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S t r e s z c z e n i e

Artykuł porusza problematykę rewitalizacji zdegradowanego obszaru cennej kulturowo Śródki, zlokalizowanej 
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1. Wstęp

Śródka1 to śródmiejska dzielnica Poznania 
o niezaprzeczalnych walorach historycznych, zloka-
lizowana w sąsiedztwie najbardziej wartościowego 
obszaru Ostrowa Tumskiego, którego historia sięga 
początków polskiej państwowości. Niestety w chwili 
obecnej nie stanowi wizytówki miasta. Jest to ob-
szar borykający się z problemami w zakresie prze-
strzennym, społecznym i ekonomicznym. Przepięk-
na, historyczna zabudowa jest zdekapitalizowana, 
układ urbanistyczny okaleczony w wyniku niewłaś-
ciwych decyzji podjętych w latach 60., przestrzenie 
publiczne zaniedbane, a oferta usługowo-handlowa 
bardzo uboga. Od wielu lat temat wieloaspektowej 
odnowy Śródki jest przedmiotem szerokiej dyskusji, 
w której zaangażowane są nie tylko władze miasta, 
ale też Rada Osiedla Śródka – Zawady, architekci, 
urbaniści, socjologowie, ekonomiści, a także miesz-
kańcy Poznania, którym ten obszar jest bliski sercu 
i którzy pragną przywrócenia dawnego blasku tej 
dzielnicy. Co do jednego wszyscy są zgodni: rewi-
talizacja Śródki musi uwzględniać ochronę istnieją-
cych wartości, kolorytu i tożsamości dzielnicy, a tak-
że jej wieloletnich mieszkańców. Przyszłość Śródki 
to atrakcyjna przestrzeń publiczna dla mieszkańców 
i turystów, z ciekawą ofertą kulturalną i usługowo-
-handlową, ale i z jej odwiecznym, kameralnym i lek-
ko sennym charakterem. Na razie wszyscy szuka-
my odpowiedzi na pytanie, jak to zrobić, skąd wziąć 
fundusze i jak wprowadzić zmiany systemowe, które 
wdrażane w długim horyzoncie czasowym, małymi 
krokami, ale w końcu zbliżą nas do wizji Śródki jako 
przestrzeni miejskiej o wysokiej jakości, przyjaznej 
ludziom i atrakcyjnej wizualnie, łączącej w harmo-
nijny sposób historyczne walory z nowoczesnym 
wyposażeniem i ofertą.

Artykuł stanowi syntezę badań zrealizowanych 
przez autorów w latach 2010/2011, w ramach in-
terdyscyplinarnego projektu badawczego o charak-
terze międzyuczelnianym, zatytułowanego Bilans 
5-letnich doświadczeń w zakresie pilotażu rewita-
lizacji na poznańskiej Śródce. W projekcie badaw-
czym uczestniczyły trzy poznańskie ośrodki nauko-
we – Wydział Socjologii Uniwersytetu im. Adama 
Mickiewicza (kierownik projektu – dr M.Nowak), 
Wydział Zarządzania Uniwersytetu Ekonomiczne-
go (dr S.Palicki) i Wydział Architektury Politech-
niki Poznańskiej (dr inż.arch. D. Pazder, mgr inż.
arch.B.Kaźmierczak). Autorzy artykułu byli człon-
kami zespołu badawczego zajmującego się prze-
strzennymi zagadnieniami rewitalizacji.

2. Metodologia i zakres badań 

Celem badań była próba ewaluacji pilotażowego 
programu rewitalizacji Śródki podjętego przez Urząd 
Miasta Poznania w ramach Miejskiego Programu 
Rewitalizacji w latach 2006–2011. Przeprowadzone 
w zakresie przestrzennym analizy dotyczyły wie-
loaspektowej oceny stanu istniejącego budynków 
oraz przestrzeni publicznych na Śródce. Badania 
zawierały analizy in situ: indagandę terenową, oglę-
dziny stanu technicznego budynków mieszkalnych 
oraz stanu przestrzeni publicznych, dokumentację 
fotograficzną, badanie materiałów fotogrametrycz-
nych w horyzoncie czasowym 2001–2010, zesta-
wienie tabelaryczne zgromadzonych danych oraz 
jako syntezę identyfikację występujących proble-
mów w obrębie wyznaczonego fragmentu Śródki. 
Podsumowaniem było sformułowanie wniosków 
i rekomendacji na przyszłość.

