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Abstract: Spatial Planning in the City and Its Sustainable Development. The Qualita-
tive and Coherence Analysis of Urban Regeneration Scheme (the Case of Niebuszewo-
Bolinko District in Szczecin). Sustainable spatial planning of the cities require well-aimed
and realistic vision based on endogenous potential of the city and its particular areas also
taking into consideration the threads, than effective tools to introduce the vision. An area
development plan seems to be the one.

Although legally required in Poland financial and environmental prognostics of the
area development plans will not illustrate the complete landscape of planed decisions. Spe-
cially for requiring regeneration central areas of cities there is need to make a comprehensive,
holistic analysis of social, economical, cultural and environmental effects of the planed deci-
sions, which can define the quality of life in the city and maintain its identity, being at the
same time the fundamental aims of urban regeneration. There is need to ask for the meaning
and the place of the area development plan in the urban regeneration process.

Keywords: Area development plan, quality of life, re-urbanization, sustainable development
strategy, sustainable development strategy, urban regeneration.

Wstep

Wspolczesne polskie miasto jest w kryzysie. Boryka si¢ z problemami skutkow
deindustrializacji, rozlewania si¢ przedmies¢, nadmiernego rozwoju infrastruktury,
niszczenia zasobow przyrodniczych, dominacji transportu indywidualnego, stabej ja-
kos$ci oferty ustug i degradacji przestrzeni publicznej oraz z depopulacja. Koszty tych
proceséw sg coraz wigksze, a konkurencja stata si¢ globalna. Szansg dla poprawy
sytuacji miast jest ich reurbanizacja realizowana w ramach strategii zrownowazone-
go rozwoju. Jedno z kluczowych jej narzedzi stanowi wpisana w catosciowa polityke
jakosciowego rozwoju miast formuta rewitalizacji obszaréw kryzysowych, w ktérych
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interwencja doprowadzi do poprawy poziomu i jako$ci zycia ich mieszkancow, a w
konsekwencji jakosciowego rozwoju miasta. Odpowiedni wybor obszarow rewitali-
zacji, okreslenie spojnych i trafnych celow i wizji miejsca wykorzystujacych jego we-
wnetrzny potencjat, budowa ptaszczyzny porozumienia i wspotpracy, sformutowanie
zakresu, harmonogramu i trybu dzialan i wreszcie wdrozenie programu naprawy
jest ztozonym i wymagajacym procesem. W tym miejscu warto zada¢ pytanie o role
i miejsce planéw miejscowych w procesie rewitalizacji obszaréw miejskich.

1. Strategia zrownowazonego rozwoju
a rewitalizacja obszarow miejskich

W miescie mamy do czynienia z nagromadzeniem dobr, wartosci i potencjatow,
ale tez z intensyfikacja konfliktow 1 nier6wnosci, ucigzliwosci i zagrozen. Dazenie do
zwigkszenia stopnia wykorzystania potencjatéw, ochrony warto$ci kulturowych i przy-
rodniczych oraz tagodzenia konfliktow i osiggnigcia spojnosci spotecznej stanowig
warunki trwatego rozwoju miast. Strategia zrownowazonego rozwoju miasta zaktada
holistyczne i rownorzedne podejscie do wszystkich wymiardow jego wzrostu: dobroby-
tu gospodarczego, dorobku kulturowego, sprawiedliwosci spotecznej oraz zdrowego
i picknego srodowiska. Karta Lipska, ktora jest podstawowym dokumentem wytycza-
jacym wspotczesnym miastom europejskim kierunki cywilizacyjne, wprowadza poje-
cie polityki zintegrowanego rozwoju miejskiego jako skutecznego narzedzia wdrozenia
strategii zrownowazonego rozwoju, propagujac jednoczes$nie ochrong i wsparcie miej-
skiego modelu zycia i miejskosci, ktorej istota jest zycie spoteczne. Miejskos¢ rozumia-
ng jako zespot pozadanych cech, ktdre wyrdzniaja miasto sposrod innych srodowisk
zycia ludzi, buduje zhierarchizowana, posiadajgca silng tozsamosc, przestrzen publicz-
na z intensywnie toczacym si¢ w niej zyciem spotecznym. Jako$ciowa, zhierarchizowa-
na przestrzen publiczna wptywa na poprawe warunkéw zycia, przyciaga firmy, ludzi,
turystyke. Tworzy miejsce dla aktywnosci ludzkich, szczegélnie tych podejmowanych
dla przyjemnosci i dla funkcji miejskich [Gehl 2006]. Trzy postulowane w dokumencie
strategie obejmuja: po pierwsze, wlasnie podnoszenie jakosci przestrzeni publicznych
i kultury budowlanej, po drugie, podnoszenie wydajnos$ci energetycznej i infrastruktu-
ralnej miasta, oszczedne 1 efektywne gospodarowanie zasobami, w tym przestrzenig,
a po trzecie, rozw¢j innowacyjnos$ci miast i zwigkszenie wykorzystania ich potencjatu.
Skuteczng metoda rownowazenia srodowiska miejskiego jest mieszanie funkcji, dzig-
ki faczeniu mieszkan, miejsc pracy, edukacji, ustug i spgdzania wolnego czasu wraz
ze $cisla kontrolg dostepnosci gruntu i skupianiem zabudowy na terenach zainwesto-
wanych. Wyszczegolniajac w Karcie Lipskiej powyzsze strategie w zakresie polityki
zintegrowanego rozwoju miejskiego zwrocono szczeg6lng uwagg na dzielnice kryzyso-
we, podkreslajac konieczno$¢ zblizenia szans spoteczno-gospodarczych i wyréwnania
roznic w jakosci srodowiska w poszczegdlnych obszarach miasta [Karta Lipska 2007].

