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Streszczenie. Rewitalizacja obszaréw miejskich wymaga z jednej strony sformutowania trafnej
i realnej wizji rozwoju opartej na zdiagnozowanym potencjale miejsca: historyczno-kulturowym,
spoteczno-gospodarczym, krajobrazowym i przyrodniczym, z drugiej skutecznych narzedzi jej
wdrozenia. Plan miejscowy wydaje si¢ by¢ gwarantem osiagnigcia tadu przestrzennego, ochrony
tozsamo$ci miejsca, w tym wartosci historyczno-kulturowych i waloréw krajobrazowych,
a w odniesieniu do terendéw rewitalizowanych rowniez poprawy warunkow zycia mieszkancow.
Wymagane prawem prognozy finansowe i srodowiskowe skutkéw uchwalenia planow nie moga
ilustrowa¢ wymienionych, tak waznych kwestii kulturowych i spotecznych ksztattowania krajo-
brazu. Przeprowadzona analiza MPZP ,.Bolinko-Niemierzynska” objgtego programem rewitaliza-
cji $rodmiejskiego obszaru Szczecina posiadajacego wysokie walory kulturowo-krajobrazowe
wskazuje na zagrozenia, jakie niesie dla tozsamosci miejsca i jakosci zycia jego mieszkancow
uchwalenie planu.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, krajobraz miejski, rewitali-
zacja obszarow srodmiejskich, ochrona walordw krajobrazu, jakos¢ zycia w miescie

WSTEP

Na krajobraz miejski sktadaja si¢ dwie oddziatlujace na siebie warstwy: fizjo-
nomiczna i funkcjonalna. Tradycyjnie kluczowa dla architekta krajobrazu pozo-
staje warstwa fizjonomiczna, wydaje si¢ jednak, ze bez postrzegania jej w spo-
sob integralny ze sposobem uzytkowania terenow i obiektow nie mozna méwié
o krajobrazie. Tym samym pojawia si¢ spoleczno-gospodarczy i symboliczny
wymiar ksztaltowania krajobrazu miejskiego. Czynnikiem, ktory determinuje
forme¢ i funkcje krajobrazu jest prawo, przede wszystkim miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, okreslajace przyszty ksztalt i przeznaczenie tere-
noéw. Dos¢ powszechna jest w Polsce opinia o zbawiennym znaczeniu uchwala-



90 E. Sochacka-Sutkowska

nia MPZP dla jakos$ci przestrzeni miejskiej. Wyrazne w polityce przestrzennej
miast jest dazenie do calosciowego pokrycia ich obszaréw planami miejscowy-
mi. Wydaje si¢ tez, ze plan miejscowy jest skutecznym narzedziem dla rewitali-
zacji obszarow srodmiejskich. Czy faktycznie nim jest? Przedstawiona w pracy
analiza obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Bolinko-Niemierzynska” w Szczecinie w kontekscie potrzeb rewitalizacyjnych
obszaru moze sta¢ si¢ przyczynkiem do podjecia dyskusji nad tym zagadnie-
niem.

KONTEKST LOKALIZACYJNY I HISTORYCZNY

Niebuszewo-Bolinko jest jednym z 37 osiedli administracyjnych Szczecina,
znajdujacym si¢ na péhocy dzielnicy Srédmiescie’, w odleglosci okoto 1,5 km
od centrum miasta’. Zajmuje powierzchni¢ 178,9 ha. Jego pdéhocna granice
stanowi obwodowa linia kolejki miejskiej, wyznaczajaca zar6wno administra-
cyjnie, jak i funkcjonalnie §rodmiejski obszar Szczecina. Niebuszewo-Bolinko
lezy w Niecce Niebuszewskiej, w sasiedztwie zespolu najwickszych parkow
Szczecina. Jest to w znacznej czesci obszar zwartej historycznej zabudowy miej-
skiej z XIX i 1 pot. XX w., zachowanej gtownie w zachodniej i srodkowej czesci
osiedla. Obszar jest gegsto zaludniony, z liczba mieszkancéw okoto 23 tys. osie-
dle zajmuje drugie miejsce w miescie’.

Osiedle administracyjne Niebuszewo-Bolinko obejmuje teren historyczne;j
dzielnicy Bolinko (Gruenhof), ktéra rozwingla si¢ w sposob spontaniczny na
poczatku XIX w. w Niecce Niebuszewskiej jako robotniczo-przemystowe
przedmiescie Szczecina. Wczesniej tereny nie byly zamieszkate, jednak juz od
czasow sredniowiecza wzdhuz strumienia Osowki funkcjonowato kilka mtynow.
Powstate przedmiescie nie miato dobrej stawy i celu wprowadzenia porzadku
w 1859 r. teren formalnie przytaczono do Szczecina. W drugiej potowie XIX w.
w Bolinku na szeroka skal¢ rozwingta si¢ produkcja browarnicza. Do konca
Il wojny swiatowej dzielnica styngta z lokali rozrywkowo-gastronomicznych,
ktére powstaty przy stynnych browarach Elysium, Tivoli czy Union. Funkcjo-
nowata tutaj réwniez uruchomiona w latach 70. XIX w. jedna z fabryk stynnej
szczecinskiej marki — Stoewera. Po Il wojnie §wiatowej, gdy przysztos¢ Szcze-

Osiedle jest podstawowa jednostka podziatu administracyjnego Szczecina, obecny podziat ustano-
wiono w 1990 r. Ponadto Szczecin jest podzielony na 4 megadzielnice: Srédmiescie, Pétnoc, Zachéd
i Prawobrzeze. Dzielnice nie spelniaja jednak funkcji samorzadowych, lecz grupuja osiedla i sa wy-
korzystywane przez Urzad Miasta Szczecin na potrzeby organizacji pracy, gospodarki przestrzenig
i zarzadzania miastem. Zrédto: http://pl.wikipedia.org/wiki/Podzial_administracyjny Szczecina, do-
step: 10.08.2012

Za centralny punkt miasta przyjeto pl. Zotierza Polskiego usytuowany na styku osiedli Stare
Miasto i Centrum.

Biuletyn Informacji Publicznej [on-line]. Urzqd Miasta Szczecin, 2010-05-04.
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cina byta niepewna, na terenie Bolinka skupita si¢ wracajaca do opuszczonego
miasta ludno$¢ niemiecka, ustanawiajac swéj zarzad'. Jednoczesnie w tej dziel-
nicy osiedlano przybywajaca z terenow Owczesnego Zwiazku Radzieckiego
ludno$¢ zydowska, ktora tutaj zalozyla swoje szkoty, synagoge i organizacje
spoteczno-kulturalne. W latach powojennych Bolinko, ktore btednie nazywano
Niebuszewem, i to ta nazwa do dzi§ powszechnie funkcjonuje w $wiadomosci
mieszkancow, stanowilo barwna kulturowo dzielnicg Zzydowsko-niemiecka.
Obecnie jest jedna z najlepiej rozpoznawalnych przez mieszkancéw Szczecina
dzielnic miasta. Historia i potozenie osiedla determinuja jego krajobraz, decydu-
jac o wyjatkowosci i tozsamosci miejsca.

