infrastruktury, wtgczeh ciggow
pieszo-rowerowych i komunikacyjnych.

5.4. ZAGADNIENIA KONSERWACJI ZABYTKOW | ZIELENI

Koncepcja byta konsultowana ze stuzbami konserwacji zabytkbw w Szczecinie, ktére ze wzgledéw
uwarunkowan formalnych nie majg podstaw prawnych do uzgodnien innych obiektéw, niz budynki
bedace w ewidencji konserwatora zabytkéw. Proponowana Koncepcja nie proponuje zmian
zagospodarowania budynkoéw zabytkowych, kontynuuje historyczne osie widokowe, komunikacji i
zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji nie podejmuje na tym etapie szczegdtowych decyzji planistycznych w
zakresie wycinania i nasadzen drzew - co wymagatoby szczegotowych inwentaryzacji oraz
opracowan srodowiskowych. Koncepcja prezentuje jedynie, kierunki docelowe, zadrzewien i terenow
zielonych, do dalszych etapéw prac projektowych.

Ochrona zabytkéw w Miedzyzdrojach jest strzezona przez stuzby konserwacji zabytkdw. Natomiast
w latach ll-wojny Swiatowej i przez caty PRL — stopniowo, zdegradowano historyczng zabudowe do
takiego stopnia, ze obecnie, nie ma zabytkowych wnetrz urbanistycznych, a pozostaty jedynie
poszczegdlne budynki.

5.5. ZAGADNIENIA PASA NADBRZEZNEGO URZEDU MORSKIEGO SZCZECIN

Prezentowana Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej zostata wstepnie uzgodniona z
Urzedem Morskim w Szczecinie, w zakresie proponowanej zabudowy pasa ochronnego i
technicznego wybrzeza morskiego na spotkaniu w dniu 5.08.2008 w Miedzyzdrojach. Koncepcja nie

zmienia granic portu morskiego, pasa technicznego ani granic akwatoriow przystani morskiej i portu
rybackiego. Linia brzegu morskiego jest oznaczona jako linia wyznaczona przez Urzad Morski.
Budowa nowych MOLO wymaga wykonania badan hydrologicznych i modelowania ruchu rumowiska,
ktére okreslg ostatecznie mozliwos¢ lokalizacji i warunki techniczne wykonania z uwagi na
bezpieczenstwo brzegu morskiego.

Poziom posadowienia zera budynkéw w pasie nadbrzeznym okreslono na podstawie wskazan
poziomu wody wysokiej z dziesieciolecia i odpowiada to poziomowi posadzki istniejgcego molo.
Opaska komunikacyjna projektowana wokét rozbudowy istniejgcego Molo, moze by¢é wykonana w
technologii wykorzystujgcej tworzywa sztuczne do tgczenia kamieni i pokrywania zewnetrznego
poliuretanem z zapewnieniem przepuszczania wody w technologii opracowanej przez firme Basf
Niemcy.

Obowigzujgce obecnie zarzgdzenia dyrektora Urzedu Morskiego Szczecin okreslajg przebieg granicy
pasa technicznego odzwierciedlony na rysunku Koncepcji Rewitalizacji. Dodatkowo, w sktad pasa
nadbrzeznego wchodzi pas ochronny pasa technicznego o szerokos$ci min.100m od granicy pasa
technicznego, co réwniez oznaczono na rysunku, przy czym Urzad Morski jest w trakcie
opracowywania granicy pasa ochronnego dostosowanej do granic geodezyjnych nieruchomosci, co
nie jest uwzglednione w rysunku.

Przedstawiciele Urzedu Morskiego wyrazili wstepnie zgode na mozliwos¢ zabudowy pasa technicz-
nego na terenie gminy Miedzyzdroje zgodnie z przedstawiong Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy
Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje w zakresie nastepujgcych obiektow:

1. Kladek po koronie wydmowej w technologii nie naruszajgcej struktury wydmowej szkieletu
metalowego stupowo-ryglowego,

2. Budowy taraséw rekreacyjnych i jednokondygnacyjnych budynkéw baréw plazowych/matej
gastronomii/ kioskéw itp. w technologii nie naruszajgcej struktury wydmowej, posadowionych
na strukturach szkieletu metalowego stupowo-ryglowego, analogicznie jak ktadka piesza,

3. Wejs¢ pieszych na plaze i zjazdéw technicznych wraz z budowg infrastruktury : wodociagg,
kanalizacja, energia elektryczna, budynki toalet, natryskéw, przebieralni plazowych,

4. Drogi rowerowej nawierzchni utwardzonej na gruncie, brukowane;j ,

5. Pasa drogowego szerokosci 20m w rejonie ul. Gryfa Pomorskiego i Gryfa Las w pasie nad-
morskim w ten sposob, ze pas drogowy bedzie biegt bez pasa postojowego po stronie pasa
technicznego, wchodzgc w miare mozliwosci symetrycznie w pas techniczny i pas ochronny,
przy czym w szerokos¢ pasa drogowego nie bedzie wliczana droga rowerowa biegngca nie-
zaleznie,

6. Niektorych budynkoéw uzytecznosci publicznej w rejonie molo: rozbudowa molo, budowa hote-
lu obok molo, budowa Galerii Handlowej, budowa toalet,

7. Budowa nowych molo w rejonie Promenady Wschodniej — pod warunkiem wykonania od-
powiednich badan hydrologicznych i nastepstw budowy dla rumowiska morskiego i plazy, kto-
re wykluczg negatywne konsekwencje budowy nowego molo dla plazy, tzn. ze plaza nie
bedzie sie zmniejszata w wyniku budowy; wigze sie to z mozliwie duzym i rzadkim rozsta-
wem podpor pod molo,

8. Budowy opasek ochronnych w technologii kamieni tgczonych poliuretanem z zachowaniem
mozliwosci przeptywu wody do gruntu,
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Przedstawiciele Urzedu Morskiego nie wyrazili zgody na wprowadzenie pasa postojowego w pas
techniczny pasa nadbrzeznego w zwigzku z budowg pasa drogowego w czesci zachodniej pasa
nadmorskiego.

5.6. STANY WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI. W najbardziej prestizowych miejscach pasa
nadmorskiego sg pawilony gastronomiczne i obiekty handlowe o niskiej jakoSci estetycznej i
uzytkowej architektury. MozliwoSC wyburzenia takiej zabudowy — wigze sie z zapewnieniem ich
uzytkownikom alternatywnych mozliwosci dla kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;j.

5.7. PARCELACJA TERENOW

W koncepcji zaproponowano podziaty nieruchomosci, zwigzane z oddzielaniem potencjalnych
inwestycji prywatnych, od terenéw publicznych - w sytuacji gdy Gmina Miedzyzdroje zamierza
oferowa¢é nowe tereny pod takie zagospodarowanie. Dzieki temu, potencjalni inwestorzy moga
zapoznac sie z ofertg i uwarunkowaniami terenowymi inwestyciji.

5.8. ZAPEWNIENIE WODY i ODBIORU SCIEKOW SANITARNYCH

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkéw ustugowych, o tgcznym
zapotrzebowaniu na wode, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez dostawcéw mediow we
wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Jednoczes$nie, potwierdzony tez bedzie
odbior sciekow sanitarnych. Ewentualny brak takich potwierdzen uniemozliwitby uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe. Istniejgca oczyszczalnia Sciekow ma mozliwosci przyjg¢ Scieki dla
planowanych inwestycji, a modernizacji wymaga jedynie sie¢ przesytowa, ktora jest rozbudowywana
przez samych inwestoréw. Gdyby dostawy wody okazaly sie zbyt mate — Miedzyzdroje maja
mozliwos¢ zwiekszenia dostaw wody z ujecia w Kodrgbku. Nowe inwestycje budowlane moga
przyspieszy¢ tempo prac nad tg planowang inwestycja.

5.9. KANALIZACJA DESZCZOWA

Kanalizacja deszczowa jest obecnie zaprojektowana przez miasto i oczekuje na srodki finansowe na
realizacje. Inwestorzy nowych budynkéw i architekci majg obecnie mozliwosci technologiczne do
budowania systeméw gromadzenia wody deszczowej w budynku i wykorzystywania jej do celow
gospodarczych. Inwestorzy przyspieszajg tempo modernizacji systemow kanalizacji — budujgc
samodzielnie kolejne odcinki infrastruktury sanitarnej.

5.10. ZAPEWNIENIE DOSTAWY ENERGII ELEKTRYCZNEJ i GAZU

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkow ustugowych o tgcznym
zapotrzebowaniu na energie elektryczng i gaz, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez
dostawcéw medidow we wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Ewentualny brak
takich potwierdzeh uniemozliwitby uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Nowe inwestycje
moga sta¢ sie ekonomicznym uzasadnieniem dla modernizacji sieci przesytowych i infrastruktury.
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6. WYBRANE PROBLEMY | PROPONOWANE ROZWIAZANIA

6.1. PROBLEM: BLOKOWISKO PO PRL. W czeéci wschodniej miasta, istniejgca zabudowa
wysoka z lat siedemdziesigtych nadaje dzielnicy klimat po PRL-owskiego blokowiska. Budynki te
nie ulegng rozbiérce w najblizszej przysztosci i bedg silnie i negatywnie oddziatywac¢ wizualnie na
opinie o zabudowie Miedzyzdrojow, podobnie jak brzydka zabudowa pawilonéw gastronomicznych
czy infrastruktury. Jednoczesnie istniejgca zabudowa wysokich budynkéw blokowych utworzyta
wizualny mur oddzielajgcy od morza tereny za nim. Zabudowa ta jest technologicznie stara, a
elewacje starzejg sie w wizualnie brzydki sposob. Problemem jest tez to, ze trudno przewidywac
aby zabudowa ta znikneta czy zostata przebudowana na korzystniejszy sposob. Zabudowa ta
pozostanie w Miedzyzdrojach na najblizsze dziesieciolecia i jedyne co mozna zrobi¢ to ostabic jej
wizualne oddziatywanie. Problemem wizualnym jest tez sytuacja bliskiego sgsiedztwa budynkéw
niskich i wysokich oraz nieregularne linie zabudowy, frontéw starych budynkéw wzdtuz ulicy.
Obok wiezowca stojg budynki 2 kondygnacyjne, a po drugiej stronie ulicy mamy juz budynki 3 i 4
kondygnacyjne. Jednoczesnie niektére budynki zabytkowe nie kontynuujg linii elewacji frontowej
od ulicy swoich sgsiadow.

A

2 FORUM PROMENADA WSCHODNIA

KONCEPCJA REWITALIZACH ZABUDOWY NADMORSKIE) GMINY MIEDZYZDROJE

o @

6.1. Proponowane rozwigzanie :

Zmiang na lepsze wydaje sie wiec utworzenie jednostki urbanistycznej FORUM PROMENADA,
WSCHODNIA, ktéra bedzie od wschodu i zachodu ograniczona wysokos$ciowymi budynkami nie
nizszymi niz 15-kondygnaciji. Te nowe wysokosciowe budynki majg zwraca¢ na siebie uwage duzo
mocniej niz stare bloki 11-pietrowe i w ten sposob je wizualnie ostabi¢. Wysoka i nowoczesna
zabudowa na wschodzie i zachodzie niejako obudowuje stare blokowisko po PRL, zwracajgc na
siebie uwage bardziej, niz dotychczasowe blokowisko. Nowe, wysokosciowe budynki majg byé
przestrzennymi rzezbami — ikonami nowej, nowoczesnej architektury, ktéra wniesie do
Miedzyzdrojow nowego ducha i jeszcze bardziej wypromuje miejscowo$¢ na rynkach turystycznych.
Takich wysokich budynkow-rzezb w Miedzyzdrojach ma by¢ tylko kilka. Umozliwi to komercyjne
zagospodarowanie terendw, ktére sg przez istniejgce bloki zastoniete od strony morza. Naktadanie
sie planéw wysokosciowej zabudowy, na plany istniejgcej zabudowy wysokiej i $redniowysokiej,
stworzg nowy wizerunek miasta, od strony morza.

Na FORUM PROMENADA WSCHODNIA sktadajg sie trzy projektowane zielone bulwary: BULWAR
PROMENADA - od terenéw Hotelu Amber Baltic do wejscia na plaze na wysokosci ulicy
Campingowej, BULWAR RYBACKI — od bazy rybackiej — do ul. Campingowej oraz BULWAR LESNY
— tereny na potudnie od obecnej zabudowy blokowej, miedzy ulicg Turystyczng a Campingowa.
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6.2 PROBLEM: BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | WIZUALNIE ATRAKCYJNEJ
ZABUDOWY NADMORSKIEJ. Brak atrakcyjnej i charakterystycznej tylko dla Miedzyzdrojow,
zabudowy nadmorskiej, brak obiektéw, do ktorych chciatoby sie wracaé, ktére chciatoby sie
pamietaC. Najbardziej prestizowe tereny Miedzyzdrojow - przy plazy - sg zdegradowane brzydkag
zabudowg pamietajgcg PRL. Kiedys (30 lat temu) zbudowano tymczasowe wiaty i baraki do
sprzedawania ryb i pamiatek i trwajg one do dzis, zniechecajgc turystéw i sg potencjalnym
zagrozeniem dla dobrej opinii Miedzyzdrojow, z uwagi na kiepskg infrastrukture i trudne warunki
sanitarne. Tak samo wygladajg pawilony przy molo jak i w innych miejscach.

6.2 Proponowane rozwiazanie :

Nowe atrakcyjne architektonicznie budynki nadmorskie zastgpig te, ktdére szpecg obecnie
najwazniejsze tereny, a nowe ktadki piesze i tarasy rekreacyjne oraz mata zabudowa ustugowa na
koronie wydm - dadzg wyjgtkowg nadmorskg przestrzen rekreacji i przyjemnosci.

Koncepcja Rewitalizacji zaktada wspotprace architektéw i inwestoréw oraz wladz miasta, ktora jest
niezbedna dla stworzenia warunkow do budowania nowych obiektow na wysokim poziomie
architektonicznej sztuki i jakosci wizualnej estetyki. Koncepcja Rewitalizacji ktadzie szczegodiny
akcent, na odpowiednig jako$¢ projektowanej nowej zabudowy ustugowej, tak aby jej wizualne
oddziatywanie wniosto nowe pozytywne wartosci w zycie miasta i stato sie atrakcyjng wizytowka dla
gosci. Przedstawienie konkretnych wizualnych propozycji koncepcji rewitalizacji nadmorskiej, stuzy
wiec ukazaniu realnej alternatywy, ktéra jest mozliwa do realizacji. Indywidualny charakter zabudowy
dla poszczegodlnych bulwaréw nadmorskich Miedzyzdrojow, ma by¢ szansg na to, aby cata nowa
zabudowa, w obrebie poszczegdinych bulwaréw byta jednorodna charakterem architektury, - byta
jakby taka sama na danym bulwarze, cho¢ w rzeczywistosci poszczegodlne budynki - indywidualnie
rézne. Bytaby to zmiana na lepsze, w stosunku do sytuacji obecnej, gdy wiekszos¢ zabudowy
nadmorskiej Miedzyzdrojow — jest obecnie niby r6zna — a w rzeczywistosci prawie taka sama — tzn.
pawilony malej gastronomii i ustug. Podobnie byto z architekturg socrealistycznego budownictwa.
Proponuje sie zabudowe FORUM PROMENADA WSCHODNIA w oparciu o trzy nowo projektowane
zielone bulwary, powigzane ciggami pieszo-jezdnymi.

A) BULWAR PROMENADA

Wzdtuz ulicy Promenada Gwiazd projektuje sie nowg promenade — aleje chodnikowg szerokosci ok.
6m, ktéra oddzielona jest trawnikami i drzewami od istniejgcych chodnikow przy ulicy. Wzdluz
bulwaru projektuje sie lokalizacje kilku nowoczesnych pawilondw matej gastronomii i ustug, place
zabaw i rekreacji i nowe wejscia na plaze oraz na ktadke na koronie wydm. Bulwar ten zaczyna sie
od nowo projektowanego budynku wysokosciowego (przy ul. Promenada Gwiazd) i przechodzi w
Bulwar Rybacki na wschodzie. Istniejgca wzdtuz bulwaru, dotychczasowa zabudowa wysoka ma
zostac wizualnie ostabiona oddziatywaniem nowo projektowanego budynku wysokosciowego — nowe;j
ikony nadmorskiej dla Miedzyzdrojow. Charakter zabudowy wzdtuz tego Bulwaru, ma byc¢
zdominowany przez nowoczesne rzezbe architektoniczng budynku wysokos$ciowego i ma byc¢
wzmochiony przez nowe budynki wzdiuz tego Bulwaru - chodzi tu o przebudowy i rozbudowy
istniejgcej zabudowy. Z uwagi na sgsiedztwo i dominacje zabudowy wysokiej 9-10 kondygnaciji,
proponuje sie ustalenie posredniego poziomu dla nowej zabudowy wzdtuz Bulwaru Promenada - na
poziomie 6 kondygnacji naziemnych.
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B) BULWAR RYBACKI

Bulwar ten opiera sie o historyczny budynek stacji ratowniczej i sgsiedztwo bazy rybackie;.
Charakter zabudowy ma by¢ inspirowany budownictwem rybackim, jednak ma by¢ tez nowoczesny i
innowacyjny, powigzany z funkcjami projektowanej obok mariny zeglarskiej. Projektowana zabudowa
dla tego bulwaru to budynki ustug plazowych (toalety, natryski, przebieralnie) , budynki zaplecza
turystycznego mariny zeglarskiej i budynki bazy rybackiej, ktérg przewiduje sie modernizowac.
Wysokosci zabudowy budynkéw zaplecza turystycznego mariny, tzn. Hotelu - projektuje sie na do 6
kondygnacji naziemnych co jest ponizej wysokosci sgsiednich klifow. Nowo projektowany wjazd
techniczny na plaze ma by¢ tez wjazdem technicznym na pomost nowej mariny .

C) BULWAR LESNY

Tereny lesne, miedzy ulicg Campingowg a Turystyczng, sg obecnie nieuzytkami nieruchomosci
zabudowanych, zdewastowanymi domkami campingowymi , trafostacjami i pawilonami, odgradzane
zniszczonymi ptotami od sagsiednich dziatek. Zamiast tego proponuje sie budowe nowego osiedla
trzech wysokosciowych budynkdéw ustugowo-mieszkalnych i apartamentowych z zapleczem
ustugowym turystycznym (spa, fithess etc.) Budynki o nie mniej niz XV kondygnacjach. i bedg
zamykaé od potudnia istniejgce blokowiska.
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6.3 PROBLEM: Brak ciagtosci ciagow ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. Niekorzystne
lokalizacje, niska estetyka i funkcjonalno$s¢ na terenach najbardziej prestizowej zabudowy
nadmorskiej.

- Obecnie pomieszane sg ze sobg tereny ustug przy plazowych, takie jak bary matej
gastronomii, kioski handlowe, pawilony gastronomiczno-ustugowe — 2z terenami dla
prestizowych i najbardziej reprezentacyjnych obiektéw turystycznych. W jednym ciggu
komunikacyjnym sg zaréwno kawiarnia i sklepy Hotelu Amber Balic jak i bary czy sklepiki w
budkach bez toalet, a najwazniejsze place przy wejsciu na plaze na wysokosci ulicy
Pomorskiej, otaczajg pawilony kioskow handlowych, charakterystyczne dla zabudowy
targowisk na obrzezach miast. Mozna nawet powiedzie¢, ze gdyby nie Hotel Amber Baltic — to
najbardziej prestizowe tereny nadmorskie, bytyby zabudowane jedynie budynkami matej
gastronomii i kioskami handlowymi, co jest charakterystyczne dla stabo rozwinietych
os$rodkow turystycznych.

- Niekorzystne lokalizacje bunkréow trafostacji, pawilonéw ustugowych, kioskéw, wystajgce
nad grunt studzienki przepompowni $ciekéw — od dziesiecioleci funkcjonujg jako tymczasowe
i psujg wizualnie, prestizowg przestrzen, w najbardziej eksponowanych miejscach (przy
wejsciach na plaze i przy gtéwnych ciggach pieszych).

- Wiasciciele sasiednich obiektéw nie inwestuja w rozwdéj i polepszenie estetyki i
zaplecza, bo sgsiednie punkty ustugowe stanowig silng konkurencje mimo, ze nie prowadzg
inwestycji. Potrzebne jest stworzenie warunkow, aby stato sie realnie mozliwe i uzasadnione
ekonomicznie, budowanie prestizowych obiektéw nowoczesnych ustug gastronomii i turystyki
na centralnych terenach nadmorskich oraz zeby mozna byto dalej kontynuowa¢ prowadzenie
ustug matej gastronomii i handlu w Miedzyzdrojach,

2 FORUM PROMENADA WSCHODNIA
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6.3 Proponowane rozwigzanie: Proponuje sie tad przestrzenny w oparciu o utworzenie 3
nowych osi ustug i rekreacji, rownolegtych do brzegu morskiego:

0Os 1 - na koronie watu wydmowego — wyznacza ciggtos¢ terenéw bardéw plazowych, malej
gastronomii, ustug turystycznych przyplazowych, kioskow, galerii, wystawiennictwa i ekspozyciji,
terenéw taraséw rekreacyjno-widokowych, ktadek pieszych po koronie wydm. Projektowany nowy
cigg komunikacyjny pieszy na koronie wydm w technologii nie naruszajgcej struktury wydm, jest
powigzany przejsciami pieszymi i wejSciami na plaze i jest powiekszony o tarasy rekreacyjno-
widokowe, solaria oraz zaplecze w postaci 1-1.5-kondygnacyjnch matych budynkéw ustugowych.
Znajdg tu docelowo miejsce wszyscy, ktérzy dotychczas prowadzili matg gastronomie/ustugi w gtebi
ladu i nie chcg inwestowaé w duze sklepy czy restauracje. Nie przewiduje sie budowy nowych baréow
plazowych i kioskow na koronie wydmowej, ponad te, ktére bedg ekwiwalentem dla tych, ktorzy
stracg obecnie prowadzone bary/kioski. Mozliwos¢ realizowania zabudowy na koronie wydmowej w
technologii nie naruszajgcej struktury watu wydmowego - zostata wstepnie uzgodniona z Urzedem
Morskim w Szczecinie.

Os 2 - na granicy pasa technicznego Urzedu Morskiego Szczecin — tereny budynkéw infrastruktury
plazowej i komunikacyjnej, nowych ciggéow pieszych i rowerowych, wejs¢ na plaze, dojazdow
technicznych i zaopatrzenia dla terenéw osi (1), tereny budowy trafostacji, toalet, natryskéw,
przebieralni plazowych. Wzdtuz tej osi, budowane mogg by¢ obiekty , ktore dotychczas byly
zlokalizowane niekorzystnie i ktore nie spetniaty odpowiednich wymogdw technicznych i
estetycznych. Nowe toalety czy trafostacje przeniesione z miejsc niekorzystnych lokalizacji.