414

Studia 152 - Strzelecki (poprawiony).indd 414 2013-10-10 09:59:49



Uznano stabilizacje ekonomiczng, integracje spoteczng oraz poprawe dostgpnosci i ja-
kosci srodowiska fizycznego dzielnic kryzysowych jako warunki utrzymania bezpie-
czenstwa, wzrostu i postepu miast, okreslajac tym samym rol¢ i znaczenie rewitalizacji
W Zréwnowazonym rozwoju miast.

Rewitalizacja odnosi si¢ do cato$ciowych, skoordynowanych i dtugofalowych
dziatan podejmowanych w celu spoteczno-gospodarczego ozywienia zdegradowa-
nych obszarow miejskich, w szczegolnosci historycznych oraz przywrdcenia lub
nadania im istotnych warto$ci kulturowych i ponownego wpisania w strukture funk-
cjonalng miasta. Podkresla si¢, ze efektywnos$¢ rewitalizacji zalezy od stopnia jej
wpisania w szerszg polityke miejska [Domanski, Gwosdz 2010,]. Wydaje si¢ wigc,
ze pojecia rewitalizacji nie mozna rozpatrywac odrgbnie od pojecia reurbanizacyji,
rozumiane] jako: ,,proces optymalizacji warunkdéw ekonomicznych, spotecznych,
srodowiskowych, prawnych, a takze budowlanych dla zapewnienia t¢tnigcej prze-
strzeni do zycia w centrum miasta — z zachowaniem jego tozsamosci i dziedzictwa
kulturowego, ktora to przestrzen ludzie wybieraja jako miejsce do zycia i ktora przy-
cigga inwestycje” [Heczko-Hylowa 2008]. Jesli przyjaé, ze reurbanizacja zaréwno
jako proces, jak i metoda odnosi si¢ do typu rozwoju miasta — rozwoju jakosciowego
zamiast ekstensywnego, to rewitalizacja jest jednym z narzedzi wdrozenia reurbani-
zacji miasta — strategii, ktorej paradygmat stanowi zrownowazony rozwoj.

Podobnie jak w przypadku koncepcji zrownowazonego rozwoju, rowniez w za-
kresie rewitalizacji wyrazna staje si¢ tendencja odchodzenia od podejscia sektorowe-
go ku holistycznemu, objawiajaca si¢ cato$ciowym i wspdlnym okre§laniem celow
tego procesu w obszarze: spotecznym, gospodarczym, przestrzennym, kulturowym
i srodowiskowym. Jednoczesnie czytelne jest rozszerzenie celow rewitalizacji, ktora
jako skoordynowany, bedacy elementem polityki rozwoju proces ma nie tylko ,,le-
czy¢” obszary dotknigte degradacja, ale przeciwdziata¢ zjawiskom do niej prowadza-
cym [Janas, Jaraczewski 2010]. Reagujac juz na sygnaty ostrzegawcze interwencja
moze by¢ skuteczniejsza i nie wymagajaca tak wielkich naktadéw finansowych, jak
w przypadku rewitalizacji obszaréw silnie zdegradowanych. Takie wyprzedzajace
podejscie implikuje rozszerzenie przestrzennego zakresu rewitalizacji.

Kluczowym zadaniem w ramach przygotowania programow rewitalizacji jest
wlasciwa delimitacja i wybor obszardéw rewitalizacji, pierwszym krokiem prowa-
dzagcym w tym celu jest poprawne zdiagnozowanie obszaréw degradacji w miescie.
W zakresie terenow zamieszkalych, obszary te wyznaczane sg na podstawie kryte-
riow spoteczno-gospodarczo-przestrzennych i okreslanych jako obszary kryzysowe.
W wymaganych standardami pozyskiwania srodkéw z programow europejskich Lo-
kalnych Programach Rewitalizacyjnych obszary kryzysowe, muszg si¢ charaktery-
zowaé co najmniej trzema wskaznikami degradacji obszaru [Wytyczne MRR 2008].
Wyznaczane w LPR obszary kryzysowe cechuje zazwyczaj wysoki stopien bezro-
bocia, ubostwa i wykluczenia spotecznego, zachowania patologiczne, niski poziom
wyksztatcenia i kwalifikacji, obcigzenie demograficzne, niski poziom przedsi¢bior-
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czos$ci 1 aktywnosci spotecznej. Zabudowa na tych obszarach jest zdekapitalizowana
lub wrecz substandardowa, a przestrzen publiczna niskiej jako$ci. Zazwyczaj pojawia
si¢ rowniez kwestia ztego wizerunku, miejsca te czgsto postrzegane sg przez ogot
mieszkancow miasta jako malo atrakcyjne do zamieszkania i inwestowania.