WALORY KRAJOBRAZOWO-KULTUROWE

Wigkszos¢ architektury przemystowej Bolinka dzis juz nie istnieje, zachowa-
la si¢ tylko czg$¢ zespolu dawnej fabryki Stoewera przy ul. Krasinskiego i Dhu-
gosza, zniszczona rowniez zostata znaczna czes¢ zabudowy pierzejowej wielu
ulic, w tym gldwnych: Staszica, Wyzwolenia i Krasinskiego. Nadal jednak
wspotczesne Niebuszewo-Bolinko cieszy sie bardzo zréznicowanym i cennym
kulturowo krajobrazem. Historia miejsca oraz jego topografia wplynety na ma-
lowniczo$¢ uktadu urbanistycznego obszaru, czytelnego do dzis.

Krajobraz Niebuszewa-Bolinka determinuje potozenie w dolinie. Osiedle
zajmuje obszar Niecki Niebuszewskiej, ktora tworzy wschodni odcinek doliny
strumienia Osowki oraz rozciaga si¢ na jej pdtnocnym stoku. Dno doliny rozsze-
rza si¢ znacznie w kierunku wschodnim, tworzac w miejscu ujscia Osowki do
Odry rozlegla deltg. Strumien na tym odcinku jest skanalizowany z wyjatkiem
terenu parku Kasprowicza, gdzie w wyniku spigtrzenia wod tworzy jezioro Ru-
satka. W zachodniej i srodkowej czesci Bolinka dolina jest waska, a uksztatto-
wanie terenu zroznicowane. Potudniowy jej stok jest stromy i stosunkowo nie-
wysoki, podczas gdy pdinocny jest stosunkowo tagodny, ale wznosi si¢ na
znacznej dlugosci, stanowigc podstawe pigtrzacych si¢ wysoko na potnocy mia-
sta Wzgorz Warszewskich. Biegnacy dnem doliny ciag ulic o naturalnie zmien-
nym kierunku Stowackiego — Wyzwolenia — Staszica tworzy historyczny cen-
tralny rdzen kompozycji Bolinka i gtowny element ekspozycji czynnej krajobra-
Zu tej czesci miasta. Zwarta pierzeja, obudowujaca niegdys$ caty ten ciag ulic,
zachowala si¢ obecnie tylko w zachodniej czgsci osiedla, dominanta wiezy ko-
$ciota podkresla tutaj znaczenie historycznej osi urbanistycznej. Do niej tez
prowadza gtéwne ulice schodzace ze stokow doliny, stanowiac elementy ekspo-
zycji biernej krajobrazu o zréznicowanych walorach widokowych. Ulice Zupan-
skiego, Krasinskiego, Dhugosza i KoHataja schodzace pdéitnocnym zboczem
w kierunku doliny ciesza si¢ osiowymi widokami, otwierajac si¢ na roézne frag-

* Latem 1945 r. Niemcow byto w Szczecinie ponad 80 tysiecy.
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Fot. 1. Widok z parku Kasprowicza na Bolinko (fot. M. Sutkowski)
Phot. 1. A view of Kasprowicza park to Bolinko (photo M. Sutkowski)

Fot. 2. Widok w osi ulicy Krasinskiego. ,,Brama do centrum osiedla” (fot. M. Sutkowski)

Fot. 2. view down the Krasinskiego street. ,,Gate to the Centre of Bolinko (photo M. Sutkowski)

menty dzielnicy. W doét ulicy Krasinskiego otwiera si¢ cieckawy, wieloplanowy
widok na ulicg Wyzwolenia i pnacg si¢ powyzej pigtrowa strukture zabudowy
potudniowej skarpy doliny. Ulice schodzace z poludniowego stromego zbocza
maja natomiast niespotykany przebieg. Atrakcyjna krajobrazowo jest wijaca si¢
po skarpie ul. Piotra Skargi czy zakonczona schodami ul. Zaciszna, ktérej kon-
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cowy fragment nie posiada ciaglej pierzei, sygnalizujac parkowe sasiedztwo.
Szerokie widoki na Bolinko roztaczaja si¢ z ulic przebiegajacych po koronie
potudniowej skarpy doliny: Janosika oraz czgsciowo Waskiej 1 Unistawy, po-
dobnie jak z al. Falata w parku Kasprowicza, ktéra stanowi najdtuzszy i naja-
trakcyjniejszy ciag widokowy na doling Bolinka. Parki zajmuja zachodnia czes¢
osiedla oraz stanowia jego poludniowo-zachodnie sasiedztwo. Struktura zabu-
dowy Niebuszewa-Bolinka krajobrazowo wpisana jest w najatrakcyjniejszy kra-
jobrazowo i rekreacyjnie zespot zieleni miejskiej Szczecina parku Kasprowicza
i Jasnych Btoni, tworzac razem powiazang widokowo malownicza catosc.

Fot. 3. Glowna os$ krajobrazowa — dolina Bolinka. Ulica Wyzwolenia (fot. M. Sutkowski)
Phot. 3. The main axis in landscape — Bolinko valley. Wyzwolenia street (photo M. Sutkowski)

Historyczna dzielnice wyr6zniaja trzy odmienne, powstate w innym czasie
zespoty urbanistyczne. Z uwagi na to, ze Bolinko nie powstato wedtug cato-
sciowego planu w centralnej czgsci ma nieregularng strukture, przypominajac
nieco organiczny uktad sredniowieczny. Linia zabudowy nie jest tutaj rGwna, na
przyktad przy ul. Wyzwolenia cofnigcie pierzei pomigdzy dwoma skrzyzowa-
niami z ul. Krasinskiego i Dlugosza tworzy rodzaj placu, ktory podkresla obni-
zenie zabudowy o jedna kondygnacje na tym odcinku. Takie cofnigcia i zmiany
wysokosci zabudowy $wiadczace o spontanicznym charakterze urbanizacji tego
rejonu charakterystyczne sa rowniez dla wschodniego fragmentu ul. Stowackie-
go, Niemierzynskiej czy ul. Krasinskiego, na ktorej wysunigcia pierzei XIX-
-wiecznych kamienic tworza w rejonie skrzyzowania z ul. Niemcewicza rodzaj
bramy, akcentujacej wjazd do centrum dzielnicy.
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Fot. 4. Organiczna struktura urbanistyczna Bolinka. Ulica Krasinskiego (fot. M. Sutkowski)

