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REWITALIZACJA HANDLU W CENTRACH DUZYCH OSRODKOW
MIEJSKICH NA PRZYKLADZIE POZNANIA

1. Wstep

Procesy cywilizacyjne powoduja, ze zmieniaja si¢ funkcje centréw miast.
Z powodu wysokich kosztow i wymogdéw ochrony srodowiska znikaja z nich
Zaklady przemystowe. Wyprowadzaja si¢ takze mieszkancy, poszukujacy na
Przedmiesciach lub poza miastem lepszych warunkéw zycia. Dlatego centra
Miast pustoszeja, problem ten dotyczy wigkszosci polskich miast, w tym
takze Poznania.

Za jeden z najistotniejszych czynnikow warunkujacych prawidtowy rozwoj
Organizmu miejskiego nalezy uwaza¢ posiadanie atrakcyjnego i aktywnego
8ospodarczo centrum. Jak pokazuja przyklady miast zachodnioeuropejskich,
bezpieczne i tatwo dostepne centrum, oferujace réznorodne i ciekawe sposoby
SPedzania wolnego czasu w formie zakupow, pobytu w restauracji, teatrze,
galerii sztuki czy w lokalu rozrywkowym jest poteznym magnesem przycia-
8ajacym nie tylko liczne grupy mieszkaficow z roznych dzielnic miasta, ale
Przede wszystkim turystow. Okazuje si¢ bowiem, ze tradycyjne formy handlu,
Ustug i gastronomii, proponowane w naturalnych warunkach $rédmiejskich
S8 w stanie skutecznie konkurowaé o klienta ze sztucznie wykreowanymi,
1Zolowanymi i pozbawionymi indywidualnego charakteru wielkimi obiektami
hélndlowymil.

Celem artykutu jest przedstawienie podstawowych poje¢ zwigzanych
Z rewitalizacja handlu w centrach miast, diagnoza zachodzacych zmian w stanie
I strukturze handlu, w szczegolnosci handlu detalicznego (ktorego glowna
Cecha jest wzrost udziatlu obiektow wielkopowierzchniowych i obumieranie
Centrow miast) oraz zaproponowanie dzialan w formie planu, ktore maja

\
* Dr, Katedra Przedsiebiorstw Handlowych, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu.
' P. Kolodziejczyk, Poczqtek wielkiej rewitalizacji, ,Miasto” 2003, nr 2, s. 12.
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umozliwi¢ ponowne ozywienie centrum miasta. Poznaf, jako miasto o his-
torycznie uksztaltowanym, zabytkowym i ciekawym pod wzgledem architek-
tonicznym centrum, ma w tej dziedzinie duze potencjalne mozliwosci rozwoju.

2. Pojecie rewitalizacji

Rewitalizacja jest systemem dzialan majacych na celu przywracanie do
zycia i zrownowazonego rozwoju dzielnic miast, ich funkcji mieszkaniowej,
ekonomicznej i spofecznej. Zgodnie z nazewnictwem przyjetym w §rodowiskach
technicznych i ekonomicznych rozrdznia si¢ nastepujace pojecia?;

1. Remonty - to przywrdcenie takiego stanu budynku, jaki istnial na
poczatku poprzedniego cyklu jego eksploatacii.

2. Modernizacja — to remonty uzupelnione wprowadzeniem nowych,
lepszych, sprawniejszych lub nawet dodatkowych elementdw wyposazenia
podnoszacych komfort.

3. Rewaloryzacja — to przywracanie wartosci, czyli remont lub moder-
nizacja obiektow o szczegolnej wartosci zabytkowej. Wymaga dodatkowych
prac badawczych i realizacyjnych majacych na celu wyeksponowanie tych
wartosci zabytkowych.

4. Rewitalizacja — to pojecie obejmujace wszystkie powyzsze zakresy,
odnoszace si¢ do kompleksowych akcji podejmowanych w obszarach miasta,
szczegolnie w starych, zdegradowanych dzielnicach, wiazace dzialania po-
przednio wymienione z dziataniami zmierzajacymi do ozywienia spolecznego
i gospodarczego.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze rewitalizacjia to proces przemian struktury
funkcjonalno-przestrzennej terenow, ktére na skutek réznych uwarunkowan
przechodzity powazny kryzys i nie sa w stanie utrzymaé swojego dotych-
czasowego przeznaczenia. Jest to sekwencja planowanych dziatan majacych
na celu ozywienie gospodarcze oraz zmiane struktury przestrzennej i funk-
cjonalnej zdegradowanych obszaréw miasta®.