Os 3 - centralnych prestizowych terenéw kurortu — SALON KURORTU - wzdtuz ulicy Promenada
Gwiazd. Na terenie tym projektuje sie budowe nowoczesnych budynkdéw ustug turystycznych oraz
kilku nowoczesnych pawilonéw matej gastronomii i ustug w jednolitym architektonicznie stylu —
nawigzujgcym do promenady. Wzdtuz tej osi, beda sie coraz bardziej modernizowac i rozbudowywaé
istniejgce budynki, nawigzujgc do nowoczesnych i prestizowych budynkéw ustugowych i
turystycznych.
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6.4 PROBLEM: ODCIECIE WIZUALNE i KOMUNIACYJNE TERENOW NADMORSKICH OD
MORZA i PLAZ. Niekorzystnie zlokalizowane budynki trafostacji oraz wysoka i nieuporzagdkowana
zielen odcinajg nadmorskie ciggi piesze i najbardziej prestizowe tereny, od mozliwosci nadmorskiej
rekreaciji i widoku na morze.
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6.4 Proponowane rozwigzanie :

Proponujemy nowe ktadki piesze po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe ciggi piesze i
rowerowe, solaria. ldea jest taka zeby przyblizy¢ ciggi rekreacji do morza i lokalizowa¢ je miedzy
zielenig wydmowg a plazg. Pas aerozoli nadmorskich jest najintensywniejszy w odlegtosci okoto
200m od morza. Nowe ciggi piesze po koronie wydm bedg miaty wiec réwniez uzdrowiskowe
znaczenie. Budowa nowych ciggéw pieszych po koronie wydm i nowej zabudowy turystycznej, bedzie
szansg na uporzgdkowanie zieleni wydmowej, na przeprowadzenie analiz wptywu na srodowisko dla
kazdej z planowanych inwestycji budowlanych w pasie wydmowym. Istniejgca zielen zostanie
zinwentaryzowana, zostanie okreslone ktére drzewa wymagaé bedg ewentualnie przesadzenia, a
ktére zostang zrekompensowane nasadzeniami. Obecne technologie budowlane i obowigzujgce
przepisy prawne umozliwiajg prowadzenie takich inwestycji bez szkody dla srodowiska. Uzyskamy w
efekcie uporzadkowanie zieleni pasa wydmowego i nowe powigzania z plazg. Dzigki temu obnizy sie
przypadkowa dewastacja wydm, ktéra zdarza sie obecnie w wyniku braku infrastruktury plazowe;j. .
Mozliwe stanie sie spacerowanie i zazywanie kgpieli stonecznych, korzystanie z ustug pawilondéw
gastronomicznych i innych ustug - siedzgc na tarasach z widokiem na morze i nie wdychanie przy
tym ulicznego zgietku.

Nowa marina wraz z ktadkami pieszymi stworzy nowe silne powigzania z morzem.
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6.5 PROBLEM: ZATLOCZONE CIAGI PIESZE | PLAZE W SEZONIE LETNIM.
NIE WYSTARCZAJACA INFRASTRUKTURA PLAZOWA.
BRAK DROG ROWEROWYCH.
KOMUNIKACJA SAMOCHODWA.

W sezonie turystycznym jest ttoczno na jedynym utwardzonym ciggu komunikacji
nadmorskiej, jakim jest Promenada Gwiazd. Brakuje przestrzeni nie tylko wizualnej, dla
rekreacyjnych spaceroéw, ale i fizycznej, a przejechanie rowerem jest bardzo utrudnione. Drogi
piesze wzdtuz promenady sg zbyt ciasne. Potrzebne sg alternatywne, rownolegte ciagi piesze
wzdtuz plazy, ktére bedg utwardzone, oswietlone i polgczone z pozostatymi drogami i
ciggami ustugowymi badz rekreacyjnymi.

Na niektorych czesciach centralnych, nadmorskich terenéw plazowych, panuje ttok i ciasnota
w sezonie letnim. Nie jest tez wystarczajgca ilos¢ toalet, natryskdow, przebieralni. W pasie
nadmorskim brak jest réwniez terendw rekreacji dla dzieci (place zabaw) i dla dorostych
(Sciezki ¢éwiczen). Brak jest wjazdéw technicznych na plaze. Proponuje sie wiec budowe
nowych toalet, natryskow i przebieralni, zlokalizowanych przy wej$ciach na plaze, w nowych
estetycznych pawilonach.

Brak drog rowerowych. Brak terendw ekspozycji nadmorskiej dla plenerowych galerii sztuki,
wystaw itp.

6.5 Proponowane rozwigzanie : Rozwigzaniem problemu bedzie tu modernizacja

istniejgcych ulic i ich przebudowa na ciggi pieszo-jezdne — co jest juz oparte na waznym
pozwoleniu na budowe, ktére miasto Miedzyzdroje uzyskato na inwestycje przebudowy pieszo-
ulic Bohaterow Warszawy i Promenada Gwiazd na ciag pieszo-jezdny oraz placu przed molo
wraz z modernizacjg infrastruktury liniowej.

- a

infrastruktura plazowa w Niemczech (120km od granicy)

Kladki piesze po koronie wydm w Swinoujsciu

Koncepcja Rewitalizacji proponuje DODATKOWO wytyczenie nowych ciggéw pieszych w ciggtosci

na terenie catego pasa nadmorskiego — co nieomal czterokrotnie zwiekszy dotychczasowg ilosé

ciggow pieszych i polepszy ich atrakcyjnosé. Nowe ktadki po koronie wydm, drogi rowerowe, nowe

wejscia na plaze i tarasy rekreacyjne - zapewnig nowg jako$¢ ciggdow pieszych. Proponuje sie

budowe nowych drég pieszych, w trzech dodatkowych pasach, w stosunku do istniejgcych chodnikow

przy ulicach :

(1)pas ktadki pieszej po koronie wydm,

(2)nowy pas pieszo-rowerowy miedzy watem wydmowym a ulicami,

(3)nowy pas promenadowy pieszy, rownolegly i odrebny od istniejgcych chodnikéw przy ul.
Promenada Gwiazd, biegngcy réwnolegle obok, od pétnocy.

Dla zwiekszenia miejsca do plazowania, proponuje sie przeniesienie baréw plazowych z plaz na
korone wydmowg oraz budowe nowych solariow i taraséw rekreacyjnych przy koronie wydmowe;j,
potgczonych ciggami pieszymi i rowerowymi. Likwiduje sie wszelkg zabudowe gastronomiczng z
terenow plaz.

Przebudowa ulic Bohaterow Warszawy i Promenady Gwiazd na pieszo-jezdnie — zapewni
ograniczenie ruchu samochodowego jedynie do pojazdow wiascicieli nieruchomosci i ich goéci oraz
pojazdéw specjalistycznych i obstugi technicznej budynkoéw, dopuszczonych do ruchu po pieszo-
jezdniach i niektoérych chodnikach o nosnosci dostosowanej do poruszania sie po nich pojazdéw.
Koncepcja rewitalizacji wpisuje sie w przyjete rozwigzania i uzupetnia je poprzez proponowanie (do
dalszych analiz projektowych) budowy nowych parkingdw podziemnych, ukryte pod trawnikami.
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6.6 PROBLEM: ZAGESZCZANIE ZABUDOWY NOWYCH OSIEDLI NADMORSKICH.

Inwestorzy ptacg coraz wieksze pienigdze za nowe tereny pod budownictwo apartamentowe i
turystyczne i zmierzajg do jak najintensywniejszej zabudowy, ktorej wysokos¢ bywa rygorystycznie
ograniczana. Prowadzi to do zbyt duzej gesto$¢ nowej zabudowy 5-kondygnacyjnej. Limity
ograniczania powierzchni zabudowy dziatek i zacieniania zabudowy sagsiedniej nie sg tak
rygorystyczne i w rezultacie powstajg betonowe i brukowane place z nowymi budynkami i z
niewielkimi powierzchniami terendéw zielonych.

. N il (&'
AN il -

Putapka zageszczania zabudowy osiedli apartameﬁtwych o niskie wyokos’ci zabudowy.

6.6 PROPOZYCJA ROZWIAZANIA: Wydaje sie, ze zmiang na lepsze bedzie wiec dopuszczenie w
niektérych czesciach Miedzyzdrojow zabudowy wyzszej. Umozliwi to inwestorom realizowanie
projektéw zabudowy wysokiej o znacznie mniejszych powierzchniach zabudowy i pozostawianie duzo
wiekszych terenow zielonych na swoich dziatkach. Jednoczesnie Koncepcja Rewitalizacji stawia duzo
wyzsze wymagania jakosciowe dla architektury tej nowej wysokiej zabudowy i ogranicza jg do kilku
fragmentéw miasta.
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Ta sama dziatka moze by¢ zabudowana jak na rysunku po lewej albo jak na rysunku powyzej.
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7. FORUM PROMENADA
- WYBRANE WYTYCZNE DO PLANOW MIEJSCOWYCH

JEDNOSTKA PLANISTYCZNA FORUM PROMENADA - symbol: ETAP2.

Forum Promenada — zaprojektowano jako nadmorskg promenade sktadajgcg sie z 3 powigzanych ze
sobg bulwaréw: Bulwar Promenada (najwiekszy), Bulwar Rybacki (na wschodzie) i Bulwar Lesny
(na potudniowym-wschodzie). Zabudowa ograniczajgca bulwary od zachodu i wschodu jest takiej

samej wysokosci (nie mniej niz 15 kondygnacji nadziemnych). Natomiast zabudowa bulwaréw w
czeséci srodkowej jest nizsza od 3 do 10 kondygnacji nadziemnych i uzupetniona niskimi pawilonami.

Bulwar PROMENADA

Bulwar RYBACKI

Numery dziatek

Nazwa inwestyc;ji geodezyjnych

Adres
uwagi

Wysokos¢ zabudowy
(ilo$¢ kondygnacji uzytkowych

Numery dziatek Adres Wysokos$¢ zabudowy terenu inwestycji nadziemnych)
Ip Nazwa inwestycji geod(_azyjny::h .t.erenu uwagi (ilos¢ kondggnacji uih\;tkowych Budowa Mariny; pomosty
Inwestycji naaziemnyc . . z
Budowa budynku ustugowo 1 g;rrllgc\ivzrgf;e cj)ascf;tg;vrci mi 431/3, 86/1 6
1 \a/\r;gg?_'r_nrzntowego Spotki 398/1 9 ho?elowym 9osp y
. Rozbiorka budynku ustugowo-
Etﬁilzlliﬂormae;zrizﬂfgoowr?a 2  mieszkalnego na cele budowy 83/3 -
) promenady
gl R ittt 49 ° 3  Budowa muszli koncertowej- 431/3 2
y sceny na MOLO wraz z Maring,
apartamentowy. . .
Rozbid P . Budowa zjazdu technicznego na
ozbiorka pawilonow i 4 laz 431/3 -
trafostacji . Budowa zespotu plaze 83/3. 431/2
ustugowo-mieszkalnego. . S 5  Budowa Promenady Wschodniej. . ’ -
3 Funkcja dominujgca Hotel 257/2 nie mniej niz 15 85/4
apartamentowy i ustugi 6 Modefnlz.aq_a Bazy Ryt?gcklej 86/2 1
7 | Przeniesienie trafostaciji 86/1 -
turystyczne. 83/3. 85/4
4 Budowamolo diatodzio 431/3 ) 8  Budowa drogi rowerowe;. 83 .
zanurzeniu do 1m Budowa ktadki pieszej po koronie
5  Budowa promenady 8211, 885//22 83n, - 9 wydm. 431/3, 431/2, -
6  Budowa garazu podziemnego 82/1, 83/1, 257/2 - 10 Bu_dowg ull_c plesz.o-J'ezdnych, 83/3, 43172, -
R . dojazdow i chodnikéw. 85/4,
7 Przeniesienie trafostacji 25712, - Modernizacja infrastruktury i ulicy
8  Budowa drogi rowerowej 8312, %g//"i 831, - 1 Promenada Gwiazd oraz ) )
Budowa kiadki pieszei o dostosowanie ulicy do Koncepcji
9 Loronie wydm pieszel p 85/2, 431/3, 84 - Rewitalizagji.
Budowa ulic pieszo-jezdnych  82/1, 82/2, 84, 12 Budowa toalet, przebieralni 43112, 1.5
10 i chodnikow 83/2, 83/3 - 13 E‘;S;yszﬁsm'onow ustug 43172, 43173, 1,5
Modernizacja infrastruktury R R T
: . . Urzadzenie zieleni i alei 83/3, 431/2,
1 ulicy Bohaterow Warszawy i ) ) 14 spacerowych bulwaru. 85/4 -

dostosowanie do Koncepgciji
Rewitalizaciji.

12 Budowa toalet, przebieralni 82/1, 84, 82/2 1
13 Bquwa nowych wejs¢ na 82/2, 84, 82/1 )
plaze
Budowa pawilonow ustug . .
14  turystycznych przy kladce na 431/3 nie naruszajac 1,5
koronie wydm struktury wydm
Cofniecie
Budowa pawilonéw elewacji drugiej
15 ustugowych przy promenadzie 85/2, 83/1, 84, kondygnacji o do 2
i wydzielenie dziatek 83/2 1,5m wzgledem
budowlanych kondygnacji
ponizej
15 Urzadzenie zieleni i alei 83/1, 83/2, 83/3, i

spacerowych bulwaru

82/1, 82/2
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Bulwar LESNY
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Nazwa inwestycji

Budowa zespotu ustugowo-
mieszkalnego, hotelowo-
apartamentowego i
zagospodarowanie terenu osiedla
Przeniesienie trafostaciji
Modernizacja ulicy Campingowej
(poszerzenie) z wjazdem P1 od
drogi wojewddzkiej i budowa
drogi rowerowej

Modernizacja (poszerzenie)
wijazdu P2 z drogi wojewddzkiej
na cele ulicy dojazdowe;j i
budowa ulicy miedzy P1i P2
Budowa placu zabaw i rekreaciji
Budowa drog pieszo jezdnych i
chodnikéw i Urzagdzenie zieleni i
alei spacerowych bulwaru

Numery dziatek
geodezyjnych
terenu inwestyc;ji

439, 160/5,

160/5

160/3, 390,

421, 439, 390

439

439, 160/3

Adres
uwagi

Wysokos$¢ zabudowy
(ilos¢ kondygnacji uzytkowych
nadziemnych)

Nie mniej niz 15
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8. PROPONOWANE ZASADY KSZTALTOWANIA  tADU
PRZESTRZENNEGO

1. Zielone bulwary nadmorskie potgczone drogami pieszymi rowerowymi i pieszo-jezdnymi,
utworzenie jednorodnych stylem architektonicznym, czytelnych wnetrz urbanistycznych o wyjgtkowym
charakterze; utworzenie jednostki urbanistycznej FORUM MOLO na ktoérg sktada¢ sie bedag
poszczegolne bulwary: Bulwar Molo, Bulwar Lat 30-tych, Bulwar Gwiazd.

2. Jednorodnos¢ architektoniczna zabudowy bulwaréw - zabudowa w obrebie poszczegdéinych
bulwarow jakby taka sama ale w rzeczywistosci réznorodna, w przeciwienstwie do np. zabudowy
socrealistycznej, gdy wszystkie bloki osiedli miaty by¢ niby rézne, a byly takie same,

3. Odmiennos¢ stylistyczna zabudowy réznych bulwaréw; poszczegdlne bulwary charakteryzujg
sie odmienng stylistyka architektoniczng, tworzgc miasto jako zespédt integralnie powigzanych,
réznych stylistycznie wnetrz urbanistycznych; ich odmienno$é nadaje miastu wyjgtkowosc¢ i Swiezos¢,

4. Kontynuacja historycznych osi widokowych wzdtuz ciaggéw pieszych.

Wzdtuz ulic ktére zbudowano wraz z zatozeniem miasta, funkcjonujg ciggi pieszo-jezdne i widokowe.
Poruszajgc sie ulicami musimy patrze¢ na budynki ktére sg przed nami, widzimy naktadajgce sie
plany blizszej i dalszej zabudowy. Architektoniczne akcenty takich budynkéw, poprzez ich
wyniesienie ponad zabudowe pierzei, specjalne opracowanie architektoniczne i akcentowanie czesci
fasad bedgcych na przecieciu osi widokowych.

5. Nowy duch w zycie miasta - historyczna zabudowa daje nam oparcie i poczucie miary, dla nowej
zabudowy, ktorej zadaniem jest nadanie wyjatkowego charakteru poszczegélnych bulwaréw/dzielnic i
tchnienie nowoczesnosci. Ten nowy duch nie tylko wizualnie bedzie wptywat na zycie miasta, ale
réwniez poprawi jego wizualng site i sttumi nedze zabudowy PRL(gdy zdewastowano jednorodng
zabudowe historyczng). Warunkiem dla realizacji takich budynkéw musi by¢ ich wyjgtkowosc
architektoniczna, ograniczona liczba w skali miasta i nowatorstwo technologii budowlanej. To majg
by¢ nie kolejne bloki, ale ikony architektoniczne - natchnione duchem nowoczesnosci i sity, bez
kompleksow i bez przesady, bez zasciankowego strachu przed naruszeniem tabu (np. wysokosci
zabudowy) ale i bez zadecia pseudo-nowoczesnoscig ani komercjg. Tych kilka ma "odczytac"
architektonicznego ducha swoich lokalizacji. Urbanistycznym zadaniem dla tych budynkéw, ma by¢
porzgdkowanie przestrzeni, i koncentrowanie na sobie uwagi, po to - aby to co gorsze nie byto juz
takie wazne. Kilka nowych budynkow w Miedzyzdrojach ma teraz by¢ dzietami sztuki
architektonicznej, ktore tchng nowego ducha w zycie spotecznosci i miasta. Ducha miodosci, sity,
otwartosci, spontanicznosci, witalnosci i piekna.

6. Nowoczesny system komunikacji miasta, z maksymalnym wykorzystaniem przestrzeni na
izolowanie od siebie komunikacji pieszej, rowerowej i samochodowej, ale jednoczesnie z
wykorzystaniem idei pieszo-jezdni. Ktadki piesze po koronie wydm, drogi rowerowe, chodniki,
ograniczenie ruchu samochodowego w rejonie promenady; ale tez zapewnienie obstugi technicznej i
ratowniczej zabudowy, jak rowniez parkowania i zaopatrzenia ustugowego.

Koncepcja Rewitalizacji proponuje uksztattowanie ciggdéw pieszych wzdtuz osi rekreacji (spacery,
place zabaw i miejsca ¢wiczen, drogi rowerowe, tereny parkowe i le$ne, plaze, molo); wzdtuz osi
przyjemnosci ( - restauracje, kluby, kawiarnie, sklepy, ustugi) oraz réwnolegle do osi komunikacji
samochodowej (ulice, pieszo-jezdnie, parkingi).

Niektére hotele i place publiczne znajdujgce sie na przecieciu tych osi, powinny mie¢ odpowiednio

uksztattowane plany zagospodarowania przyziemia - tak aby przestrzen byta dostepna publicznie
(sa to przeciez obiekty uzytecznosci publicznej) i kontynuowata osie rekreacji, przyjemnosci i
komunikaciji, bez kolizji z normalnym funkcjonowaniem obiektu.

7. Rozwdéj funkcji turystycznej miasta w rejonie nadmorskim, ktory musi stuzyé nie tylko jako
rezerwat zieleni wydmowej i wylegarnia owaddéw, ale rowniez jako miejsce wyjgtkowego i tetnigcego
zyciem osrodka najlepszych ustug turystycznych regionu. Dlatego skala zabudowy jak i jej charakter
oraz nowoczesne technologie, majg zamieni¢ senne miasteczko - w nowoczesne i tetnigca
biznesowo perte infrastruktury turystycznej. Nowe nowoczesne hotele w rejonie nadmorskim
nadadzg nowg jakos¢ turystyce w tym miescie i wypromujg to miasto z korzyscig dla wszystkich
mieszkancéw.

8. Modernizacja infrastruktury miasta polegaé bedzie przede wszystkim na modernizaciji
istniejgcych systeméw kanalizacyjnych, wodociggowych, budowie systemu kanalizacji deszczowej;
ale tez na modernizacji i przeniesieniu niektérych trafostacji i przepompowni sciekow, ktore nie dosé
ze przestarzate technologicznie to szpecg miasto w jego najbardziej atrakcyjnych miejscach - jak
promenada, wydmy i gtéwne ulice. Nowa infrastruktura miasta bedzie projektowana estetycznie i
optymalnie lokalizowana. Nowe systemy komunikacji zapewnig ograniczenie ruchu samochodowego
w rejonie promenady. Nowe przejScia na plaze przyblizg mieszkancom morze, a nowe drogi
rowerowe i piesze - ograniczg scisk jaki panuje obecnie na pojedynczych ciggach komunikaciji.

9. Nowe wyjatkowe miejsca.

Do tego miasta bedzie sie przyjezdza¢ ze wzgledu na nowe i wyjgtkowe budynki i infrastrukture. Nie
dlatego, ze zbudowano tu hotele, ale dlatego, ze zaproponowano tad przestrzenny, rozmach i
atrakcyjnos$¢ catej zabudowy nadmorskiej. Dlatego cata zabudowa nadmorska winna sie odznaczaé
wyjatkowg atrakcyjnoscia, a inwestorzy nie mogg sie kierowa¢ obnizaniem kosztow budowy.

10. Wizualny i publiczny dostep do wody i plazy.

Koncepcja Rewitalizacji zwieksza wizualny i publiczny dostep do nadmorskich plaz Miedzyzdrojow
poprzez nowe mola, nowe ktadki po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe tarasy rekreacyjne
na koronie wydm oraz nowa infrastruktura plazowa (przebieralnie, natryski, toalety i kioski/bary).

11. Aktywizacja zycia miasta - spowodowanie by zyto 24h/dobe,

- poprzez uksztattowanie nowej zabudowy jako uzupetnien brakujgcych fragmentow zabudowy przy
ciggach pieszych i komunikacyjnych; Mieszanie ze sobg funkcji mieszkaniowych( apartamentowych),
ustugowych i handlowych zabudowy oraz samo zwiekszenie liczby hoteli, restauracji, barow, klubow,
apartamentow wczasowych, jak réwniez budowa nowych bulwaréw i ciggow pieszych z ich
wizualnym dostepem do morza.

12. Dostepnos$¢ komunikacyjna i turystyczna

Nowe bulwary, nowe ciggi piesze i wejscia plazowe bedg dostepne dla bogatych i biednych, dla
biegajacych i spacerujgcych, dla mieszkancow i gosci; dostep ruchu samochodowego w rejon
promenady bedzie podlegat ograniczeniu, jednak z zachowaniem mozliwosci dojazdéw do posesiji.
Przestrzenie publiczne majg zapraszac a nie straszy¢ brzydkimi budami czy ciemnymi krzakami.

13. Myslenie o przysztosci miasta na rowno z historig miasta. Historyczna zabudowa miasta nie
moze hamowacé jego rozwoju. Historyczne osie widokowe i ciggi komunikacyjne oraz funkcje miasta
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zostajg zachowane i dajg nam dzisiaj oparcie. Historyczne budynki miasta objete ochrong
konserwatorskg winny by¢ wyeksponowane i chronione wraz z nowg zabudowg w rejonie Parku
Zdrojowego.

Przysztos¢ miasta jest w zwiekszeniu dochodéw jego mieszkancéw z turystyki. Nie osiggnie sie tego
bez inwestycji w turystyke. Inwestycje takie przeprowadzi¢ mogg jedynie inwestorzy prywatni, jednak
miasto powinno zapewni¢ warunki tadu przestrzennego i koordynacje zabudowy publicznej i

prywatnej

14. Bogactwo doswiadczen - miasto ma by¢ nie tylko doswiadczeniem ekologicznym (przyrody i
zdrowia) ale tez stwarzaé oferty r6znorodnych ustug turystycznych i wyjgtkowosc¢ przestrzenng - tylko
w tym miedcie - mozna poczu¢ sie w taki sposdb, bo tylko tu sg takie budynki, kawiarnie, sklepy,
widoki z tarasdw, ... Tym miasto rézni sie od campingu.

15. Lokalny charakter miasta to nie strach przed nowym, ale to wyjScie na przeciw nowemu. To
odwaga, spontanicznos¢ i mtodos¢. Tym miasto Miedzyzdroje rézni sie np. od Swinoujscia, ktore jest
bardziej dla oldboyow. Architektura powinna wzmocnié¢ ten charakter i odwotywac sie do niego.

16. Humanistyczne, zdrowe srodowisko. porzgdkowanie i segregacja komunikacji, bezkolizyjno$¢é
funkcjonalna, otwarcie na morze i plaze, powigzanie z lasami, nowe zielone bulwary i ciggi piesze,
bezpieczenstwo uzytkowania bulwaréw i skwerdéw, nowoczesne technologie budowlane i
infrastruktury miasta. Zmiana na lepsze z mys$lg o wspdétczesnosci i nowych pokoleniach.

PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA

Niemcy — 15-110 km od Miedzyzdrojow.
Przyklady zabudowy w pasie nhadmorskim do 100m od plazy.
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3. FORUM PROMENADA
ZACHODNIA

OPIS KONCEPCJI REWITALIZACJI
ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY MIEDZYZDROJE

OPRACOWANIE: ARCHITEKTURA INWESTYCJE SP.Z 0.0. W SWINOUJSCIU

Spis tresci

Oktadka — wizualizacja Koncepcji Rewitalizaciji
Rysunek planu Koncepcji Rewitalizacji

Jaka jest rola koncepcji rewitalizacji,

Jak jest opracowana koncepcja rewitalizacji,

oM

5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO | WYBRANYCH UWARUNKOWAN,
5.1.  Plany miejscowe i studium.

5.2. Inwestycje publiczne gminy.

5.3.  Koordynacja tadu przestrzennego

5.4. Zagadnienia konserwacji zabytkéw i zieleni

5.5. Zagadnienia pasa nadbrzeznego Urzedu Morskiego Szczecin
5.6.  Stany wiadania nieruchomosciami.

5.7. Parcelacja terenéw.

5.8. Zapewnienie dostaw wody i odbioru sciekow.

5.9. Kanalizacja deszczowa.

5.10. Energia elektryczna i gaz.

6. WYBRANE PROBLEMY | PROPOZYCJE ROZWIAZAN, OPIS KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

6.1.  Brak centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistyczne;,

6.2.  Brak charakterystycznej i wizualnie atrakcyjnej zabudowy nadmorskie;j,

6.3. Brak ciggtosci ciggéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. niekorzystne lokalizacje,
niska estetyka i funkcjonalno$¢ na terenach najbardziej prestizowej zabudowy
nadmorskiej.

6.4. Odciecie wizualne i komunikacyjne terenébw nadmorskich od morza i plaz

6.5. Zatloczone ciggi piesze i plaze w sezonie letnim, nie wystarczajgca infrastruktura
plazowa. brak drog rowerowych, komunikacja samochodowa

7. Wybrane wytyczne do opracowania planéw miejscowych.
8. Opis proponowanych zasad ksztattowania i oceny fadu przestrzennego,
9. PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA

10. Zatgcznik: CDR — 1szt.
11. Zatgcznik: Plansze format a1 — 2 szt.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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3. JAKA JEST ROLA KONCEPCJI REWITALIZACJI

Zgodnie z definicjg Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej, rewitalizacja to kompleksowy program
dziatan np. modernizacji zabudowy i przestrzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkédw na wybranym
obszarze, najczesciej dzielnicy miast — w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Rewitalizacja jest wiec potgczeniem dziatan technicznych z programem ozywienia gospodarczego i
dziataniami na rzecz rozwigzywania problemdéw spotecznych: bezrobocia, przestepczosci, braku
rownowagi demograficznej w skrajnych przypadkach. Program Rewitalizacji to plan naprawczy
czesci miasta, ktére sg zdegradowane. Obecnie opracowuje sie tzw. Lokalne Programy
Rewitalizacji, ktorych celem jest podniesienie jakos$ci zycia mieszkancow, podniesienie
konkurencyjnosci, zwiekszenie potencjalu turystycznego, wyprowadzenie z impasu i
usuniecie przyczyn. Unia Europejska w ramach inicjatywy URBAN Il okreslita kryteria kiedy
mozemy mowi¢, ze jakiS obszar mozemy nazwaC zdegradowanym i wymagajgcym interwencji.
Gtéwne z nich to bezrobocie, ubdstwo, przestepczosé, niska edukacja, zanieczyszczenie srodowiska
naturalnego. Dodatkowe za$ to m. in. wystepowanie atrakcyjnych kulturowo, a nie
zagospodarowanych odpowiednio przestrzeni publicznych, stwarzajgcych mozliwosci rozwoju
gospodarczego. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje jest
opracowaniem wstepnym stuzgcym do wypracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji. Celem
tego opracowania jest zaproponowanie dziatan, ktére w najblizszym czasie zmodernizujq i
zmienig na lepsze najbardziej atrakcyjne kulturowo przestrzenie nadmorskie Miedzydrojow ,
przy zapewnieniu jednoczesnie warunkow rozwoju ustug turystycznych i wzrostu
konkurencyjnosci potencjatu turystycznego Miedzyzdrojow. Takie dziatania muszg w
konsekwencji mie¢ swoj pozytywny wplyw spoteczny - w postaci obnizenia bezrobocia, wzrostu
zamoznosci mieszkancéw, poprawy bezpieczenstwa i ochrony srodowiska naturalnego. W zwigzku z
tym, Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej koncentruje sie na zagadnieniach tadu
przestrzennego i uwarunkowan stanu wiadania nieruchomosciami oraz prawa miejscowego i
realnosci proponowanych rozwigzan, nie analizujgc szczegétowo kontekstu kulturowego, prawnego,
spotecznego, ekonomicznego czy infrastrukturalnego Miedzyzdrojéw, co jest prezentowane w
bardziej szczegétowych opracowaniach. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej to jedynie
kierunkowe propozycje dziatan na réznych ptaszczyznach, ktére majg doprowadzi¢ do zmian na
lepsze, w stosunku do zdefiniowanych problemdw.

Sejmik Wojewodztwa Zachodniopomorskiego okreslit kierunki i metody dziatan w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2015. Prezentowana Koncepcja
Reuwitalizacji Zabudowy Nadmorskiej wpisuje sie w priorytetowe cele Strategii m. in. w zakresie :

cel 2.2. Rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej,

cel 2.4. Ksztattowanie i utrzymywanie tadu przestrzennego oraz dziedzictwa kultury,

cel 3.1. Tworzenie warunkow dla zrownowazonego rozwoju gospodarczego Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego,

cel 3.5. Rozwdj funkcji turystyczno-uzdrowiskowe;.

cel 4.1. Kreowanie zdrowego stylu zycia.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje to praca studialna
wspierajgca opracowywang obecnie zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Celem tego opracowania jest jednocze$nie umozliwienie biezgcej merytorycznej
dyskusji nad tadem przestrzennym dla najbardziej prestizowych i aktywnych inwestycyjnie terenow
nadmorskich. Przyczyni¢ sie to moze do wypracowanie biezgcej polityki przestrzennej, ktora swoj
wyraz ostateczny znajdzie zaréwno w zmianach studium oraz w nowych planach miejscowych, jak
réwniez w analizach urbanistycznych do wydawanych na biezgco decyzji o warunkach zabudowy, dla
terenéow pozbawionych planéw miejscowych oraz w sprzedazy nieruchomosci i biezgcej koordynacii
inwestycji. Przyjecie Koncepcji Rewitalizacji umozliwi wprowadzenie postulatéw Koncepcji
Rewitalizacji do zmienianego obecnie studium. Autor zmiany studium akceptuje propozycje
przestrzenne zawarte w Koncepcji Rewitalizacji. Koncepcja Rewitalizacji podobnie jak studium
uwarunkowan - nie stanowig prawa miejscowego a jedynie okreslajg polityke przestrzenna.
Koncepcja Rewitalizacji jest tu potgczeniem skali urbanistycznej i architektonicznej - tgczy ze sobg

skale opracowania studium ze skalg opracowywania planéw miejscowych.

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN ZMIANA MIEJSCOWYCH

| KIERUNKOW PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA _ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO PRZESTRZENNEGO

Koncepcja
Rewitalizacji
Zabudowv

NOWE WYCINKOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ANALIZY URBANISTYCZNE |
WYDAWANIE DECYJI
O WARUNKACH ZABUDOWY

Celem opracowanej Koncepcji Rewitalizacji, jest stworzenie nowych mozliwosci dla rozwoju
nadmorskiej zabudowy Miedzyzdrojéw, poprzez zdefiniowanie probleméw przestrzennych i
zaproponowanie rozwigzanh. ldea rewitalizacji zabudowy nadmorskiej, polega na tym, aby poprawié
opinie o Miedzyzdrojach oraz polepszy¢ warunki i atrakcyjnosc¢ turystyczng gminy. Koncepcja
Rewitalizacji ma stuzy¢ dla wypracowania tadu przestrzennego w tym najbardziej prestizowym i
aktywnym inwestycyjnie obszarze, do czasu gdy tereny te doczekajg sie na opracowanie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany
miejscowe pokrywajg jedynie ok. 10% tego obszaru, a niepowodzenie, przy ostatniej probie
uchwalania planu miejscowego, w rejonie molo, - pokazuje jak dtugotrwaty moze to by¢ proces).

W Koncepcji Rewitalizacji przedstawiono, jako istniejgce uwarunkowania, — prowadzone
obecnie inwestycje, ktore posiadajg wazne pozwolenia na budowe lub bedg takowe posiadac,
wzglednie inwestycje, ktére sg juz w fazie realizacji. Przedstawiono rowniez koncepcje zabudowy, z
ktorymi do wtadz Gminy zwrdcili sie inwestorzy: budowy nowych hoteli, nowych osiedli
apartamentowych, nowych wejs¢ na plaze i tarasow rekreacyjnych, nowej zabudowy ustugowe;j.
Koncepcje tych propozycji inwestycyjnych zostaty opracowane przez poszczegodlnych inwestorow i
zostaty wigczone do Koncepcji Rewitalizacji, celem wspdlnej prezentacii.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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Najlepsze zapisy planistyczne planéw miejscowych, mogg nie ustrzec miejscowosci przed
zniszczeniem jej przestrzeni wizualnej przez brzydkie budynki, ktéore mogg by¢ zaréwno 10
pietrowymi bunkrowymi blokami jak i parterowymi budami, a i jedno i drugie spotka¢ mozna obecnie
w Miedzyzdrojach. Szansg na zmiane na lepsze, bedzie wiec jak najbardziej konsekwentne
prowadzenie polityki przestrzennej miasta, majgcej na celu ochrone wizualnej i publicznie dostepnej
przestrzeni miasta.

Proponowane rozwigzania w Koncepcja Rewitalizacji sg od siebie wzajemnie zalezne, ze wzgledu
na uwarunkowania wtadania gruntami i wymogi prawa budowlanego. Autorzy kierowali sie tu realng
mozliwoscig realizacji proponowanych zmian, ktére majg jeden gtéwny cel — zmiane na lepsze tadu
przestrzennego, komunikacji i wizerunku przestrzennego pasa nadmorskiego Miedzyzdrojéw, oraz
oderwanie wspotczesnego i przysztego wizerunku Miedzyzdrojow, od negatywnych rozwigzan
przestrzennych, ktére pozostaty po czasach PRL.

DOBRA OPINIA O MIEDZYZDROJACH. Dobra opinia turystow o Miedzyzdrojach zalezy tez od tego,
jak prezentuje sie miasto, w jego najbardziej prestizowych terenach. Potrzebg tego miasta wydaje
sie wiec, aby mozliwie szybko i konsekwentnie prowadzi¢ prace, zmierzajgce do pozytywnych zmian.
Wydaje sie wiec, ze popieranie zmian proponowanych Koncepcjg Rewitalizacji, lezy w interesie
wiekszos$ci mieszkancow.

4. JAK JEST OPRACOWANA KONCEPCJA REWITALIZACJI

Zakres Koncepcji Rewitalizacji obejmuje tereny pasa nadmorskiego szerokosci ok. 300m od
brzegu morskiego, wzdtuz ulic najblizszych plazy, w granicach administracyjnych Gminy.

Studium nie pokazuje skutkéw planowania w skali architektonicznej, ani wizualnych, a
wycinkowe, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie obejmujg skalg
urbanistyczna, calej miejscowosci. Natomiast Koncepcja Rewitalizacji, jest tu opracowaniem
posrednim, ktére lgczy w sobie zalety zaréwno studium jak i planu miejscowego; nie ma
zastgpi¢ zadnego z tych opracowan, a jedynie utatwia¢ prac nad nimi.

Rysunki koncepcji rewitalizacji przedstawiaja miedzy innymi :
a) koncepcje kierunkowych (docelowych) zmian infrastruktury komunikacyjnej, co dotyczy
publicznie dostepnych ulic i pieszo jezdni, dojazddéw technicznych, drég rowerowych, ktadek
po koronie wydm, nowych wejs¢ plazowych i zjazddéw technicznych, ciggéw pieszych, miejsc
tymczasowego postoju, parkingéw i garazy podziemnych, drog pozarowych i obstugi
budynkéw,

b) koncepcje terendw rekreacyjnych, placéw zabaw, molo, plaz, taraséw, terenéw zielonych,
terenow parkowych, zadrzewien, zieleni wydmowe;,

c) koncepcje docelowych terendéw zabudowy ustugowej - turystycznej, docelowych terenéw
réznej wysokosci zabudowy - sylwety miasta, terenéw zabudowy plazowej (mata gastronomia,
toalety, natryski, przebieralnie, kioski), terenéw zabudowy obiektow infrastruktury liniowej

(trafostacje, przepompownie itp.),

Koncepcja Rewitalizacji sktada sie z czesci rysunkowej i opisowej .

W Koncepcji Rewitalizacji zamieszczono plany zagospodarowania na podstawie waznych pozwolen
na budowe i aktualnych wtornikow geodezyjnych. Autorzy dziekujg wszystkim pracowniom
architektonicznym za pomoc w udostepnieniu materiatébw do prezentacji w Koncepcji Rewitalizacji.
Autorami  koncepcji projektowych poszczegdlnych obiektow prezentowanych w Koncepcji
Rewitalizacji sq :

1) Ar-tech R. Rychlicki, Szczecin

2) mgr Inz. arch. Kaczyhska, Szczecin,

3) Arch-Deco, Szczecin,

4) magr inz. arch. Anna Pfatek, Szczecin,

5) Giner i Bono Architekci, Warszawa,

6) mgrinz. arch. Gorecki, Warszawa,

7) FBA Architekci Warszawa,

8) mgrinz. arch. P. Zaniewski i P.tukasiewicz,
9) Bulanda Mucha Architekci Sp. z 0.0. Warszawa,
10) 3D Skak Archictecure, Dania

11) Al sp. z 0.0. Swinouj$cie

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO, WYBRANYCH UWARUNKOWAN,

5.1. PLANY MIEJSCOWE | STUDIUM. Obecnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie zmiany. Brak jest planu miejscowego dla tego
obszaru, co utrudnia koordynacje inwestycji publicznych i prywatnych oraz nastgpit brak powodzenia
przy uchwalaniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Molo.
Obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany miejscowe, pokrywajg ok. 10% terenéw zabudowy
nadmorskiej Gminy, i w obszarze prezentowanej Koncepcji Rewitalizacji podlegajg postulatom zmian,
ktére prowadzone bedg réwnolegle z pracami nad zmiang studium. Proponowane zmiany miejskich
planéw zagospodarowania przestrzennego sg wypracowane zgodnie z opracowywang obecnie
zmiang studium kierunkéw uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Gminy. Prezentowana
Koncepcja Rewitalizacji jest zgodna z przygotowywanym obecnie projektem zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzyzdroje.

5.2. INWESTYCJE PUBLICZNE GMINY. Gmina uzyskata pozwolenie na budowe na modernizacje
infrastruktury sanitarnej i drogowej wzdtuz ul. Promenada Gwiazd; czynione sg starania o uzyskanie
srodkow unijnych na cele budowy ciggdéw pieszych i rowerowych wzdtuz catego wybrzeza.

5.3. KOORDYNACJA LADU PRZESTRZENNEGO. Dla wigkszosci terenéw Gminy, w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy mogg by¢
wydawane wycinkowo, a analizowane urbanistycznie obszary mogg by¢ zbyt mate, ograniczone do
poszczegdlnych kwartatow i nie uwzglednia¢ wydanych wczes$niej decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy lub pozwolehh na budowe, ze wzgledu na ich duzg liczbe. Koncepcja Rewitalizacji jest
opracowaniem planistycznym utatwiajgcym skoordynowanie analiz urbanistycznych na obszarze catej
Gminy i ma stanowi¢ oparcie przy wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji prezentuje zagospodarowanie terendw zgodne z decyzjami o pozwoleniu na
budowe uzyskanymi przez Gmine Miedzyzdroje oraz z przygotowywanymi obecnie przez Gmine
projektami inwestycji. Koncepcija prezentuje rowniez biezgce (ostatnio zbudowane) i nowe (aktualnie
budowane) nadmorskie inwestycje budowlane — nowe osiedla i hotele/pensjonaty. Autorzy Koncepcji
Rewitalizacji dotozyli staran aby doprowadzi¢ do ujecia w jednym opracowaniu mozliwie najwiekszej
liczby projektow inwestycyjnych w celu ich wspdlnej prezentaciji. Koncepcja Rewitalizacji proponuje
niezbedne i nieduze zmiany dostosowawcze projektow dotyczacych infrastruktury, wtgczeh ciggow
pieszo-rowerowych i komunikacyjnych.

5.4. ZAGADNIENIA KONSERWACJI ZABYTKOW | ZIELENI

Koncepcja byta konsultowana ze stuzbami konserwacji zabytkbw w Szczecinie, ktére ze wzgledéw
uwarunkowan formalnych nie majg podstaw prawnych do uzgodnien innych obiektéw, niz budynki
bedace w ewidencji konserwatora zabytkéw. Proponowana Koncepcja nie proponuje zmian
zagospodarowania budynkoéw zabytkowych, kontynuuje historyczne osie widokowe, komunikacji i
zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji nie podejmuje na tym etapie szczegdtowych decyzji planistycznych w
zakresie wycinania i nasadzen drzew - co wymagatoby szczegotowych inwentaryzacji oraz
opracowan srodowiskowych. Koncepcja prezentuje jedynie, kierunki docelowe, zadrzewien i terenow
zielonych, do dalszych etapéw prac projektowych.

Ochrona zabytkéw w Miedzyzdrojach jest strzezona przez stuzby konserwacji zabytkdw. Natomiast
w latach ll-wojny Swiatowej i przez caty PRL — stopniowo, zdegradowano historyczng zabudowe do
takiego stopnia, ze obecnie, nie ma zabytkowych wnetrz urbanistycznych, a pozostaty jedynie
poszczegdlne budynki.

5.5. ZAGADNIENIA PASA NADBRZEZNEGO URZEDU MORSKIEGO SZCZECIN

Prezentowana Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej zostata wstepnie uzgodniona z
Urzedem Morskim w Szczecinie, w zakresie proponowanej zabudowy pasa ochronnego i
technicznego wybrzeza morskiego na spotkaniu w dniu 5.08.2008 w Miedzyzdrojach. Koncepcja nie

zmienia granic portu morskiego, pasa technicznego ani granic akwatoriow przystani morskiej i portu
rybackiego. Linia brzegu morskiego jest oznaczona jako linia wyznaczona przez Urzad Morski.
Budowa nowych MOLO wymaga wykonania badan hydrologicznych i modelowania ruchu rumowiska,
ktére okreslg ostatecznie mozliwos¢ lokalizacji i warunki techniczne wykonania z uwagi na
bezpieczenstwo brzegu morskiego.

Poziom posadowienia zera budynkéw w pasie nadbrzeznym okreslono na podstawie wskazan
poziomu wody wysokiej z dziesieciolecia i odpowiada to poziomowi posadzki istniejgcego molo.
Opaska komunikacyjna projektowana wokét rozbudowy istniejgcego Molo, moze by¢é wykonana w
technologii wykorzystujgcej tworzywa sztuczne do tgczenia kamieni i pokrywania zewnetrznego
poliuretanem z zapewnieniem przepuszczania wody w technologii opracowanej przez firme Basf
Niemcy.

Obowigzujgce obecnie zarzgdzenia dyrektora Urzedu Morskiego Szczecin okreslajg przebieg granicy
pasa technicznego odzwierciedlony na rysunku Koncepcji Rewitalizacji. Dodatkowo, w sktad pasa
nadbrzeznego wchodzi pas ochronny pasa technicznego o szerokos$ci min.100m od granicy pasa
technicznego, co réwniez oznaczono na rysunku, przy czym Urzad Morski jest w trakcie
opracowywania granicy pasa ochronnego dostosowanej do granic geodezyjnych nieruchomosci, co
nie jest uwzglednione w rysunku.

Przedstawiciele Urzedu Morskiego wyrazili wstepnie zgode na mozliwos¢ zabudowy pasa technicz-
nego na terenie gminy Miedzyzdroje zgodnie z przedstawiong Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy
Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje w zakresie nastepujgcych obiektow:

a) Kiladek po koronie wydmowej w technologii nie naruszajgcej struktury wydmowej szkieletu
metalowego stupowo-ryglowego,

b) Budowy taraséw rekreacyjnych i jednokondygnacyjnych budynkow barow
plazowych/matej gastronomii/ kioskéw itp. w technologii nie naruszajgcej struktury wy-
dmowej, posadowionych na strukturach szkieletu metalowego stupowo-ryglowego, analo-
gicznie jak ktadka piesza,

c) Wejs¢ pieszych na plaze i zjazdéw technicznych wraz z budowg infrastruktury : wodociag,
kanalizacja, energia elektryczna, budynki toalet, natryskow, przebieralni plazowych,

d) Drogi rowerowej nawierzchni utwardzonej na gruncie, brukowanej ,

e) Pasa drogowego szerokosci 20m w rejonie ul. Gryfa Pomorskiego i Gryfa Las w pasie
nadmorskim w ten sposdéb, ze pas drogowy bedzie biegt bez pasa postojowego po stronie
pasa technicznego, wchodzgc w miare mozliwosci symetrycznie w pas techniczny i pas
ochronny, przy czym w szerokos¢ pasa drogowego nie bedzie wliczana droga rowerowa
biegngca niezaleznie,

f) Niektérych budynkéw uzytecznosci publicznej w rejonie molo: rozbudowa molo, budowa
hotelu obok molo, budowa Galerii Handlowej, budowa toalet,

g) Budowa nowych molo w rejonie Promenady Wschodniej — pod warunkiem wykonania od-
powiednich badan hydrologicznych i nastepstw budowy dla rumowiska morskiego i plazy,
ktére wykluczg negatywne konsekwencje budowy nowego molo dla plazy, tzn. ze plaza
nie bedzie sie zmniejszata w wyniku budowy; wigze sie to z mozliwie duzym i rzadkim
rozstawem podpér pod molo,

h) Budowy opasek ochronnych w technologii kamieni fgczonych poliuretanem z zachowa-
niem mozliwosci przeptywu wody do gruntu,
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Przedstawiciele Urzedu Morskiego nie wyrazili zgody na wprowadzenie pasa postojowego w pas
techniczny pasa nadbrzeznego w zwigzku z budowg pasa drogowego w czesci zachodniej pasa
nadmorskiego.

5.6. STANY WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI. W najbardziej prestizowych miejscach pasa
nadmorskiego sg pawilony gastronomiczne i obiekty handlowe o niskiej jakoSci estetycznej i
uzytkowej architektury. MozliwoSC wyburzenia takiej zabudowy — wigze sie z zapewnieniem ich
uzytkownikom alternatywnych mozliwosci dla kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;j.

5.7. PARCELACJA TERENOW

W koncepcji zaproponowano podziaty nieruchomosci, zwigzane z oddzielaniem potencjalnych
inwestycji prywatnych, od terenéw publicznych - w sytuacji gdy Gmina Miedzyzdroje zamierza
oferowa¢é nowe tereny pod takie zagospodarowanie. Dzieki temu, potencjalni inwestorzy moga
zapoznac sie z ofertg i uwarunkowaniami terenowymi inwestyciji.

5.8. ZAPEWNIENIE WODY i ODBIORU SCIEKOW SANITARNYCH

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkéw ustugowych, o tgcznym
zapotrzebowaniu na wode, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez dostawcéw mediow we
wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Jednoczes$nie, potwierdzony tez bedzie
odbior sciekow sanitarnych. Ewentualny brak takich potwierdzen uniemozliwitby uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe. Istniejgca oczyszczalnia Sciekow ma mozliwosci przyjg¢ Scieki dla
planowanych inwestycji, a modernizacji wymaga jedynie sie¢ przesytowa, ktora jest rozbudowywana
przez samych inwestoréw. Gdyby dostawy wody okazaly sie zbyt mate — Miedzyzdroje maja
mozliwos¢ zwiekszenia dostaw wody z ujecia w Kodrgbku. Nowe inwestycje budowlane moga
przyspieszy¢ tempo prac nad tg planowang inwestycja.

