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OLIVIA AMBER COAST Zielone akademiki
DZIELNICA NOWA OLIWA

Zatozenia ideowe - wizja

Olivia Amber Coast to kompletna, petnowartosciowa dzielnica miejska, ktéra dzieki
synergii miejsc zamieszkania, ustug, pracy i rekreacji stworzy warunki do realizacji
zrownowazonego stylu zycia mieszkaricéw. Proponowana struktura jest konkretyzacjg idei
miasta zwartego, zyczliwego i pietnastominutowego. Koncepcja oparta na zrdéznicowaniu
funkcjonalnym, ktére jest konsekwentnie i logicznie rozmieszczone z zachowaniem
charakteru miejskiego przy “ludzkich” proporcjach obiektéw oraz przestrzeni publiczne;.

Lokalizacja nadmorska oraz sgsiedztwo Uniwersytetu Gdanskiego i nowych
komplekséw biurowych pozwolita nam zauwazy¢ pewne analogie do powstawania “Doliny
Krzemowej”, ktéra oparta byta o wzajemng wspodtprace przedsiebiorcow, inwestoréw
i podmiotow edukacyjnych. W efekcie nastapit cigglty rozwdj uczelni i wielkich firm, znaczna
poprawa jakosci zycia uzytkownikdw oraz ogromny postep technologiczny. Ten przyktad
stanowi motyw przewodni w procesie projektowania Centrum Nowej Oliwy w Gdarnsku.

Gtéwnymi zatozeniami byto stworzenie systemowej siatki powigzan przestrzeni
publicznych i sieci komunikacji miejskiej oraz pieszo-rowerowej. Kluczowa stata sie
intensyfikacja zabudowy przy nowej arterii Alei Grunwaldzkiej wraz z jednoczesnym
zachowaniem zdrowych proporcji terenéw zielonych wzgledem powierzchni zabudowy.
Projekt jest atraktorem do stworzenia odpowiednich warunkéw inwestycyjnych dla
przedsiebiorcow oraz wysokiej jakosci miejsc do Zzycia dla uzytkownikéw statych
i tymczasowych. Kluczowe w podejsciu projektowym byto zastosowanie dywersyfikacji
architektonicznej poprzez zmienne struktury funkcjonalno-uzytkowe, wysokosSciowe
i wizualne obiektéw. Wazng wyjsciowg byto zaprojektowanie nowego uktadu drogowego
oraz sieci komunikacji miejskiej, przy podniesieniu poziomu bezpieczenstwa uzytkownikéw.

Proponowana struktura sprzyja idei zréwnowazonej mobilnosci, na ktérg sktada sie
ograniczenie komunikacji kotowej, kosztem wiekszej dostepnosdci ciggédw pieszo-
rowerowych. Wprowadzono nowe potgczenia tramwajowe, a dziatania projektowe majg
zapewni¢ wzrost znaczenia linii kolejowej poprzez lokalizacje dworca Nowa Oliwia
obstugujacy transport ogdlnopolski.
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Centrum Nowej Oliwy powinno inspirowa¢ mieszkancéw, przyjezdnych i inwestoréw do
aktywnego uczestnictwa w kreowaniu dzielnicy, dzieki walorom dogodnego miejsca
do zamieszkania, podjecia inwestycji i spedzania wolnego czasu w przestrzeniach
powigzanych z naturg o wysokiej jakosci architektonicznej Projektowana struktura
umozliwia rézine scenariusze rozwojowe i podejmowanie inwestycji infrastrukturalnych
etapowo, pozwalajgc na realizacje kolejnych faz przedsiewziecia z zatozeniem ich
wariantowania. Zaproponowany scenariusz zaktada réznorodne typy zabudowy, do realizacji
na réznych zasadach, przez rézne podmioty: inwestorzy prywatni, deweloperzy, miasto,
spotdzielnie, inwestoréw indywidualnych czy kooperatywy.

