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Abstract: Regeneration of the Post-Shipyard Areas in Gdansk - Young City
Project as the New Center of Developing Tri-City Metropolitan Area. (Case
Study). Regeneration of the former Gdarsk Shipyard areas, located in the heart
of the City of Gdarisk, is one of the most interesting cases in urban regeneration
nowadays in Poland. This is due to the scale of the project, its location, historical
associations of the site as well as its future, potential importance for the devel-
oping Tri-City Metropolitan Area. The so-called Young City Project involves
about 73 hectares of land and will create the diversified urban environment. Var-
ious parts of the quite diversified site suffer from different types of urban degra-
dation, and therefore have to face individually crafted development models.

1. Przestanki wyboru -
potencjal metropolitalny miejsca

Wspolczesny Gdarnisk — a takze i cata metropolia — nie maja jednego,
wyraznie wyksztalconego obszaru centralnego. Nalezy pamigtad, ze
przez wiele dziesiecioleci planisci i urbaniéci szukali rozwigzania tego
problemu m.in. w tworzeniu tzw. Centralnego Pasma Ustugowego lub tez
zupetnie nowego o$rodka ustugowego — poza granicami éwczesnego za-
inwestowania miejskiego (Kochanowski, Kochanowska, Lorens 1996).
Szansa na zmiang tego stanu jest transformacja terenéw dawnej Stoczni
Gdanskiej, okreslanych jako historyczna jednostka urbanistyczna Miode
Miasto — w odréznieniu od dwoch dzielnic historycznych Gdarska: Giow-
nego Miasta (z osia ul. Dlugiej i Dlugiego Targu) oraz Starego Miasta.
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Miode Miasto jest potozone w bezposredniej bliskosci Scistego cen-
trum Gdanska, bardzo blisko dworca Gléwnego PKP oraz w sasiedztwie
najwiekszej atrakeji turystycznej Gdanska, a takze historycznego jego
serca — Glownego Miasta (ryc. 1). Jednoczesnie lezy na naturalnym kie-
runku rozwoju obszaru $rédmiescia miasta. Oznacza to, ze (uwzgled-
niajgc skale przestrzenng obszaru) jest ono jedynym fragmentem $réd-
miescia - a zapewne i calego Gdariska - zdolnego przyjaé¢ wazny w skali
catej ksztattujacej sie¢ metropolii, program srédmiejski. Istotne sa tu
takze doskonale powigzania komunikacyjne — zaréwno istniejace, jak

LEGENDA:
Rejony
Il wystepowania rozwinigtego systemu srédmiejskiego - - wyodrebnione koncéntracje o charakierze centro-
££8 potencjalnego rozwoju systemu srodmiejskiego CENTRwOrczym wraz z istniejaca przestrzenig publiczna
w tym: grodzisko
Kluczowe elementy systemu srédmiejskiego plac zebrar ludowych

% giéwna przestrzen publiczna teren sportowy przy ul. Elblaskiej

=2 gléwne krawedzie przestrzeni publicznej

> giéwne place Lokalizacja Obszaru
£ zalozenia 0 szczegdlnym znaczeniu Mtodego Miasta

= stotna zabudowa
w tym: Z2E istniejace do modernizaciji

Ryc. 1. Lokalizacia Mlodego Miasta w strukturze srédmiescia Gdarnska
Zrédlo: P Lorens, A. Kicki, S. Ledwon.
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i planowane do realizacji w najblizszych latach (Kochanowski, Kocha-

nowska 2004).

Projekt Miode Miasto jest przykladem kompleksowego programu
rewitalizacji zdegradowanej strefy przemystowo-portowej, typowej dla
miast portowych opuszczanych przez swoje dotychczasowe funkcje
(Lorens 2004a). Jako takie, ma liczne odpowiedniki w miastach zachod-
nioeuropejskich i péinocnoamerykanskich, gdzie tego typu programy
podejmowane sa od wczesnych lat 70. Wiaza sie one nie tylko z fizyczna
sanacja przestrzeni, ale - przede wszystkim — z nadaniem miastom por-
towym nowego impulsu rozwoju, a takze — przywrécenia im morskiej
tozsamosci (Bruttomesso 2001). Podobnie bedzie w przypadku Mito-
dego Miasta, ktérego znaczny potencjal przestrzenny (ok. 140 ha) oraz
wyjasniona sytuacja planistyczna i wlasnosciowa daja szanse na
sprawne przeprowadzenie calego procesu (Lipinski 2004). Z tego po-
wodu moze stanowi¢ interesujace studium przypadku, z ktérego mozna
wywiesé wiele konkluzji dotyczacych sposobdéw rewitalizacji zdegra-
dowanych struktur poprzemystowych. Jest to przypadek ciekawy takze
i dlatego, ze stanowi potencjalna lokalizacje nowego centrum dla calej
ksztaltujacej sig obecnie Metropolii Tréjmiejskiej.

Obszar Mlodego Miasta jest potozony na pdtnocnych obrzezach
obecnego $rédmiedcia Gdanska, i obejmuje tereny polozone miedzy
ciggami ul. Jana z Kolna i Walowej a korytem Martwej Wisty. Z wyjatkiem
niewielkich enklaw zabudowy mieszkaniowej prawie w calosci sklada sig
ze zdegradowanych obszaréw poportowych i poprzemystowych, a w tym:
- terenéw dawnej Fabryki Wagonéw, w okresie powojennym zaanek-

towanych przez Stocznie Péinocng;

- terenéw prywatnej stoczni, zalozonej w drugiej potowie XIX w.
przez Ferdynanda Schichaua, i funkcjonujacej do 1945 r., a po wojnie
wlaczonej w skiad Stoczni Gdanskiej im. Lenina;

- terendéw dawnej pruskiej Stoczni Cesarskiej, w okresie po 1 Wojnie
Swiatowej przejetej przez konsorcjum miedzynarodowe The Inter-
national Shipbuilding and Engineering Company, rébwniez po ostatniej
wojnie wiaczonej w skiad Stoczni im. Lenina;

- dawnej Gazowni Miejskiej, zlikwidowanej w potowie lat 90. XX w;

- fabryki urzadzen elektrycznych , Elmor”, obecnie przenoszacej swa
dziatalno$¢ na inne miejsce.

