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ABSTRAKT: G³ównym celem opracowania jest przedstawienie efektów wybranych poznañskich re-
alizacji projektów rewitalizacyjnych w kontekœcie spe³nienia okreœlonych celów i kryteriów rewita-
lizacji oraz niektórych potrzeb i ograniczeñ, a tak¿e krótkie podsumowanie aktualnego stanu wie-
dzy. W artykule podkreœlono niektóre problemy, jakie towarzysz¹ przekszta³ceniom obszarów
œródmiejskich, w tym trudnoœci w pogodzeniu odmiennych interesów ró¿nych uczestników proce-
sów rewitalizacji, jak równie¿ zmieniaj¹cych siê potrzeb u¿ytkowników z ró¿nymi ograniczeniami.
Rozwa¿ania oparto na studiach wybranych przypadków z obszaru œródmieœcia Poznania. Wybrano
te realizacje, które s¹ postrzegane jako swoiste miejskie „ikony” oraz które zosta³y uznane za reali-
zacje wzorcowe. Na podstawie przeprowadzonych analiz sformu³owano ogólne wnioski oraz uwa-
gi, jakie powinny byæ uwzglêdniane w procesach rewitalizacyjnych.
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ABSTRACT: The main aim of the elaboration is to present the effects of selected revitalization
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summary of current knowledge on the issue of urban revitalization. Some of the problems that are
associated with transformation of downtown spaces are highlighted, including difficulties in
reconciling different interests of various participants of the revitalization process, as well as
changing needs of users with various constraints. These reflections are based on studies of selected
cases from the area of Poznan’s downtown, the realizations of which are perceived as “urban“ icons
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conclusions and observations, which should be taken into consideration regarding revitalization
processes, are formulated.
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Wprowadzenie

Procesy nieustannych przemian, w tym rozwoju i starzenia siê, dotycz¹ nie
tylko organizmów ¿ywych, a wœród nich gatunku Homo sapiens, ale równie¿
nieo¿ywionej czêœci naszego œwiata, do której zalicza siê siedziby ludzkie, po-
strzegane jako wielopokoleniowe dzie³a oraz œwiadectwa egzystencji cz³owie-
ka. Wœród wszystkich struktur funkcjonalno-przestrzennych nadrzêdn¹ funkcjê
pe³ni¹ w nich œródmieœcia, okreœlane czêsto mianem „serc miasta”. S¹ one „[...]
elementami to¿samoœci miasta, noœnikiem historycznej ci¹g³oœci, œwiadectwem
jego znaczenia” (Muzio³-Wêc³awowicz 2009, s. 59). Z uwagi na strukturê prze-
strzenn¹, wyj¹tkowy charakter zabudowy (zwarty, pierzejowy, czêsto zabytko-
wy), bogat¹ historiê, walory kulturowe, estetyczne oraz szerok¹ ofertê funkcjo-
naln¹ (zw³aszcza handlowo-us³ugow¹) stanowi¹ one zazwyczaj najbardziej
atrakcyjny rejon miasta. Jednak te same czynniki, które decyduj¹ o wyj¹tkowo-
œci obszarów œródmiejskich, powoduj¹ równie¿, ¿e s¹ one najbardziej wra¿liwe
na zachodz¹ce zmiany, a co za tym idzie – na wyst¹pienie zjawisk kryzysowych
i konfliktów w sferze materialnej, funkcjonalnej, ekonomicznej, spo³ecznej i kul-
turowej (Chmielewski 2001, S³odczyk 2001). Z uwagi na burzliwy przebieg zda-
rzeñ historycznych, gospodarczych, politycznych i spo³ecznych, jaki mia³ miej-
sce od pocz¹tku XX w., œródmieœcia wiêkszoœci polskich miast ulega³y postêpu-
j¹cej, wielop³aszczyznowej degradacji i wspó³czeœnie wymagaj¹ przeprowadze-
nia szeroko rozumianych dzia³añ naprawczych, odnosz¹cych siê do ró¿nych
p³aszczyzn funkcjonowania, a od niedawna powszechnie okreœlanych mianem
rewitalizacji.

Celem artyku³u jest analiza efektów wybranych poznañskich realizacji projek-
tów rewitalizacyjnych w kontekœcie spe³nienia okreœlonych celów i kryteriów
rewitalizacji oraz potrzeb i ograniczeñ zwi¹zanych z tym procesem.

Rozumienie rewitalizacji

Rewitalizacja niezwi¹zana z odbudow¹ zniszczeñ powojennych stanowi
w Polsce zagadnienie stosunkowo nowe. Czêsto pojêcie to jest nadal mylone
lub zamiennie stosowane z innymi, zdecydowanie wê¿szymi znaczeniowo ter-
minami, odnosz¹cymi siê do pokrewnych gospodarce przestrzennej dyscyplin
naukowych. B³êdne rozumienie pojêcia „rewitalizacja” wynika równie¿ z nie-
zwykle bogatej terminologii dotycz¹cej ró¿norodnych form przekszta³ceñ struk-
tury miejskiej, w tym zw³aszcza konserwacji zabytków. Najczêœciej pojêcie
rewitalizacji nies³usznie uto¿samiane jest z: rewaloryzacj¹, renowacj¹, restruk-
turyzacj¹, rehabilitacj¹ czy te¿ modernizacj¹, które mog¹ stanowiæ jej element
sk³adowy, lecz jej nie zastêpuj¹.
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Najbli¿szym rewitalizacji, a zarazem nadrzêdnym terminem jest „odnowa
miast” rozumiana jako: „[...] proces przystosowania stanu zagospodarowania
miasta do zmiennych potrzeb spo³ecznoœci miejskich i jednostek, które je
tworz¹”, którego celem jest „[...] zapewnienie harmonijnego i wielostronnego
rozwoju miasta poprzez adaptacje starych zasobów do nowych potrzeb, co za-
pewni poprawê warunków ¿ycia” (Sumieñ et al. 1989, s. 135–136).