5.9. KANALIZACJA DESZCZOWA

Kanalizacja deszczowa jest obecnie zaprojektowana przez miasto i oczekuje na srodki finansowe na
realizacje. Inwestorzy nowych budynkéw i architekci majg obecnie mozliwosci technologiczne do
budowania systeméw gromadzenia wody deszczowej w budynku i wykorzystywania jej do celow
gospodarczych. Inwestorzy przyspieszajg tempo modernizacji systemow kanalizacji — budujgc
samodzielnie kolejne odcinki infrastruktury sanitarnej.

5.10. ZAPEWNIENIE DOSTAWY ENERGII ELEKTRYCZNEJ i GAZU

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkow ustugowych o tgcznym
zapotrzebowaniu na energie elektryczng i gaz, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez
dostawcéw medidow we wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Ewentualny brak
takich potwierdzeh uniemozliwitby uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Nowe inwestycje
moga sta¢ sie ekonomicznym uzasadnieniem dla modernizacji sieci przesytowych i infrastruktury.
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WYBRANE PROBELMY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1.

9.

ZESTAWIENIE POROWNAWCZE:

BRAK centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistycznej. Brak
atrakcyjnego placu nadmorskiego, dostepnego publicznie. Brak jest atrakcyjnej zabudowy
nadajgcej przestrzeni charakter placu.

Tereny nadmorskie sg nie zagospodarowane, nie powigzane ciggami pieszo-rowerowymi ani
rekreacyjnymi, nie r6znig sie na lepsze, od innych terendw.

.ISTNIEJACY PAWILON HANDLOWY GRYF-lll i kioski gastronomiczne i WC

wygladajgce podobnie jak bunkry trafostacji - niska estetyka i staby stan techniczny
budynkow,

.NIEKORZYSTNE LOKALIZACJE BUKROW TRAFOSTACJI I KIOSKOW

PRZEPOMPOWNI SCIEKOW — W NAJBARDZIEJ EKSPONOWANYCH MIEJSCACH,

. BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | ATRAKCYJNEJ ZABUDOWY NADMORSKIEJ

. PRZEMIESZANIE TERENOW ZABUDOWY PAWILONOW GASTRONOMICZNYCH Z

TERENAMI POTENCJALNIE NAJBARDZIEJ PRESTIZOWEJ ZABUDOWY
NADMORSKIEJ,

. BRAK INWESTYCJI | WARUNKOW DO INWESTOWANIA W  NOWOCZESNE

BUDYNKI USLUG TURYSTYCZNYCH,

. ODCIECIE WIZUALNE TERENOW | KOMUNIKACYJNE TERENOW OD MORZA |

PLAZY.

ZATLOCZENIE ISTNIEJACYCH CIAGOW PIESZYCH W SEZONIE

10.DEWASTACJA ZIELENI WYDMOWEJ

11.SLABA INFRASTRUKTURA PLAZOWA (TOALETY, NATRYSKI,, ...)

12.BARK DROG ROWEROWYCH

13.ZATLOCZENIE KOMUNIKACJI SAMOCHODWEJ, BRAK PARKINGOW,

14.ZAGESZCZANIE nowej sredniowysokiej zabudowy apartamentowej 5-kondygnacyjnej,

15.BRAK PLANOW MIEJSCOWYCH,
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6. WYBRANE PROBLEMY | PROPONOWANE ROZWIAZANIA

6.1.

1114

PROBLEM: Brak publicznie dostepnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni
urbanistycznej. Budynki pawilonédw gastronomicznych Feniks i Gryf-lll oraz kioski — to
jedyna zabudowa nie liczgc bunkréw toalet i trafostacji. Rola miejsc do spedzania czasu nad
morzem jest obecnie zarezerwowana dla ogrodkéw pawilonéw gastronomicznych sprzed 30-
lat, o niskiej estetyce, stabej infrastrukturze i nie funkcjonalnych rozwigzaniach. Takie same
pawilony turysci mogg spotkaé w miejscowosciach takich jak tukecin, Miedzyzwodzie czy
Dziwnoéw, ktére sg stabo rozwinietymi turystycznie miejscowosciami. Brak jest placu
utworzonego przez czytelne fronty elewacji sgsiednich budynkéw, o wyjatkowym i
atrakcyjnym wizerunku. Brak jest atrakcyjnej zabudowy kilku kondygnacyjnej nadajgcej
przestrzeni charakter placu. Tereny nadmorskie sg nie zagospodarowane, nie powigzane
ciggami pieszo-rowerowymi ani rekreacyjnymi, nie roznig sie na lepsze, od innych terendw.

Ty

,
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3 PROMENADA ZACHODNIA

KONCEPCIA REWITALIZACIH ZABUDOWY NADMORSKIEI GMINY MIEDZYZDROJE

6.1. Proponowane rozwigzanie :

Szansg na zmiane na lepsze jest pozwoli¢ inwestorom zbudowaé nowe urbanistyczne wnetrza,
poprzez budowe nowych budynkéw ustug turystycznych, zamiast dotychczasowej zabudowy
pawilonowej. Jednoczesnie, nalezy dotozy¢ staran, dla zapewnienia ciggtosci publicznej komunikaciji i
powigzan z plazg. Zamiast dotychczasowych terenéw z zabudowg starymi pawilonami — proponuje
sie podzielenie pasa nadmorskiego na szereg zielonych bulwaréw. Wnetrza bulwaréw ogranicza
nowa zabudowa niska i sredniowysoka. Nasycenie bulwaréw terenami uporzadkowanej zieleni,
terenami placéw zabaw i rekreacji, wzajemne powigzanie bulwaréw ciggami pieszymi i rowerowymi -
gwarantuje rekreacje w znacznie lepszych warunkach wizualnych niz obecnie. W zwigzku z tym
projektuje sie utworzenie wnetrza urbanistycznego Forum PROMENADA ZACHODNIA - od terenow
nadmorskich na wysokoéci ulicy Kopernika — do terenéw nowego osiedla Sea Forest (za O$rodkiem
Gromady - na zachodzie). Forum Promenada Zachodnia podzielone jest na 3 sgsiednie bulwary: (1)
Bulwar PARK na wschodzie, (2) Bulwar Promenada Zachodnia — w centrum i (3) Bulwar Plaza -
na zachodzie. Jest to kolejna reprezentacyjna czes¢ nadmorskiej promenady.

Zabudowa ograniczajgca FORUM PROMENADA ZACHODNIA od wschodu, wynika z wysoko$ci na
granicy jednostki urbanistycznej FORUM MOLO - w miejscu obecnego pawilonu Gryf1. Zabudowa w
kierunku centrum Forum Promenada Zachodnia jest coraz nizsza i liczy do 5 kondygnaciji. W miejscu
obecnego pawilonu Gryf-1ll- do wyburzenia - (teren nalezgcy do Gminy) projektuje sie urzadzenie
placu rekreacyjnego i parku z fontannami, z podziemnym garazem pod trawnikiem i budynkami
infrastruktury (toalety, zadaszenie wjazdu garazu, wyjscie ewakuacyjne z garazu, pom. techniczne).
Natomiast Forum Promenady Zachodniej od zachodu ma wysokos¢ szesciu kondygnacji nowego
osiedla Sea Forest.

Koncepcja postuluje akcenty architektoniczne w miejscach przeciecia sie osi widokowych na
poszczegdlnych budynkach oraz wykorzystuje naktadanie sie planéw zabudowy wyzszej nad frontami
zabudowy nizszej. Bulwary sg ze sobg powigzane ciggami pieszo-rowerowymi i osiami nowo
projektowanej infrastruktury (toalety, trafostacje, dojazdy,...), ciggami zabudowy plazowej (bary
plazowe) na koronie wydm oraz placami zabaw i gtdbwnym reprezentacyjnym ciggiem PROMENADY,
obok dotychczasowej ulicy Bohaterow Warszawy (ktéra zostanie przebudowana na pieszo-jezdnie).

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
11/14 49



1114

6.2 PROBLEM: BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | WIZUALNIE ATRAKCYJNEJ
ZABUDOWY NADMORSKIEJ. Brak atrakcyjnej i charakterystycznej tylko dla Miedzyzdrojow,
zabudowy nadmorskiej, brak obiektéw, do ktérych chciatoby sie wracac, ktére chciatoby sie
pamieta¢ Najbardziej prestizowe tereny Miedzyzdrojéw - przy plazy - sg zdegradowane
brzydkg zabudowg. Kiedy$ (30 lat temu) zbudowano tymczasowe wiaty i baraki do
sprzedawania ryb i pamiatek i trwajg one do dzis, zniechecajgc turystow i sg potencjalnym
zagrozeniem dla dobrej opinii Miedzyzdrojow, z uwagi na kiepskg infrastrukture i trudne
warunki sanitarne. Tak samo wygladajg pawilony przy molo jak i w innych miejscach.

6.2 Proponowane rozwigzanie :

Nowe atrakcyjne architektonicznie budynki nadmorskie zastgpig te, ktoére szpecg obecnie
najwazniejsze tereny, a nowe ktadki piesze i tarasy rekreacyjne oraz mata zabudowa ustugowa na
koronie wydm - dadzg wyjgtkowg nadmorska przestrzen rekreacji i przyjemnosci.

Koncepcja Rewitalizacji zaktada wspétprace architektéw i inwestoréw oraz wtadz miasta, ktéra jest
niezbedna dla stworzenia warunkéw do budowania nowych obiektéw na wysokim poziomie
architektonicznej sztuki i jakosci wizualnej estetyki. Koncepcja Rewitalizacji ktadzie szczegoiny
akcent na odpowiednig jako$¢ projektowanej nowej zabudowy ustugowej, tak aby jej wizualne
oddziatywanie wniosto nowe pozytywne wartosci w zycie miasta i stato sie atrakcyjng wizytowka dla
gosci. Przedstawienie konkretnych wizualnych propozycji koncepcji rewitalizacji nadmorskiej, stuzy
wiec ukazaniu realnej alternatywy, ktéra jest mozliwa do realizaciji.

Proponuje sie budowe atrakcyjnej architektury turystycznej w trzech charakterach zabudowy,
odmiennych dla poszczego6inych bulwarow :

a) BULWAR PARK - Teren zabudowy od obecnego pawilonu Gryf-1. Do obecnego
pawilonu Gryf-3. Charakter zabudowy inspirowany architekturg funkcjonalizmu Gdyni lat
30-tych, nowoczesng, marynistyczng. Dotyczy to budowy hotelu na terenie pawilonu
Gryfa-1 i budynkéw infrastruktury (toalety, itp.) - na terenie po rozbiérce pawilonu Gryfa-3,
oraz budowy pawilonéw na koronie wydm i toalet.

B) BULWAR PROMENADA ZACHODNIA — Teren nowoczesnej zabudowy turystycznej od
obecnego pawilonu Gryf-3. - do terenu Osrodka Gromada. Zabudowa inspirowana
architekturg stylu miedzynarodowego, nawigzujgca do architektury historycznej zabudowy
wzdtuz ulicy Bohateréw Warszawy, z akcentami morskimi. Zabudowa willowa i
apartamentowa wzdiuz nowej promenady. Pieszo-jezdnia - ulica Bohateréw Warszawy
zakonczona placem zabaw dla rowerowych “go-kartow” itp..
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c) BULWAR PLAZA - nowoczesha architektura nadmorska nowych osiedli
apartamentowych — poczgwszy od terenu obecnego osrodka Gromady do terendw osiedli
apartamentowych na zachodzie. Wedtug informacji zarzadzajacych - Osrodek Gromady
bedzie w przysztosci przebudowany na osrodek turystyczny z hotelami i ustugami spa,
nawigzujagc do architektury pieciokondygnacyjnych sagsiednich budynkéw. Na koronie
wydmy projektuje sie nowe pawilony ustugowe baréw plazowych, ktére maja zastgpi¢ bary
na plazy oraz bary przy ulicy Boh. Warszawy. Na potnocy biegnie ktadka po koronie wydm
obok istniejgcej ktadki betonowej oraz nowy cigg pieszo-rowerowy u nasady wydmy. Od
potudnia komunikacja samochodowa tego bulwaru biegnie wzdtuz ul. Gryfa Pomorskiego
po terenie lesnym.

Indywidualny charakter zabudowy dla poszczegdlnych bulwaréw nadmorskich Miedzyzdrojow,
ma by¢ szansg na to, aby cata nowa zabudowa, w obrebie poszczegdlnych bulwaréw byta
jednorodna charakterem architektury, - byta jakby taka sama na danym bulwarze, cho¢ w
rzeczywistosci poszczegolne budynki — majg by¢ indywidualnie rézne. Bytaby to zmiana na
lepsze, w stosunku do sytuacji obecnej, gdy wiekszo$¢ zabudowy nadmorskiej Miedzyzdrojow
— jest obecnie niby ré6zna — a w rzeczywistosci prawie taka sama — tzn. pawilony maltej
gastronomii i ustug.
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6.3 PROBLEM: Brak ciagtosci ciagow ustugowo-handlowych i rekreacyjnych.
Niekorzystne lokalizacje, niska estetyka i funkcjonalno$é¢ na terenach najbardziej
prestizowej zabudowy nadmorskie;j.

- Obecnie pomieszane sg ze sobg tereny ustug przy plazowych, takie jak bary matej
gastronomii, kioski handlowe, pawilony gastronomiczno-ustugowe — 2z terenami dla
prestizowych i najbardziej reprezentacyjnych obiektéw turystycznych. W jednym ciggu
komunikacyjnym sg zaréwno kawiarnia i sklepy Hotelu Amber Balic jak i bary czy sklepiki w
budkach bez toalet, a najwazniejszy plac przed molo, otaczajg pawilony kioskow handlowych,
charakterystyczne dla zabudowy targowisk na obrzezach miast. Mozna nawet powiedzie¢, ze
gdyby nie Hotel Amber Baltic — to najbardziej prestizowe tereny nadmorskie, bytyby
zabudowane jedynie budynkami matej gastronomii i kioskami handlowymi, co jest
charakterystyczne dla stabo rozwinietych osrodkow turystycznych.

- Niekorzystne lokalizacje bunkréw trafostacji, pawilonéw ustugowych, kioskow, wystajgce
nad grunt studzienki przepompowni $ciekéw — od dziesiecioleci funkcjonujg jako tymczasowe
i psuja wizualnie, prestizowg przestrzen, w najbardziej eksponowanych miejscach (przy ul.
Boh. Warszawy, przy wejsciach na plaze i przy gtéwnych ciggach pieszych).

- Wiasciciele sasiednich obiektow nie inwestujg w rozwdéj i polepszenie estetyki i
zaplecza, bo sasiednie punkty ustugowe stanowig silng konkurencje mimo, ze nie
prowadzg inwestycji. Potrzebne jest stworzenie warunkéw, aby stato sie realnie mozliwe i
uzasadnione ekonomicznie, budowanie prestizowych obiektow nowoczesnych ustug
gastronomii i turystyki na centralnych terenach nadmorskich oraz zeby mozna byto dalej

kontynuowaé prowadzenie ustug matej gastronomii i handlu w Miedzyzdrojach.

\ 2 ¢ i ! wé .l‘,’-.

6.3 Proponowane rozwigzanie: Proponuje sie tad przestrzenny w oparciu o utworzenie 3
nowych osi ustug i rekreacji, rownolegtych do brzegu morskiego:

0Os 1 - na koronie watu wydmowego — wyznacza ciggtos¢ terenéw bardéw plazowych, matej
gastronomii, ustug turystycznych przy-plazowych, kioskéw, galerii, wystawiennictwa i ekspozyciji,
terenow tarasow rekreacyjno-widokowych, ktadek pieszych po koronie wydm. Projektowany nowy
cigg komunikacyjny pieszy na koronie wydm w technologii nie naruszajgcej struktury wydm, jest
powigzany przejsciami pieszymi i wejsciami na plaze i jest powiekszony o tarasy rekreacyjno-
widokowe, solaria oraz zaplecze w postaci 1,5-kondygnacyjnch, matych budynkéw ustugowych.
Znajda tu miejsce wszyscy, ktorzy nie chcg inwestowac¢ w duze sklepy czy restauracje.

Os 2 - na granicy pasa technicznego Urzedu Morskiego Szczecin — tereny budynkéw infrastruktury
plazowej i komunikacyjnej, nowych ciggow pieszych i rowerowych, wejS¢ na plaze, dojazdow
technicznych i zaopatrzenia dla terenéw osi (1), tereny budowy trafostacji, toalet, natryskéw,
przebieralni plazowych. Wzdtuz tej osi, budowane mogg by¢ obiekty, ktore dotychczas byly
zlokalizowane niekorzystnie i ktére nie spetniaty odpowiednich wymogoéw technicznych i
estetycznych. Nowe toalety czy trafostacje przeniesione z miejsc niekorzystnych lokalizacji.

0s 3 - centralnych prestizowych terenéw kurortu — SALON KURORTU - wzdtuz ulicy Bohaterow
Warszawy. Na terenie tym projektuje sie budowe prestizowych i nowoczesnych budynkéw ustug
turystycznych i zaplecza rekreacyjnego, zamiast istniejgcej zabudowy pawilonowej matej gastronomii
i ustug. Przeniesienie barow matej gastronomii i kioskéw na tereny osi (1) umozliwi inwestowanie na
terenach osi (3) w prestizowe i nowoczesne budynki ustugowe uzytecznosci publicznej i ustug
turystyki. Nowa zabudowa — zastepujgca istniejgce pawilony gastronomiczne — umozliwi ich rozbiorke
i zastgpienie nowoczesng zabudowg turystyczng, bardziej atrakcyjng. Umozliwi to jednoczes$nie
usuniecie trafostacji i zastgpienie ich obiektami bardziej nowoczesnymi i korzystniej lokalizowanymi,
na mniej eksponowanych miejscach.
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6.4 PROBLEM: ODCIE\CIE WIZUALNE i KOMUNIACYJNE TERENOW NADMORSKICH
OD MORZA i PLAZ. Niekorzystnie zlokalizowane budynki trafostacji oraz wysoka i
nieuporzgdkowana zielen, odcinajg nadmorskie ciggi piesze i najbardziej prestizowe tereny,
od mozliwosci nadmorskiej rekreacji i widoku na morze.

e

%
g

6.4 Proponowane rozwigzanie :

Proponujemy nowe ktadki piesze po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe ciggi piesze i
rowerowe, solaria. ldea jest taka zeby przyblizy¢ ciggi rekreacji do morza i lokalizowa¢ je miedzy
zielenig wydmowg a plazg. Pas aerozoli nadmorskich jest najintensywniejszy w odlegtosci okoto
200m od morza. Nowe ciggi piesze po koronie wydm bedg miaty wiec réwniez uzdrowiskowe
znaczenie. Budowa nowych ciggoéw pieszych po koronie wydm i nowej zabudowy turystycznej, bedzie
szansg na uporzgdkowanie zieleni wydmowej, na przeprowadzenie analiz wptywu na srodowisko dla
kazdej z planowanych inwestycji budowlanych w pasie wydmowym. Istniejgca zielen zostanie
zinwentaryzowana, zostanie okreslone ktére drzewa wymagac¢ bedg ewentualnie przesadzenia, a
ktére zostang zrekompensowane nasadzeniami. Obecne technologie budowlane i obowigzujgce
przepisy prawne umozliwiajg prowadzenie takich inwestycji bez szkody dla srodowiska. Uzyskamy w
efekcie uporzagdkowanie zieleni pasa wydmowego i nowe powigzania z plazg. Dzieki temu obnizy sie
przypadkowa dewastacja wydm, ktéra zdarza sie obecnie w wyniku braku infrastruktury plazowej.
Nowa zabudowa turystyczna i liniowa na pétnoc od ulic Bohaterow Warszawy - stworzy szanse na
ekonomiczne uzasadnienie, dla budowy nowej i nowoczesnej infrastruktury przy-plazowej i zmiany
lokalizaciji trafostacji. Mozliwe stanie sie spacerowanie i zazywanie kgpieli stonecznych, korzystanie z
ustug pawilonéw gastronomicznych i innych ustug - siedzgc na tarasach z widokiem na morze i nie
wdychanie przy tym ulicznego zgietku.
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6.5 PROBLEM: ZATLOCZONE CIAGI PIESZE | PLAZE W SEZONIE LETNIM.
NIE WYSTARCZAJACA INFRASTRUKTURA PLAZOWA.

BRAK DROG ROWEROWYCH.

KOMUNIKACJA SAMOCHODWA.

W sezonie turystycznym jest ttoczno na jedynym utwardzonym ciggu komunikacji
nadmorskiej, jakim jest ulica Bohaterow Warszawy. Brakuje przestrzeni nie tylko wizualnej,
dla rekreacyjnych spacerow, ale i fizycznej, a przejechanie rowerem jest bardzo utrudnione.
Drogi piesze wzdtuz promenady sg zbyt ciasne. Potrzebne sg alternatywne, réwnolegte ciggi
piesze wzdtuz plazy, ktére bedg utwardzone, o$wietlone i potgczone z pozostatymi drogami i
ciggami ustugowymi badz rekreacyjnymi.

Na niektorych czesciach centralnych, nadmorskich terenéw plazowych, panuje ttok i ciasnota
w sezonie letnim. Nie jest tez wystarczajgca ilos¢ toalet, natryskdow, przebieralni. W pasie
nadmorskim brak jest réwniez terendw rekreacji dla dzieci (place zabaw) i dla dorostych
(Sciezki ¢wiczen). Brak jest wjazddéw technicznych na plaze. Niektore istniejgce wejscia na
plaze sg zbyt strome i nie przystosowane do wjazdu dla pojazdéw ratunkowych na plaze.
(toalety, natryski, przebieralnie, kioski). Miastu dokucza tez w tym rejonie mata liczba toalet
publicznych, brak wygodnych ciggow pieszych i rowerowych, konflikty komunikacji
samochodowej z ochrong zieleni i ruchem pieszym. Plaze wymagajg ramp dla oséb
poruszajgcych sie na wodzkach, przebieralni, natryskéw, sprzatania, miejsc ktérymi mozna
dowiez¢ na plaze fodzie ratunkowe, itd.

Brak drog rowerowych. Brak terendw ekspozycji nadmorskiej dla plenerowych galerii sztuki,
wystaw itp.

b,
- . 38 2
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Kladki piesze po koronie wydm w Swinoujsciu

- A

infrastruktura plazowa w Niemczech (120km od granicy)

6.5 Proponowane rozwigzanie :
Rozwigzaniem problemu bedzie tu modernizacja istniejgcej ulicy Bohaterow Warszawy i jej
przebudowe na cigg pieszo-jezdny wraz z modernizacjg infrastruktury liniowej — co jest juz oparte na
waznym pozwoleniu na budowe.
Koncepcja Rewitalizacji proponuje DODATKOWO wytyczenie nowych ciggéw pieszych w ciggtosci
na terenie catego pasa nadmorskiego — co nieomal czterokrotnie zwiekszy dotychczasowa ilosé
ciggow pieszych i polepszy ich atrakcyjnosé. Nowe ktadki po koronie wydm, drogi rowerowe, nowe
wejscia na plaze i tarasy rekreacyjne - zapewnig nowg jakos¢ ciggdow pieszych. Proponuje sie
budowe nowych drég pieszych, w dodatkowych pasach, w stosunku do istniejgcych chodnikéw :

(1) pas ktadki pieszej po koronie wydm,

(2) pas promenadowy pieszy, modernizacja istniejgcej ktadki pieszej utwardzonej po koronie

wydmowe;j,
(3) nowy pas pieszo-rowerowy u podstawy watu wydmowego,
(4) rozbudowa ulicy Gryfa Pomorskiego na pas drogowy szerokosci 20m,

Dla zwiekszenia miejsca do plazowania, proponuje sie przeniesienie baréw plazowych z plaz na
korone wydmowg oraz budowe nowych solaridow i taraséw rekreacyjnych przy koronie wydmowe;j,
potgczonych ciggami pieszymi i rowerowymi. Na plazach wprowadza si¢ zakaz lokalizowania
obiektéw ustugowych gastronomicznych. Proponuje sie budowe nowych toalet, natryskéw i
przebieralni, w nowych estetycznych i stylowych pawilonach.

