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Celem artykutu jest préoba okredlenia, czy rewitalizacja pdtnocnego cypla gdanskie;

Wyspy Spichrzéw wpisuje sie w zatozenia ksztattowania zrdwnowazonego srodowiska
zZbudowanego oraz czy przeksztatcenia te stanowig odpowiedz na wybrang problematyke
srodmiejskich obszardw nadrzecznych. Na potrzeby niniejszego artykutu postawiono
hipoteze, iz ksztattowanie srodowiska zbudowanego terenu nadrzecznego zgodnie

z zatozeniami zrOwnowazonego rozwoju umozliwia niwelacje wybranych problemdw

srodmiejskiej przestrzeni rzeki.

Wprowadzenie

Do niedawna w opracowaniach literaturo-
wych mozna byto znalez¢ informacje doty-
czace zaniedbanej nadrzecznej przestrzeni
$rodmiejskiej Gdanska. Dotyczyto to muin.
poinocnego cypla Wyspy Spichrzéw, kontra-
stowo sgsiadujgcego z zabytkowym bulwa-
rem Diugiego Pobrzeza Giéwnego Miasta.
Charakterystyczna spichlerzowa zabudowa
rzecznej wyspy podczas Il wojny $wiatowej
ulegta prawie catkowitemu zniszczeniu [1],
a przestrzen ta dopiero obecnie zespalana
jest ze srodmiejska tkanka, stajac sie miej-
scem lokalizacji nowoczesnej architektury
[2]. Na ekspozycje nowej zabudowy wplywa
nadrzeczna lokalizacja, a usytuowana w jej
sgsiedztwie zabytkowa struktura wzmacnia
odbidr tej czgsci miasta.

Celem artykutu jest okre$lenie, czy rewita-
lizacja potnocnego cypla Wyspy Spichrzéw

wpisuje sie w zatozenia ksztattowania zrow-
nowazonego rozwoju, ktéry stanowi wazny
czynnik w ujeciu planowania wspotczesnych
miast [3] oraz czy przeksztatcenia te odpo-
wiadajg na wybrang problematyke $rédmiej-
skich obszaréw nadrzecznych. Na potrzeby
niniejszego artykufu postawiono hipoteze,
iz ksztattowanie $rodowiska zbudowanego
terenu nadrzecznego zgodnie z zatoze-
niami  zrownowazonego rozwoju umozliwia
niwelacje wybranych probleméw $rodmiej-
skiej przestrzeni rzeki. Przyjeta w artykule
metodyka badan ma charakter analityczno-
-poznawczy i oparta jest na metodzie miesza-
nej, obejmujgcej metode: logicznej argumen-
tacji, heurystyczna, prognostyczng, studium
przypadku oraz badania in situ [4]. Pod-
stawg do spefnienia zalozonego celu stafa sig
analiza opracowan z zakresu problematyki
$rodmiejskiego obszaru nadrzecznego' i kie-

runkow ksztaftowania zréwnowazonego $ro-
dowiska zbudowanego. Kolejno dokonano
analizy péinocnej czesci wyspy w ujeciu przy-
jetych kryteriow zréwnowazonego rozwoju
i wybranej problematyki. Otrzymane wyniki
poréwnano z zrewitalizowanymi nadwodnymi
przykfadami miejskimi.

§r6dmiejski obszar nadrzeczny

oraz jego problematyka

Srédmiejski obszar nadrzeczny charakte-
ryzuje sie intensywng, wielofunkcyjng zabu-
dowg obejmujgcg tereny zieleni urzadzonej,
bulwary, promenady [5]. W teren ten wpi-
sana jest historyczna struktura staromiejska

1 Strefowania miejskiego obszaru nadrzecznego dokonuje
A. Pancewicz [6], dzielac obszar nadrzeczny na: obszar
podmiejski, obszar przedmies¢, obszar $rodmiejski oraz
obszar staromiejski. Podobnego podzialu mozna sie doszukaé
w opracowaniach R. Klimek oraz M. Sliwy [5].
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Rys. 1. Nadrzeczne wnetfze urbanistyczne srédmiejskiego obszaru nadrzecznego Gdanska. Kontrastowe zestawienie zabytkowej oraz
nowoczesnej architektury. Po lewej zabytkowe Gtéwne Miasto z bulwarem Ditugiego Pobrzeza. Po prawej pétnocny cypel Wyspy Spichrzéw
zabudowany nowoczesng architekturg — kompleks Deo Plaza i Granaria — nawigzujgca do historycznej spichlerzowej zabudowy tego miejsca;

zrodto: opracowanie wtasne
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Rys. 3. Schemat lokalizacyjny — na schemacie uwidoczniony rozrost miasta wzgledem historycznej tkanki miejskiej: a) usytuowanie
historycznego srédmiescia Gdanska oraz wyspy Spichrzéw na planie miasta; b) lokalizacja Wyspy Spichrzéw na obszarze historycznego
$rodmiescia; c) lokalizacja Pétnocnego cypla Wyspy Spichrzéow

0 gestej, reprezentacyjnej zabudowie, wzgle-
dem ktorej miasto nadrzeczne sie rozwijato
[6]. Zauwazalne jest to w uktadach urbani-
stycznych historycznych miast, jak np. Wro-
claw, Krakow czy tez Gdansk.