Jednoczesnie nie jest mozliwe, co wigcej zasadne objecie wszystkich obszarow
dotknietych degradacjg w mieScie programem rewitalizacji. Stopien degradacji pol-
skich miast jest bardzo wysoki, szacuje si¢, ze tereny zdegradowane stanowia 21%
catosci zainwestowanych obszaréw miejskich i zamieszkuje je ponad 4,3 min ludzi.
Ponad potowe tych terendw tworza dzielnice historycznej zabudowy [Jarczewski
2009]. Konieczny jest wybor obszarow rewitalizacji, w ktorym stopien degradacji nie
jest jedynym kryterium. Jakkolwiek zakres obszarow kryzysowych jest zbyt rozle-
gty — takich miejsc jest zdecydowanie wigcej niz moze by¢ wyznaczonych obszarow
rewitalizacji — to jednoczesnie docelowe granice rewitalizacji nie mogg si¢ tylko do
nich ogranicza¢. Sposob delimitacji obszarow rewitalizacji wylacznie na podstawie
obszaréw kryzysowych, w ktorych wystepuja wymienione zjawiska ograniczalby
bowiem ich zasigg do obszaréw o niskim lub nawet zerowym potencjale rozwoju
endogenicznego. Przyjecie granic rewitalizacji musi wigc uwzglednia¢ zaleznosSci
i powigzania zachodzace migdzy obszarem kryzysowym a jego otoczeniem — na po-
ziomie funkcjonalnym i przestrzennym, spotecznym i gospodarczym, kulturowym
i srodowiskowym — rozumianych jako proces. Granicami rewitalizacji warto objaé
teren, ktory wielowarstwowo powigzany z obszarem dotknietym problemami prze-
strzennej 1 spolecznej degradacji bedzie tworzyt ,,zaplecze” rozwojowe katalizujgce
interwencje. Kluczowe znaczenie ma obecno$¢ obiektow, ktore ze wzgledu na swoj
spoleczny charakter majg potencjal integracyjny, takie jak szkoty, lokalne kluby,
instytucje kultury, koscioty, itp., Rownie istotna jest obecno$¢ budowli i zespotow
urbanistycznych o wysokich walorach historycznych i1 kulturowych, waznych dla
tozsamos$ci miejsca. Obszary obejmowane rewitalizacjg nie moga by¢ wyznaczane
zbyt szeroko, ale szczegoélnie istotne jest, aby mialy realne szanse na zwigkszenie
samodzielnosci funkcjonowania w strukturze miasta, szczeg6élnie bowiem narazone
na degradacj¢ sa monostruktury funkcjonalne. Kolejnym kluczowym czynnikiem
decydujacym o delimitacji obszaréw rewitalizacji jest obecnosc terendw potencjalnie
inwestycyjnych, w postaci nieuzytkow urbanistycznych lub terenow o tymczasowym
zagospodarowaniu. Takie obszary pod warunkiem ich realnego funkcjonalno-prze-
strzennego powigzania z terenem kryzysowym stac¢ si¢ mogg kotem zamachowym
rewitalizacji.

Zasadniczym celem rewitalizacji jest wzrost poziomu i jakosci zycia miesz-
kancow. Poszukujac wyroznikow wysokiej jakosci zycia w miescie nalezy wskazad
przede wszystkim na cecheg dostgpnosci. Dostepnosci zaréwno do zréznicowanych
ustug i bogatej infrastruktury, jak i do harmonijnego i bogatego w tresci symboliczne
krajobrazu, stanowigcego o silnej kulturowej tozsamos$ci miasta i o jego pigknie. Do-
stepnos¢ jest podstawowym warunkiem zaistnienia miejskiej przestrzeni publicznej
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wysokiej jakosci. Oznacza otwarto$¢ i osiggalno$¢ fizycznag przestrzeni, ale tez jej
egalitarnosc¢, i rowniez czytelnosc¢ i hierarchiczno$é struktury miejskiej. Dostepnosé
rozumiana jako bliskos¢, dogodnos¢ i komfort dotarcia do terenéw rekreacyjnych,
ustug i infrastruktury miejskiej, w kategoriach ekonomicznych mierzona niskim
kosztem uzyskania, zaré6wno finansowym, jak i czasowym, determinuje poprawe
warunkow mieszkaniowych, aktywizuje spolteczno$¢ lokalng oraz wptywa na po-
prawe atrakcyjnosci inwestycyjnej miejsca, stajac si¢ czynnikiem uruchamiajgcym
endogeniczny rozwoj obszaru. Tak rozumiana dostgpno$¢ wymaga réznicowania
funkcjonalnego obszaru miejskiego. Urbanisci polemizujg nad idealnym z punktu
widzenia funkcjonowania struktur miejskich udziatem funkcji mieszkaniowej, ogol-
nie wskazujac, ze powinien on zawierac si¢ w przedziale 30-70%. Dostepnos$¢, przez
co réznorodnos¢ funkcjonalna, dobre warunki mieszkaniowe oraz wysoka jakosé
przestrzeni publicznej, ktorej analiza nie moze ogranicza¢ si¢ do stanu techniczne-
go 1 estetycznego infrastruktury i zabudowy stanowigc wyznaczniki jakoSci zycia
w miescie, budujg cele operacyjne proceséw rewitalizacji obszaréw miejskich. Pa-
rametr dostgpnosci jest ztozong wytyczng, dotykajac jednoczes$nie wszystkich sfer
struktury miejskiej: przestrzennej, technicznej, spotecznej, gospodarczej oraz kultu-
rowej. Wymagajac interdyscyplinarnej i zintegrowanej pracy planistycznej stanowi
wigc trudng i niepopularng dyrektywe planéw miejscowych — z wielka szkodg dla
rewitalizowanych obszarow.