Od pocz¹tku XX w. liczni polscy teoretycy i praktycy d¹¿yli do sprecyzowa-
nia znaczenia terminów zwi¹zanych z przekszta³ceniami miejskich struktur
i okreœleniem zakresu pojêcia rewitalizacji (Wybrane zagadnienia rewitalizacji...
2009, Zuziak 2008, Palicki 2007, Kaczmarek 2001, Skalski 2000, Ptaszycka-Jackow-
ska 2000). Jedn¹ z najlepiej odwzorowuj¹cych istotê tego zagadnienia propozy-
cji wysun¹³ w 2010 r. Z. Ziobrowski, okreœlaj¹c rewitalizacjê jako „[...] skoordy-
nowany proces, prowadzony wspólnie przez w³adzê samorz¹dow¹, spo- ³ecz-
noœæ lokaln¹ i innych uczestników, bêd¹cy elementem polityki rozwoju
i maj¹cy na celu przeciwdzia³anie degradacji przestrzeni zurbanizowanej i zja-
wiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju i zmian jakoœciowych poprzez
wzrost aktywnoœci spo³ecznej i gospodarczej, poprawê œrodowiska zamieszka-
nia oraz ochronê dziedzictwa narodowego z zachowaniem zasad zrównowa¿o-
nego rozwoju” (Za³o¿enia polityki rewitalizacji... 2010, s. 9). Usankcjonowana praw-
nie definicja terminu „rewitalizacja” pojawi³a siê dopiero w 2015 r. wraz
z uchwaleniem ustawy o rewitalizacji1. Poszerzy³a ona sformu³owanie Z. Zio-
browskiego o prowadzenie dzia³añ rewitalizacyjnych przy wykorzystaniu no-
wego narzêdzia planistycznego, jakim sta³ siê gminny program rewitalizacji,
nie odnosz¹c siê jednak do zagadnienia zrównowa¿onego rozwoju.

Rewitalizacja a rozwój zrównowa¿ony – miasto zrównowa¿one

Zgodnie z przytoczonymi powy¿ej definicjami jedn¹ z najwa¿niejszych sfer
oddzia³ywania procesów rewitalizacyjnych, obok struktury funkcjonalno-prze-
strzennej miast, jest sfera spo³eczeñstwa, którego dobru dzia³ania te maj¹
s³u¿yæ. Tak rozumiana rewitalizacja zwi¹zana jest nierozerwalnie z za³o¿eniami
zrównowa¿onego rozwoju (Podrêcznik rewitalizacji... 2003), a odnoszona do mia-
sta – z koncepcj¹ „zrównowa¿onego miasta”. Miasto takie postrzegane jest jako
„[...] idealne, spójne [...], ró¿norodne, dobrze zarz¹dzane, produktywne, gdzie
zasoby œrodowiska zu¿ywane s¹ w sposób efektywny, a wysoka jakoœæ ¿ycia
mieszkañców stanowi efekt zrównowa¿onego rozwoju gospodarczego i spo³ecz-
nego oraz [...] sprawiedliwego udzia³u mieszkañców w procesach podejmowa-
nia decyzji” (Mierzejewska 2009, s. 115–116). Z kolei zrównowa¿ony rozwój
miasta to: „[...] taki rozwój spo³eczno-gospodarczy, który zmniejszaj¹c presjê na
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œrodowisko przyrodnicze, zapewni poprawê jakoœci ¿ycia obecnych i przy-
sz³ych mieszkañców” (Mierzejewska 2009, s. 116). W powy¿szym kontekœcie
rewitalizacjê potraktowaæ nale¿y jako jeden z podstawowych procesów zmie-
rzaj¹cych do uzyskania zrównowa¿onego rozwoju miast.

Rozró¿nia siê dwa g³ówne modele rewitalizacji: implementacyjny, w którym
g³ównymi beneficjentami maj¹ byæ „nowi” mieszkañcy „ulepszonej” przestrze-
ni, oraz integracyjny, nastawiony na spe³nienie potrzeb istniej¹cej lokalnej
spo³ecznoœci, przy czym tylko drugi model odwo³uje siê do idei i zasad zrów-
nowa¿onego rozwoju (Strzelecka 2011). Rewitalizacja powinna byæ jednak pro-
wadzona nie tylko z punktu widzenia potrzeb mieszkañców danego obszaru
kryzysowego, ale byæ sk³adow¹ odnowy ca³ego miasta.

