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Streszczenie. W referacie podj to prób  przedstawienia istniej cych tendencji planowania krajo-
brazu miasta Szczecina na przyk adzie istniej cych osiedli mieszkaniowych wybudowanych  
w II po owie XX w. 
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WPROWADZENIE 
 

Przedmiotem prezentowanego referaty jest podj ta próba przedstawienia ist-
niej cych tendencji planowania krajobrazu miasta przez samych jej mieszka -
ców. Planowanie przestrzeni miejskiej to zintegrowany system urbanistyczno- 
-architektoniczno-przyrodniczy, który powinien by  uznawany przez grupy spo-
eczne w nim mieszkaj ce. Obecnie ta zasada zosta a zaburzona przez prywaty-

zacj  terenów osiedlowych, które w wi kszo ci znajduj  si  w centralnej cz ci 
miasta Szczecina, oraz zaniedbania w adz odpowiedzialnych za stan rzeczy. 

 
 

SZCZECI SKIE OSIEDLA MIESZKANIOWE 1945–1989 
 
Po zbombardowaniu przez aliantów w 1945 r. miasta Szczecina zniszczenia 

powojenne wynosi y ok. 65% zabudowy miejskiej oraz ok. 85% portu. Odbu-
dowa miasta, a w szczególno ci zabudowy mieszkaniowej, rozpocz a si  
w latach 60. XX w. Deficyt mieszkaniowy zmusza  w adze do podejmowania 
natychmiastowych (w zabarwieniu ideologii socjalizmu). Podejmowane entuzja-
stycznie decyzje budowy osiedli, które (w my l postulatów zawartych w „Karcie 
Ate skiej” z 1933 r.) mia y poprawi  byt ludno ci. Idea budowania osiedli wiel-
kop ytowych znalaz a dogodny grunt w polskich miastach. Ustalane plany roz-
woju gospodarki mia y na celu zapewnienie warunków ycia klasie robotniczej, 
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a ich standard zawarty by y w normatywach i kryteriach rozwi za  projekto-
wych. Natomiast ich integracja z krajobrazem miejskim by a drugoplanowa, co 
nie znaczy, e nieistotna. Budowanie wi kszych lub mniejszych osiedli w ci-
s ym centrum miasta w wi kszo ci przypadków doprowadzi o do zmian struktu-
ry i funkcji miasta z lepszym lub gorszym skutkiem dla aglomeracji miasta. 
Osiedla mieszkaniowe wros y w struktur  uk adu i sta y si  dominuj ce w krajo-
brazie, staj c si  raczej obcym elementem w kontynuacji rozwoju miast. Stan-
dardowa powtarzalno  form, schematów i programu przestrzennego si  rzeczy 
nada a im status przestrzeni pó publicznych, pe ni cych funkcj  przestrzeni spo-
ecznych, w odró nieniu od przestrzeni publicznych. Idea budowania osiedli 

z wielkiej p yty by a niew tpliwie tania i praktyczna, bez wyszukanych walorów 
estetycznych. Estetyka by a podporz dkowana planom gospodarczym, a nie 
miejscem ich budowania1. Idea nowoczesnego miasta Szczecina w czasach  
PRL-u zak ada a, e  

[…] G ówn  my l  przewodni  tej koncepcji by o zachowanie historycznej siatki ulic, harmo-
nijne zwi zanie projektowanej zabudowy w odpowiedniej skali z istniej cymi dominantami zabyt-
kowymi oraz wykorzystanie walorów plastycznych terenu o ekspozycji maj cej znaczenie dla 
sylwety miasta […]2. 

W konsekwencji miastu narzucono do  kontrowersyjny „nowoczesny” wi-
zerunek w stylu socjalistycznego modernizmu, który odbiega  znacz co od 
pierwotnego charakteru miasta3. Zmiana sposobu ycia i my lenia nowej spo-
eczno ci miejskiej, która w erze socjalizmu skupi a si  na równo ci mas sprawi-
a, e osiedla sta y si  jedyn  alternatywa na rozwi zanie problemów mieszka-

niowych w PRL-u, a ich budowa by a wówczas konieczno ci . Nowy wizerunek 
miasta wymaga  innego podej cia do planowania krajobrazu miasta. 

