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Streszczenie. Rewitalizacja obszarów miejskich wymaga z jednej strony sformu owania trafnej 
i realnej wizji rozwoju opartej na zdiagnozowanym potencjale miejsca: historyczno-kulturowym, 
spo eczno-gospodarczym, krajobrazowym i przyrodniczym, z drugiej skutecznych narz dzi jej 
wdro enia. Plan miejscowy wydaje si  by  gwarantem osi gni cia adu przestrzennego, ochrony 
to samo ci miejsca, w tym warto ci historyczno-kulturowych i walorów krajobrazowych,  
a w odniesieniu do terenów rewitalizowanych równie  poprawy warunków ycia mieszka ców. 
Wymagane prawem prognozy finansowe i rodowiskowe skutków uchwalenia planów nie mog
ilustrowa  wymienionych, tak wa nych kwestii kulturowych i spo ecznych kszta towania krajo-
brazu. Przeprowadzona analiza MPZP „Bolinko-Niemierzy ska” obj tego programem rewitaliza-
cji ródmiejskiego obszaru Szczecina posiadaj cego wysokie walory kulturowo-krajobrazowe 
wskazuje na zagro enia, jakie niesie dla to samo ci miejsca i jako ci ycia jego mieszka ców 
uchwalenie planu. 

S owa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, krajobraz miejski, rewitali-
zacja obszarów ródmiejskich, ochrona walorów krajobrazu, jako ycia w mie cie 

WST P

Na krajobraz miejski sk adaj  si  dwie oddzia uj ce na siebie warstwy: fizjo-
nomiczna i funkcjonalna. Tradycyjnie kluczow  dla architekta krajobrazu pozo-
staje warstwa fizjonomiczna, wydaje si  jednak, e bez postrzegania jej w spo-
sób integralny ze sposobem u ytkowania terenów i obiektów nie mo na mówi
o krajobrazie. Tym samym pojawia si  spo eczno-gospodarczy i symboliczny 
wymiar kszta towania krajobrazu miejskiego. Czynnikiem, który determinuje 
form  i funkcj  krajobrazu jest prawo, przede wszystkim miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, okre laj ce przysz y kszta t i przeznaczenie tere-
nów. Do  powszechna jest w Polsce opinia o zbawiennym znaczeniu uchwala-
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nia MPZP dla jako ci przestrzeni miejskiej. Wyra ne w polityce przestrzennej 
miast jest d enie do ca o ciowego pokrycia ich obszarów planami miejscowy-
mi. Wydaje si  te , e plan miejscowy jest skutecznym narz dziem dla rewitali-
zacji obszarów ródmiejskich. Czy faktycznie nim jest? Przedstawiona w pracy 
analiza obowi zuj cego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
„Bolinko-Niemierzy ska” w Szczecinie w kontek cie potrzeb rewitalizacyjnych 
obszaru mo e sta  si  przyczynkiem do podj cia dyskusji nad tym zagadnie-
niem. 

KONTEKST LOKALIZACYJNY I HISTORYCZNY 

Niebuszewo-Bolinko jest jednym z 37 osiedli administracyjnych Szczecina, 
znajduj cym si  na pó nocy dzielnicy ródmie cie1, w odleg o ci oko o 1,5 km 
od centrum miasta2. Zajmuje powierzchni  178,9 ha. Jego pó nocn  granic
stanowi obwodowa linia kolejki miejskiej, wyznaczaj ca zarówno administra-
cyjnie, jak i funkcjonalnie ródmiejski obszar Szczecina. Niebuszewo-Bolinko 
le y w Niecce Niebuszewskiej, w s siedztwie zespo u najwi kszych parków 
Szczecina. Jest to w znacznej cz ci obszar zwartej historycznej zabudowy miej-
skiej z XIX i 1 po . XX w., zachowanej g ównie w zachodniej i rodkowej cz ci
osiedla. Obszar jest g sto zaludniony, z liczb  mieszka ców oko o 23 tys. osie-
dle zajmuje drugie miejsce w mie cie3.

Osiedle administracyjne Niebuszewo-Bolinko obejmuje teren historycznej 
dzielnicy Bolinko (Gruenhof), która rozwin a si  w sposób spontaniczny na 
pocz tku XIX w. w Niecce Niebuszewskiej jako robotniczo-przemys owe
przedmie cie Szczecina. Wcze niej tereny nie by y zamieszka e, jednak ju  od 
czasów redniowiecza wzd u  strumienia Osówki funkcjonowa o kilka m ynów. 
Powsta e przedmie cie nie mia o dobrej s awy i celu wprowadzenia porz dku 
w 1859 r. teren formalnie przy czono do Szczecina. W drugiej po owie XIX w. 
w Bolinku na szerok  skal  rozwin a si  produkcja browarnicza. Do ko ca 
II wojny wiatowej dzielnica s yn a z lokali rozrywkowo-gastronomicznych, 
które powsta y przy s ynnych browarach Elysium, Tivoli czy Union. Funkcjo-
nowa a tutaj równie  uruchomiona w latach 70. XIX w. jedna z fabryk s ynnej 
szczeci skiej marki – Stoewera. Po II wojnie wiatowej, gdy przysz o  Szcze-

                                                          
1 Osiedle jest podstawow  jednostk  podzia u administracyjnego Szczecina, obecny podzia  ustano-

wiono w 1990 r. Ponadto Szczecin jest podzielony na 4 megadzielnice: ródmie cie, Pó noc, Zachód 
i Prawobrze e. Dzielnice nie spe niaj  jednak funkcji samorz dowych, lecz grupuj  osiedla i s  wy-
korzystywane przez Urz d Miasta Szczecin na potrzeby organizacji pracy, gospodarki przestrzeni
i zarz dzania miastem. ród o: http://pl.wikipedia.org/wiki/Podzia _administracyjny_Szczecina, do-
st p: 10.08.2012 

2 Za centralny punkt miasta przyj to pl. o nierza Polskiego usytuowany na styku osiedli Stare 
Miasto i Centrum. 

3 Biuletyn Informacji Publicznej [on-line]. Urz d Miasta Szczecin, 2010-05-04. 
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cina by a niepewna, na terenie Bolinka skupi a si  wracaj ca do opuszczonego 
miasta ludno  niemiecka, ustanawiaj c swój zarz d4. Jednocze nie w tej dziel-
nicy osiedlano przybywaj c  z terenów ówczesnego Zwi zku Radzieckiego 
ludno ydowsk , która tutaj za o y a swoje szko y, synagog  i organizacje 
spo eczno-kulturalne. W latach powojennych Bolinko, które b dnie nazywano 
Niebuszewem, i to ta nazwa do dzi  powszechnie funkcjonuje w wiadomo ci 
mieszka ców, stanowi o barwn  kulturowo dzielnic ydowsko-niemieck .
Obecnie jest jedn  z najlepiej rozpoznawalnych przez mieszka ców Szczecina 
dzielnic miasta. Historia i po o enie osiedla determinuj  jego krajobraz, decydu-
j c o wyj tkowo ci i to samo ci miejsca. 