Nalezy takze pamigtad, ze Stocznia Gdanska im. Lenina stala sig
stawna w Polsce i na Swiecie dzigki protestom robotniczym w 1970
11980 r., a takze — dzieki powstaniu ,Solidarnosci” i porozumieniom
sierpniowym, podpisanym w historycznej Sali BHP.
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2. Opis procesu degradacyjnego

Obszar Mlodego Miasta ma dos¢ niezwykla historie. Siega ona —
w odréznieniu od wielu podobnych obszaréw na $wiecie — do czaséw
sredniowiecza, kiedy to w 1380 r. Krzyzacy zatozyli nowa dzielnice
miasta pod ta wlasnie nazwa (Januszajtis 2001). Od tego czasu az do
poczatku XIX w. teren pozostal niezabudowany, co wynikalo m.in.
z ograniczein w zabudowie przedpola nowozytnych fortyfikacji Gdan-
ska. Sytuacja ta ulegla zmianie dopiero wtedy, kiedy dostrzezono walory
obszaru jako miejsca potencjalnej lokalizacji nowej stoczni marynarki
wojennej (zwanej pdzniej Stocznia Cesarska). Natomiast likwidacja
obwatowarn miasta pod koniec XIX w. umozliwita jego trwale polaczenie
z reszta historycznego srédmieécia Gdanska (Lorens 2004b). Stan ten
utrzymat sie az do korica Il wojny $wiatowej, kiedy to polaczono obie
6wczesne stocznie i uformowano znang w okresie powojennym Stocznie
Gdanska im. Lenina. Zaklad nieustannie si¢ rozrastal, cho¢ mozliwosci
jego ekspans;ji terytorialnej na potudnie od Martwej Wisty — a wiec od
strony obszaru srédmiescia Gdanska — byly znacznie ograniczone. Po-
wstal tylko nowy kompleks pochylni (tzw. Wydzial K2), prébowano
takze zagospodarowac na cele budowy nowych hal tereny stykowe mie-
dzy obu dawnymi zakladami — potozone bezposrednio na zapleczu obe-
cnego Placu Solidarnosci. Jednak z réznych wzgledéw — w szczegélnosci
komunikacyjnych - bylo to rozwigzanie nie do konca przemyslane. Dla-
tego rozpoczeto rozbudowe nowoczesnych urzadzen na Wyspie Ostrow,
ktére docelowo przejety duza czes¢ produkgji elementéw wielkowymia-
rowych sekcji kadtubéw, transportowanych pdzniej na pochylnie.

Mimo préb wprowadzania nowej organizacji produkcji budowa
statkéw z wykorzystaniem ponad 100-letnich urzadzen stawala sie coraz
mniej oplacalna. Dlatego stocznia juz w polowie lat 80. zaczela popadac
w trudnoéci finansowe, ktore ostatecznie doprowadzily éwczesne
wiladze panstwowe do podjecia decyzji o jej upadiosci. Zapewne decyzja
ta wynikata takze z przestanck politycznych — o czym moze Swiadczy¢
pdzniejsze wycofanie si¢ z niej. Nie mniej jednak byl to pierwszy objaw
powaznych trudnosci dla zakiadu. Po przefomie 1989 r. podejmowano
rézne proby odzyskania przez Stocznie Gdanska jej dawnej Swietnosci
ale realia ekonomiczne byly nieublagane. Doprowadzily do ostatecznej
upadtosci zaktadu w 1997 r. Trwajacy dwa lata proces upadlosci — w trak-
cie ktérego stocznia wcigz pracowatla — przyniést decyzje pozwalajgca na
podjecie procesu restrukturyzacji zakladu. Zakladata ona przeniesienie
catosci produkcji stoczniowej do najbardziej nowoczesnej czesci zakladu
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LEGENDA:
------ granice Miodego Miasta

granice podobszarow
o odmiennej charakterystyce

Zespdt Stoczni Cesarskie)
Dawny wydziat K2

Kompleks hal przemystowych,
w tym baza PKS

Teren niezagospedarowany
(dawne sklady drzewne)

Plac Solidarnosci

Zespot Szpitala Stoczniowego
Zespbt hal produkeyjnych
Drewnicy

Zespdt hal produkeyjnych
wzdtuz ul. Jana z Kolna
Zespot pochylni

i hal stoczniowych (K3)

K.  Teren niezagospedarowany
L.  Stadion KS Polonia

M.  Obszar Stoczni Péinocne

xr omm © oWy

Stan zagospodarowania
obszaru Miodego Miasta

N

fommandan 97,
\gg!i&""?g’ 7 /;/ tereny zabudowane o duzym
s Vs ) udziale substancii historycznej
N Aletetaivatate! =5 -
N \ N tereny o dominujacym udziale
N

S
N wspotczesnej infrastruktury
N przemystowej

%4 tereny wolne od zabudowy

— zespot zabudowy miejskiej i
= infrastruktury komunalnej

Ryc. 2. Gdansk — Mlode Miasto. Struktura przeksztalcen przestrzeni

Zrédio: Oprac. P. Lorens, S. Ledwon.
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- na Wyspe Ostréow — i przeznaczenie pozostatych terendow na inne cele.
W celu przygotowania i przeprowadzenia procesu restrukturyzacji tych
terenbw powolano specjalng spotke — Synergie 99 — ktérej jedyna funkcija
jest zarzadzanie terenami wylaczonymi z produkgji stoczniowej i przy-
gotowanie procesu ich rewitalizacji.

