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W Szczecinie na poczatku XX wieku powstaty kameralne osiedla mieszkaniowe na
niegdysiejszych obrzezach miasta. Dzi§, po okoto 100 latach od ich utworzenia,

dzielnice fe sq infegralng czescig tkanki miejskiej. W zestawieniu z intensywnym rozwojem
mieszkalnych suburbidw Szczecina obserwujemy liczne rdznice, ktére pozwolg nam zrozumied
fenomen ponad stuletnich dzielnic, a zarazem bedqg stanowity wytyczne do planowania

i unikniecia ponownych bteddw w zagospodarowaniu przedmiesc.

dea miasta-ogrodu (garden city) powstata

dzigki wizji Ebenezera Howarda (1850-

1928) z Wielkiej Brytanii w koncu XIX w. Sta-
nowita odpowiedz na narastajgce problemy
zwigzane z chaosem przestrzennym, zanie-
czyszczeniem powietrza, a takze chorobami
rozprzestrzeniajacymi sie w duzych miastach.
Gfownym celem stworzenia urbanistycznego
planu w formie miejskich ogrodéw byto od-
cigzenie centrum miasta, a zarazem utworze-
nie nowej, w petni przemys$lanej i przyjaznej
koncepcji zamieszkania.

Na tej podstawie na poczatku XX w. w Szcze-
cinie powstaly dzielnice mieszkalne sktadaja-
ce sie z domow jedno- i wielorodzinnych. Nie-
gdy$ znajdowaly sie one poza Scistym centrum
miasta, dzi$, po ponad stuletnim rozwoju tkan-
ki miejskiej, ptynnie tgczg sie ze strefg $rodmiej-
ska. Ich charakter, architektura, dojrzata zielen
i ukfad urbanistyczny sprawiajg, ze dzielnice za-
planowane na kanwie wytycznych dotyczacych
projektowania miast-ogrodéw sg dzi$ dzielnica-

mi najbardziej pozadanymi do komfortowego
i wygodnego zycia.

Jednoczesnie od konca XX w. obserwuje-
my silny proces urbanizacji terendw osciennych
polskich miast, réwniez Szczecina. Mozliwo$¢
zakupu stosunkowo niedrogich dziatek powsta-
tych z podziatdw terendw uprawnych, a takze fa-
twa dostepnos¢ do kredytéw oraz materiatéw
budowlanych spowodowata niezwykle inten-
sywng ekspansje ludnosci na obrzezne dziel-
nice Szczecina lub do jego gmin osciennych.
,Proces suburbanizacji jest wynikiem gwattow-
nych zmian w sferze konsumpciji. Zaspokoje-
nie potrzeb obecnych i przyszlych generacii,
czyli wzrost jakosci i poziomu zycia w aspekcie
zréwnowazonego rozwoju, realizuje sie w sferze
konsumpciji” [1]. Che¢ i coraz wigksze mozliwo-
$ci posiadania wtasnego ,domu podmiejskie-
go” byly na tyle duze, ze w naturalny sposob
umowne granice zabudowanego miasta zacze-
ty sie poszerza¢ bez sprecyzowanych planow
urbanistycznych.

Fot. 1. — Osiedle Gtebokie, Szczecin — osiedle zaprojektowane w charakterze miasta-ogrodu

Systematyczne oddalanie sie od centrum
miasta, tworzenie sig najpierw niewielkich sku-
pisk, a pozniej coraz wiekszych osiedli miesz-
kaniowych, doprowadzito do przytaczenia sie
do zamieszkatych granic miasta wielu wsi, kto-
re pomimo odrebnego systemu administracyj-
nego zostaly niejako wchioniete pod wzgle-
dem tkanki, zabudowy i infrastruktury do mia-
sta Szczecin.

Charakterystyka

problemu suburbiéw

Migracja mieszkancow Szczecina, podobnie
jak innych duzych, $rednich i mniejszych pol-
skich miast, poza jego obrzeza spowodowata
liczne, pietrzace sie problemy.