Przebudowa ulicy Bohaterow Warszawy na pieszo-jezdnie — zapewni ograniczenie ruchu
samochodowego jedynie do pojazdéw witadcicieli nieruchomosci i ich gosci oraz pojazdow
specjalistycznych i obstugi technicznej budynkdéw, dopuszczonych do ruchu po pieszo-jezdniach i
niektérych chodnikach o nosnosci dostosowanej do poruszania sie po nich pojazdéw. Koncepcja
Rewitalizacji wpisuje sie w przyjete rozwigzania i uzupetnia je poprzez proponowanie (do dalszych
analiz projektowych) budowy nowych parkingéw podziemnych, pod trawnikami.
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7.FORUM PROMENADA ZACHODNIA

- WYBRANE WYTYCZNE DO PLANOW MIEJSCOWYCH

JEDNOSTKA PLANISTYCZNA FORUM PROMENADA ZACHODNIA - symbol: 3.

Bulwar PROMENADA ZACHODNIA

Bulwar PARK
Numery dziatek Wysokos¢ zabudowy

Ip Nazwa inwestycji geodezyjnych terenu Adres (illos¢ kondygnacji uwagi

inwestycji uzytkowych nadziemnych)

1 Rozbidrka pawilonu Gryf-1. i 68,73 8 6000m2
budowa hotelu
Budowa garazu

,  podziemnego z 73 1
odtworzeniem nawierzchni
zZielonych i budowg .

2 Rozbiérka pawilonow 61, 68, 60/3, )
gastronomicznych i kioskow 60/6,

Urzadzenie zieleni i alei

3 | spacerowych BULWARU 73, 430/3 -
PARK i fontann.

4  Przeniesienie trafostaciji 60/5 -

5 | Budowa drogi rowerowej 430/3, -
Budowa ktadki pieszej po 430/3 )
koronie wydm

7 Budowa drog pieszo- 73 )
jezdnych i chodnikéw.

Modernizacja infrastruktury

8 ulicy Bohateréw Warszawy i ) )
dostosowanie do Koncepcji
Rewitalizacji.

9 Bquwa nowego wejscia na 430/3, 73 )
plaze

10 Budowa solarium 430/3 -
Budowa pawilonéw

11 | gastronomicznych na 430/3 1,5
koronie wydmowej

12  Budowa toalet 73 1,5

1114

Numery cl_zialek Wystflfoéé zabudO\_A_ry
Ip Nazwa inwestycji geo:ieer?g:ych adres (IIolsj;;(tig‘(’iv);i:aql uwagi
inwestycji nadziemnych)
Rozbiérka pawilonu Gryf-3 i
budowa garazu podziemnego
4  oraz urzadzenie placu 61, 60/5 1 ok. 3000m2
rekreacyjnego i parku z
fontannami i infrastrukturg
(toalety, itp.)
Budowa zespotu
2 apartamaentowego Playa 441 6 aopa rtgr%entéw
Promenada SGI Komfort Sp. z PP
; . 7200m2
0.0. Z zabudowg mieszkaniowa.
Budowa budynku ustug
3 turys_tyczr?ych uzytecznosci 31 /1 5 ok. 4000m2
publicznej z zabudowg
mieszkaniowa.
4 Budowa plac‘fj zabaw’ dI”a_ 60/2, 60/3 )
rowerowych “go-kartéw” itp.
Budowa garazu podziemnego
5 . h 61 -
pod placem rekreaciji i parkiem
6  Budowa solarium 69/2, 430/3 -
7 | Przeniesienie trafostaciji 60/5 -
8  Budowa drogi rowerowe;j 43073, -
69/2,
9 Eudoyva ktadki pieszej po 430/3 i
oronie wydm
10 Budovx_/a’ullc pieszo- jezdnych i 73 i
chodnikéw
Modernizacja infrastruktury ulicy
1 Bohateréw Warszawy i ) i
dostosowanie do Koncepcji
Rewitalizacji
. . 73, 69/2,
12 Budowa toalet, przebieralni 430/3 1,5
Modernizacja istniejgcego
13  wejscia na plaze i budowa 430/3 -
nowego wejscia na plaze
Budowa pawilonoéw ustug
14 turystycgnyc_h w technologii nie 430/3 1,5
naruszajgcej struktury
wydmowej
15 Urzadzenie zieleni i alei 73 i

spacerowych bulwaru
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Bulwar PLAZA

Numery dziatek
geodezyjnych terenu Adres
inwestycji

Wysokos¢ zabudowy
(ilos¢ kondygnaciji uwagi
uzytkowych nadziemnych)

Ip Nazwa inwestycji

Budowa osiedla
apartamentowego Sea
Forest Residence —
Comfortime sp. z0.0.z
zabudowg mieszkaniows.

Istniejgce budynki
apartamentowe i ustug spa
z zabudowg mieszkaniowa.

Przebudowa o$rodka
wypoczynkowego Gromada
na zespot hotelowo-
wpoczynkowy SPA z
zabudowg mieszkaniows.
Budowa osiedla
apartamentowego PKO-
Inwestycje sp. zo.0. z
zabudowg mieszkaniows.
Budowa osiedla Aqua
Marina — Marina Invest sp. z
0.0. z zabudowg
mieszkaniowa.

Budowa hotelu SPA Aqua-
Marina — Marina Invest

Rozbudowa i modernizacja
ul. Gryfa Pomorskiego LAS

460/1

12_/2

020-9

9 /2

Gryfa
Pomorskiego

Gryfa
Pomorskiego

Gryfa
Pomorskiego

Gryfa
Pomorskiego
79

Gryfa
Pomorskiego
80

Gryfa

Pomorskiego
80

Do 6

Do 6

15

180
appartame
ntow/
15000 m2

190
apartament
ow /
18000m2

15000m2

170
apartament
ow /
11000m2

438
apartament
ow /
40000m2

6000m2

10

11

Budowa wjazdu
technicznego na plaze
Budowa nowych wejs¢ na
plaze i tarasow
rekreacyjno-widokowych na
koronie wydm,

Budowa drogi pieszo-
rowerowe;j

Budowa ktadki pieszej po
koronie wydm

193 /2

193 /2

193 /2

193 /2

Gryfa
Pomorskiego

Gryfa
Pomorskiego

12

13

14

15

1114

Urzadzenie zieleni i alei
spacerowych bulwar wzdtuz
ulicy Gryfa Pomorskiego
Budowa placu zabaw na
plazy.

Budowa placu zabaw i
rekreacji dla rowerdw itp.
Budowa pawilonéw ustug
matej gastronomii i ustug
turystycznych w technologii
nie naruszajacej struktury
wydmowej

430/3

69/2, 60/3

193/2

Do 1,5
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8. PROPONOWANE ZASADY KSZTALTOWANIA i OCENY LADU
PRZESTRZENNEGO

Rozwigzania zaproponowane w Koncepcji Rewitalizacji mozna oceniaC miarg spetnienia
ponizszych kryteriow, ktore sg zgodne z obecnie uznawanymi zasadami dobrego
projektowania urbanistycznego i stosowane przez wiele jury.

1. Zielone bulwary nadmorskie potgczone drogami pieszymi rowerowymi i pieszo-jezdnymi,
utworzenie jednorodnych stylem architektonicznym, czytelnych wnetrz urbanistycznych o wyjgtkowym
charakterze; utworzenie jednostki urbanistycznej na ktorg sktadac¢ sie bedg poszczegdlne bulwary.
UTWORZENIE CZYTELNYCH wnetrz urbanistycznych (place, ulice, promenady) poprzez zabudowe
wyzszg i harmonijng ze sobg nawzajem.

2. Jednorodnosé¢ architektoniczna zabudowy bulwaréw - zabudowa w obrebie poszczegdinych
bulwaréw jakby taka sama ale w rzeczywisto$ci réznorodna, w przeciwienstwie do np. zabudowy
socrealistycznej, gdy wszystkie bloki osiedli miaty by¢ niby rézne, a byly takie same,

3. Odmiennos¢ stylistyczna zabudowy réznych bulwaréw; poszczegdélne bulwary charakteryzujg
sie odmienng stylistyka architektoniczng, tworzgc miasto jako zespoét integralnie powigzanych,
réznych stylistycznie wnetrz urbanistycznych; ich odmiennos¢ nadaje miastu wyjatkowos¢ i swiezosc¢,

4. Kontynuacja historycznych osi widokowych wzdtuz ciagéw pieszych.

Wzdtuz ulic ktére zbudowano wraz z zatozeniem miasta, funkcjonujg ciggi pieszo-jezdne i widokowe.
Poruszajgc sie ulicami musimy patrze¢ na budynki ktére sg przed nami, widzimy nakfadajgce sie
plany blizszej i dalszej zabudowy. Architektoniczne akcenty takich budynkéw, poprzez ich
wyniesienie ponad zabudowe pierzei, specjalne opracowanie architektoniczne i akcentowanie czesci
fasad bedgcych na przecieciu osi widokowych.

5. Nowy duch w zycie miasta - historyczna zabudowa daje nam oparcie i poczucie miary, dla nowej
zabudowy, ktérej zadaniem jest nadanie wyjatkowego charakteru poszczegélnych bulwaréw/dzielnic i
tchnienie nowoczesnosci. Ten nowy duch nie tylko wizualnie bedzie wptywat na zycie miasta, ale
rowniez poprawi jego wizualng site i ma sttumi¢ negatywny wizerunek zabudowy ostatnich
dziesiecioleci (gdy zdewastowano jednorodng zabudowe historyczng). Warunkiem dla realizacji
takich budynkow musi by¢ ich wyjgtkowosc¢ architektoniczna, ograniczona liczba w skali miasta i
nowatorstwo technologii budowlanej. To majg by¢ nie kolejne bloki, ale ikony architektoniczne -
natchnione duchem nowoczesnosci i sity, bez komplekséw i bez przesady, bez zasciankowego
strachu przed naruszeniem tabu (np. wysokosci zabudowy) ale i bez zadecia pseudo-
nowoczesnoscig ani komercjg. Tych kilka ma "odczyta¢" architektonicznego ducha swoich lokalizacji.
Urbanistycznym zadaniem dla tych budynkéw, ma by¢ porzgdkowanie przestrzeni, i koncentrowanie
na sobie uwagi, po to - aby to co gorsze nie byto juz takie wazne. Kilka nowych budynkéw w
Miedzyzdrojach ma teraz by¢ dzietami sztuki architektonicznej, ktére tchng nowego ducha w zycie
spotecznosci i miasta. Ducha mtodo$ci, sity, otwarto$ci, spontanicznoéci, witalnosci i piekna.

6. Nowoczesny system komunikacji miasta, z maksymalnym wykorzystaniem przestrzeni na
izolowanie od siebie komunikacji pieszej, rowerowej i samochodowej, ale jednoczesnie z
wykorzystaniem idei pieszo-jezdni. Ktadki piesze po koronie wydm, drogi rowerowe, chodniki,
ograniczenie ruchu samochodowego w rejonie promenady; ale tez zapewnienie obstugi technicznej i

ratowniczej zabudowy, jak rowniez parkowania i zaopatrzenia ustugowego.

Koncepcja Rewitalizacji proponuje uksztattowanie ciggdéw pieszych wzdtuz osi rekreacji (spacery,
place zabaw i miejsca ¢éwiczen, drogi rowerowe, tereny parkowe i lesne, plaze, molo); wzdtuz osi
przyjemnosci ( - restauracje, kluby, kawiarnie, sklepy, ustugi) oraz réwnolegle do osi komunikacji
samochodowej (ulice, pieszo-jezdnie, parkingi).

Niektére hotele i place publiczne znajdujgce sie na przecieciu tych osi, powinny mie¢ odpowiednio
uksztattowane plany zagospodarowania przyziemia - tak aby przestrzen byta dostepna publicznie
(sg to przeciez obiekty uzytecznosci publicznej) i kontynuowata osie rekreacji, przyjemnosci i
komunikaciji, bez kolizji z normalnym funkcjonowaniem obiektu.

7. Rozwdj funkcji turystycznej miasta w rejonie nadmorskim, ktéry musi stuzy¢ nie tylko jako
rezerwat zieleni wydmowej, ale réwniez jako miejsce wyjgtkowego i tetnigcego zyciem osrodka
najlepszych ustug turystycznych regionu. Dlatego skala zabudowy jak i jej charakter oraz
nowoczesne technologie, majg zamieni¢ senne miasteczko - w nowoczesne i tetnigcg biznesowo
perte infrastruktury turystycznej. Nowe nowoczesne hotele w rejonie nadmorskim nadadzg nowg
jakos¢ turystyce w tym miescie i wypromujg to miasto z korzyscig dla wszystkich mieszkancéw.

8. Modernizacja infrastruktury miasta polegaé bedzie przede wszystkim na modernizaciji
istniejacych systemow kanalizacyjnych, wodociggowych, budowie systemu kanalizacji deszczowej;
ale tez na modernizacji i przeniesieniu niektérych trafostacji i przepompowni sciekow, ktore nie dosé
ze przestarzate technologicznie to szpecg miasto w jego najbardziej atrakcyjnych miejscach - jak
promenada, wydmy i gtéwne ulice. Nowa infrastruktura miasta bedzie projektowana estetycznie i
optymalnie lokalizowana. Nowe systemy komunikacji zapewnig ograniczenie ruchu samochodowego
w rejonie promenady. Nowe przejscia na plaze przyblizg mieszkarncom morze, a nowe drogi
rowerowe i piesze - ograniczg scisk jaki panuje obecnie na pojedynczych ciggach komunikaciji.

9. Nowe wyjatkowe miejsca.

Do tego miasta bedzie sie przyjezdzac¢ ze wzgledu na nowe i wyjgtkowe budynki i infrastrukture. Nie
dlatego, ze zbudowano tu hotele, ale dlatego, ze zaproponowano tad przestrzenny, rozmach i
atrakcyjnos¢ catej zabudowy nadmorskiej. Dlatego cata zabudowa nadmorska winna sie odznaczaé
wyjatkowg atrakcyjnoscia, a inwestorzy nie mogg sie kierowa¢ obnizaniem kosztow budowy.

10. Wizualny i publiczny dostep do wody i plazy.

Koncepcja Rewitalizacji zwieksza wizualny i publiczny dostep do nadmorskich plaz Miedzyzdrojow
poprzez nowe mola, nowe kfadki po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe tarasy rekreacyjne
na koronie wydm oraz nowa infrastruktura plazowa (przebieralnie, natryski, toalety i kioski/bary).

11. Aktywizacja zycia miasta - spowodowanie by zyto 24h/dobe,

- poprzez uksztattowanie nowej zabudowy jako uzupetnien brakujgcych fragmentéw zabudowy przy
ciggach pieszych i komunikacyjnych; Mieszanie ze sobg funkcji mieszkaniowych (apartamentowych),
ustugowych i handlowych zabudowy oraz samo zwiekszenie liczby hoteli, restauraciji, baréw, klubéw,
apartamentow wczasowych, jak rowniez budowa nowych bulwaréw i ciggéw pieszych z ich
wizualnym dostepem do morza. Im wiecej oswietlonych i nie wyludnionych ciggdéw pieszych — tym
bezpieczniej bedg sie czué spacerujacy, a niektére ustugi moga by¢ przez to dostepne catg dobe.

12. Dostepnos$¢ komunikacyjna i turystyczna
Nowe bulwary, nowe ciggi piesze i wejscia plazowe bedg dostepne dla bogatych i biednych, dla
biegajacych i spacerujgcych, dla mieszkancow i gosci; dostep ruchu samochodowego w rejon
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promenady bedzie podlegat ograniczeniu, jednak z zachowaniem mozliwosci dojazdow do posesiji.
Przestrzenie publiczne majg zapraszac a nie straszy¢ brzydkimi budami czy ciemnymi krzakami.

13. Myslenie o przysztosci miasta na rowno z historig miasta. Historyczna zabudowa miasta nie
moze hamowac jego rozwoju. Historyczne osie widokowe i ciggi komunikacyjne oraz funkcje miasta
zostajg zachowane i dajg nam dzisiaj oparcie. Historyczne budynki miasta objete ochrong
konserwatorskg winny by¢ wyeksponowane i chronione wraz z nowg zabudowg w rejonie Parku
Zdrojowego. Przysztos¢ miasta jest w zwiekszeniu dochoddw jego mieszkancéw z turystyki. Nie
osiggnie sie tego bez inwestycji w turystyke. Inwestycje takie przeprowadzi¢ moga jedynie inwestorzy
prywatni, jednak miasto powinno zapewni¢ warunki fadu przestrzennego i koordynacje zabudowy
publicznej i prywatnej

14. Bogactwo doswiadczen - miasto ma by¢ nie tylko doswiadczeniem ekologicznym (przyrody i
zdrowia) ale tez stwarzac oferty roznorodnych ustug turystycznych i wyjgtkowos¢ przestrzenng - tylko
w tym miescie - mozna poczu¢ sie w taki sposob, bo tylko tu sg takie budynki, kawiarnie, sklepy,
widoki z taraséw, ... Tym miasto rézni sie od campingu.

15. Lokalny charakter miasta to nie strach przed nowym, ale to wyjScie na przeciw nowemu. To
odwaga, spontaniczno$¢ i mtodosé. Tym miasto Miedzyzdroje rézni sie np. od Swinoujscia, ktore jest
bardziej dla oldboyow. Architektura powinna wzmocnié ten charakter i odwotywac sie do niego.

16. Humanistyczne, zdrowe srodowisko. porzadkowanie i segregacja komunikacji, bezkolizyjnos¢
funkcjonalna, otwarcie na morze i plaze, powigzanie z lasami, nowe zielone bulwary i ciagi piesze,
bezpieczenstwo uzytkowania bulwaréw i skwerdéw, nowoczesne technologie budowlane i
infrastruktury miasta. Zmiana na lepsze z myslg o wspotczesnosci i nowych pokoleniach.

9. ZABUDOWA NADMORSKA. Niemcy — 15-110 km od Miedzyzdrojow.
Przyktady zabudowy w pasie nadmorskim do 100m od plazy.

il
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4 LAS ZACHODNI

KONCEPCJA REWITALIZACII ZABUDOWY NADMORSKIE] GMINY MIEDZYZDROJE
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Opracowanie: Sierpien 2008, Architektura Inwestycje Sp. z 0. 0. w Swinoujsciu

Domifi#nta zachodnia - grupa wiezowcow osiedla DPC i Ciroko Bary plazowe i tarasy rekreacyjne na koronie wydmy. Osiedle Aquamarina




ZIELONE NADMORSKIE BULWARY POWIAZANE
TRASAMI SPACEROWYMI | ROWEROWYMI.

BUDOWA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH POPRZEZ
NOWA ZABUDOWE, WIZUALNIE | KOMUNIKACYJNIE
POWIAZANA Z MORZEM | PLAZA

zielone bulwary o jednorodnej zabudowie

KONCEPCJA REWITALIZACJI ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY MIEDZYZDROJE

projektowana zabudowa wyodrebnia bulwary
G MOLO | NADAJE M JEDNORODNY CHARAKTER

‘ projektowane budynki
‘ morskiej (trafostacje, toalety,
—___’____>

pr%jektowone budynki infrastruktury
na
natryski, wyjscia z garazy, min 50m2 PU)

projektowane budynki usfug

Oisw » » o 5m 100m e )
- promenadowych (gastronomia/bary,
- kioski, qalerie sztuki, itp.—min. 50m2 PU)
) . -
przewidywana linia zabudowy
C » /// —| MUr 0pOrowy
MODERNIZACJA INFRASTRUKTURY NADMORSKIEJ. ROZWOJ UStUG TURYSTYCZNYCH | MIEJSKICH projektowane budynki podziemne
NOWE WEJSCIA NA PLAZE | MODERNIZACJA . >\~ ® (garaze, infrastrukturo)
. 1. projektowany hotel \
ISTNIEJACYCH. NOWE PARKINGI/GARAZE 2 rozbudowa hotelu GRIESED ) @ orojektowane place zabow—rekreac
| OGRANICZENIE RUCHU SAMOCHODWEGO. Ja. proj. budynek centrum wystawienniczego i ekspozycji a1/ 0
budynek uzytecznosci publicznej do inwestycji prywatne] ® L
A istniejgce publiczne przejscie na plaze do modernizacii ok. 3000 m2 pow. ekspozycyjnej molo istniejqce
B projektowane publiczne przejscie na plaze 4a. proj. budynek uslugowy SPA/baseny/wellnes/etc. - .

C nie publiczne przejscia na plaze istniejgce Sa. proj. kasyno projektowane molo — pod warunkiem

D projektowany wjazd techniczny na plaze wykonania badan wykluczajacych negatywny
E projektowane wejscie na plaze dla osdb z wozkami 6a. proj. muszlakoncertowa @ wplyw inwestycji na brzeg morski
. S _ o 9. BARY PLAZOWE - mata gastronomia ’, v, ; = projektowane fontaniny
T toalety, natryski, przebieralnie oraz potencjalne lokalizacje: NOWE PAWILONY do 1,5 kondygng e N\ // g
- iesienie trafostacji — do decyzji dey sieci elektr. i 5 — . : .
= 78 DRSS SRS gty S T SOk 10. profedonary zespel Gparame 8o Z prietonas, samerly o) ey
, I m, ietniki, 1tp.
R budowa nowych drog rowerowych wzdiuz Morza g /. — v ’
K projektowana budowa kladki pieszej po koronie wydm NOWE NADMORSKIE PRZESTRZENIE PUBLICZNE 7 . . : .
K1 projektowana budowa kfadki pieszej nad pasem drogowym _af Q \ // E:l[:][:] B projektowana nawierzehnia drewniana placu
P projektowane ograniczenie ruchu samochodowego Bulwar Lat 30-tych \ 7
przez zastapienie ulic pieszojezdniami i chodnikami NOWE PARKI /// - [:] <>
P5 MOderanGCJG Ul. Gryfo POmOI’SkIegO _ pOSZerZenie na Cele BU|WGI’ PROME - // @ ; ' ‘ ® 704401613 r‘_‘/\ @ D S”_NE ODDZ'ALYWAN'E WlZUALNE NOWE‘J
pasa drogowego 1. proje . o WYZSZEJ ZABUDOWY, DLA OStABIENIA
P4. budowa wiqczenia ul. Gryfa Pomorskiego do drogi krajowej a3 12. prgj » O @ NEGATYWNEGO ODDZIALYWANIA ISTNIEJACEJ
w uzgodnieniu z Zarzqdem Drog Krajowych i PKP o P preseyere ZABUDOWY WYSOKIEJ, KTORA POZOSTANIE.
G projektowany garaz podziemny . : P O @
@ " B! o O o ZASTAPIENIE ZABUDOWY NISKIEJ O ZtYM STANIE
- 0 ESTETYCZNYM (np.pawilony gastronomiczne) —
// = A © i o - O 0 nog NOWOCZESNYMI BUDYNKAMI UStUG TURYTYCZNYCH
— - ‘{::j& ® {:} (:3 [3<> o []
C ] 0 KONTYNUACJA HISTORYCZNYCH OSI WIDOKOWYCH.
= ‘::X g
d \@ é — istniejgca zabudowa wysoka 8—10 kondygnacji
— ® 0 silr%ym oddzioiywoniuy wizualnym, o
;\ negatywnym estetycznie,
2 @
D % istniejqca zabudowa niska (pawilony do rozbidrki)
=" @ o negatywnym oddziatywaniu estetycznym,
-
— ® s
= budynki istniejqce
’,/” @
,f” , budynki w ewidencji Stuzb Wojewddzkiego
,”’ @ Konserwatora Zabytkdw w Szczecinie
’ /// = ® -
- ¢ ~-
P ® L] | budynki do rozbisrki
- =
-
- [T trafostacje do rozbiorki i przeniesienia
- ! ] led iek tne lokalizacje
= Cem ] ze wzgledu na niekorzys |
-
P = O projektowane wizualne akcenty architektoniczne
zabudowy do 2-3 kondygnacji
projektowane dominanty wizualnego oddziatywania
@ do “akcentowania architektonicznego
’ zabudowy do 4-6 kondygnacji
|
jekt dominanty wizual ddziat '
/ o sinego akcentowanla architeklonicznego
/ zabudowy ponad 6-8 kondygnacji
/ projektowana zabudowa ponad 15 kondygnacji
‘ / gtowne dominanty wizualnego oddziatywania do silnego
/ akcentowania architektonicznego i najwyzszej jakosci
/ architektonicznej (“ikony/rzezby” architektoniczne)
" / /°/ historyczne osie widokowe, relacje wizualne,
/ " i nakladanie sig¢ plandw zabudowy
—_———=
® -
» == KONTYNUACJA | BUDOWA NOWYCH OSI
/ KOMUNIKACYJUNYCH, REKREACYJNYCH,
) - / USLUGOWYCH
> W N = 0 OGRANICZENIE RUCHU SAMOCHODOWEGO.
® NOWE DROGI ROWEROWE | PIESZE.

chodniki i place utwardzone
chodniki o funkcji dojazdowej (nosnose 2,5t/0s)

T
AT

istniejgce i projektowane ulice

Vil
\R
\ ieszojezdnie
\ pieszoj
\ \ 0,6%gnen projektowana rzedna terenu
. \ .
\\ \\ ! uwm drogi rowerowe i stojaki na rowery
— . ——
-omB
- \ Dg ruch samochodowy tylko dla pojazddw specjalnych
J y poJ pecjainy
\ © — « —— - —| i uzytkownikéw budynkdw (nosnos¢ 10t/0s)
c %, (drogi pozarowe, asenizacja, policja, pogotowie, itd.)
Tt \ S kladka i t koronie wyd
\ \ o e adka i tarasy po koronie wydmy
\
] \ proj. granice PASA DROGOWEGO
\\ . — - istniejgce drogi piesze/lesne nieutwardzone
1 [ ] \\ granica istniejqgcej ulicy,
w ~ () \ > przy projektowanej rozbudowie
07044.016-4 \
v Gt OWNE UWARUNKOWANIA TERENOWE.
OR PROPONOWANE PODZIALY NIERUCHOMOSCI
- ng H NOWE PARKI | SYSTEMY ZIELENI
\ \ 1] O ranice nieruchomosci
w [ | 9
\ ® e i==1 projektowane podziaty dziatek
63 — granica Pasa Technicznego UMS

100m pas ochronny UMS
——— | tereny obowigzujgcych MPZP — do zmiany

——'——w—_| granica portu morskiego UMS

trawniki istniejqce i projektowane

docelowo drzewa, krzewy — wymog dalszej analizy
drzewa istniejgce nie inwentaryzowane
drzew do wycigcia nie 0znaczono

plaze

morze

@ opracowanie sierpien’2008,

Architektura Inwestycje Sp. z 0.0. w Swinoujsciu,
na zlecenie Urzedu Gminy Miedzyzdroje
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4. FORUM LAS

OPIS KONCEPCJI REWITALIZACJI
ZABUDOWY NADMORSKIEJ GMINY MIEDZYZDROJE

OPRACOWANIE: ARCHITEKTURA INWESTYCJE SP.Z 0.0. W SWINOUJSCIU

Spis tresci

Oktadka — wizualizacja Koncepcji Rewitalizacji
Rysunek planu Koncepcji Rewitalizaciji

Jaka jest rola koncepcji rewitalizacji,

Jak jest opracowana koncepcja rewitalizacji,

POON=

5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO | WYBRANYCH UWARUNKOWAN,
5.1.  Plany miejscowe i studium.

