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Wstep

1.1. Pasmo Alei Grunwaldzkiej.

Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG) to obszar potozony w centralnej czeéci Gdanska. Jest to jeden z najbar-
dziej dynamicznie rozwijajacych sie rejondw miasta, rozciggajacy sie wzdtuz gtbwnej arterii transportowej
(alei Grunwaldzkiej i fragmencie alei Zwyciestwa), taczacej Srodmieécie Gdanska z dwoma dzielnicami
0 bogatej historii, silnej tozsamosci lokalnej i ponadlokalnym znaczeniu - Wrzeszczem i Oliwa.

W ujeciu urbanistycznym PAG mozna charakteryzowa¢ na dwodch poziomach: metropolitalnym,
w odniesieniu do funkgji ponadlokalnych, jakie obszar petni w skali regionalnej, oraz miejskim. Ranga
regionalna PAG wynika przede wszystkim z faktu, ze jest to gtdbwny element rdzenia metropolii,
tzw. Metropolitalnego Pasma Ustugowego (MPU) Obszaru Metropolitalnego Gdansk — Gdynia —
Sopot (OMGGS); Stanowi on 0$ kompozycyjna, skupiajaca zdecydowana wiekszos¢ najwazniejszych
funkgji metropolitalnych oraz przestrzeni publicznych najwyzszej rangi'.

MPU  wmetropolitalne Pasmo CPU  Centralne Pasmo Ustugowe ~ PAG  Pasmo Alei Grunwaldzkiej
Ustugowe

Rys. 1. Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG) — schemat w konteksécie ponadlokalnym. Zrédto: opracowanie BAM

" Wg Planu zagospodarowania OM GGS str. 35
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Wstep

Drugi poziom to ujecie miejskie, lokalne. PAG obejmuje znaczng czes$¢ tak zwanego Centralne-
go Pasma Ustugowego (CPU). CPU to obszar od Gtéwnego Miasta (Srédmiescia), dalej wzdtuz
al. Zwyciestwa i al. Grunwaldzkiej, az do granicy z Sopotem, wraz z przylegtymi terenami. W CPU
w charakterystycznym, linearnym uktadzie koncentruja sie ustugi handlowe, biurowe, o$wiatowe,
sportowe, a takze kulturalne.

PAG obejmuje takze fragmenty kilku gdanskich dzielnic mieszkalnych (Oliwy, Strzyzy, Przymorza,
Wrzeszcza) i ustugowych, od rejonu historycznej zabudowy Oliwy, przez rozwijajace sie centrum
biurowe na pograniczu Oliwy, Strzyzy i Przymorza z ulica Kotobrzeska, po centrum Wrzeszcza
do rejonu Politechniki Gdanskiej, Opery Battyckiej i Gdanskiego Uniwersytetu Medycznego.

Rejon Pasma Alei Grunwaldzkiej \ Osrodki ustugowe

Rys. 2. Rejon Pasma Alei Grunwaldzkiej — schemat w kontekscie miejskim. Zrodto: opracowanie BAM
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Aktualne dynamiczne procesy gospodarcze, wspotczesne koncepcje ksztattowania miast zoriento-
wanych na transport publiczny (Transit Oriented Development), miasta zwartego (Compact City),
miasta 15-minutowego, jak réwniez doswiadczenia pandemii, wymuszajg weryfikacje wizji rozowju
Gdanska, w szczegdlnosci jego rdzenia ustugowego jakim jest CPU. CPU dotychczas wskazywane
byto jako miejsce lokalizacji przede wszystkim funkcji ustugowych i w takim kierunku realizowane
byty dotychczasowe przeksztatcenia i nowe inwestycje. Ksztattujacy sie w ostatnich latach wizerunek
PAG jako centrum biznesowo-ustugowego wynika z realizacji szeregu inwestycji wspottworzacych
najwieksze centrum biurowe na Pomorzu, z najwiekszym budynkiem w Trojmiescie.

Szereg indywidualnych wnioskéw i inicjatyw proponowanych przez prywatnych inwestoréw oraz
potencjat terendw dotychczas wykorzystywanych ekstensywnie sktania do podjecia szerszej dyskus;ji
na temat wizji nie tylko zabudowy, ale takze funkcjonalnej, spotecznej, kulturowej i transportowej PAG.
Rozwdj PAG bedzie wptywat na warunki spoteczno-gospodarcze Gdanska. Intensyfikacja ustug
i inwestycji mieszkaniowych kreuje lub uintensywnia ucigzliwosci, nie tylko dla mieszkancow rejo-
néw Wrzeszcza i Oliwy, ale rowniez dla osob realizujgcych tu swoje cele zawodowe i biznesowe.
Dogeszczenie zabudowy bedzie miato wptyw na obcigzenie istniejgcego uktadu transportowego,
w tym komunikacji zbiorowej oraz systemu powiazan pieszych i pieszo-rowerowych. W Swietle
tych procesdw konieczna jest integracja zamierzen inwestycyjnych z mozliwosciami przeksztatcen
nie tylko uktadow transportowych, ale takze harmonizacji inwestycji z oczekiwaniami i potrzebami
mieszkancow, zaréwno w rejonie PAG, jak i catego Gdanska, a nawet metropolii.

Opracowanie wizji rozwoju PAG koncentruje sie na wykreowaniu nowego oblicza architektoniczne-
go i urbanistycznego obszaru. Catosciowe ujecie problematyki w formie studium urbanistycznego
pozwala uwypukli¢ najwazniejsze elementy uktadu urbanistycznego, w tym kompozycji, koncepcji
funkcjonalnej i powigzan transportowych. Punktem wyjscia jest kompleksowa analiza uwa-
runkowan, okreslenie potencjatow i wyzwan, nastepnie wizja urbanistyczno-architekto-
niczna i jej weryfikacja pod katem mozliwosci przeksztatcen uktadu transportowego. Dla
osiggniecia celéw zrobwnowazonego rozwoju i poprawy jakosci zycia mieszancow wazne jest takze
nadanie priorytetu ksztattowania uktadu przestrzeni publicznych, dostepnosci do wysokiej jakosci
terendw przyrodniczych i efektywnego transportu w duchu miasta 15-minutowego.

1.2. Zakres opracowania

Prace studialne koncentruja sie na pasmie wzdtuz al. Zwyciestwa i al. Grunwaldzkiej: od okolic Gdan-
skiego Uniwersytetu Medycznego, przez rejon Opery Battyckiej i Politechniki Gdanskiej, dalej obejmujac
fragment Wrzeszcza, okolice dworca SKM Zaspa i fragment Strzyzy, nastepnie okolice przystanku SKM
Przymorze — Uniwersytet, w tym rejon ulicy Kotobrzeskiej, dalej rejon Starej Oliwy do dawnej zajezdni
tramwajowej przy Potoku Oliwskim oraz Akademii Wychowania Fizycznego i Sportu. Podstawe ustalenia
granic opracowania stanowit przede wszystkim rejon CPU wyznaczony w dokumentach planistycznych,
a takze formalne wnioski dotyczgce zmian planéw miejscowych w celu realizacji nowych inwestydji.