Badania w aspekcie przestrzennym zostały 
przeprowadzone w następującej kolejności: 
– indaganda terenowa – inwentaryzacja urba-

nistyczna wraz z dokumentacją fotograficz-
ną, dane dotyczące poszczególnych obiektów 
i przestrzeni publicznych nanoszone były na 
podkłady w skali 1:1000,

– oględziny stanu technicznego – obiektów 
mieszkalnych wewnątrz (z wyłączeniem miesz-
kań) oraz na zewnątrz (elewacje, podwórza) 
oraz stanu przestrzeni publicznych, przeprowa-
dzone według wcześniej opracowanej ankiety, 
uzupełnione o dokumentację fotograficzną,

– badanie zdjęć fotogrametrycznych – w ho-
ryzoncie czasowym 2001–2010, z wykorzysta-
niem zdjęć satelitarnych Śródki, dostępnych 
na portalu Google Earth. Analiza porównaw-
cza obejmowała przekształcenia przestrzenne 
i funkcjonalne oraz komunikacyjne które miały 
miejsce na Śródce,

– zestawienie tabelaryczne danych – zgroma-
dzone informacje dotyczące oceny jakościowej 
i ilościowej w zakresie przestrzeni publicznych 
i zabudowy mieszkaniowej, ujęte w formie ze-
stawień szczegółowych dotyczących poszcze-
gólnych elementów analizy,

– identyfikacja zagadnień problemowych – 
wskazanie elementów stanowiących słabe stro-
ny Śródki w ujęciu przestrzennym, do których 
zaliczono: nieczynne lokale użytkowe, budynki 
mieszkaniowe w złym stanie technicznym, luki 
w zabudowie wpływające negatywnie na percep-
cję ścian wnętrz urbanistycznych i ich zwartości, 
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tereny zieleni nieurządzonej, chodniki w złym 
stanie technicznym, „dzikie” parkingi.
Badania dotyczące zabudowy dokonano na 

próbie zupełnej obejmującej 27 budynków (38 nu-
merów oznaczających wejścia do poszczególnych 
klatek domów wielorodzinnych), co stanowi 100% 
obiektów o tej funkcji na obszarze znajdującym się 
w wyznaczonych granicach opracowania. Analiza 
uwzględniała następujące zagadnienia: 
– formy własności obiektu,
– rodzaju zabudowy wielorodzinnej,
– liczby mieszkań,
– liczby lokali użytkowych,
– liczby mieszkań,
– stanu technicznego wyróżnionych elementów 

budynku,
– zagospodarowania działki lub podwórza,
– sposobu ogrzewania budynku,
– oraz wykonywanych w danym okresie czaso-

wym prac remontowych.
Po przeprowadzeniu analiz szczegółowych dane 

zostały zebrane w formie zestawień tabelarycznych 
porządkujących informacje dotyczące poszczegól-
nych zagadnień w zakresie formy własności, rodza-
ju zabudowy wielorodzinnej, oferty usługowo-han-
dlowej, a także stanu technicznego poszczególnych 
części budynków: elewacji, otworów okiennych, da-
chów, klatek schodowych. Zastosowano pięciostop-
niową skalę oceny, określającą stan: bardzo dobry, 
dobry, przeciętny, zły i bardzo zły. 

W wyniku przeprowadzonych na tym etapie 
badań można stwierdzić, że: elewacje o wysokim 
poziomie technicznym zauważa się na 10 kamie-
nicach (około 27%), stan dobry reprezentuje 7 ka-
mienic (około 18%), przeciętnej jakości technicznej 
jest 13 elewacji (około 35%), co stanowi większość, 
elewacje w złym stanie technicznym ma 7 budyn-
ków (około 18%), natomiast tylko elewacja jednej 
kamienicy jest w bardzo złym stanie. Otwory okien-
ne w bardzo dobrym stanie technicznym występują 
w 18 kamienicach (około 48%), w dobrym stanie 
w 5 obiektach (około 13%), przeciętną jakość pre-
zentują okna w 10 obiektach mieszkalnych (około 
26%), niski stan techniczny otworów okiennych 
zauważa się w 4 obiektach (około 10%), natomiast 
najniższy tylko w 1 kamienicy. Stan techniczny da-
chu jest bardzo dobry w większości obiektów miesz-
kalnych – 17, co stanowi około 45%. Drugą grupę 
pod względem ilości obiektów stanowią kamienice 
z dachami o przeciętnym stanie technicznym, tj. 
11, czyli około 29%. Mniejszość stanowią kamieni-
ce, których dachy są w dobrym stanie technicznym 