Staromiejski obszar obejmuje stynne
mosty, bulwary, promenady oraz zabytkowe
budynki i obiekty inzynieryjne. Dla $rod-
miejskich obszaréw nadrzecznych wskazano
problematyke dotyczacg miejskich terendw
nadrzecznych oraz wspdiczesnych miast
(tab. 1.). Wyszczegolniono w niej: upadek
i degradacje historycznych centrow miast,
zly stan techniczny budynkow [3] oraz rzeke
jako ,bariere”, utrudniajgcg scalenie tere-
now nadrzecznych [6]. Problematycznymi

aspektami sg takze zanik terenéw zielonych
i publicznych przestrzeni otwartych [7] oraz
komunikacja samochodowa. To wptywa na
wzmocnienie efektu miejskiej wyspy ciepta
[8]. Globalizacja oraz ,deweloperyzacja” to
kolejne negatywne aspekty, wptywajgce na
monofunkcyjnos$¢ i utrate indywidualizmu
obszardw miasta, a takze na efekt ,gettyfika-
cji” [3] i gentryfikacji [9].

Rewitalizacja

a zrdwnowazony rozwoj

Rewitalizacja obszaréw miejskich obej-
muje dziatania polegajgce na ozywieniu
spofeczno-gospodarczym problematycznych
przestrzeni miejskich [9]. Zadaniem rewita-

lizacji jest spetnienie celdéw urbanistyczno-
-architektonicznych, technicznych, spotecz-
nych oraz ekonomicznych i srodowiskowych.
Osiagniecie celéw technicznych nastepuje
poprzez poprawe jakosci miejskiej struktury,
celdéw spotecznych poprzez poprawe jakosci
zycia, a ekonomicznych wskutek ozywie-
nia gospodarczego. Zadaniem rewitalizacji
jest takze poprawa warunkow $rodowiska
przyrodniczego [9]. Mozna wiec utozsamic¢
cele tych dziatan z postulatami zréwnowa-
z0nego rozwoju, mowigce o zachowaniu
rownowagi miedzy ekologia, ekonomig oraz
spoteczenstwem przy jednoczesnym zaspo-
kojeniu potrzeb obecnych pokolen w spo-
sOb niezagrazajgcy przysztym [10]. W celu

Fot. 1. Widok perspektywiczny na historyczne srédmiescie Gdanska. Lewa strona widoku przedstawia architekture wspotczesng poétnocnego
cypla Wyspy Spichrzéw, rozpoczynajgcg sie od kompleksu Granaria oraz czesciowo odtworzonych spichlerzy Daleka Droga. Po prawej —
zabytkowa zabudowa Dtugiego Pobrzeza Gtéwnego Miasta. W $rodkowej czesci wspotczesna ruchoma ktadka dla ruchu pieszo; zrédto:
opracowanie wiasne
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Problemy $rédmiejskich obszaréw

- upadek historycznych
obszaréw miast
rzeka jako "bariera"
problematyczna -
L komunikacja -
zanik zieleni 9
wyspa ciepfa
globalizacja —
GD "deweloperyzacja"

Charakterystyka problemu w rozwigzaniach funkcjonalno-przestrzennych $rodmiejskiego obszaru nadrzecznego

upadek, degradacja, niszczenie hitorycznych czesci miast oraz obszaréw zwigzanych z poprzemystowa, poportowa funkcjg terenu
nadrzecznego znajdujacego sie w sasiedztwie staromiejskiego obszaru miasta. Zty stan techniczny $rédmiejskiej przestrzenii nadrzecznej
budynkéw oraz obiektéw budowlanych i inzynieryjnych. Chaos architektoniczny, urbanistyczny, brak ciagtosci zabudowy.

brak podejmowanych dziath "ratujacych” miejska przestrzen stanowiacq dziedzictwo kulturowe miasta oraz zapis historii danego regionu,
integracja obszaru nadrzecznego z pozostatg czg$cig miasta stanowi utrudnienie w podejmowaniu dziafan rewitalizacyjnyche ze wzgledu na
uksztattowanie i przebieg koryta rzeki, jego szeroko$¢, wystepujace obmurowania brzegéw rzeki, zabytkowg zabudowe znajdujaca sie
w historycznej strukturze miasta czy tez wystepujace zdegradowane obszary poprzemystowe i poportowe,

wskazuije si¢ takze brak odpowiedniego skomunikowania, scalenia terenu nadrzecznego z pozostatg czescig przestrzeni miasta,

dominacja ruchu samochodowego, brak miejsc parkingowych czy tez usytuowanie ich bezpo$rednio w sasiedztwie terenu nadrzecznego,
brak potaczenia $rédmiejskiej przestrzeni nadrzecznej ciagami komunikacji pieszej, rowerowej, wodnej, ograniczajacymi ruch samochodowy,
bulwary i promenady nadrzeczne zlokalizowane wzdtuz linii brzegowej rzeki, bezposrednio sasiadujg z uciazliwym ruchem samochodowych,
kurczenie si¢ przestrzeni zielonych w miescie, a w szczegdlnosci publicznych terenéw otwartych, umozliwiajacych nawigzywanie nowych
relacji migdzyludzkich mieszkaricom miasta oraz zapewniajacych ich rekreacje na $wiezym powietrzu,

bulwary oraz promenady w nadmierny sposdb zabieraja teren zielony obszaru nadrzecznego w skutek przewagi terenéw utwardzonych nad
terenami bilogicznie czynnymi,