Phot. 4. Natural Urban structure Krasinskiego street (photo M. Sutkowski)
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Fot. 5. Ulica Diugosza i dalej ulica Zaciszna (fot. M. Sutkowski)

Phot. 5. Dlugosza street and futher Zaciszna street (photo M. Sutkowski)

Jako kontynuacja najstarszej czg¢sci Bolinka rozciaga si¢ odmienny krajobra-
zowo uktad przestrzenny, powstaty w pierwszych latach XX w. Swobodny prze-
bieg ulicy Stowackiego podkresla lini¢ serpentynowego jeziora Rusatka, ktore
tworzy granicg rozciagajacego si¢ na zboczu doliny parku Kasprowicza, decydu-
jac o wielkiej malowniczosci tej czesci dzielnicy. Krajobrazowy uktad akcentuje
pierzejowa zabudowa ul. Stowackiego i Zupanskiego. Kamienice posiadaja roz-
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rzezbione wykuszami i balkonami elewacje zdobione bogatym historyzujacym
lub secesyjnym detalem. Doskonate powiazania widokowe obu stokéw doliny:
rozlegtego parku z zabudowa Niebuszewa-Bolinko w istotny sposob podnosi
walory estetyczne tego miejsca.

Fot. 6. Fragment wnetrza kwartatu dawnej fabryki Stoewera (fot. M. Sutkowski)
Phot. 6. A part of the inside of the former Stoewer factory quarter (photo M. Sutkowski)

Trzeci bardzo wartosciowy urbanistycznie uktad tworzy rozleglty zespdt mo-
dernistycznej zabudowy pasmowej powstatej w latach 1926-1930 w pdinocnej
czesci Bolinka. Osiedle jest przyktadem atrakcyjnego potaczenia wysokiego
standardu zamieszkania z miejskim sposobem zabudowy. Mieszkania maja tutaj
zréznicowana powierzchnig 1 funkcjonalne uktady, sa tez dobrze nastonecznio-
ne, wigkszo$¢ posiada balkon lub loggie. Kwartaly wielorodzinnej zabudowy
otaczaja duze zielone podwdrza, budynki w wigkszosci posiadaja tez uliczne
przedogrodki. Modernistyczng architekture definiuje subtelny klinkierowy detal
i pasmowa kompozycja elewacji. Jednorodng forme¢ zabudowy przetamuja atrak-
cyjne rozwigzania urbanistyczne: liczne otwarcia do wngtrz kwartatow, cofnig-
cia linii zabudowy tworzace placyki, artykulacja zamkni¢¢ osi ulic, stopniowanie
skali i wysoko$ci zabudowy. Bardzo charakterystyczne dla zespotu sa rozmaite
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przejazdy i przejscia bramne, z ktdrych najciekawszy przebiega ponad ul. Ro-
dziewiczowny, podkreslajac jedna z gldwnych osi kompozycji uktadu. Jednym
ze szczegOlnie udanych rozwiazan jest wpisanie w zespdt osiedla budynku
i przestrzeni dzielnicowego dworca linii kolejki miejskiej’. Gtowny klinkierowy
budynek dworcowy podkreslaja wysunigte od frontu dwa dodatkowe budynki,
tworzac prostokatny zarys placu dworcowego. Po przeciwnej stronie plac arty-
kutuje na tej szerokosci nieznaczne cofnigcie linii zabudowy mieszkaniowe;.
Spdjnos¢ uktadu urbanistycznego dopetnia przelamanie i usytuowanie koncowe-
go odcinka ulicy Asnyka na osi zespotu dworca, ktory tworzy jej zamknigcie. Co
wazne dla jakosci krajobrazu, modernistyczny zespdot zabudowy w harmonijny
sposob taczy sie z XIX-wieczng struktura Bolinka, dopetniajac zréznicowanego
wizerunku osiedla.

Fot. 7. Zespot zabudowy pierzejowej z poczatku XX w. Ulica Stowackiego w Szczecinie (fot. M. Sutkowski)

Phot. 7. Complex of building of the first decade of XX century. Stowackiego Street in Szczecin
(photo M. Sutkowski)

Znaczna czg$¢ zabudowy XIX-wiecznej Bolinka ulegta dewastacji i wymaga
remontu. W dobrej kondycji sa natomiast zarowno krajobrazowy zespdt zabu-
dowy pierzejowej z poczatku XX w., jak i modernistyczne osiedle. Realizowane
w tych budynkach na znaczng skale remonty elewacji prowadzone sa pod nadzo-
rem miejskiego konserwatora zabytkow, cechujac sie stosunkowo wysoka kultu-
ra wykonania. W budynkach modernistycznych mimo realizowanych termoizo-
lacji udaje si¢ zachowaé odsltonigte klinkierowe elementy elewacji: portale oraz

> Dworzec obecnie nie funkcjonuje. Przewozy pasazerskie kolejki miejskiej wstrzymano w 2001 r.
Linia wykorzystywana jest w ograniczonym zakresie do transportu towarowego. Budynki
dworca adaptowano na funkcje hotelowe i biurowe.
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Fot. 8. Zespot modernistycznej zabudowy pasmowe;j i lokalnego dworca. Ulica Asnyka w Szczecinie
(fot. M. Sutkowski)

Phot. 8. Complex of modernistic architecture of 20-ties in XX century. Asnyka Street in Szczecin
(photo: M. Sutkowski)

typowe tutaj cokoty siegajace wysokosci parapetow okien w parterach. Odtwa-
rzany jest rowniez pasmowy podziat elewacji.