2. Przypadek rewitalizacji Niebuszewa-Bolinka w Szczecinie
2.1. Uwarunkowania kulturowo-przestrzenne

Niebuszewo-Bolinko jest jednym z 37 osiedli administracyjnych Szczecina
utworzonych w miejscu historycznych dzielnic miasta w 1990 r.Znajduje si¢ w dziel-
nicy Srodmiescie, jednej z czterech struktur, na ktore dodatkowo podzielono miasto.
P6Inocna granice osiedla wyznacza wybudowana pod koniec XIX w. obwodowa linia
kolejki miejskiej, funkcjonalnie zamykajaca obszar sroédmiejski Szczecina. Z liczbg
mieszkancow ok. 23 tys. stanowi jedno z najwigkszych osiedli administracyjnych
(tradycyjnie dzielnic) miasta. Niebuszewo-Bolinko lezy w dolinie Osowki, nazywa-
nej Niecka Niebuszewska, w sasiedztwie zespotu najwickszych parkéw miejskich,
ktore zajmuja jego zachodnig cze$¢ oraz tworzg potudniowo-zachodnie sgsiedztwo.
Jest to w znacznej czesci obszar zwartej historycznej zabudowy miejskiej z XIX i 1
potowy XX w., zachowanej gtownie w zachodniej czgsci. Osiedle administracyjne
obejmuje teren historycznej dzielnicy Bolinko (Gruenhof), ktora powstata w sposob
spontaniczny na poczatku XIX w. jako robotniczo-przemystowe przedmiescie Szcze-
cina. W drugiej potowie XIX w. w Bolinku na szerokg skale rozwingta si¢ produk-
cja browarnicza, przy browarach powstaly tez stynne lokale rozrywkowo-gastrono-
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miczne. W latach 70. XIX w. uruchomiono tutaj jedng z fabryk stynnej szczecinskiej
marki motoryzacyjnej — Stoewer. W latach po II wojnie $wiatowej Bolinko, ktore
btednie nazwano Niebuszewem, i to ta nazwa do dzi$ funkcjonuje w $wiadomosci
mieszkancow Szczecina, stanowito wielonarodowa dzielnice zamieszkalg gldwnie
przez ludno$¢ zydowska i niemiecka. Bylo uwazane za zagadkowa i niebezpieczng
dzielnice, ten wizerunek przetrwat do dzis.

Krajobraz Niebuszewa-Bolinka determinuje potozenie w dolinie strumienia
Osowka. Cho¢ sama Osoéwka ptynaca w linii wschod-zachod zostata w tym obszarze
skanalizowana, z wyjatkiem terenu parku Kasprowicza gdzie w wyniku spietrzenia
tworzy jezioro Rusatka, krajobraz pozostat bardzo malowniczy. W zachodniej i Srodko-
wej czesci tej historycznej dzielnicy dolina jest waska, a uksztattowanie terenu zrozni-
cowane. Jej potudniowy stok jest stromy i relatywnie niewysoki, podczas gdy pétnocny
wzglednie tagodny, ale wznosi si¢ na znacznej dtugosci, stanowigc podstawe pietrza-
cych si¢ na potnocy miasta Wzgorz Warszewskich. Dno doliny wyznacza glowna hi-
storyczng o$ rozwoju urbanistycznego Bolinka, biegnacy tedy ciag ulic o naturalnie
zmiennym kierunku: Stowackiego-Wyzwolenia-Staszica-Plater stanowitl kompozy-
cyjny i funkcjonalny rdzen dzielnicy. Zwarta pierzeja obudowujaca niegdys caly ten
cigg ulic, z dominantg wiezy kosciota zachowala si¢ obecnie tylko w zachodniej czesci
wspotczesnego osiedla, stanowigc nadal gtdéwny element ekspozycji czynnej krajobra-
zu tej czgsci miasta. Schodzace poéinocnym zboczem ulice cieszg si¢ atrakcyjnymi wie-
loplanowymi widokami, otwierajac si¢ na poszczegélne fragmenty pictrowej struktury
zabudowy wpisanego w krajobraz doliny historycznego centrum Bolinka. Najdtuzszy
i najatrakcyjniejszy cigg widokowy na doling Osowki przebiega przez zajmujacy stro-
me potudniowe zbocze park Kasprowicza, ktory wraz z zespotem otwartej przestrzeni
Jasnych Bloni oraz kolejnych parkow tworzy bardzo atrakcyjny krajobrazowo i rekre-
acyjnie zespot zieleni wnikajacy do samego centrum miasta.

Mimo ze wigkszos$¢ architektury przemystowej i znaczna cze$¢ pierzejowej
zabudowy kamienicznej Bolinka, w tym cze$¢ tej tworzacej gtowny rdzen urbani-

Fot. 1. Gléwna 0§ urbanistyczna Bolinka Fot. 2. Organiczna, warstwowa struktura urbani-
—ul. Wyzwolenia styczna Bolinka — ul. Krasinskiego

Zrodlo: M. Sutkowski (fot. 1-4).
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Fot. 3. Zespot zabudowy pierzejowej Fot. 4. Zespot zabudowy modernistyczne;j
z poczatku XX w. —ul. Stowackiego z lokalnym dworcem — ul. Asnyka