– 5 (około 13%) oraz złym – 4 (ponad 11%). Tylko 
w jednym budynku wielorodzinnym wskazano bar-
dzo zły stan techniczny dachu. Jeśli chodzi o ocenę 
stanu technicznego klatek schodowych, to ocenio-
nych na najwyższą notę stanu bardzo dobrego jest 
tylko 5 klatek (około 13%), podobnie jak tych o naj-
niższym standardzie – wskazano również 5 klatek 
o bardzo złej jakości. Większość charakteryzuje się 
stanem technicznym dobrym – 10 (około 27%), złym 
– 8 (około 21%) oraz przeciętnym – 6 (około 16%). 
Nie udało się uzyskać danych dotyczących 4 kla-
tek schodowych, z powodu niemożności wejścia do 
obiektu. Zbadano także sposób ogrzewania budyn-
ków – w wyniku przeprowadzonej analizy okazało 
się, że w większości obiektów wielorodzinnych sto-
suje się ogrzewanie indywidualne w mieszkaniach. 
Ogrzewanie gazowe etażowe występuje w ponad 
47%, piece na paliwo stałe występują w około 42% 
domów. Na drugim miejscu, jeśli chodzi o liczbę za-
stosowań określonego rodzaju ogrzewania, plasuje 
się ogrzewanie centralne indywidualne z kotłownią 
w budynku. W około 37% stosuje się ogrzewanie 
gazowe. Najrzadziej spotykanym rozwiązaniem jest 
ogrzewanie indywidualne elektryczne w mieszka-
niach – około 19%. Tylko w jednym przypadku za-
stosowano ogrzewanie centralne zewnętrzne, tzw. 
cieplik. W zakresie wykonywanych w ostatnim cza-
sie prac remontowych zbadano kilka wyróżnionych 
typów działań renowacyjnych: ocieplanie elewacji 
– zauważono w około 12% budynków, malowanie 
elewacji – około 32%, wymiana stolarki okiennej – 
około 77%, wymiana pionów instalacji wewnętrz-
nej – około 13%, remont konstrukcji dachu – około 
3%, wymiana pokrycia dachowego – około 5% oraz 
zmiana zagospodarowania podwórza – około 5%.

W kwestii zagospodarowania działki lub podwó-
rza zebrane zostały następujące dane: na 10 (około 
27%) działkach występują budynki o funkcji gospo-
darczej, na 27 (około 71%) zlokalizowane są śmiet-
niki z pojemnikami do segregacji odpadów, zaś zie-
leń urządzoną posiada tylko 6 (około 16%) działek. 
Prawie na wszystkich posesjach (36) są miejsca 
parkingowe, natomiast garaże występują na 27, tj. 
około 71% wszystkich działek objętych badaniem. 
Na żadnym z podwórzy lub działek nie zaobserwo-
wano placów zabaw. 

W zakresie stanu przestrzeni publicznych na 
Śródce badania objęły tematykę związaną z użytko-
waniem i aranżacją wnętrz urbanistycznych o cha-
rakterze publicznym:
– długości ulic,
– miejsc parkingowych,
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– transportu publicznego,
– rodzajów nawierzchni traktów pieszych i koło-

wych,
– zieleni,
– wyposażenia przestrzeni publicznych w elemen-

ty małej architektury.
Na podstawie danych zgromadzonych w wyniku 

przeprowadzonych badań szczegółowych dotyczą-
cych stanu przestrzeni publicznych, sformułowano 

następujące wnioski: łączna długość ulic na wyzna-
czonym fragmencie Śródki wynosi około 1200 metrów, 
wyznaczonych miejsc parkingowych jest 111, zidenty-
fikowano także około 96 miejsc parkingowych na tzw. 
„dzikich” parkingach, obszar Śródki charakteryzuje 
się dogodnymi połączeniami komunikacyjnymi z mia-
stem. Na badanym obszarze występują dwa rodzaje 
transportu publicznego – autobus i tramwaj. Przystan-
ki autobusowe zlokalizowane są przy ulicach: Byd-