Rysunek 2. pokazuie, jak intensywny jest pro-
ces zaludniania i zamieszkiwania miejscowo-
$ci gmin o$ciennych przez osoby do tej pory zy-
jace w miescie. Rownoczesdnie warto podkre-
$lic, ze dane te nie sg miarodajne ze wzgledu na
fakt, ze bardzo wiele 0sob nie decyduje sie na




zmiang adresu zameldowania i formalnie wcigz
mieszka w Szczecinie.

Motorem napedowym narastajacych wcigz
problemow suburbidw jest specyficzny sposéb
funkcjonowania oraz zycia mieszkancow. Wiek-
5z0$¢ z nich, osiedlona na podmiejskich par-
celach, pracuje wcigz w miescie. Rosnaca licz-
ba zaludnienia i brak rownolegtej rozbudowy
czy chocby modemizacji drog taczacych mia-
sto zdomem powoduje kolosalne problemy ko-
munikacyjne. Réwniez utrudnienia wynikajgce
z konieczno$ci wspdtpracy miasta, a takze
gmin oéciennych powodujg marazm i zastoj
rozwojowy, a tempo zamieszkiwania jeszcze do
niedawna pustych terenéw porolniczych jest za
duze w stosunku do niedogodno$ci w powsta-
waniu infrastruktury edukacyjnej, spotecznej,
administracyjnej [2], [3].

Naprzeciw marzeniom o wiasnym domu wy-
szli rowniez deweloperzy oraz kompleksowe fir-
my budowlane oferujgce prostg i szybkg bu-
dowe domu. Cos, co kiedy$ mogto zniechecié
prywatnych inwestoréw niezwigzanych z bran-
zg budowlang, dzi$ nie jest przeszkodg. Ofer-
ta zakupu gotowych domdw jednorodzinnych
w stanie deweloperskim lub w opcji wykon-
czenia ,pod klucz” jest coraz bogatsza i bar-
dziej roznorodna. Klienci majg do wyboru domy
0 bardzo niewielkich metrazach, poréwnywal-
nych do mieszkan 3-pokojowych, poprzez $red-
niej wielkosci domy, zazwyczaj w zabudowie
blizniaczej lub szeregowej, az po indywidualnie
zaprojektowane domy wolnostojgce o charakte-
rze rezydencjonalnym.

Ponadto pandemia COVID-19 zmienita po-
dejscie do zycia bardzo wielu osob, umozli-
wita prace zdalng i rzucita inne $wiatto na pla-
nowanie naszego miejsca do zycia. Che¢ po-
siadania wiasnej ziemi oraz plany budowy do-
mu w minionych miesigcach przybrafy na si-
le, co zapewne bedzie za jaki$ czas widoczne
gtéwnie na rozrastajgcych sie obrzezach miast.
W zwigzku z sytuacjg wyjgtkowg na catym
Swiecie rowniez branza nieruchomos$ci odczu-
fa zmiany w podejsciu do planowania inwesty-
cji. Nie jest tu mowa o inwestorach, ktorzy trak-
tujg rynek nieruchomosci jako cel inwestycyj-
ny. Chodzi o klienta indywidualnego szukajgce-
go dla siebie miejsca do zamieszkania. Miniony
okres wakacyjny, na ktory przypadto delikatne
uspokojenie pierwszej fali pandemii COVID-19,
to zdecydowany spadek Klientow poszukujg-
cych mieszkan, natomiast wyrazny przyrost
tych, ktdrzy chcieliby zamieszka¢ w domu jed-
norodzinnym lub w mieszkaniu na parterze
z dostgpem do ogrodu. Jednak najwigkszy od-
setek poszukiwanych nieruchomos$ci stanowi-
ty bez watpienia dziatki pod budowe wiasne-
go domu.