Z granic opracowania Studium PAG wytgczono rejony, ktére charakteryzuje uksztattowana struktura
funkcjonalna badz brak jest terendw potencjalnych przeksztatcen o duzej skali, w tym Park Oliwski,
rejon Rodzinnych Ogroddw Dziatkowych ,Polanki”, osiedle Garnizon, fragment Wrzeszcza Gdrnego
w rejonie ul. Obywatelskiej, ul. Jesionowej, ul. Batorego, fragment Wrzeszcza Dolnego w rejonie
Browaru Gdanskiego i ul. Wajdeloty oraz caty rejon Srédmiescia do okolicy Opery Battyckiej.
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Rys. 3. Delimitacja obszaru PAG na tle Centralnego Pasma Ustugowego. Zrédfo: opracowanie BAM
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Studium obejmuje zatem rejon, w ktorym potencjat przeksztatcen oraz bedaca jego konsekwencja
presja inwestycyjna sg najwieksze. Niezaleznie od czynnikdw wymienionych wyzej, juz ze wstep-
nych analiz branzowych wynika, ze oddziatywanie PAG wykracza poza formalnie przyjete granice.
Potrzebe szerszego spojrzenia na wizje rozwoju PAG podkreslali takze mieszkancy, inwestorzy,
a przede wszystkim zarzadcy infrastruktury w procesie partycypacyjnym prowadzonym w 2022 roku.

Studium PAG, z uwagi na skale oddziatywania, nalezy rozpatrywac w szerszym kontekscie kierun-
kéw powigzan przestrzennych z sasiednimi dzielnicami miasta. Powigzania te, oparte o siatke ulic
(w tym przestrzeni publicznych), obrazujg potaczenia PAG z sasiednimi rejonami miasta.

J 4

1.3. Co chcemy osiagnac

W studium PAG zdefiniowane sa nastepujace cele:

+ wypracowanie wizji architektoniczno-urbanistycznej uksztattowania zabudowy i zagospodarowania
PAG w kontekscie istniejagcych uwarunkowan,

« okreslenie wnioskéw/wytycznych ksztattowania zabudowy i powigzan (w tym pieszych i rowe-
rowych) pomiedzy poszczegdlnymi czesciami obszaru,

« okreslenie kierunkodw przeksztatcen i rozbudowy uktadu transportowego obszaru z priorytetem
dla komunikacji zbiorowej,

« zdefiniowanie zakresu i charakteru mozliwych badzZ koniecznych przedsiewzie¢ rozwojowych/
inwestycyjnych publicznych i prywatnych,

« okreslenie potrzeb i ewentualnych wnioskow do zmian dokumentow planistycznych, takich jak
studium czy plany miejscowe.

Oczekiwane efekty pracy obejmuja wypracowanie:

* wizji urbanistyczno-architektoniczych definiujgcych mozliwe do przeksztatcen tereny zabudowy
wraz z charakterem zabudowy, wysokoscig budynkéw, ich funkcja oraz relacjami przestrzennymi
w uktadzie potnoc—potudnie i wschod—-zachdéd,

« kompromisu pomiedzy interesariuszami odnosnie do wizji przeksztatcen obszaru i mozliwosci
realizacji inwestycji komercyjnych,

« zatozen polityk i zakresu dziatan dla zaangazowanych jednostek miejskich w obszarach zwig-
zanych z rozwojem PAG,

« mozliwej zatozenh partycypadji interesariuszy zewnetrznych (sektora prywatnego) w realizacji
inwestycji publicznych.

1.4. Podstawy formalne

Prace nad Studium PAG rozpoczeto na podstawie Zarzadzenia nr 713/22 Prezydenta Miasta Gdanska
z dnia 15 kwietnia 2022 r. Tym samym zarzadzeniem powotano Komitet Sterujacy, ktory stanowi
grono 0sdb, majacych mozliwo$¢ podejmowania decyzji merytorycznych w obszarze tematycznym
Studium. Zarzadzeniem prezydenta powotano takze zespdt roboczy, w ktérego sktad wchodza
projektanci i eksperci z Biura Rozwoju Gdanska oraz Biura Architekta Miasta Gdanska wraz z za-
proszonymi do wspotpracy osobami, w tym gronem ekspertéw zewnetrznych, ktérzy wspieraja
merytorycznie prace zespotu.
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Charakterystyka obszaru

2.1. Metropolitalnos¢

Pasmo Alei Grunwaldzkiej to metropolitalna przestrzen przeptywu, ktéra tworza dwa krajowe
dworce kolejowe (Gdansk Oliwa, Gdansk Wrzeszcz), dwa przystanki Pomorskiej Kolei Metropolitalnej
(Gdansk Strzyza, Gdansk Wrzeszcz) oraz siedem przystankow Szybkiej Kolei Miejskiej wspierang
przez rozbudowana siec linii autobusowych i tramwajowych (por. rozdziat 4.6). Przewage komuni-
kacyjng PAG nad Srédmiesciem Gdanska stanowi bezposrednie potgczenie kolejowe z lotniskiem
i pomorskimi osrodkami subregionalnymi - Kartuzami i Koscierzyna.

Ponadlokalna infrastruktura ustug publicznych

Gdansk, jako stolica wojewddztwa pomorskiego i najwieksze miasto pétnocnej Polski, zapewnia
dostep do ustug ponadlokalnych dla mieszkancow regionu. Funkcje administracyjne skupiaja sie
w Srédmiesciu. W PAG ponadregionalna administracja publiczna koncentruje sie we Wrzeszczu
(m.in. Oddziat Zamiejscowy Naczelnego Sadu Administracyjnego czy Wojewodzki Inspektorat In-
spekcji Handlowej). PAG i jego sasiedztwo to lokalizacja szesciu z siedmiu konsulatow generalnych
dziatajgcych w Gdansku (w tym dwa bezposrednio w PAG).

Na terenie PAG zlokalizowany jest wyspecjalizowany osrodek lecznictwa ponadregionalnego -
Uniwersyteckie Centrum Kliniczne. Oddziatywanie szpitala klinicznego siega daleko poza granice
wojewddztwa, a w obszarze wspdtpracy badawczej - rowniez kraju. W granicach PAG zlokalizowane
jest takze Wojewodzkie Centrum Onkologii. Ponadto w bliskim sasiedztwie PAG znajduja si¢ jeszcze
dwa wazne osrodki zdrowia; sg to Szpital Dzieciecy Polanki oraz 7 Szpital Marynarki Wojennej,
ktére uzupetniaja oferte wysokospecjalistycznych ustug medycznych.

Nasycenie obiektow kultury o znaczeniu metropolitalnym w PAG (Opera Battycka, Teatr Miniatura,
Klub Zak) jest znacznie nizsze niz w Srodmieéciu Gdafska. Wzmocnienie istniejacych osrodkédw upo-
wszechniajgcych kulture i lokalizacja nowych obiektéw w obszarze PAG, zwtaszcza w ogdlnomiejskich
osrodkach ustugowych, tj. Wrzeszczu i Oliwie, mogtoby podkresli¢ ich range i nadac¢ im nowy charakter.

Koncentracja osrodkow akademickich i naukowo-badawczych — publicznych, tj. Politechnika

Gdanska, Uniwersytet Gdanski, Akademia Wychowania Fizycznego i Sportu i (czesciowo) Gdanski
Uniwersytet Medyczny oraz niepublicznych, tj. Wyzsza Szkota Bankowa oraz Wyzsza Szkota Turystyki
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Charakterystyka obszaru

i Hotelarstwa - wigze sie z utatwiong mozliwoscig wspotpracy, jaka zainicjowano juz m.in. tworzac
miedzyuczelniane kierunki studiow czy zawigzujac Zwigzek Uczelni w Gdansku im. Daniela Fah-
renheita (UG, PG, GUMed).