Il. 1. Procentowy udział mieszkańców poszczególnych kamienic w badaniu ankietowym (il. autorzy)

Ill. 1. The participation of inhabitants of the Śródka district in a questionnaire (ill. the authors)
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goskiej i Wyszyńskiego. Przy ulicach: Wyszyńskiego 
i Podwale znajdują się przystanki komunikacji tramwa-
jowej. Stan nawierzchni traktów pieszych i kołowych 
został zbadany w obrębie sześciu ulic: Bydgoskiej, 
Rynku Śródeckiego, Ostrówek, św. Jacka, Cybińskiej, 
Filipińskiej i Gdańskiej, zlokalizowanych na obszarze 
objętym analizą. Około 29% jezdni charakteryzuje 
się bardzo dobrą nawierzchnią, podobnie około 28% 
– stanem dobrym nawierzchni, natomiast około 43% 

przeciętną jakością. Nie zauważa się jezdni o złym lub 
bardzo złym stanie nawierzchni. Jeśli chodzi o chod-
niki, to około 58% chodników prezentuje przeciętną 
jakość, około 28% jest w złym stanie, a około 14% 
w bardzo złym. W zakresie terenów zieleni wskaza-
no 25 drzew występujących na obszarze objętym ba-
daniem oraz obliczono powierzchnię łączną terenów 
zieleni nie urządzonej, która wynosi około 3550 m2, 
nie zidentyfikowano natomiast żadnych terenów z zie-

Il. 2. Indaganda urbanistyczna fragmentu Śródki objętego badaniami (il. autorzy)

Ill. 2. Urban survey of a chosen fragment of an examined area of the Śródka district (ill. the authors)
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lenią urządzoną. W kwestii wyposażenia przestrzeni 
publicznych w elementy małej architektury, sytuacja 
wygląda następująco: na badanym fragmencie Śródki 
występuje 5 koszy na śmieci oraz 23 lampy uliczne. 
Zauważa się brak ławek oraz placów zabaw.

3. Wnioski

W wyniku przeprowadzonych badań w zakresie 
zagadnień przestrzennych wybranego fragmentu po-
znańskiej Śródki poczyniono następujące obserwacje: 
– ogólny stan techniczny budynków jest przeciętny 

lub zły, mimo wymiany stolarki okiennej elewacje 
większości kamienic kwalifikują się do remontu; 
podobnie klatki schodowe, 

Il. 3. Identyfikacja i typizacja obszarów problemowych występujących na badanym obszarze Śródki (il. autorzy)

Ill. 3. Identification od a problem areas within an examined area of the Śródka district (ill. the authors)
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– najistotniejszymi zmianami od 2005 roku w za-
gospodarowaniu przestrzennym na badanym 
fragmencie Śródki są nowe budowle, takie jak: 
dobrze wpisany w krajobraz Śródki most bisku-
pa Jordana, boisko sportowe POSIR-u oraz 
obiekt mieszkaniowy zlokalizowany przy ul.św. 
Jacka – Cybińskiej, 

– w kwestii organizacji przestrzeni publicznych na-
leży wspomnieć o uporządkowanych terenach 
zieleni zorganizowanych i utrzymywanych przez 
spółdzielnię zarządzającą budynkiem przy ul. 
Gdańskiej, 

– zaobserwowano brak zorganizowanych prze-
strzeni publicznych, 

– dużą część terenów miejskich zajmują „dzikie” 
parkingi, 

– powstał punkt konsultacyjny służący organizowa-
niu spotkań integrujących społeczność lokalną,

– jest osiem nieczynnych lokali usługowych, co 
stanowi zaledwie ¼ wszystkich lokali znajdu-
jących się na badanym obszarze, jednakże 
pomimo pozytywnej oceny ilościowej, zestaw 
istniejących usług należy ocenić negatywnie ze 
względu na ich jakość. Zdecydowana większość 
prowadzonej działalności nie jest związana 
z zaspokajaniem potrzeb lokalnej społeczności. 
Szczególnie dotyczy to braku apteki, droge-
rii, dobrze zaopatrzonego sklepu spożywcze-
go i bankomatu, oprócz niedostatecznej oferty 
w zakresie usług podstawowych, ważnym man-
kamentem jest brak jakiejkolwiek bazy gastrono-
micznej i rozrywkowej.
Warto podkreślić, że przeprowadzono bardzo 

