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PROCES REWITALIZACJI MIASTA
NA PRZYKEADZIE POZNANIA

Proces rewitalizacji w polskich miastach — tu na przyktadzie Poznania — jest nadal mato zaawan-
sowany, mimo ze istnieja duze potrzeby dzialania w obliczu nieustannej degradacji srodmiejskich
obszarow, niezadowalajacej (w sensie jakosciowym i iloSciowym) sytuacji mieszkaniowej oraz
wzrostu stopnia suburbanizacji. Warunki prawne, finansowe oraz spoteczno-ekonomiczne unie-
mozliwiaja jednak dziatania wykorzystujace wzory zachodnioeuropejskie. W Poznaniu zaobser-
wowac¢ mozna natomiast kilka przyktadéw renowacji starych kamienic i rewitalizacji obszarow
miejskich, ktore moga sta¢ si¢ zaczatkami dalszej realizacji projektow rewitalizacyjnych, takze
z wykorzystaniem funduszy europejskich.

Jakos¢ mieszkan i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w polskich miastach
i gminach nie sg — jak dotad — zadowalajace. Fakty sa dobrze znane: brak ok.
1,5-2 mlIn mieszkan. Jedna trzecia z 11 mIn mieszkan powstata przed 1939 r.
Wiekszos$¢ tych zasobow wymaga — wskutek dtugoletniego zaniedbania — kom-
pleksowych prac remontowych. Ogdlna poprawa sytuacji mieszkalnej w latach
90. XX wieku jest mato zauwazalna, gdyz nie powstato wowczas wiele nowych
lokali, a procesy rewitalizacji miast mozna podsumowac nastgpujaco: ,,0gélny
bilans przeprowadzonych w ciagu ostatnich dziesi¢ciu lat programéw rewitali-
zacji jest nikty. Rezultaty w sensie fizycznej modernizacji budynkéw i poprawy
przestrzeni publicznych w dzielnicach miejskich sa nader skromne, a budowa
odpowiednich instytucji i warunkéw finansowania w impasie” (Skalski 2004).
Z kolei od korica ubiegtego dziesieciolecia w debatach politycznych i naukowych
mozna zaobserwowaé ozywienie dyskusji o rewitalizacji miast w Polsce, w tym
réwniez w Poznaniu, zwtaszcza w kontekscie funduszy europejskich przeznaczo-
nych na ten cel od 2007 roku. W niniejszym artykule zostang ukazane tendencje
rewitalizacji w Poznaniu na podstawie kilku ciekawych projektow.

1. Warunki ramowe dla rewitalizacji w Poznaniu

Poznan liczy obecnie prawie 580 tys. mieszkancow, z czego 2/3 jest w wie-
ku produkcyjnym, w miescie zarejestrowano 233 tys. gospodarstw domowych
w 195 tys. mieszkaniach, tzn. liczba mieszkan jest znacznie mniejsza od liczby
gospodarstw domowych. Jak we wszystkich polskich metropoliach, stary zasob
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mieszkaniowy charakteryzuje si¢ rowniez w Poznaniu niska jakoscia. Wigkszos¢
mieszkan o niskim standardzie znajduje si¢ w kamienicach z lat 1890-1915, po-
fozonych w dzielnicach, w ktérych nastapil najwigkszy rozwoj urbanistyczny
miasta (Skuratowicz 1991). W krajobrazie architektonicznym $rodmiescia prze-
wazaja do dzi$ kamienice z tego okresu. Na kazdego mieszkanca Poznania przy-
pada przecigtnie 20,1 m? powierzchni mieszkalnej, a przecigtna liczba oséb na
jedno mieszkanie wynosi 2,85.

Stare i wymagajace gruntownego remontu kamienice sa zamieszkiwane czgsto
przez ubogie rodziny. Konieczno$¢ ptacenia wysokich czynszow dla wielu ludzi
oznacza utrate szansy na pokrycie niezbednych kosztow utrzymania. Duzy sto-
pien zadtuzenia w zasobach mieszkaniowych jest wigc wynikiem nie tylko zlej
moralnosci ptatniczej, korzystnych dla najemcy ustaw o ochronie lokatorow, lecz
takze trudnej sytuacji ekonomicznej wielu poznanskich najemcow oraz braku
wystarczajacych dodatkow mieszkaniowych. Oczywiscie takie fakty znakomicie
umacniaja stereotyp tak zwanej ,,patologii spotecznej” w starych kamienicach
i dzielnicach.