Stan Istniejacy

[[__] Obiekty do zastapienia lub wchtoniecia
TEREN OPRACOWANIA - STAN ISTNIEJACY

Obecnie teren opracowania liczagcy ponad 200ha ma mndstwo pozostatosci
po poprzednich zatozeniach - Centralnego Pasma Ustugowego. W nim zlokalizowane sg
wielkopowierzchniowe niskie obiekty o funkcji ustugowej, zaktady produkcyjne lub inna
infrastruktura techniczna. Analiza stanu istniejgcego wykazata, ze poprzez intensyfikacje
zabudowy istnieje mozliwos¢ wchfoniecia niektérych obiektow pod wzgledem
funkcjonalnym. Jednak zdecydowana wiekszo$¢ powinna zosta¢ zastgpiona zabudowg
o charakterze miejskim. Zmiana charakteru Nowe] Dzielnicy wymaga pracy u podstaw, aby
stworzyé przestrzenie o wysokiej jakosci urbanistycznej i architektonicznej, ktére bedg
odpowiedzig na potrzeby zaréwno obecnie jak i w przysztosci

Najwiekszych interwencji wymaga obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej, ktdry obecnie
nie wykorzystuje potencjatu gtéwnej arterii. Sama Aleja jest wykorzystywana bardziej
w formie tranzytowej, a nie jako gtdéwna przestrzen do Zzycia wewnatrz i pomiedzy
budynkami. Teren PAG wymaga nowego podejscia w kwestii potgczen poprzecznych,
uktaddw urbanistycznych i struktur kubaturowych. Brakuje tam konsekwentnego motywu
przewodniego, a krajobraz sprawia wrazenie dos¢ przypadkowego tworu.

W obszarze ulicy Kotobrzeskiej znajdujg sie licznie ustugi anty-miastotwodrcze, ktére
powinny zostac¢ przeniesione w bardziej obrzezne strefy miejskie. Teren rowniez wymaga
uporzadkowania pod wzgledem funkcjonowania, ukfadu zabudowy i rozwiniecia siatki
przestrzeni publicznych.
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Giowne zatozenia projektowe

Perspektywa Urbanistyczna

Planowanie procesu urbanistycznego rozpoczeto od rozwigzania kwestii komunikacji
miejskiej i kotowej. Zdecydowano sie na zwezenie jezdni zaréwno przy Alei Grunwaldzkiej,
oraz przy ulicy Kotobrzeskiej. Wprowadzono potgczenie tramwajowe, ktére obstuguje caty
teren, uporzadkowano tereny zieleni tworzgc miejskie szpalery drzew - bedace atrakcyjnie
wizualnie oraz zapobiegajgce przegrzewaniu sie gtdwnych arterii. W potudniowej czesci
terenu poprowadzono ul. Nowg Abrahama, ktdra prostopadle przecina gtéwng Aleje
tworzac state potfaczenie z Przymorzem. Jest to jedno z rozwigzan, ktére zmniejszy
mobilnos¢ ruchu kotowego na terenie opracowania i odcigzy ruchliwe dotad arterie.

Wozrost znaczenia komunikacji miejskiej w aspekcie lokalnym rozwigzuje system
trakcji tramwajowej. Projekt zaktada intensywny naptyw uzytkownikéw stale
przybywajacych z réinych zakatkéw Polski i Europy. W tym celu, stworzono HUB
transportowy w formie dworca kolejowego Nowa Oliwa. Punkt kolejowy zostat
rozbudowany i przesuniety ze wzgledu na poprawe widocznosci, dostepnosci i lepsza
amortyzacje obiektu. Ma on przejg¢ role dworca dla pociggéow dalekobieznych oraz
komunikacji SKM. Przystosowany réwniez do systemu Park and Ride, w ktérym mamy
potgczenia z lokalnymi autobusami, mozliwos¢ przesiadki na rower lub pozostawienie
samochodu.

Wzdtuz linii kolejowej poprowadzono “Velostrade” wraz z obwodnicg w miejscu
planowanej drogi czerwonej. Stworzenie komunikacji pieszo-rowerowej, wzmocnienie
wartosci komunikacji miejskiej oraz zaprojektowany HUB transportowy to priorytetowe
dziatania pozwalajgce na wprowadzenie nowej jakosSci architektoniczno-uzytkowej na
terenie opracowania.