sztuczne podwyZzenie zewnetrznej temperatury obszaru miejskiego poprzez zanik terenéw zielonych, brak naturalnego zacienienia oraz
przewietrzania obszaréw miejskich. Przyczyng wzmozenia tego efektu jest stosowanie materiatéw pochtaniajacych $wiatto np. beton, asfalt
czy tez intensywna zabudowa, uniemozliwiajaca naturaine przewietrzanie obszaréw miasta oraz ucigzliwa komunikacja samochodowa.
globalizacja oraz komercjalizacja potrzegana jako utrata indywidualizmu miejskich obszaréw, brak identyfikacji miejskiej tkanki, utrata jej
idywidualnego charakteru, monofunkcyjno$¢ architektoniczna oraz funkcjonalno-przestrzenna budynkéw jak i zespotéw urbanistycznych,
zawtaszczanie terenéw publicznych przez deweloperéw, co skutkuje maksymalnym wykorzystaniem terenu pod inwestycje budowlane,
ograniczenie przestrzeni ogolnodostepnych otwartych, terenéw zielonych umozliwiajacych rekreacje i nawigzywanie realacji spotecznych,
efekt "gettyfikacji" czesci miasta oraz gentryfikacji polegajacej na wprowadzaniu grup spofecznych zamozniejszych na nowe obszary
miejskie oraz wypieraniu grup spotecznych o nizszym statusie majatkowym, separacja i polaryzacja spoteczenstwa,

Tab. 1. Wybrana problematyka srédmiejskiej przestrzeni nadrzecznej; zrédto: opracowanie wiasne

analizy wybranego przykfadu w kontekscie
zréwnowazonego rozwoju oraz problematyki
$rodmiejskich obszaréw nadrzecznych spre-
cyzowano kryteria badawcze (tab. 2.). Do kry-
teriow tych zaliczono: dziedzictwo kulturowe,
strukture miejskg, komunikacje, zielen oraz
przyrode, budownictwo i infrastrukture ekolo-
giczng, strukture spoteczng oraz jako$¢ zycia
[11]. Podstawe do ich okreslenia stanowity
opracowania dotyczace zielonej urbanistyki
S. Lehmanna [12] oraz zréwnowazonej urba-
nistyki T. Hassa [13] i D. Farra [14].

Wyspa Spichrzéw

Dziatania rewitalizacyjne pétnocnego cypla
Wyspy Spichrzéw rozpoczeto w drugiej deka-
dzie XXI w. Podstawg do ich realizacji stato
sie partnerstwo publiczno-prywatne, prze-

Kryteria zréwnowazonego rozwoju

ksztalcajgce cze$¢ wyspy w zespot budynkdw
o funkeji hotelowej, mieszkalnej oraz gastrono-
micznej [15]. W ramach partnerstwa powstaty
inwestycje obejmujgce budowe hotelu Puro,
zabudowe zespotow mieszkalno-hotelowo-
-ustugowych Deo Plaza i Granaria. Inwestycje
Granaria podzielono na dwa etapy realizacji.
Obecne dziatania obejmujg drugi etap [16].
Odnoszac sig do analizy zréwnowazonego
rozwoju, a w szczegolnosci do kryterium
dziedzictwa kulturowego, mozna wskazac, iz
dziatania rewitalizacyjne prowadzono zgod-
nie z metodg retrowersji2. Nowg zabudowe
uksztattowano, nawigzujgc do historycznego
przebiegu ulic, parcelacji terenu, gabarytow
spichlerzy, podziatéw elewacji oraz uksztal-
towania dachu [20]. Zachowane spichlerze
oraz ich ruiny czesciowo zrekonstruowano,

Sposdb ksztattowania zréwnowazonego srodowiska zbudowanego

zmodernizowano i scalono z nowoczesng
architekturg®. Jednakze wielkokubaturowa

2Metoda retrowersji — polega na odbudowie historycznych
miast poprzez wprowadzanie nowej zabudowy w oparciu
o historyczny przebieg ulic, parcelacje terenu, formy budyn-
kow nawigzujacych do historycznych gabarytow, podziatow
elewacji czy tez ksztaltu dachu. Autorkg metody retrowersji jest
M. Lubocka-Hoffmann. Metode retrowersji po raz pierwszy
zastosowano pod koniec XX w. podczas obudowy historycz-
nego $rodmiescia Elblaga [18]. Celem metody jest nawigzanie
do sylwety historycznych miast. Jednakze mozna znalez¢ infor-
macije, ktére wskazuja, iz nawigzanie do historycznej parcelacji
terenu, podzialéw elewaciji, gabarytow budynku czy ksztattu
dachu nie wystarczag w procesie odtwarzania krajobrazu kulturo-
wego historycznej czesci miasta [19].

3 W ramach inwestycji Granaria | etap realizacji - zachowany spi-
chlerz Deo Gloria oraz ruiny spichlerzy Daleka Droga | ill zostaty
czesciowo zrekonstruowane, a relikty spichlerzy Woli teb,
Ksigze i Czerwony scalono z nowoczesng architekturg. Reali-
zacja Il etapu inwestycji Granaria obejmuije integracje pozosta-
fosci historycznej zabudowy z nowg — dotyczy to zachowanego
spichlerzu Steffen oraz reliktow spichlerzy Turek, Wegier, Pokdj
i Jednosé. Odtworzony ma takze zosta¢ historyczny przebieg
drég, np. ul. Basztowa, Ciesielska [20].