Osrodki sportowe zlokalizowane w PAG (Stadion Miejski, Hala Olivia i Stadion Lekkoatletyczny GOS)
uzupetniaja i poszerzaja oferte regionalnych, krajowych i miedzynarodowych wydarzen sporto-
wych goszczacych w Trojmiescie, z dziedziny sportu miodziezowego, rugby, hokeja i tyzwiarstwa.

Koncentracja dziatalnosci gospodarczej

W PAG, na zaledwie 2% powierzchni miasta, zarejestrowanych jest az 11% wszystkich gdanskich
podmiotdw gospodarczych. Wskaznik poziomu przedsiebiorczosci jest tu ponad dwukrotnie
wyzszy niz $rednia miejska.

Miejsca kumulacji duzej liczby podmiotéw gospodarczych to obszary, w ktérych znajduja sie
kompleksy biurowcéw, np. Olivia Business Centre, Arkonska Business Park, Alchemia, a takze we
Wrzeszczu wzdtuz al. Grunwaldzkiej i w okolicach Centrum Handlowego Manhattan. tacznie
w Pasmie zlokalizowanych jest 12 biurowcéw lub komplekséw biurowych klasy A, a w budowie sg
kolejne trzy. W kompleksach tych swoje siedziby majg polskie oraz miedzynarodowe firmy, gtéwnie
z branzy nowoczesnych ustug dla biznesu (SSC/BPO?) oraz IT. Dostepnos¢é nowoczesnych biur jest
jednym z kluczowych czynnikdéw wspierajacych rozwdj sektora ustug dla biznesu; umacnia ona
takze pozycje obszaru jako pozadanej lokalizacji dla inwestorédw. Na atrakcyjnosc inwestycyjng PAG
wptywa rowniez blisko$¢ szkolnictwa wyzszego i rozwinietego sektora biznesowego.

Wielkomiejski charakter przestrzeni i rozpoznawalna marka
Wyjatkowos¢ srodowiska miejskiego, wynikajgca z jego potozenia, specyficznej atmosfery, standardu
bazy noclegowej i gastronomicznej, instytucji rozrywki rowniez buduje jego funkcje metropolitalne.

Wrzeszcz stanowi, drugie po Srédmiesciu, centrum gastronomiczno-rozrywkowe Gdanska. Oliwa
jest jedna z gtdwnych destynacji dla odwiedzajgcych Gdansk w celach turystycznych. Obie dzielnice
sg powszechnie znane i rozpoznawane. Atrakcyjnos¢ inwestycyjnag i prestiz zwigzany z lokalizacjg
w Oliwie czy Wrzeszczu odzwierciedlaja ceny nieruchomosci. Zwtaszcza ceny mieszkan na rynku
pierwotnym (20 tys. zt/m*w Oliwie i 14,5 tys. zt/m?* we Wrzeszczu) i warto$¢ gruntdw inwestycyjnych
(ok. 1,4 tys. zt m? w Oliwie i 1,7 tys. zt/m? we Wrzeszczu) sg wielokrotnie wyzsze niz w pozostatych
dzielnicach Gdanska i ustepuja wytgcznie cenom w Srédmiesciu?.

Koncentracja ww. czynnikéw sprzyja synergii potencjatlow oraz petnemu wykorzystaniu
renty potozenia na glownej osi transportowej miasta, w bezposrednim sasiedztwie regio-
nalnych i krajowych weztéw komunikacyjnych.

Wykorzystanie terenu rdzenia obszaru metropolitalnego Trojmiasta wytgcznie na rozwdj mieszkal-
nictwa i ustug lokalnych, moze znaczaco obnizy¢ atrakcyjnosc i przyszta range PAG, Centralnego
Pasma Ustugowego a posrednio znaczenie miasta Gdanska na arenie krajowej i miedzynarodowe).
Szczegolnie wazne jest respektowanie potrzeby koncentracji funkcji metropolitalnych
w miejscach o najwyzszej dostepnosci zewnetrznej.

2 SSC/BPO - Shared Service Center, czyli centrum ustug wspélnych oraz Business Process Outsourcing, czyli ustu-
gi biznesowe zlecane zewnetrznie.

3 Stan na Il kw. 2022 roku. Na podst. Barometru Cen Nieruchomosci Tréjmiasto.pl (ceny ofertowe mieszkan).
oraz opracowania eksperckiego — archiwum wtasne BRG (wartosc gruntéw w dzielnicach Gdariska).
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Wyzwania:

« Zrbwnowazone pojmowanie wielofunkcyjnosci w granicach PAG; wielofunkcyjnos$¢ obszaru
powinna odnosi¢ sie do wszystkich funkcji komplementarnych, wspierajgcych specjalizacje
oraz atrakcyjnos¢ Pasma i dotyczy¢ catych struktur weztowych Oliwy i Wrzeszcza, ich czesci
oraz pojedynczych obiektow.

« Wzmacnianie rangi metropolitalnej obszaru poprzez zapewnienie mozliwosci realizacji nowych
obiektow i ustug metropolitalnych.

2.2 Tozsamosc lokalna

Sposrdd elementdw ksztattujacych tozsamosc lokalng Gdanska w rejonie PAG wyrozni¢ mozna hi-
storyczno$¢, policentrycznosc¢ oraz sgsiedztwo krawedzi Wysoczyzny Gdanskiej. Zabytkowe obszary
i obiekty o znaczeniu regionalnym i lokalnym w obszarze PAG ksztattujg lokalng tozsamos$¢ oraz
wizerunek miasta. Sg one wazne dla identyfikowania sie mieszkancéw z otoczeniem, a takze chronig
takze chroni¢ niematerialne elementy srodowiska kulturowego. Najbardziej charakterystycznymi
i rozpoznawalnymi przez mieszkancow i turystéw przestrzeniami sa: zespot pocysterski w Oliwie,
znajdujacy sie tylko czesciowo w granicach PAG, oraz Wielka Aleja. Przestrzeniami budujacymi toz-
samos¢ jedynie na poziomie lokalnym sa: Stara Oliwa, Strzyza Dolna, Wrzeszcz i Dzielnica Wiedzy.

Gtowny cigg transportowy jakim jest al. Grunwaldzka i jej kontynuacja - al. Zwyciestwa, z dwoma
gtownymi centrami - Oliwg i Wrzeszczem, tworzg strukture o znaczeniu miejskim i metropolital-
nym. Wezly tej struktury o genezie miejskiej (Wrzeszcz, Oliwa) zachowaty historyczne zespoty
urbanistyczne, ktore wypetnity sie zainwestowaniem wspotczesnym. W ostatnich latach powstaty
inwestycje o znaczeniu metropolitalnym (zespoty biurowcodw w Oliwie, galerie handlowe we Wrzesz-
czu, rozbudowujace sie kampusy gdanskich uczelni wyzszych), ktore pogtebiaja i ugruntowuja jego
policentryczng strukture.

W kontekscie Pasma Alei Grunwaldzkiej nie mozna méwic tylko o podziale na Oliwe i Wrzeszcz;
istnieja takze mniejsze podobszary o wyraznej odrebnosci przestrzennej i wtasnej organizacji spo-
tecznosci lokalnej. Przy granicy z Sopotem wyrézni¢ mozna Rejon Akademii Wychowania Fizycznego
i Sportu oraz historyczna Starg Oliwe. Kolejny podobszar to Nowa Oliwa, ktérej przestrzen zostata
zorganizowana przez Uniwersytet Gdanski oraz preznie rozwijajgce sie centrum nauki i biznesu.
Przestrzennie dopetniajg potozony naprzeciwko Rejon ul. Kotobrzeskiej, stanowigcy teren mieszka-
niowo-ustugowy, wraz z rodzinnymi ogrodami dziatkowymi. Za linig PKM w kierunku potudniowym
uksztattowata sie zabudowa mieszkaniowa Strzyzy Dolnej oraz Wrzeszcz Dolny o funkgji przede
wszystkim handlowe;.
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Wyzwania:
+ Zachowanie odrebnego charakteru poszczegdlnych podobszaréw w procesie wypetniania ich
nowa zabudowa i funkcjami o znaczeniu ponadlokalnym (metropolitalnym).

