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Abstract

There are transformations of postindustrial areas in Poznan city centre at old river port introduced in the article. The
newly built dwelling complexes are varied both of theirs form and relation to spatial context (Ostrow Tumski) and
also accessibility of unbuilt spaces planned as public or neighbourhood spaces. The pression of commercial and mu-
nicipal investors and administrative decisions led the attractive location in the city centre after investment process
became uncoherent space, without clear image. City inhabitants lost public access to the coast of Warta River.

Streszczenie

W artykule zostang omoéwione przeksztatcenia terenow poprzemystowych w centrum Poznania w obszarze starego
portu rzecznego. Zrealizowane zespoty zabudowy mieszkaniowej réznia sie zarowno forma, jak i nawiazaniem do
kontekstu (sasiedztwo Ostrowa Tumskiego) oraz dostepnoscia przestrzeni niezabudowanych, w zamierzeniach beda-
cych przestrzeniami publicznymi badz sasiedzkimi. Wptyw inwestorow: deweloperdw i TBS-6w oraz wydawane decy-
zje o warunkach zabudowy sprawity, ze atrakcyjne miejsce w centrum miasta po zabudowaniu stato sie przestrzenia
niespojna, bez znaczacego charakteru w przestrzeni miasta, a mieszkancy stracili mozliwos¢ publicznego dostepu

do bulwaréw nad rzeka Warta.
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WPROWADZENIE

Powstajace w ostatnich kilkunastu latach
zespoty zabudowy mieszkaniowej roznig sie w za-
leznosci od form organizacyjnych, w jakich zostaty
zrealizowane. Budowane w systemach: komercyj-
nym, spotdzielczym, spotecznym czynszowym (TBS),
maja rézne zrddta i mozliwosci finansowania oraz sa
z reguty adresowane do roznych odbiorcow. Budowa
mieszkan traktowana jest przez wiele firm i organiza-
cji wytacznie w kategoriach biznesowych, ktoére nie
pozostawiaja miejsca na myslenie o tworzeniu odpo-
wiednich warunkow zamieszkania.

Tworzone programy uzytkowe zespotow miesz-
kaniowych wykorzystuja skrajnie rozne podejscie, od

maksymalizacji mozliwej do uzyskania powierzchni
mieszkan i ustug (gtéwnie biur) przy minimalizacji
przestrzeni wspolnej do ksztattowania zrownowazo-
nego programu z prospotecznymi rozwigzaniami prze-
strzeni sasiedzkich.

Projektowanie  zespotow  mieszkaniowych
w oparciu o kryteria zrownowazonego rozwoju jest
nadal trudne do osiagniecia. Preferowanie kryteriow
ekonomicznych w ocenie inwestycji odsuwa na da-
leki plan zagadnienia przestrzenno-architektoniczne
i spoteczne. Tymczasem kryteria te maja wptyw na
sumaryczng ocene jakosci przestrzeni zamieszkiwa-
nia przez mieszkancow.
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Architektura mieszkaniowa realizowana przez
komercyjnych deweloperow w coraz wiekszym stop-
niu jest krytykowana miedzy innymi z powodu stto-
czenia zabudowy. Stosowanie minimalnych (ale do-
puszczalnych prawem) parametréow (np.: doswietle-
nia, odlegtosci od granic i $cian budynkow sasiednich
itp.), zawtaszczanie walorow przestrzeni publicznej
(np. terenow zieleni) sprawiaja, ze proponowane do
zamieszkania przestrzenie nie prezentuja rozwiazan
optymalizujacych jakos¢ zamieszkiwania, a raczej
nawiazuja do zarzuconych w poczatkach XX wieku
rozwigzan kamienic czynszowych. Mimo stosowania
czesto tzw. nowoczesnych materiatow i technologii
oraz popartych reklama szczegolnej atrakcyjnosci lo-
kalizacji, oferuja w centrum miasta warunki ciasnoty
i ograniczen (np. doswietlenia). Niekiedy naktada sie
na to brak dostepu do podstawowych ustug oraz pre-
ferowanie zamknietych zespotdw i osiedli, wptywaja-
cych na dezintegracje spotecznosci miejskiej.

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe na
wynajem - TBS, mimo iz nie najtansze w realizacji
i utrzymaniu dla jego mieszkancow, stara sie realizo-
wac odmienne formy ksztattowania zespotow miesz-
kaniowych, przede wszystkim preferujac dostepnosc
przestrzeni sasiedzkiej, probujac w wiekszym zakre-
sie realizowac zasady zrownowazonego rozwoju osie-
dli mieszkaniowych.