Wspolczesna struktura funkcjonalna Niebuszewa-Bolinka znacznie rézni si¢
od tej historycznej. Robotniczo-przemystowe Bolinko w pierwszej potowie
XX w. stato si¢ zrdznicowana, w znacznym stopniu funkcjonalnie niezalezng
dzielnica. Powstaty pod koniec lat 20. duzy zespdt modernistycznej zabudowy
mieszkaniowej, z kilkoma finezyjnie wpisanymi w partery budynkéw sklepami,
uzupetniat program mieszkaniowy bogatej w miejsca pracy, ustug, rozrywki
i wypoczynku dzielnicy. Obecnie struktura uzytkowa Bolinka ulegla zubozeniu.
Wigkszos$¢ terenu po zniszczonej w czasie wojny zabudowie przemystowe;,
lokalach rozrywkowo-gastronomicznych oraz potozonych w centrum ustugowo-
mieszkaniowych kamienicach, zagospodarowano zabudowa osiedlowsg lub pozo-
staje niezabudowana. Jak wykazaly analizy inwentaryzacyjne, funkcja mieszka-
niowa jest obecnie w istotnym stopniu dominujaca, ustug jest stosunkowo nie-
wiele, gtowna rolg w tym zakresie petni centralnie usytuowane duze targowisko.
Z wyjatkiem Muzeum Techniki i Komunikacji — Zajezdnia Sztuki nieobecna jest
funkcja kultury. Mimo $rédmiejskiego potozenia kafejki, kawiarnie i restauracje
sa stosunkowo nieliczne. Niebuszewo-Bolinko jest natomiast dobrze skomuni-
kowane z miastem transportem publicznym. Przebiega tedy kilka linii tramwa-
jowych, a przy targowisku znajduje si¢ wezet przesiadkowy Kottataja. Obszar
jest tez dos¢ silnie obciazony ruchem samochodowym, prowadza tedy ciagi ko-
munikacyjne z intensywnie w ostatnich latach zabudowywanych funkcja miesz-
kaniowa potnocnych osiedli Szczecina: Niebuszewa, Warszewa i Osowa. Ulicz-
na przestrzen publiczna dzielnicy jest stabej jakosci, brak miejskich przestrzeni
integrujacych, dominuje ruch samochodowy, centralnie potozony rejon skrzy-
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zowania ul. Wyzwolenia, KoHataja i Staszica oraz skrzyzowanie Niemierzyn-
skiej z Krasinskiego wymagaja uzupetnienia zabudowy.

Niebuszewo-Bolinko potrzebuje rewitalizacji i jako takie zostalo cze$ciowo
objete lokalnym programem rewitalizacyjnym, a z uwagi na atuty: korzystne
polozenie i powigzanie z centrum miasta, wysokie walory historyczne, urbani-
styczno-architektoniczne i krajobrazowe oraz zasoby spoteczne obszar ma realny
potencjat, aby stosunkowo tatwo sta¢ si¢ bardzo atrakcyjnym miejscem do zycia.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
A WARTOSCI KRAJOBRAZU NIEBUSZEWA-BOLINKO W KONTEKSCIE
POTRZEB REWITALIZACYIJNYCH OBSZARU

Uchwalony w 2009 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
,,Bolinko-Niemierzynska” w Szczecinie obejmuje obszar o powierzchni 56,39 ha,
stanowiacy zachodnia i $rodkows cze$é osiedla Niebuszewo-Bolinko®. Granice
planu w znacznej czgsci odwzorowuja granice osiedla, obejmujac okoto jednej
trzeciej jego powierzchni. Z obszaru planu wylaczono potozony w tej czesci
osiedla park Kownasa oraz sasiadujace z parkiem tereny Zachodniopomorskiego
Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie. W zakres planu miejscowego
wchodzi wigkszo$¢ omowionego w poprzednim punkcie artykutu cennego kultu-
rowo obszaru Niebuszewa-Bolinko: wigkszos$¢ najstarszej zachowanej struktury
Bolinka, krajobrazowy zespdl urbanistyczny z poczatku XX w. oraz wieksza
czes¢ osiedla zabudowy pasmowej, z wylaczeniem fragmentu po wschodniej
stronie ul. Kottataja wokdt dworca Niebuszewo. Co znaczace, zakres obszarowy
MPZP niemal pokrywa si¢ z granicami obszaru obj¢tego Lokalnym Programem
Rewitalizacji, z ktérego z kolei wylaczono jako nieobcigzone problemami spo-
lecznymi: niemal calo$¢ terenu osiedla modernistycznego oraz dwa kwartaty
znajdujace si¢ po zachodniej stronie ul. Krasinskiego, potudniowy zabudowany
pigcioma wiezowcami i poéinocny o bardzo zréznicowanym zagospodarowaniu,
od XIX-wiecznej zabudowy pierzejowej przy ul. Krasinskiego, przez powstata
w latach 60. XX w. szkote podstawowa, cigg blokéw z lat 90. XX w. po parte-
rowe budynki warsztatowe, garaze i ogrodki znajdujace si¢ w glebi kwartatu.

USTALENIA FUNKCJONALNE

Analizujac warstwe funkcjonalng ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego ,,Bolinko-Niemierzynska” w Szczecinie, trzy rozwigzania
zaskakuja w kontekscie potrzeb rewitalizacyjnych obszaru, w tym ochrony wa-
lorow krajobrazowych obszaru i tozsamosci miejsca.

8 Uchwata nr XLII/1056/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 14 grudnia 2009 .
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Rys. 1. Polozenie osiedla Niebuszewo-Bolinko w Szczecinie (oprac.: E. Sochacka-Sutkowska,
A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Fig. 1. Location of the district of Niebuszewo-Bolinko In Szczecin (by: E. Sochacka-Sutkowska,
A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Kluczowym z punktu widzenia celu skutecznego prowadzenia procesu rewi-
talizacji elementem struktury funkcjonalnej rewitalizowanego obszaru jest sys-
tem komunikacji. Sie¢ komunikacji stanowi gléwny element struktury prze-
strzennej miasta, jego krwiobieg. Dobrze funkcjonujacy, o zbalansowanym
udziale typéw uczestnikdéw ruchu, ciagly i atrakcyjny dla pieszych system prze-
strzeni publicznej jest najlepszym gwarantem rewitalizacji miasta. W analizo-
wanym planie zagadnienie komunikacji ma absolutny priorytet, jednak bardzo
daleko idace przeksztalcenia w tej sferze maja zgota odmienny cel — droznosé
obszaru dla komunikacji tranzytowej, ktora jest w analizowanym planie gtow-
nym i determinujacym wszystkie inne aspekty ksztaltowania krajobrazu czynni-
kiem. Plan w swoich zapisach konsekwentnie i totalnie przeksztalca srodmiej-
skie osiedle Niebuszewo-Bolinko w obszar gtéwnie przejazdowy z dominacjg
ruchu samochodowego’.