Kierunki dziatan:
+ Wprowadzenie nowej zabudowy poprawiajacej jakos¢ przestrzeni publicznych, z poszanowaniem
walorow historycznych i kulturowych.

2.3. Podobszary funkcjonalne

Obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej zajmuje wigksza czes¢ Centralnego Pasma Ustugowego (CPU).
W obszarze PAG znajduja sie centralne rejony dzielnic urbanistycznych Oliwy i Wrzeszcza, przez
ktore przebiega gtéwna o$ komunikacyjna potnoc-potudnie o znaczeniu metropolitalnym i histo-
rycznym. Powstata w 1870 roku linia kolejowa, bedaca czescig ww. osi komunikacyjnej, dzieli obszar
na dwie czesci, ograniczajac mozliwos¢ integracji miejskich struktur przestrzennych.

Zagospodarowanie obszaru PAG jest bardzo zréznicowane. Na potrzeby analizy obszar PAG zostat
podzielony na siedem podobszaréw o charakterystycznych, zblizonych cechach obejmujgcych:
funkcje, uwarunkowania historyczne, rodzaj, intensywnos$¢ i uktad istniejacej zabudowy.

Podobszary: Rejon AWFiS, Nowa Oliwa oraz Dzielnica Wiedzy charakteryzuja sie przewaga
funkgji ustugowej z koncentracja obiektéw o duzych kubaturach. Sa to tereny wyzszych uczelni oraz
kompleksow biurowych, w ktorych mieszcza sie najwieksze skupiska miejsc pracy. Kompleksy uczelni
wyzszych cechuje duzy udziat terendw zieleni urzadzonej. Pozostate podobszary charakteryzuje
przewaga struktur o funkcji mieszkaniowej — sa to Stara Oliwa, Strzyza Dolna oraz Wrzeszcz
Centrum. Wystepuje tu gtownie drobna i sredniowysoka zabudowa wielorodzinna zespotach
zabudowy historycznej. Ostatni podobszar to Rejon ul. Kotobrzeskiej, gdzie obok osiedli z lat 70.
i 80. XX w. (tzw. wielkiej ptyty) znajduja sie wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, stanowigce
lokalne centrum ustugowe Przymorza Matego, a takze Rodzinne Ogrody Dziatkowe, do ktérych
dostepnos$¢ publiczna jest ograniczona.

W obszarze PAG zachodzi duza dynamika proceséw przeksztatcen funkcjonalno- przestrzennych
widocznych na catej dtugosci alei Grunwaldzkiej. Procesy te dotycza:

+ rozbudowy kampuséw uczelni wyzszych: Uniwersytetu Gdanskiego, Gdanskiego Uniwersytetu
Medycznego i Politechniki Gdanskiej, ktore poprzez realizacje nowoczesnych obiektow nauko-
wych zwigkszajg swoj potencjat zaplecza naukowo- badawczego (podobszary: Nowa Oliwa
oraz Dzielnica Wiedzy),

« realizacji budynkow i rozbudowy komplekséw biurowych (podobszary: Nowa Oliwa, Wrzeszcz
Centrum),

« realizacji budynkdw ustugowych, w tym budynkoéw zamieszkania zbiorowego, m.in. jako zaplecza
dla kompleksow biurowych (podobszary: Rejon ul. Kotobrzeskiej i Dzielnica Wiedzy),

« realizacji pojedynczych budynkéw lub zespotdw zabudowy wielorodzinnej w zabudowie in-
tensywnej (podobszary: Rejon AWFiS, Rejon ul. Kotobrzeskiej).
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Gestos¢ zaludnienia obszaréw mieszkaniowych w granicach PAG jest wyzsza od $redniej ogdlno-
miejskiej (ok. 67 0s./ha) i wynosi 76 0s./ha terendw mieszkaniowych. Zauwazalny jest takze wiekszy
udziat os6b w wieku poprodukcyjnym i produkcyjnym wsrod oséb zameldowanych wzgledem
sredniej ogdélnomiejskiej. Wewnatrz PAG najstarsza struktura demograficzna dotyczy mieszkancow
podobszaru AWFiS, natomiast najmtodsza mieszkancow Rejonu ul. Kotobrzeskiej.

Pomimo pewnego stopnia umownosci, wynikajacego z ograniczenia obszaru analiz do jednoznacz-
nych granic PAG, a nie terendw catych jednostek i struktur osadniczych, ktdére go wspottworza,
najbardziej reprezentatywnym przedstawieniem jego niejednorodnej struktury jest poréwnanie
podstawowych danych charakteryzujacych podobszary PAG.

Zameldowani mieszkarncy
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c o = ) N oy
© E3 | 8N ] = 00 | @
2 2E | Mg | E 2 % | E
= =2 | =E 8 2 o | @
ie\;]\/OFrI]S 60 | 2486 | 80 782 | 3172 3% | 12,6% | 553% | 321% | 53 305
Stara 31 | 545 71 0 1176 | 2% | 16,8% | 563% | 269% | 38 107
Oliwa ° e =70 770
(N)ﬁvflv: 1o | 172 9 135 194 37% | 412% | 485% | 103% | 2 995
Rejon
ul Koto- | 53 | 1564 0 554 | 1064 | 34% | 234% | 72,0% | 46% | 20 307
brzeskiej
étgr{;a 84 | 1268 | 161 2 2169 | 5% | 17.2% | 551% | 27,8% | 26 278
\C’gftfjincz 108 | 5615 | 755 | 94 | 9318 | 3% | 150% | 562% | 28,8% | 86 | 1032
\E’vizéfj';;ca 172 | 649 | 149 1 1223 | 16% | 203% | 58,6% | 211% | 7 780
*oddanych do uzytkowania w ciggu ostatnich 5 lat (2017-2021);
**PRZED - udziat mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym (0-17 lat), PRO - udziat mieszkacéw w wieku
produkcyjnym (m 18-64), k 18-59), POPRO - udziat mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym (m 65+, k 60+);
*** Pc - powierzchnia catkowita istniejacej zabudowy wyrazona w m?

Tabela 1. Podstawowe dane nt. podobszaréw PAG. Zrédto: opracowanie BRG

Wyzwania:
« Zachowanie lokalnego charakteru poszczegélnych podobszaréw wobec wzmacniania znaczenia
metropolitalnego obszaru PAG.

Kierunki dziatan:

+ Okreslenie kierunku i zakresu dziatan na rzecz poprawy, podniesienia atrakcyjnosci i funkcjo-
nalnosci obszaru PAG.
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Rys. 5. Podobszary funkcjonalne w obszarze Pasma Alei Grunwaldzkiej. Zrédto: opracowanie BRG
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2.4. Przestrzenie publiczne

Gtéwne koncentracje przestrzeni publicznych w PAG to skrzyzowania al. Grunwaldzkiej z ul. Ko-
tobrzeskg oraz historyczne centra dawnych autonomicznych miejscowosci: Wrzeszcza i Oliwy.
Skupienia przestrzeni publicznych wraz ze spinajaca je osia komunikacyjna tworzg pasmo, ktore
razem z gtéwnymi powigzaniami przestrzennymi (ulice miejskie) i taczacymi je z terenami zielonymi,
stanowi szkielet systemu przestrzeni publicznych tej czesci Gdanska.