Powyzsza sytuacja thtumaczy w znacznym stopniu negatywny stosunek miesz-
karicéw wobec procesow rewitalizacji, ktdre postrzegane sa jako zagrozenie
finansowe. Osoby o stosownych dochodach wynajmuja mieszkania typu TBS
albo, jezeli dysponuja wyzszymi dochodami, nabywaja mieszkania wtasnoscio-
we. W poznanskim S§rédmieSciu obserwuje si¢ juz proces ,,negatywnej selekcji”
(Billert 2005), ktéra na tle do§wiadczenn zachodnich moze powodowac prze-
ksztatcanie si¢ w slumsy obszaréw miejskich, nawet tych centralnie potozonych.
Na rynku brakuje z tego powodu odremontowanych mieszkai w starych kamie-
nicach, z wyjatkiem niewielu obiektéw luksusowych o bardzo wysokim standar-
dzie. Thumaczy to réwniez fakt, ze najemcy w Srédmiesciu nie s3g w znacznym
stopniu — jak to obserwuje si¢ czasem w starych dzielnicach miast zachodnio-
europejskich — wypierani ze swoich starych mieszkan. Mimo istniejacej moz-
liwosci podwyzszenia czynszu w przypadku podpisania nowej umowy, wiasci-
cielom trudno znaleZz¢ nowych najemcéw. Wprawdzie w Poznaniu obserwuje
si¢ obecnie — jak we wszystkich polskich miastach — duzy popyt na mieszkania
wtasnos$ciowe, na co wskazuje znaczna liczba nowych mieszkan na rynku oraz
dramatyczny skok cen (od ok. 2300 zt/m? w grudniu 2004 r. do 30004300 zt/m?
w maju 2006 r.). Jednak lokale te powstaty przede wszystkim w nowych budyn-
kach poza s§rédmiesciem. Powodem tego jest m.in. przekonanie o nieatrakcyjno-
Sci starych budynkéw; samo stowo ,.kamienica” kojarzone jest ze ztym stanem
budynku, ztym komfortem mieszkaniowym i niebezpiecznym, ,,patologicznym”
sasiedztwem. Poglad ten pochodzi zreszta (podobnie jak np. w NRD) z czaséw
socjalistycznych, kiedy to nowoczesne mieszkanie w nowym budownictwie byto
zawsze szczytem marzen. Réwnoczes$nie mieszkania w kamienicach maja zwy-
kle duza powierzchni¢ mieszkalng i sg drogie. Kupujacy nowe mieszkania wias-
nosciowe wolg tez tam zainwestowac swoje pieniadze, zamiast wydawac je na
wysoki czynsz.
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Fakt, ze rewitalizacja starych kamienic nie przynosi duzego dochodu inwesto-
rom, powoduje, iz remonty podejmuje niewielu wlascicieli i w ten sposob tylko
nieliczni najemcy w Poznaniu wchodza w sytuacje konfliktowa z wiascicielami
w sprawie remontu mieszkania. Najemcy polscy nie do$wiadczaja wigc uciaz-
liwosci wigkszosci najemcoOw wschodnioniemieckich po zjednoczeniu, ktorzy
czuli si¢ wlascicielami swojego mieszkania w ,,czasach socjalistycznych” i nagle
musieli zaakceptowac fakt, ze po wejsciu w zycie zachodnioniemieckiego pra-
wa lokatorskiego ,,nagle” otrzymali wtasciciela, ktory zyskat m.in. zasadnicze
prawo przeprowadzenia prac remontowych w ,,ich” mieszkaniach oraz w ich
wyniku prawo do znacznego zwigkszenia czynszu. Oczywiscie taka sytuacja
rozpatrywana by¢ musi w kontekscie generalnie wigkszego poziomu dochodow
w Niemczech, duzego wsparcia panstwowego skierowanego na rewitalizacje
1 — szczegblnie w niezamoznych Niemczech Wschodnich — rozrzutnego syste-
mu socjalnego z dodatkami mieszkaniowymi i pokrywajacego koszty mieszkania
(a nierzadko i zadtuzen czynszowych) przez gminne wydziaty opieki spoteczne;.
Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze w Niemczech Wschodnich pozostawanie
mieszkan w zasobach komunalnych (faktycznie w zasobach prospolecznie dzia-
fajacych spotek miejskich) postrzegano jako ochrong wschodnioniemieckich
najemcow przed komercyjnym nastawieniem wiascicieli budynkow, podczas
gdy polscy najemcy uwazaja, ze zarzadzanie mieszkania przez administracj¢ ko-
munalna jest dla nich czgsto niekorzystne. Upraszczajac, mozna stwierdzié, ze
w Polsce oczekuje si¢ od administracji gminnej, ze albo wyrazi zgode na korzyst-
ne nabycie wlasnego mieszkania, albo zagwarantuje w nim niski czynsz.

2. Miejskie strategie rewitalizacji

Ani w Poznaniu, ani w innych polskich miastach nie realizuje si¢ dziatan re-
witalizacji wedtug modeli zachodnioeuropejskich, np. w formie uchwalenia dla
zdegradowanych obszaréw miejskich ustaw rewitalizacyjnych, wykorzystuja-
cych szczegolne instrumenty polityki przestrzennej oraz wprowadzajacych sy-
stemy wspierania finansowego (subwencje i ulgi podatkowe). Polska ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma nadal, mimo nowelizacji
z lipca 2003 r., wylacznie charakter regulacyjny; fakt ten byt juz czesto, cza-
sami nawet uszczypliwie krytykowany (np. Jedraszko 2005). Istniejaca ustawa
nie daje wigc gminom zadnych operatywnych instrumentéw urbanistycznych,
takich jak np. niemieckie szczegodlne prawo urbanistyczne — ustawa rewitaliza-
cyjna. Podstawy dla takiego aktu utworzono co prawda kilka lat temu w ramach
wspolnego projektu polsko-niemieckiego TRANSFORM, przy udziale niemie-
ckiego Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbeit (GTZ) i 6wczesnego pol-
skiego Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, a ciekawe wnioski wynikaja-
ce z tego projektu zostaty tez opublikowane w formie podrecznika rewitalizacji
(Podrecznik... 2003), ale specjalna ustawa nie zostata uchwalona.