W efekcie w obszarze Mlodego Miasta mozna wyr6znié nastepujace
podobszary o zréznicowanych uwarunkowaniach przeksztalceri i charak-
terystyce (ryc. 2):

zespot Stoczni Cesarskiej — czyli kompleks hal produkeyjnych po-
chodzacych z II potowy XIX w., stanowiacych przed I wojna $wia-
towa gléwna czes¢ zespotu stoczni wojennej;

- dawny wydzial produkcji kadtubéw K2 — obejmujacy zespot likwi-
dowanych obecnie pochylni oraz powiazanych z nimi hal produk-
cyjnych;

- kompleks hal przemystowych od strony ul. Watowej, obejmujacy
takze baze PKS-u;

- niezagospodarowane obecnie tereny dawnych sktadéw drzewnych,
w tym zlokalizowang w $rodku tego obszaru historyczng sale BHP
oraz zesp6! tzw. Drogi do Wolnosci;

- Plac Solidarnosci z Pomnikiem Polegtych Stoczniowcdw;

- zespot szpitala stoczniowego;

- zespdt hal produkceyjnych Drewnicy - obejmujacy pochodzace z r6z-
nego okresu (w tym o interesujacej architekturze klasycyzujacego
modernizmu) hale produkcyjne;

- zespot hal produkceyjnych wzdtuz ul. Jana z Kolna;

- zespol pochylni i urzadzen produkcyjnych dawnego wydziatu K3 —
wciaz wykorzystywany na cele produkgji stoczniowej;

— niezagospodarowany teren w bezposrednim sasiedztwie biurowca
Stoczni Péinocnej;

- stadion Klubu Sportowego ,, Polonia”;

- obszar Stoczni Pétnocnej.

3. Ocena stopnia degradacji obszaru Miodego Miasta

Wedlug przyjetej metodologii (za Mironowicz i Ossowiczem -
w tym samym tomie) mozna wyrdznic cztery podstawowe rodzaje deg-
radacji: materialna, funkcjonalna, moralna i kompozycyjna. Kryteria te
moga stanowi¢ podstawe do oceny stopnia degradacji zaréwno calych
obszaréw, jak i pojedynczych budynkéw.
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W odniesieniu do kryterium degradacji materialnej — obejmuja-
cej przede wszystkim stan techniczny budynkéw oraz rodzaj wyposa-
zenia technicznego terenéw - stan degradacji obszaru i struktur w ob-
rebie Mlodego Miasta nalezy oceni¢ jako $redni. Wynika to z tego, ze
wszystkie obiekty znajdujace si¢ na jego obszarze sa w stanie technicz-
nym zadowalajacym, i w wiekszosci wykorzystywane obecnie na roz-
maite cele produkcyjne i magazynowe. Ich ewentualne przeksztalcenie
na funkcje miejskie wymagatoby glebokiej restrukturyzacji.

W odniesieniu do kryterium degradacji funkcjonalnej — rozumia-
nej jako proces przeksztalcen funkcjonalnych wystepujacych na danym
terenie — stan degradacji Mlodego Miasta nalezy oceni¢ jako wysoki.
Uzasadnione jest to tym, ze znakomita wiekszo$¢ uzytkownikéw prze-
strzeni Mlodego Miasta nie jest tu zakorzeniona, i w zaden sposéb nie
zwigzana z miejscem. Tym samym w bardzo krotkim czasie funkcje te
moga by¢ przeniesione w zupeinie inne miejsce, a uzytkowane budynki
1 struktury — opuszczone. Jednoczesnie wiele z nich ma charakter pro-
dukcyjny, nie zwigzany w ogdle ze stoczniowymi tradycjami miejsca.
Tak wigc funkgje te nie sa ustabilizowane, i zapewne beda podlegac pro-
cesom wymiany.

W odniesieniu do kryterium degradacji moralnej — zwiazanej
przede wszystkim z wizerunkiem miejsca — stan degradacji obszaru
Mlodego Miasta nalezy okresli¢ jako sredni. Wynika to z wielu kwestii:
obszar stoczniowy stanowi wazny element krajobrazu wspétczesnego
Gdanska, a ze wzgledu na swoja historig i dziedzictwo Solidarnosci jest
powszechnie rozpoznawany nie tylko w Polsce ale i na $wiecie. Jedno-
cze$nie bardzo niewiele 0s6b zna go naprawde — do tej pory jest to teren
zamkniety i przez wielu postrzegany jako nieprzyjazny lub nieobecny
w Swiadomosci jako istotny element miasta. Takze — ze wzgledu na pod-
jety proces jego ,oswajania” m.in. przez réznorodne dzialania kultu-
ralne i artystyczne zaczyna funkcjonowacd na mapie kulturalnej Troj-
miasta jako siedziba awangardowych instytucji czy lokalizacji letniej
sceny teatralnej.

W odniesieniu do kryterium degradacji kompozycyjnej — obej-
mujacej stopien wyksztalcenia struktur kompozycyjnych zwanych
zespotami kompozycyjnymi oraz realizacje funkcji kompozycyjnych —
stan degradacji obszaru Miodego Miasta nalezy okredli¢ jako niski. Wy-
nika to z zachowania znacznej czesci historycznego ukladu urbanistycz-
nego obszaru, geometrii calosci ukladu, wreszcie — ocalenia znacznej
czesei historycznej zabudowy. Co istotne, takze znane plany przeksztal-
cen urbanistycznych zaktadaja zachowanie ww. cech przestrzeni.
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Ocene stopnia degradacji obszaru Miodego Miasta mozna takze
przedstawi¢ w odniesieniu do poszczegdlnych jego czedci, wymienio-
nych powyzej i przedstawionych na ryc. 2. Prébe takiej oceny przedsta-
wiono w tabeli 1.

Podsumowujac, stopienn degradacji obszaru Mlodego Miasta
nalezy okresli¢ jako éredni. Tym samym rézni sie on od wiekszosci ob-
szarow poprzemystowych, przezywajacych czestokro¢ znacznie bar-
dziej gwaltowne procesy dekapitalizacji, czy wrecz catkowitej elimi-
nacji historycznej struktury materialnej. Zapewne nalezy to
zawdzigczac obecnosci aktywnego gospodarza terenu — obecnie spotki
Synergia 99, a wczesniej zarzadu stoczni oraz syndyka — dbajacych o za-
gospodarowanie terenu i jednoczesnie nie dopuszczajacych do rabun-
kowej gospodarki terenem.