O ponadlokalnym charakterze przestrzeni publicznych na terenie PAG decyduje wysoka koncen-
tracja funkgji ustugowych, weztéw komunikacyjnych oraz ,atraktoréw”, takich jak instytucje kultury,
szkoty wyzsze czy obiekty sportu i rekreacji.

W poszczegdlnych podobszarach na terenie PAG wystepuje duze zréznicowanie charakteru prze-
strzeni publicznych.

Rejon Akademii Wychowania Fizycznego i Sportu — w tym zdominowanym przez uczelnie
i funkcje mieszkaniowa obszarze znajduja sie nieliczne zgrupowania ustug przeznaczonych dla
uzytkownika pieszego, o stosunkowo niskiej jakosci infrastruktury. Przestrzenia intensywnie uzyt-
kowang przez pieszych jest odcinek ul. Bitwy Oliwskiej, stanowigcy przedtuzenie deptaka na Za-
biance i tgczacy przystanek SKM Gdansk Zabianka - AWFiS z al. Grunwaldzka oraz potozonym po
jej drugiej stronie terenem zieleni. Szczegolnie podporzadkowane ruchowi samochodowemu jest
natomiast zagospodarowanie obszaru skrzyzowania al. Grunwaldzkiej i Drogi Zielonej. Blokade
w swobodnym przemieszczaniu sie po obszarze stanowi teren AWFIS, jednak znajdujaca sie tu
zielen petni funkcje rekreacyjng rowniez dla mieszkancow.

Stara Oliwa — obszar bogaty w historyczna architekture i zieleh oraz liczne, powiazane ze sobg
przestrzenie publiczne: rynek, plac Inwalidow Wojennych, obszary przy petli tramwajowej i auto-
busowej oraz tereny wokot dworca kolejowego. Rozwijajaca sie zabudowa po wschodniej stronie
obszaru wprowadza na ul. Droszynskiego intensywny ruch pieszy, ktory ogniskuje sie w przejsciu
pod torami kolejowymi tgczacym nowe inwestycje z centrum Oliwy i komunikacjg publiczna. Tereny
zieleni wokot Stawu Miynskiego i przy ul. Pomorskiej oddzielone sa od siebie dawna zajezdnia
tramwajéw konnych.

Nowa Oliwa — ustugi w tym obszarze skupiaja sie w pdtpublicznych przestrzeniach wokot obiek-
téw biurowych i zostaty stworzone gtownie z mysla o ich pracownikach. Liczne drogi serwisowe
i parkingi wskazuja na podporzadkowanie terenu samochodom. Od potnocy obszar jest odciety
torami kolejowymi. Od potudnia bariere stanowig za$ tereny Uniwersytetu Gdanskiego, ktérych
dostepnos¢ jest ograniczona do pojedynczych przejs¢, czynnych tylko w godzinach funkcjonowania
UG. Utrudnia to przemieszczanie sie miedzy al. Grunwaldzka i ul. Wita Stwosza, a tym samym dostep
pracownikow biurowcow do transportu publicznego oraz mieszkancow do ustug w biurowcach.
Punktem charakterystycznym obszaru jest Hala Olivia potozona centralnie miedzy obiektami biu-
rowymi i uczelnianymi oraz z dostepem do wszystkich srodkéw komunikagji publicznej. Znajdujacy
sie przed nig plac nie tworzy jednak obecnie atrakcyjnej przestrzeni publicznej — pozbawiony jest
funkgji towarzyszacych i odpowiedniej infrastruktury, wobec czego petni gtéwnie funkcje parkingu.

Rejon ul. Kotobrzeskiej — ul. Kotobrzeska stanowi intensywnie uczeszczane potaczenie Przymorza
z przystankiem SKM, Uniwersytetem Gdanskim i biurowcami, a jej charakter zmienia sie stopniowo

na coraz bardziej srodmiejski. Wzdtuz niej skupiaja sie duze obiekty handlowe, natomiast odcho-
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dzace od niej w kierunku pdtnocnym ulice Stupska, Szczecinska i Krynicka wypetnione sg mniej-
szymi punktami ustugowymi. Rejon miedzy ul. Kotobrzeska a al. Rzeczypospolitej jest intensywnie
zabudowywany, jednak nie wyksztatcono tam zwartej pierzei ani przyjaznych ciagdéw pieszych.

Bardzo duzg czes¢ rejonu zajmujg tereny garazy i Rodzinnych Ogrodow Dziatkowych, w ktérych
wystepuje zabudowa substandardowa i brak jest przestrzeni ogélnodostepnych czy wygodnych
i o$wietlonych przejs¢. Stanowigcy zachodnig granice rejonu odcinek toréw kolejowych pozbawiony
jest przejsc i odcina mieszkancdw Zaspy oraz czesci Przymorza od Oliwy.

Strzyza Dolna - gtdwne przestrzenie publiczne w tym obszarze to teren zieleni przy skwerze
Pitsudskiego i plac przy pomniku Stanistawa Maczka. kaczaca je al. Wojska Polskiego jest dobrze
przystosowana do ruchu pieszego i rowerowego. Utrudnione jest natomiast potaczenie miedzy
skwerem Pitsudskiego a Klubem Zak, ze wzgledu na koniecznos$¢ okrazania catego skrzyzowa-
nia. Potozony w potudniowej czesci obszaru Garnizon stanowi teren przejsciowy miedzy Strzyza
a Wrzeszczem, otwierajac sie na obie te dzielnice oraz dostarczajac im ustugi.

W obszarze Strzyzy Dolnej al. Grunwaldzka jest mato atrakcyjna dla pieszych; brak tu zabudowy
z parterami ustugowymi; wystepuja znaczne odlegtosci miedzy przejsciami dla pieszych. Dtugi
odcinek zajmuje réwniez Kolonia Abegga, ktéra ma bardzo zamkniety charakter i mate mozliwo-
sci przeksztatcen ze wzgledu na historyczny status. Pieszy dostep ze Strzyzy do przystanku SKM
i do dzielnicy Zaspa jest znacznie utrudniony, poniewaz potgczenie to opiera sie na ktadce pieszej
pozbawionej wind. Brak rowniez wygodnego i czytelnego powigzania pieszego przystanku PKM
z obiektami biurowymi w Nowej Oliwie, ktére powinny byc¢ przez nig obstugiwane.

Wrzeszcz Centrum - na tym odcinku al. Grunwaldzka jest obudowana gestg pierzejowg zabudowa
mieszkaniowo—-ustugowa, w ktorej rytmicznie pojawiaja sie poszerzenia w postaci placéw i parkow.
Najintensywniej uzytkowane przestrzenie publiczne we Wrzeszczu skupiaja sie w okolicy dworca
kolejowego: od pétnocy sa to ul. Wajdeloty, park Kuzniczki i ul. Kilinskiego; od potudnia za$ taczace
sie z dworcem Plac Czerwonych Gitar i ul. Dmowskiego, prowadzace dalej przez al. Grunwaldzka
do parku de Gaulle'a, na ul. Partyzantdw i Jaskowa Doline. Duzy ruch wystepuje réwniez na ulicach
Miszewskiego i Do Studzienki, ktore krzyzuja sie z al. Grunwaldzka obok Domu Handlowego Jantar.
Znajdujacy sie w tym miejscu plac nie jest jednak zagospodarowany w sposdb zachecajacy, by
z niego korzysta¢. Natomiast znajdujacy sie w pewnym oddaleniu od przejs¢ dla pieszych skwer
Anny Walentynowicz petni gtéwnie role reprezentacyjna.