1. KRYTERIA | CECHY ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU OSIEDLI MIESZKANIOWYCH

Powszechnie idea zrownowazonego rozwoju
kojarzona jest z zagadnieniami ochrony srodowiska
naturalnego; obejmuje ustawy, wskazniki, monitoring
w roznej skali od globalnej do lokalnej. W odniesieniu
do osiedli mieszkaniowych nadal wystepuja trudnosci
w sformutowaniu kryteriow zrownowazonego $rodo-
wiska mieszkaniowego, co powoduje narastanie kon-
fliktowych sytuacji w nowo powstajacych zespotach,
szczegolnie w obszarach centralnych miast.

Proces rewitalizacji zdegradowanych obsza-
réw miast dodatkowo ujawnia braki w koordynacji
powstawania zabudowy mieszkaniowej z uwzglednie-
niem kryteriow spotecznych, w tym partycypacji do-
tychczasowych mieszkancéw w projektowaniu zmian
w otaczajacej przestrzeni.

Potaczenie wysitkdw réznych inwestorow,
wtadz administracyjnych uczestniczacych w procesie
podejmowania decyzji administracyjnych i projektan-
tow oraz uzytkownikow mogtoby w znaczacy sposob
wptyna¢ na spoteczng ocene jakosci powstajacych
zespotow mieszkaniowych. Podstawa dziatan w tym
kierunku moze by¢ przyjecie kryteriow i stosowania
statego monitoringu ich realizacji w nowych, jak i re-
witalizowanych zespotach i osiedlach.

Tabela. 1. Zestawienie kryteriow i cech zrownowazonego rozwoju osiedli

Kryteria Cechy

Przestrzenno — architektoniczne:

-lokalizacja, programy funkcjonal-
ne, rozwigzania architektoniczno-
urbanistyczne

Lokalizacja umozliwiajgca korzystanie z ustug, przestrzeni publicznych, tere-
néw zieleni, ograniczenie dojazdéw do pracy, zapewnienie miejsc integraciji
mieszkancdw, korzystanie z miejsc sportu i wypoczynku dla ré6znych grup
mieszkancéw. Zréznicowanie i harmonia architektoniczna zapewniajgca po-
czucie bezpieczenstwa

Spoteczne:

-integracja mieszkancow, bezpie-
czenstwo zamieszkiwania, dostep-
nosc¢ ustug, w tym oswiaty

Wspotzamieszkiwanie grup ludnosci zréznicowanych pod wzgledem docho-
dow , statusu spotecznego, wyznania itp.

Ekonomiczne:
- dostepnosc¢ finansowa mieszkan

Mozliwos¢ nabycia, wynajmu i utrzymania mieszkan przez grupy mieszkan-
cow o zréznicowanych dochodach

Srodowiskowe:
-przyrodnicze, oszczedno$¢ ener-
gii, technologie eko-srodowiskowe

Stosowanie technologii zapewniajgcych korzystanie z niekonwencjonalnych
zrodet energii, energooszczedne urzadzenia techniczne, termomodernizacja,
stosowanie alternatywnych technologii i materiatéw pochodzenia naturalnego

Technologiczne:

- poziom infrastruktury, jako$¢ tech-
niczna zasobow mieszkaniowych,
standard mieszkan

Petne wyposazenie w urzadzenia wod.-kan., oczyszczalnie $ciekdw, wyko-
rzystanie wody deszczowej do celéw gospodarczych, dobry stan techniczny
zasobow mieszkaniowych ze szczegdlnym uwzglednieniem mieszkan socjal-
nych. Wielko$¢ mieszkan zalezna od struktury gospodarstw, zapewniajgca
godziwe warunki mieszkaniowe ubogim rodzinom, osobom starszym, niepet-
nosprawnym

Zrodto: H. Zaniewska, T. Kowalewski, M. Thiel, R. Barek, op. cit., s. 90.
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Przyktadowy zakres kryteriow i odpowiada-
jacych im cech zostat opracowany w ramach badan
w Instytucie Rozwoju Miast.’