Tabela 1

Ocena stopnia degradacji wydzielonych podobszardéw w strukturze Miodego Miasta

Stopien degradacji 5
(]
o g B
S| 18] |z83
g| e & 5o 8
T | 9| &3 Ec @
| ol £l al Elser
elE|S€lelglces
Symbol i nazwa podobszaru S212l1gl1&1l8L8
A. Zespot Stoczni Cesarskiej 22| 2]|0¢}| 6| 150
B. Dawny Wydziat K 2 3 13|33 |12 300
C. Kompleks hal przemystowych, w tym baza PKS 213|212 9 | 225
D. Teren niezagospodarowany — dawne skfady drewna 0|3 313 9 2,25
E. Plac Solidarnosci 0 0 [0 I~ 2 0,50
F. Zespot szpitala stoczniowego 1 1 i 2 5 1,25
G.Zespot hal produkcyjnych Drewnicy 1 3 2 1 7 1,75
H. Zespot hal produkcyjnych wzdiuz ul. Jana z Kolna 1 3 2 1 ] 1,75
I. Zespot pochylni i urzadzen stoczniowych
- dawny wydzial K3 1 2 1 2 6 1,50
K. Teren niezagospodarowany w sasiedztwie biurowca
Stoczni Péinocnej 0 3 3|3 9 2,25
L. Stadion KS Polonia Obszary peinigce swe dotychcza-
sowe funkcje, wylaczone z oceny
M.Obszar Stoczni Péinocnej stopnia degradaciji
Usredniony stopien degradaciji calego obszaru I 72 [ 1.8
Przyjeto skale ocen: O - brak degradacji, 1 — degradacja niska, 2 — degradacja $rednia, 3 - degradacja
wysoka.

Zrédio: Opracowanie wiasne (tab. 1-4).
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4. Schemat oceny mozliwosci przeksztatcen

Przy analizie oceny mozliwosci przeksztalcen obszaru Mlodego Mia-
sta postuzono si¢ metodologia opracowana przez Gorgon i Gasidle
(1999). Zaklada ona uwzglednienie zaréwno zewnetrznych czynnikéw
wplywajacych na mozliwosci rewitalizacji istniejacej struktury, jak
i czynnikéw wewnetrznych — wynikajacych ze stanu samego terenu.
W obu tych kategoriach mozna wymieni¢ czynniki strukturalne, jak
i funkcjonalne, a takze podzieli¢ je na sprzyjajace przeksztatceniom lub
utrudniajgce je (tab. 2).

Z tabeli 3 wynika, ze w stosunku do obszaru Mtodego Miasta bra-
kuje obecnie czynnikéw utrudniajacych podjecie procesu inwestowa-
nia. Mimo ze calos¢ znajduje si¢ w rekach prywatnych dostep publiczny
do poszczegolnych terendw takze nie bedzie problemem. Na podstawie
planu miejscowego wydzielono bowiem w przestrzeni, podstawowe
dla funkcjonowania dzielnicy, ciagi uliczne i przestrzenie publiczne,
ktore w najblizszym czasie zostana przekazane miastu'. Z deklaracji

Tabela 2

Czynniki zewnetrzne wplywajgce na mozliwosci przeksztaicen Miodego Miasta

Sprzyjajace przeksztaiceniom Utrudniajgce przeksztalcenia
— w strukturze Metropolii Tréjmiejskie] - brak nowych powigzan komunikacyj-
brak wyraZznie zaznaczonego centrum; nych, zapewniajgcych kompleksowg
(] «
£ | - potozenie w bezposrednim sasiedztwie obsluge obszaru;
5 historycznego centrum Gdanska; - brak wyksztaiconych powigzan obszaru
< | - polozenie w bezposrednim sgsiedztwie 2a POSfeanCT\ye»m przgs'trzenn Pubhcz-
& waznych weziéw komunikacyjnych, nych z resztg srédmiescia Gdanska.
w tym migdzymiastowej komunikacji
kolejowej.
- dazenie do koncentracji programu ko- - rozwijajgce sie nowe elementy progra-
mercyjnego w duzych osrodkach; mu komercyjnego w innych rejonach
2 | - brak wyksztaiconych w strukturze me- metropoli (narastajacy ~problem de-
T | tropolii wielofunkcyjnych centrow ko- koncentracji i konkurenciji wewnatrz-
2| mercyjnych, mogacych stanowi¢ kon- miejskiej);
= kurencje dla Miodego Miasta; - brak tradycji koncentracji funkcji metro-
T | - brak propozycji powrotu funkcji prze- politainej w obszarze Trojmiasta;
mystowej na znaczng czes¢ obszaru. - brak powigzania z programami prze-
ksztalcen obszaréw sasiadujgcych.

! Operacja ma bazowac na nieodplatnym przekazaniu przez Synergie 99 terenéw
na rzecz miasta z jednoczesnym umorzeniem przez wiadze Gdanska zalegtych podatkéw
od nieruchomosci, naleznych za lata ubiegte. Pozwoli to na bezkosztowe przejecie, przez
wladze miasta, kontroli nad kluczowymi ciaggami organizujacymi przestrzen dzielnicy.
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Tabela 3

Czynniki wewnetrzne wplywajace na mozliwosci przeksztaicen Miodego Miasta

Sprzyjajace przeksztalceniom Utrudniajgce przeksztalcenia
- duzy stopien integralnosci przestrzennej - brak infrastruktury komunalnej na
obszaru; terenie;
- Swiadomos$¢ wyzwan stojacych przed wias- |- brak wyksztalconego nowego ukiadu
cicielem terenu; ulicznego, w tym trasy ,,Nowej Walo-
- dzielnie sie obszaru na wyraznie wyodreb- wej";
- nione czesci, majgce okreslong tozsamos¢ | - zly stan nabrzezy, uniemoziiwiajgcy
£ wynikajgce z ich poprzedniej funkcji oraz ich szybkie wykorzystanie na cele
g zachowanych elementow historycznej struk- turystyczne, komunikacyjne i rozwoju
% tury zabudowy; przestrzeni publicznych.
g - duze mozliwoéci przeksztaicenia, adaptacji
i wymiany istniejgcej zabudowy;
— obecnos¢ duzych terendéw wolnych od zabu-
dowy, gotowych do zabudowy:;
— rozpoczete procesy rozbiorki; infrastruktury
przemystowej i licznych obiektow tymcza-
sowych.
- jasne okreslenie obszarow o funkcjach zwig- |- konieczno$¢ wytworzenia ,masy
zanych z produkcjg stoczniowa; krytycznej” nowych inwestycji dla
2| - pojawienie sie funkcji zwigzanych z wytwa- nadania procesowi przeksztaicen
S| rzaniem jachtéw; wlasciwej dynamiki;
2| - jasna sytuacja w dziedzinie lokowania no- |- konieczno$¢ dokladniejszego zde-
< | wych funkcji; komercyjnych i mieszkaniowych finiowania programu funkcjonainego
©| naposzczegolnych fragmentach obszaru; poszczegolnych obszarow - szcze-
- zainteresowanie inwestoréw podjeciem pro- | goInie w powigzaniu z procesami
cesu rozwoju poszczegoinych dziatek. rozwoju innych obszaréw metropolii.

wiadz spotki wynika takze, ze nie bedzie probleméw ze znalezieniem
pierwszych inwestorow na kluczowych dla rozwoju dzielnicy, terenach.