Cele rewitalizacji oraz kryteria ich spe³nienia

Rewitalizacja jest zbiorem szeroko rozumianych dzia³añ dotycz¹cych zdegra-
dowanych obszarów zurbanizowanych, odnosz¹cych siê do ró¿nych p³asz-
czyzn i wymiarów ich funkcjonowania (przestrzennego, spo³ecznego, ekonomicz-
nego, etc.), maj¹cych na celu przeciwdzia³anie zjawiskom kryzysowym oraz
aktywizowanie wzrostu spo³eczno-gospodarczego poprzez poprawê œrodowis-
ka zamieszkania cz³owieka. Do szczegó³owych zadañ rewitalizacji nale¿y w sfe-
rze przestrzennej poprawa stanu technicznego zabudowy i infrastruktury, prze-
ciwdzia³anie negatywnym zjawiskom spo³ecznym, integracja mieszkañców,
zwiêkszenie potencja³u gospodarczego, a tak¿e poprawa stanu œrodowiska ¿y-
cia (Muzio³-Wêc³awowicz 2009, Wybrane zagadnienia rewitalizacji... 2009, Pazder
2006).

Za kryteria spe³nienia celów rewitalizacji mog¹ pos³u¿yæ m.in. zapropono-
wane przez S. Palickiego (2007) mierniki iloœciowe, takie jak: przyrost liczby
ludnoœci oraz u¿ytkowników tymczasowych, powierzchnia zajêtych nowych
i zmodernizowanych powierzchni mieszkaniowych oraz u¿ytkowych, wykreo-
wane miejsca pracy, wzrost dochodów mieszkañców; oraz jakoœciowe, takie jak
akceptacja spo³eczna czy te¿ „rozpoznawalnoœæ” miejsca. Za dodatkowe wskaŸ-
niki mog¹ pos³u¿yæ kryteria wykorzystywane do delimitacji obszarów kryzy-
sowych.

Geneza oraz zarys rozwoju procesów rewitalizacyjnych
w Polsce

Po drugiej wojnie œwiatowej wysi³ek w³adz skupiony by³ na odbudowie zni-
szczonych rejonów, inne obszary miejskie pozosta³y natomiast bez funduszy na
bie¿¹ce potrzeby (remonty i modernizacje). W latach 70. XX w., w wyniku bu-
dowy nowych osiedli mieszkaniowych oraz parków przemys³owo-technologicz-
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nych na peryferiach, miasta wesz³y w fazê suburbanizacji (Parysek 2005)2, któ-
rej efektami by³y: zmiana struktury spo³ecznej miasta, spowolnienie wzrostu
gospodarczego oraz degradacja substancji materialnej w centrach miast. Mecha-
nizmy te spotêgowane zosta³y przez rozwój technologii, upadek tradycyjnego
przemys³u, zmianê ustroju pañstwa, powrót gospodarki rynkowej, prywatyza-
cjê nieruchomoœci, globalizacjê i metropolizacjê, niedobór i niski standard mie-
szkañ oraz z³o¿on¹ strukturê w³asnoœciow¹ gruntów (Parysek 2005). W tym
kontekœcie rewitalizacja uto¿samiana jest z reurbanizacj¹ (Parysek 2005, Podrêcz-
nik rewitalizacji... 2003).

Pierwsze dzia³ania rewitalizacyjne obszarów œródmiejskich w Polsce podej-
mowane by³y w ramach lokalnych inicjatyw spó³dzielni oraz inwestorów pry-
watnych. Od chwili wst¹pienia Polski do Unii Europejskiej rewitalizacja sta³a
siê czêœci¹ krajowej polityki rozwoju. Finansowanie dzia³añ rewitalizacyjnych
z funduszy strukturalnych umo¿liwia³o opracowanie przez gminy obligatoryj-
nych lokalnych programów rewitalizacji na podstawie wytycznych Zintegro-
wanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego 2004–2006. Obecnie na
poziomie lokalnym funkcjonuj¹ Regionalne Programy Operacyjne 2014–2020,
umo¿liwiaj¹ce pozyskiwanie funduszy na dzia³ania s³u¿¹ce rewitalizacji. Pierw-
sze regulacje prawne zwi¹zane z przygotowywaniem i wdra¿aniem progra-
mów rewitalizacyjnych pojawi³y siê w postaci ustawy dopiero w 2015 r.3

Oprócz zdefiniowania podstawowych pojêæ, ustawa ta wprowadzi³a koniecznoœæ
opracowywania gminnych programów rewitalizacji oraz miejscowych planów
rewitalizacji, okreœli³a zasady partycypacji spo³ecznej oraz ustanowi³a budownic-
two czynszowe jako cel publiczny (uproszenie procedur wyw³aszczeniowych).

Skala potrzeb rewitalizacyjnych

Wœród g³ównych obszarów problemowych polskich miast, czyli obszarów
podlegaj¹cych stopniowej degradacji, na których wystêpuj¹ ró¿ne zjawiska kry-
zysowe, wyró¿nia siê oprócz œródmieœæ (i przestrzeni publicznych) tak¿e: osiedla
mieszkaniowe wielorodzinne (zw³aszcza wykonane w technologii tzw. wielkiej
p³yty), tereny poprzemys³owe, poportowe, powojskowe, pokolejowe oraz nie-
u¿ytki miejskie (Wybrane zagadnienia rewitalizacji... 2009).