wiele innowacyjnych, interesujących i wartościo-
wych przedsięwzięć dotyczących wzmacniania 
świadomości mieszkańców w kwestii walorów 
przestrzennych i wartości historyczno-kulturowych 
obszaru Śródki. Działania te były inicjowane lub 
wspierane przez Oddział Rewitalizacji Urzędu Mia-
sta Poznania. Stanowią one niewątpliwie cenny 
i potrzebny element realizowania procesu odno-
wy zdegradowanych dzielnic śródmiejskich. Do 
mankamentów należą z pewnością nierozwiązane 
problemy podnoszenia jakości życia mieszkańców 
i estetyki wielu do tej pory niewyremontowanych ka-
mienic. Podstawowa bariera tkwi przede wszystkim 
w strukturze własności – znaczna liczba mieszkań-
ców wynajmuje lokale od właścicieli prywatnych, 
często mieszkających poza Poznaniem. Ograniczo-
ne są też możliwości interwencyjne Urzędu Miasta 
w kwestii remontu fasad. 

Niewątpliwie jednak byłoby pożądane, aby 
skupić wysiłki na poszukiwaniu dogodnych rozwią-
zań służących poprawie jakości życia wieloletnich 
mieszkańców Śródki przez stworzenie atrakcyjnych 
przestrzeni publicznych oraz uregulowanie ruchu 
samochodowego i miejsc parkingowych. Takie dzia-
łania sprzyjają realizacji zasad rozwoju zrównowa-
żonego, chroniącego lokalną społeczność i tożsa-
mość miejsca. Śródka nie musi pełnić roli centrum 
rozrywkowego jak obszary położone bliżej ścisłego 
centrum i z tego powodu należy chronić jej kame-
ralny, spokojny charakter. Drobne usługi i handel, 
wracające do łask i coraz bardziej atrakcyjne dla 
turystów rzemiosło, urokliwe kawiarnie, małe gale-
rie, księgarnie prowadzone przez pasjonatów i klu-
by dyskusyjne. Zdaniem autorów to właściwa wizja 
rozwoju Śródki. 

Jako podsumowanie analiz przestrzennych, 
autorzy opracowania sformułowali rekomendacje 
w zakresie aspektu przestrzennego działań rewi-
talizacyjnych, które wymagają większych nakła-
dów finansowych i są możliwe do zrealizowania 
w dłuższym horyzoncie czasowym. Dotyczy to 
przede wszystkim kwestii funkcjonalności i estety-
ki dzielnicy, szczególnie w kontekście przestrzeni 
publicznych. Wskazane przez autorów niniejszego 
opracowania niepozytywne elementy i dysfunkcje 
przestrzenne pokrywają się z diagnozą opracowa-
ną w ramach Miejskiego Programu Rewitalizacji. 
Dokument ten w zadaniach planowanych do 2013 
roku uwzględnia modernizację przestrzeni publicz-
nej środki, a do 2020 roku – zabudowanie pustych 
przestrzeni w harmonii z otoczeniem na cele miesz-
kaniowe, usługowe, edukacyjne, społeczne, tury-
styczne, rekreacyjne, gospodarcze i kulturalne.

Przypisy

1 Położona jest nad rzeką Cybiną, która wpada do Kanału Ulgi zasi-
lającego rzekę Wartę. Pierwotnie osada książęca, już przed 1231 
rokiem lokowana prawdopodobnie na prawie niemieckim. Poda-
rowana w 1288 roku biskupom poznańskim. Nazwa pochodzi od 
dnia tygodnia – środa, kiedy organizowano tu cotygodniowy targ. 
Od XIII w. Śródka posiadała samorząd, od XV w. prawa miejskie. 
Odrębny, nazywany najmniejszym miastem Korony Polskiej, był 
Ostrówek – współcześnie jedna z ulic Śródki. Centralnym punk-
tem dzielnicy jest Rynek Śródecki. Spora część tego Rynku zo-
stała zniszczona w czasie wojny, a potem w latach 60. i 70. XX 
wieku w związku z budową Trasy Chwaliszewskiej i ulicy Pod-
wale. Zespół urbanistyczno-architektoniczny Ostrowa Tumskiego 
i Śródki jest obecnie wpisany w rejestr zabytków. Źródło: www.
poznan.pl.
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