Powaznym problemem jest tylko brak jasno zarysowanych per-
spektyw realizacji glownego uktadu ulicznego, stanowigcego kregostup
komunikacyjny dzielnicy. Natomiast interesujacym procesem jest stabi-
lizacja funkcji produkcyjnej w niektérych obszarach dzielnicy, np.
zespol pochylni w rejonie ul. Jana z Kolna, ktére jeszcze przez diugi
czas beda pelni¢ swe dotychczasowe funkcje. Stan ten zostat utrwalony
takze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Row-
nie znamienne jest sukcesywne zajmowanie niektérych hal dawnej
Stoczni Cesarskiej przez firmy zajmujace sie wytwarzaniem jachtow
i osprzetu do nich. W dtuzszej perspektywie stang sie one interesuja-
cym wyznacznikiem nowej tozsamosci miejsca, i jednoczesnie istotnym
wyréznikiem Mlodego Miasta w stosunku do innych podobnych kom-
plekséw w Polsce i Europie.
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5. Schemat procesu przeksztatcen -
w tym procesu planistycznego

Nawigzujac do metodologii zaproponowanej przez Gorgon
i Gasidle (1999) mozna okresli¢ poszczegdlne ,fazy zycia” terenu. Sa to:
- planowanie (zielona taka);

- rozwdj (teren w budowie);

- dojrzatos¢ (teren zabudowany);

- upadek (ugér przemystowy);

- odnowa (odl6g);

- planowanie (zielona igka).

Proces ten autorzy opisuja takze jako cykl szedciu elementéw pro-
cesu: przygotowanie infrastruktury, budowa, produkcja, rekultywacja,
odlogowanie, przygotowanie infrastruktury (pod nowe inwestycje).
Cykl ten mozna uzupetni¢ o trzy kolejne fazy: tymczasowe uzytkowa-
nie, budowe nowej struktury i jej funkcjonowanie.

W odniesieniu do Mlodego Miasta trudno jest o jednoznaczne
okreslenie etapu, na jakim znajduje sie jego przeksztalcanie. Wynika to
z duzej niejednorodnodci stopnia przeksztalcen poszczegdlnych tere-
néw. Mozna wyr6znié nastepujace sytuacje:

a) tereny o wcigz utrzymywanej produkcji stoczniowej np. zespot
wspomnianych juz pochylni w rejonie ul. Jana z Kolna, ale takze —
hale adaptowane na inne cele produkcyjne (w tym — o charakterze
tymczasowym);

b) tereny podlegajace rekultywacji — co odnosi sie do rozbieranych
obecnie obiektéw tymczasowych i rozmaitych elementéw infras-
truktury przemyslowej;

c) tereny odfogowane — w tym znaczne polacie terenu pozbawione juz
dawnych struktur, i obecnie czekajace na przyjecie nowych inwestycji;

d) tereny tymczasowo uzytkowane — co dotyczy znakomitej wiekszosci
dawnych hal stoczniowych, wykorzystywanych obecnie na potrzeby
rozmaitych funkgiji (co nie wyklucza ich stabilizacji w diuzszym czasie).

Brak jest jeszcze dzialan, ktére mozna by okresli¢ mianem przy-
gotowania nowej infrastruktury, czy tez budowy nowej infrastruktury
i jej uzytkowania (ryc. 3).

Niezaleznie od zjawisk zachodzacych w przestrzeni Mlodego
Miasta, interesujaco przedstawia sig¢ takze proces planowania przeksztal-
cen obszaru. Pierwsze wysitki w kierunku opracowania nowego pro-
gramu miejskiego podjeto juz w 1995 r, kiedy to sytuacja ekonomiczna
stoczni byta juz bardzo zta. Woéweczas to zlecono zespotowi prof. M. Ko-
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Zrédto: P Lorens, S. Ledwon.
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chanowskiego z Politechniki Gdanskiej opracowanie Studium Zagospoda-
rowania Potnocnej Czesci Srodmiescia Gdaiiska, obejmujacego tereny na pot-
noc od ul. Walowej, od rz. Motlawy az po Plac Zebran Ludowych (a wiec
znaczna czes¢ terenéw Stoczni Gdanskiej, Gazowni i fabryki ,, Elmor”).
Wszystkie te podmioty byly zainteresowane zmiang przeznaczenia swo-
ich terenéw. Trwajace dwa lata prace studialne i projektowe, zaowo-
cowaly przygotowaniem wielu wariantéw rozwigzania m.in. nowej arte-
rii — nazwanej roboczo ul. Nowa Watowa. Od jej przebiegu i klasy zalezalo
bowiem uksztaltowanie nowego zagospodarowania terenéw Milodego
Miasta. Wéréd pozostalych decyzji projektowych znalazly sie m.in.
przediuzenie bulwaru nadwodnego od Dhugiego Pobrzeza do rejonu tzw.
Stoczni Cesarskiej (reliktéw zalozenia stoczniowego z konca XIX w.),
a takze wyksztalcenie dwéch nowych ukladéw przestrzeni publicznych
taczacych centrum miasta z woda — ukladu tzw. Drogi do Wolnosci oraz
przedtuzenia ul. Heweliusza. Szczegodlnie istotna jest koncepcja Drogi do
Wolnosci — szerokiego bulwaru o symbolicznym charakterze, stanowia-
cym jednoczesnie przestrzeri dokumentujaca walke z komunizmem. Stu-
dium, ukoniczone w 1996 r., przez pare¢ lat byto baza dla wielu dyskusji -
takze o podiozu politycznym — dotyczacych przysziosci tej czedci miasta
(Kochanowski, Kochanowska, Lorens 1996). Réwnolegle z przygotowy-
waniem Studium toczyly si¢ prace nad planem zagospodarowania prze-
strzennego fragmentu tego obszaru, zwigzanego bezposrednio z rejonem
Placu Solidarnosci. Pracami réwniez zajmowat sig zespét z Politechniki
Gdanskiej pod kierunkiem prof. M. Kochanowskiego. Z czasem granice
planu ulegaly rozszerzaniu, i obecnie obejmujg caly obszar stoczniowy
potozony na potudnie od Martwej Wisly.