Dzielnica Wiedzy — wystepuja tu najwieksze na catym obszarze PAG tereny zieleni. Znajduja
sie tu rowniez liczne obiekty o randze metropolitarnej. Obecnos¢ dwoch uczelni wprowadza do
rejonu bardzo wielu uzytkownikow, ale powoduje réwniez ucigzliwosci, na przyktad w postaci
ograniczonego dostepu do ich ogrodzonych terenéw. Tworzace szkielet obszaru ulice Sobieskiego,
Traugutta i Smoluchowskiego maja wielu uzytkownikdw, ale ze wzgledu na przecigzenie ruchem
samochodowym, komfort poruszania sie po nich jest niski.

Skupienie obiektow ustugowych znajduje sie wzdtuz ciggu pieszego prowadzgcego do stacji SKM.

Pobliskie tereny miedzy Opera Battyckg a Centrum Sportu Akademickiego PG nie oferujg obecnie
atrakcyjnej przestrzeni publicznej i s w duzej czesci uzytkowane jako parkingi.
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Wyzwania:
 Zaplanowanie nowych potgczen pieszych, mimo istnienia wielu barier przestrzennych, takich
jak nasypy kolejowe i ogrodzone tereny.
« Wymaganie realizacji przestrzeni publicznych (w tym — terendw zieleni), w zwigzku z nowymi
inwestycjami na terenach prywatnych, w granicach inwestycji badz poza.
+ Zwiekszanie komfortu pieszego podczas korzystania z gtbwnych arterii, versus zmniejszenie
ich przepustowosci.

Kierunki dziatan:
* Przywrécenie al. Grunwaldzkiej rangi ,salonu miejskiego”.
* Proponowanie wysokiej jakosci zagospodarowania przestrzeni publicznych, szczegolnie
w newralgicznych punktach, takich jak wezty komunikacyjne i place.
 Potaczenie istniejgcych przestrzeni publicznych oraz terendw zielonych w spéjny system.
 Okreslenie, na ktérych odcinkach al. Grunwaldzkiej wskazane jest uzupetnienie pierzei.

Fot. 2. Przyktady barier przestrzennych Fot. 3. Przyktady barier przestrzennych
infrastrukturalnych — rejon Klubu Zak. Fot. BRG infrastrukturalnych — ptot wokoét Uniwersytetu
Gdanskiego. Fot. BRG

Fot. 4. Przyktady barier przestrzennych — parkingi Fot. 5. Przyktady barier przestrzennych — niedostepne
naziemne, niedostosowanie do potrzeb pieszych, niska ogrody dziatkowe. Fot. BRG
jakos¢ przestrzeni. Fot. BRG
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Rys. 6. Przestrzenie publiczne. Zrédto: opracowanie BRG.
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2.5. Zasoby kulturowe i krajobrazowe

Aleje Grunwaldzka i Zwyciestwa tworzg gtowna o$ kompozycyjno-widokowa miasta, ktora taczy
mniejsze osrodki osadnicze. Historyczne Wrzeszcz i Oliwa zachowaty czytelne uktady przestrzenne
z konca XVl w., ale przewaza w nich zabudowa zabytkowa z drugiej potowy XIX w. i poczatku XX w.

Wsréd najwazniejszych obszaréw i obiektow
o wartosciach kulturowych w Pasmie Alei Grun-
waldzkiej nalezy wymieni¢: fragment uktadu
urbanistycznego Starej Oliwy wraz z zespotem
Potoku Oliwskiego, zespot zabudowy Politechniki
Gdanskiej, budynki wchodzace w sktad koszar
putkdw huzarow, kolonie domow robotniczych.
Znajduja sie tu réwniez liczne wille, kamienice,
domy mieszkalne, koscioty i zespoty sakralne oraz
kaplice i kapliczki wpisane do rejestru zabytkow
lub ujete w Gminnej i Wojewoddzkiej Ewidendji
Zabytkow. Wiekszos¢ tych obiektow jest chroniona
wraz z towarzyszacg im zielenig komponowana.
Na przedtuzeniu alei Grunwaldzkiej w kierunku
Srédmiescia Gdanska, wzdtuz alei Zwyciestwa,

istnieje dzisiaj czterorzedowa aleja lipowa zasa-
dzona w latach 1768-1770. Wpisana do rejestru
zabytkéw Wielka Aleja Lipowa, podobnie jak Park
Oliwski, tworza granice unikalnych wnetrz krajo-

Fot. 10. 1928 r. Aleja Grunwaldzka widziana z gory,
na pierwszym planie Garnizon i budynki Fundagji
Abegga - na dole fotografii, na drugim planie zjazd
w lewo, w dzisiejszg ul. Wojska Polskiego. Zrodto:
fragment fot. z zasobow HERDER Institut

brazowych wzdtuz gtownych osi ulic.

W PAG zlokalizowane sg rowniez obiekty uznane za dobro kultury wspoétczesnej: Hala Olivia
i wiezowiec Olimp wraz z Supersamem we Wrzeszczu oraz zespét urbanistyczny Grunwaldzkiej
Dzielnicy Mieszkaniowej (rejon od ulicy Miszewskiego do ulicy Dmowskiego). Architektura na tym
obszarze przewaznie wyrdznia sie wysoka jakoscig przyjetych rozwigzan. Wszystkie te obiekty
i przestrzenie, stanowiace o tozsamosci miejsca, sg identyfikowane zaréwno przez mieszkancow,
jak i odwiedzajacych Gdansk.

Proba uchwycenia w analizie urbanistycznej kolejnych wnetrz wzdtuz obu alei pozwala wyodrebnic¢
w pasmie co najmniej siedem podobszarow posiadajacych charakterystyczne cechy i w roznym
stopniu wyksztatcone pierzeje, zamkniecia i otwarcia wnetrz urbanistycznych.

Rejon Akademii Wychowania Fizycznego i Sportu — charakter urbanistyki, jak i tozsamos¢ tego
miejsca definiujg kampus uczelni sportowej i osiedla w zabudowie modernistycznej drugiej potowy
XX w., ktore sg rozmieszczone w bezposrednim sgsiedztwie przedwojennej zabudowy. Historyczna
zabudowa, ktora powstata na przetomie XIX/XX w. oraz w pierwszej potowie XX w. ztozona jest
z nieduzych domoéw, o zréznicowanych formach. Wiekszos¢ z nich jest parterowa lub jednopie-
trowa, jedno- i wielorodzinna. Podobszar ten posiada ledwie wyksztatcong tozsamos$¢, a budujace
go elementy w zaden sposob nie tworza przestrzennej catosci: kampus uczelni sportowej i osiedla
sgsiadujg z kameralng zabudowa jedno- lub wielorodzinng, ktéra zachowata sie do dzisiaj w nie-
duzych skupiskach domow. Caty podobszar charakteryzuje sie wnetrzami z duza iloscig otwaré.
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Jedynie w rejonie zachowanych historycznych struktur urbanistycznych z zabudowag o walorach
kulturowych mozna zaobserwowac fragmenty pierzei o mniej lub bardziej zwartym charakterze.
Pozostate pierzeje wzdtuz alei dopetnia zielen wysoka. W analizowanym podobszarze, w ciggu alei
Grunwaldzkiej nie wytworzyty sie place i skwery, pomimo funkcjonujacych poprzecznych pieszych
pofgczen i obecnosci ustug w parterach.