                                                           
1 W. Litterer, 1952. Nowe osiedla mieszkaniowe i ich mieszka cy. Pol. Wyd. Gosp., Warszawa, 

s. 15. „[…] Polityka budowlana i mieszkaniowa stanowi jeden z integralnych elementów ca o-
kszta tu polityki gospodarczej i jedynie hierarchia planu ogólnego mo e wyznaczy  poziom za-
spokojenia potrzeb na danym etapie.[…]”. 

2 T. Bielecki, H. Lesicki, J. Lisek, 1977. Szczecin krajobraz i architektura. Arkady, Warszawa, 
s. 16. 

3 Tam e, s. 20. „[…] Kompleksy nowej zabudowy wyodr bniaj  si  czytelnie w planie dzi ki 
swojej skali i rozwi zaniom, ró nym od monotonnej zabudowy XIX-wiecznej. Lokalizacja ze-
spo ów zabudowy maj  na celu nie tylko doprowadzenie do odpowiednich wielko ci struktural-
nych osiedli z pe nym wyposa eniem w us ugi, ale równie  maj  okre lone funkcje w kompo-
zycji przestrzennej i organizacji sylwety miasta. I tak na przyk ad zespó  zabudowy wysoko-
ciowej na Pomorzanach stanowi  wprowadzaj cy akcent plastyczny przy wje dzie do miasta 

z po udnia i autostrady: osiedle „Komuny Paryskiej” sygnalizuje g ówny wlot arterii w ten rejon 
z pó nocy, stanowi c jednocze nie zamkni cie ulicy Matejki i ulicy Gontyny, wyprowadzaj -
cych ruch ze ródmie cia; punktowo rozmieszczone zespo y wysokiej zabudowy na skarpie 
pomorza skiej widoczne ju  z mostu kolejowego na Regalicy wskazuj  kierunek do centrum 
miasta; w dzielnicy ródmiejskiej w kierunku Niecki Niebuszewskiej i wzd u  parku erom-
skiego grupy wie owców wspaniale wtopi y si  w mocno zró nicowany teren i zatrzyma y na 
skarpie, u której stóp rozpoczyna si  budowa nowego parku kultury i wypoczynku.[…]”. 
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Rys. 1. Szczecin po zniszczeniach w roku 1945 (grube linie oznaczaj  obszary o zniszczeniu ponad 75%.  
ród o: rys. Zar ba i Orli ska 1965 

Fig. 1. Szczecin after the damage in 1945 (thick lines indicate areas of damage in excess of 75%.  
Source: figure Zar ba and Orli ska 1965 

Pod wzgl dem estetycznym miasto prezentowa o si  skromnie, podobnie jak 
zagospodarowanie jego terenów. Z powodu braku funduszy efekt wizualny nie 
by  w pe ni osi gni ty, ale za to mia  wa ne cechy – ujednolicenie, spójno  
i dost pno . Takie dzia anie stwarza o porz dek przestrzenny. Przestrze  pu-
bliczna i pó publiczna wspó gra y ze sob . Skromnymi i prostymi rodkami ma-
ej architektury takimi jak: murki i mietniki kamienne, chodniki betonowe, 
awki, kosze, kioski ruchu oraz zieleni miejskiej4 integrowa y przestrzenie ze 

sob , tworz c spójny charakter miasta i to one w a nie nadawa y charakter mia-
sta socjalistycznego. Jak e ró ni o si  to od przestrzeni miejskiej sprzed 1945 r.  
                                                           
4 J. M. Chmielewski, M. Marecka, Modernizacja osiedli mieszkaniowych, Politechnika Warszaw-

ska 2001, s. 50. „[…] W tradycyjnej zabudowie zawartej miast istnia y niewielkie mo liwo ci 
projektowania i utrzymywania terenów zieloni maj cy charakter s siedzki. Znacznie lepsze ku 
temu warunki stwarza y uk ady zabudowy blokowej, które umo liwi y wprowadzenie zieleni 
przydomowej do wn trz blokowych. Zabudowa obrze na z g st  siatk  ulic eliminowa a jednak 
ci g o  systemu zieleni osiedlowej i jej bezpo redni kontakt z zieleni  ogólnomiejsk  […]”. 
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Fot. 1. Obecna ul. Krzywoustego i Al. Niepodleg o ci 1937 r. ród o: sedina.pl 