Za najbardziej zdegradowane uwa¿a siê przedwojenne dzielnice œródmiej-
skie o funkcjach mieszkaniowych oraz mieszkaniowo-us³ugowych. W dalszej
kolejnoœci wymienia siê: wielkie osiedla mieszkaniowe, tereny poprzemys³owe,
pokolejowe i powojskowe (Ziobrowski, Jarczewski 2010).
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Dok³adna skala degradacji substancji materialnej miast oraz ich obszarów
œródmiejskich nie jest w pe³ni rozpoznana, co wynika g³ównie z braku komplek-
sowych inwentaryzacji oraz z niewystarczaj¹cych statystyk dotycz¹cych zagad-
nieñ spo³eczno-gospodarczych (Muzio³-Wêc³awowicz 2009). Najpe³niejsze dane
w tym zakresie zebrano w ramach oceny „luki remontowej” dla zasobów mie-
szkaniowych (Muzio³-Wêc³awowicz 2009, Toelle 2007). Najwiêkszych potrzeb
wymagaj¹: w zakresie nak³adów bie¿¹cych – prywatne budynki czynszowe,
w odniesieniu do remontów poœrednich – obiekty wspólnot i spó³dzielni, pod
wzglêdem remontów gruntownych i modernizacji – zasoby wspólnot, nastêp-
nie komunalne i prywatne.

G³ówne ograniczenia zwi¹zane z procesami rewitalizacyjnymi

Wœród g³ównych barier rewitalizacji wyró¿nia siê ograniczenia prawne, fi-
nansowe oraz organizacyjno-proceduralne (Parysek 2005, Muzio³-Wêc³awowicz
2009). Ka¿de z tych ograniczeñ mo¿e byæ postrzegane w ró¿nych aspektach.
Wœród barier prawno-finansowych wymienia siê: brak œrodków publicznych na
poziomie krajowym (Muzio³-Wêc³awowicz 2009) przy ogólnych wysokich kosz-
tach rewitalizacji zabytkowych dzielnic œródmiejskich (Parysek 2005), rozdrob-
nion¹ strukturê w³asnoœci, problem rentownoœci inwestycji czy te¿ nieadekwat-
noœæ narzêdzi planistycznych (Podrêcznik rewitalizacji... 2003). Ograniczenia
organizacyjno-proceduralne postrzegane s¹ m.in. jako trudnoœci z wyborem
w³aœciwego „operatora rewitalizacji” (o odpowiednich kwalifikacjach), okreœle-
niem adekwatnych do potrzeb strategii i programów (w szczególnoœci ich ce-
lów oraz zakresu), zdefiniowaniem beneficjentów, jak równie¿ z zakresem
i form¹ dzia³añ promocyjnych czy te¿ brakiem wytycznych zwi¹zanych z moni-
torowaniem procesów rewitalizacji (Ziobrowski, Jarczewski 2010, Podrêcznik
rewitalizacji... 2003).

Znaczna czêœæ badaczy za jedno z najistotniejszych zagro¿eñ dla procesów
rewitalizacji i zrównowa¿onego rozwoju uwa¿a konflikt pomiêdzy ró¿nymi,
czêsto skrajnymi, d¹¿eniami, oczekiwaniami oraz postawami poszczególnych
uczestników procesów rewitalizacji (Hajduga 2014, KaŸmierczak et al. 2011,
Herbst 2008, Parysek 2005). Okreœlenie beneficjentów oraz ich realnych potrzeb
stanowi jedno z najwiêkszych wyzwañ, tym bardziej ¿e podejmowanie konkret-
nych dzia³añ jest kosztowne, a efekty osi¹gane s¹ w d³ugim horyzoncie czaso-
wym. Sytuacji nie u³atwia fakt sukcesywnie i dynamicznie zmieniaj¹cych siê
potrzeb i wymagañ wspó³czesnego spo³eczeñstwa konsumpcyjnego.

Dodatkowo za jedn¹ z g³ównych barier skutecznej odnowy miast A. Billert
wymienia „system nieformalnych porozumieñ” na poziomie planów miejsco-
wych, które przez pominiêcie aktorów spo³ecznych u³atwi³ realizacjê interesów
prywatnych (Podrêcznik rewitalizacji... 2003).
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Odrêbnym zagadnieniem problemowym jest gentryfikacja4, traktowana jako
przeciwieñstwo rewitalizacji lub jej skutek. Jednym z celów procesów rewitali-
zacyjnych powinna byæ, oprócz poprawy warunków ¿ycia, aktywizacja i inte-
gracja lokalnej spo³ecznoœci oraz, w myœl zasad zrównowa¿onego rozwoju, prze-
ciwdzia³anie „enklawom biedy”. Nasuwa siê jednak w¹tpliwoœæ, czy w przypad-
ku niezwykle istotnych dla wizerunku miasta obszarów œródmiejskich mieszkañ-
cy z problemami socjalnymi powinny na tych terenach mieszkaæ.