W dzielnicach obrzeznych Szczecina, ktdre
od okoto trzydziestu lat stajg sie coraz gesciej
wypefniong tkankg mieszkalng, widac, jak na
przestrzeni ostatnich kilku lat zmienia sie ich
krajobraz. Indywidualni inwestorzy sg wypie-
rani przez niewielkie firmy deweloperskie, kto-
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Rys. 1. — Zarys granic miasta Szczecina oraz jednej z najbardziej wypetniajacych sie tkanka
mieszkaniowg gminy (gmina Dobra) z uwzglednieniem omawianych osiedli (Osiedle Gtebokie
i Pogodno oraz miejscowosci Mierzyn, Bezrzecze, Wotczkowo i Dobra)
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Rys. 2. Wykres przedstawiajgcy wzrost liczby os6b zameldowanych w gminie Dobra na
przestrzeni ostatnich niespetna 30 lat

Fot. 2. Bezrzecze — jedna z miejscowosci osciennych, w ktorych tempo zaludniania jest najwigksze

BUILDER | GRUDZIEN 2020 Is BUILDER SCIENCE | \VSPOt CZESNE PROCESY SUBURBANIZACJ



BUILDER | GRUDZIEN 2020 zn BUILDER SCIENCE | \VSPOtCZESNE PROCESY SUBURBANIZACJ

g

Fot. 3. Bezrzecze — kolejne zabudowywane dziatki oraz ogromny nieporzadek, jaki temu

towarzyszy, a wokot zamieszkate od ponad 10 lat osiedla jedno- i wielorodzinne

re wykupujg pozostale, pojedyncze dziatki
i w niezwykle szybkim tempie budujg na nich
domy formalnie jednorodzinne, ale z prze-
znaczeniem dla wielu rodzin. Sg to zabudo-
wy blizniacze, szeregowe, jak rowniez bliznia-
cze dwulokalowe, co powoduije, ze na dziatce
0 metrazu ok. 800m? zamiast budowy domu
z ogrodem dla jednej kilkuosobowej rodziny
powstajg domy, ktdre muszg pomiescic¢ 4 ro-
dziny. Procent zaludnienia w dzielnicach, kto-
re do tej pory byty dzielnicami domdw jedno-
rodzinnych, stale wzrasta, pietrzac przy tym
juz istniejgce, tak przeciez istotne, problemy
zwigzane z komunikacja, infrastrukturg dro-
gowa, infrastrukturg dotyczacg kanalizacji sa-
nitarnej oraz deszczowej, a takze zmieniajgc
charakter pierwotnego zafozenia suburbiow
miasta. Réwniez cheé sprzedazy przez firmy
deweloperskie jak najwiekszej liczby metrow
kwadratowych przeznaczonych do zamiesz-
kania wygrywa z rozsadkiem i checig two-
rzenia spojnej architektoniczno-urbanistycz-
nie dzielnicy.

Taki permanentny plac budowy jest dla
mieszkancow osiedli podmiejskich statym

Fot. 4. Infrastruktura drogowa w miejscowosciach gminy Dobra (Bezrzecze)

widokiem, do ktérego musieli sie przez wie-
le lat przyzwyczai¢. Jezdzace dzien w dzien
ciezkie pojazdy budowlane, rozjechane btot-
niste pobocza oraz hatas i wszechogarnia-
jacy brud to niestety aspekt, o ktorym wiek-
$z0$C¢ przysztych mieszkancow nie myslata,
planujgc budowe domu. To wszystko z kolei
ma ogromny wplyw na ogolny charakter ulic
- wlasciciele posesji w duzej mierze dbajg
wyltacznie 0 ogréd w granicach swojego pto-
tu, nie inwestujgc w aranzacje ani uporzadko-
wanie terenu przynaleznego do ich dziatki od
strony dojazdu.

Probujac odnalez¢ droge do naprawienia
powstatych juz bteddw, nalezy szukac przy-
ktadow, ktdre z tg tematyka sie uporaty. Moz-
na positkowa¢ sie osiedlami podmiejskimi
przy miastach europejskich, ktére ze wzgle-
du na odmienng sytuacje polityczno-gospo-
darczg kraju proces tworzenia sie mieszkal-
nych suburbiow rozpoczynaly kilkadziesiat lat
przed nami. ,Najwyrazniejsza réznicg pomie-
dzy suburbiami w Polsce a tymi na zachodzie
Europy jest ich skala i wielko$é. Polska strefa
podmiejska rozwija sie w niewielkiej odlegto-

$ci od miasta centralnego, poniewaz brakuje
infrastruktury drogowej umozliwiajgcej szyb-
kie i wygodne pokonywanie wiekszych od-
legtosci. Wcigz jeszcze mtode suburbia nie
zdazyly sie nadmiernie rozrosngg, ‘potykajac’
kolejne parcele, i oddali¢ sie od miasta” [4].