7 Przyjety dla osiedla tranzytowy charakter ma relatywnie niewielki odsetek beneficjentow,

biorac pod uwage fakt, ze uktad shuzy¢ moze tylko powiazaniu czgsci ponocnych osiedli mia-
sta, nie majac mozliwosci przetozenia na zewngtrzne powiazania miasta z regionem z uwagi na
obszar Puszczy Wkrzanskiej rozciagajacej si¢ za zabudowa jednorodzinng Warszawa i Osowa.
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DSIEDLE NIEBUSZEWO-BOLINKO
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PREIESTRIENNEGD

OBSZAR REWITALIZACS WYZNACZONY W LPR SZCZECINA

Rys. 2. Granice Niebuszewa-Bolinka. Administracyjna, obszaru MPZP, obszaru LPR
(oprac.: E. Sochacka-Sutkowska, A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Fig. 2. Boorder lines: district od Niebuszewo-Bolinko, area of the development plan, area of the urban re-
genetation plan (by: E. Sochacka-Sutkowska, A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Glownym elementem tego projektu jest planowana trasa klasy gldwnej pro-
wadzaca przez centrum Niebuszewa-Bolinka. Ma powstaé poprzez dwukrotne
poszerzenie ul. Krasinskiego oraz jako jej kontynuacja przez przebicie nowej
drogi przez teren XIX-wiecznej struktury urbanistycznej Bolinka. O tranzyto-
wym 1 szybkim charakterze ruchu projektowanego uktadu §wiadczy nie tylko
szerokos¢ planowanej drogi, ktéra w liniach rozgraniczajacych przekracza miej-
scami 50 m, jej dwujezdniowy obcy dla struktury Bolinka przekroj czy znaczna
rozbudowa skrzyzowan, ale rowniez zakaz obshugi komunikacyjnej terenow
przylegtych lub jej ograniczenie poprzez wprowadzenie tzw. drdég wspomagaja-
cych. W centralnym punkcie odcinek projektowanej trasy prowadzi¢ ma w tune-
lu pod rozleglym rondem. Kolejnym elementem uktadu komunikacyjnego jest
szeroko rozpowszechniony zakaz parkowania na ulicach, wlacznie z projekto-
wang trasa. W ramach rekompensaty dotychczasowej mozliwosci parkowania
wzdhuz ulic plan zaktada budowg¢ parkingu wielopoziomowego w miejscu pla-
nowanego do wyburzenia ciggu kamienic przy ul. Krasinskiego. Jednak, jak
wskazuje analiza odlegtosci doj$¢ do parkingu, przyjmujac akceptowalny zasieg
dojscia do 300 m, z uwagi na peryferyjne polozenie parkingu na osiedlu i jego
w wigkszo$ci niemieszkaniowe sasiedztwo parking mogloby by¢ wykorzysty-
wany przez okoto 20 proc. mieszkancow obszaru objetego planem. Jednoczesnie
parking nie petitby funkcji przesiadkowej dla 0séb spoza obszaru z uwagi na
brak okreslenia w planie zasad budowy programu zintegrowanego systemu ko-
munikacji zbiorowej i korzystna dla komunikacji tranzytowej planowana struk-
tur¢ komunikacyjng. Plan nie przedstawia réwniez zadnej koncepcji budowy
sieci rekreacyjnych powiazan pieszych. Projektowany uktad ciagow rowero-
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wych jest ograniczony, nie uwzgledniajac obecnie uzytkowanych tras, gtéwne
ulice pozostaja w planie miejscowym bez tras rowerowych. W konsekwencji
wskazane rozwigzania komunikacyjne w istotny sposob ogranicza dostgpnosc
Niebuszewa-Bolinka. Mimo atrakcyjnosci osiedla jako srodowiska mieszkanio-
wego i wysokiego potencjatu rozwoju ustug na obszarze plan marginalizuje jego
docelowy charakter. Ograniczenie dostgpnosci obszaru przejawia si¢ w wielu
formach: utrudnieniu dojazdu do jednostek funkcjonalnych osiedla, braku udo-
stepnienia gtownych ciggdw ulicznych dla rowerdw oraz ograniczeniu swobody
i komfortu pieszego poruszania si¢, w tym nie wykorzystaniu rekreacyjnych
atutow obszaru. To w konsekwencji prowadzi¢ bedzie do obnizenia komfortu
zycia na Niebuszewie Bolinku oraz negatywnie wptynie na oceng¢ kondycji go-
spodarczej osiedla. Planowany system transportowy stoi w jasnej sprzecznosci
z zasadami rewitalizacji, ktorej nadrzegdnym celem jest poprawa jakosci zycia
mieszkancoéw rewitalizowanego obszaru.

Jak wykazala przeprowadzona inwentaryzacja, mimo $rodmiejskiego potoze-
nia obszar osiedla administracyjnego Niebuszewo-Bolinko jest zdominowany
przez funkcj¢ mieszkaniowa i cechuje si¢ relatywnie niewielka liczbg miejsc
pracy i ushug. Bezposrednio problem potwierdzaja tez dane przestawione w Lo-
kalnym Programie Rewitalizacyjnym Szczecina, gdyz obszar osiedla charakte-
ryzuje niski wskaznik przedsigbiorczosci®. We wszystkich jednostkach plani-
stycznych Niebuszewa Bolinka, z wyjatkiem terenu targowiska wskaznik ten
jest znacznie nizszy od $redniej miejskiej. Problem niewielkiej liczby podmio-
tow gospodarczych jest jednym z kryteriow oceny problemdéw spoteczno-
gospodarczych obszaréw miejskich, wskazujac na potrzebg rewitalizacji. Po-
wszechnie wiadomo, ze szeroki i réznorodny wachlarz ustug na obszarach
srédmiejskich decyduje o atrakcyjnosci zycia w srédmiesciu, stanowiac gtowny
jego walor jako cecha miejskosci. Tymczasem ustanowiona w planie miejsco-
wym docelowa struktura funkcjonalna nie tylko nie prowadzi do przelamania
obecnego modelu, ktdry niebezpiecznie zmierza ku spauperyzowanej mieszka-
niowej monostrukturze, ale go poglebia. Analizowany dokument powszechnie
formutuje bowiem zakazy lokalizacji nowych ustug, dopuszczajac je tylko na
niewielkich fragmentach obszaru objetego planem. Zakazy odnosza si¢ zardéwno
do matych uliczek dojazdowych, jak i zwyklych miejskich ulic, a nawet do
gléwnych arterii komunikacyjnych, stanowiacych w krajobrazie miejskim trady-
cyjne miejsca koncentracji ustug. Tak tez zakaz ten dotyka zarowno ul. Krasin-
skiego, Stowackiego, czy Kolataja, jak i mniejszych miejskich ul. Zupanskiego,
Lenartowicza, Naruszewicza czy Zacisznej oraz wszystkich ulic dojazdowych.
Gléwnych celem zakazu lokalizacji ustug w planie wydaje si¢ by¢ zapobieganie
rozbudowie i deformacji elewacji parterow zabudowy kamienicznej i pasmowej
lub/i ch¢é ochrony srodowiska mieszkaniowego przed potencjalng ich ucigzli-
woscia. Cheac chroni¢ wartosci kulturowe historycznej dzielnicy, mowiac meta-