Uczestnicy procesów rewitalizacji, ich rola
i wystêpuj¹ce zale¿noœci

Tak jak sam proces rewitalizacji jest zagadnieniem niezwykle z³o¿onym, tak
i liczba uczestnicz¹cych w nim podmiotów („aktorów”) jest ogromna. Wœród
najwa¿niejszych nale¿y wymieniæ: jednostki samorz¹du terytorialnego, organy
administracji publicznej (zw³aszcza planiœci i konserwator zabytków), lokaln¹
spo³ecznoœæ, spó³dzielnie i wspólnoty mieszkaniowe oraz towarzystwa budow-
nictwa spo³ecznego, podmioty prowadz¹ce dzia³alnoœæ gospodarcz¹ oraz osoby
zwi¹zane bezpoœrednio z procesem inwestycyjnym (architekci, inwestorzy, de-
weloperzy etc.). Ka¿dy z tych podmiotów pe³ni inn¹ funkcjê i ma okreœlone
oczekiwania. Spo³eczeñstwo pragnie poprawy warunków ¿ycia i dostêpu do
przestrzeni publicznych, w³aœciciele nieruchomoœci oraz deweloperzy zapew-
nienia zysków z inwestycji, w³adze samorz¹dowe – aktywizacji wzrostu gospo-
darczego, planiœci – optymalnego zagospodarowania terenu, a architekci – wy-
kreowania jak najlepszej przestrzeni. Za powodzenie procesów rewitalizacji
odpowiadaj¹ g³ównie: podmiot prowadz¹cy dzia³ania rewitalizacyjne, jednost-
ki samorz¹du terytorialnego i organy administracji publicznej (zw³aszcza urba-
niœci i konserwator zabytków) oraz projektanci. Spo³eczeñstwo odgrywa nieste-
ty najmniejsz¹ rolê sprawcz¹, choæ jego zdanie, jako ostatecznego beneficjenta,
powinno byæ najwa¿niejsze. St¹d niezbêdne jest uspo³ecznienie rewitalizacji, rozu-
miane jako umo¿liwienie partycypacji w niej wszystkich grup spo³ecznych. Czêsto
d¹¿enia ró¿nych stron s¹ ze sob¹ sprzeczne, generuj¹c trudne do pokonania konflik-
ty. Czasami, dziêki woli wspó³pracy, udaje siê wypracowaæ optymalny kompro-
mis, czego dobrym przyk³adem s¹ omówione dalej wybrane poznañskie realizacje.

Procesy rewitalizacyjne w Poznaniu w odniesieniu do strategii
i programów

Poznañ jest jednym z pionierów w prowadzeniu dzia³añ rewitalizacyjnych.
Do g³ównych strategii zwi¹zanych z odnow¹ miasta nale¿¹: Strategia Rozwoju
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4 Proces wymiany ludnoœci o ni¿szym statusie materialnym na osoby zamo¿niejsze w wyniku
wzrostu cen nieruchomoœci oraz poprawy warunków ¿ycia jako efektów procesów rewitalizacji
(Parysek 2005, Ciesió³ka 2010).



Aglomeracji Poznañskiej – Metropolia 2020 (2012) oraz Strategia Rozwoju Mia-
sta Poznania do roku 2030 (2013), w której podkreœlana jest koniecznoœæ zaha-
mowania utraty funkcji miastotwórczych przez centrum Poznania. Obowi¹zuj¹
równie¿ trzy programy zwi¹zane z odnow¹ Poznania: Miejski Program Rewita-
lizacji – Etap pilota¿owy – Œródka z 2006 r., Miejski Program Rewitalizacji –
trzecia edycja 2013 (MPR) oraz Zintegrowany Program Odnowy i Rozwoju Œród-
mieœcia na lata 2030 (ZPOR 2014). W 2016 r. podjêto uchwa³ê w sprawie wyzna-
czenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (obejmuj¹cego wiêk-
szoœæ terenów funkcjonalnego œródmieœcia)5. Do g³ównych celów MPR trzeciej
edycji nale¿y kontynuowanie wczeœniejszych dzia³añ w odniesieniu do obsza-
rów miejskich oraz terenów poprzemys³owych i powojskowych. Z kolei nad-
rzêdnym celem ZPOR dla Œródmieœcia jest trwa³e polepszenie oferty funkcjonal-
nej, jakoœci ¿ycia oraz wizerunku centrum i ca³ego miasta.

Studia przypadku wybranych projektów rewitalizacyjnych
œródmieœcia Poznania

Znaczna czêœæ dotychczasowych polskich realizacji w zakresie rewitalizacji
mia³a miejsce w Poznaniu. W niniejszym artykule skupiono uwagê na dwóch
projektach zrealizowanych na obszarze Starego Miasta6, które stanowi¹ swoiste
„miejskie ikony”, rozpoznawalne zarówno przez mieszkañców, jak i osoby
przyjezdne. Jedn¹ z nich jest Centrum Handlu, Sztuki i Biznesu „Stary Browar”,
które, choæ nale¿y do inwestycji prywatnych7, uznawane jest za jedn¹ z najlep-
szych realizacji rewitalizacyjnych zabytkowych obszarów miejskich w Polsce
(Ledwoñ 2009, Toelle 2007, Parysek 2005, Cichy-Pazder 2005). Drug¹ z realizacji
jest odbudowany w ostatnich latach Zamek Królewski, wokó³ restytucji którego
do dzisiaj trwaj¹ o¿ywione dyskusje. Obie realizacje powsta³y w oparciu o de-
cyzje o warunkach zabudowy.