WALORY KRAJOBRAZOWO-KULTUROWE 

Wi kszo  architektury przemys owej Bolinka dzi  ju  nie istnieje, zachowa-
a si  tylko cz  zespo u dawnej fabryki Stoewera przy ul. Krasi skiego i D u-

gosza, zniszczona równie  zosta a znaczna cz  zabudowy pierzejowej wielu 
ulic, w tym g ównych: Staszica, Wyzwolenia i Krasi skiego. Nadal jednak 
wspó czesne Niebuszewo-Bolinko cieszy si  bardzo zró nicowanym i cennym 
kulturowo krajobrazem. Historia miejsca oraz jego topografia wp yn y na ma-
lowniczo  uk adu urbanistycznego obszaru, czytelnego do dzi .

Krajobraz Niebuszewa-Bolinka determinuje po o enie w dolinie. Osiedle 
zajmuje obszar Niecki Niebuszewskiej, któr  tworzy wschodni odcinek doliny 
strumienia Osówki oraz rozci ga si  na jej pó nocnym stoku. Dno doliny rozsze-
rza si  znacznie w kierunku wschodnim, tworz c w miejscu uj cia Osówki do 
Odry rozleg  delt . Strumie  na tym odcinku jest skanalizowany z wyj tkiem 
terenu parku Kasprowicza, gdzie w wyniku spi trzenia wód tworzy jezioro Ru-
sa ka. W zachodniej i rodkowej cz ci Bolinka dolina jest w ska, a ukszta to-
wanie terenu zró nicowane. Po udniowy jej stok jest stromy i stosunkowo nie-
wysoki, podczas gdy pó nocny jest stosunkowo agodny, ale wznosi si  na 
znacznej d ugo ci, stanowi c podstaw  pi trz cych si  wysoko na pó nocy mia-
sta Wzgórz Warszewskich. Biegn cy dnem doliny ci g ulic o naturalnie zmien-
nym kierunku S owackiego – Wyzwolenia – Staszica tworzy historyczny cen-
tralny rdze  kompozycji Bolinka i g ówny element ekspozycji czynnej krajobra-
zu tej cz ci miasta. Zwarta pierzeja, obudowuj ca niegdy  ca y ten ci g ulic, 
zachowa a si  obecnie tylko w zachodniej cz ci osiedla, dominanta wie y ko-
cio a podkre la tutaj znaczenie historycznej osi urbanistycznej. Do niej te

prowadz  g ówne ulice schodz ce ze stoków doliny, stanowi c elementy ekspo-
zycji biernej krajobrazu o zró nicowanych walorach widokowych. Ulice upa -
skiego, Krasi skiego, D ugosza i Ko taja schodz ce pó nocnym zboczem 
w kierunku doliny ciesz  si  osiowymi widokami, otwieraj c si   na  ró ne  frag- 

                                                          
4 Latem 1945 r. Niemców by o w Szczecinie ponad 80 tysi cy. 
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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 Krasi skiego. „Brama do centrum osiedla” (fot. M. Sutkowski) 

Fot. 2. view down the Krasi skiego street. „Gate to the Centre of Bolinko (photo M. Sutkowski) 

menty dzielnicy. W dó  ulicy Krasi skiego otwiera si  ciekawy, wieloplanowy 
widok na ulic  Wyzwolenia i pn c  si  powy ej pi trow  struktur  zabudowy 
po udniowej skarpy doliny. Ulice schodz ce z po udniowego stromego zbocza 
maj  natomiast niespotykany przebieg. Atrakcyjna krajobrazowo jest wij ca si
po skarpie ul. Piotra Skargi czy zako czona schodami ul. Zaciszna, której ko -
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cowy fragment nie posiada ci g ej pierzei, sygnalizuj c parkowe s siedztwo. 
Szerokie widoki na Bolinko roztaczaj  si  z ulic przebiegaj cych po koronie 
po udniowej skarpy doliny: Janosika oraz cz ciowo W skiej i Unis awy, po-
dobnie jak z al. Fa ata w parku Kasprowicza, która stanowi najd u szy i naja-
trakcyjniejszy ci g widokowy na dolin  Bolinka. Parki zajmuj  zachodni  cz
osiedla oraz stanowi  jego po udniowo-zachodnie s siedztwo. Struktura zabu-
dowy Niebuszewa-Bolinka krajobrazowo wpisana jest w najatrakcyjniejszy kra-
jobrazowo i rekreacyjnie zespó  zieleni miejskiej Szczecina parku Kasprowicza 
i Jasnych B oni, tworz c razem powi zan  widokowo malownicz  ca o .