Poznanski Wydzial Rozwoju Miasta opracowuje obecnie tzw. Miejski
Program Rewitalizacji (MPR). Prace nad takimi programami, oficjalnie zwanymi
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Lokalnymi Programami Rewitalizacji (LPR), prowadzone sa w prawie wszyst-
kich polskich miastach, sq one bowiem nieodzowne do ubiegania si¢ o wspar-
cie finansowe z europejskich funduszy strukturalnych. W stosunku do innych
miast polskich prace w Poznaniu sg opdéznione, bo jeszcze na koncu 2006 r. usta-
lono dopiero dwie czesci programu (obejmujace obszary dzielnic Srodka oraz
Lazarz-Jezyce). W ramach opracowania Lokalnych Programow Rewitalizacji
nalezy dokonywac sektorowych analiz catego miasta na podstawie danych i stu-
diéw, ktore umozliwia ustalenie priorytetowych obszaréw rewitalizacji (Heller
2005). Przyszte projekty, ktore maja by¢ realizowane ze srodkow Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego (program 2007-2013), musza dotyczy¢ tych
wlasnie obszaréw. Remont mieszkan nie bgdzie jednak finansowany z tych
srodkow. Oprocz przedsigwzigé infrastrukturalnych projekty mogace otrzymac
wsparcie musza faczy¢ cele budowlane — np. remont zabytkowej elewacji — z ce-
lami ekonomiczno-spotecznymi. Stwierdzi¢ zatem trzeba, ze w Poznaniu nie
ma koncepcji rewitalizacji miasta na wzor zachodnioeuropejski, tzn. planu, kto-
ry obejmowatby kilka wydzielonych obszarow charakteryzujacych si¢ réznymi
problemami i na ktérych realizowano by dziatania, wykorzystujac zréznicowane
instrumentarium prawno-planistyczne i finansowe. W tym zakresie fundusze eu-
ropejskie — niezaleznie od wielkosci tych $rodkéw — nic nie moga zmienic¢, bo
nie maja na celu kompleksowego remontu zasobdéw mieszkaniowych na danym
obszarze, tylko wsparcie punktowych zabiegow rewitalizacji.

3. Renowacja kamienic komunalnych

Miasto Poznan jest wlascicielem 19 400 mieszkan, co stanowi ok. 10% wszyst-
kich mieszkan w miescie (Sytuacja... 2004). Mieszkania komunalne sg zarza-
dzane przez Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych (ZKZL). Pierwszym
skoordynowanym dziataniem dotyczacym remontu zasobow jest Projekt I eta-
pu renowacji kamienic 2005-2008, do ktérego wybrano 28 budynkéw w bardzo
zlym stanie technicznym. Etap ten obejmuje inwestycje rzedu 82,15 min zt i ma
doprowadzi¢ do utworzenia 504 mieszkan komunalnych o nowoczesnym stan-
dardzie, w tym 80 lokali w ramach dobudowy, nadbudowy i adaptacji strychow.
Rozmiar prac remontowych z powodu ztego stanu technicznego kamienic wyma-
ga znalezienia lokali zamiennych dla wszystkich 386 gospodarstw domowych.
Na ten cel przewiduje si¢ m.in. nowe mieszkania komunalne w osiedlu Nadolnik
(zob. dalej). Tylko 71 najemcow, tzn. 18%, wyrazito che¢ powrotu po rewitaliza-
cji do pierwotnych lokali.

Odnowa mieszkan komunalnych uwzglednia w duzym stopniu sytuacje do-
chodéw najemcow komunalnych, dlatego przewidziano wiele matych jedno-
lub dwupokojowych mieszkan, posiadajacych zamiast kuchni wnegke kuchenna.
Mieszkania przewaznie traca przez to szczeg6lna jakos¢ i charakter, ktore sa wtas-
ciwe staremu budownictwu, a ich uktady ulegaja znacznej zmianie. Natomiast
elewacje facznie z oknami oraz klatki schodowe i bramy wjazdowe zostaja zwy-
kle odnowione w ten sposob, ze wyglad ich, zgodnie z wymaganiami konserwa-
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torskimi, nie odbiega od pierwotnego. Jezeli remont kamienicy zwiazany jest
z dobudowa lub nadbudowa, to ksztatt nowej czgsci elewacji jest zwykle dopa-
sowywany do formy starej czgsci. Obrazuja to dwa przyktady budynkow przy
ul. Grobla: nowa oficyna budynku Grobla 22 oraz planowana plomba migdzy
kamienicami Grobla 4 i 5. Te nowe obiekty otrzymaja ,,historyczne” elewacje
w stylu historyzmu, cho¢ takie budynki w tych miejscach wczesniej nie istniaty.

Z zachodniej perspektywy rola aspektu historycznego w procesie rewitalizacji
miast jest polska specjalnoscia, a wspotdziatanie w tym wzgledzie Miejskiego
Konserwatora Zabytkow jest bez watpienia znaczace. Wszystkie kamienice ob-
jete programem rewitalizacji sa zabytkami, tzn. sa one zarejestrowane albo jako
elementy historycznego zespotu urbanistyczno-architektonicznego srodmiescia,
albo nawet wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow. Fakt ten oznacza z jed-
nej strony, ze Miejski Konserwator Zabytkéw musi wyrazi¢ zgodg na wszystkie
koncepcje architektoniczne, z drugiej strony, ze wszystkie kamienice — nawet te,
ktore sa w bardzo ztym stanie technicznym — zostang zachowane i remontowane
wedlug wymagan konserwatorskich. Z tego powodu koszty rewitalizacji obiek-
tow w wymienionym wyzej programie sa porownywalne z kosztami nowego bu-
downictwa.

Czynsz w mieszkaniach objetych projektem w pierwszym etapie wynosit
przed remontem przecigtnie 2,97 z/m?, po remoncie osiagna¢ ma 6,50 zt/m? we-
dtug ustalen Rady Miasta. Najemcy maja jednak mozliwo$¢ ubiegania si¢ o ulgg,
wladze miasta chca bowiem unikna¢ protestow skierowanych przeciw projektom
rewitalizacji, ponadto dochody lokatorow zamieszkujacych kamienice komunal-
ne nie pozwalaja na znaczniejsze zwigkszenie stawki czynszu. Wynika z tego, ze
rewitalizacja kamienic komunalnych nie jest przedsiewzigciem dochodowym dla
miasta.