—= kontekst oraz potencjat miejsca - architektura miejsca dostosowana do specyfiki wystepujacej kultury, tradycji, historii, potrzeb mieszkarncéw,

dziedzictwo kulturowe

®

—= wzmacnianie tozsamosci oraz identyfikacji miejsca w skali lokalnej, regionalnej, krajowej, miedzynarodowej, powrét do tradycji miejsca,
—= dziedzictwo kulturowe traktowane jako potencjat rozwéju obszaréw miejskich, dotosowywanie nowej zabudowy do istniejacej, zabytkowej,

—= ochrona zasobdw historycznych miasta oraz ponowne wykorzystanie obiektow i zespotdw historycznych,
—= wykorzystanie potencjatu przestrzennego, spotecznego, gospodarczego, kulturowego oraz przyrodniczego w kreowaniu zabudowy miejskiej,
- rewitalizacja, restrukturyzacja istniejacej tkanki miejskiej - wykorzstanie przestrzeni zaniedbanych oraz ponowne ich wigczenie w strukture

struktura miejska

~ miasto zwarte - uzupetnienie lub uksztattowanie nowych wnetrz urbanistycznych, pierzei zabudowy, ulic, placéw,
—= rdznicowanie funkcji zabudowy, wielofunkcyjno$¢ przestrzeni miejskiej - dzielnice i obszary miejskie o mieszanym przeznaczeniu,

—= zapewnienie mieszkancom miasta dostepu do zieleni oraz rekreacji poprzez ksztattowanie nowych parkéw, skweréw, $ciezek pieszych itp.
— kreowanie nowych miejskich centr lokalnych oraz punktowych inwestycji wspomagajacych potaczenie struktury miasta,

- projektowanie od mikro do makroskali - budynek, pierzeje, kwartat, zagospodarowanie przestrzeni publicznej,

—= zréwnowazona niskoemisyjna mobilno$¢, zapeweniajaca dostepnos¢ przestrzeni publicznych, sie¢ potaczen integrujacych miasto,
komunikacja —= redukcja potrzeb samochodowych i uspokojenie ruchu drogowego na rzecz komunikacji zbiorowej, rowerowej, pieszej, nowe $rodki transportu,
—= dostep do wysokiej jakosci transportu, udogodnienia rowerowe, ograniczony $lad parkingowy, zacienione krajobrazy ulic,

—$rodowisko zbudowane zintegrowane z krajobrazem, dostosowane do warunkéw klimatycznych, topograficznych, geograficznych,

zielen, przyroda

poszanowanie przyrody w strukturze miejskiej, wprowadzanie nowych przestrzeni terendéw zielonych ograniczajacych powstawanie
miejskich wysp ciepta, nasadzenie drzew zapewniajacych naturalne zacienienie,

ograniczenie terendw utwardzonych do minimum na rzecz terendw biologicznie czynnych, wprowadzanie btekitno-zielonej infrastruktury,

— ochrona siedlisk roélin i zwierzat, ochrona akwenéw wodnych, terenéw podmoktych, gruntéw rolnych,
—= budownictwo zintegrowane z przyroda, korzystanie z materiatbw budowalnych przyjaznych dla $rodowiska pozyskanych z lokalnych

budownictwo
i infrastruktura
ekologiczna

v

struktura spoteczna
i jako$¢ zycia

® e 00 6

surowcow, recykling materiatéw budowlanych oraz ograniczenie materiatéw budowlanych absorbujacych promienie stoneczne,

—= energooszczedno$C obiektow budowlanych, ograniczanie emsji szkodliwych dla $rodowiska gazéw cieplarnianych oraz generowania
odpaddw, korzystanie z odnawialnych zrodet energii oraz korzystanie z migjskich centralnych lub lokalnych zrédet energii,

—= ograniczenie zuzycia wody, generowania $ciekow oraz potrzeb zwigzanych z pozyskiwaniem energii, zarzadzanie wodg deszczows,

budynki zaprojektowane zgodnie z kierunkami $wiata - zacienienie, nastonecznienie, zapewnienie nieprzestaniania budynkéw,

—= zapewnienie dostepu do rekreacji, edukacji, pracy, mieszkan, terendw zielonych, transportu, kultury, réznorodnosci funkcjonalnej,

- kreowanie bezpiecznych i harmonijnych przestrzeni publicznych, umozliwjajacych korzystanie z nich w sposdb fatwy i intuicyjny,

- roznorodno$¢ spoteczna, potaczona otwarta spoteczno$c, jednostki sasiedzkie umozliwiajace nawigzywanie nowych relacji spotecznych,

Tab. 2. Kryteria ksztattowania zréwnowazonego $rodowiska zbudowanego; zrodto: opracowanie wtasne
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Fot. 2. Pétnocny cypel Wyspy Spichrzéw w minionych latach [17]; a) zabudowa spichlerzowa lat 30. XX w., przed |l wojng Swiatowa; b) poczatek

XXI w., obraz zniszczen cypla, w gtéwnej mierze powojennych, oraz $wiadectwo braku podejmowania dziatan rewitalizacyjnych. W widoku ruiny
spichlerzy Daleka droga oraz jeden z zachowanych spichlerzy Deo Gloria

Fot. 3. Wspotczesna zabudowa pétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw; a) wschodnia pierzeja zabudowy cypla sasiadujgca z zabytkowg zabudowag