Fot. 3. G ówna o  krajobrazowa – dolina Bolinka. Ulica Wyzwolenia (fot. M. Sutkowski) 

Phot. 3. The main axis in landscape – Bolinko valley. Wyzwolenia street (photo M. Sutkowski) 

Historyczn  dzielnic  wyró niaj  trzy odmienne, powsta e w innym czasie 
zespo y urbanistyczne. Z uwagi na to, e Bolinko nie powsta o wed ug ca o-
ciowego planu w centralnej cz ci ma nieregularn  struktur , przypominaj c

nieco organiczny uk ad redniowieczny. Linia zabudowy nie jest tutaj równa, na 
przyk ad przy ul. Wyzwolenia cofni cie pierzei pomi dzy dwoma skrzy owa-
niami z ul. Krasi skiego i D ugosza tworzy rodzaj placu, który podkre la obni-
enie zabudowy o jedn  kondygnacj  na tym odcinku. Takie cofni cia i zmiany 

wysoko ci zabudowy wiadcz ce o spontanicznym charakterze urbanizacji tego 
rejonu charakterystyczne s  równie  dla wschodniego fragmentu ul. S owackie-
go, Niemierzy skiej czy ul. Krasi skiego, na której wysuni cia pierzei XIX- 
-wiecznych kamienic tworz  w rejonie skrzy owania z ul. Niemcewicza rodzaj 
bramy, akcentuj cej wjazd do centrum dzielnicy.  
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Fot. 4. Organiczna struktura urbanistyczna Bolinka. Ulica Krasi skiego (fot. M. Sutkowski) 

Phot. 4. Natural Urban structure Krasi skiego street (photo M. Sutkowski) 

Fot. 5. Ulica D ugosza i dalej ulica Zaciszna (fot. M. Sutkowski) 

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

Jako kontynuacja najstarszej cz ci Bolinka rozci ga si  odmienny krajobra-
zowo uk ad przestrzenny, powsta y w pierwszych latach XX w. Swobodny prze-
bieg ulicy S owackiego podkre la lini  serpentynowego jeziora Rusa ka, które 
tworzy granic  rozci gaj cego si  na zboczu doliny parku Kasprowicza, decydu-
j c o wielkiej malowniczo ci tej cz ci dzielnicy. Krajobrazowy uk ad akcentuje 
pierzejowa zabudowa ul. S owackiego i upa skiego. Kamienice posiadaj  roz-
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rze bione wykuszami i balkonami elewacje zdobione bogatym historyzuj cym 
lub secesyjnym detalem. Doskona e powi zania widokowe obu stoków doliny: 
rozleg ego parku z zabudow  Niebuszewa-Bolinko w istotny sposób podnosi 
walory estetyczne tego miejsca.  

Fot. 6. Fragment wn trza kwarta u dawnej fabryki Stoewera (fot. M. Sutkowski) 

Phot. 6. A part of the inside of the former Stoewer factory quarter (photo M. Sutkowski) 

Trzeci bardzo warto ciowy urbanistycznie uk ad tworzy rozleg y zespó  mo-
dernistycznej zabudowy pasmowej powsta ej w latach 1926–1930 w pó nocnej 
cz ci Bolinka. Osiedle jest przyk adem atrakcyjnego po czenia wysokiego 
standardu zamieszkania z miejskim sposobem zabudowy. Mieszkania maj  tutaj 
zró nicowan  powierzchni  i funkcjonalne uk ady, s  te  dobrze nas onecznio-
ne, wi kszo  posiada balkon lub loggie. Kwarta y wielorodzinnej zabudowy 
otaczaj  du e zielone podwórza, budynki w wi kszo ci posiadaj  te  uliczne 
przedogródki. Modernistyczn  architektur  definiuje subtelny klinkierowy detal 
i pasmowa kompozycja elewacji. Jednorodn  form  zabudowy prze amuj  atrak-
cyjne rozwi zania urbanistyczne: liczne otwarcia do wn trz kwarta ów, cofni -
cia linii zabudowy tworz ce placyki, artykulacja zamkni  osi ulic, stopniowanie 
skali i wysoko ci zabudowy. Bardzo charakterystyczne dla zespo u s  rozmaite 
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przejazdy i przej cia bramne, z których najciekawszy przebiega ponad ul. Ro-
dziewiczówny, podkre laj c jedn  z g ównych osi kompozycji uk adu. Jednym 
ze szczególnie udanych rozwi za  jest wpisanie w zespó  osiedla budynku 
i przestrzeni dzielnicowego dworca linii kolejki miejskiej5. G ówny klinkierowy 
budynek dworcowy podkre laj  wysuni te od frontu dwa dodatkowe budynki, 
tworz c prostok tny zarys placu dworcowego. Po przeciwnej stronie plac arty-
ku uje na tej szeroko ci nieznaczne cofni cie linii zabudowy mieszkaniowej. 
Spójno  uk adu urbanistycznego dope nia prze amanie i usytuowanie ko cowe-
go odcinka ulicy Asnyka na osi zespo u dworca, który tworzy jej zamkni cie. Co 
wa ne dla jako ci krajobrazu, modernistyczny zespó  zabudowy w harmonijny 
sposób czy si  z XIX-wieczn  struktur  Bolinka, dope niaj c zró nicowanego
wizerunku osiedla. 

Fot. 7. Zespó  zabudowy pierzejowej z pocz tku XX w. Ulica S owackiego w Szczecinie (fot. M. Sutkowski) 

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

Znaczna cz  zabudowy XIX-wiecznej Bolinka uleg a dewastacji i wymaga 
remontu. W dobrej kondycji s  natomiast zarówno krajobrazowy zespó  zabu-
dowy pierzejowej z pocz tku XX w., jak i modernistyczne osiedle. Realizowane 
w tych budynkach na znaczn  skal  remonty elewacji prowadzone s  pod nadzo-
rem miejskiego konserwatora zabytków, cechuj c si  stosunkowo wysok  kultu-
r  wykonania. W budynkach modernistycznych mimo realizowanych termoizo-
lacji udaje si  zachowa  ods oni te klinkierowe elementy elewacji:  portale  oraz 
                                                          
5 Dworzec obecnie nie funkcjonuje. Przewozy pasa erskie 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. Zespó  modernistycznej zabudowy pasmowej 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 coko y si gaj ce wysoko ci parapetów okien w parterach. Odtwa-
rzany jest równie  pasmowy podzia  elewacji.