Rewitalizacja handlu w centrach wielkich miast jest zatem procesem
ponownego ozywiania dzialalno$ci handlowej, ktora petni podstawowa role
w prawidlowym rozwoju centrum. Ponowne ozywienie handlu w $rodmiesciu
moze nastapi¢ poprzez wlasciwe dziatania w zakresie prawidlowego doboru
liczby, rodzaju i jakosci §wiadczonych ustug handlowych.

2 Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rebowska, A. Geissler, Rewitalizacja.
Rehabilitacja. Restrukturyzacja. Odnowa Miast, IGPIK, Krakéw 2000, s. 33.
3 8. Kaczmarek, Rewitalizacja terenéw poprzemyslowych, UL, Lodz 2001, s. 16.
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3. Handel detaliczny w rozwoju miasta i regionu

Handel detaliczny odgrywat w historii bardzo wazna role w rozwoju
miast. Takze obecnie, mimo zmieniajacych si¢ warunkoéw (gtéwnie spoteczno-
-ekonomicznych), handel pozostaje jednym z najwazniejszych czynnikow
Warunkujacych prawidlowy (zrownowazony) rozwoj miast. Zachodzace
W ostatnich latach procesy zamierania dziatalnosci handlowej w centrach
miast doprowadzily tu do znacznej degradacji dotychczasowej roli handlu.
Zamieranie dziatalnoéci handlowej w centrum nastapito glownie na skutek
Wyprowadzania jej poza miasto, zwlaszcza do podmiejskich centrow hand-
l‘?W}'ch, z reguly z hipermarketem jako podstawowym ,magnesem” przy-
Clagajacym klientow z calego miasta. W efekcie centra miast zamieraja,
bowiem ludzie po pracy jada na duze zakupy do podmiejskiego centrum
handlowego, gdzie po nabyciu niezbednych produktow, moga takze mito
Spedzi¢ czas w barze, restauracji lub kinie, a z matymi dziemi pobawi¢ si¢
(za darmo) zabawkami, ktoére oczywiScie pozniej moga takze kupi¢ (np.
W Ikei).

Niewatpliwie w ostatnich latach w wigkszosci duzych miast polskich
Nastapito zachwianie funkciji, jakie petnito tradycyjnie centrum (praca, zamiesz-
kKanie, ochrona zdrowia, handel, o$wiata, rozrywka). Miejsce ich udostgpniania
Przesuneto sie na zewnatrz centrum i nadal przesuwa si¢ dalej, poza miasto.

Sr()dmieécie, aby bylo atrakcyjne dla klientow, musi mie¢ nie tylko
okreslong wielko$é powierzchni sprzedazy, ale rowniez charakteryzowac sig
odpowiednim zréznicowaniem pod wzgledem branz. Przy planowaniu handlu
detalicznego dla calego miasta mozna przyja¢ nastgpujaca zasade*:

~ minimum 1/3 powierzchni sprzedazy powinna przypadac na Srodmiescie,

~ 1/3 powierzchni sprzedazy powinna zapewnia¢ zaopatrzenie w poblizu
klienta — na osiedlach mieszkaniowych (w szczegolnosci dotyczy to branzy
spoiywczej)a

= 1/3 powierzchni sprzedazy moze zosta¢ umiejscowiona na peryferiach
Miasta, jesli nie przewiduje si¢, ze bedzie miato to negatywny wplyw na
handel w §rodmiesciu.

Takie rozdzielenie powierzchni sprzedazy na trzy czgsci jest tylko punktem
WYjéciowym. Aby §$rodmiescie przyciagalo konsumentow, nalezy zadbaé
O odpowiednia atmosfere zakupow, na ktora sktada si¢ odpowiednia
sMieszanka” roznych branz oraz matych, $rednich i duzych przedsigbiorstw
hé}ndlowych. Probe opracowania koncepcji zréownowazonego rozwoju centrum
Miasta, ktorej istotnym elementem jest rewitalizacja handlu w S§rodmiesciu,

Podjeto takze w Poznaniu.