5.2.  Inwestycje publiczne gminy.

5.3. Koordynacja tadu przestrzennego

5.4. Zagadnienia konserwacji zabytkéw i zieleni

5.5. Zagadnienia pasa nadbrzeznego Urzedu Morskiego Szczecin
5.6.  Stany wtadania nieruchomosciami.

5.7.  Parcelacja terendw.

5.8. Zapewnienie dostaw wody i odbioru $ciekéw.

5.9. Kanalizacja deszczowa.

5.10. Energia elektryczna i gaz.

6. WYBRANE PROBLEMY | PROPOZYCJE ROZWIAZAN, OPIS KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

6.1.  Brak centralnegj i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistycznej,

6.2.  Brak charakterystycznej i wizualnie atrakcyjnej zabudowy nadmorskiej,

6.3. Brak ciggtosci ciggéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. niekorzystne lokalizacje,
niska estetyka i funkcjonalnos¢ na terenach najbardziej prestizowej zabudowy
nadmorskiej.

6.4. Odciecie wizualne i komunikacyjne terendéw nadmorskich od morza i plaz

6.5. Zattoczone ciggi piesze i plaze w sezonie letnim, nie wystarczajgca infrastruktura
plazowa. brak drég rowerowych, komunikacja samochodowa

6.6. Putapka zabudowy $redniowysokiej,

7. Wybrane wytyczne do opracowania planéw miejscowych.

8. Opis proponowanych zasad ksztattowania i oceny fadu przestrzennego,

9. PRZYKLADOWA ZABUDOWA NADMORSKA

10. Zatagcznik: CDR — 1szt.
11. Zatagcznik: Plansze format a1 — 2 szt.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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3. JAKA JEST ROLA KONCEPCJI REWITALIZACJI

Zgodnie z definicjg Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej, rewitalizacja to kompleksowy program
dziatan np. modernizacji zabudowy i przestrzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkédw na wybranym
obszarze, najczesciej dzielnicy miast — w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Rewitalizacja jest wiec potgczeniem dziatan technicznych z programem ozywienia gospodarczego i
dziataniami na rzecz rozwigzywania problemdéw spotecznych: bezrobocia, przestepczosci, braku
rownowagi demograficznej w skrajnych przypadkach. Program Rewitalizacji to plan naprawczy
czesci miasta, ktére sg zdegradowane. Obecnie opracowuje sie tzw. Lokalne Programy
Rewitalizacji, ktorych celem jest podniesienie jakos$ci zycia mieszkancow, podniesienie
konkurencyjnosci, zwiekszenie potencjalu turystycznego, wyprowadzenie z impasu i
usuniecie przyczyn. Unia Europejska w ramach inicjatywy URBAN Il okreslita kryteria kiedy
mozemy mowi¢, ze jakiS obszar mozemy nazwaC zdegradowanym i wymagajgcym interwencji.
Gtéwne z nich to bezrobocie, ubdstwo, przestepczosé, niska edukacja, zanieczyszczenie srodowiska
naturalnego. Dodatkowe za$ to m. in. wystepowanie atrakcyjnych kulturowo, a nie
zagospodarowanych odpowiednio przestrzeni publicznych, stwarzajgcych mozliwosci rozwoju
gospodarczego. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje jest
opracowaniem wstepnym stuzgcym do wypracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji. Celem
tego opracowania jest zaproponowanie dziatan, ktére w najblizszym czasie zmodernizujq i
zmienig na lepsze najbardziej atrakcyjne kulturowo przestrzenie nadmorskie Miedzydrojow ,
przy zapewnieniu jednoczesnie warunkow rozwoju ustug turystycznych i wzrostu
konkurencyjnosci potencjatu turystycznego Miedzyzdrojow. Takie dziatania muszg w
konsekwencji mie¢ swoj pozytywny wplyw spoteczny - w postaci obnizenia bezrobocia, wzrostu
zamoznosci mieszkancéw, poprawy bezpieczenstwa i ochrony srodowiska naturalnego. W zwigzku z
tym, Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej koncentruje sie na zagadnieniach tadu
przestrzennego i uwarunkowan stanu wiadania nieruchomosciami oraz prawa miejscowego i
realnosci proponowanych rozwigzan, nie analizujgc szczegétowo kontekstu kulturowego, prawnego,
spotecznego, ekonomicznego czy infrastrukturalnego Miedzyzdrojéw, co jest prezentowane w
bardziej szczegétowych opracowaniach. Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej to jedynie
kierunkowe propozycje dziatan na réznych ptaszczyznach, ktére majg doprowadzi¢ do zmian na
lepsze, w stosunku do zdefiniowanych problemdw.

Sejmik Wojewodztwa Zachodniopomorskiego okreslit kierunki i metody dziatan w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2015. Prezentowana Koncepcja
Reuwitalizacji Zabudowy Nadmorskiej wpisuje sie w priorytetowe cele Strategii m. in. w zakresie :

cel 2.2. Rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej,

cel 2.4. Ksztattowanie i utrzymywanie tadu przestrzennego oraz dziedzictwa kultury,

cel 3.1. Tworzenie warunkow dla zrownowazonego rozwoju gospodarczego Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego,

cel 3.5. Rozwdj funkcji turystyczno-uzdrowiskowe;.

cel 4.1. Kreowanie zdrowego stylu zycia.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje to praca studialna
wspierajgca opracowywang obecnie zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Celem tego opracowania jest jednocze$nie umozliwienie biezgcej merytorycznej
dyskusji nad tadem przestrzennym dla najbardziej prestizowych i aktywnych inwestycyjnie terenow
nadmorskich. Przyczyni¢ sie to moze do wypracowanie biezgcej polityki przestrzennej, ktora swoj
wyraz ostateczny znajdzie zaréwno w zmianach studium oraz w nowych planach miejscowych, jak
réwniez w analizach urbanistycznych do wydawanych na biezgco decyzji o warunkach zabudowy, dla
terenéow pozbawionych planéw miejscowych oraz w sprzedazy nieruchomosci i biezgcej koordynacii
inwestycji. Przyjecie Koncepcji Rewitalizacji umozliwi wprowadzenie postulatéw Koncepcji
Rewitalizacji do zmienianego obecnie studium. Autor zmiany studium akceptuje propozycje
przestrzenne zawarte w Koncepcji Rewitalizacji. Koncepcja Rewitalizacji podobnie jak studium
uwarunkowan - nie stanowig prawa miejscowego a jedynie okreslajg polityke przestrzenna.
Koncepcja Rewitalizacji jest tu potgczeniem skali urbanistycznej i architektonicznej - tgczy ze sobg

skale opracowania studium ze skalg opracowywania planéw miejscowych.

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN ZMIANA MIEJSCOWYCH

| KIERUNKOW PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA _ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO PRZESTRZENNEGO

Koncepcja
Rewitalizacji
Zabudowv

NOWE WYCINKOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ANALIZY URBANISTYCZNE |
WYDAWANIE DECYJI
O WARUNKACH ZABUDOWY

Celem opracowanej Koncepcji Rewitalizacji, jest stworzenie nowych mozliwosci dla rozwoju
nadmorskiej zabudowy Miedzyzdrojéw, poprzez zdefiniowanie probleméw przestrzennych i
zaproponowanie rozwigzanh. ldea rewitalizacji zabudowy nadmorskiej, polega na tym, aby poprawié
opinie o Miedzyzdrojach oraz polepszy¢ warunki i atrakcyjnosc¢ turystyczng gminy. Koncepcja
Rewitalizacji ma stuzy¢ dla wypracowania tadu przestrzennego w tym najbardziej prestizowym i
aktywnym inwestycyjnie obszarze, do czasu gdy tereny te doczekajg sie na opracowanie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany
miejscowe pokrywajg jedynie ok. 10% tego obszaru, a niepowodzenie, przy ostatniej probie
uchwalania planu miejscowego, w rejonie molo, - pokazuje jak dtugotrwaty moze to by¢ proces).

W Koncepcji Rewitalizacji przedstawiono, jako istniejgce uwarunkowania, — prowadzone
obecnie inwestycje, ktore posiadajg wazne pozwolenia na budowe lub bedg takowe posiadac,
wzglednie inwestycje, ktére sg juz w fazie realizacji. Przedstawiono rowniez koncepcje zabudowy, z
ktorymi do wtadz Gminy zwrdcili sie inwestorzy: budowy nowych hoteli, nowych osiedli
apartamentowych, nowych wejs¢ na plaze i tarasow rekreacyjnych, nowej zabudowy ustugowe;j.
Koncepcje tych propozycji inwestycyjnych zostaty opracowane przez poszczegodlnych inwestorow i
zostaty wigczone do Koncepcji Rewitalizacji, celem wspdlnej prezentacii.

Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje
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Najlepsze zapisy planistyczne planéw miejscowych, mogg nie ustrzec miejscowosci przed
zniszczeniem jej przestrzeni wizualnej przez brzydkie budynki, ktéore mogg by¢ zaréwno 10
pietrowymi bunkrowymi blokami jak i parterowymi budami, a i jedno i drugie spotka¢ mozna obecnie
w Miedzyzdrojach. Szansg na zmiane na lepsze, bedzie wiec jak najbardziej konsekwentne
prowadzenie polityki przestrzennej miasta, majgcej na celu ochrone wizualnej i publicznie dostepnej
przestrzeni miasta.

Proponowane rozwigzania w Koncepcja Rewitalizacji sg od siebie wzajemnie zalezne, ze wzgledu
na uwarunkowania wtadania gruntami i wymogi prawa budowlanego. Autorzy kierowali sie tu realng
mozliwoscig realizacji proponowanych zmian, ktére majg jeden gtéwny cel — zmiane na lepsze tadu
przestrzennego, komunikacji i wizerunku przestrzennego pasa nadmorskiego Miedzyzdrojéw, oraz
oderwanie wspotczesnego i przysztego wizerunku Miedzyzdrojow, od negatywnych rozwigzan
przestrzennych, ktére pozostaty po czasach PRL.

DOBRA OPINIA O MIEDZYZDROJACH. Dobra opinia turystow o Miedzyzdrojach zalezy tez od tego,
jak prezentuje sie miasto, w jego najbardziej prestizowych terenach. Potrzebg tego miasta wydaje
sie wiec, aby mozliwie szybko i konsekwentnie prowadzi¢ prace, zmierzajgce do pozytywnych zmian.
Wydaje sie wiec, ze popieranie zmian proponowanych Koncepcjg Rewitalizacji, lezy w interesie
wiekszos$ci mieszkancow.

4. JAK JEST OPRACOWANA KONCEPCJA REWITALIZACJI

Zakres Koncepcji Rewitalizacji obejmuje tereny pasa nadmorskiego szerokosci ok. 300m od
brzegu morskiego, wzdtuz ulic najblizszych plazy, w granicach administracyjnych Gminy.

Studium nie pokazuje skutkéw planowania w skali architektonicznej, ani wizualnych, a
wycinkowe, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie obejmujg skalg
urbanistyczna, calej miejscowosci. Natomiast Koncepcja Rewitalizacji, jest tu opracowaniem
posrednim, ktére lgczy w sobie zalety zaréwno studium jak i planu miejscowego; nie ma
zastgpi¢ zadnego z tych opracowan, a jedynie utatwia¢ prac nad nimi.

Rysunki koncepcji rewitalizacji przedstawiaja miedzy innymi :
a) koncepcje kierunkowych (docelowych) zmian infrastruktury komunikacyjnej, co dotyczy
publicznie dostepnych ulic i pieszo jezdni, dojazddéw technicznych, drég rowerowych, ktadek
po koronie wydm, nowych wejs¢ plazowych i zjazddéw technicznych, ciggéw pieszych, miejsc
tymczasowego postoju, parkingéw i garazy podziemnych, drog pozarowych i obstugi
budynkéw,

b) koncepcje terendw rekreacyjnych, placéw zabaw, molo, plaz, taraséw, terenéw zielonych,
terenow parkowych, zadrzewien, zieleni wydmowe;,

c) koncepcje docelowych terendéw zabudowy ustugowej - turystycznej, docelowych terenéw
réznej wysokosci zabudowy - sylwety miasta, terenéw zabudowy plazowej (mata gastronomia,
toalety, natryski, przebieralnie, kioski), terenéw zabudowy obiektow infrastruktury liniowej

(trafostacje, przepompownie itp.),

Koncepcja Rewitalizacji sktada sie z czesci rysunkowej i opisowej .

W Koncepcji Rewitalizacji zamieszczono plany zagospodarowania na podstawie waznych pozwolen
na budowe i aktualnych wtornikow geodezyjnych. Autorzy dziekujg wszystkim pracowniom
architektonicznym za pomoc w udostepnieniu materiatébw do prezentacji w Koncepcji Rewitalizacji.
Autorami  koncepcji projektowych poszczegdlnych obiektow prezentowanych w Koncepcji
Rewitalizacji sq :

1) Ar-tech R. Rychlicki, Szczecin

2) mgr Inz. arch. Kaczyhska, Szczecin,

3) Arch-Deco, Szczecin,

4) magr inz. arch. Anna Pfatek, Szczecin,

5) Giner i Bono Architekci, Warszawa,

6) mgrinz. arch. Gorecki, Warszawa,

7) FBA Architekci Warszawa,

8) mgrinz. arch. P. Zaniewski i P.tukasiewicz,
9) Bulanda Mucha Architekci Sp. z 0.0. Warszawa,
10) 3D Skak Archictecure, Dania

11) Al sp. z 0.0. Swinouj$cie
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5. OPIS STANU ISTNIEJACEGO, WYBRANYCH UWARUNKOWAN,

5.1. PLANY MIEJSCOWE | STUDIUM. Obecnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie zmiany. Brak jest planu miejscowego dla tego
obszaru, co utrudnia koordynacje inwestycji publicznych i prywatnych oraz nastgpit brak powodzenia
przy uchwalaniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Molo.
Obowigzujgce obecnie 2 wycinkowe plany miejscowe, pokrywajg ok. 10% terenéw zabudowy
nadmorskiej Gminy, i w obszarze prezentowanej Koncepcji Rewitalizacji podlegajg postulatom zmian,
ktére prowadzone bedg réwnolegle z pracami nad zmiang studium. Proponowane zmiany miejskich
planéw zagospodarowania przestrzennego sg wypracowane zgodnie z opracowywang obecnie
zmiang studium kierunkéw uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Gminy. Prezentowana
Koncepcja Rewitalizacji jest zgodna z przygotowywanym obecnie projektem zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzyzdroje.

5.2. INWESTYCJE PUBLICZNE GMINY. Gmina uzyskata pozwolenie na budowe na modernizacje
infrastruktury sanitarnej i drogowej wzdtuz ul. Promenada Gwiazd; czynione sg starania o uzyskanie
srodkow unijnych na cele budowy ciggdéw pieszych i rowerowych wzdtuz catego wybrzeza.

5.3. KOORDYNACJA LADU PRZESTRZENNEGO. Dla wigkszosci terenéw Gminy, w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy mogg by¢
wydawane wycinkowo, a analizowane urbanistycznie obszary mogg by¢ zbyt mate, ograniczone do
poszczegdlnych kwartatow i nie uwzglednia¢ wydanych wczes$niej decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy lub pozwolehh na budowe, ze wzgledu na ich duzg liczbe. Koncepcja Rewitalizacji jest
opracowaniem planistycznym utatwiajgcym skoordynowanie analiz urbanistycznych na obszarze catej
Gminy i ma stanowi¢ oparcie przy wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji prezentuje zagospodarowanie terendw zgodne z decyzjami o pozwoleniu na
budowe uzyskanymi przez Gmine Miedzyzdroje oraz z przygotowywanymi obecnie przez Gmine
projektami inwestycji. Koncepcija prezentuje rowniez biezgce (ostatnio zbudowane) i nowe (aktualnie
budowane) nadmorskie inwestycje budowlane — nowe osiedla i hotele/pensjonaty. Autorzy Koncepcji
Rewitalizacji dotozyli staran aby doprowadzi¢ do ujecia w jednym opracowaniu mozliwie najwiekszej
liczby projektow inwestycyjnych w celu ich wspdlnej prezentaciji. Koncepcja Rewitalizacji proponuje
niezbedne i nieduze zmiany dostosowawcze projektow dotyczacych infrastruktury, wtgczeh ciggow
pieszo-rowerowych i komunikacyjnych.

5.4. ZAGADNIENIA KONSERWACJI ZABYTKOW | ZIELENI

Koncepcja byta konsultowana ze stuzbami konserwacji zabytkbw w Szczecinie, ktére ze wzgledéw
uwarunkowan formalnych nie majg podstaw prawnych do uzgodnien innych obiektéw, niz budynki
bedace w ewidencji konserwatora zabytkéw. Proponowana Koncepcja nie proponuje zmian
zagospodarowania budynkoéw zabytkowych, kontynuuje historyczne osie widokowe, komunikacji i
zabudowy.

Koncepcja Rewitalizacji nie podejmuje na tym etapie szczegdtowych decyzji planistycznych w
zakresie wycinania i nasadzen drzew - co wymagatoby szczegotowych inwentaryzacji oraz
opracowan srodowiskowych. Koncepcja prezentuje jedynie, kierunki docelowe, zadrzewien i terenow
zielonych, do dalszych etapéw prac projektowych.

Ochrona zabytkéw w Miedzyzdrojach jest strzezona przez stuzby konserwacji zabytkdw. Natomiast
w latach ll-wojny Swiatowej i przez caty PRL — stopniowo, zdegradowano historyczng zabudowe do
takiego stopnia, ze obecnie, nie ma zabytkowych wnetrz urbanistycznych, a pozostaty jedynie
poszczegdlne budynki.

5.5. ZAGADNIENIA PASA NADBRZEZNEGO URZEDU MORSKIEGO SZCZECIN

Prezentowana Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy Nadmorskiej zostata wstepnie uzgodniona z
Urzedem Morskim w Szczecinie, w zakresie proponowanej zabudowy pasa ochronnego i
technicznego wybrzeza morskiego na spotkaniu w dniu 5.08.2008 w Miedzyzdrojach. Koncepcja nie

zmienia granic portu morskiego, pasa technicznego ani granic akwatoriow przystani morskiej i portu
rybackiego. Linia brzegu morskiego jest oznaczona jako linia wyznaczona przez Urzad Morski.
Budowa nowych MOLO wymaga wykonania badan hydrologicznych i modelowania ruchu rumowiska,
ktére okreslg ostatecznie mozliwos¢ lokalizacji i warunki techniczne wykonania z uwagi na
bezpieczenstwo brzegu morskiego.

Poziom posadowienia zera budynkéw w pasie nadbrzeznym okreslono na podstawie wskazan
poziomu wody wysokiej z dziesieciolecia i odpowiada to poziomowi posadzki istniejgcego molo.
Opaska komunikacyjna projektowana wokét rozbudowy istniejgcego Molo, moze by¢é wykonana w
technologii wykorzystujgcej tworzywa sztuczne do tgczenia kamieni i pokrywania zewnetrznego
poliuretanem z zapewnieniem przepuszczania wody w technologii opracowanej przez firme Basf
Niemcy.

Obowigzujgce obecnie zarzgdzenia dyrektora Urzedu Morskiego Szczecin okreslajg przebieg granicy
pasa technicznego odzwierciedlony na rysunku Koncepcji Rewitalizacji. Dodatkowo, w sktad pasa
nadbrzeznego wchodzi pas ochronny pasa technicznego o szerokos$ci min.100m od granicy pasa
technicznego, co réwniez oznaczono na rysunku, przy czym Urzad Morski jest w trakcie
opracowywania granicy pasa ochronnego dostosowanej do granic geodezyjnych nieruchomosci, co
nie jest uwzglednione w rysunku.