Phot. 1. Present Krzywoustego Street and Niepodleg o ci Avenue 1937. Source: sedina.pl 

 

  

Fot. 2. Obecne skrzy owanie ul. Krzywoustego i Al. Niepodleg o ci; pl. o nierza 1937 r. ród o: sedina.pl 

Phot. 2. Current crossroads Krzywoustego Street and Niepodleg o ci Avenue; o nierza Sqare 1937.  
Source: sedina.pl 

 

  

Fot. 3. Obecne skrzy owanie ul. Ma opolskiej i Al. Wyzwolenia; ul. Bandurskiego 1960–1970 r.  
ród o: sedina.pl 

Phot. 3. Current crossroads Malopolska Street and Wyzwolenia Avenue; Bandurskiego Street 1960–1970.  
Source: sedina.pl 
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Fot. 4. Obecna Al. Wyzwolenia; ul. Kaszubska 1960–1970 r. ród o: sedina.pl 

Phot. 4. Present Wyzwolenia Avenue; Kaszubska Street 1960–1970. Source: sedina.pl 

  

Fot. 5. Obecna Al. Wyzwolenia; ul. Kaszubska 1960–1970 r. ród o: sedina.pl 

Phot. 5. Present Wyzwolenia Avenue; Kaszubska Street 1960–1970. Source: sedina.pl 

 
Przestrze  miasta jest wynikiem niezwykle z o onych procesów. Jej kszta -

towanie i postrzeganie buduje w wiadomo ci cz owieka wyobra enie, nie tylko 
o nim samym, ale równie  o sposobie postrzegania wiata. Mieszkaniec uto sa-
mia si  z miejscem i staje si  „elementem” uk adu przestrzennego. W przypadku 
ba aganu przestrzennego spo eczno  izoluje si  od miasta, a w chaosie szuka 
w asnych subiektywnych (w jego poj ciu i odczuciu) estetycznych wra e , za-
mykaj c si  i oboj tniej c na panuj cy chaos. Ów chaos odczuwalny by  w la-
tach 80.–90. XX w. Tereny osiedlowe ulega y dewastacji, a wszechobecny ba a-
gan wp ywa  niekorzystnie na bezpiecze stwo miejsca. Izolacja od przest pczo-
ci czy wandalizmu sta a si  priorytetem dla spo eczno ci osiedlowej. Nowe 

mo liwo ci mieszkaniowe po roku 1989 doprowadzi a do emigracji m odych 
ludzi z dotychczasowych miejsc zamieszkania. Nast pi o tym samym starzenie 
si  spo eczno ci mieszkaj cej na osiedlach od pocz tku ich wybudowania. Tere-
ny osiedlowe straci y swoj  pierwotn  funkcj , stawa y si  niczyje. Z jednej 
strony zapomniane przez mieszka ców, z drugiej strony zapomniane przez in-
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stytucje dbaj ce o porz dek przestrzeni osiedlowych, de facto zacz y stawa  si  
„pustyniami” miejskimi.  

Zmiana ustroju pa stwa przyczyni a si  nie tylko do zmian prawnych i prze-
pisów, ale równie  do szeregu zaniedba  w wielu sprawach lokalnych, które 
obecnie mo na zaobserwowa  w przestrzeni krajobrazu miejskiego. Brak prze-
my lanego programu rewitalizacji obszarów osiedlowych doprowadzi  do izola-
cji tych przestrzeni z przestrzeniami publicznymi.  