Mozna zatem podja¢ probe przeanalizowa-
nia pod kgtem funkcjonowania terenéw miesz-
kalnych bedgcych dzi$ integralng czescig mia-
sta Szczecin, a w chwili powstawania bedacych
na jego obrzezach. Dzisiejsze dzielnice Pogod-
no, tekno oraz Giebokie sg zaliczane do jed-
nych z najdrozszych i najbardziej pozgdanych
dzielnic Szczecina.

Na takg opinie zastugujg z wielu powodow.
Bliskos¢ centrum, pefna infrastruktura dro-
gowa, fatwos$¢ komunikacji dowolnym $rod-
kiem transportu — zaczynajgc od samocho-
du poprzez zrdznicowang komunikacje miej-
ska autobusowg i tramwajowa, skonczywszy
na dostepie do Sciezek rowerowych oraz sta-
cji rowerow miejskich. Mnogos¢ terenow zie-
lonych, rekreacyjnych stref wspdlnych, par-
kow miejskich, traktow spacerowych — to tyl-
ko kilka opcji spedzania czasu wolnego na to-
nie natury. Nowo powstate i zmodernizowane
ogolnodostepne place zabaw, blisko$¢ kom-
pleksow wodnych — otwartego aquaparku, je-
ziora Gtebokie z miejska plazg oraz mozliwo-
$cig uprawiania sportéw wodnych, lodowisko
w sezonie zimowym i tereny do uprawiania
joggingu, a takze coraz bardziej popularne-
go nordic walkingu stanowig wachlarz moz-
liwosci dostepnych ,,po sgsiedzku”. Pefna in-
frastruktura edukacyjna (ztobki, przedszkola,
szkoty podstawowe), mniejsze sklepy, przy-
chodnie, apteki, gabinety lekarskie, koscioty
i mniejsze punkty handlowo-ustugowe spra-
wiajg, ze dzielnice te sg przyktadem miejsc
przeznaczonych dla ludzi do wygodnego
i dobrego zycia.

Zatozenia, ktore zostaly wcielone w zycie
ponad sto lat temu, bazujgc na zatozeniach
miast-ogrodow Howarda, dzi$ réwniez sg ak-
tualne. Jednym z gtownych problemow i wi-
docznych zmian jest wtérny podziat parceli
w celu wydzielenia z duzych powierzchni
ogrodow dodatkowych dziatek, na ktorych
moga powstac kolejne domy [5], [6]. To wia-
ze sie z narastajgcym brakiem miejsc posto-
jowych, nieuwzglednionych przeciez w takiej
skali w zafozeniach urbanistycznych z prze-
fomu XIX i XX wieku. W tych czesciach dziel-
nic, ktore bazujg na zabudowie bardziej za-
geszczonej, gtéwnie szeregowej, ten problem
jest najbardziej dostrzegalny. Mozliwos¢ po-
dziatu dziafek i wypetnienia ogrodéw nowy-
mi budynkami skutkuje zmniejszaniem po-
wierzchni prywatnych terenéw zielonych [7],
tak przeciez istotnych wedfug pierwotnych
zalozen wizji Howarda. Sposaéb, w jaki zmienit
sie standard zycia, potrzeby komunikacyjne,
liczba samochodow oraz brak miejsc parkin-
gowych sg coraz bardziej widoczne, a to bez-
posrednio rzutuje na zmiany urbanistyczne.