Przedstawiciele Urzedu Morskiego wyrazili wstepnie zgode na mozliwos¢ zabudowy pasa technicz-
nego na terenie gminy Miedzyzdroje zgodnie z przedstawiong Koncepcja Rewitalizacji Zabudowy
Nadmorskiej Gminy Miedzyzdroje w zakresie nastepujgcych obiektow:

a) Kiladek po koronie wydmowej w technologii nie naruszajgcej struktury wydmowej szkieletu
metalowego stupowo-ryglowego,

b) Budowy taraséw rekreacyjnych i jednokondygnacyjnych budynkow barow
plazowych/matej gastronomii/ kioskéw itp. w technologii nie naruszajgcej struktury wy-
dmowej, posadowionych na strukturach szkieletu metalowego stupowo-ryglowego, analo-
gicznie jak ktadka piesza,

c) Wejs¢ pieszych na plaze i zjazdéw technicznych wraz z budowg infrastruktury : wodociag,
kanalizacja, energia elektryczna, budynki toalet, natryskow, przebieralni plazowych,

d) Drogi rowerowej nawierzchni utwardzonej na gruncie, brukowanej ,

e) Pasa drogowego szerokosci 20m w rejonie ul. Gryfa Pomorskiego i Gryfa Las w pasie
nadmorskim w ten sposdéb, ze pas drogowy bedzie biegt bez pasa postojowego po stronie
pasa technicznego, wchodzgc w miare mozliwosci symetrycznie w pas techniczny i pas
ochronny, przy czym w szerokos¢ pasa drogowego nie bedzie wliczana droga rowerowa
biegngca niezaleznie,

f) Niektérych budynkéw uzytecznosci publicznej w rejonie molo: rozbudowa molo, budowa
hotelu obok molo, budowa Galerii Handlowej, budowa toalet,

g) Budowa nowych molo w rejonie Promenady Wschodniej — pod warunkiem wykonania od-
powiednich badan hydrologicznych i nastepstw budowy dla rumowiska morskiego i plazy,
ktére wykluczg negatywne konsekwencje budowy nowego molo dla plazy, tzn. ze plaza
nie bedzie sie zmniejszata w wyniku budowy; wigze sie to z mozliwie duzym i rzadkim
rozstawem podpér pod molo,

h) Budowy opasek ochronnych w technologii kamieni fgczonych poliuretanem z zachowa-
niem mozliwosci przeptywu wody do gruntu,
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Przedstawiciele Urzedu Morskiego nie wyrazili zgody na wprowadzenie pasa postojowego w pas
techniczny pasa nadbrzeznego w zwigzku z budowg pasa drogowego w czesci zachodniej pasa
nadmorskiego.

5.6. STANY WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI. W najbardziej prestizowych miejscach pasa
nadmorskiego sg pawilony gastronomiczne i obiekty handlowe o niskiej jakoSci estetycznej i
uzytkowej architektury. MozliwoSC wyburzenia takiej zabudowy — wigze sie z zapewnieniem ich
uzytkownikom alternatywnych mozliwosci dla kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;j.

5.7. PARCELACJA TERENOW

W koncepcji zaproponowano podziaty nieruchomosci, zwigzane z oddzielaniem potencjalnych
inwestycji prywatnych, od terenéw publicznych - w sytuacji gdy Gmina Miedzyzdroje zamierza
oferowa¢é nowe tereny pod takie zagospodarowanie. Dzieki temu, potencjalni inwestorzy moga
zapoznac sie z ofertg i uwarunkowaniami terenowymi inwestyciji.

5.8. ZAPEWNIENIE WODY i ODBIORU SCIEKOW SANITARNYCH

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkéw ustugowych, o tgcznym
zapotrzebowaniu na wode, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez dostawcéw mediow we
wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Jednoczes$nie, potwierdzony tez bedzie
odbior sciekow sanitarnych. Ewentualny brak takich potwierdzen uniemozliwitby uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe. Istniejgca oczyszczalnia Sciekow ma mozliwosci przyjg¢ Scieki dla
planowanych inwestycji, a modernizacji wymaga jedynie sie¢ przesytowa, ktora jest rozbudowywana
przez samych inwestoréw. Gdyby dostawy wody okazaly sie zbyt mate — Miedzyzdroje maja
mozliwos¢ zwiekszenia dostaw wody z ujecia w Kodrgbku. Nowe inwestycje budowlane moga
przyspieszy¢ tempo prac nad tg planowang inwestycja.

5.9. KANALIZACJA DESZCZOWA

Kanalizacja deszczowa jest obecnie zaprojektowana przez miasto i oczekuje na srodki finansowe na
realizacje. Inwestorzy nowych budynkéw i architekci majg obecnie mozliwosci technologiczne do
budowania systeméw gromadzenia wody deszczowej w budynku i wykorzystywania jej do celow
gospodarczych. Inwestorzy przyspieszajg tempo modernizacji systemow kanalizacji — budujgc
samodzielnie kolejne odcinki infrastruktury sanitarnej.

5.10. ZAPEWNIENIE DOSTAWY ENERGII ELEKTRYCZNEJ i GAZU

Koncepcja Rewitalizacji zaktada budowe nowych hoteli i budynkow ustugowych o tgcznym
zapotrzebowaniu na energie elektryczng i gaz, ktére zostanie potwierdzone pisemnie przez
dostawcéw medidow we wnioskach o warunki zabudowy i pozwoleniach na budowe. Ewentualny brak
takich potwierdzeh uniemozliwitby uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Nowe inwestycje
moga sta¢ sie ekonomicznym uzasadnieniem dla modernizacji sieci przesytowych i infrastruktury.
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WYBRANE PROBELMY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
- ZESTAWIENIE POROWNAWCZE:

1. BRAK centralnej i atrakcyjnej nadmorskiej przestrzeni urbanistycznej. Brak
atrakcyjnego placu nadmorskiego, dostepnego publicznie. Brak jest atrakcyjnej zabudowy
nadajgcej przestrzeni charakter miejski.

2. BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | ATRAKCYJNEJ ZABUDOWY NADMORSKIEJ

3. PRZEMIESZANIE TERENOW ZABUDOWY PAWILONOW GASTRONOMICZNYCH Z
TERENAMI POTENCJALNIE NAJBARDZIEJ PRESTIZOWEJ ZABUDOWY
NADMORSKIEJ,

4. ODCIECIE WIZUALNE TERENOW | KOMUNIKACYJNE TERENOW OD MORZA |
PLAZY.

5. ZATLOCZENIE ISTNIEJACYCH CIAGOW PIESZYCH W SEZONIE

6. ZAGESZCZANIE nowej $Sredniowysokiej zabudowy apartamentowej 5-kondygnacyjnej,

7. DEWASTACJA ZIELENI WYDMOWEJ

8. Tereny nadmorskie sg nie zagospodarowane, nie powigzane ciggami pieszo-rowerowymi ani
rekreacyjnymi, nie roznig sie na lepsze, od innych terenow.

9. ISTNIEJACE pawilony gastronomiczne osrodkéw wczasowych i kioski
gastronomiczne wzdiluz ulicy Gryfa Pomorskiego wygladajagce podobnie i nie
atrakcyjnie - niska estetyka i staby stan techniczny i sanitarny budynkéw,

10.NIEKORZYSTNE LOKALIZACJE BUKROW TRAFOSTACJI I KIOSKOW
PRZEPOMPOWNI SCIEKOW — W NAJBARDZIEJ EKSPONOWANYCH MIEJSCACH,
przy gtéwnych ciggach pieszych,

11.BRAK INWESTYCJI | WARUNKOW DO INWESTOWANIA W NOWOCZESNE
BUDYNKI USEUG TURYSTYCZNYCH,

12.SLABA INFRASTRUKTURA PLAZOWA (TOALETY, NATRYSKI,, ...)
13.BARK DROG ROWEROWYCH
14.ZATLOCZENIE KOMUNIKACJI SAMOCHODWEJ, BRAK PARKINGOW,

15.BRAK PLANOW MIEJSCOWYCH,
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6.WYBRANE PROBLEMY | PROPONOWANE ROZWIAZANIA

6.1.

1114

PROBLEM: Najdtuzszy odcinek plaz nadmorskich Miedzyzdrojow lezy przy terenach
zalesionych i stabej infrastruktury. Brak publicznie dostepnej i atrakcyjnej nadmorskiej
przestrzeni urbanistycznej. Obszar ten ma dwie czesci: rejon chodnika po koronie wydmy —
kontynuacja promenady wzdtuz ulicy Bohaterow Warszawy oraz tereny wzdtuz zalesionej
ulicy Gryfa Pomorskiego. Jedyne dostepne ustugi turystyczne i gastronomiczne sg na
terenach osrodkéw wczasowych, poczynajgc od Gromady. Jednokondygnacyjne budynki
pawilonéw gastronomicznychl oraz kioski — to jedyna zabudowa ustug ogdélnodostepnych nie
liczagc pensjonatow toalet czy trafostacji. Rola miejsc do spedzania czasu nad morzem jest
obecnie zarezerwowana dla ogrodkéw pawilondw gastronomicznych sprzed 30-lat, o niskiej
estetyce, stabej infrastrukturze i nie funkcjonalnych rozwigzaniach, podobnie jak na innych
nadmorskich terenach Miedzyzdrojow.

Takie same pawilony tury$ci mogg spotkaé w miejscowosciach takich jak tukecin, Miedzyzwodzie
czy Pogorzelica, ktére sg stabo rozwinietymi turystycznie miejscowosciami. Brak jest bulwaréw i
placéw, parkéow - utworzonych przez czytelne zagospodarowanie terenu. Brakuje miejsc o
wyjatkowym i atrakcyjnym wizerunku. Brak jest atrakcyjnej zabudowy kilku kondygnacyjnej
nadajgcej przestrzeni charakter miejski. Tereny nadmorskie sg nie zagospodarowane, nie powigzane
ciggami pieszo-rowerowymi ani rekreacyjnymi, nie réznig sie na lepsze, od innych terendw.
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6.1. Proponowane rozwigzanie :

Szansg na zmiane na lepsze jest pozwoli¢ inwestorom zbudowaé nowe urbanistyczne wnetrza
poprzez budowe nowych osiedli budynkéw ustug turystycznych zamiast dotychczasowej zabudowy
pawilonowej osrodkow wczasowych. Jednoczesnie nalezy dotozy¢ starahn dla zapewnienia ciggtosci
publicznej komunikacji i powigzan z plazg. Zamiast dotychczasowych monotonnych terenéw z
zabudowg lepszymi lub gorszymi albo nowszymi/starszymi pawilonami czy domkami campingowymi
— proponuje sie wydzielenie z pasa nadmorskiego dwoch zielonych bulwaréw. Wnetrza bulwaréw
ogranicza nowa zabudowa sredniowysoka i wysoka. Nasycenie bulwaréw terenami uporzgdkowanej
zieleni, terenami placéw zabaw i rekreacji, wzajemne powigzanie bulwaréw ciggami pieszymi i
rowerowymi, nowe przejscia na plaze i tereny rekreacyjne - polepszy wypoczynek w znacznie
lepszych warunkach wizualnych niz obecnie. W zwigzku z tym projektuje sie utworzenie wnetrza
urbanistycznego Forum LAS ZACHODNI - od terenéw nadmorskich na wysokosci Osrodka Gromady
— do zachodniej granicy administracyjnej Gminy. Z Forum LAS ZACHODNI wydzielone sg 2 bulwary:
(1) Bulwar PLAZA na wschodzie, (2) Bulwar LUBIEWO — na zachodzie. Bulwary te otoczone s3
terenami leSnymi po obu stronach projektowanego pasa drogowego. Wraz z przyszig budowg pasa
drogowego — tereny te bedg tworzy¢ nowg nadmorskag dzielnice o wyjatkowym charakterze.
Zabudowa ograniczajgca FORUM LAS od wschodu wynika z wysokosci na granicach jednostki
urbanistycznej FORUM PROMENADA ZACHODNIA - teren budowanego obecnie osiedla Sea
Forest i wynosi 6 kondygnacji. Nawigzuje to istniejgcej zabudowy na potudnie od ulicy Gryfa
Pomorskiego. Zabudowa w kierunku zachodnim jest zréznicowana i liczy 5-15 kondygnaciji

4 LAS ZACHODNI

KONCEPCIA REWITALIZAC) ZABUDOWY NADMORSKIEI GMINY MIEDZYZDROJE

Bulwary sg ze sobg powigzane ciggami pieszo-rowerowymi i osiami nowo projektowanej
infrastruktury (toalety, trafostacje, dojazdy,...), ciggami zabudowy plazowej (bary plazowe) na koronie
wydm oraz placami zabaw i nowym pasem drogowym (-zamiast dotychczasowej drogi bitej - ulicy
Gryfa Pomorskiego LAS).
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PROBLEM: BRAK CHARAKTERYSTYCZNEJ | WIZUALNIE ATRAKCYJNEJ ZABUDOWY
NADMORSKIEJ. Brak atrakcyjnej i charakterystycznej tylko dla Miedzyzdrojow, zabudowy
nadmorskiej, brak obiektow, do ktérych chciatoby sie wracaé, ktore chciatoby sie pamietac
Najbardziej prestizowe tereny Miedzyzdrojéw - przy plazy - sg zdegradowane brzydka
zabudowa. Kiedys (30 lat temu) zbudowano tymczasowe wiaty i baraki do sprzedawania ryb i
pamigtek i trwajg one do dzis, zniechecajgc turystéw i sg potencjalnym zagrozeniem dla
dobrej opinii Miedzyzdrojow, z uwagi na kiepska infrastrukture i trudne warunki sanitarne. Tak
samo wygladajg pawilony przy molo jak i w innych miejscach.

6.2 Proponowane rozwigzanie :

Nowe atrakcyjne architektonicznie budynki nadmorskie zastgpig te, ktdére szpecg obecnie
najwazniejsze tereny, a nowe ktadki piesze i tarasy rekreacyjne oraz mata zabudowa ustugowa na
koronie wydm - dadzg wyjgtkowg nadmorskg przestrzen rekreaciji.

Koncepcja Rewitalizacji zaktada wspétprace architektéw i inwestoréw oraz wtadz miasta, ktéra jest
niezbedna dla stworzenia warunkéw do budowania nowych obiektéw na wysokim poziomie
architektonicznej sztuki i jakosci wizualnej estetyki. Koncepcja Rewitalizacji ktadzie szczegoiny
akcent na odpowiednig jako$¢ projektowanej nowej zabudowy ustugowej, tak aby jej wizualne
oddziatywanie wniosto nowe pozytywne wartosci w zycie miasta i stato sie atrakcyjng wizytowka dla
gosci. Przedstawienie konkretnych wizualnych propozycji koncepcji rewitalizacji nadmorskiej, stuzy
wiec ukazaniu realnej alternatywy, ktéra jest mozliwa do realizaciji.

Proponuje sie budowe atrakcyjnej architektury turystycznej w dwodch charakterach zabudowy,
odmiennych dla poszczegodinych bulwardw :

a) BULWAR PLAZA — Teren zabudowy nowoczesnych pensjonatowych zespotéw hotelowo-
apartamentowych z budynkami mieszkalnymi i apartamentami rekreacyjnymi,
zamieszkiwanych tymczasowo i wynajmowanych, zarzgdzanych w ramach turystycznych
kondominiéw z budynkami ustug turystycznych typu hotele, ustugi SPA, z podziemnymi
garazami i nowymi wejsciami na plaze. Wysokos¢ zabudowy to 5 kondygnaciji
nadziemnych, z dominantg na terenie Osiedla Aqua Marina 15-kondygnacyjnego hotelu z
centrum SPA i krytym basenem.

Osiedle Sea Forest Reéidence

Osiedle Aqua Marina i PKO-Inwestycje
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B) BULWAR LUBIEWO - Teren nowoczesnej wysokiej i wysokosciowej zabudowy
turystycznej hotelowo-apartamentowej z kompleksami basenowo-rekreacyjnymi oraz
budynkami mieszkalnymi i apartamentami rekreacyjnymi, podziemnymi garazami i
ustugami zwigzanymi z turystykg - w rejonie dzielnicy LUBIEWO.

Wysokos$é zabudowy BULWARU LUBIEWO nie mniej niz 15 kondygnacji powinna zachecac¢
inwestorow do budowania jak najwyzej co zapewni budynkom smuktosc¢ i zacheci inwestorow
do najwyzszej jakosci architektury oraz umozliwi uzyskanie wysokiej intensywnosci
wykorzystania terenu przy mozliwie najmniejszej powierzchni zabudowy. Jednak dopuszcza
sie zabudowe do 15 kondygnaciji.

Zabudowa ta, wraz z wysokosciowg zabudowg na wschodzie terenéw nadmorskich (w rejonie
Bazy Rybackiej) ma tworzy¢ pionowe dominanty i skrajne ramy dla sylwety Miedzyzdrojow.

Nowoczesna inspirowana architekturg swiatowg architektura Bulwaru Lubiewo, ma da¢ nowe
silne wrazenia — zaréwno w skali poszczegdlnych budynkéw i osiedla jak i w skali catej
sylwety Miedzyzdrojéw.

Indywidualny charakter zabudowy dla poszczegdlnych bulwaréw nadmorskich Miedzyzdrojow,
ma by¢ szansg na to, aby nowa zabudowa, (w obrebie poszczegdinych bulwaréw) byta
jednorodna charakterem architektury, - byla jakby taka sama na danym bulwarze, choc¢
poszczegodlne budynki — majg by¢ indywidualnie rézne. Bytaby to zmiana na lepsze, w
stosunku do sytuacji obecnej, gdy wiekszos¢ zabudowy nadmorskiej Miedzyzdrojow — jest
obecnie niby rézna — a w rzeczywistosci prawie taka sama — tzn. pawilony matej gastronomii i
ustug i parterowe pawilony osrodkéw wczasowych wzdtuz ul. Gryfa Pomorskiego Las (nie
liczgc nowych budynkéw 5-kondygnacyjnych apartamentowych).

Proponowana zabudowa BULWARU LUBIEWO bedzie tez wnosita swoj wizualny efekt do
sylwety Miedzyzdrojow. Niska zabudowa jest charakterystyczna dla wielu miejscowosci
nadmorskich. Najczesciej jest od morza widoczna tylko czes¢ zabudowy s$redniowysokiej
wystajgca nad korony drzew i gdyby nie to — wiekszo$§¢ nadmorskich miejscowosci nie
bylaby widoczna od morza. Tymczasem, Miedzyzdroje od morza mogg by¢ rozpoznawalne
po sylwetach dwodch flankujgcych je zespotdw wysokosciowych budynkow.

Widok panoramy Miedzyzdrojéw od morza (blizej wysokosciowce — Bulwaru Lubiewo, w
oddali — zespot wysokosciowcoéw Bulwaru Rybackiego):
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6.3. PROBLEM: Brak ciggtosci ciggéw ustugowo-handlowych i rekreacyjnych. Niekorzystne
lokalizacje, niska estetyka i funkcjonalno$¢ na terenach najbardziej prestizowej
zabudowy nadmorskiej.

- Obecnie pomieszane sg ze sobg tereny ustug przy plazowych, takie jak bary matej
gastronomii, kioski handlowe, pawilony gastronomiczno-ustugowe — 2z terenami dla
prestizowych i najbardziej reprezentacyjnych obiektow turystycznych. W jednym ciggu
komunikacyjnym sg zaréwno kawiarnia i sklepy Hotelu Amber Balic jak i bary czy sklepiki w
budkach bez toalet, a najwazniejszy plac przed molo, otaczajg pawilony kioskow handlowych,
charakterystyczne dla zabudowy targowisk na obrzezach miast. Mozna nawet powiedzie¢, ze
gdyby nie Hotel Amber Baltic — to najbardziej prestizowe tereny nadmorskie, bytyby
zabudowane jedynie budynkami matej gastronomii i kioskami handlowymi, co jest
charakterystyczne dla stabo rozwinietych osrodkow turystycznych.

- Niekorzystne lokalizacje bunkréw trafostacji, pawilonéw ustugowych, kioskow, wystajgce
nad grunt studzienki przepompowni $ciekéw — od dziesiecioleci funkcjonujg jako tymczasowe
i psujg wizualnie, prestizowg przestrzeh, w najbardziej eksponowanych miejscach (przy ul.
Boh. Warszawy, przy wejsciach na plaze i przy gtéwnych ciggach pieszych).

- Wiasciciele sasiednich obiektow nie inwestujg w rozwdéj i polepszenie estetyki i
zaplecza, bo sagsiednie punkty ustugowe stanowig silng konkurencije mimo, ze nie
prowadzg inwestycji. Potrzebne jest stworzenie warunkéw, aby stato sie realnie mozliwe i
uzasadnione ekonomicznie, budowanie prestizowych obiektow nowoczesnych ustug
gastronomii i turystyki na centralnych terenach nadmorskich oraz zeby mozna byto dalej
kontynuowaé prowadzenie ustug matej gastronomii i handlu w Miedzyzdrojach,

6.3 Proponowane rozwigzanie: Proponuje sie tad przestrzenny w oparciu o utworzenie 3
nowych osi ustug i rekreacji, rownolegtych do brzegu morskiego:

Os 1 - na koronie walu wydmowego — wyznacza ciggtos¢ terendw baréw plazowych, matej
gastronomii, ustug turystycznych przyplazowych, kioskow, galerii, wystawiennictwa i ekspozyciji,
terenéw taraséw rekreacyjno-widokowych, ktadek pieszych po koronie wydm. Projektowany nowy
cigg komunikacyjny pieszy na koronie wydm w technologii nie naruszajgcej struktury wydm, jest
powigzany przejsciami pieszymi i wejsciami na plaze i jest powiekszony o tarasy rekreacyjno-
widokowe, solaria oraz zaplecze w postaci 1,5-kondygnacyjnch matych budynkéw ustugowych.
Znajda tu docelowo miejsce wszyscy, ktdrzy nie chcg inwestowac w duze sklepy czy restauracije.

Os 2 - na granicy pasa technicznego Urzedu Morskiego Szczecin — tereny budynkéw infrastruktury
plazowej i komunikacyjnej, nowych ciggéw pieszych i rowerowych, wejs¢ na plaze, dojazdéw
technicznych i zaopatrzenia dla terenow osi (1), tereny budowy trafostacji, toalet, natryskéw,
przebieralni plazowych. Wzdtuz tej osi, budowane mogg byc¢ obiekty , ktére dotychczas byty
zlokalizowane niekorzystnie i ktére nie spetnialty odpowiednich wymogoéw technicznych i
estetycznych. Nowe toalety czy trafostacje przeniesione z miejsc niekorzystnych lokalizacji.

Os 3 - centralnych prestizowych terenéw kurortu — wzdtuz ulicy Gryfa Pomorskiego Na terenie
tym projektuje sie budowe prestizowych i nowoczesnych budynkdéw ustug turystycznych i zaplecza,
zamiast istniejgcej zabudowy pawilonowej matej gastronomii i ustug. Przeniesienie baréw matej
gastronomii i kioskéw na tereny osi (1) umozliwi inwestowanie na terenach osi (3) w prestizowe i
nowoczesne budynki ustugowe uzytecznosci publicznej i ustug turystyki. Nowa zabudowa -
zastepujaca istniejgce pawilony gastronomiczne — umozliwi ich rozbiodrke i zastgpienie nowoczesng
zabudowg turystyczng, bardziej atrakcyjng. Umozliwi to jednoczesnie usuniecie trafostacji i
zastgpienie ich obiektami bardziej nowoczesnymi i Kkorzystniej lokalizowanymi, na mnigj
eksponowanych miejscach.
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6.4.

1114

PROBLEM: ODCIE\CIE WIZUALNE i KOMUNIACYJNE TERENOW NADMORSKICH OD
MORZA i PLAZ. Niekorzystnie zlokalizowane budynki trafostacji oraz wysoka i
nieuporzgdkowana zieleh odcinajg nadmorskie ciggi piesze i najbardziej prestizowe tereny, od
mozliwosci nadmorskiej rekreacji i widoku na morze.