4. Renowacja kamienic przez wspolnoty mieszkaniowe

Chociaz w Poznaniu nie kieruje si¢ zasobéw mieszkan komunalnych — ani
zamieszkanych, ani pustostandow — na wolny rynek, obserwuje si¢ juz od lat
proces prywatyzacji komunalnych zasobow lokalowych. Powodem tego jest
zamiar odcigzenia miasta od kosztow utrzymania i naprawy starych zasobow.
Prywatyzacja tanich mieszkan polega na sprzedazy ich najemcom. Oznacza to,
ze generalnie kazdy najemca moze wnies¢ wniosek o zakup wynajmowanego
przez siebie mieszkania, z wyjatkiem najemcow z lokali wspolnych oraz zalega-
jacych w optatach czynszu. Najemcy otrzymuja istotne upusty od ceny rynkowe;j,
w Poznaniu wynosi on przynajmniej 65% warto$ci wyceny, a moze osiaga¢ na-
wet do 90%, w zalezno$ci od tego, czy najemca zaptaci gotowka, a takze od tego,
jak dtlugo zamieszkiwat w danym lokalu. W 2003 r. §rednia cena powierzchni
lokalu mieszkalnego wedtug wyceny biegltego wynosita 1830 zI/m?, $rednia cena
po uwzglednieniu przystugujacych bonifikat zas 200 zt/m?, tzn. 11% ceny ryn-
kowej (Sytuacja... 2004). Cena np. dwupokojowego mieszkania o powierzchni
55 m* wynosita 11 000 zt.
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W latach 2005-2008 zamierza sig sprzedawac 1000 lokali komunalnych rocznie.
Poniewaz dotychczas w Poznaniu brakowato skoordynowane;j strategii sprzedazy
mieszkan najemcom, istnieja jeszcze 744 kamienice zamieszkiwane przez wspol-
noty mieszkaniowe z udziatem gminy. Tylko nieco wigcej niz 1/3, tzn. okoto 6300
lokali komunalnych, znajduje si¢ w 300 budynkach stanowiacych wylaczna wtas-
nos$¢ gminy, a prawie 2/3, tzn. okoto 11 700 lokali, obejmuja wspolnoty z mieszana
wlasnos$cia gminy i1 prywatnych wiascicieli (Sytuacja... 2004). Znaczy to, ze miasto
zmniejsza swoja mozliwos$¢ dziatania jako inicjator procesu rewitalizacji, a odno-
wienie wielu kamienic blokuje rozdrobnienie struktur wiasnosciowych. Ponadto
problemenm jest to, ze z uwagi na polityke prywatyzacyjna najemcy zostali wlasci-
cielami, ale nie sa w stanie — z powodow finansowych oraz organizacyjnych — prze-
prowadzi¢ kompleksowego remontu budynku. Wyniki ankiety z listopada 2006 r.
przeprowadzonej w ramach studenckiej pracowni urbanistycznej pod kierunkiem
autora niniejszego tekstu w srodmiejskiej dzielnicy Jezyce pokazuja, ze wsérod 22
gospodarstw domowych we wlasnym, ale nieodremontowanym mieszkaniu, 90%
ma miesigczny dochdd netto na osobg mniejszy niz 1000 zt, 1/3 nawet mniejszy niz
500 zt. Okazalo sig, ze prawie 1/3 domownikow ma wigcej niz 59 lat.

Kupno lokali komunalnych nie jest zwiazane z koniecznoscig przeprowadzenia
remontu. O ulepszeniu standardu w mieszkaniach decyduja indywidualni najem-
cy, natomiast inwestycje remontowe w budynku uchwalane sa przez wszystkich
cztonkdéw wspdlnoty na rocznym zebraniu. Czgsty brak dtugofalowych koncepcji
remontowych przyczynia si¢ do tego, ze uczestnicy zebran podejmuja decyzje
z roku na rok, wedtug potrzeby i stosownie do — zwykle ograniczonych — moz-
liwosci finansowych wlascicieli. Nie ma funduszy publicznych na rewitalizacje,
z wyjatkiem np. wsparcia na remont elewacji w punktach istotnych dla obrazu
miasta, np. przy placu Wielkopolskim lub placu Cyryla Ratajskiego. Ponadto
istnieje jeszcze program panstwowy Termomodernizacja, oferujacy atrakcyjne
kredyty na modernizacj¢ systemow ogrzewczych, wymiang okien oraz ocieple-
nie elewacji. Program ten jest juz wykorzystywany przez ok. 30 poznanskich
wspodlnot mieszkaniowych.

Wspoélnote mieszkaniowa okreslic mozna jako efekt zgodnosci dwoch in-
teresOw: interesu gminy, ktoéra zamierza zredukowa¢ przynoszacy duze straty
zasob lokali komunalnych, oraz interesu najemcow, ktorzy nareszcie chca by¢
odpowiedzialni za swoje mieszkanie, czujac si¢ juz od dawna jego wlasciciela-
mi. Z tego powodu odmowne rozpatrzenie wniosku o wykup mieszkania moze
wywotac¢ glosny protest. Tak dzieje si¢ np. w kamienicach zakwalifikowanych
do miejskiego projektu rewitalizacji, gdyz najemcy nie moga wykupi¢ mieszkan.
Natomiast w przypadku, gdy wigkszo$¢ najemcow deklarowata che¢ wykupu
swojego mieszkania, kamienicg taka skreslano z listy budynkow wytypowanych
do rewitalizacji. Dotyczyto to 17 ze 116 obiektow.