Fot. 11. Al. Grunwaldzka na wysokosci Akademii Wychowania Fizycznego i Sportu. Dwie krawedzie wnetrza ulicy:
z lewej strony pierzeja — zbudowana budynkami z poczatku XX w. i z prawej utworzona przez zielen i zabudowe
modernistyczna, odsunieta w gtab od krawedzi jezdni. Fot. BRG

Stara Oliwa — najmniejszy podobszar z dobrze zachowanymi historycznymi strukturami urba-
nistycznymi. Wiekszos¢ tego terenu, zostata objeta obszarowym wpisem do rejestru zabytkow.
Przewaza tu zabudowa kwartatowa oraz zespoty zabytkowe i zieleh wzdtuz Potoku Oliwskiego.
Pierzeje wzdtuz gtdwnej osi analizowanego pasma tworzg, przewaznie trzy- i czterokondygnacyjne
kamienice, w uktadach zwartej zabudowy wielorodzinnej — charakterystycznej dla Oliwy. Azurowe
i zmienne $ciany wnetrz krajobrazowych tworzone sa przez drzewa i krzewy Parku Oliwskiego oraz
zielen po przeciwnej stronie alei Grunwaldzkiej otaczajgcg dawny staw mtynski. Podobszar ten ma
silnie okreslong tozsamos¢ wzmocniona dziedzictwem niematerialnym zapewniajagcym poczucie
ciggtosci. Projektujgc zabudowe w rejonach sagsiednich nalezy uwzglednic tworzace sie nowe widoki
i domkniecia z wnetrz urbanistycznych potozonych w zabytkowej Oliwie.
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Fot. 12. Stara Oliwa — zwarte pierzeje alei Grunwaldzkiej — zabudowa kwartatowa. W gtebi dominanta wysokosciowa
Olivia Star. Fot. BRG

Fot. 13. Nowa Oliwa — w obu perspektywach widoczna dominanta wysokoéciowa Olivia Star. Sciana centrum
biurowego tworzy pierzeje, ale odsunietg od alei Grunwaldzkiej i oddzielong od niej wjazdami do garazy, parkingami
i wewnetrznymi drogami dojazdowymi. Po przeciwnej stronie brak pierzei i czytelnych zamknie¢ wnetrz. Fot. BRG

Nowa Oliwa — na podobszar sktada sie kampus uniwersytetu i dominujace bryty wysokich biurow-
cow, z najwyzszym budynkiem w Gdansku — Olivia Star, ktére zbudowano w sasiedztwie Hali Olivia.
Obecna tozsamosc¢ tego rejonu zostata uksztattowana, gdy po 1970 r. zbudowano nowoczesna
woéwczas hale oraz uniwersytet — obiekty o randze metropolitalnej. W sasiedztwie zlokalizowane sg
zaktady przemystowe — cze$¢ z nich funkcjonuje do dzisiaj. Na niezabudowanych dziatkach powstaty
niewysokie jedno-, dwukondygnacyjne pawilony ustug i handlu, gtéwnie wielkoprzestrzennego,
hurtownie, salony samochodowe z serwisami i rozlegtymi parkingami. Ustugi i handel zaadop-
towaty z czasem réwniez budynki po wycofujgcym sie przemysle. Ich znaczenie w kompozycji
urbanistycznej wypierajg dominanty przestrzenne i funkcjonalne powstajacych wysokosciowcodw,
w ktorych przewazajg funkcje biurowe. Stowo ,Olivia” pozostaje utrwalone w warstwie wartosci

28 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Charakterystyka obszaru

niematerialnych, i funkcjonuje w nazwie, ktérag przyjeto sasiadujace z nig centrum biznesu. Hala
zostata uznana za dobro kultury wspdtczesnej i w dalszym ciggu jest dominujgcym przestrzennie
obiektem domykajacym plac przy skrzyzowaniu Grunwaldzkiej z ul. Kotobrzeska. Pomimo po-
tencjatu, jaki wniosty do kompozycji wysokie pierzeje utworzone z bryt biurowcédw, w catym po-
dobszarze, wzdtuz gtdwnej osi kompozycyjno-widokowej Pasma Alei Grunwaldzkiej, nie powstaty
czytelne, wysokiej jakosci wnetrza urbanistyczne. Ten fragment alei charakteryzuje sie skupiskiem
parkingéw, luzno rozproszona zabudowa, relatywnie niskimi obiektami handlowymi, ustugowymi
i przemystowymi a pierzeje wysokosciowcow sg odsuniete od ulicy. Brak tu atrakcyjnych przestrzeni
publicznych, placdw, czego nie kompensujg niewielkie skwery zlokalizowane wséréd biurowcodw
pomiedzy licznymi drogami serwisowymi.

Fot. 14. Nowa Oliwa — Hala Olivia i kompleks biurowcéw Olivia Business Centre przy skrzyzowaniu alei Grunwaldzkiej
z ulicg Jana Bazynskiego — na wysokosci rejonu ul. Kotobrzeskiej. Fot. BRG

Rejon ul. Kotobrzeskiej — jedyny podobszar usytuowany na osi poprzecznej do ciggu wnetrz
alei Grunwaldzkiej. Ma podobne cechy do Nowej Oliwy a zabudowany jest obiektami o réznych,
nieuporzadkowanych kompozycyjnie kubaturach, wysokosciach i relacjach miedzy nimi. Podobszar
ten jest jeszcze bardziej chaotyczny niz Nowa Oliwa, z ktorg sie taczy. Rownoczesnie rejon ten
pozostaje pod silnym wptywem czytelnej tozsamosci Przymorza Matego i jego zabudowy oraz
uktadu urbanistycznego. Historyczne zespoty zabudowy ztozone z matych domodw wielorodzinnych
dwu- i trzykondygnacyjnych oraz zabudowy jednorodzinnej parterowej znajduja sie w bezposred-
nim sasiedztwie podobszaru: pomiedzy ulicami Kotobrzeska, z potoznymi na potudnie i pétnoc od
niej odcinkami ulic Stupskiej, Arkonskiej i Szczecinskiej, i miedzy linig kolejowg a ulicg Chtopska na
pétnocy czesciowo az do potoku Oliwskiego — blizej Starej Oliwy, ale poza analizowanym terenem.
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Fot. 15. Rejon Strzyzy Dolnej — skrzyzowanie ul. Braci Lewoniewskich i Wojska Polskiego przy Placu Pitsudskiego.
Fot. BRG

Strzyza Dolna — przestrzennie dominuje tu zespot zabudowy pomiedzy ulicami Chopina, M. Gomét-
ki, Arciszewskiego, Reymonta, Szymanowskiego i alejg Grunwaldzka, bedacy czescig historycznej
Strzyzy. Osiedle ma zréznicowana forme zabudowy ztozong z matych doméw wielorodzinnych
oraz zabudowy jednorodzinnej. Osiedla doméw powstatych w latach 30-tych XX w., uzupetnione
sg zabudowa z lat 50-tych XX w. i wspdtczesna. Na niewielkim fragmencie w rejonie skrzyzowania
z ulicg Wojska Polskiego tworzy czytelng pierzeje zwartej zabudowy kwartatowej. Na pozostatym
podobszarze wnetrza w wiekszosci odbiera sie jako niedomkniete — z stabo czytelnymi granicami.
Wazne dla tozsamosci tego podobszaru sg zrewitalizowane tereny dawnego Garnizonu oraz ist-
niejgce domy w Kolonii Abegga. Kolonia, dzieki nieduzym odlegtosciom miedzy budynkami oraz
ustawieniu szczytow domédw do wnetrza alei Grunwaldzkiej, tworzy, wraz z zielenig wypetniajaca,
rodzaj pierzei z lekko rozproszong zabudowa z wolnostojgcych bryt nieduzych doméw mieszkal-
nych. Podobny brak zwartej pierzei wystepuje po przeciwnej stronie alei, na wysokosci Garnizonu,
gdzie znajduja sie wycofane wzgledem krawedzi ulicy, rytmicznie rozmieszczone ,bloki wojskowe”.
Modernistyczna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stoi w duzych odlegtosciach od siebie,
szczytami budynkéw do alei, a puste przestrzenie pomiedzy domami i pierzeje dopetnia zielen
komponowana.