T
Ly

6.4 Proponowane rozwigzanie :

Proponujemy nowe ktadki piesze po koronie wydm, nowe wejScia na plaze, nowe ciggi piesze i
rowerowe, solaria. ldea jest taka zeby przyblizy¢ ciggi rekreacji do morza i lokalizowa¢ je miedzy
zielenig wydmowg a plazg. Wiadomo, ze pas aerozoli nadmorskich jest najintensywniejszy w
odlegtosci okoto 200m od morza. Nowe ciggi piesze po koronie wydm bedg mialy wiec réwniez
uzdrowiskowe znaczenie. Budowa nowych ciggéw pieszych po koronie wydm i nowej zabudowy
turystycznej, bedzie szansg na uporzgdkowanie zieleni wydmowej, na przeprowadzenie analiz
wptywu na $rodowisko dla kazdej z planowanych inwestycji budowlanych w pasie wydmowym.
Istniejgca zielen zostanie zinwentaryzowana, zostanie okreslone ktére drzewa wymagaé bedg
ewentualnie przesadzenia, a ktére zostang zrekompensowane nasadzeniami. Obecne technologie
budowlane i obowigzujgce przepisy prawne umozliwiajg prowadzenie takich inwestycji bez szkody dla
srodowiska. Uzyskamy w efekcie uporzadkowanie zieleni pasa wydmowego i nowe powigzania z
plazg. Dzieki temu obnizy sie przypadkowa dewastacja wydm, ktéra zdarza sie obecnie w wyniku
braku infrastruktury plazowej. Nowa zabudowa turystyczna i liniowa na pétnoc od ulic Bohaterow
Warszawy - stworzy szanse na ekonomiczne uzasadnienie, dla budowy nowej i nowoczesnej
infrastruktury przy plazowej i zmiany lokalizacji trafostacji. Mozliwe stanie sie spacerowanie i
zazywanie kagpieli stonecznych, korzystanie z ustug pawilonéw gastronomicznych i innych ustug -
siedzgc na tarasach z widokiem na morze i nie wdychanie przy tym ulicznego zgietku.
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6.5. PROBLEM: ZATLOCZONE CIAGI PIESZE | PLAZE W SEZONIE LETNIM.
NIE WYSTARCZAJACA INFRASTRUKTURA PLAZOWA.
BRAK DROG ROWEROWYCH.
BRAK KOMUNIKACJI SAMOCHODWEJ wzdtuz ul. GRYFA POM. LAS,

W sezonie turystycznym jest ttoczno na jedynym utwardzonym ciggu komunikacji
nadmorskiej, jakim jest ulica Gryfa Pomorskiego. Brakuje przestrzeni nie tylko wizualnej, dla
rekreacyjnych spaceroéw, ale i fizycznej, a przejechanie rowerem jest bardzo utrudnione. Drogi
piesze sg zbyt ciasne i kolizyjne obecnie z ruchem samochodowym. Konieczne staje sie
zmodernizowanie ulicy Gryfa Las i budowa nowego pasa drogowego z opcjg wigczenia do
drogi krajowej Szczecin-Swinouj$cie — co bytoby jednoczeénie budowg obwodnicy zachodniej
dla Miedzyzdrojow. Niezaleznie od tego potrzebne sg alternatywne, réwnolegte ciggi piesze
wzdtuz plazy, ktére bedg utwardzone, oswietlone i potgczone z pozostatymi drogami i
ciggami ustugowymi badz rekreacyjnymi.

Na niektorych czesciach centralnych, nadmorskich terenow plazowych, panuje ttok i ciasnota
w sezonie letnim. Nie jest tez wystarczajgca iloS¢ toalet, natryskéw, przebieralni. W pasie
nadmorskim brak jest rowniez terendéw rekreacji dla dzieci (place zabaw) i dla dorostych
(Sciezki ¢wiczen). Niektore istniejgce wejscia na plaze sg zbyt strome i nie przystosowane do
wjazdu dla pojazdow ratunkowych na plaze, brak wygodnych ciggéw pieszych i rowerowych,
konflikty komunikacji samochodowej z ochrong zieleni i ruchem pieszym. Plaze wymagajg
ramp dla os6b poruszajgcych sie na wozkach, przebieralni, natryskéw, sprzatania, miejsc
ktérymi mozna dowiez¢ na plaze todzie ratunkowe, itd.

Brak wjazdu technicznego na plaze.

6.5 Proponowane rozwigzanie :
Rozwigzaniem problemu bedzie tu modernizacja istniejgcej ulicy Gryfa Pomorskiego i jej
przebudowa na ulice zbiorczg obszarowa, wraz z modernizacjg infrastruktury liniowej. Miasto
jest obecnie w trakcie opracowania koncepcji modernizaciji ulicy Gryfa Pomorskiego LAS.

Przebudowa ulicy Gryfa Pomorskiego LAS — usprawni ruch samochodéw, umozliwi wjazd
autobusom, pojazdom wiascicieli nieruchomosci i ich gosci oraz pojazdom specjalistycznym
i obstugi technicznej budynkéw. Umozliwi to budowe obustronnych chodnikow wzdtuz ulicy
oraz pasma postojowego, drogi rowerowej i izolacyjnej zieleni. Potgczenie ulicy Gryfa
Pomorskiego LAS z drogg krajowg Szczecin-Swinoujécie bytoby jednoczesnie budowg
obwodnicy zachodniej Miedzyzdrojéw, co odcigzytoby srédmiescie z ruchu samochodowego i
odcigzyto komunikacje w strefie nadmorskiej (pojazdy nie wracatyby tg samg drogg ale
moglyby wyjecha¢ bezposrednio na droge krajowg. Jednak budowa takiego witaczenia do

drogi krajowej wymaga¢ bedzie zgody Wojewddzkiej Dyrekcji Drog Krajowych z/s w
Koszalinie, PKP, Urzedu Morskiego Szczecin i Dyrekcji Lasow Panstwowych.

You,

Kladki piesze po koronie wydm w Swinoujsciu

- A

infrastruktura plazowa w Niemczech (120km od granicy)

Koncepcja Rewitalizacji proponuje DODATKOWO wytyczenie nowych ciggéw pieszych w ciggtosci
na terenie catego pasa nadmorskiego — co nieomal czterokrotnie zwiekszy dotychczasowg ilosé
ciggow pieszych i polepszy ich atrakcyjnosé. Nowe ktadki po koronie wydm, drogi rowerowe, nowe
wejscia na plaze i tarasy rekreacyjne - zapewnig nowg jako$¢ ciggdow pieszych. Proponuje sie
budowe nowych drég pieszych, w dodatkowych pasach, w stosunku do istniejgcych chodnikéw :

(1) pas ktadki pieszej po koronie wydm,

(2) nowy pas pieszo-rowerowy u podstawy watu wydmowego,

(3) 2 nowe ciagi piesze wzdtuz ulicy Gryfa Pomorskiego,

Dla zwiekszenia miejsca do plazowania, proponuje sie przeniesienie baréw plazowych z plaz na
korone wydmowg oraz budowe nowych solariow i taraséw rekreacyjnych przy koronie wydmowej,
potgczonych ciggami pieszymi i rowerowymi i zakaz lokalizowania zabudowy ustugowej
gastronomicznej na plazach.

Proponuje sie budowe nowych toalet, natryskow i przebieralni, zlokalizowanych przy wejsciach na
plaze, w nowych estetycznych pawilonach. Nowy wjazd techniczny na plaze projektuje sie w rejonie
bytej straznicy wojskowej umozliwi dojazd techniczne, asenizacje i wjazdy ratunkowe.
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6.6 PROBLEM: ZAGESZCZANIE ZABUDOWY NOWYCH OSIEDLI NADMORSKICH.

Inwestorzy ptacg coraz wieksze pienigdze za nowe tereny pod budownictwo apartamentowe i
turystyczne i zmierzajg do jak najintensywniejszej zabudowy, ktorej wysokos¢ bywa rygorystycznie
ograniczana. Prowadzi to do zbyt duzej gesto$¢ nowej zabudowy 5-kondygnacyjnej. Limity
ograniczania powierzchni zabudowy dziatek i zacieniania zabudowy sgsiedniej nie sg tak
rygorystyczne i w rezultacie powstajg betonowe i brukowane place z nowymi budynkami i z
niewielkimi powierzchniami terendéw zielonych.

6.6 PROPOZYCJA ROZWIAZANIA: Wydaje sie, ze zmiang na lepsze bedzie wiec dopuszczenie w
niektérych czesciach Miedzyzdrojdw zabudowy wyzszej. Umozliwi to inwestorom realizowanie
projektéw zabudowy wysokiej o znacznie mniejszych powierzchniach zabudowy i pozostawianie duzo
wiekszych terenow zielonych na swoich dziatkach. Jednoczesnie Koncepcja Rewitalizacji stawia duzo
wyzsze wymagania jakosciowe dla architektury tej nowej wysokiej zabudowy i ogranicza jg do kilku
fragmentéw miasta.

ii'_"ﬂ Wriam

!

Ta sama dziatka moze by¢ zabudowana jak na rysunku po lewej albo jak na rysunku powyzej.
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P Budowa placu zabaw i
7.FORUM LAS - WYBRANE WYTYCZNE DO PLANOW MIEJSCOWYCH 14 rokreadji dia rawerowych 6912, 60/3 )
JEDNOSTKA PLANISTYCZNA FORUM LAS - symbol: 4. “go-kartow” itp.
Budowa pawilonéw ustug
Bulwar PLAZA matej gastronomii i ustug ok.100m
Numery dziatek Wysokosé zabudowy 15 | turystycznych w technologii 193/2 1,5 )
Ip Nazwa inwestycji geodt-ezyjnych _t-erenu Adres ] (ilos¢ kondygpacji uwagi nie naruszajacej struktury 2
inwestycji uzytkowych nadziemnych) ;
Budowa osiedla 180 wydmowej
apartamentowego Sea
1 Fgrest Residenc?e - 460/1 Gryfa 6 appfrta,me
Comfortime sp. zo.0. z Pomorskiego 000 1 Bulwar LUBIEWO
15000 m2
zabudowg mieszkaniowg Numery dziatek Wysokosé zabudowy
Istniejace budyn Ki Ip Nazwa inwestyciji geo;j;?g:ych adres (ilo$¢ kondygnac;ji uwagi
o  apartamentowo-mieszkalne 020-12/2 Gryfa 6 inwestycji uzytkowych nadziemnych)
i ustug spa z zabudowg Pomorskiego Budowa 5-gwiazdkowy hotel,
mieszkaniowg kasyno, SPA — DPC_Polska sp.
Przebudowa osrodka o Z 0.0. Zespot hotelowo- 16-4
wypoczynkowego Gromada ryfa apartamentowy z kompleksem ' Gryfa Nie mniej niz 15
3 na zespot hotelowo- 020-9 Pomorskiego 6 15000m2 1 basenowo-rekreacyjnym. W ZS%/% Pomorskiego kondygnacji 50000m2
wpoczynkowy SPA zakresie zespotu budynki i
Budowa osiedla mieszkalne i apartamenty
apartamentowego PKO- rekreacyjne.
Inwestycje sp. z 0.0.. Zespot 016-9/2 Gryfa 170 Zespot hotelowo-
4  hotelowo-apartamentowy. : Pomorskiego 5 apartament apartamentowy z kompleksem
ow /
W zakresie zespotu budynki 79 11000m2 2 basenowo-rekreacyjnym. W 016-3 Gryfa Nie mniej niz 15 70 000 m2
mieszkalne i apartamenty zakresie zespotu budynki Pomorskiego kondygnacji
rekreacyjne. mieszkalne i apartamenty
Budowa osiedla Aqua rekreacyjne. Ciroko Sp. z 0.0.
Marina — Marina Invest sp. z Wydzielenie geodezyjne i
0.0. Zespot hotelowo- Gryfa 438 3 modernizacja ulicy Gryfa ) Gryfa )
5 ﬁpartamentowy z 016-8 Pomorskiego 5 apartament Pomorskle_go na pas drogowy Pomorskiego
ompleksem basenowo- 80 ow/ szerokosci 20m
rekreacyjnym. W zakresie 40000m2 Wigczenie ulicy Gryfa
zespotu budynki mieszkalne 4  Pomorskiego do drogi krajowej - - -
i apartamenty rekreacyjne. Szczecin-Swinoujscie
Budowa hotelu SPA Aqua- Gryfa 5 Budowa wjazdow do terendw 016-2,
6  Marina — Marina Invest sp. z 016-8 Pomorskiego 15 6000m2 nowych osiedli 0-16-1
0.0. 80 6  Urzadzenie parku 016-2,
Wydzielenie geodezyjne i 016-1
adaptacja istniejgcej wiezy Budowa ktadki pieszej nad
7 wojskowej na placowke 193 /2 Gryfa 3 7 | pasem drogowym ulicy Gryfa 193/2 -
naukowo-badawczg - Pomorskiego Pomorskiego
Uniwersytetu Budowa toalet, przebieralni 193/2 1,5
Szczecinskiego Budowa solarium i punktu 193/2 )
8 Budowa wjazdu 193 /2 Gryfa i widokowego
technicznego na plaze - Pomorskiego 10 Przeniesienie trafostacji -
Budowa nowych wej$¢ na 11 Budowa drogi rowerowej -
plaze i tarasow Gryfa _ Budowa ktadki pieszej po
9 rekreacyjno-widokowych na 19372 Pomorskiego 12 koronie wydm 19372 )
koronie wydm, Modernizacja istniejgcych wejs¢
10 Budowa drogi pieszo- 193 /2 13  na plaze ii budowa nowych 193/2 -
rowerowej - wejs¢ na plaze
1 Budowa ktadki pieszej po 193 /2 Budowa pawilonéw ustug matej
koronie wydm - gastronomii i ustug ok.
Urzadzenie zieleni i alei 14  turystycznych w technologii nie 193/2 1,5 do
12  spacerowych bulwar wzdtuz - naruszajgcej struktury 100m2
ulicy Gryfa Pomorskiego wydmowej
13 Budowa placu zabaw 430/3 Urzadzenie zieleni i alei
15 spacerowych bulwaru wzdtuz - -
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8. PROPONOWANE ZASADY KSZTALTOWANIA i OCENY LADU
PRZESTRZENNEGO

Rozwigzania zaproponowane w Koncepcji Rewitalizacji mozna oceniaC miarg spetnienia
ponizszych kryteriow, ktore sg zgodne z obecnie uznawanymi zasadami dobrego
projektowania urbanistycznego i stosowane przez wiele jury.

1. Zielone bulwary nadmorskie potgczone drogami pieszymi rowerowymi i pieszo-jezdnymi,
utworzenie jednorodnych stylem architektonicznym, czytelnych wnetrz urbanistycznych o wyjgtkowym
charakterze; utworzenie jednostki urbanistycznej na ktorg sktada¢ sie bedg poszczegdine bulwary.
UTWORZENIE CZYTELNYCH wnetrz urbanistycznych (place, ulice, promenady) poprzez zabudowe
wyzszg i harmonijng ze sobg nawzajem.

2. Jednorodnos¢ architektoniczna zabudowy bulwaréw - zabudowa w obrebie poszczegdéinych
bulwarow jakby taka sama ale w rzeczywistosci réznorodna, w przeciwienstwie do np. zabudowy
socrealistycznej, gdy wszystkie bloki osiedli miaty by¢ niby rézne, a byly takie same,

3. Odmiennos¢ stylistyczna zabudowy réznych bulwaréw; poszczegolne bulwary charakteryzujg
sie odmienng stylistyka architektoniczng, tworzac miasto jako zespédt integralnie powigzanych,
réznych stylistycznie wnetrz urbanistycznych; ich odmienno$é nadaje miastu wyjgtkowosc¢ i swiezos¢,

4. Kontynuacja historycznych osi widokowych wzdtuz ciggéw pieszych.

Wzdtuz ulic ktére zbudowano wraz z zatozeniem miasta, funkcjonujg ciggi pieszo-jezdne i widokowe.
Poruszajgc sie ulicami musimy patrze¢ na budynki kiére sg przed nami, widzimy naktadajgce sie
plany blizszej i dalszej zabudowy. Architektoniczne akcenty takich budynkdéw, poprzez ich
wyniesienie ponad zabudowe pierzei, specjalne opracowanie architektoniczne i akcentowanie czesci
fasad bedacych na przecieciu osi widokowych.

5. Nowy duch w zycie miasta - historyczna zabudowa daje nam oparcie i poczucie miary, dla nowej
zabudowy, ktérej zadaniem jest nadanie wyjatkowego charakteru poszczegéinych bulwaréw/dzielnic i
tchnienie nowoczesnosci. Ten nowy duch nie tylko wizualnie bedzie wptywat na zycie miasta, ale
rowniez poprawi jego wizualng site i ma sttumi¢ negatywny wizerunek zabudowy ostatnich
dziesiecioleci (gdy zdewastowano jednorodng zabudowe historyczng). Warunkiem dla realizacji
takich budynkéw musi by¢ ich wyjgtkowos¢ architektoniczna, ograniczona liczba w skali miasta i
nowatorstwo technologii budowlanej. To majg by¢ nie kolejne bloki, ale ikony architektoniczne -
natchnione duchem nowoczesnoéci i sity, bez kompleksdéw i bez przesady, bez zasciankowego
strachu przed naruszeniem tabu (np. wysokoéci zabudowy) ale i bez zadecia pseudo-
nowoczesnoscig ani komercjg. Tych kilka ma "odczyta¢" architektonicznego ducha swoich lokalizacji.
Urbanistycznym zadaniem dla tych budynkéw, ma by¢ porzadkowanie przestrzeni, i koncentrowanie
na sobie uwagi, po to - aby to co gorsze nie bylo juz takie wazne. Kilka nowych budynkoéw w
Miedzyzdrojach ma teraz by¢ dzietami sztuki architektonicznej, ktére tchng nowego ducha w zycie
spotecznosci i miasta. Ducha mtodosci, sity, otwartosci, spontanicznosci, witalnosci i piekna.

6. Nowoczesny system komunikacji miasta, z maksymalnym wykorzystaniem przestrzeni na
izolowanie od siebie komunikacji pieszej, rowerowej i samochodowej, ale jednoczesnie z
wykorzystaniem idei pieszo-jezdni. Kfadki piesze po koronie wydm, drogi rowerowe, chodniki,

ograniczenie ruchu samochodowego w rejonie promenady; ale tez zapewnienie obstugi technicznej i
ratowniczej zabudowy, jak réwniez parkowania i zaopatrzenia ustugowego.

Koncepcja Rewitalizacji proponuje uksztattowanie ciggéw pieszych wzdtuz osi rekreacji (spacery,
place zabaw i miejsca ¢éwiczen, drogi rowerowe, tereny parkowe i lesne, plaze, molo); wzdtuz osi
przyjemnosci ( - restauracje, kluby, kawiarnie, sklepy, ustugi) oraz réwnolegle do osi komunikac;ji
samochodowej (ulice, pieszo-jezdnie, parkingi).

Niektére hotele i place publiczne znajdujgce sie na przecieciu tych osi, powinny mie¢ odpowiednio
uksztattowane plany zagospodarowania przyziemia - tak aby przestrzen byta dostepna publicznie
(sg to przeciez obiekty uzytecznosci publicznej) i kontynuowata osie rekreacji, przyjemnosci i
komunikaciji, bez kolizji z normalnym funkcjonowaniem obiektu.

7. Rozwdj funkciji turystycznej miasta w rejonie nadmorskim, ktéry musi stuzy¢ nie tylko jako
rezerwat zieleni wydmowej, ale rowniez jako miejsce wyjgtkowego i tetnigcego zyciem osrodka
najlepszych ustug turystycznych regionu. Dlatego skala zabudowy jak i jej charakter oraz
nowoczesne technologie, majg zamieni¢ senne miasteczko - w nowoczesne i tetnigcg biznesowo
perte infrastruktury turystycznej. Nowe nowoczesne hotele w rejonie nadmorskim nadadzg nowg
jakos¢ turystyce w tym miescie i wypromujg to miasto z korzyscig dla wszystkich mieszkancéw.

8. Modernizacja infrastruktury miasta polegaé bedzie przede wszystkim na modernizaciji
istniejgcych systemow kanalizacyjnych, wodociggowych, budowie systemu kanalizacji deszczowej;
ale tez na modernizacji i przeniesieniu niektérych trafostacji i przepompowni sciekow, ktére nie dosé
ze przestarzate technologicznie to szpecg miasto w jego najbardziej atrakcyjnych miejscach - jak
promenada, wydmy i gtéwne ulice. Nowa infrastruktura miasta bedzie projektowana estetycznie i
optymalnie lokalizowana. Nowe systemy komunikacji zapewnig ograniczenie ruchu samochodowego
w rejonie promenady. Nowe przejscia na plaze przyblizg mieszkancom morze, a nowe drogi
rowerowe i piesze - ograniczg scisk jaki panuje obecnie na pojedynczych ciggach komunikacji.

9. Nowe wyjatkowe miejsca.

Do tego miasta bedzie sie przyjezdzac¢ ze wzgledu na nowe i wyjgtkowe budynki i infrastrukture. Nie
dlatego, ze zbudowano tu hotele, ale dlatego, ze zaproponowano tad przestrzenny, rozmach i
atrakcyjnos¢ catej zabudowy nadmorskiej. Dlatego cata zabudowa nadmorska winna sie odznaczaé
wyjatkowg atrakcyjnoscia, a inwestorzy nie mogg sie kierowa¢ obnizaniem kosztow budowy.

10. Wizualny i publiczny dostep do wody i plazy.

Koncepcja Rewitalizacji zwieksza wizualny i publiczny dostep do nadmorskich plaz Miedzyzdrojéw
poprzez nowe mola, nowe kfadki po koronie wydm, nowe wejscia na plaze, nowe tarasy rekreacyjne
na koronie wydm oraz nowa infrastruktura plazowa (przebieralnie, natryski, toalety i kioski/bary).

11. Aktywizacja zycia miasta - spowodowanie by zyto 24h/dobe,

- poprzez uksztattowanie nowej zabudowy jako uzupetnien brakujgcych fragmentéw zabudowy przy
ciggach pieszych i komunikacyjnych; Mieszanie ze sobg funkcji mieszkaniowych( apartamentowych),
ustugowych i handlowych zabudowy oraz samo zwiekszenie liczby hoteli, restauracji, barow, klubow,
apartamentéw wczasowych, jak réwniez budowa nowych bulwaréw i ciggéw pieszych z ich
wizualnym dostepem do morza. Im wiecej oswietlonych i nie wyludnionych ciggdéw pieszych — tym
bezpieczniej bedg sie czué spacerujacy, a niektére ustugi moga by¢ przez to dostepne catg dobe.

12. Dostepno$¢ komunikacyjna i turystyczna
Nowe bulwary, nowe ciggi piesze i wejScia plazowe bedg dostepne dla bogatych i biednych, dla
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biegajacych i spacerujgcych, dla mieszkancéw i gosci; dostep ruchu samochodowego w rejon
promenady bedzie podlegat ograniczeniu, jednak z zachowaniem mozliwosci dojazdow do posesiji.
Przestrzenie publiczne majg zapraszac a nie straszy¢ brzydkimi budami czy ciemnymi krzakami.

13. Myslenie o przysztosci miasta na rowno z historig miasta. Historyczna zabudowa miasta nie
moze hamowac jego rozwoju. Historyczne osie widokowe i ciggi komunikacyjne oraz funkcje miasta
zostajg zachowane i dajg nam dzisiaj oparcie. Historyczne budynki miasta objete ochrong
konserwatorskg winny by¢ wyeksponowane i chronione wraz z nowg zabudowg w rejonie Parku
Zdrojowego. Przyszto$¢ miasta jest w zwiekszeniu dochoddw jego mieszkancéw z turystyki. Nie
osiggnie sie tego bez inwestycji w turystyke. Inwestycje takie przeprowadzi¢ mogg jedynie inwestorzy
prywatni, jednak miasto powinno zapewni¢ warunki tadu przestrzennego i koordynacje zabudowy
publicznej i prywatnej

14. Bogactwo doswiadczen - miasto ma by¢ nie tylko doswiadczeniem ekologicznym (przyrody i
zdrowia) ale tez stwarzac¢ oferty roznorodnych ustug turystycznych i wyjatkowos¢ przestrzenng - tylko
w tym miescie - mozna poczu¢ sie w taki sposdb, bo tylko tu sg takie budynki, kawiarnie, sklepy,
widoki z taraséw, ... Tym miasto rézni sie od campingu.

15. Lokalny charakter miasta to nie strach przed nowym, ale to wyjScie na przeciw nowemu. To
odwaga, spontaniczno$¢ i mtodosé. Tym miasto Miedzyzdroje rézni sie np. od Swinoujscia, ktdre jest
bardziej dla oldboyow. Architektura powinna wzmocni¢ ten charakter i odwotywac sie do niego.

16. Humanistyczne, zdrowe srodowisko. porzadkowanie i segregacja komunikacji, bezkolizyjno$¢
funkcjonalna, otwarcie na morze i plaze, powigzanie z lasami, nowe zielone bulwary i ciggi piesze,
bezpieczenstwo uzytkowania bulwaréw i skweréw, nowoczesne technologie budowlane i
infrastruktury miasta. Zmiana na lepsze z myslg o wspotczesnosci i nowych pokoleniach.

9.ZABUDOWA NADMORSKA. Niemcy - 15-110 km od Miedzyzdrojow.
Przyktady zabudowy w pasie nadmorskim do 100m od plazy.
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