Projekt zaktada detaliczne interwencje w czterech zréznicowanych strefach. Wzieto
pod uwage nowy charakter Alei Grunwaldzkiej, ulicy Kotobrzeskiej, zagospodarowanie
obszaru przy Hali Olivia oraz osiedle mieszkalne w strefie mieszanej. Zréznicowano typologie
zabudowy pod wzgledem kubaturowym i funkcjonalnym, aby powigza¢ nowe struktury
w korelacji z istniejgcg tkankg miejska. Przy jednoczesnym zapewnieniu duzych obszardw
zieleni miejskiej wykorzystano idee intensyfikacji zabudowy wchtaniajgc lub zastepujac
istniejgce funkcje wielkopowierzchniowych obiektéw o niskiej wysokosci w celu
wykorzystania petnego potencjatu terenu opracowania.
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Perspektywa Architektoniczna

Dla harmonijnej struktury miejskiej pozadane sg cechy architektury, zapewniajgce
tad przestrzenny i racjonalne zagospodarowanie. To zwarta zabudowa, tworzgca pierzeje
przestrzeni publicznych, z wejsciami do lokali ustugowych w parterze bezposrednio z pasazy
ustugowych. Dywersyfikacja funkcjonalna i architektoniczna, w formie zrdéznicowanych
naprowadzen przestrzennych, roéznorodnego charakteru obiektéw i rozwigzan
materiatowych oraz zapewnienie maksymalnie szerokiej oferty dla uzytkownikéw
i inwestoréw.

Zaréwno istniejgce obiekty biurowe, mieszkalne, ustugowe i edukacyjne, wyznaczajg
pewne ramy, ktdre nalezy uszanowac i uwzgledni¢ w procesie projektowania. Jednym
z punktéw wyijscia staty sie zespoty budynkéw Olivia Center, Alchemia oraz Uniwersytetu
Gdanskiego. Po stronie Przymorza kluczowe zostato uszanowanie zabytkowej zabudowy
doméw jednorodzinnych i bezposrednie nawigzanie do istniejgcych obiektow mieszkalnych
oraz nowopowstatej punktowe] zabudowy wielorodzinne;.

Cigg Alei Grunwaldzkiej zostat zaprojektowany w sposéb otwarty, umozliwiajgcy
wglad do wnetrza kampusu uniwersyteckiego. Zastosowano rézng w formie kubature
w oparciu o uporzgdkowany ukfad urbanistyczny z licznymi publicznymi przestrzeniami
uzupetniajgcymi. Zabieg ten, ma na celu pozostawienie odpowiedniej przestrzeni w odbiorze
dla uzytkownikéw, minimalizuje ryzyko “przyttoczenia” miejscem oraz pozostawia dostep do
Swiatta wnetrza uniwersyteckiego. Przesadny zabieg petnej intensyfikacji zabudowy,
spowodowatby zbyt duzo negatywnych skutkéw. Uzupetnieniem takiej zabudowy sg
kwartaty zabudowy mieszkaniowej z zielonymi tarasami oraz biurowe obiekty typu box
W nawigzaniu do istniejgcego zespotu biurowego Alchemii. W celu wzbogacenia oferty
kulturalnej, przy osi biblioteki zlokalizowano Regionalne Centrum Kultury, ktéry ma
uzupetnié przestrzenie przy Uniwersytecie jako jedna z jednostek miastotwdrczych.

W korelacji do inwestycji zespotu biurowego Olivia Center zaprojektowano nowg
dominante przestrzenng, zlokalizowang w silnym powigzaniu z dworcem Nowa Oliwia,
jednoczesnie pozostawiajagc Hale Olivia jako obiekt w petni eksponowany. Nowy
wysokosciowiec wraz z Olivia Star stworzg wizualng brame nowej dzielnicy.