8 Wskaznik ilustruje liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na 100 mieszkancow.
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forycznie wylano dziecko z kapiela, szafujac tym dalekim od metod rewitaliza-
cyjnych rozwigzaniem. Wskazane cele nie wymagajq tak radykalnych i niestety
zbyt prostych metod, zastapione moga zosta¢ z jednej strony przez okreslenie
szczegotowych zasad ochrony waloréw kompozycji zabudowy oraz wskazanie,
tam gdzie to mozliwe i zasadne z uwagi na potrzeby spoteczno-gospodarcze,
modeli przeksztatcen parteréw wpisujacych si¢ w stylistyke zabudowy, z drugiej
sformutowania listy i definicji uslug nieuciazliwych i kompleksowych rozwia-
zan zwiekszajacych w przyjazny mieszkancom sposdb dostgpnos¢ obszaru. Na-
tomiast realizowana planem zakazowa ochrona waloréw kulturowych osiedla
Niebuszewo-Bolinko deformuje nie tylko warstwe funkcjonalna, ale i symbo-
liczna krajobrazu miejskiego dzielnicy, ktora historycznie bardzo daleka byta od
modelu monostruktury mieszkaniowej. Skutkowa¢ moze tez obnizeniem jakosci
zycia na obszarze, prowadzac w kierunku jego degradacji. Niemozno$¢ otwarcia
na tym atrakcyjnym kulturowo obszarze studia, pracowni czy atelier artystycz-
nych, kawiarni czy zakltadow kosmetycznych, sklepéw czy jakichkolwiek in-
nych miejskich ustug stanowi czynnik odpychajacy gtownie dla miodych uzyt-
kownikow, a struktura wiekowa obszaru to przeciez kolejne kryterium kwalifi-
kujace do rewitalizacji. Plan przewiduje natomiast przeznaczenie wykrojonych
w wyniku wyznaczenia nowej trasy czterech terendw elementarnych
(SB.3030MC, SB.3031MC, SB.3032MC, SB.3033MC) na wielofunkcyjng
$rédmiejska zabudowe mieszkaniowo-ustugowa, warunkujac powstanie zabu-
dowy inwestycja drogowa. W zwiazku z faktem, ze planowana trasa gtéwna nie
jest przedmiotem planéw realizacyjnych miasta i by¢ nie moze ze wzgledu na jej
olbrzymig skalg¢ i koszty, plan uniemozliwia wprowadzenie do osiedla tych mia-
stotwdrczych funkcji, pelniac rolg ,,hamulcowego” jego rozwoju gospodarczego.

Trzecim niepokojacym z punktu rewitalizacji elementem planowanej struktu-
ry funkcjonalnej jest jej wielki nieobecny — funkcja kultury, ktérej rozwoj sta-
nowi jeden z podstawowych katalizatoréw ozywienia obszarow srodmiejskich.
Bardzo interesujaca i wartosciowa dla ochrony tozsamos$ci nie tylko w skali
Niebuszewa-Bolinka, ale i calego miasta, oddolna inicjatywa utworzenia w za-
mknigtej zajezdni tramwajowej Muzeum Komunikacji i Techniki ,,Zajezdnia
Sztuki” nie otrzymata w analizowanym planie kontynuacji, pozostajac jedyna
w tej czesci miasta wyspa kultury. Plan nie wyznacza ani rezerwy dla rozbudo-
wy tej instytucji, ani nowych obszaréw dla powstania kolejnych obiektéw kultu-
ry, mimo potencjatu zarowno infrastrukturalnego w postaci wolnych terenow
czy zachowanych budynkéw dawnej fabryki Stowera, jak i symbolicznego, zapi-
sanego w bogatej historii miejsca.

W zachodniej czgsci Niebuszewa-Bolinko na terenach ogrodéw dziatkowych,
terenach niezagospodarowanych lub zagospodarowanych tymczasowo zaplano-
wano rozwoj parku naukowo-technologicznego ,,Pomerania” wraz z ukladem

’ Inicjatywa podj¢to stowarzyszenie Szczecinskie Towarzystwo Mito$nikdw Komunikacji Miej-
skiej. Muzeum powstalo w 2006 .
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nowych drég o miejskiej skali. Wprowadzona funkcja ma na celu poprawe kon-
dycji gospodarczej dzielnicy i miasta. Inwestycja jest obecnie realizowanym
przez miasto elementem programu rewitalizacji Niebuszewa Bolinko.

Podsumowujac, ustalenia planu miejscowego w zakresie struktury funkcjo-
nalnej sa z jednej strony bardzo zachowawcze, z drugiej zas bardzo daleko po-
sunigte. Rozbuchany uktad komunikacyjny w najmniejszym stopniu nie stuzy
mieszkancom osiedla, a zakladane zwiekszenie droznosci obszaru w istotny
sposob ogranicza jego dostgpnosé. Zaktadana przez autoré6w planu ochrona
funkcji mieszkaniowej w proponowanej formie nie moze by¢ skuteczna, grozac
zniszczeniem miejskiego klimatu miejsca, przyjaznego, multifunkcjonalnego,
roznorodnego i dostepnego srodowiska zycia, w konsekwencji minimalizujac
atrakcyjnos$¢ mieszkaniowa tej historycznej dzielnicy i ja pauperyzujac. Projek-
towana, budzaca nadziej¢ na rozwdj obszaru budowa parku naukowo-
technologicznego zamiast potencjalu podniesienia atrakcyjnosci dzielnicy,
w przypadku degradacji otoczenia moze okazac si¢ funkcja zamknieta, bo prze-
ciez od pozbawionego tozsamosci, ubogiego funkcjonalnie, fizjonomicznie,
spotecznie i gospodarczo krajobrazu najtatwiej bedzie si¢ odciac.

USTALENIA PRZESTRZENNE

Zdecydowang wigkszos¢ terenu objgtego miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego Bolinko-Niemierzynska w Szczecinie wlaczono w granice
stref ochrony konserwatorskiej, jako obszar zawierajacy historyczny uktad prze-
strzenny, wyrozniajacy si¢ wartoscia i wysokim stopniem zachowania historycz-
nie uksztaltowanej struktury urbanistycznej, w tym wigkszos¢ stanowi strefa A
petnej ochrony konserwatorskiej. Jak stanowi plan dla obu stref, ustalenia szcze-
gbélowe maja na celu ,,podtrzymanie istniejacej kompozycji przestrzennej, zabu-
dowy i innych elementéw historycznego zagospodarowania oraz ich ochrong”'’.
Roéwniez wigkszos¢ zabudowy objeto ochrona konserwatorska. Pigé obiektow
zostato wpisanych do rejestru zabytkdw, kolejnych kilkanascie, w tym gltownie
zabudowa pierzejowa ul. Stowackiego, zostato zakwalifikowanych do wpisu do
rejestru zabytkow. Niemal wszystkie pozostale przedwojenne kamienice fronto-
we 1 cato$§¢ modernistycznej zabudowy pasmowej ujgte zostaly w gminnej ewi-
dencji zabytkdéw. Niestety mimo obowiazujacych stref ochrony konserwator-
skiej, plan nie wypelnia deklarowanych w rozdziale trzecim'' warunkéw ochro-
ny istniejacej kompozycji przestrzenne;.