Polityce prywatyzacji lokatorskiej mieszkan w niewyremontowanych domach,
w zasadzie niestosowanej w Europie Zachodniej, mozna by zarzuci¢ przenosze-
nie problematyki rewitalizacyjnej z miasta — jako wlasciciela zasobow — na na-
jemcow stajacych si¢ wlascicielami. Nie sposob jednak odmowic¢ jej charakteru
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strategii, skierowanej na mobilizacj¢ sit mieszkancow w celu rewitalizacji, ktorej
formg i zakres oni sami mogg okre$la¢. Prywatyzacja ta stata si¢ w kazdym razie
dla wielu mieszkancéw zamieszkujacych stare budynki (czesto w nieztym jesz-
cze stanie) dogodna mozliwoscia zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych, dro-
ga nabycia lokali stosunkowo tanich i ktorych utrzymanie i ksztattowanie mozna
dostosowa¢ do indywidualnych potrzeb i mozliwosci.

5. Spoldzielnie nieszkaniowe a rewitalizacja miast

Dziatalno$¢ trzech duzych i szeSciu malych spotdzielni mieszkaniowych
w procesie rewitalizacji w Poznaniu jest skromna, mimo ze posiadaja one 42%
poznanskich zasobow mieszkaniowych. Ich zasoby powstaly dopiero w czasach
PRL, a odnowienie budynkéw z tego okresu nie jest jeszcze zbyt czesto koniecz-
ne, chociaz 35% mieszkan w Poznaniu znajduje si¢ w budynkach wielkopty-
towych (Sobczak 1999). Dochodzi do tego problem uzyskania zgody na prace
remontowe na zebraniach cztonkowskich. To odzwierciedla znowu sytuacje
dochodowa wielu gospodarstw domowych. W lokalach spotdzielczych zwykle
mieszkaja ludzie o skromnych dochodach, natomiast najemcy z wyzszymi do-
chodami przeprowadzaja si¢ do mieszkan TBS lub wlasnosciowych. Jest chyba
tylko kwestia czasu, kiedy rewitalizacja wielkoptytowych zasobow spétdzielni
mieszkaniowych stanie si¢ powaznym problemem. Wiadomo, Ze jest ona ogrom-
nym wyzwaniem np. we wschodnioniemieckich miastach.

6. Rewitalizacja zdegradowanej dzielnicy droga realizacji
komunalnego budownictwa mieszkaniowego w Nadolniku

Projekt renowacji kamienic komunalnych tylko marginalnie realizuje podsta-
wowy cel rewitalizacji, jakim jest urbanistyczno-spoteczna odnowa przestrze-
ni miejskiej. Podejmujac rewitalizacj¢ w dzielnicy Nadolnik, wtadze Poznania
daza natomiast do osiagniecia celow przestrzenno-spotecznych. Teren przewi-
dziany w projekcie jest usytuowany w zdegradowanej cze¢sci miasta, ktéra ma
podmiejski charakter z domami jedno-, maksymalnie trzypigtrowymi. Dzielnica
ma jednak bez watpienia pewna warto$¢, gdyz znajduje si¢ niezbyt daleko cen-
trum 1 rownoczesnie polozona jest blisko obszarow zielonych, zwlaszcza przy
rzece Gloéwnej. ZKZL zbudowatl — po rozbiorce dwukondygnacyjnej kamienicy
oraz baraku mieszkalnego — na komunalnym gruncie obok szkoty cztery pigcio-
kondygnacyjne bloki ze 108 mieszkaniami komunalnymi, o facznej powierzchni
mieszkalnej 5650 m?, w tym dziewieé¢ lokali dla osdb niepetnosprawnych i 70
dwupokojowych mieszkan z wngkami kuchennymi. 32 mieszkania sa dwupozio-
mowe i maja powierzchnie do 83 m?. Te ostatnie — niezwykle rzadko spotykane
w zasobach komunalnych — pozwalaja unikna¢ koniecznosci instalacji windy,
wymaganej w nowych pigciokondygnacyjnych budynkach. Ponadto przewidzia-
no tam budowg bloku z 51 lokalami socjalnymi. Maja to by¢ prawie wytacznie
mieszkania jednopokojowe z wngkami kuchennymi o powierzchni 30 m?.
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Powyzsze przedsigwzigcie inwestycyjne o kosztach rzedu 14,4 min zt (bez
bloku socjalnego) jest finansowane wytacznie ze srodkow miejskich. W interesie
gminy lezy z jednej strony tworzenie lokali zastepczych dla najemcéw z kamie-
nic komunalnych, przeznaczonych do remontu, a z drugiej stymulowanie procesu
rewitalizacji urbanistyczno-spotecznej w tej dzielnicy. Na zlecenie ZKZL zostato
juz opracowane studium programowo-przestrzenne drugiego etapu rozwoju no-
wego osiedla, ktore przewiduje wzniesienie czterech blokow i sze$ciu budynkow
usytuowanych rownolegle do brzegu Gtownej. W ten sposoéb maja powstaé 264
mieszkania o facznej powierzchni mieszkalnej 11 600 m? oraz lokale uzytko-
we. Miasto spodziewa sig realizacji tego drugiego etapu w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Dzielnica Nadolnik juz uzyskata korzys$¢ dzigki nowemu
osiedlu komunalnego. Rownolegle z wznoszeniem budynkéw zostat realizowany
pierwszy etap budowy kanalizacji deszczowej w rejonie ulicy Gtéwne;.