Projektujgc zabudowe mieszkaniowo-ustugowg w strefach Przymorza oraz Strzyia,
skupiono sie na maksymalnym doswietleniu zwartej zabudowy, zachowaniu widocznosci
z wnetrza na duze tereny zielone oraz bliski dostep do lokalnych i regionalnych przestrzeni
publicznych. Struktura w formie kaskadowe] z zielonymi tarasami, zapewni atrakcyjne
warunki do zycia. Skupiono sie na “ludzkich” proporcjach zabudowy przy jednoczesnym
zachowaniu pierzei, zwartosci i uporzadkowania. W tym celu wykorzystano nowe
technologie, takie jak BIM oraz VR, aby stale analizowaé¢ wartosci projektu w procesie
projektowania. Zastosowanie tych technologii pozwala unikngé¢ wielu kolizji oraz przede
wszystkim poza poleganiem na witasnej wyobrazni daje mozliwos¢ dozna¢ empirycznie
gabaryty i relacje wewnatrz przestrzeni.
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ZABUDOWA PROJEKTOWANA
Z PODZIALEM FUNKCJONALNYM

Perspektywa Strategiczna

Dziatalnos¢ architektury i urbanistyki wprost wynika z potrzeb cztowieka. S3 to
przede wszystkim godne i atrakcyjne warunki do zycia dla uzytkownikéw oraz sposéb na
tworzenie inwestycji przynoszacych zyski. Analizujgc te zagadnienia, poza literaturg,
subiektywnymi odczuciami oraz doswiadczeniami innych projektow wykorzystalismy
do pomocy zasoby sztucznej inteligencji. Architekci, jako osoby wszechstronnie wyszkolone,
muszg przyswajac¢ wszelkie nowinki technologiczne. Pozwala to na znaczng poprawe jakosci
projektéw, minimalizowanie btedéw oraz nowe spojrzenie na podstawowe i ztozone
problemy.

Projekt Olivia Amber Coast zawiera w sobie szereg odpowiedzi na potrzeby
uzytkownikédw i inwestoréw. Jedng ze strategii sukcesu jest mozliwe wyeliminowanie,
bteddéw poprzednikdw, realnych zagrozen takich jak nadmierna komercjalizacja, niski poziom
bezpieczenstwa, wysokie koszty utrzymania, zattoczenie i brak miejsc parkingowych czy
wszechobecny hatas. Stworzono kilka profili uzytkownikdw potencjalnie korzystajgcych
z danych stref terenu opracowania. Dzieki temu dostosowano zapotrzebowanie
funkcjonalne, przestrzenne i architektoniczne do potrzeb konkretnych uzytkownikéw.
W efekcie minimalizujemy ryzyko niepowodzenia przedsiewziecia.

Obszary na podstawie Masterplanéw tworzone i realizowane sg dtugofalowo. Wobec
tego przewidujemy logiczne i konsekwentne etapowanie catej inwestycji. Ma to na celu
przede wszystkim przygotowanie terenu do zwiekszonej chtonnosci, poprzez wprowadzenie
rozwigzan i rozwinie¢ komunikacji miejskiej i kotowej. Konieczna réowniez bedzie stata
analiza inwestycyjna. Przedsiebiorcy wchodzgcy do nowych przedsiewzie¢ bedg mieli czas na
amortyzacje poczynionych inwestycji, a przy jednoczesnych ciggtych badaniach mozliwos¢
korekty rozwigzan w kolejnych etapach. Takie postepowanie pozwala zaobserwowac
i odnotowac pozytywne i negatywne rozwigzania, nawet jezeli w procesie projektowym nie
zauwazymy btedéw.

Z pomocg sztucznej inteligencji wykreowalismy wizje przysztosci. Projekt oparto
z jednej strony o idee Smart City i wykorzystaniu nowoczesnych technologii poprzez
zastosowanie technologii informatycznych, internetu czy sztucznej inteligencji, a takze
ciggtej analizie danych. Wszystko po to, by zoptymalizowaé funkcjonowanie miasta.
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Wizja przysztosci to przede wszystkim nacisk na wysoka jakosc¢ zycia i przyjazne strefy
publiczne.

W strategii miasta twdorczego proponujemy nacisk na tworzenie stref kreatywnych,
akademickich, nowe miejsca publiczne i przestrzenie spoteczne oraz rewitalizacje
atrakcyjnych choé zaniedbanych terenéw. Intensyfikacja zabudowy, nie powinna kojarzy¢
sie z utkang i ubitg tkankg miejska, a przede wszystkim ze zréwnowazong strukturg, w ktoérej
jakos¢ zycia i bliskos¢ z naturg stawiamy na pierwszym miejscu, a zycie zawodowe to tylko
przyjemny dodatek w atrakcyjnej przestrzeni.
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