Planowana budowa drogi tranzytowej przeksztalci nie tylko warstwe funk-
cjonalng krajobrazu Bolinka, ale réwniez w istotnym stopniu wplynie na jego
kompozycje¢ urbanistyczna, zmieniajac krajobraz historycznej dzielnicy. W ra-

1 MPZP Bolinko-Niemierzynska w Szczecinie §6.3 pkt. 26 1 27.
' Ustalenia ogolne dla obszaru planu.
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mach realizacji trasy planowane jest wyburzenie znacznej liczby zabudowy hi-
storycznej, gtdéwnie kamienic z konca XIX w. — frontowych i oficynowych oraz
kilku mniejszych obiektow poprzemystowych dawnej fabryki Stowera. W gmin-
nej ewidencji zabytkow ujeto niemal wszystkie kamienice frontowe na obszarze
planu z wyjatkiem tych, ktére znalazly si¢ w pasie planowanego poszerzenia
1 przebicia drogi, co do$¢ wyraznie wskazuje na tendencyjnos¢ dokonanej kwali-
fikacji oraz fakt, ze ,,instytucja” strefy konserwatorskiej jest martwa. Zabudowa
kamieniczna przeznaczona do wyburzenia pochodzi z tego samego okresu co ta
sasiednia, objeta ochrona. Obie w wigkszosci indywidualnie nie przedstawiaja
wyjatkowej wartosci, jednak razem ksztattuja wartosciowy krajobraz kulturowy
Bolinka.

Ulica Dlugosza jest jedna z niewielu ulic Bolinka, o tak dobrze zachowanej
XIX-wiecznej tkance zabudowy. Wyburzenie ciagu kamienic po obu jej stro-
nach zniszczy warto$¢ historyczng ulicy, brak wymogu zabudowy obrzeznej
w projektowanym kwartale SB.3033.MC pozbawi ulicg zwartej pierzei. Ciag
planowanych do wyburzenia budynkéw stanowiacych wraz z narozng dekora-
cyjna kamienica zachodnig pierzeje ul. Krasinskiego powyzej skrzyzowania z ul.
Zamoyskiego tworzy zamknigcie widokowe wznoszacej si¢ ul. Krasinskiego,
widoczne juz od skrzyzowania z ul. Niemierzynska. Wyburzenie kamienic oraz
cofniecie zarowno w stosunku do ul. Krasinskiego, jak i Zamoyskiego linii za-
budowy planowanego w tym miejscu garazu wielopoziomowego spowoduje, ze
budynek nie bgdzie widoczny na znacznym odcinku ul. Krasinskiego. Zastonig
go znajdujace si¢ wczesniej wiezowce 1 otaczajace je drzewa, pozbawiajac
glowne wngtrze urbanistyczne Bolinka wyrazistego zamknigcia widokowego
oraz podkreslajac stojace na skarpie bloki. W konsekwencji planowanych wybu-
rzen zniknie tez zabudowa wokot skrzyzowania ul. Krasinskiego i Niemierzyn-
skiej, wraz z nig skrzyzowanie zostanie pozbawione obudowy, a ul. Krasinskie-
go charakterystycznej w krajobrazie ,.bramy” akcentujacej wjazd do lokalnego
centrum. Zniszczone tez zostang kreujace klimat Bolinka budynki poprzemy-
stowe znajdujace si¢ we wnetrzu kwartalu Stowera.

Rozwigzania, ktore wprowadza plan, zmieniaja proporcje podstawowych
wngtrz urbanistycznych centrum historycznego Bolinka. Ponad trzykrotne po-
szerzenie ul. Krasinskiego w rejonie skrzyzowania z ul. Niemierzynska oraz
likwidacja najblizszej zabudowy obrzeznej zdecyduje o przeistoczeniu tego
zbiegu ulic o miejskim charakterze i skali w podmiejska krzyzowke drog. Prze-
bicie drogi spowoduje, ze typowe dla dzielnicy duze kwartaty zabudowy ulegna
rozdrobnieniu, deformujac kwartat dawnej fabryki Stoewera. Planowane tam
przebicie drogi, ktéra ma wchodzi¢ na tym odcinku w tunel przebiega wzdtuz
podstawy stromej skarpy, co moze skutkowa¢ niekorzystnym dla harmonii kra-
jobrazu rozwiazaniem, ale zapisy dla drogi ani terendow sasiednich nie poruszaja
kwestii topografii terenu. Znaczne odsunigcie planowanej linii zabudowy od
strony glownego skrzyzowania ulic w miejscu obecnego ronda Giedroycia
zmienia tez catkowicie historyczny uktad przestrzenny tej centralnej przestrzeni
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publicznej. Planowana dlugos¢ pierzei ul. Wyzwolenia, tworzacej gldwna oS
urbanistyczna Bolinka, jest o polowe kroétsza niz historyczna. Plan w podobnym
stopniu skraca tez dtugos¢ pierzei ul. Koltataja. Mimo planowanego otoczenia
ronda od strony ponocnej zabudowa obrzezna, skrzyzowanie nie bedzie penic
funkcji przestrzeni publicznej, stanowiac przeskalowany wezet komunikacji
samochodowe;j. Piesi w znacznym stopniu zostali wylaczeni z korzystania z tej
przestrzeni. Juz dzi§ mozemy obserwowaé zjawisko, gdzie wprowadzona przy
rondzie ktadka dla pieszych oraz brak mozliwosci przej$cia przez ulice wokot
ronda (Staszica oraz Wyzwolenia po potudniowej stronie ronda) w konsekwencji
wylaczyla z publicznego uzytkowania znacznej wielkosci z zalozenia publiczny
teren, decydujac o zmianie tozsamosci tej waznej w strukturze miasta przestrzeni.