Podsumowanie

Podczas porownywania do wspomnia-
nych stuletnich dzielnic miejskich szczecin-
skich suburbiow, czesto przynaleznych ad-
ministracyjnie do gmin osciennych, widocz-
ne sg istotne braki na kazdym kroku plano-
wania. Skupienie sie prywatnych inwestorow
na podziale terenu na mniejsze dziatki bu-
dowlane bez ingerenciji gminy spowodowato
brak stref rekreacji, stref spacerowych oraz
infrastruktury edukacyjnej przystosowanej
do tak szybko naptywajacej ludnosci. Bra-
ki w petnej dostepno$ci mediow, kanalizacji
sanitarnej i deszczowe] powodujg niecheé
gmin do wykonywania drog, chodnikow czy
o$wietlenia drogowego. Takie podejscie
z kolei ma bezposredni wptyw na komfort
zycia mieszkancow nowych podmiejskich
dzielnic. ,Proces przenoszenia mieszkan-
cow z miast i osadnictwa na wsi odbywa
sie w sposob niekontrolowany wskutek zte-
go funkcjonowania mechanizméw pozosta-
jacych do dyspozycji wiadz lokalnych” [8],
a btedy popetnione podczas wieloletniej mi-
gracji mieszkancéw do suburbiow Szczecina
bedg musialy by¢ naprawiane przez kolejne
dziesieciolecia.

Dodatkowo szybko zmieniajaca sie sytuacja
na rynku nieruchomosci spowodowana pan-
demig COVID-19 najprawdopodobniej bedzie
zbiera¢ zniwo na mieszkaniowych terenach
podmiejskich. Wzmozony zakup dziatek i po-
trzeba jak najszybszego zbudowania wtasnego
bezpiecznego domu moze spowodowac mul-
tiplikacje problemoéw zwigzanych z niewydolng
juz dzi$ infrastrukturg gminna.

Brak jakiegokolwiek narzuconego zafo-
zenia urbanistycznego dzi$ skutkuje tym, ze
po kilkudziesieciu latach szczecinskie strefy
podmiejskie muszg sie zmierzy¢ z chaosem
na wielu ptaszczyznach oraz odnalez¢ odpo-
wiednig droge do zmian.

Obserwacja funkcjonowania dzielnicy za-
projektowane] jako miasto-ogrod po po-
nad wieku od powstania moze by¢ niezwy-
kle pomocna w naprawieniu juz powstatych
bteddw, jak réwniez w celu unikniecia ich
w przyszio$ci.
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Streszczenie: W oparciu o zatozenia Ebenezera
Howarda dotyczace projektowania nowej wizji
miast w formie miast-ogrodéw w Szczecinie na
poczatku XX wieku powstaty kameralne osiedla
mieszkaniowe na niegdysiejszych obrzezach
miasta. Dzi$, po okoto 100 latach od ich utwo-
rzenia, dzielnice te sg integralng czescia tkanki
miejskiej. Ich willowy charakter, dojrzata zielen
i bliskos¢ centrum miasta powodujg, ze sg one
najbardziej pozadanymi miejscami do zamiesz-
kania. W zestawieniu z intensywnym rozwojem
mieszkalnych suburbiow Szczecina obserwu-
jemy liczne rdznice, kiore pozwolg nam zrozu-
mie¢ fenomen ponad stuletnich dzielnic, a zara-
zem beda stanowity wytyczne do planowania i
unikniecia ponownych btedow w zagospodaro-
waniu przedmies¢ miasta.

Stowa kluczowe: miasta-ogrody, suburbaniza-
cja, przedmiescia

Abstract: MODERN SUBURBANIZATION
PROCESSES IN CONTEXT OF HISTORICAL
GARDEN-CITIES ON THE EXAMPLE OF
SZCZECIN. Based on Ebenezer Howard's
assumptions regarding the design of a new
vision of cities in the form of garden cities,
at the beginning of the 20th century, intimate
housing estates were built in Szczecin on the
former suburbs of the city. Today, about 100
years after their creation, these districts are
an integral part of the urban area. Their villa
character, mature greenery and proximity to
the city center make them the most desirable
places to live. Nowadays, in comparison
with the intensive development of residential
suburbs of Szczecin, we observe many
differences that will allow us to understand
the phenomenon of over a hundred-year-
old districts and at the same time will be
guidelines for planning and avoiding repeated
mistakes in the development of the city's
suburbs.

Keywords:
urbanization

suburbs, garden cities,
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