7. Restrukturyzacja dzielnicy poprzemystowej przez TBS na Wildzie

Budownictwo mieszkaniowe w systemie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS) umozliwita ustawa z 1995 r., ktorej intencja byto utatwienie
budowy lokali czynszowych dla 0séb o dochodach niepozwalajacych na zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach rynkowych. Mozna twierdzi¢, ze
system ten jest pewnym sukcesem, gdyz np. w 2003 r. 13% budownictwa miesz-
kalnego w Polsce bylo realizowane w systemie TBS. Generalnie TBS jest spot-
ka z wigkszo$cia komunalna utworzona w celu realizowania nieckomercyjnego
budownictwa mieszkalnego na wynajem. Projekty sa finansowane przez kredyty
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Kredyt ten pokrywa zwykle
70% kosztow budowy; miasto za$ wnosi grunt jako aport. Brakujace 30% jest
finansowane przez tzw. partycypacje przyszlych najemcow, tzn. kazdy przyszty
najemca placi z gory kwote rzedu 30% kosztow budowy swojego mieszkania.
Partycypacja ta jest zwracana (bez oprocentowania), kiedy najemca rezygnuje
z wynajmu mieszkania. Ponadto musi on zaptaci¢ kaucje w kwocie rocznego
czynszu. Stawka czynszu nie moze by¢ wyzsza niz 4% (zamiast 3% stosowa-
nych w celu ustalania czynszow) wartosci odtworzeniowej mieszkania w danym
wojewoddztwie. Gospodarstwa domowe, ktore moga korzysta¢ z mieszkan TBS,
musza mie¢ stale dochody w obrgbie pewnych kwot minimalnych i maksymal-
nych, ktore sa — tak jak rozmiar wymaganego mieszkania —uzaleznione od liczby
ich cztonkow. Dla jednoosobowego gospodarstwa domowego wymagany jest np.
staly dochod oscylujacy miedzy ok. 1100 zt a 3300 zt, a dla trzyosobowego go-
spodarstwa domowego migdzy 1800 zt a 5500 zt.

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego moga tworzy¢ zasadniczo swoje za-
soby mieszkalne zaréwno przez nowe budownictwo, jak i przez renowacje¢ sta-
rych kamienic. W Poznaniu jeszcze nie ma — tak jak np. w Szczecinie — projektow
rewitalizacji w systemie TBS, jednak istnieja projekty przeksztalcania §rodmie;j-
skich terenow poprzemystowych wykorzystujace ten system. Powstato np. osied-
le ,,Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego” PTBS na Wildzie.
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To zarejestrowane w 1996 r. TBS byto pierwszym takim towarzystwem w Polsce.
Jest ono w 99,99% wtasnos$cia miasta Poznania i posiada obecnie 1585 lokali
mieszkalnych w szesciu osiedlach. Osiedle PTBS na Wildzie jest usytuowane
na terenie poprzemystowym o powierzchni 1,65 ha migdzy ulicami Sikorskiego
i Robocza. Od 1880 r. znajdowaly si¢ tam warsztaty mechaniczno-odlewnicze,
ktore ok. 1900 r. zostaty kupione przez znane w Poznaniu Towarzystwo Akcyjne
H. Cegielski. Teren zostat przeznaczony na produkcj¢ i naprawg taboru kolejo-
wego (Projekt... 2003). Zaniechano tej dziatalnosci w latach 90., a teren przezna-
czono na cele magazynowo-sktadowe, ale stat si¢ on skupiskiem przestgpczosci.

W Planie ogolnym zagospodarowania Miasta Poznania przeznaczono teren
na cele budownictwa obiektow oswiaty, handlu i mieszkalnictwa wielorodzinne-
go, zostal on zatem wytypowany przez wtadze architektoniczno-urbanistyczne
miasta jako obszar restrukturyzacji funkcjonalnej. Inwestycja projektu PTBS ma
stanowi¢ istotny impuls dla dalszego procesu rewitalizacji i przemian spotecz-
nych. Zaprojektowano tam osiedle z pigcio- i siedmiokondygnacyjnymi blokami
o tacznej powierzchni mieszkalnej ok. 20 000 m2. W 2001 r. powstata plomba
z 29 mieszkaniami migdzy dwoma starymi kamienicami przy ulicy Sikorskiego,
do 2004 r. wybudowano pozostate budynki. Osiedle ma dzisiaj tacznie 423 loka-
le mieszkalne, wsrod nich 96 jednopokojowych mieszkan, 271 dwupokojowych
oraz 56 trzypokojowych. PTBS otrzymato na to przedsigwzigcie kredyt KFM
w wysokosci 34,9 min z. Wartos$¢ tacznej inwestycji wynosi 56 min zt. Przyszli
najemcy mieli pokry¢ koszty partycypacji rzedu 840 zt/m?, tzn. np. w przypadku
dwupokojowego mieszkania o powierzchni 44 m? kwota ta wyniosta 36 960 zi.
Dochodzi do tego kaucja w wysokosci kwoty rocznego czynszu, dla przyktado-
wego mieszkania wynosi ona §rednio 4570 zt, gdyz stawka miesigcznego czynszu
to 8,66 z/m?. PTBS pobiera 6,50 zt/m?* z dochodow za czynsz na sptatg kredytu
KFM, wigc jego dochod netto z czynszu wynosi tylko ok. 2 zt/m?.

Mozna rzeczywiscie przyzna¢ osiedlu PTBS na Wildzie rolg pioniera w proce-
sie rewitalizacji. Z perspektywy PTBS projekt restrukturyzacji terenu poprzemy-
stowego w $cistym centrum miasta byt sukcesem, towarzystwo juz zaczeto wigc
realizowa¢ podobne projekty w rejonie ulic Szyperskiej i Piaskowej w srodmies-
ciu. Mimo to nie jest pewne, czy projekty rewitalizacji beda mogty by¢ przepro-
wadzane dlugoterminowo w systemie TBS, gdyz srodki panstwowe w Krajowym
Funduszu Mieszkaniowym pochodza przewaznie z wyzej wymienionych kredy-
tow EBI przeznaczonych dla Polski jako kraju kandydujacego do Unii. Jeszcze
nie wiadomo, czy Polska otrzyma podobne wsparcie jako cztonek Unii.