Wspó czesna struktura funkcjonalna Niebuszewa-Bolinka znacznie ró ni si
od tej historycznej. Robotniczo-przemys owe Bolinko w pierwszej po owie
XX w. sta o si  zró nicowan , w znacznym stopniu funkcjonalnie niezale n
dzielnic . Powsta y pod koniec lat 20. du y zespó  modernistycznej zabudowy 
mieszkaniowej, z kilkoma finezyjnie wpisanymi w partery budynków sklepami, 
uzupe nia  program mieszkaniowy bogatej w miejsca pracy, us ug, rozrywki 
i wypoczynku dzielnicy. Obecnie struktura u ytkowa Bolinka uleg a zubo eniu.
Wi kszo  terenu po zniszczonej w czasie wojny zabudowie przemys owej,
lokalach rozrywkowo-gastronomicznych oraz po o onych w centrum us ugowo-
mieszkaniowych kamienicach, zagospodarowano zabudow  osiedlow  lub pozo-
staje niezabudowana. Jak wykaza y analizy inwentaryzacyjne, funkcja mieszka-
niowa jest obecnie w istotnym stopniu dominuj c , us ug jest stosunkowo nie-
wiele, g ówn  rol  w tym zakresie pe ni centralnie usytuowane du e targowisko. 
Z wyj tkiem Muzeum Techniki i Komunikacji – Zajezdnia Sztuki nieobecna jest 
funkcja kultury. Mimo ródmiejskiego po o enia kafejki, kawiarnie i restauracje 
s  stosunkowo nieliczne. Niebuszewo-Bolinko jest natomiast dobrze skomuni-
kowane z miastem transportem publicznym. Przebiega t dy kilka linii tramwa-
jowych, a przy targowisku znajduje si  w ze  przesiadkowy Ko taja. Obszar 
jest te  do  silnie obci ony ruchem samochodowym, prowadz  t dy ci gi ko-
munikacyjne z intensywnie w ostatnich latach zabudowywanych funkcj  miesz-
kaniow  pó nocnych osiedli Szczecina: Niebuszewa, Warszewa i Osowa. Ulicz-
na przestrze  publiczna dzielnicy jest s abej jako ci, brak miejskich przestrzeni 
integruj cych, dominuje ruch samochodowy, centralnie po o ony rejon skrzy-
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owania ul. Wyzwolenia, Ko taja i Staszica oraz skrzy owanie Niemierzy -
skiej z Krasi skiego wymagaj  uzupe nienia zabudowy.  

Niebuszewo-Bolinko potrzebuje rewitalizacji i jako takie zosta o cz ciowo
obj te lokalnym programem rewitalizacyjnym, a z uwagi na atuty: korzystne 
po o enie i powi zanie z centrum miasta, wysokie walory historyczne, urbani-
styczno-architektoniczne i krajobrazowe oraz zasoby spo eczne obszar ma realny 
potencja , aby stosunkowo atwo sta  si  bardzo atrakcyjnym miejscem do ycia. 

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
A WARTO CI KRAJOBRAZU NIEBUSZEWA-BOLINKO W KONTEK CIE

POTRZEB REWITALIZACYJNYCH OBSZARU 

Uchwalony w 2009 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
„Bolinko-Niemierzy ska” w Szczecinie obejmuje obszar o powierzchni 56,39 ha, 
stanowi cy zachodni  i rodkow  cz  osiedla Niebuszewo-Bolinko6. Granice 
planu w znacznej cz ci odwzorowuj  granice osiedla, obejmuj c oko o jednej 
trzeciej jego powierzchni. Z obszaru planu wy czono po o ony w tej cz ci 
osiedla park Kownasa oraz s siaduj ce z parkiem tereny Zachodniopomorskiego 
Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie. W zakres planu miejscowego 
wchodzi wi kszo  omówionego w poprzednim punkcie artyku u cennego kultu-
rowo obszaru Niebuszewa-Bolinko: wi kszo  najstarszej zachowanej struktury 
Bolinka, krajobrazowy zespó  urbanistyczny z pocz tku XX w. oraz wi ksza
cz  osiedla zabudowy pasmowej, z wy czeniem fragmentu po wschodniej 
stronie ul. Ko taja wokó  dworca Niebuszewo. Co znacz ce, zakres obszarowy 
MPZP niemal pokrywa si  z granicami obszaru obj tego Lokalnym Programem 
Rewitalizacji, z którego z kolei wy czono jako nieobci one problemami spo-
ecznymi: niemal ca o  terenu osiedla modernistycznego oraz dwa kwarta y

znajduj ce si  po zachodniej stronie ul. Krasi skiego, po udniowy zabudowany 
pi cioma wie owcami i pó nocny o bardzo zró nicowanym zagospodarowaniu, 
od XIX-wiecznej zabudowy pierzejowej przy ul. Krasi skiego, przez powsta
w latach 60. XX w. szko  podstawow , ci g bloków z lat 90. XX w. po parte-
rowe budynki warsztatowe, gara e i ogródki znajduj ce si  w g bi kwarta u.

USTALENIA FUNKCJONALNE 

Analizuj c warstw  funkcjonaln  ustale  miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego „Bolinko-Niemierzy ska” w Szczecinie, trzy rozwi zania 
zaskakuj  w kontek cie potrzeb rewitalizacyjnych obszaru, w tym ochrony wa-
lorów krajobrazowych obszaru i to samo ci miejsca.  

                                                          
6 Uchwa a nr XLII/1056/09 Rady Miasta Szczecin z dnia 14 grudnia 2009 r. 



DEGRADACJA KRAJOBRAZU A PLANOWANIE PRZESTRZENNE… 99 

Rys. 1. Po o enie 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 g ówny element struktury prze-
strzennej miasta, jego krwiobieg. Dobrze funkcjonuj cy, o zbalansowanym 
udziale typów uczestników ruchu, ci g y 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 id ce przekszta cenia w tej sferze maj  zgo a odmienny cel – dro no
obszaru dla komunikacji tranzytowej, która jest w analizowanym planie g ów-
nym i determinuj cym wszystkie inne aspekty kszta towania krajobrazu czynni-
kiem. Plan w swoich zapisach konsekwentnie i totalnie przekszta ca ródmiej-
skie osiedle Niebuszewo-Bolinko w obszar g ównie przejazdowy z dominacj
ruchu samochodowego7.
                                                          
7 Przyj ty dla osiedla tranzytowy charakter ma relatywnie niewielki odsetek beneficjentów, 

bior c pod uwag  fakt, e uk ad s u y  mo e tylko powi zaniu cz ci pó nocnych osiedli mia-
sta, nie maj c mo liwo ci prze o enia na zewn trzne powi zania miasta z regionem z uwagi na 
obszar Puszczy Wkrza skiej rozci gaj cej si  za zabudow  jednorodzinn  Warszawa i Osowa.
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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) 