\N~
* Tak si¢ czyni np. w Niemczech; por.: D. Fic, K. Wenzel, Handel detaliczny a rozwdj

Miasta i regionu, Organon, Zielona Gora 2000, s. 15-21.
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4. Plan rewitalizacji gospodarczej centrum miasta Poznania

Gospodarcze ozywienie centrum Poznania, z uwagi na kumulacje na tym
obszarze réznych problemow i zjawisk zwiazanych z funkcjonowaniem
ztozonych ukladow przestrzennych (przestarzaly uktad komunikacyjny),
spotecznych (skomplikowane stosunki wlasnosciowe) i gospodarczych (nie-
ustabilizowana struktura handlu i ustug), wymaga opracowania specjalnej
— kompleksowej i wielosektorowej — strategii rozwoju zwiazanej cisle z jego
obszarem. Powinna ona zaproponowa¢ wizj¢ przyszlego rozwoju §rodmiescia,
ktéra mogtaby nast¢pnie uzyska¢ powszechna aprobate wszystkich zainte-
resowanych Srodowisk i podmiotow. W strategii nalezy uwzgledni¢ takie
cele, jak?:

1. Doskonalenie infrastruktury technicznej sprzyjajacej inwestycjom
i rozwojowi biznesu (np. rozwoj sieci $wiattowodowe;j).

2. Whasciwe zagospodarowanie zasobow majatkowych — budynkéw i gruntu
(np. zagospodarowanie terenu u zbiegu ulic §w. Marcina i al. Marcinkow-
skiego, zajmowanego przez tymczasowy pasaz handlowy WZHiU, zabudowa
placu przed Teatrem Polskim, zabudowa dziatki obok EMPiK-u).

3. Poprawg dostgpnosci, poprzez budowe parkingéw na obrzezach centrum
(np. podziemny parking pod placem Wolnoéci) przy jednoczesnym ograni-
czaniu ruchu samochodowego wewnatrz jego obszaru na rzecz komunikacji
miejskiej (np. wylaczenie ul. 27 Grudnia z ruchu samochodowego na rzecz
tramwajow).

4. Wspieranie rozwoju atrakcyjnych form handlu i ustug, wzajemnie sie
uzupetniajacych i tworzacych zwarty obszarowo kompleks ustugowo-handlowo-
-rozrywkowy.

5. Tworzenie przyjaznego i czystego Srodowiska miejskiego w centrum
(rozbudowa ciagow dla pieszych, drog rowerowych, likwidacja barier dla
0s0b niepetnosprawnych, dbatos¢ o wilaéciwy stan techniczny i czystosé
oSwietlenia, tawek, toalet, chodnikow, elewacji, skwerow).

6. Poprawg stanu bezpieczenistwa (wlaczenie obszaru centrum do programu
,,Bezpieczne miasto”, rozwijanie systemu monitoringu telewizyjnego).

Strategia rozwoju centrum, procz zadan przewidzianych dla wiadz i stuzb
miejskich, powinna w znacznym stopniu uwzgledniaé¢ rowniez role inwestycji
i dziatan roznych uzytkownikow, ktorych aktywno$é i kapitaly moga zostaé
uruchomione w wyniku uzgodnienia wspolnych dziatan przewidzianych
w strategii. Nastapi to wtedy, gdy uzytkownicy i wilasciciele poszczegdlnych
obiektéw przekonaja si¢, ze wskutek przemyslanej polityki poprawia sie
atrakcyjnoSc i jako$¢ centrum miasta oraz zwigkszaja sie mozliwoéci handlowe.

5 Zarys koncepcji rewitalizacji gospodarczej centrum miasta Poznania, Wydzial Gospodarczy
UM Poznania, pazdziernik 2003 r.
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Proponuje sie, aby dziatania zmierzajace do rewitalizagji centrum miaty
charakter etapowy i skoncentrowaly si¢ zwlaszcza na obszarze miasta
obejmujacym:

~ ciag ulicy Potwiejskiej od Placu Andersa wraz z Placem Wiosny Ludow,

~ obszar Starego Rynku (strefa ruchu pieszego i rowerowego) z ulicami
Wroclawskq, Szkolna, Kozia, Murna i Paderewskiego,

~ obszar ograniczony ulicami al. Marcinkowskiego od ul. Paderewskiego,
27 Grudnia z pl. Wolnoéci, Gwarna, $w. Marcina, Ratajczaka, Ogrodowa
Wraz z parkiem J. H. Dabrowskiego i Podgérna.