Centrum Handlu, Sztuki i Biznesu „Stary Browar”. Zespó³ zabudowy zlo-
kalizowany jest w œcis³ym centrum miasta, w niedalekiej odleg³oœci od Starego
Miasta, pomiêdzy ulicami Pó³wiejsk¹, Koœciuszki i Ratajczaka a Parkiem im.
J.H. D¹browskiego. Pierwotnie by³ to XIX-wieczny browar, wykonany z ceg³y
w stylu charakterystycznym dla ówczesnego budownictwa przemys³owego,
który funkcjonowa³ do 1980 r. W ostatnich latach XX w. teren browaru wraz
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5 Uchwa³a Nr XXXVIII/648/VII/2016...
6 Zgodnie z ZPOR dla Œródmieœcia na lata 2014–2030 granice œródmieœcia wyznaczaj¹ tereny

osiedli: Stare Miasto, Ostrów Tumski-Œródka-Zawady-Komandoria, Je¿yce, Wilda oraz Œwiêty
£azarz, w wiêkszoœci objêtych ochron¹ konserwatorsk¹ i pokrywaj¹cych siê z granic¹ funkcjonalne-
go œródmieœcia okreœlon¹ w studium uwarunkowañ.

7 Niektórzy autorzy pomijaj¹ ten obiekt w rozwa¿aniach nad rewitalizacj¹ jako prywatn¹ inwes-
tycjê komercyjn¹.



z zespo³em zabudowy oraz przyleg³ymi obszarami (w tym parkiem miejskim)
zosta³ wykupiony przez prywatn¹ firmê „Fortis” Gra¿yny Kulczyk w celu prze-
kszta³cenia na obiekt biznesowo-kulturowy w myœl „idei 50 50”8. W 2003 r.
w dwóch etapach oddano do u¿ytku pierwsze skrzyd³o od strony ul. Pó³wiej-
skiej zwane „Atrium” oraz „Dziedziniec Sztuki”. W wyodrêbnionych wokó³
dziedziñca cz³onach powsta³y lokale us³ugowe przeznaczone na cele kulturalne
(restauracja, salon ksiêgarski, sale wystawowe i wielofunkcyjne oraz platforma
widokowa). Multifunkcyjne wewnêtrzne przestrzenie publiczne stanowi¹ roz-
szerzenie i po³¹czenie w jeden ci¹g zewnêtrznych przestrzeni publicznych
przylegaj¹cych do browaru (deptaku przy ul. Pó³wiejskiej, placów czêœci parko-
wej, ul. Ratajczaka).

W 2005 r. „Stary Browar” otrzyma³ od Miêdzynarodowej Rady Centrów
Handlowych (ICSC – The International Council of Shopping Centers) nagrodê
dla Najlepszego Centrum Handlowego na Œwiecie w kategorii obiektów hand-
lowych œredniej wielkoœci. W 2007 r. otworzono drugie skrzyd³o przy ulicy Ra-
tajczaka – „Pasa¿”. Za³o¿enie nie jest typow¹ inwestycj¹ komercyjn¹, gdy¿
oprócz funkcji handlowo-us³ugowo-biznesowych (w tym hotelu) o wysokim
standardzie, które zapewniaj¹ obiektowi œrodki finansowe na bie¿¹c¹ eksploa-
tacjê oraz remonty, gwarantuje równie¿ szerok¹ ofertê kulturaln¹. Z pierwot-
nych obiektów zachowa³a siê hala produkcyjna, fermentownia, le¿akownia
oraz czêœæ mieszkalna. Autorami projektu by³o dwóch poznañskich architektów
– P.Z. Bare³kowski i P. Borkowicz („Studio ADS”). Dawny i dzisiejszy wygl¹d
obiektu przedstawiaj¹ ryc. 1 i 2.

W ramach realizacji projektu „Stary Browar” zachowano zabytkowe czêœci
browaru, rozszerzono ofertê us³ugowo-kulturaln¹ œródmieœcia, poprawi³ siê
stan techniczny oraz walory przestrzenne i estetyczne okolicznych obszarów
(odnowienie przestrzeni publicznej deptaku przy ul. Pó³wiejskiej), polepszy³y
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8 Filozofia realizacji G. Kulczyk zak³ada, ¿e 50% funkcji zajmuje kultura i sztuka, a drugie 50%
determinuje g³ówny cel danego przedsiêwziêcia, http://www.starybrowar5050.com/ (dostêp
10 maja 2017).