2. HISTORIA MIEJSCA - STARY PORT RZECZNY
W POZNANIU

Nabrzeza rzeki Warty w bezposrednim sasiedz-
twie Starego Miasta byty od powstania miasta loka-
cyjnego miejscem postoju statkow rzecznych i prze-
tadunku towaréow transportowanych droga wodna.
Istniata tu miedzy innymi zupa solna na wyspie, a na
przeciwlegtym brzegu w rejonie Chwaliszewa do po-
towy XX wieku funkcjonowat tradycyjny targ rybny. W
drugiej potowie XIX wieku w ramach budowy twier-
dzy pruskiej w Poznaniu przebudowano uktad wodny,
a obszar pomiedzy Starym Miastem a Cytadela prze-
znaczono na urzadzenia portowe, nadajac mu w po-
czatkach XX wieku charakter znaczacego portu rzecz-
nego w systemie drog wodnych 6wczesnej Europy. W
1926 roku, w trakcie dtugotrwatego strajku gornikow
w Anglii, przy nabrzezach portowych w Poznaniu cu-
mowato stale okoto 60 barek towarowych, potocznie
zwanych ,berlinkami”. Okres miedzywojenny byt
czasem dynamicznego rozkwitu poznanskiego portu.
Obszar tzw. przetadowni rozciggat sie od Tamy Gar-
barskiej do ulicy Szyperskiej. Zajmowat 57 tysiecy
metrow kwadratowych, a dtugos¢ nabrzeza siegata
740 metrow. Nie grozita jej zadna powddz, a umoc-

Ryc. 1. Rejon starego portu rzecznego w Poznaniu
(lata 60-te XX w.)
oraz widok portu w okresie miedzywojennym.
Zrodto: http://media.photobucket.com/image/pozna-
%2525C5%252584%20stare%20koryto%20warty/treso-
rex1/poz/50/frm00021.jpg ; http://www.skyscraperci-
ty.com/showthread.php?t=226219

Ryc. 2. Widok portu nad Warta w 1924 roku. Zrédto: http://www.poznanczyk.com/galeria09.html.

' Badania prowadzono w latach 2006-2008, tematyka obejmowata zagadnienia zréwnowazonego rozwoju w odniesieniu do osied|i
i zespotdw mieszkaniowych w strukturze miasta, H. Zaniewska, T. Kowalewski, M. Thiel, R. Barek, Zrownowazony rozwdéj osiedli i

zespotow mieszkaniowych w strukturze miasta, IRM, Krakéw 2008.
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nienia nadbrzezne nalezaty do najnowoczesniejszych
w Europie.

Stary port rzeczny w Poznaniu stracit swoja
funkcje obszaru przetadunkowego i przemystowego od
momentu wyprostowania nurtu rzeki i zasypania sta-
rego zakola Warty w latach 70-tych XX wieku. Z cza-
sem zanikta zegluga na Warcie w obrebie Poznania.

Po roku 1989 miejsce starego portu stato sie
przedmiotem zabiegdw zmierzajacych do wykorzysta-
nia terendéw poprzemystowych pod nowe inwestycje.
Zainteresowanie inwestorow zostato wsparte dziata-
niami wtadz miasta nad zmiana przeznaczenia terenu
i przeksztatcenia go w miejsce, gdzie moga powstac
inwestycje mieszkaniowe i ustugowe.

twa Spotecznego (PTBS), powstat w centralnej czesci
terenu. Trzecia inwestycja, podobnie jak pierwsza,
zlokalizowana nad brzegiem rzeki, realizowana jest
przez dewelopera Wechte z przeznaczeniem poczat-
kowym na zesp6t ekskluzywnych mieszkan.
Realizacje deweloperskie zostaty zaprojekto-
wane jako zamkniete, ogrodzone zespoty wykorzy-
stujace najlepsze otwarcia widokowe zwiazane z ko-
rytem rzeki. To powoduje, ze szeroka promenada nad
rzeka i wspaniate widoki na Ostrow Tumski i Katedre
sa niedostepne dla oséb spoza grona mieszkancow
tych zespotow. Poczatkowe nadzieje mieszkancow
Starego Miasta, ze powstanie tutaj ogolnodostepna
przestrzen publiczna, nie zostaty spetnione.

Ryc. 3. Promenada nad Warta dostepna wytacznie dla mieszkancow zamknietego osiedla. Fot. autor

Obecnie rejon dawnego portu rzecznego moz-
na traktowac jako czesc¢ rewitalizowanych obszarow
poprzemystowych w centrum miasta.