 
 

 

Rys. 2. Obecny plan Szczecina po odbudowie w roku 2012. Kolor czerwony – budynki wysokie do jedenastu 
kondygnacji; kolor ciemno ó ty – budynki do pi ciu kondygnacji. ród o: archiwum katedry 

Fig. 2. The current plan is the reconstruction of the Szczecin 2012. Source: archives of the cathedral 
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SYTUACJA W ASNO CIOWA GRUNTÓW W OSIEDLACH  
MIESZKANIOWYCH 

 
Osiedla mieszkaniowe by y wyznaczone i budowane na gruntach przej tych 

po 1945 r. przez miasto na zasadach wyw aszczenia. Ustawa z dnia 14 lipca 
1961 r. dopiero uregulowa a zasady i tryb przejmowania terenów przez miasto 
i przekazywania ich w u ytkowanie. Mo na by o korzysta  z tych gruntów 
w formie: u ytkowania, zarz du i u ytkowania wieczystego, wykluczaj c ich 
sprzeda . Po roku 1989 r. sytuacja zmieni a si  pod wzgl dem w asno ci terenu. 
Od maja 1990 r. rozpocz  si  proces podzia u maj tku mi dzy gmin  i Skarbem 
Pa stwa. Z dniem 5 grudnia 1990 r. (Dz.U. 1990, nr 76) grunty stanowi ce w a-
sno  Skarbu Pa stwa lub gminy sta y si  z mocy prawa przedmiotem wieczy-
stego u ytkowania. Nast pna zmiana z dnia 7 pa dziernika 1992. nada a prawo 
u ytkowania wieczystego gruntu i w asno ci budynków komunalnych osobom 
prawnym, ta sama zmiana dotyczy a równie  spó dzielni mieszkaniowych, 
a ró nice w przejmowaniu zachodzi y w trybie post powania.  

Wy oniono trzy grupy osiedli pod wzgl dem w adania i u ytkowania terena-
mi: 

1. osiedla w u ytkowaniu i zarz dzaniu przez jedn  spó dzielni , 
2. osiedla z pojedynczymi terenami, 
3. osiedla, w których teren i budynki by y we w adaniu ró nych u ytkowni-

ków.  
Podzia  gruntów osiedli stworzy  dezorganizacj  terenów otwartych. Nowe 

prawo wprowadza o przepisy uniemo liwiaj ce zagospodarowania tych terenów 
jako ca o ci. Rozparcelowanie gruntów na ró nych w a cicieli osiedla spowo-
dowa o „rozbicie” terenów pó publicznych na nieregularne dzia ki wynikaj ce 
z przypadkowego podzia u geodezyjnego, co sta o si  dodatkowym problemem 
w adz. Nowe wspólnoty mieszkaniowe w latach 90. XX w., w ramach wykupu 
lokali na w asno  stawa y si  w a cicielami terenu, ale tylko pod w asnym bu-
dynkiem. Pozosta a przestrze  osiedlowa by a w dalszym w adaniu gminy lub 
spó dzielni. Problem latami narasta , poniewa  gmina nie mia a do  funduszy 
na piel gnacj  terenów osiedlowych. Chc c zmusi  wspólnoty mieszkaniowe do 
zagospodarowania terenów przyblokowych, postawi a ultimatum, e w ramach 
opieki nad terenem wspólnoty nie b d  p aci  za dzier aw  mietników osie-
dlowych. Ta niefortunna propozycja obecnie ko czy si  grodzeniem przez 
wspólnoty terenów osiedlowych.  

Po podpisaniu przez wspólnot  porozumienia z gmin  wspólnota stawa a si  
(je li wykupi teren) w a cicielem lub wieczystym dzier awc  terenu przy bu-
dynku. W prawie polskim nie jest do ko ca uregulowany przepis grodzenia tere-
nów czy wytyczania granic. Obowi zuje tylko jeden przepis dotycz cy wysoko-
ci ogrodzenia. Wed ug obowi zuj cego prawa w a ciciel mo e stawia  p ot na 

swoim terenie. Je eli przekroczy wysoko  2,20 m, to musi na na wybudowanie 
takiego ogrodzenie otrzyma  pozwolenie. Pozwolenie na realizacj  ogrodzenia 
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ni szego ni  2,20 m mo na uzyska  poprzez zg oszenie, czyli z o enie doku-
mentacji na zagospodarowanie terenu w wydziale architektury i urbanistyki. 
W przypadku doboru ma ej architektury i samego projektu decyzja pozostaje 
w gestii inwestora, czyli wspólnoty mieszkaniowej (dotyczy ona równie  kolo-
rystyki budynku).  