styczny nie zachowala si¢, to dzielnica nadal cieszy si¢ cennym i zréznicowanym
krajobrazem kulturowym. Wyro6zniaja go trzy odmienne, powstate w réznym czasie
zespoly urbanistyczne (fot. 1-4). W najstarszej zachowanej czesci Bolinko ma nie-
regularng strukture, przypominajgc nieco organiczny uktad §redniowieczny. Czeste
cofniecia linii zabudowy, zmiany jej wysoko$ci tworzg w kilku miejscach charakte-
rystyczne bramy krajobrazowe i placyki, a kamienice z pozostatoscig dawnej fabryki
Stowera budujg niepowtarzalny klimat miejsca. Cato$¢ Swiadczy o spontanicznym
charakterze urbanizacji i dawnej specyfice przemystowo-robotniczego przedmiescia.
Jako kontynuacja najstarszej czg¢sci Bolinka, wzdtuz parku Kasprowicza przy ulicy
Stowackiego rozcigga si¢ bardzo malowniczy, cho¢ ksztaltowany na innych zasadach
architektoniczno-urbanistycznych zespoét reprezentacyjnej zabudowy rezydencjalnej
powstatej w pierwszych latach XX w. Lagodnie wijaca si¢ pierzeja kamienic, zwien-
czonych wysokimi dachami o rozrzezbionych wykuszami i balkonami elewacjach
zdobionych bogatym detalem, podkresla lini¢ serpentynowego jeziora. Trzeci bardzo
warto$ciowy zespot urbanistyczny Bolinka, harmonijnie powigzany z XIX-wiecz-
nym centrum dzielnicy rozciaga si¢ na potnocnym zboczu doliny. Powstate w latach
1926-1930 rozlegte modernistyczne osiedle jest przyktadem udanego potaczenia wy-
sokiego standardu zamieszkania z miejskim sposobem zabudowy. Kwartaty budyn-
kéw o funkcjonalnych mieszkaniach otaczajg duze zielone podworza, a fronty zdobig
przedogrodki. Modernistyczng architekture o pasmowym uktadzie elewacji i klin-
kierowym detalu urozmaica bogata kompozycja urbanistyczna. Jednym ze szcze-
golnie udanych jej rozwigzan jest sposdéb wpisania w kompozycj¢ osiedla zespotu
dzielnicowego dworca wraz z placem dworcowym (Sochacka-Sutkowska 2012). Stan
techniczny budynkow historycznych jest zréznicowany, w najgorszym stanie, niemal
pozbawiona remontéw jest zabudowa kamieniczna najstarszej czesci Bolinka, gdzie
przewaza wilasno$¢ komunalna. Natomiast w zespole zabudowy modernistycznej
oraz krajobrazowej z poczatku XX w. remonty realizowane sg na znaczng skale. Pro-
wadzone pod nadzorem miegjskiego konserwatora zabytkdéw w ramach oddolnych ini-
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cjatyw wspolnot mieszkaniowych cechujg si¢ relatywnie wysoka kultura wykonania
i spojnoscig estetyczng. Zrdéznicowany jest rowniez rodzaj i stan zagospodarowania
podwoérzy zabudowy mieszkaniowej Bolinka. Podworza w zabudowie kamieniczne;j
sg bardzo niskiej jako$ci, waskie, pozbawione infrastruktury rekreacyjnej i zieleni.
Réwniez wystepujace w centrum Bolinka nieduze zespoty blokowisk nie cieszg si¢
jakosciowa przestrzenia sgsiedzka. Natomiast duzy potencjat rekreacyjny i walory
przestrzeni spolecznej majg kwartaty modernistyczne. Wielko$¢, ograniczony dostep
dla samochodéw oraz znaczna ilo$¢ réznorodnych form zieleni decydujg o tym, ze
przestrzenie te mimo braku zagospodarowania i niewielkiego stopnia wyposazenia
w matg architekture petnig jednak pewne funkcje rekreacyjne. Uliczna przestrzen
publiczna dzielnicy jest stabej jakosSci, a centralnie potozony rejon skrzyzowania ulic
Wyzwolenia, Koltataja i Staszica oraz skrzyzowanie Krasinskiego z Niemierzynska
wymagaja uzupelnienia zabudowy.

2.2. Uwarunkowania funkcjonalno-spoleczne

Struktura funkcjonalna wspotczesnego Niebuszewa-Bolinka bardzo rozni si¢
od tej historycznej. Do czasu Il wojny §wiatowej Bolinko byto dzielnica funkcjonalnie
zréznicowang, bogata w miejsca pracy, ustug, rozrywki i wypoczynku, w znacznym
stopniu niezalezna od centrum, cho¢ dobrze z nim skomunikowang sieciag tramwajo-
wa. Cho¢ wspolczesne Niebuszewo-Bolinko nadal posiada bogatg infrastrukture ko-
munikacji miejskiej, przebiega tedy kilka linii tramwajowych, a w centrum dzielnicy
znajduje si¢ jeden z glownych weztéw przesiadkowych miasta, to struktura uzyt-
kowa ulegla drastycznemu zubozeniu. Wigkszo$¢ terendw po zniszczonej w czasie
wojny w znacznym stopniu zabudowie przemystowej, ustugowej i mieszkaniowo-
-ustugowych kamienicach zagospodarowane zostaty zabudowa osiedlowa lub pozo-
staja niezabudowane. Dominuje funkcja mieszkaniowa wielorodzinna uzupetniona
ze wzgledu na znaczny udzial terenéw parkowych i ogrodow dziatkowych — rekre-
acyjng. Wigkszo$¢ obszaru ma charakter mieszkaniowej monostruktury wyposazo-
nej w ustugi podstawowe. Z wyjatkiem powstatego w ostatnim czasie w zamknietej
zajezdni tramwajowej przy ul. Niemierzynskiej Muzeum Techniki i Komunikacji —
»Zajezdnia Sztuki” na terenie Niebuszewa-Bolinka nieobecna jest funkcja kultury.
Mimo $rédmiejskiego polozenia lokale gastronomiczne sg nieliczne, obszar cechuje
niewielka liczba miejsc pracy i uslug. Gléwna rol¢ w tym zakresie odgrywa rozle-
gle targowisko usytuowane centralnie, ale przestrzennie wyizolowane z dzielnicy,
ktore zastapito istniejacy tutaj historycznie srédmiejski typ koncentracji ustug zlo-
kalizowanych wzdtuz ulic. Zjawisko potwierdzaja dane przestawione w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Szczecina, gdyz niemal caty obszar Niebuszewa-Bolinko
charakteryzuje, mierzony liczba podmiotéw gospodarczych, bardzo niski wskaznik
przedsiebiorczosci [Lokalny Program... 2012]. Waski zakres i nieznaczna liczba lo-
kali ustugowych decyduja o niskiej jako$ci ulicznej przestrzeni publicznej, brak jest
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tez miejskich przestrzeni integrujacych. Mimo duzej liczby powierzchni parkowych,
brak funkcjonalnych i jakosciowych powigzan pieszych prowadzacych do parkow
oraz tych taczacych parki ze sobg decyduje o do$¢ niskim stopniu wykorzystania du-
zego tutaj potencjatu rekreacyjnego. Obszar jest tez dos¢ silnie obcigzony ruchem sa-
mochodowym, ktory dominuje w przestrzeni publicznej, prowadzg tedy ciggi komu-
nikacyjne z intensywnie w ostatnich latach zabudowywanych funkcja mieszkaniowa,
glownie jednorodzinna péinocnych osiedli miasta: Niebuszewa, Warszewa i Osowa.