Wydaje sie, ze wskazany obszar to potencjalnie najlepsze warunki do
skoncentrowania w jego obrebie roznych atrakcyjnych form handlu, gast-
ronomii i rozrywki w formie kompleksu zdolnego do wytworzenia oferty
1(Onkurencyjnej dla wielkich obiektéow handlowych. Przyjeto zalozenie, ze
Prace nad ozywieniem Centrum, z uwagi na ich szeroki zakres, przebiegac
Powinny w trzech, nastepujacych po sobie etapach.

W etapie I proponuje si¢ dzialania zwigzane z rewitalizacja obszaru
ulicy Potwiejskiej. Powinny one zmierza¢ do przeksztalcenia jej we wzorcowy,
'eprezentacyjny pasaz handlowo-ustugowo-rozrywkowy faczacy centrum
finansowe i hotele na Placu Andersa z Placem Wiosny Ludéw (galeria
handlowa spotki ,,Kupiec Poznanski”) oraz strefa wokot Starego Rynku.
Wybor ulicy Potwiejskiej do rewitalizacji w poczatkowej fazie projektu zostat
Podyktowany przede wszystkim jej kluczowa lokalizacja (petni role acznika
Migdzy najbardziej atrakcyjnymi obszarami centrum); stosunkowo matym
Obszarem, w obrebie ktorego znajduja si¢ liczne atrakcje (butiki, puby,
Iestauracje) oraz gdzie dokonuje si¢ nowych inwestycji (renowacja Starego
BrOwaru, kompleks Atanera); a takze w znacznym juz stopniu wyksztalconym
harakterem pasazu handlowo-rozrywkowego. Dalsze jej udoskonalenie
Wymaga¢ bedzie w zwiazku z tym odpowiednio mniejszych naktadow. Ulica
P('ﬂWiejska traktowana bedzie jako swoisty poligon, a zdobyte doswiadczenia
Zostana wykorzystane w trakcie rewitalizacji kolejnych obszarow Centrum.

W etapie II planuje si¢ rewitalizacj¢ obszarow bezposrednio przyle-
8ajacych do ulicy Potwiejskiej, mogacych stosunkowo szybko nabra¢ podob-
Nego ¢co ona klimatu i charakteru. Etap obejmowalby zatem sasiadujace
ulice Krysiewicza, Szymanskiego, Diuga do ul. Piekary, Wysoka, Piekary,
Pasaz Apollo, Ratajczaka do ul. $w. Marcina oraz §w. Marcina do Placu

iosny Ludow.

W etapie III rewitalizacja zostataby objeta pozostata, odmienna w cha-
lakterze, ale niezwykle wazna czes¢ obszaru centrum, w obrebie ulic Podgornej,
SW. Marcina, Gwarnej, 27 Grudnia, Placu Wolnosci, Kantaka, Ratajczaka od
Pasaz, Apollo do Placu Wolnoéci, al. Marcinkowskiego od Placu Wolnosci do
ul. §w, Marcina, Paderewskiego, Szkolnej, Wroctawskiej, Murnej, Koziej,
Jaskéiczej, Golebiej oraz otoczenie Starego Rynku w niezbednym tego zakresie.
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Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze propozycja dotyczaca wielkosci
obszarow centrum, ktére mialyby zosta¢ objete dziataniami aktywizujacymi
w drugim i w trzecim etapie, ma charakter otwarty.

Warunkiem efektywnej realizacji poszczegélnych etapow ozywienia gos-
podarczego centrum Poznania bedzie m.in. odpowiednio zorganizowana
wspoltpraca wszystkich partneréw zaangazowanych w przedsiewziecie. W tym
celu korzystajac z praktycznych osiagnig¢ miasta Nottingham (miasto
partnerskie Poznania), proponuje si¢ utworzenie dwoch struktur, bezposrednio
odpowiedzialnych za realizacje projektu:

— spolecznego komitetu sterujacego dziataniami zmierzajacymi do ozywienia
centrum miasta, pod nazwa Rada Rozwoju Centrum (organ opiniodawczo-
konsultacyjny),

— spotki kapitalowej pod nazwa Poznan-Centrum sp. z 0.0. — od-
powiedzialnej za praktyczng realizacje zadan zmierzajacych do ozywienia
obszaru centrum miasta.