Ryc. 1 i 2. Browar Huggerów z XIX w. oraz „Dziedziniec Sztuki” wspó³czesnego „Starego Browaru”

�ród³o: http://www.starybrowar5050.com (dostêp 10 maja 2017).



siê warunki ¿ycia mieszkañców (w tym bezpieczeñstwo), nast¹pi³a aktywizacja
ekonomiczno-gospodarcza rejonu (Toelle 2007). Mimo pocz¹tkowych oporów
spo³ecznych dotycz¹cych przekszta³cenia czêœci parku na teren inwestycyjny
realizacja ta zyska³a ostatecznie szerokie uznanie wœród mieszkañców miasta
(Majewski 2007, Parysek 2005). Osi¹gniête efekty wpisuj¹ siê w podstawowe
cele, zasady i programy rewitalizacji oraz w ideê zrównowa¿onego rozwoju,
spe³niaj¹c g³ówne kryteria. Sukces zosta³ osi¹gniêty dziêki m.in.: kompleksowo
przeprowadzonej rewitalizacji terenu browaru wraz z przyleg³ym parkiem,
wprowadzeniu oprócz funkcji handlowo-us³ugowych tak¿e bogatej oferty kul-
turalnej jako elementów centrotwórczych, poszanowaniu dziedzictwa kulturo-
wego, szeroko zakrojonej promocji, wysokiej jakoœci projektu i wykonawstwa,
sprawnie przeprowadzonemu procesowi inwestycyjnemu, konstruktywnej wspó³-
pracy pomiêdzy stronami procesu oraz zapewnieniu mieszkañ zastêpczych lo-
katorom czêœci mieszkalnej (Parysek 2005). Do wielowymiarowej odnowy tego
rejonu œródmieœcia przyczyni³a siê równie¿ wczeœniejsza realizacja „Kupca Po-
znañskiego” przy Placu Wiosny Ludów pomiêdzy „Starym Browarem” a Sta-
rym Miastem.

„Zamek Królewski” w Poznaniu (ryc. 3 i 4). Zespó³ zabudowy zamkowej zlo-
kalizowany jest w œcis³ym centrum miasta, na Wzgórzu Przemys³a, w bezpo-
œrednim s¹siedztwie Starego Rynku. Historia zamku siêga œredniowiecza, kiedy
to powsta³a pierwsza wie¿a mieszkalna. W kolejnych wiekach obiekt by³ wielo-
krotnie rozbudowywany i przebudowywany. Po ca³kowitych zniszczeniach
z okresu drugiej wojny œwiatowej odbudowano XVIII-wieczne archiwum,
mieszcz¹ce wspó³czeœnie Muzeum Sztuk U¿ytkowych. W latach 2010–2013
dziêki dzia³alnoœci spo³ecznego Komitetu Odbudowy Zamku Królewskiego od-
budowano jego po³udniow¹ czêœæ w XVI-wiecznych formach wed³ug zwyciês-
kiego projektu konkursowego W. Milewskiego, nawi¹zuj¹cego do wczeœniejszej
propozycji Z. Zieliñskiego (Jêdraszak 2014). Obiekt pe³ni funkcje wystawowe
oraz jest punktem widokowym. Inwestorem by³o Muzeum Narodowe przy fi-
nansowym wsparciu w³adz lokalnych oraz osób prywatnych (Skoczylas 2012).
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Ryc. 3 i 4. Prawdopodobny wygl¹d zamku w XVI w. oraz wspó³czesna restytucja

�ród³o: https://opencaching.pl/, http://regionwielkopolska.pl/ (dostêp 12 maja 2017).



W œrodowisku naukowym oraz wœród mieszkañców czêœæ osób postrzega
odbudowê zamku jako pozytywny przyk³ad rewitalizacji („implant pamiêci” –
Skoczylas 2012), inni z kolei jako sztuczny wytwór, sprzeczny z zasadami
konserwatorskimi9, fa³szuj¹cy prawdê historyczn¹ (Skoczylas 2012, Klauze
2005, Ratajczak 2012). Jak podkreœla G. Klauze, jedn¹ ze wspó³czeœnie zaryso-
wanych tendencji jest pewna „nostalgia za przesz³oœci¹” przejawiaj¹ca siê po-
parciem dla historyzuj¹cych rekonstrukcji. Mo¿liwe, ¿e tak jak mia³o to miejsce
w przypadku odbudowy powojennych zniszczeñ wokó³ Starego Rynku w for-
mach eklektycznych, tak i w tym przypadku zamek zostanie z czasem zaakcep-
towany jako integralna czêœæ historycznego œródmieœcia (Klauze 2005). W od-
niesieniu do definicji rewitalizacji nasuwa siê pytanie, czy dzia³ania dotycz¹ce
jednego obiektu mog¹ byæ nazwane rewitalizacj¹, oraz czy restytucja Zamku
Królewskiego mo¿e byæ postrzegana jako etap dzia³añ rewitalizacyjnych œród-
mieœcia. Czy ta inwestycja w tej formie by³a s³uszna, musimy pozostawiæ ocenie
przysz³ych pokoleñ.

Dziêki restytucji Zamku Królewskiego zarówno starówka, jak i ca³e miasto
zyska³y szczególny, powszechnie rozpoznawalny, choæ zarazem dyskusyjny
symbol, przyczyniaj¹cy siê do powiêkszenia ruchu turystycznego, a co za tym
idzie – do podwy¿szenia aktywnoœci spo³ecznej i gospodarczej rejonu (Skoczy-
las 2012). Œródmieœcie wzbogaci³o siê o nowe powierzchnie us³ug kulturalnych
oraz o wyj¹tkowy punkt widokowy, a relikty zabytkowych murów zosta³y za-
chowane i wykorzystane przy odbudowie. Choæ osi¹gniête efekty wpisuj¹ siê
w cele i zasady oraz programy rewitalizacji, to z uwagi na du¿o mniejsz¹ skalê
obiektu i niewielk¹ liczbê us³ug komercyjnych nie s¹ tak znacz¹ce w skali mia-
sta jak to jest w przypadku „Starego Browaru”.