Obszar w czgsci centralnej 1 zachodniej trawig rowniez problemy spoleczne.
Fragmenty najstarszej czesci Bolinka dotyka problem biedy, ok. 10% mieszkancow
tego rejonu korzysta z zasitkow opieki spotecznej, co w znacznym stopniu przekra-
cza $rednig miejska. Wysokie sg tutaj rowniez wskazniki bezrobocia, a wskazniki
demograficzne niekorzystne. Ten ostatni problem dotyka réwniez mieszkancow ze-
spotu osiedla modernistycznego. Dodatkowo, jak wspomniano Niebuszewo-Bolinko
cieszy si¢ w wigkszosci opinig dzielnicy niebezpiecznej. Co zaskakujace statystyki
policyjne tej opinii nie potwierdzaja, z wyjatkiem targowiska caty obszar Niebusze-
wa- Bolinko pod wzgledem liczby przestgpstw plasuje si¢ znacznie ponizej Sredniej
miejskiej [ibidem]. Cho¢ problemy spoteczne wystepuja gtéwnie tylko w obszarze
centrum Niebuszewa-Bolinka, to wynikajagcy z historycznych zasztoSci stereoty-
powy negatywny wizerunek dotyka calej zachodniej i §rodkowej czesci dzielnicy.
To wlasnie ten zty obraz zakodowany w $§wiadomos$ci mieszkancow stanowi jeden
z gtdéwnych probleméw obszaru. Razem z niskg dostgpnos$cia ustug i rekreacji, nad-
miernym, uprzywilejowanym ruchem tranzytowym, brakiem atrakcyjnych i ciggltych
przestrzeni pieszych i ciagéw rowerowych oraz wskazanymi wcze$niej problemami
przestrzennej degradacji stanowig gtowne wyzwania rewitalizacyjne tej dzielnicy.
Jednoczesnie ze wzgledu na atuty: korzystne potozenie i dobre powiazanie z centrum
miasta, wysokie walory historyczne, urbanistyczno-architektoniczne i przyrodniczo-
-krajobrazowe, zasoby spoteczne oraz do$¢ znaczny udzial nieuzytkéw miejskich
historyczne Bolinko ma realny potencjat, aby wzglednie tatwo sta¢ si¢ miejscem bar-
dzo atrakcyjnym do zycia.

3. Rewitalizacja obszaru Niebuszewo-Bolinko

Niebuszewo-Bolinko jako teren o srodmiejskiej lokalizacji, istotnych warto$ciach
historyczno-kulturowych oraz obarczony problemami degradacji juz w pierwszym
LPR Szczecina z 2005 r.zostato objete rewitalizacja. Wyznaczone wowczas granice
obejmowaty niemal calg czgs§¢ zachowanej struktury historycznej (ryc. 1, 2 — patrz
wktadka, s. 28). W zaktualizowanym w 2012 r.dokumencie Niebuszewo-Bolinko po-
nownie objgto rewitalizacja, jako jeden z czterech obszarow kryzysowych miasta. Gra-
nice obszaru zostaly jednak zmienione, wytaczono fragment wzdtuz ulicy Krasinskie-
go z mieszang zabudowa, obejmujgca m.in. zespol kilku wiezowcow, fragment pierzei
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kamienic i szkote podstawowg oraz caly teren zespotu zabudowy modernistycznej jako
jednostki w mniejszym stopniu obcigzone problemami spotecznymi. W obszar rewita-
lizacji wlaczono natomiast rozlegly teren potozony na zachodnim skraju Niebuszewa-
-Bolinka obejmujacy gtéwnie ogrody dziatkowe, niewielki park miejski, gimnazjum
i tereny tymczasowych garazowisk. Wlaczony fragment jako niezamieszkaly nie jest
obszarem kryzysowym, stanowi natomiast wazny dla rozwoju dzielnicy potencjalny
obszar inwestycyjny, na ktorym zaplanowano etapowana budowe Szczecinskiego Par-
ku Naukowo-Technologicznego. Tak jak pozytywnie w kontekscie mozliwosci rewi-
talizacji Niebuszewa-Bolinka nalezy oceni¢ wilaczenie w obszar rewitalizacji terenow
inwestycyjnych, tak wydaje si¢, ze wylaczenie obszarow zespolu zabudowy moder-
nistycznej 1 obszaru zabudowy mieszanej potozonych wzdtuz ulicy Krasinskiego jest
btedem. Tereny te sa funkcjonalnie, przestrzennie i symbolicznie powigzane z wyzna-
czonym obszarem rewitalizacji. Obszar zabudowy mieszanej wymagajac interwencji
przestrzennych ze wzgledu na niskg jako$¢ przestrzeni publicznej, dysharmonizujaca
lokalizacjg wiezowcow i czgsSciowe tymczasowe zagospodarowanie oraz mieszczac
szkote, istotng dla lokalnej integracji bylby waznym komponentem programu rewitali-
zacji dzielnicy. Obszar modernistycznego osiedla stanowi natomiast jeden z trzech fila-
réw tozsamosci Niebuszewa-Bolinka i jeden z najbardziej rozpoznawalnych zespotow
urbanistycznych miasta. Budujac krajobraz i klimat Bolinka stanowi tez dla SPNT po-
tencjalne, korzystne z punktu widzenia rownowazenia Srodowiska miejskiego zaplecze
mieszkaniowe, wymagajace ozywienia.