Gtéwnego Miasta. Potgczenie brzegdéw za pomocg nowoczesnej obrotowej ktadki. Od lewej — zabudowa kompleksu Granarii, a w tym
odbudowane spichlerze Daleka Droga. W tle takze zrewitalizowany Spichlerz Deo Gloria rozpoczynajgcy zabudowe kompleksu Deo Plaza;
b) widok na nowg zabudowe z bulwaru Diugiego Pobrzeza. W tle zabytkowy Zuraw; c) widok od strony mariny na kompleks Granaria;

zrodio: fot. wiasna

struktura swg monumentalnoscig przytia-
cza historyczng zabudowe miasta, a zabyt-
kowe spichlerze oraz ich ruiny zatracajg sie
w kolazu” nowej i starej architektury. Na
przeskalowanie wskazuje takze gdanski
znawca historii miasta A. Januszajtis [21].
Mimo integracji nowej oraz starej architek-
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tury i zminimalizowania problemu upadku
historycznych obszaréw miast oraz rzeki jako
LJoariery” kryterium dziedzictwa kulturowego
zostalo spefnione czesciowo. W odniesieniu
do struktury miejskiej monumentalno$¢ nowej
architektury widoczna jest takze wielkoSci
zajmowanej powierzchni zabudowy (rys. 4.).

| Ul Motlawska w nowa zabudowe

Intensywna powierzchnia zabudowy w sto-
sunku do biologicznie czynnej wskazuije, iz
wartosci tych powierzchni majg graniczne
wymogi4 miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego [22], [23]. Nastgpit
zanik powierzchni biologicznie czynnej, cho¢
miejscowe plany dopuszczaly rozluznienia
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Rys. 4. Analiza przestrzenna zabudowy poétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw oraz zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sasiedztwie cypla;

zrédto: opracowanie wiasne
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Kryteria zréwnowazonego rozwoju i sposdb ksztattowania $rodowiska zbudowanego

— zabudowa metodg retrowersji,
komunikacyjnych, nawigzuje do parcelacji terenu, podziatow
elewacji, ksztattow bryt oraz dachéw historycznej zabudowy

dziedzictwo
N kulturowe

odtwarza uklad ciggow

—

upadek
historycznych
obszaréw miast

_ spichlerzowej, ;
—  kryterium czgsciowo — scalenie istniejacych obiektow oraz ich ruin z wspolczesng —>  redukcja problemu
spefnione zabudowa - brak ekspozycji zabytkowych obiektow, —
zaburzony kontekst oraz potencjat migjsca, .
- y P 4 ! rzeka jako
"pariera" .
— redukcja problemu
—= brak réznorodnosci funkcjonalnej - zabudowa oparta na funkcji —
hotelowej i mieszkalnej w celach wynajmu; wystepuje funkcja
ustugowa, gtéwnie gastronomiczna,
—= struktura miejska o intesywnej powierzchni zabudowy, lobalizaci —
O rsrgirg}(stlga —= brak przestrzeni publicznych otwartych oraz terenéw zielonych, g obalizacja )
J — ograniczony dostep do kubatury budynkow ze wzgledu na deweloperyzacja
funkcje ukierunkowane na wzrost ekonomiczny, —=wzmocnienie problemu

—= kryterium niespetnione

—= ponowne zintegrowanie zdegradowanej przestrzeni $rodmiescia

zanik zieleni  —

—= brak zeroenergetycznych, pasywnych oraz certyfikowanych —= wzmocnienie problemu

budynkéw ekologicznych, wykorzystujacych odnawialne zrodta

energii,

—= "Zielone" zadaszenie, ma zosta¢ zrealizowane wylacznie nad

parterem ogoélnodostepnego pasazu,

budownictwo,
infrastruktura —= Zabudowa dostosowana do wymogéw energooszczednosci na
czas w jakim zostata zaprojektowana,

ekologiczna N - rzeka jako —
) ) —=zabudowa zaopatrywana w energie cieplng z sieci "bariera"
= kiyterium speinione cieptowniczych; natomiast w wode, gaz, energie elekiryczng
cze$ciowo z sieci miejskiej, —= wzmocnienie problemu

—= odprowadzenie siekéw bytowo-gospodarczych nastepuje do
miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, a wod deszczowych do

sieci kanalizacji deszczowej,

—= generowane odpady sg selekcjonowane i wywozone przez

miejskie stuzby komunalne,

—= utworzenie nowych ciggéw pieszo-jezdnych, brak separacji

—

problematyczna

ruchu samochodowego od pieszego (z wytaczniem bulwaru), o komunikacja

—= realizacja ruchomej kladki umozliwijacej ruch pieszy, taczacy
Stare Pobrzeze z Wyspa Spichrzow,

Q komunikacja = —= nie wykorzystano potencjatu komunikacji wodnej,

—= wzmocnienie problemu

wyspa ciepta

—= brak infrastruktury dla ekologicznych pojazdéw ekologicznych -

—=Kryterium niespefnione

brak stacji tadowania samochoddw elektrycznych,

—= wzmocnienie problemu

rzeka jako
"bariera" —
—= wzmocnienie problemu

—= w inwestycji pominieto tereny zielone oraz przyrode, tereny —

zielone nie wystepuja nawet w postaci pojedyniczych drzew,
—= nadrzeczny potencjat miejsca zostat wykorzystany wytacznie
do ekspozycji nowoczesnej architektury,
—= brak symbiozy $rodowiska zbudowanego ze $rodowiskiem

zielen
i przyroda

wyspa ciepta

—= wzmocnienie problemu -

przyrodniczym, ik zieleni
—=Kryterium niespefnione Zanik zielenl | —-
—= wzmocnienie problemu
—= brak réznorodnosci funkcjonalnej nowej zabudowy, —
—= brak dostepnosci mieszkan dla réznych grup spotecznych, o
:trg]ketg;a —= brak dostepu do terendw zielonych, przestrzeni publicznych, G globalizacja —
i %koéé vcia ograniczony dostep do przestrzeni nadrzcznej, "deweloperyzacja"
) ! ) y_ —= uporzadkowana przestrzen nadrzeczna miasta, o —
—=Kryterium niespefnione —= wzmocnienie problemu