Jednak dopiero podjecie w 1999 r. decyzji o zakupie catosci terenu
przez Grupe Stoczni Gdynia oraz wspétpracujacych z nig funduszy in-
westycyjnych w znaczny sposob przyspieszylo proces planistyczny. Nowi
wlasciciele powotali spétke Synergia 99, majaca odgrywac role dewelo-
pera terenu?. Od tego momentu prace planistyczne nabraty tempa, cho¢
nalezy zaznaczy¢, ze prowadzone byly giéwnie przez instytucje zapro-
szone do wspdtpracy i finansowane ze Srodkéw dewelopera terenu.
Wiadze miasta swoje dziatania ograniczyly tylko do przygotowania pro-
jektu planu miejscowego.

Po powstaniu spétki Synergia 99 jej wiadze szybko zabraty sie do
opracowania wstepnych studiéw, ukazujacych skale mozliwych inwes-

2 Ten rodzaj spotek deweloperskich bywa takze okreslany mianem dewelopera
grintowego. Jest to dostowne tlumaczenie angielskiego okreslenia Land Developer.

282



tycji. W celu sprawdzenia prawidiowosci tych studiéw, zaproszono do
wspdtpracy ponownie Politechnike Gdanska i znana firme urbanistyczna
z USA - Sasaki Associates. W sierpniu 2000 r. zesp6t urbanistéw pod kie-
runkiem D. Pieprza z Sasaki — przy wspotpracy specjalistéw z PG oraz
wielu innych specjalistéw lokalnych i miedzynarodowych — opracowat
tzw. Vision Master Plan — czyli koncepcje przestrzenng uksztaltowania
calego obszaru Mlodego Miasta, obejmujacg takze czes¢ pétnocng ob-
szaru — zajeta obecnie przez ciggle jeszcze funkcjonujace pochylnie stocz-
niowe. Koncepcja zawierata wszystkie wczesniejsze propozycje projek-
towe, a wéréd nowych elementéw znalazly si¢ m.in. propozycje
nietypowego uksztalttowania placu na zakonczeniu ciggu ul. Heweliusza
- nad basenem Stoczni Cesarskiej, a takze — postulat uksztattowania tra-
dycyjnych blokéw zabudowy na calym analizowanym obszarze. Opra-
cowano takze szczegbélowa propozycje potaczenia rejonu Stoczni Cesar-
skiej z czesScia Miodego Miasta zajeta ciagle przez pochylnie stoczniowe
(Pieprz 2001). Wszystkie te decyzje znalazly odzwierciedlenie w kolej-
nych opracowaniach studialnych i projektowych.

Uzyskany material projektowy wciaz jeszcze miat charakter ogél-
nych studiéw, a przed projektantami pojawialo sie wiele pytan i watpli-
wosci co do stusznosci przyjetych rozwiazan. Dlatego tez przed podje-
ciem kolejnych prac zdecydowano o przedyskutowaniu catosci
problematyki ksztalttowania nowej struktury Mlodego Miasta w ra-
mach 1II, specjalnie w tym celu zorganizowanej, konferencji naukowej
pt. Large-Scale Urban Developments w grudniu 2000 r. na Politechnice
Gdanskiej. Zgromadzita wielu Swiatowej slawy urbanistéw, naukow-
cOw zajmujacych sie problematyka ksztaltowania waterfrontow oraz
przedstawicieli firm konsultingowych. Dyskusja na konferencji byla
bardzo owocna — uzyskano wiele cennych uwag i komentarzy, dotycza-
cych zaréwno calosci projektu, jak i szczegétowych probleméw projek-
towych i realizacyjnych. Podsumowaniem prezentacji i dyskusji konfe-
rencyjnych stala si¢ publikacja pod tym samym tytutem, wydana
w 2001 r. Zawierala ona takze kolejna wersje Master Planu dla catego
obszaru Mlodego Miasta, przygotowana — z uwzglednieniem wynikéw
konferencji — przez zesp6t z Politechniki Gdanskiej (Lorens 2001). Cen-
nym uzupelnieniem tych rozwazan byt ogélnopolski konkurs stu-
dencki na koncepcje zagospodarowania zespotu Stoczni Cesarskiej.
Naplynelo prawie 50 prac ze wszystkich uczelni architektonicznych
w Polsce, a zwycigska praca nosita znamienny tytul: Miasto zurawi. Plan
zmagan konkursowych to niezmiernie interesujacy katalog mozliwych
sposobow zagospodarowania przedmiotowego obszaru, i z pewnoscia
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jeszcze niejeden raz projektanci poszczegélnych obiektéw i zespotdw
beda do niego wracali.

Zupelnie innym ¢wiczeniem projektowym staly si¢ miedzynaro-
dowe warsztaty deweloperskie, przeprowadzone na przetomie 2001
i 2002 r. Koordynowat je znany krakowski architekt, R. Loegler. Do
udziatu w warsztatach zaproszono zespoty projektowe i firmy dewelo-
perskie. Ich zadaniem stalo si¢ przygotowanie propozycji zagospodaro-
wania poszczegdlnych dzialek, wyznaczonych przez Loeglera w spec-
jalnie opracowanym planie koordynacyjnym. Prace warsztatowe
zakonczyly sie dwudniowym seminarium polaczonym z prezentacjami
i dyskusjami zaréwno nad calo$cig przedsigwzigcia, jak i planowanym
zagospodarowaniem poszczegdlnych dzialek. Szczegdlnie istotna byla
obecno$¢ srodowiska deweloperskiego, w tym — wielu przedstawicieli
duzych firm nieruchomo$ciowych z Europy Zachodniej. Ich obecnosc¢
zar6wno na seminarium, jak i wspoélpraca z architektami na etapie przy-
gotowywania szczegdlowych rozwigzan pozwolila na potwierdzenie
wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej terenu Mlodego Miasta i na zwery-
fikowanie koncepcji programowych wiasciciela terenu i wiadz miasta.
Wyniki warsztatéw — w postaci makiety oraz opracowania graficznego
- przez wiele miesiecy stanowily podstawe dalszych dyskusji.