Oprócz wymienionych na uwagê zas³uguje program rewitalizacji zabytkowej
Œródki10, w ramach którego przeprowadzono szerokie konsultacje spo³eczne,
efektem których by³o opracowanie spo³ecznej koncepcji zagospodarowania,
uwzglêdnionej w planie miejscowym. W wyniku podjêtych dzia³añ odtworzo-
no historyczne powi¹zanie pomiêdzy Œródk¹ a Ostrowem Tumskim (most pie-
szy Biskupa Jordana nad Cybin¹) oraz wybudowano Interaktywne Centrum
Historii Ostrowa Tumskiego „ICHOT” na osi Traktu Królewsko-Cesarskiego
(Podbrez, Szwarc-Gosiewska 2010). Pomimo znacznego zaanga¿owania lokal-
nej spo³ecznoœci i w³adz miejskich iloœæ przewidzianych œrodków finansowych
jest zbyt ma³a w stosunku do potrzeb, g³ównie w odniesieniu do sfery material-
nej (KaŸmierczak et al. 2011).
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9 Rekonstrukcja ca³ego obiektu dopuszczana jest tylko, gdy zachowa³ siê wiarygodny materia³
ikonograficzny (za Klauze 2005).

10 Jeden z obszarów o randze ponadlokalnej i strategicznym znaczeniu dla miasta, przyk³ad roz-
woju œrodkowoeuropejskiego osadnictwa grodowego oraz miejskiego ostatniego tysi¹clecia.



Podsumowanie

Na podstawie omówionych przyk³adów poznañskich realizacji wysuniêto
kilka wniosków oraz uwag, których uwzglêdnienie podczas dalszych dzia³añ
w obszarze rewitalizacji œródmieœæ mo¿e siê przyczyniæ do skuteczniejszego
prowadzenia procesów rewitalizacyjnych oraz do osi¹gniêcia lepszych d³ugo-
trwa³ych efektów, a mianowicie:

– Zrównowa¿ony rozwój, postrzegany jako efektywne wykorzystanie ist-
niej¹cych zasobów dla potrzeb obecnych i przysz³ych pokoleñ, powinien stano-
wiæ podstawê wszystkich procesów rewitalizacyjnych.

– Konstruktywna wspó³praca pomiêdzy wszystkimi uczestnikami procesów
rewitalizacyjnych na wszystkich jego etapach, skutkuj¹ca wspólnie wypracowa-
nym kompromisem ³¹cz¹cym ró¿ne potrzeby i oczekiwania, jest jednym z gwa-
rantów sukcesu.

– Projekty rewitalizacyjne realizowane przez inwestorów prywatnych na
centralnych obszarach miast mog¹ stanowiæ realizacje wzorcowe pod warun-
kiem wprowadzenia, na podstawie przeprowadzonych analiz i konsultacji
spo³ecznych, oprócz funkcji komercyjnych (handlowo-us³ugowych) tak¿e in-
nych funkcji us³ugowych centrotwórczych o znaczeniu ponadlokalnym (m.in.
kulturalnych).

– Funkcje zwi¹zane z „wysok¹” kultur¹, presti¿owymi i unikatowymi
us³ugami oraz turystyk¹ i rekreacj¹ s¹ silnym magnesem przyci¹gaj¹cym szero-
kie grono u¿ytkowników.

– Przy rewitalizacji obszarów i obiektów zabytkowych, w tym g³ównie œród-
miejskich, niezwykle istotne jest zachowanie to¿samoœci miejsca poprzez pod-
kreœlenie walorów kulturowych, estetycznych oraz ci¹g³oœci historycznej.

– Multifunkcyjnoœæ oraz powszechna dostêpnoœæ przestrzeni publicznych,
zarówno zewnêtrznych, jak i wewnêtrznych, s¹ jednymi z podstawowych czyn-
ników atrakcyjnoœci tych przestrzeni dla mieszkañców.

– Jednym z g³ównych warunków udanych realizacji projektów rewitalizacji
jest d³ugookresowa rentownoœæ, postrzegana jako zapewnienie mo¿liwoœci po-
zyskiwania œrodków finansowych ze zrewitalizowanych obszarów, maj¹cych
s³u¿yæ przede wszystkim utrzymaniu i eksploatacji tych terenów oraz poprawie
jakoœci ¿ycia.

– Nie ka¿dy nowy obiekt handlowo-us³ugowy na obszarze œródmiejskim
„odbiera” znaczenie multifunkcyjnym obszarom centralnym, w tym starów-
kom. Dobrze „wywa¿ona” inwestycja mo¿e stanowiæ element aktywizuj¹cy
rozwój ca³ego miasta, a nawet regionu.

– Partycypacja spo³eczeñstwa w procesach rewitalizacji, jako g³ównego be-
neficjenta, stwarza mo¿liwoœæ najlepszego wykorzystania istniej¹cych struktur
miejskich dla potrzeb mieszkañców.
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– Konieczne jest wypracowanie na poziomie krajowym i regionalnym me-
chanizmów finansowych wspieraj¹cych lokalne dzia³ania rewitalizacyjne.
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