—= wzrost miejsc pracy zwigzanych z sektorem ustug,

Problematyka zrewitalizowanej przestrzeni miasta

ponownie zintegrowano zniszczony historyczny obszar
srodmiejski z pozostala czescig miasta,

wystepuje problem w odréznieniu scalonych z nowg
zabudowq, historycznych obiektéw budowlanych oraz ich
reliktow - kolarz nowej i starej zabudowy,

nowoczesna zbudowa swojg monumentalnoscig dominuje
nad zabytkowa czesciq Bulwaru Diugiego Pobrzeza
- przeskalowanie nowej zabudowy,

zabudowa terenu nadrzecznego umozliwita integracje
obszaru rzeki z miastem,

komercjalizacja zabudowy - funkcja mieszkalna pod
wynajem, funkcja hotelowa oraz ustugowa, gtéwnie
gastronomiczna,

gentryfikcja oraz wzmocnienie polaryzacji spoleczenstwa
- wielkokubaturowa zabudowa poza ustugami komercyjnymi
oraz ciggami pieszo-jezdnymi jest niedostgpna w sposéb
swobodny dla wszystkich uzytkownikéw miasta,

wzmocniony  efekt "deweloperyzacji" - maksymalne
wykorzystanie powierzchni zbudowy jaka moza byto uzyskaé
- zgodnie z zapisami MPZP max. pow. zabudowy to 100%,
a min. pow. bilogicznie czynna wynosi 0% - zabudowe
zrealizowano w granicznych warto$ciach  wskazanych
powierzchni,

brak terenéw zielonych - maksymalne wykorzystanie terenu
pod powierzchnie zabudowy - ma zostac zrealizowany tylko
jeden "zielony" dziedziniec, posiadajacy ograniczony dostep,

MPZP dopuszczat rozluznienie zabudowy w postaci
miedzuchéw - czego nie wprowadzono,

rozluznienia zabudowy mozna byto uzyska¢ wprowadzeniem
wigkszej liczby wewnetrznych dziedzincow, ktére MPZP
dopuszczat,

w stukturze miasta w sposéb ograniczony udostgpniono
fronty wodne dla uzytkownikdw przestrzeni nadrzecznej,
wzmocniony zostat efekt wyspy ciepta w skutek 100%
wykorzystania terenu pod zabudowe,

inwestycja zwiekszyta zapotrzebowanie na pozyskiwanie
zaréwno energii ceplnej jak i elektrycznej, zwiazanej
z o$wietleniem, grzaniem oraz chtodzniem budynkéw,

intensywna  zabudowa mieszkaniowa, wygenerowata
konieczno$¢  zapewnienia  miejsc  postojowych  dla
projektowanych  mieszkan, co przelozy sie na
zintensyfikowanie liczby samochodéw w tym obszarze,

—= wymieszany ruch samochodowy, pieszy oraz rowerowy

- separacja ruchu pieszego odnosi si¢ wytacznie do
zrealizowanego bulwaru od strony Starej Mottawy,

- kolejny etap wykonania bulwaru od strony Nowej Mottawy
w trakcie realizacji inwestycji Granaria etap II,

niedostosowana  struktura drogowa do intesywnej
komunikacji samochodowej,

przewaga powierzchni nieprzepuszczalnych nad biologicznie
czynnymi, co powoduje wzmocnienie efektu wyspy ciepta
w $rodmniesciu,

zaprojektowany zostat tylko jeden "zielony" dziedziniec
o ograniczonej dostepnosci, znajdujacy si¢ nad parterm
publicznego pasazu - Il etap inwestycji Granaria

jako podstawe do zaniku terenéw zielonych mozna wskazaé
opracowania MPZP, w ktérych to minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0%,

brak terendéw zielonych, przestrzeni publicznych, wptywajacy
na jakosci zycia uzytkownikéw tego obszaru miasta,
wzmocnienie problemu gentryfikacji spoteczenstwa oraz jego
polaryzacji,

przestrzenie komercyjne wzmacniajace problem globalizacji,
struktura zabudowy ukierunkowana wylacznie na wazrost
ekonomiczny,

Tab. 3. Analiza przeksztatcen rewitalizacyjnych péinocnego cypla Wyspy Spichrzéw w kontekscie zrownowazonego rozwoju w architekturze oraz
Srodmiejskiej problematyki; Zzrodto: opracowanie wiasne

zabudowy w postaci miedzuchow® czy tez
uksztattowania dziedzincow.

Zaprojektowano jeden ,zielony” dziedzi-
niec, majgcy znalez¢ sie na pierwszym pie-
trze. Pominieto rowniez przestrzenie publiczne
otwarte, ograniczajace sie do ciggow pieszo-
-jezdnych oraz bulwaru. Kryterium zieleni
i przyrody nie zostafo spetnione, wzmacnia-
jac efekt wyspy ciepta oraz zanik terenow
zielonych. Poprzez maksymalne wykorzy-
stanie terenu pod zabudowe, minimalizacje
terendw zielonych, brak przestrzeni publicz-
nych otwartych oraz monofunkcyjnosci

zabudowy wzmocniono efekt globaliza-
cji, komercjalizacji i ,deweloperyzacji”. Nie
zostato spefnione kryterium struktury miej-
skiej oraz jakosci zycia.