Podsumowaniem tych prac stalo si¢ opracowanie finalnej wers;ji
koncepcji zagospodarowania obszaru Mlodego Miasta, a takze — przygo-
towanej na jej podstawie — propozycji zapisdw miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego. Byla ona jednoczesnie wnioskiem do
planu ze strony wiasciciela terenu. Zostala w 2002 r. przestana do Biura
Rozwoju Gdarniska, ktére — jako jednostka gminna powolana w celu przy-
gotowywania opracowan planistycznych — od 2000 r. przejelo od Poli-
techniki Gdanskiej prowadzenie prac nad planem zagospodarowania
przestrzennego. W ciagu paru miesigecy powstala ostateczna koncepcja
dwéch plandw: Nowe Miasto — Plac Solidarnosci i Nowe Miasto — Pétnoc,
ktére — po wielu problemach natury proceduralnej — zostaly przyjete
uchwala Rady Miasta Gdanska w 2004 r. (Zatuski 2004).

Rozwiazania miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego — ze wzgledu na ich regulacyjny charakter — moga by¢ w r6zny spo-
s6b interpretowane. Przyjety sposéb budowy ustalen planu - czyli wy-
dzielenie tylko niezbednych ulic i przestrzeni publicznych o charakterze
ukladowym, a takze znaczne ograniczenie wprowadzenia szczegoto-
wych regulacji wewnatrz wydzielonych obszaréw, spowodowal ze ko-
nieczne stalo sie opracowanie Studium Kubaturowego ukazujacego
mozliwy ksztatt urbanistyczny dzielnicy. Stanowi ono uszczegétowienie
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zapisOw planu i przedstawienie ich w postaci zrozumialej zaréwno dla
potencjalnych deweloperéw, jak i szerokiego grona zainteresowanych
projektem. Wszystkie decyzje projektowe w nim zawarte sa zgodne z za-
pisami planu, jak i z innymi obowiazujacymi przepisami — w tym z za-
pisami Prawa Budowlanego (Lorens, Zatuski, Ledwon 2004).

Kolejnymi elementami procesu transformacji stana si¢ wydziele-
nia geodezyjne terenu oraz pierwsze realizacje. Sa one obecnie w fazie
przygotowania.

Tabela 4

Fazy transformacji w odniesieniu do Miodego Miasta

Fazy transformacji Realizacja w obszarze Mlodego Miasta

A. Utrzymywana produkcja przemysiowa | Dotyczy niektorych fragmentow terenu - w szcze-
golnosci kompleksu pochylni oraz przylegtych
hal wzdtuz ul. Jana z Kolna

B. Rekultywacja Dotyczy gidéwnie obszaru polozonego na pot-
noc i wschod od Placu Solidarnosci, gdzie trwa
obecnie likwidacja struktur przemysiowych

C. Odlogowanie Dotyczy terenéw bezposrednio przylegajacych
od poéinocy i wschodu do Placu Solidarnosci

- tereny sg juz pozbawione dotychczasowych
funkcji i struktur przemystowych

D. Tymczasowe uzytkowanie Dotyczy wiekszo$ci dawnych hal stoczniowych

E. Zmiana funkcji - planowanie Zrealizowane w pelnym zakresie w latach

1999-2004. W dalszym ciggu prac przewidzia-
ne kolejne uszczegodlowienia i prace studialne
dotyczace poszczegoinych fragmentéw terenu

E 1. Wstepne studia i analizy Wykonane w latach 1995-1996.

E 2. Wstepne studia developerskie Wykonane w 1999 r. wraz z powstaniem spotki
Synergia 99

E 3. Konferencje i seminaria Przygotowane i przeprowadzone w 2000 1.,
a takze w latach pozniejszych

E 4. Warsztaty developerskie Przygotowane i przeprowadzone w 2002 r.

E 5. Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwalony w 2004 r.

przestrzennego

E 6. Studium kubaturowe Wykonane w 2004 r. dla catego terenu na pod-
stawie zapisow miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego

E 7. Podzial terenu W trakcie przygotowania

F. Rozwoj nowych inwestycji W trakcie planowania




Opisany proces transformacji Mlodego Miasta mozna przedsta-
wic takze w formie syntetycznej tabeli 4:

6. Wnioski do paradygmatu

Na podstawie prezentowanych rozwazan mozna okresli¢ wnioski
dotyczace zaréwno organizacji procesu przeksztalcen, jak i sposobu
jego planowania.

W odniesieniu do organizacji procesu przeksztalcen kluczowe
znaczenie ma szybkie przejecie wilasnosci terenu przez dewelopera,
z pominigciem etapu wilasnosci gminnej. To wiasnie dzieki zebraniu
w rekach jednego wlasciciela tytuléw prawnych do terenu obejmujace-
go ok. 73 ha dawnej potudniowej czesci Stoczni Gdariskiej* mamy do
czynienia z sytuacjg unikatowa nie tylko w skali Polski, ale takze i Eu-
ropy — Mlode Miasto jest chyba jedynym tak znacznym projektem ur-
banistycznym, w catosci kontrolowanym przez jednego prywatnego
wlasciciela, zdolnego - z racji prawa swobodnego dysponowania tere-
nami - do nieomalze autorskiego tworzenia nowej czesci miasta. Jed-
noczesnie skupienie w jednym reku decyzji dotyczacych tak waznych
terendw nie jest niczym nowym, w realiach rozwoju urbanistycznego
miast europejskich i amerykanskich. Nalezy wymieni¢ np. projekt Kop
van Zuid w Rotterdamie (Van Hoek 2001). Pozwala to m.in. na harmo-
nijne ksztaltowanie krajobrazu kulturowego obszaru, w tym - prze-
strzeni publicznych oraz §wiadomego podejmowania decyzji co do och-
rony i wykorzystania waloréw dziedzictwa (Frenchman 2001).