G ównym elementem tego projektu jest planowana trasa klasy g ównej pro-
wadz ca przez centrum Niebuszewa-Bolinka. Ma powsta  poprzez dwukrotne 
poszerzenie ul. Krasi skiego oraz jako jej kontynuacja przez przebicie nowej 
drogi przez teren XIX-wiecznej struktury urbanistycznej Bolinka. O tranzyto-
wym i szybkim charakterze ruchu projektowanego uk adu wiadczy nie tylko 
szeroko  planowanej drogi, która w liniach rozgraniczaj cych przekracza miej-
scami 50 m, jej dwujezdniowy obcy dla struktury Bolinka przekrój czy znaczna 
rozbudowa skrzy owa , ale równie  zakaz obs ugi komunikacyjnej terenów 
przyleg ych lub jej ograniczenie poprzez wprowadzenie tzw. dróg wspomagaj -
cych. W centralnym punkcie odcinek projektowanej trasy prowadzi  ma w tune-
lu pod rozleg ym rondem. Kolejnym elementem uk adu komunikacyjnego jest 
szeroko rozpowszechniony zakaz parkowania na ulicach, w cznie z projekto-
wan  tras . W ramach rekompensaty dotychczasowej mo liwo ci parkowania 
wzd u  ulic plan zak ada budow  parkingu wielopoziomowego w miejscu pla-
nowanego do wyburzenia ci gu kamienic przy ul. Krasi skiego. Jednak, jak 
wskazuje analiza odleg o ci doj  do parkingu, przyjmuj c akceptowalny zasi g
doj cia do 300 m, z uwagi na peryferyjne po o enie parkingu na osiedlu i jego 
w wi kszo ci niemieszkaniowe s siedztwo parking mog oby by  wykorzysty-
wany przez oko o 20 proc. mieszka ców obszaru obj tego planem. Jednocze nie 
parking nie pe ni by funkcji przesiadkowej dla osób spoza obszaru z uwagi na 
brak okre lenia w planie zasad budowy programu zintegrowanego systemu ko-
munikacji zbiorowej i korzystn  dla komunikacji tranzytowej planowan  struk-
tur  komunikacyjn . Plan nie przedstawia równie adnej koncepcji budowy 
sieci rekreacyjnych powi za  pieszych. Projektowany uk ad ci gów rowero-
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wych jest ograniczony, nie uwzgl dniaj c obecnie u ytkowanych tras, g ówne
ulice pozostaj  w planie miejscowym bez tras rowerowych. W konsekwencji 
wskazane rozwi zania komunikacyjne w istotny sposób ogranicz  dost pno
Niebuszewa-Bolinka. Mimo atrakcyjno ci osiedla jako rodowiska mieszkanio-
wego i wysokiego potencja u rozwoju us ug na obszarze plan marginalizuje jego 
docelowy charakter. Ograniczenie dost pno ci obszaru przejawia si  w wielu 
formach: utrudnieniu dojazdu do jednostek funkcjonalnych osiedla, braku udo-
st pnienia g ównych ci gów ulicznych dla rowerów oraz ograniczeniu swobody 
i komfortu pieszego poruszania si , w tym nie wykorzystaniu rekreacyjnych 
atutów obszaru. To w konsekwencji prowadzi  b dzie do obni enia komfortu 
ycia na Niebuszewie Bolinku oraz negatywnie wp ynie na ocen  kondycji go-

spodarczej osiedla. Planowany system transportowy stoi w jasnej sprzeczno ci
z zasadami rewitalizacji, której nadrz dnym celem jest poprawa jako ci ycia 
mieszka ców rewitalizowanego obszaru. 

Jak wykaza a przeprowadzona inwentaryzacja, mimo ródmiejskiego po o e-
nia obszar osiedla administracyjnego Niebuszewo-Bolinko jest zdominowany 
przez funkcj  mieszkaniow  i cechuje si  relatywnie niewielk  liczb  miejsc 
pracy i us ug. Bezpo rednio problem potwierdzaj  te  dane przestawione w Lo-
kalnym Programie Rewitalizacyjnym Szczecina, gdy  obszar osiedla charakte-
ryzuje niski wska nik przedsi biorczo ci8. We wszystkich jednostkach plani-
stycznych Niebuszewa Bolinka, z wyj tkiem terenu targowiska wska nik ten 
jest znacznie ni szy od redniej miejskiej. Problem niewielkiej liczby podmio-
tów gospodarczych jest jednym z kryteriów oceny problemów spo eczno-
gospodarczych obszarów miejskich, wskazuj c na potrzeb  rewitalizacji. Po-
wszechnie wiadomo, e szeroki i ró norodny wachlarz us ug na obszarach 
ródmiejskich decyduje o atrakcyjno ci ycia w ródmie ciu, stanowi c g ówny 

jego walor jako cecha miejsko ci. Tymczasem ustanowiona w planie miejsco-
wym docelowa struktura funkcjonalna nie tylko nie prowadzi do prze amania 
obecnego modelu, który niebezpiecznie zmierza ku spauperyzowanej mieszka-
niowej monostrukturze, ale go pog bia. Analizowany dokument powszechnie 
formu uje bowiem zakazy lokalizacji nowych us ug, dopuszczaj c je tylko na 
niewielkich fragmentach obszaru obj tego planem. Zakazy odnosz  si  zarówno 
do ma ych uliczek dojazdowych, jak i zwyk ych miejskich ulic, a nawet do 
g ównych arterii komunikacyjnych, stanowi cych w krajobrazie miejskim trady-
cyjne miejsca koncentracji us ug. Tak te  zakaz ten dotyka zarówno ul. Krasi -
skiego, S owackiego, czy Ko taja, jak i mniejszych miejskich ul. upa skiego,
Lenartowicza, Naruszewicza czy Zacisznej oraz wszystkich ulic dojazdowych. 
G ównych celem zakazu lokalizacji us ug w planie wydaje si  by  zapobieganie 
rozbudowie i deformacji elewacji parterów zabudowy kamienicznej i pasmowej 
lub/i ch  ochrony rodowiska mieszkaniowego przed potencjaln  ich uci li-
wo ci . Chc c chroni  warto ci kulturowe historycznej dzielnicy, mówi c meta-