Przyktadem wtasciwie przeprowadzonych
dziatan rewitalizacyjnych w ujeciu kontek-
stu historycznego, struktury miejskiej, zieleni
i przyrody oraz jako$ci zycia jest $rodmiej-
ski obszar Wyspy Mtynskiej] w Bydgosz-
czy [11] oraz Abandoibarry w Bilbao [24].
W przestrzeniach tych wykorzystano nad-
rzeczng lokalizacje oraz historyczny popor-
towy kontekst, ksztattujac zielone rekreacyjne

przestrzenie publiczne otwarte wyposazone
w rozproszong wielofunkcyjng zabudowe.
Wprowadzono obiekty hotelowe, mieszkalne,
muzealne, kultury, biurowe oraz reprezen-

4 W obowigzujacych zapisach miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego dla péinocnego cypla wyspy okreslono
maksymalng powierzchnie zabudowy nie przekraczajacg 100%,
przy minimalnym 0% udziale powierzchni biologicznie czynnej
[22], [23].

5Miedzuch - waska uliczka oddzielajaca budynki oraz dziatki
budowlane, szczegdlnie charakterystyczny element w zabu-
dowie historycznych miast. Miedzuchy wystepowaly takze
w zabudowie spichlerzowej poinocnego cypla Wyspy
Spichrzéw.
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Fot. 4. Wspotczesna zabudowa potnocnego cypla Wyspy Spichrzéw; a) widok na hotel Puro, w tle Brama Stagiewna; b) widok na hotel Puro,

w tle Brama Zielona oraz zabudowa kompleksu Deo Plaza; c) zabudowa kompleksu Deo Plaza rozpoczynajgca sie od zachowanego spichlerza
Deo Gloria, w widoku takze zintegrowane z nowg zabudowg ruiny spichlerza Woli Leb; zrodio: fot. wiasna

Fot. 5. Wizualiza

4

cja drugiego etapu zabudowy péthocnego cypla Wyspy Spichrzow w ramach kompleksu Granaria — w trakcie realizacji [20];

a) projektowana zabudowa od strony portu jachtowego Marina, nawigzujgca do historycznych spichlerzy: Pokdj i Jednos¢, Turek, Kamienny
Niedzwiedz i ZotgdZ oraz Steffen; b) wizualizacja zielonego dziedzinca projektowanej zabudowy znajdujacego sie na pierwszym pietrze;
c) zwarta projektowana zabudowa od ul. Chmielnej

tacyjne. Zapewniono ponowng integracje
terenu z miastem, poprawe zycia mieszkan-
cow, redukcje problematyki wsypy ciepta
i zaniku terenow zielonych. Wielofunkeyj-
no$¢ obszaru nadrzecznego oraz jego udo-
stepnienie wszystkim uzytkownikom miasta
ograniczyto proces globalizacji i gentryfika-
cji. Problematycznym aspektem gdanskiej
wyspy jest brak réznorodnosci funkcjonal-
nej. Wprowadzanie rozwigzan wielofunkcyj-
nych stanowi istotny element ksztaftowania
zréwnowazonego $rodowiska zbudowanego
[25]. Wielofunkcyjnos¢ ta zmierza do reali-
zacji rozwigzan opartych na funkgji: centro-
tworczej, kulturotworczej, reprezentacyjnej,
mieszkalnej, rekreacyjnej czy tez turystycz-
nej [11]. Rdznorodnos¢ funkcjonalna uwi-
doczniona jest m.in. w obszarach nadwod-
nych HafenCity w Hamburgu [26] oraz wsyp
Oostelijk Havengebied w Amsterdamie [27].
Zrealizowano budynki mieszkalne, biurowe,
centrotworcze, oéwiaty, kultury, handlu czy
tez gastronomii. Wprowadzono przestrzenie
publiczne z zielonymi parkami oraz prome-
nadami, a obszary udostepniono wszyst-
kim grupom spotecznym. Problematyczny
aspekt gdanskiej wyspy to takze zintensy-
fikowanie komunikacji samochodowej oraz
liczby miejsc parkingowych, przyporzad-
kowanych kilkutysiecznej liczbie mieszkan
[17]. Separacje ruchu samochodowego od
pieszego przewidziano tylko dla nadrzecz-
nych bulwaréw. Odnoszac sie do budow-

nictwa i infrastruktury ekologicznej, to poza
jednym ,zielonym” dachem nie wskazano
innych rozwigzan. Tutaj réwniez jako przyktad
dobrych praktyk projektowych mozna wska-
za¢ wyspy Oostelijk Havengebied. Oprocz
réznorodnos$ci funkcjonalnej wprowadzono
separacje ruchu samochodowego i pieszego,
stacje tadowania samochoddéw elektrycz-
nych, budynki z zielonymi dachami i znaczne
tereny zielone. Mieszkancom miasta udostep-
niono fronty wodne, umozliwiajgc korzystanie
z wiasnych srodkow komunikacji wodnej [27].
Poprawiona zostafa m.in. jako$¢ zycia, ogra-
niczono ucigzliwg komunikacje, zanik terenow
zielonych oraz efekt wyspy ciepla. Pozytyw-
nym przykfadem jest takze obszar Hafencity,
gdzie kazdy budynek ma mie¢ ekologiczny
certyfikat, a przestrzen ulic ma by¢ przyjazna
dla pieszych. Ponadto majg powstac parkingi
podziemne z miedzydzielnicowym systemem
car-sharing z przewaga pojazddéw elektrycz-
nych [26].