Natomiast istotnym zagrozeniem — obserwowanym w przypadku
Mtlodego Miasta — jest catkowicie bierna postawa wladz miejskich, i wy-
cofywanie sie z przypisanych im konstytucyjnie rél. Dotyczy to gléwnie
ksztaltowania struktury przestrzeni publicznych. Ograniczono sie tylko
do wytrasowania podstawowych ciggéw komunikacyjnych oraz Drogi
do Wolnosci, uksztaltowanie pozostalych zostawiajac swojemu losowi.
Oznacza to stworzenie kwartaléw o powierzchni, w skrajnych przy-
padkach dochodzacych do 20 ha powierzchni, ktérych wewnetrzna
struktura nie jest w zaden sposéb kontrolowana przez wiadze planis-
tyczne. Taka swoboda pozostawiana inwestorom moze niestety prowa-
dzi¢ do powstawania dos¢ dowolnie uksztaltowanej przestrzeni, nie

* Czgs¢ potozona na potnoc od koryta Martwej Wisly jest obecnie terenem Stoczni
Gdanskiej — Grupa Stoczni Gdynia, gdzie produkuje sie statki.
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tworzacej spojnej struktury miejskiej. Przykladem tego zagrozenia stat
sie wynik pierwszych warsztatow deweloperskich, przeprowadzonych
w 2000 r. W ich wyniku powstala makieta, bedaca kolekcja nie powigza-
nych ze soba obiektéw, z ktérych kazdy pretendowat do miana glow-
nego projektu architektonicznego na terenie Miodego Miasta.

Réwniez proces planistyczny byt —w przypadku Miodego Miasta —
dos¢ skomplikowany, i peten réznych probleméw. Opisana powyzej pro-
cedura - trwajgca ok. 10 lat - doprowadzita do prawnie obowiazujacej de-
cyzji co do sposobu przeksztalcenia terenu. Na jej podstawie — nawiazujac
do metodologii przeksztatcania obszaréw poprzemystowych wypracowa-
nych przez Gorgon i Gasidle — mozna okresli¢ propozycje faz planowania
rozwoju podobnych obszaréw. Skladaly sie na nig nastepujace etapy:

- wstegpne rozpoznanie mozliwosci i ograniczen przeksztalcen obszaru;

- zebranie danych na temat podobnych przedsiewzieé realizowa-
nych w innych miastach, umiejscowienie projektu na ich tle;

— okreslenie potencjatu komercyjnego i deweloperskiego projektu;

- okredlenie docelowej wizji urbanistycznej terenu, w tym — zatozen
co do jej programu funkcjonalnego (chociaz szczegétowe okreslenie
funkcji nie zawsze jest decyzja wiasciwa);

- sprawdzenie wizji pod katem wykonalnosci ekonomicznej, w tym
okreslenie skutkéw finansowych dla gminy;

- wprowadzenie zapiséw dotyczacych wizji przeksztalcen obszaru
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— opracowanie wizualizacji projektu, w tym - planu biznesowego re-
alizacji lub strategii rozwoju przestrzennego;

- opracowanie strategii marketingowej projektu, w tym - systemu
przyciggania inwestorow;

— wybor i selekcja inwestoréw pod katem ich zamiaréw programo-
wych oraz prezentowanych wizji zagospodarowania danego terenu.

7. Rekomendacje do projektowania,
badan i realizacji

Analiza procesu planowania i realizacji przeksztalcen obszaru Mto-
dego Miasta nasuwa wiele wnioskéw dotyczacych mozliwych rekomen-
dacji do projektowania, badan i realizacji innych tego typu projektéw.

Pierwsza grupa wnioskéw dotyczy sposobu prowadzenia procesu
projektowego. Istotny jest wyspecjalizowany zespdl, niejako ,na state”
zajmujacy sig¢ analizowaniem obszaru i projektowaniem jego przysziego
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zagospodarowania. Przykiad Mlodego Miasta pokazuje,, Ze na wstep-
nym etapie projektowania jest zbyt wiele niewiadomych, aby w odpo-
wiedzialny sposob okresla¢ docelowy ksztalt programu miejskiego. Ist-
nienie takiego zespotu jest duza pomoca, zaréwno dla wiadz miasta, jak
i dla potencjalnych inwestorow czy wreszcie dla wiasciciela terenu. Jed-
noczeénie wskazane jest angazowanie mozliwie szerokiego kregu dys-
kutantéw, specjalistéw réznych branz, wreszcie — opinii publicznej, co
pozwoli na w miarg pelne rozpoznanie wachlarza celéw przeksztalcen.

Istotne jest uzupelnianie procesu projektowego o rozmaite badania,
zwigzane z mozliwymi skutkami realizacji takiego czy innego wariantu.
W szczegolnosci rozwinigcia wymagaja studia scenariuszowe. Najpierw
jednak niezbedne jest okreslenie teoretycznych zalozen tej metodologii,
w polskich warunkach jeszcze nie w pelni rozpoznanej. Podobnie jest
z okreSleniem elementow strategii rozwoju przestrzennego obszaréw.

Natomiast w odniesieniu do realizacji podobnych przedsiewzie¢
konieczne jest przezwyciezenie mitu o mozliwym odniesieniu sukcesu
bez okredlenia podmiotu zarzadzajacego tym procesem, nawet jesli
mialby to by¢ podmiot prywatny. Jego nieobecno$¢ powoduje czesto
stan zawieszenia, a obowiazki promotora i koordynatora projektu wpa-
daja woéwczas w dos¢ przypadkowe rece np. konsultantéw zewnetrz-
nych. Dlatego poglebienia wymagaja studia nad mozliwymi formami
organizacyjnymi i modelami dzialania instytucji zarzadzajacych po-
dobnymi przedsiewzieciami.

Réwnie istotnym zagadnieniem jest przezwyciezenie wyobrazenia
o mozliwosci fatwego przygotowania i przeprowadzenia procesu planis-
tyczno-projektowego. Projekty o skali ziozonosci podobnej do Miodego
Miasta, wymagaja znacznych nakladéw na rozpoznanie wszelkich wa-
runkéw, prowadzenie dyskusji spotecznych i specjalistycznych, wreszcie
- przygotowanie i prowadzenie dzialarn marketingowych i studialnych
w dalszych fazach prac. W przypadku braku inwestora, jakim jest dewe-
loper gruntowy obowiazki te musza wziac na siebie wladze miejskie. Nie-
stety, brak tego typu rozpoznania moze prowadzic¢ zaréwno do przykrych
niespodzianek dla potencjalnych inwestoréw, jak i do napig¢ spotecznych.
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