Przyk ady omawianego zagospodarowania: 
– dzielnica ródmie cie osiedla przy ul. Malczewskiego w Szczecinie,  
– teren osiedlowy przy ul. Kujawskiej w dzielnicy ródmie cie.  

 
 

 

Rys. 3. Dzielnica ródmie cie ul. Malczewskiego 2011 r. Oprac. studentka III roku. proj. kraj. . Ogrodowicz 

Fig. 3. Downtown district – Maleczewski Street 2011. Source: third-year student. proj. kraj. . Ogrodowicz 
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Fot. 6. Ogrodzone podwórko przy ul. Malczewskiego 2012 r. Fot. M. Ko ci ska 

Phot. 6. Fenced yard at Malczewski Street 2012. Phot. M. Ko ci ska 

  

Fot. 7. Ogrodzone podwórko przy ul. Malczewskiego 2012 r. Fot. M. Ko ci ska 

Phot. 7. Fenced yard at Malczewski Street 2012. Phot. M. Ko ci ska 

        

Rys. 4. Dzielnica ródmie cie ul. Kujawska 2012 r. Oprac. student III roku. proj. kraj. R. Brunda 

Fig. 4. Downtown district Kujawska Street 2012. Source: third-year student. proj. kraj. R. Brunda 
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Fot. 8. Ogrodzone podwórko przy ul. Kujawskiej 2012 r. Fot. M. Ko ci ska 

Phot. 8. Fenced yard at Kujawska Street 2012. Phot. M. Ko ci ska 

 

  

Fot. 9. Ogrodzone podwórko przy ul. Kujawskiej 2012 r. Fot. M. Ko ci ska 

Phot. 9. Fenced yard at Kujawska Street 2012. Phot. M. Ko ci ska 

 
 

WNIOSKI 
 

Istniej ca sytuacja wskazuje na to, e krajobraz miasta Szczecina przechodzi 
kolejn  transformacj . Poprzez b dne prawne decyzje udost pniono, upowa -
niono i umo liwiono w szerokim zakresie ingerencj  mieszka ców w struktur  
miasta. Osiedla mieszkaniowe straci y swoj  pierwotna funkcj . W swoim za o-
eniu mia y pe ni  przestrze  spo eczn , która mia a zapewni  rekreacj , sport, 

place zabaw dla dzieci, program gastronomiczno-spo eczny. Obecnie tendencja 
grodzenia terenów wspólnotowych zmienia te za o enia. Dodatkowo przestrze  
osiedlowa pe ni a funkcj  pó publiczn  dost pn  dla spo eczno ci miejskiej oraz 
by a zintegrowana z przestrzeni  publiczn . Pó publiczne przestrzenie z powodu 
grodzenia staj  si  niedost pne. Zagospodarowane tereny przeznaczone s  tylko 
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dla konkretnej wspólnoty, tworz c z nich getta osiedlowe. Trac  tym samym 
rol  przestrzeni spo ecznych. Zmieniaj  rol  rodowiska zamieszkania w pry-
watn  monitorowan  posesj . Ba agan przestrzenny wynikaj cy z przypadkowo 
wytyczonych granic podkre lony jest ró norodno ci  ma ej architektury, która 
swoim charakterem i stylem nie pasuje do siebie i ca o ci terenu. Taki stan rze-
czy wynika z braku konkretnych przepisów, ujednolicenia elementów ma ej 
architektury oraz kontroli ze strony plastyka miasta, którego stanowisko zlikwi-
dowano. W tej sytuacji nale y przeanalizowa  i usystematyzowa , czy te  stwo-
rzy  normy i kryteria, którymi mo e pos ugiwa  si  architekt b d  architekt 
krajobrazu przy planowaniu zagospodarowania terenu. Takie dzia ania s  ko-
nieczne, eby unikn  dysfunkcji krajobrazu nie tylko Szczecina, ale wielu in-
nych miast i miasteczek w Polsce. 
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