                                                          
8 Wska nik ilustruje liczba podmiotów gospodarczych zarejestrowanych na 100 mieszka ców.
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forycznie wylano dziecko z k piel , szafuj c tym dalekim od metod rewitaliza-
cyjnych rozwi zaniem. Wskazane cele nie wymagaj  tak radykalnych i niestety 
zbyt prostych metod, zast pione mog  zosta  z jednej strony przez okre lenie
szczegó owych zasad ochrony walorów kompozycji zabudowy oraz wskazanie, 
tam gdzie to mo liwe i zasadne z uwagi na potrzeby spo eczno-gospodarcze, 
modeli przekszta ce  parterów wpisuj cych si  w stylistyk  zabudowy, z drugiej 
sformu owania listy i definicji us ug nieuci liwych i kompleksowych rozwi -
za  zwi kszaj cych w przyjazny mieszka com sposób dost pno  obszaru. Na-
tomiast realizowana planem zakazowa ochrona walorów kulturowych osiedla 
Niebuszewo-Bolinko deformuje nie tylko warstw  funkcjonaln , ale i symbo-
liczn  krajobrazu miejskiego dzielnicy, która historycznie bardzo daleka by a od 
modelu monostruktury mieszkaniowej. Skutkowa  mo e te  obni eniem jako ci 
ycia na obszarze, prowadz c w kierunku jego degradacji. Niemo no  otwarcia 

na tym atrakcyjnym kulturowo obszarze studia, pracowni czy atelier artystycz-
nych, kawiarni czy zak adów kosmetycznych, sklepów czy jakichkolwiek in-
nych miejskich us ug stanowi czynnik odpychaj cy g ównie dla m odych u yt-
kowników, a struktura wiekowa obszaru to przecie  kolejne kryterium kwalifi-
kuj ce do rewitalizacji. Plan przewiduje natomiast przeznaczenie wykrojonych 
w wyniku wyznaczenia nowej trasy czterech terenów elementarnych 
(SB.3030MC, SB.3031MC, SB.3032MC, SB.3033MC) na wielofunkcyjn
ródmiejsk  zabudow  mieszkaniowo-us ugow , warunkuj c powstanie zabu-

dowy inwestycj  drogow . W zwi zku z faktem, e planowana trasa g ówna nie 
jest przedmiotem planów realizacyjnych miasta i by  nie mo e ze wzgl du na jej 
olbrzymi  skal  i koszty, plan uniemo liwia wprowadzenie do osiedla tych mia-
stotwórczych funkcji, pe ni c rol  „hamulcowego” jego rozwoju gospodarczego.  

Trzecim niepokoj cym z punktu rewitalizacji elementem planowanej struktu-
ry funkcjonalnej jest jej wielki nieobecny – funkcja kultury, której rozwój sta-
nowi jeden z podstawowych katalizatorów o ywienia obszarów ródmiejskich. 
Bardzo interesuj ca i warto ciowa dla ochrony to samo ci nie tylko w skali 
Niebuszewa-Bolinka, ale i ca ego miasta, oddolna inicjatywa utworzenia w za-
mkni tej zajezdni tramwajowej Muzeum Komunikacji i Techniki „Zajezdnia 
Sztuki”9 nie otrzyma a w analizowanym planie kontynuacji, pozostaj c jedyn
w tej cz ci miasta wysp  kultury. Plan nie wyznacza ani rezerwy dla rozbudo-
wy tej instytucji, ani nowych obszarów dla powstania kolejnych obiektów kultu-
ry, mimo potencja u zarówno infrastrukturalnego w postaci wolnych terenów 
czy zachowanych budynków dawnej fabryki Stowera, jak i symbolicznego, zapi-
sanego w bogatej historii miejsca.

W zachodniej cz ci Niebuszewa-Bolinko na terenach ogrodów dzia kowych, 
terenach niezagospodarowanych lub zagospodarowanych tymczasowo zaplano-
wano rozwój parku naukowo-technologicznego „Pomerania” wraz z uk adem 

                                                          
9 Inicjatywa podj o stowarzyszenie Szczeci skie Towarzystwo Mi o ników Komunikacji Miej-

skiej. Muzeum powsta o w 2006 r. 



DEGRADACJA KRAJOBRAZU A PLANOWANIE PRZESTRZENNE… 103 

nowych dróg o miejskiej skali. Wprowadzona funkcja ma na celu popraw  kon-
dycji gospodarczej dzielnicy i miasta. Inwestycja jest obecnie realizowanym 
przez miasto elementem programu rewitalizacji Niebuszewa Bolinko. 

Podsumowuj c, ustalenia planu miejscowego w zakresie struktury funkcjo-
nalnej s  z jednej strony bardzo zachowawcze, z drugiej za  bardzo daleko po-
suni te. Rozbuchany uk ad komunikacyjny w najmniejszym stopniu nie s u y
mieszka com osiedla, a zak adane zwi kszenie dro no ci obszaru w istotny 
sposób ogranicza jego dost pno . Zak adana przez autorów planu ochrona 
funkcji mieszkaniowej w proponowanej formie nie mo e by  skuteczna, gro c
zniszczeniem miejskiego klimatu miejsca, przyjaznego, multifunkcjonalnego, 
ró norodnego i dost pnego rodowiska ycia, w konsekwencji minimalizuj c
atrakcyjno  mieszkaniow  tej historycznej dzielnicy i j  pauperyzuj c. Projek-
towana, budz ca nadziej  na rozwój obszaru budowa parku naukowo-
technologicznego zamiast potencja u podniesienia atrakcyjno ci dzielnicy, 
w przypadku degradacji otoczenia mo e okaza  si  funkcj  zamkni t , bo prze-
cie  od pozbawionego to samo ci, ubogiego funkcjonalnie, fizjonomicznie, 
spo ecznie i gospodarczo krajobrazu naj atwiej b dzie si  odci .