8. Renowacja osiedla barakow przy ulicy Opolskiej

Oddzielnym problemem w Poznaniu jest dziedzictwo budowlane z czasow
I wojny §wiatowej. Po wcieleniu miasta do Rzeszy hitlerowskiej, poza spora-
dycznym budownictwem mieszkaniowym dla niemieckich przybyszow, wiadza
okupacyjna zbudowata kilka osiedli barakow przeznaczonych dla Polakow, bru-
talnie wykwaterowanych ze swoich mieszkan, ktore oddano Niemcom. Z tego
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okresu pozostato jeszcze do dzis§ w Poznaniu ok. 130 barakéw z ok. 850 lokala-
mi, ktore zamieszkiwalo ok. 2200 osob. Baraki te, o murowanej lub drewniane;j
konstrukcji, naleza do zasoboéw komunalnych. Sa w wigkszos$ci wyposazone we
wspolny wezel sanitarno-kuchenny dla wszystkich mieszkancow danego baraku,
maja ogrzewanie piecowe lub nawiewowe, instalacj¢ wodna i kanalizacyjna lub
zbiornik bezodptywowy. Tereny zabudowy barakowej kojarza si¢ z balaganem
budowlanym i chaosem przestrzennym, a same baraki sa w ztym stanie technicz-
nym. W znacznej czgsci zamieszkuja je tzw. srodowiska patologiczne. Niektore
gospodarstwa domowe nie sa nawet odbiorcami energii elektryczne;.

Najwigksze takie osiedle, zamieszkane przez prawie 1000 osob, znajduje si¢
na 19,5-hektarowym terenie na Swierczewie, na peryferiach Poznania, przy uli-
cy Opolskiej. W 2004 1. opracowano koncepcje, przewidujaca w dwoch etapach
rozbiorke wszystkich barakow i wzniesienie osiedla mieszkalnego dla 2500
mieszkancow w ksztalcie wielopigtrowych blokéw (Baczynski et al. 2004). Nie
ma jeszcze zrodel dla finansowania tego przedsigwzigcia, jednak zostato ono juz
uwzglednione w Planie rozwoju miasta 2005-2010. Projekt ten ma by¢ realizo-
wany w systemie TBS. Miasto wnie$¢ ma grunt aportem, a koszty budowy bgda
sfinansowane z kredytu KFM w kwocie 215 min zt. Partycypacja i kaucja przy-
sztych najemcow wyniesie 86 mln zt, a wlasne §rodki TBS 15 mln zt. Nie ulega
watpliwosci, ze tylko niewielki procent mieszkajacych w barakach lokatorow
bedzie mogt pozwoli¢ sobie na mieszkanie TBS, dlatego trzeba bedzie znalezé
lokale zastgpcze w zasobach komunalnych i socjalnych. W tej sprawie nie opra-
cowano dotad jeszcze zadnej koncepcji.

9. Rewitalizacja dzielnicy dzig¢ki budowie wielkopowierzchniowego centrum
handlowego przy ulicy Pélwiejskiej

Przypadkiem szczegdlnym w poznanskim procesie rewitalizacji miasta jest
ulica Poétwiejska z centrum handlowym ,,Stary Browar”. Niedawno deptak ten,
utworzony jeszcze w czasach PRL, byt mato atrakcyjny, poniewaz na parterze
zniszczonych kamienic znajdowaty si¢ przewaznie malutkie sklepy z towarem
o niewysokiej jakosci. Deptak ciagnat si¢ na dlugos¢ niemal jednego kilometra,
tzn. od placu Wiosny Ludéw do terenu dawnego browaru, czynnego do poczatku
lat 90.

W 2002 r. nalezaca do konsorcjum matzenstwa Kulczykow firma Fortis nabyta
ten 1,5-hektarowy teren od miasta. W ciagu 18 miesigcy powstato tam otworzone
w listopadzie 2003 r. centrum handlowe o nazwie ,,Stary Browar”. Na 64 000 m?
powierzchni uzytkowej znajduja si¢ sklepy, punkty gastronomiczne, biura i cen-
tra kulturalno-rozrywkowe. Koszt tej inwestycji siggnat ok. 260 miIn zt. Nie ma
wielu starych elementéw w ,,Starym Browarze”, chociaz w obiekcie zintegrowa-
no elewacj¢ kamienicy, komin i fragment zabudowy dawnego browaru. Mimo to
koncepcje architektoniczng centrum ,,Stary Browar” mozna okresli¢ bez watpie-
nia jako bardzo atrakcyjna, innowacyjna i niezwykla jak na centrum handlowe.
Obiekt jest wielkim sukcesem poznaniakow, a firma Fortis realizuje juz jego roz-
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budowe. Powierzchnia calego centrum po zakonczeniu prac przewidzianym na
koniec 2007 roku bedzie wynosita 130 000 m?.

Z perspektywy rewitalizacji miasta znaczenie opisanego projektu polega prze-
de wszystkim na wymuszeniu procesu rewitalizacji catej ulicy i jej najblizszej
okolicy. Wedlug urbanistycznej zasady ,,psiej kosci” to wielkopowierzchniowe
centrum handlowe staje si¢ magnesem, przyciagajacym przechodniow z obszaru
Starego Rynku i placu Wiosny Ludow. Wizerunek tego deptaku zupetnie zmienit
si¢ w ciagu dwoch lat. Dzisiaj przez caty dzien panuje tam duzy ruch. Mozna tam
spotka¢ coraz wigcej eleganckich sklepow i kawiarni, a elewacje wielu kamienic
zostaty odremontowane. Juz w listopadzie 2001 r. utworzono — w wyniku inicja-
tywy prezydenta miasta — Stowarzyszenie Ulicy Potwiejskiej. Stowarzyszenie
to reprezentuje zwlaszcza handel detaliczny przy deptaku i stara si¢ o zwigksze-
nie prestizu tej lokalizacji przez roznego rodzaju przedsigwzigcia marketingowe.
W szczegdlnosci w 2004 r. ukonczono odnowienie infrastruktury technicznej
1 przestrzeni publicznej deptaku, finansowane przez miasto. Proces 6w natomiast
jakby nie dotyczyl mieszkancoéw tego rejonu miasta ani w sensie pozytywnym,
ani negatywnym. Wydaje si¢, ze nie partycypuja oni w procesie rewitalizacji,
ale roOwniez nie sa nim zagrozeni (jak to czgsto jest w podobnych sytuacjach
w miastach zachodnioeuropejskich), nie obawiaja si¢ nacisku inwestycyjnego,
skierowanego na masowe remonty mieszkan i podnoszenie ich standardu lub
przeksztatcanie ich w biura. Nie oznacza to, ze nie obserwuje si¢ sporadycznie
takich zjawisk. Elementem ozywiajacym przestrzen sa jak dotad wylacznie kon-
sumenci — przybysze.