Podsumowanie

Na podstawie analizy pdtnocnego cypla
Wyspy Spichrzéw mozna wskazag, iz rewitali-
zacja tego obszaru nadrzecznego nie spetnia
zalozen zrownowazonego rozwoju badz spel-
nia je tylko czesciowo (tab. 3.). Poprzez mak-
symalne wykorzystanie powierzchni zabu-
dowy zauwazalna jest dominacja rozwoju
ekonomicznego nad ekologicznym oraz spo-
tecznym. Wzmocniona takze zostata proble-

matyka $rédmiejskich przestrzeni nadrzecz-
nych. Jednakze prowadzenie dziatan rewitali-
zacyjnych w ujeciu zréwnowazonego rozwoju
pozwala na niwelacje wybranej problematyki
miejskiej, co jest uwidocznione w przeksztal-
ceniach: Wyspy Miynskiej, Abandoibarry,
Hafencity oraz wysp Qostelijk Havengebied.
Przykladowo speifnienie kryterium struktury
miejskiej wplywa na ograniczenie problema-
tyki m.in. globalizacji oraz ,deweloperyzacji”,
zaniku zieleni, rzeki jako ,bariery w miescie
czy tez efektu wyspy ciepfa. A spetnienie
kryterium komunikacji redukuje ucigzliwg
komunikacije, efekt wyspy ciepta czy tez
problematyke rzeki jako ,bariery” w miescie.
Kierunkami zmierzajgcymi do realizacji idei
zrbwnowazonego rozwoju, a tym samym
do minimalizacji miejskiej problematyki, sg
ponowne wykorzystanie zdegradowanych
terendw nadrzecznych oraz udostepnienie
ich wszystkim uzytkownikom miasta poprzez
wprowadzenie réznorodnoéci architektonicz-
nej i funkcjonalnej. Istotny aspekt stanowi
zapewnienie dostgpu do bezpiecznych,
uporzadkowanych, ogolnodostepnych prze-
strzeni publicznych, zielonych przestrzeni
otwartych oraz poszanowania przyrody.
Jednocze$nie nalezy ograniczy¢ ucigzliwg
komunikacje oraz wprowadzi¢ budynki i infra-
strukture ekologiczng. Wszystkie te wytyczne
powinny zosta¢ ujete w strukturze miasta
w celu ograniczenia problematyki miejskiej
tkanki (rys. 5.). Zapewnieniem realizacji kry-
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Kryteria zréwnowazonego rozwoju

WspdtzaleznoSci kryteriéw zrownowazonego rozwoju oraz problematyki obszaréw $rédmiejskich ~ Problemy srédmiejskich obszaréw
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Rys. 5. Schemat wspotzaleznosci pomiedzy kryteriami ksztattowania zréwnowazonego rozwoju a problematykg srodmiejskiego obszaru
nadrzecznego. Wskazanie koniecznosci uwzglednienia kryteriow zréwnowazonego rozwoju w strukturze miejskiej, ktéra w powinna zosta¢
precyzyjnie ujeta w opracowaniach planistycznych w celu zapewnienia rownowagi pomiedzy ekonomia, ekologig oraz spoteczefnstwem

teriow zrownowazonego rozwoju powinny
sta¢ sie opracowania planistyczne ujmujgce
problematyczne obszary zdegradowanej
przestrzeni miasta w szerszym aspekcie pla-
nistycznym (Bilbao, Hamburg, Amsterdam).
W przeciwnym razie fragmentaryczne podej-
$cie do rewitalizowanego terenu zostanie uwi-
docznione brakiem spojnosci przestrzennej
cafego obszaru [28].
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Streszczenie: Celem artykutu jest préba
okreslenia, czy rewitalizacja potnocnego
cypla Wyspy Spichrzow w Gdansku wpisuje
sie w zatozenia zrownowazonego rozwoju
oraz czy przeksztaicenia te stanowig odpo-
wiedz na wybrang problematyke s$rodmiej-
skich obszaréw nadrzecznych. Analizie pod-
dano zagadnienia dotyczgce nadrzecznego
obszaru $rodmiejskiego, problematyki tych
terendw nadrzecznych oraz sprecyzowano
kryteria umozliwiajgce ksztattowanie zrow-
nowazonego S$rodowiska zbudowanego.
Nastepnie dokonano analizy $rodmiejskiej

przestrzeni nadrzecznej potnocnego cypla
Wyspy Spichrzéw. Otrzymane wyniki sta-
nowig podstawe dla okreslenia kierunkow
prowadzonych przeksztatcen w kontekscie
zréwnowazonego rozwoju.

Stowa kluczowe: zrownowazone $rodowisko
zbudowane, nadrzeczny obszar srodmiejski,
Wyspa Spichrzéw w Gdansku

Abstract: REVITALIZATION OF THE DOWN-
TOWN RIVERSIDE AREA IN TERMS OF
SUSTAINABLE DEVELOPMENT. The aim
of the article is an attempt to determine
whether the revitalization of the northern
headland of Granary Island in Gdansk fits in
with the principles of sustainable develop-
ment and whether these transformations are
a response to the selected issues of down-
town riverside areas. The issues related to
the downtown riverside area and the issues
of these riverside areas were analyzed, and
the criteria for shaping a sustainable built
environment were specified. Then, the down-
town riverside area of the northern headland
of Granary Island was analyzed. The obtained
results constitute the basis for determining
the directions of conducted transformations
in the context of sustainable development.
Keywords: sustainable built environment,
riverside downtown area, Granary Island in
Gdansk