USTALENIA PRZESTRZENNE 

Zdecydowan  wi kszo  terenu obj tego miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego Bolinko-Niemierzy ska w Szczecinie w czono w granice 
stref ochrony konserwatorskiej, jako obszar zawieraj cy historyczny uk ad prze-
strzenny, wyró niaj cy si  warto ci  i wysokim stopniem zachowania historycz-
nie ukszta towanej struktury urbanistycznej, w tym wi kszo  stanowi strefa A 
pe nej ochrony konserwatorskiej. Jak stanowi plan dla obu stref, ustalenia szcze-
gó owe maj  na celu „podtrzymanie istniej cej kompozycji przestrzennej, zabu-
dowy i innych elementów historycznego zagospodarowania oraz ich ochron ”10.
Równie  wi kszo  zabudowy obj to ochron  konserwatorsk . Pi  obiektów 
zosta o wpisanych do rejestru zabytków, kolejnych kilkana cie, w tym g ównie
zabudowa pierzejowa ul. S owackiego, zosta o zakwalifikowanych do wpisu do 
rejestru zabytków. Niemal wszystkie pozosta e przedwojenne kamienice fronto-
we i ca o  modernistycznej zabudowy pasmowej uj te zosta y w gminnej ewi-
dencji zabytków. Niestety mimo obowi zuj cych stref ochrony konserwator-
skiej, plan nie wype nia deklarowanych w rozdziale trzecim11 warunków ochro-
ny istniej cej kompozycji przestrzennej.  

Planowana budowa drogi tranzytowej przekszta ci nie tylko warstw  funk-
cjonaln  krajobrazu Bolinka, ale równie  w istotnym stopniu wp ynie na jego 
kompozycj  urbanistyczn , zmieniaj c krajobraz historycznej dzielnicy. W ra-

                                                          
10 MPZP Bolinko-Niemierzy ska w Szczecinie §6.3 pkt. 26 i 27.  
11 Ustalenia ogólne dla obszaru planu.
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mach realizacji trasy planowane jest wyburzenie znacznej liczby zabudowy hi-
storycznej, g ównie kamienic z ko ca XIX w. – frontowych i oficynowych oraz 
kilku mniejszych obiektów poprzemys owych dawnej fabryki Stowera. W gmin-
nej ewidencji zabytków uj to niemal wszystkie kamienice frontowe na obszarze 
planu z wyj tkiem tych, które znalaz y si  w pasie planowanego poszerzenia 
i przebicia drogi, co do  wyra nie wskazuje na tendencyjno  dokonanej kwali-
fikacji oraz fakt, e „instytucja” strefy konserwatorskiej jest martwa. Zabudowa 
kamieniczna przeznaczona do wyburzenia pochodzi z tego samego okresu co ta 
s siednia, obj ta ochron . Obie w wi kszo ci indywidualnie nie przedstawiaj
wyj tkowej warto ci, jednak razem kszta tuj  warto ciowy krajobraz kulturowy 
Bolinka.

Ulica D ugosza jest jedn  z niewielu ulic Bolinka, o tak dobrze zachowanej 
XIX-wiecznej tkance zabudowy. Wyburzenie ci gu kamienic po obu jej stro-
nach zniszczy warto  historyczn  ulicy, brak wymogu zabudowy obrze nej
w projektowanym kwartale SB.3033.MC pozbawi ulic  zwartej pierzei. Ci g
planowanych do wyburzenia budynków stanowi cych wraz z naro n  dekora-
cyjn  kamienic  zachodni  pierzej  ul. Krasi skiego powy ej skrzy owania z ul. 
Zamoyskiego tworzy zamkni cie widokowe wznosz cej si  ul. Krasi skiego,
widoczne ju  od skrzy owania z ul. Niemierzy sk . Wyburzenie kamienic oraz 
cofni cie zarówno w stosunku do ul. Krasi skiego, jak i Zamoyskiego linii za-
budowy planowanego w tym miejscu gara u wielopoziomowego spowoduje, e
budynek nie b dzie widoczny na znacznym odcinku ul. Krasi skiego. Zas oni
go znajduj ce si  wcze niej wie owce i otaczaj ce je drzewa, pozbawiaj c
g ówne wn trze urbanistyczne Bolinka wyrazistego zamkni cia widokowego 
oraz podkre laj c stoj ce na skarpie bloki. W konsekwencji planowanych wybu-
rze  zniknie te  zabudowa wokó  skrzy owania ul. Krasi skiego i Niemierzy -
skiej, wraz z ni  skrzy owanie zostanie pozbawione obudowy, a ul. Krasi skie-
go charakterystycznej w krajobrazie „bramy” akcentuj cej wjazd do lokalnego 
centrum. Zniszczone te  zostan  kreuj ce klimat Bolinka budynki poprzemy-
s owe znajduj ce si  we wn trzu kwarta u Stowera. 

Rozwi zania, które wprowadza plan, zmieniaj  proporcje podstawowych 
wn trz urbanistycznych centrum historycznego Bolinka. Ponad trzykrotne po-
szerzenie ul. Krasi skiego w rejonie skrzy owania z ul. Niemierzy sk  oraz 
likwidacja najbli szej zabudowy obrze nej zdecyduje o przeistoczeniu tego 
zbiegu ulic o miejskim charakterze i skali w podmiejsk  krzy ówk  dróg. Prze-
bicie drogi spowoduje, e typowe dla dzielnicy du e kwarta y zabudowy ulegn
rozdrobnieniu, deformuj c kwarta  dawnej fabryki Stoewera. Planowane tam 
przebicie drogi, która ma wchodzi  na tym odcinku w tunel przebiega wzd u
podstawy stromej skarpy, co mo e skutkowa  niekorzystnym dla harmonii kra-
jobrazu rozwi zaniem, ale zapisy dla drogi ani terenów s siednich nie poruszaj
kwestii topografii terenu. Znaczne odsuni cie planowanej linii zabudowy od 
strony g ównego skrzy owania ulic w miejscu obecnego ronda Giedroycia 
zmienia te  ca kowicie historyczny uk ad przestrzenny tej centralnej przestrzeni 
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publicznej. Planowana d ugo  pierzei ul. Wyzwolenia, tworz cej g ówn  o
urbanistyczn  Bolinka, jest o po ow  krótsza ni  historyczna. Plan w podobnym 
stopniu skraca te  d ugo  pierzei ul. Ko taja. Mimo planowanego otoczenia 
ronda od strony pó nocnej zabudow  obrze n , skrzy owanie nie b dzie pe ni
funkcji przestrzeni publicznej, stanowi c przeskalowany w ze  komunikacji 
samochodowej. Piesi w znacznym stopniu zostali wy czeni z korzystania z tej 
przestrzeni. Ju  dzi  mo emy obserwowa  zjawisko, gdzie wprowadzona przy 
rondzie k adka dla pieszych oraz brak mo liwo ci przej cia przez ulice wokó
ronda (Staszica oraz Wyzwolenia po po udniowej stronie ronda) w konsekwencji 
wy czy a z publicznego u ytkowania znacznej wielko ci z za o enia publiczny 
teren, decyduj c o zmianie to samo ci tej wa nej w strukturze miasta przestrzeni.  