10. Whnioski

Obecnie procesy rewitalizacji w Poznaniu prawie w ogole nie daja si¢ porow-
na¢ z projektami realizowanymi w zachodnioeuropejskich miastach. Fakt, ze nie
ma ogdlnomiejskich strategii rewitalizacji w Poznaniu, jest nie tylko wynikiem
braku odpowiednich podstaw prawnych w Polsce, mimo ze ich tworzenie bedzie
niewatpliwie niezbedne. Ponadto raczej nie widzi si¢ potrzeby zarzadzania proce-
sami rewitalizacji wedtug wzorow zachodnich z powodu omoéwionych juz wyzej
warunkow ekonomiczno-spotecznych. Niewielki nacisk inwestycyjny na stare
kamienice nie wymaga szczeg6lnego sterowania ani specjalnych instrumentow
prawnych dla jego stymulacji. Fakt, Zze nie ma na rynku produktéw procesow re-
witalizacyjnych w formie odnowionych mieszkan w starych kamienicach, wynika
przede wszystkim z niskich dochodéw ich mieszkancow, uprzedzen wobec sta-
rych kamienic i dzielnic oraz braku mozliwo$ci wsparcia ze strony panstwa oraz
miasta. Nawet po 2007 r., kiedy nadejda oczekiwane fundusze z Unii, dylemat
ten pozostanie nierozwigzany. Diugofalowe dodatki do czynszow mieszkanio-
wych lub innego rodzaju wsparcie najemcow, jakie stosuje si¢ np. w Niemczech
Wschodnich, nie moga by¢ finansowane ze srodkow Unii. Catkowite odnowienie
dzielnic miasta wydaje si¢ z tej perspektywy faktycznie ,,luksusem”, na ktory
mogly pozwoli¢ sobie w niedawnej przesztosci tylko najbogatsze kraje zachod-
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nioeuropejskie, jesli ponadto rozwiazaly juz wczesniej ilosciowy i jako$ciowy
problem mieszkaniowy. Nalezy jednak w tym kontekscie przytoczy¢ przekonu-
jaca argumentacj¢ Skalskiego (2000), wedtug ktorego wlasnie niebogate spote-
czenstwo polskie nie moze sobie pozwoli¢ na dalsza degradacj¢ starych zaso-
bow mieszkaniowych, poniewaz obecnie remont tych zasobow kosztuje o wiele
mniej niz przyszty program przesiedlen, wyburzen i nowej budowy w starych
dzielnicach.

Ponadto wobec wzrostu stopnia suburbanizacji zaleca si¢ rewitalizacj¢ i wzmoc-
nienie obszarow srodmiejskich — w sensie tzw. reurbanizacji. W latach 1990-2005
liczba ludno$ci w gminach powiatu poznanskiego wzrosta o 28,0%, tymczasem
w Poznaniu zmalata o 3,7%; w niektorych dzielnicach §rodmiejskich nawet do-
sy¢ znacznie (np. na Jezycach o 23,1% w 1997 r.). Niewiele jest w Poznaniu
przyktadow renowacji starych kamienic i rewitalizacji obszaré6w miejskich. Te
nieliczne przyktady pokazuja jednak — mimo istniejacych problemow — dobra
perspektywe dla przysztych strategii odnowy miasta. Mozna migdzy innymi roz-
wazy¢ zapomogg finansowa i organizacyjna dla wspolnot mieszkaniowych na
przeprowadzenie kompleksowych prac remontowych oraz wykorzysta¢ fundusze
europejskie dla realizacji przedsigwzigé w systemie TBS. Warto tez zastanowié¢
si¢ nad skierowaniem tych funduszy nie tylko na przeksztatcanie nieuzytkow po-
przemystowych, lecz takze na cele renowacji starych kamienic. Wspomnie¢ tu
nalezy o bardzo waznym aspekcie poznanskiej — i chyba polskiej — rewitalizacji
miast, ktory nie potrzebuje obcych wzoréw. Jest nim szacunek dla estetycznej,
kulturowej oraz historycznej wartos$ci starej zabudowy, a takze wynikajacy z nie-
g0 sposob jej traktowania. Wprawdzie dyskutuje sig o jego metodach, ale nie jest
to reguta w wigkszos$ci krajow zachodnich.
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THE REVITALISATION PROCESS OF THE CITY
— BY THE ExaMmpPLE OorF PozNAN

The revitalisation process in Polish cities — here by the example of Poznan — is
still rather on a modest level. Nevertheless the needs are urgent if we consider the
continuing degradation of inner-city areas, the insufficient quality and quantity
of housing resources and increase of suburbanisation. The legal, financial, and
socioeconomic conditions do not allow the application of Western patterns. Yet
there exist in Poznan various examples of renewal of old housing stock as well
as of revitalisation of whole inner-city areas. They may be regarded as starting
points for the realisation of future revitalisation ventures, also with regard to ex-
pected European funding.