Zrealizowane inwestycje daja mozliwos¢ po-
réwnania rozwiazan przestrzennych zespotéw miesz-
kaniowych deweloperskich i prowadzonych przez to-
warzystwa budownictwa spotecznego (PTBS). Propo-
nowane rozwiazania wyraznie roznia sie podejsciem
od czysto komercyjnego do spotecznego.

3. NOWE ZESPOLY MIESZKANIOWE

Na terenie portu w pierwszym etapie powstat
zespot o nazwie ,,Osiedle nad Warta”, potozony przy
gtownym nabrzezu, zrealizowany przez firme dewe-
loperska Wechta. Kolejny zespot, zrealizowany i za-
rzadzany przez Poznanskie Towarzystwo Budownic-

Odmienne podejscie zastosowano w zespole
PTBS. Tam gtéwna cecha jest dostepnosc przestrzeni
sasiedzkiej. Do wewnetrznych dziedzincow zespotu
wchodzi sie przez przejscia bramowe. Uksztattowa-
nie i wyposazenie wnetrz w elementy matej architek-
tury, place zabaw zapewnia mieszkancom mozliwosc¢
spotkan i integracji. Dzieki zastosowaniu obrzeznej
zabudowy uzyskano uktad, ktory zapewnia poczucie
bezpieczenstwa.

Zespoty zrealizowane przez deweloperéw ce-
chuja sie duza intensywnoscia zabudowy. W ocenie
czesci mieszkancow stworzyto to niekorzystne warun-
ki doswietlenia sporej czesci mieszkan. Stonce docie-
ra tam przez krotki czas przed potudniem, a przez
pozostata cze$¢ dnia mieszkania sa w cieniu wysunie-
tych czesci budynkow. Bedacy jeszcze w fazie wykon-
czenia drugi zespot zabudowy deweloperskiej cechuje
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wyjatkowo zte osadzenie kompozycyjne w kontekscie
miejsca. Zbyt wysoki, z monotonng przeszklona ele-
wacja jest krytykowany za obnizenie waloréw wido-
kowych w sasiedztwie Ostrowa Tumskiego i Katedry.
Jego architektura, odbiegajaca stylistycznie od juz
istniejacych zespotow ,,Osiedla nad Warta” i zespotu
PTBS, stanowi element wptywajacy destrukcyjnie na
catosciowy obraz zabudowy terenéw starego portu.
Ponadto zawtaszcza walory widokowe przestrzeni
publicznej przez przystoniecie widokow na Katedre.
Obiekt zaplanowany jako zespot mieszczacy eksklu-
zywne mieszkania, z mozliwoscig korzystania z base-
nu oraz planowanymi ustugami w czesci parterowej,
ostatecznie jest przebudowywany na pomieszczenia
biurowe. Zaktadane przez dewelopera wyjatkowo
wysokie ceny mieszkan sprawity, ze nie znalazta sie
dostateczna liczba nabywcow.

Ogladany obecnie zespot zabudowy starego
portu rzecznego tworzy strukture niespdjna. Zasto-
sowana tam roznorodna i niezharmonizowana sty-
listyka architektury - od przyktadow retrowersji po
budynki z duzymi powierzchniami przeszklen - oraz
brak odniesienia do miejsca i kontekstu otoczenia
sprawiaja, ze potencjalnie wysokie walory lokalizacji
zostaty wykorzystane w stopniu miernym. Mieszkancy
maja w sasiedztwie zespot staromiejski z petna in-
frastrukturg ustugowa, w promieniu dojscia piesze-
go ustugi szkolnictwa, administracji, handlu, kultury,
jak i przystanki komunikacji tramwajowej, autobuso-
wej, kolejowej. Jednak sposob, w jaki uksztattowa-
no zabudowe na terenie dawnego portu, nie stworzyt
wtasciwej dla tego miejsca przestrzeni publicznej,
wptywajacej na ostateczng ocene jakosci Srodowiska
zamieszkiwania.

Tabela 2. Zespoty mieszkaniowe roznych inwestoréw na obszarze Starego Portu w Poznaniu

Dostepnos¢
przestrzeni
wewnetrznej

publicznej

Efekty dla przestrzeni

Efekty Bezpieczenstwo

ekonomiczne

Otwarte wejscie po-
przez przejscia bra-
mowe dajgce po-
czucie granicy po-
miedzy zewnetrzng
ulicg a przestrzenig
wewnetrzng

Przyjazna przestrzen,
czytelny podziat na stre-
fe publiczng i sgsiedzka
bez tworzenia niepo-
trzebnych barier.