OZNACZENIA:

PARK TECHNOLOGICZNY

OBIEKTY PARKU TECHNOLOGICZNEGO

MUZEUM TECHNIK] | KOMUNIKAC

> PARK Z EKSPOZYCJA MUZEUM TECHNIKE
NOWE ULICE MIEJSKIE

PRZEBIEG DROGI TRANZYTOWEJ
WYBURZENLA KAMIENIC

| ULICE Z ZAKAZEM MIEJSC POSTOJOWYCH

KWARTALY Z ZAKAZEM MIEJSC POSTOJOWYCH
| OBSZARY Z ZAKAZEM NOWYCH USLUG

ISTNIEJACE USLUGH NA WIW OBSZARACH

STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJAIR E.
=
A

Rys. 3. Analiza zapisow MPZP ,,Bolinko-Niemierzynska” w Szczecinie (oprac.: E. Sochacka-Sutkowska,
A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Fig. 3. Analysis of the development plan “Bolinko-Niemierzynska” in Szczecin (by: E. Sochacka-Sutkowska,
A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski)

Historyczne Bolinko to skromna w wymiarze urbanistyczno-architektonicz-
nym, bo nigdy niewyposazona w monumentalne osie, rozbudowane geome-
tryczne uktady, symetri¢ czy niekonczace si¢ proste linie zabudowy, ale bardzo
urokliwa i malownicza dzielnica, kameralnie wtopiona w doling Osowki. Jej
krajobraz wymaga uzupehien zabudowy pierzejowej wzdtuz prowadzacej doli-
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na gltownej osi urbanistycznej w obszarze obecnego ronda Giedroycia oraz
wzdhiz ul. Krasinskiego i na jej skrzyzowaniu z ul. Niemierzynska. Zabudowy
tworzacej przestrzen publiczng o ludzkiej skali, skali Bolinka, w tym na powrot
utworzenia centralnego placu miejskiego. Wymaga réwniez ochrony i wykorzy-
stania potencjatu zaréwno zachowanej architektury poprzemystowej zespotu
fabryki Stoewera, jak i istniejacych parkow. Postanowienia planu w zakresie
struktury przestrzennej rodza duze obawy o zachowanie waloréw kulturowych i
tozsamosci tej historycznej dzielnicy. Skala wyburzen, rozmiar i przebieg nowej
drogi, brak zabudowy obrzeznej glownego skrzyzowania ul. Krasinskiego i
Niemierzynskiej, drastyczne skrdcenie pierzei gldwnej osi urbanistycznej, pod-
kreslajacej doling, podobnie jak brak odtworzenia skali i charakteru weztowej
przestrzeni publicznej dzielnicy w miejscu obecnego ronda zdecyduje o dewalo-
ryzacji jej krajobrazu. Co ponownie wplyna¢ moze na obnizenie atrakcyjnosci
spotecznej i ograniczenie gospodarczego rozwoju Niebuszewa-Bolinka.

WNIOSKI

Analiza miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Bolinko-
-Niemierzynska” ukazuje wycinkowy i niespdjny sposob podejscia do ksztatto-
wania historycznego krajobrazu miejskiego w procesie planowania. Poszczegdl-
ne komponenty krajobrazu postrzegane i traktowane sg odrebnie, uniemozliwia-
jac petne zrozumienie zachodzacych miedzy nimi zaleznos$ci. Plan zostaje pod-
porzadkowany silnym, bo latwo mierzalnym wytycznym, takim jak sprawnos¢
techniczna struktury, ktorej ,,najlepszym” wyznacznikiem jest droznos¢ uktadu
komunikacyjnego czy ochrona poszczegdlnych budynkdéw. Ale juz nie ochrona
catosci budujacej krajobraz miejski, z jego historig i symbolika, tektonika i logi-
ka: uktadu urbanistycznego, topografii, przyrody i warstwy funkcjonalnej rozu-
mianej w konteks$cie jakosci zycia ludzi i rozwoju gospodarczego. Strefy kon-
serwatorskie, ktore z zatozenia chroni¢ wtasnie maja kompleksowo strukture
historyczna nie funkcjonuja, nie majac przetozenia w ustaleniach planu. Ochrona
dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego traktowana w planowaniu prze-
strzennym niezaleznie i w oderwaniu od aspektow spoteczno-gospodarczych
w konsekwencji prowadzi do braku spojnej i skutecznej ochrony wartosci krajo-
brazu miejskiego jako srodowiska zycia.

Z jednej strony brak wymogu sporzadzania kompleksowych analiz skutkéw
krajobrazowych 1 spoteczno-gospodarczych uchwalenia planu miejscowego,
a z drugiej brak czynnika czasu wdrozenia planow w planach oraz sztywnos¢
zapisOw 1 trudna procedura przeprowadzenia zmian i aktualizacji planéw, ich
nieelastycznos¢, decyduja o tym, ze narzedzie, jakie ustawodawca dat gminom
w celu prowadzenia ich polityki przestrzennej, nie jest narzgdziem operacyjnym,
przez co okazuje si¢ nieskuteczne w realizacji procesu rewitalizacji obszarow
miejskich.
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Majac na uwadze nasilajace si¢ w szybkim tempie problemy rewitalizacyjne
polskich miast, ktérych symptomy czytelne sa juz na znacznej czesci ich obsza-
row, wydaje sie, ze pozadanym kierunkiem planistycznym jest podejscie holi-
styczne do krajobrazu miejskiego, uwzgledniajace czynniki funkcjonalne, fizjo-
nomiczne, symboliczne w stalym odniesieniu do relacji spoleczno-gospodar-
czych. Przy realizacji polityki przestrzennej tak skomplikowanego srodowiska,
jakim jest miejski obszar wymagajacy rewitalizacji, plany miejscowe nie moga
operowac jedynie zakazem, jako najlepszym panaceum na ochron¢ srodowiska
miejskiego. Warsztat planisty moze by¢ duzo bogatszy i znacznie bardziej twor-
czy, jesli uzyska m.in. wsparcie analiz krajobrazowych i projektowania urbani-
stycznego, realizowanego w ramach harmonogramowanych programéw rewita-
lizacyjnych. Naturalnie taki proces jest drogi, ale w tym miejscu pojawia si¢
pytanie, czy naprawde¢ zasadne jest, aby cate miasta pokrywac¢ planami miejsco-
wymi, ktore nie spetniajg swoich funkcji?
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THE DEGRADATION OF LANDSCAPE AND SPATIAL PLANNING.
THE FORECAST OF SPATIAL AND SOCIAL ECONOMIC IMPACT
OF THE RESOLUTION OF MASTER PLAN , BOLINKO-NIEMIERZYNSKA”
IN SZCZECIN, WITHIN THE ARE OF LOCAL URBAN RENEWAL PLAN

Abstract. Urban regeneration require well-aimed and realistic vision based on historical, social,
economical and landscape values than effective tools to introduce the vision. An area development
plan seems to be a firm guarantee to aim the urban harmony, maintain its identity, protect the
landscape and historical values and specially in the central areas of cities requiring regeneration
will improve the quality of life. However legally required in Poland financial and environmental
prognostics of the area development plans will not illustrate mentioned important aspects. Ana-
lyzed development plan of the historical and landscape valuable main part of Niebuszewo-Bolinko
which is a central district in the city of Szczecin presents the threads to the regeneration of the
area, which plan can cause.

Key words: area development plan, urban landscape, urban regeneration, protection of landscape
values, social dimension of landscape, quality of the city life