Cel strategiczny rewitalizacji, jaki wytyczono dla obszaru w LPR to zréwno-
wazony rozwdj obszaru jako dzielnicy mieszkaniowo-ustugowej. Wérod celow szcze-
gotowych, obok: aktywizacji mieszkancow i poprawy sytuacji spotecznej, poprawy
warunkoéw mieszkaniowych i podniesienia jakos$ci przestrzeni publicznej, rozszerze-
nia programu ustug ogélnomiejskich oraz ochrony wartosci kulturowych znalazty si¢
cele, ktore nazwa¢ mozna ponadlokalnymi: wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta
oraz utworzenie funkcjonalnego uktadu komunikacyjnego. Przygladajac si¢ zadaniom
i projektom, wlgczonym w program rewitalizacji obszaru mozna odnie$¢ wrazenie, ze
standardowe cele rewitalizacyjne stanowig tylko niewiele znaczace tto dla jednego pro-
jektu, ktory mozna nazwaé flagowym. Etapowana budowa SPNT przy ulicy Niemie-
rzynskiej wraz z modernizacja tej ulicy to jedyne wpisane w program projekty, ktore
realizuje miasto. List¢ zamykaja wnioskowane przez jednego zarzadcg wspdlnot miesz-
kaniowych remonty ponad 20 kamienic oraz remont zabytkowej willi w ruinie. Ramy
dla wdrozenia programu rewitalizacji obszaru ma zabezpieczy¢, uchwalony w 2009 r.
MPZP ,,Bolinko-Niemierzynska”. Plan obejmuje 56,39 ha obszaru zachodniej czgsci
osiedla administracyjnego Niebuszewo-Bolinko, zawierajac wigkszos¢ jego historycz-
nej struktury, pokrywa réwniez cato§¢ wyznaczonego obszaru rewitalizacji.

Analizujgc zapisy planu miejscowego zdiagnozowano wiele zaskakujacych
w konteks$cie potrzeb rewitalizacyjnych obszaru ustalen planistycznych. Najwigkszy
wplyw na wymiar tak funkcjonalny, jak i przestrzenny Niebuszewa-Bolinka ma pla-
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nowane przebicie trasy tranzytowej klasy gtdéwnej prowadzacej do centrum miasta
z potozonych na poétnocy dzielnic mieszkaniowych Warszewa i Osowa. Mimo ob-
jecia wigkszosci obszaru strefg ochrony konserwatorskiej A, jako wyrozniajacego
si¢ warto$cig i wysokim stopniem zachowania historycznie uksztattowanej struktury
urbanistycznej, przebieg drogi planowany jest przez historyczne centrum, kosztem
bardzo licznych wyburzen XIX-wiecznej zabudowy kamienicznej oraz zniszczenia
uktadu urbanistycznego Bolinka. W planie niemal wszystkie przedwojenne budynki
frontowe objeto gminng ewidencja zabytkow z wyjatkiem tych, ktére znalazly si¢
w liniach rozgraniczajacych planowanej arterii, wyraznie wskazujac na tendencyj-
no$¢ dokonanej oceny oraz to, ze formuta stref konserwatorskich jest martwa. Usta-
lenia dotyczace planowanej drogi wskazujg na jej wylacznie tranzytowy charakter.
W zakresie rozwigzan komunikacyjnych planu zaskakuje tez brak spdjnej koncepcji
budowy sieci rekreacyjnych powigzan pieszych, uwzgledniajacych m.in. zwigkszenie
dostepnosci mieszkancow do terenéw parkowych, a projektowany uktad drog rowe-
rowych jest bardzo ograniczony. Zaskakujace w zakresie rozwigzan funkcjonalnych
jest tez to, ze plan nie wprowadza nowych funkcji kultury do rewitalizowanego ob-
szaru, wprowadza natomiast bardzo powszechny zakaz lokalizacji ustugi, ktory od-
nosi si¢ do wszystkich typow ulic, w tym tych glownych. Zakaz obejmuje catosé
rozleglego obszaru osiedla modernistycznego, wigkszo$¢ obszaru pierzejowej zabu-
dowy krajobrazowej z poczatku XX w. oraz czgs$ci powojennej zabudowy blokowe;.
Celem jego wprowadzenia jest zapewne ochrona walorow kulturowych dzielnicy, co
ma zapobiegac rozbudowie i dekompozycji elewacji parteréw zabytkowej zabudowy
oraz ch¢¢ ochrony §rodowiska mieszkaniowego przed potencjalnymi ucigzliwoscia-
mi. Wydaje si¢ jednak, ze cele te nie wymagaja tak radykalnych i jednocze$nie zbyt
prostych metod, ktore w §rodowisku miejskim wymagajacym rewitalizacji staja si¢
wrecz szkodliwe, mogac zosta¢ zastgpione bardziej ztozonymi i zintegrowanymi roz-
wigzaniami zwigkszajacymi tak potrzebng tutaj dostgpno$¢ do ustug w sposob przy-
jazny mieszkancom i zabytkom, przez sprecyzowanie szczegdtowych zasad ochro-
ny waloréw kompozycji oraz wskazanie, tam gdzie to zasadne wzorcowych modeli
przeksztalcen parteréw nie zaburzajacych cech stylistycznych zabudowy, oraz przez
okreslenie definicji i zakresu ustug nieucigzliwych. Negatywne dla zachowania toz-
samosci dzielnicy oraz poprawy jakosci jej przestrzeni publicznych sg ustalenia do-
tyczace glownej osi urbanistycznej dzielnicy, potnocna pierzeja ul. Wyzwolenia nie
uzyskata odtworzenia, ma by¢ krétsza o potowe w stosunku do historyczne;.