Rys. 3. Analiza zapisów MPZP „Bolinko-Niemierzy ska” w Szczecinie (oprac.: E. Sochacka-Sutkowska,  
A. Cykalewicz-Tymbarska, M. Sutkowski) 

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

Historyczne Bolinko to skromna w wymiarze urbanistyczno-architektonicz-
nym, bo nigdy niewyposa ona w monumentalne osie, rozbudowane geome-
tryczne uk ady, symetri  czy nieko cz ce si  proste linie zabudowy, ale bardzo 
urokliwa i malownicza dzielnica, kameralnie wtopiona w dolin  Osówki. Jej 
krajobraz wymaga uzupe nie  zabudowy pierzejowej wzd u  prowadz cej doli-
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n  g ównej osi urbanistycznej w obszarze obecnego ronda Giedroycia oraz 
wzd u  ul. Krasi skiego i na jej skrzy owaniu z ul. Niemierzy sk . Zabudowy 
tworz cej przestrze  publiczn  o ludzkiej skali, skali Bolinka, w tym na powrót 
utworzenia centralnego placu miejskiego. Wymaga równie  ochrony i wykorzy-
stania potencja u zarówno zachowanej architektury poprzemys owej zespo u
fabryki Stoewera, jak i istniej cych parków. Postanowienia planu w zakresie 
struktury przestrzennej rodz  du e obawy o zachowanie walorów kulturowych i 
to samo ci tej historycznej dzielnicy. Skala wyburze , rozmiar i przebieg nowej 
drogi, brak zabudowy obrze nej g ównego skrzy owania ul. Krasi skiego i 
Niemierzy skiej, drastyczne skrócenie pierzei g ównej osi urbanistycznej, pod-
kre laj cej dolin , podobnie jak brak odtworzenia skali i charakteru w z owej
przestrzeni publicznej dzielnicy w miejscu obecnego ronda zdecyduje o dewalo-
ryzacji jej krajobrazu. Co ponownie wp yn  mo e na obni enie atrakcyjno ci
spo ecznej i ograniczenie gospodarczego rozwoju Niebuszewa-Bolinka. 

WNIOSKI

Analiza miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Bolinko- 
-Niemierzy ska” ukazuje wycinkowy i niespójny sposób podej cia do kszta to-
wania historycznego krajobrazu miejskiego w procesie planowania. Poszczegól-
ne komponenty krajobrazu postrzegane i traktowane s  odr bnie, uniemo liwia-
j c pe ne zrozumienie zachodz cych mi dzy nimi zale no ci. Plan zostaje pod-
porz dkowany silnym, bo atwo mierzalnym wytycznym, takim jak sprawno
techniczna struktury, której „najlepszym” wyznacznikiem jest dro no  uk adu
komunikacyjnego czy ochrona poszczególnych budynków. Ale ju  nie ochrona 
ca o ci buduj cej krajobraz miejski, z jego histori  i symbolik , tektonik  i logi-
k : uk adu urbanistycznego, topografii, przyrody i warstwy funkcjonalnej rozu-
mianej w kontek cie jako ci ycia ludzi i rozwoju gospodarczego. Strefy kon-
serwatorskie, które z za o enia chroni  w a nie maj  kompleksowo struktur
historyczn  nie funkcjonuj , nie maj c prze o enia w ustaleniach planu. Ochrona 
dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego traktowana w planowaniu prze-
strzennym niezale nie i w oderwaniu od aspektów spo eczno-gospodarczych 
w konsekwencji prowadzi do braku spójnej i skutecznej ochrony warto ci krajo-
brazu miejskiego jako rodowiska ycia. 

Z jednej strony brak wymogu sporz dzania kompleksowych analiz skutków 
krajobrazowych i spo eczno-gospodarczych uchwalenia planu miejscowego,  
a z drugiej brak czynnika czasu wdro enia planów w planach oraz sztywno
zapisów i trudna procedura przeprowadzenia zmian i aktualizacji planów, ich 
nieelastyczno , decyduj  o tym, e narz dzie, jakie ustawodawca da  gminom 
w celu prowadzenia ich polityki przestrzennej, nie jest narz dziem operacyjnym, 
przez co okazuje si  nieskuteczne w realizacji procesu rewitalizacji obszarów 
miejskich.
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Maj c na uwadze nasilaj ce si  w szybkim tempie problemy rewitalizacyjne 
polskich miast, których symptomy czytelne s  ju  na znacznej cz ci ich obsza-
rów, wydaje si , e po danym kierunkiem planistycznym jest podej cie holi-
styczne do krajobrazu miejskiego, uwzgl dniaj ce czynniki funkcjonalne, fizjo-
nomiczne, symboliczne w sta ym odniesieniu do relacji spo eczno-gospodar-
czych. Przy realizacji polityki przestrzennej tak skomplikowanego rodowiska, 
jakim jest miejski obszar wymagaj cy rewitalizacji, plany miejscowe nie mog
operowa  jedynie zakazem, jako najlepszym panaceum na ochron rodowiska
miejskiego. Warsztat planisty mo e by  du o bogatszy i znacznie bardziej twór-
czy, je li uzyska m.in. wsparcie analiz krajobrazowych i projektowania urbani-
stycznego, realizowanego w ramach harmonogramowanych programów rewita-
lizacyjnych. Naturalnie taki proces jest drogi, ale w tym miejscu pojawia si
pytanie, czy naprawd  zasadne jest, aby ca e miasta pokrywa  planami miejsco-
wymi, które nie spe niaj  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-NIEMIERZY SKA”  
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  