Poczucie bezpiecznej
przestrzeni uzyskane za-
biegami architektonicz-
nymi i systemem naboru
mieszkancéw

Komercyjny
Wechta 1

Zamkniete osiedle

Zamkniecie publicznego
dostepu do nabrzeza
i promenady

Wytacznie
prywatne ze
szkodg dla
przestrzeni
publicznej

Optotowanie, zabez-
pieczenia elektroniczne
- S$wiadczg o poczuciu
zagrozenia i checi odcie-
cia i wyizolowania

Komercyjny
Wechta 2
proj. Archikwadrat

Zamkniete

Zamknigcie publicznego
dostepu do nabrzeza

i promenady.
Przeskalowanie za-
budowy w rejonie ,sa-
crum” (Ostréw Tumski

z Katedrg). Zamknigcie
widokéw na promocyj-
nym ,Trakcie Krélewsko
—Cesarskim”

Wytacznie pry-
watne ze szko-
da dla pozytku
publicznego

W trakcie realizacji brak
informaciji od uzytkowni-
kow, negatywne oceny
mieszkancow ogladaja-
cych zespot

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Ryc. 4. Kwartat zabudowy PTBS w Poznaniu, ul. Piasko- Ryc. 5. Atrakcyjnos¢ lokalizacji nowych zespotow
wa - przejscie bramowe i wewnetrzna zabudowa. mieszkaniowych w Starym Porcie - dostepnos¢ do $rod-
Fot. autor kow komunikacji publicznej (np.: PKP, tramwaj) oraz

ustug oswiatowych (szkota podstawowa) i sasiedztwo
dobr kultury (Ostrow Tumski z Katedra). Rys. autor

Ryc. 6. Widok kwartatow zabudowy w rejonie Starego Portu. W czesci nabrzeza zamknieta promenada do wytacz-
) nego uzytku mieszkancow osiedla wzniesionego przez dewelopera
Zrodto foto: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=19520991 z dnia 28.04.2009.
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c)

Ryc. 7. Brak koordynacji dziatan przestrzennych na terenie dawnego portu rzecznego w Poznaniu
pozwala na realizacje naruszajace tad i harmonie przestrzeni publicznej. Kolejne etapy

a) widok na pierwsza realizacje deweloperska; w drugim planie zespot zrealizowany przez PTBS,
b) druga realizacja deweloperska zapowiada wieksza skale obiektu,

c) koncowy efekt - widok ,,dwoch $wiatow” w panoramie Starego Portu. Fot. autor

Ryc. 8. Zawtaszczenie widokow w przestrzeni publicznej - widok na dominante Katedry na Ostrowie Tumskim
w Poznaniu przed i po realizacji ,,dewelopera”.
Fot. autor
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PODSUMOWANIE

Przeksztatcanie terenow poprzemystowych
w centrum miasta, takich jak obszar Starego Portu
w Poznaniu, na funkcje mieszkaniowe powinno byc
poprzedzone spojng i wieloaspektowa koncepcja ta-
czaca elementy przestrzenne, spoteczne, ekonomicz-
ne i estetyczno-kompozycyjne. Pozostawienie roznym
inwestorom szerokiego pola do interpretacji warun-
kéw zabudowy prowadzi do powstawania przestrzeni
niespojnych kompozycyjnie. Takie dziatanie wptywa
na ostabienie wyrazu tozsamosci miejsca, co rowniez
nie sprzyja budowaniu wiezi sasiedzkich w ramach
wspolnoty mieszkancow.

Zawtaszczanie w roznym zakresie walorow
przestrzeni publicznej (np. wizualnym - zastanianie
widokow itp.) staje sie prawie norma. Nieuwzgled-
nianie zasad zrownowazonego rozwoju w przypadku
powstawania zespotéw mieszkaniowych wptywa na
stwarzanie przestrzennych sytuacji konfliktowych.
Niedostatek holistycznego widzenia przemian prze-
strzeni miejskich i niedostrzeganie zwigzkow pomie-

dzy harmonia wizualng przestrzeni a problemami
spotecznymi i wynikami ekonomicznymi (szczegolnie
w zakresie tzw. kosztow spotecznych: poczucie bez-
pieczenstwa, edukacja, spoteczna ekonomia itp.)
sprawiaja, ze dziatania wyrywkowe w przestrzeni
miasta daja efekty zte zaréwno w tworzeniu srodowi-
ska zamieszkiwania, jak i przestrzeni publicznej.
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