Plan zostat podporzadkowany zwigkszeniu droznosci (przepustowosci) komu-
nikacyjnej obszaru, ktora wraz z proponowang forma ochrony warunkow mieszka-
niowych i1 waloréow zabytkowej zabudowy ograniczy dostepnos¢ terenow i ushug,
w konsekwencji czego obnizy si¢ tez jako$¢ i komfort uzytkowania przestrzeni pu-
blicznych, zminimalizuje docelowy charakter dzielnicy i jej funkcjonalng komplet-
no$¢, przez co zmarginalizuje jej znaczenie i ograniczy atrakcyjno$¢ mieszkania
w $rodmiesciu, zwickszajac ryzyko degradacji i nasilenia probleméw spotecznych.
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Zakazowa ochrona walorow kulturowych budynkéw i1 zachowania ,,czystych” funk-
cji mieszkaniowych deformuje rowniez symboliczng warstwe krajobrazu dzielnicy,
ktora historycznie daleka byta od hegemonii funkcji mieszkaniowej. Planowana inge-
rencja przestrzenna w znacznym stopniu zatrze czytelno$¢ historycznej struktury, na
czym ucierpi autentycznos¢ i tozsamosc tej srodmiejskiej dzielnicy.

Jakkolwiek sam projekt budowy parku naukowo-technologicznego wraz z pla-
nem powstania na tym terenie sieci nowych ulic o miejskiej skali moze by¢ zarow-
no bardzo istotnym elementem podniesienia atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta, jak
i realnym motorem rewitalizacji Niebuszewa-Bolinka, jednak nie wsparty projekta-
mi poprawiajacymi jakos$¢ dzielnicy w wymiarach tak spotecznym, gospodarczym,
przestrzennym, jak i kulturowo-tozsamosciowym, nie bgdzie miat przetozenia na jej
ozywienie, a w przypadku postepujacej degradacji otoczenia inwestycja okaze si¢
funkcjg zamknigtg, obcg w tym miejscu, a prawdopodobnie nawet wrogo postrze-
gang przez mieszkancow, przez co i samo przedsiewzigcie nie bgdzie mogto okazaé
si¢ sukcesem. Natomiast olbrzymia inwestycja drogowa, ktora wydaje si¢ stanowic
drugi ,,flagowy”, cho¢ pozostajacy w sferze plandéw, element procesu rewitalizacji
Bolinka jest nie tylko sprzeczna ze wszystkimi pozostalymi celami rewitalizacyjny-
mi dzielnicy, oderwana od jej uwarunkowan i potrzeb, ale i niewykonalna ze wzgledu
na olbrzymie koszty Ze wzgledu za$ na zapis w planie, ze uzupelnienie zabudowy na
niezagospodarowanych dziatkach w centrum Bolinka warunkowane jest powstaniem
trasy odgrywa rolg ,,hamulcowego” rozwoju dzielnicy.

Whioski

Ustalenia MPZP okreslaja rodzaj i stopien ingerencji w struktur¢ miasta, w jego
forme 1w jego tres¢. W srodowisku historycznym, ktére dodatkowo wymaga wsparcia
procesem rewitalizacji szczegolnie istotng wydaje si¢ troska o spdjnos¢ sumaryczne-
go efektu tej ingerencji, pytanie o rownowage poszczegdlnych wymiaréw srodowiska
miejskiego w planowanej przysztosci. Rolg kazdego planu miejscowego jest ochrona
wartosci kulturowych i przyrodniczych, jednak ta realizowana w planach odrebnie dla
poszczegodlnych obiektéw i w oderwaniu od warstwy spotecznej i gospodarczej unie-
mozliwia pelne zrozumienie zachodzacych powiazan i zaleznosci, nie jest zréwno-
wazona 1 nie moze by¢ tez skuteczna. W niezintegrowanym procesie planistycznym
warstwa techniczna obszaru staje si¢ w sposob nieuprawniony najsilniejsza, bo tatwo
wymierng wytyczng, zamiast wynikac i stuzy¢ potrzebom spotecznym i kulturowym.
Osiggnigcie w zapisach planu cato$ciowej, spojnej wizji obszaru, w ktorych zréwnowa-
zone beda wszystkie aspekty srodowiska miejskiego jest szczegolnie trudne ze wzglgdu
na specyfike i zasady sporzadzania tych dokumentdw, wydaje si¢ wiec, ze doskonatym
wsparciem dla osiggnigcia integracji i spojnosci ustalen planow dla obszarow srodmiej-
skich jest wpisanie procesu planistycznego w proces rewitalizacji.
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Plan miejscowy moze sta¢ si¢ skutecznym srodkiem wdrozenia procesu rewi-
talizacji tylko wtedy, gdy zabezpiecza konkretne projekty inwestycyjne, ktore zo-
staly okreslone w ramach szerszej polityki rownowazenia Srodowiska miejskiego
w zintegrowanym i uspolecznionym procesie przygotowania programu rewitalizacji,
ktorego cele sa ze sobg spojne, wszystkie wpisujac si¢ w gldéwny oczekiwany efekt
kazdej rewitalizacji obszaru $rédmiejskiego — poprawe jakosci 1 wzrost poziomu zy-
cia mieszkancow, czego tatwym do rozpoznania i oceny miernikiem wydaje si¢ by¢
wlasnie cecha dostgpnosci. Poszczegolne zadania i projekty inwestycyjne, spotecz-
ne czy artystyczne nie moga stanowi¢ celow samych w sobie, tylko powinny by¢
traktowane w programach rewitalizacyjnych w sposéb instrumentalny, jako podpo-
rzagdkowane celowi strategicznemu narze¢dzie rewitalizacyjne, ktore otrzymato swoje
migjsce w tym procesie, spdjne z wypracowang wizja obszaru.
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