Podejmowane dziatania praktyczne w zakresie ponownego ozywienia
Srodmiescia dotyczylyby nastepujacych dziedzin:

— usprawnien w organizacji ruchu drogowego (w tym zamknigcia czesci
ulic dla ruchu kolowego, lokalizacji i budowy parkingéw, umiejscowienia
przystankow),

— rozbudowy szlakow komunikacyjnych dla pieszych i rowerzystow oraz
wprowadzenia ulatwien dla osob niepetnosprawnych (np. poszerzenie chod-
nikow przy ul. 27 Grudnia i §w. Marcina — na wzor Nowego Swiatu
w Warszawie),

— poprawy oznakowan drog dla pieszych i pojazdow,

~ konserwacji chodnikow, ulic, sygnalizacji $wietlne;j,

— rozbudowy i modernizacji urzadzen infrastruktury technicznej, niezbed-
nych dla prawidtowego funkcjonowania centrum,

— wiadciwego zagospodarowania (zbycia, modernizacji lub wydzierzawienia)
nieruchomosci lub lokali,

— zapobiegania przestgpczosci, poprawy bezpieczefistwa obywateli i firm
dziatajacych w centrum (np. przez czynienie staran o zainstalowanie nowego
oswietlenia, inicjowanie wspoipracy miedzy dozorcami, agenqaml ochrony,
obstuga parkingéw a policja),

— czystosci i estetyki centrum (wymiana lub zainstalowanie koszy na
Smieci, lawek, tablic informacyjnych i reklam, okreSlenie zasad wspot-
pracy z wiascicielami, uzytkownikami i dozorcami poszczegélnych posesii
w zakresie sprzatania i utrzymywania estetycznego wygladu ich obiek-
tow),

— konserwacji lub renowacji terenéw zieleni i urzadzen rekreacyjnych,

- ochrony i konserwacji zabytkéw historycznych i kulturowych, pomnikow
1 miejsc pamigci oraz ich eksponowania.
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W podanych dziedzinach aktywnos$¢ spotki polegataby na inspirowaniu
dzialari wasciwych stuzb poprzez zglaszanie stosownych propozycii i projektow
lub na organizowaniu ich wspotpracy w konkretnych sprawach. Natomiast
Wkdziedzinie promocji, spotka podejmowalaby glownie dziatania wiasne,
Jak np.:

~ przygotowanie, publikacja i dystrybucja wspodlnej oferty placowek
handlowych i gastronomicznych w formie informatoréw handlowych i prze-
Wodnikow gastronomicznych oraz innych materialow dotyczacych atrakcji
I ustug oferowanych w centrum,
~ — organizowanie akcji promocyjnych w zakresie oferowanych ustug
I rozrywek (np. Dni Swigtego Marcina, Akcje Zakupow Swiatecznych),
Zachecajacych klientow do robienia zakupOw i spedzania czasu w centrum
(Wystroj i iluminacje ulic oraz wystaw itp.),

— dystrybucja karty rabatowej Poznan City w celu trwalego zwiazania
Z Centrum jak najwigkszej liczby klientow.

Propozycia powotania spotki prawa handlowego z udzialem funduszy
komunalnych i kapitalu prywatnego w celu realizacji przedstawionych tu
zadan jest wzorowana na praktyce stosowanej z powodzeniem w miastach
br)’tyjskich. Wydaje sie, ze przyjecie takiego rozwigzania ma wiele praktycz-
nych zalet, a jedna z podstawowych jest realna szansa odnowy i wyraznego
OZywienia centrum miasta Poznania.

Jan Mikolajczyk

RETAILING REVITALISATION IN CITIES, CASE OF POZNAN

The paper deals with the process of retailing revitalisation in the city centres. Poznan is
One of the cities, where the authorities are preparing plan of wide range of activities, which
objective is to increase the city-centre attractiveness (revitalisation of retailing is one of the
Most important way to achieve successfully this objective). The article presents the main
assumptions of strategy of retailing revitalisation in Poznan (in short medium and long terms).