Fot. 16. Strzyza Dolna — pierzeja historycznej zabudowy Fundacji Abegga na wysokosci budynkéw Garnizonu —
z prawej strony alei Grunwaldzkiej. Widok w kierunku potudniowym. Fot. BRG

30 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Charakterystyka obszaru

Fot. 17. Widok w kierunku pétnocnym — historyczne budynki Garnizonu — z lewej strony alei Grunwaldzkiej i widoczne
szczyty modernistycznej zabudowy, za szpalerem drzew. Fot. BRG

Fot. 18. Wrzeszcz centrum — z lewej strony krawedz wnetrza utworzona jest przez fragment zabudowy Grunwaldzkiej
Dzielnicy Mieszkaniowej. Widoczny tu jest typowy dla podobszaru przekrdj alei —wnetrza z pierzejami eksponowanymi
i ustugami w parterze. Fot. BRG
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Wrzeszcz Centrum — charakter urbanistyki, jak i tozsamos$¢ definiuje socrealistyczna Grunwaldzka
Dzielnica Mieszkaniowa wkomponowana w zachowany ukfad przestrzenny Wrzeszcza Gérnego oraz
istniejgca, historyczna, przedwojenna zabudowa usytuowana pomiedzy torami kolejowymi a skrajem
lasow Wysoczyzny Morenowej. W osi alei Grunwaldzkiej jedynie w tym podobszarze wyksztatcity
sie rytmicznie rozmieszczone place i skwery potaczone z dtugimi wnetrzami urbanistycznymi ulic.
Wyznaczaja je w przestrzeni pierzeje zwartej zabudowy - bardziej rozproszona zabudowa poja-
wia sie tylko na dwdch odcinkach. Pierwszy — znajduje sie na wjezdzie od alei Zwyciestwa, gdzie
z prawej strony zachowaty sie wolnostojace wille miejskie otoczone zielenia. Drugi — na wyjezdzie
w kierunku Strzyzy, gdzie po zniszczeniach wojennych uzupetniono zabudowe historyczng nowymi
modernistycznymi domami wielorodzinnymi. W tym miejscu — w sasiedztwie tak zwanej Wysep-
ki — pierzeje zostaty zniszczone réwniez poprzez przebudowe i poszerzenie alei Grunwaldzkiej.
W rejonie Wrzeszcza Centrum dominante przestrzenng stanowig bryta Galerii Battyckiej i wiadukt
z estakada Trasy Stowackiego natomiast dominanty wysokosciowe to wiezowce: Olimp, Neptun
oraz w pewnym oddaleniu, ale réwniez widoczne z alei Grunwaldzkiej Quatro Towers.

Fot. 19. Dzielnica Wiedzy — Wielka Aleja na styku z centrum Wrzeszcza. Fot. BRG

Dzielnica Wiedzy — na gtéwnej osi pasma zdecydowanie najmocniejszym elementem przestrzen-
nym sg wyraznie wyodrebnione nasadzenia Wielkiej Alei. Cztery szpalery lip tworza krawedzie,
ktdre sg scianami zieleni wzdtuz ulic. Takie wnetrza krajobrazowe majg duzy stopien przeziernosci
zmieniajacy sie z uptywem czasu i wraz z porami roku. Poza aleja lipowa tozsamos¢ podobszaru
Dzielnicy Wiedzy definiujg rowniez: potozone na zachod od alei Zwyciestwa zabytkowe Politechnika
Gdanska i Gdanski Uniwersytet Medyczny, osadzone w otoczeniu parkdw oraz Opera Battycka i ze-
spoty zabudowy mieszkaniowej przewaznie wielorodzinnej. Zabudowa mieszkaniowa wyksztatcita
sie, pomiedzy ulicami Traugutta, Debinki, Kopernika i Chodowieckiego oraz po drugigj stronie
Wielkiej Alei, od Hallera na fragmencie do szkoty Conradinum. Na krétkim odcinku w sasiedztwie
wylotu ulicy Traugutta pojawia sie zwarta pierzeja zabudowy. Podobnie ale w oparciu o pojedyncze
obiekty na dalszym odcinku, po drugiej stronie alei Zwyciestwa pierzeje buduja gmachy Opery
Battyckiej oraz blizej centrum Wrzeszcza Technikum Conradinum. W tej czesci Dzielnicy Wiedzy
we wnetrzach ulicznych dominantami przestrzenno-kubaturowymi sg budynki opery i kina.

32 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Charakterystyka obszaru

Fot. 20. Wielka Aleja — typowe wnetrza urbanistyczne na tym odcinku al. Zwyciestwa: poczatek jesieni. Fot. BRG

Ochrona wartosci kulturowych realizowana jest poprzez poszanowanie obiektéw oraz obszaréw
szczegolnie cennych dla wyjatkowej tozsamosci Gdanska, zardbwno ich substancji historycznej, jak
i wartosci niematerialnych zwigzanych z lokalng tradycja i historig. Powinny one by¢ brane pod
uwage w analizach dotyczacych nowych sposobdw zagospodarowania przestrzeni oraz ksztatto-
wania form i wnetrz urbanistycznych.

Na podstawie przeprowadzonej analizy bedzie mozna na nastepnym etapie wskazac miejsca wyma-
gajace ksztattowania pierzei lub jej domkniecia w ramach istniejacych elementow - w zaleznosci od
wizji rozwoju catego pasma. Elementem uzupetniajgcym koncepcje rozwoju pasma powinna byc sie¢
przestrzeni publicznych (placow i skwerow), zieleni oraz powiagzan pieszych i pieszo-rowerowych.

Wyzwania:

+ Podstawa decyzji urbanistycznych dotyczacych sposobu postepowania przy ksztattowaniu
nowych miejsc jest szacunek dla wartosci jakie rozpoznajemy na analizowanym terenie i w jego
otoczeniu.

+ Nalezy przewidzie¢ i uwzgledni¢ dodatkowe rygory ochronne wskazane przez stuzby konser-
watorskie.

Kierunki dziatan:
 Konieczne bedzie sporzadzenie szeregu analiz krajobrazowych zaproponowanej nowej zabudowy
w miejscach waznych i charakterystycznych dla miasta oraz z réznej perspektywy z obszaru PAG
jak i tez spoza. Analizy musza uwzgledni¢ potaczenia i uzupetnianie istniejgcych kompozycji,
ale tez tworzenie miejsc spetniajgcych oczekiwania mieszkancéw zapewniajacych realizacje ich
potrzeb w zakresie poprawy jakosci zycia w relacji z otoczeniem, przyroda i historig, tak, aby
zapewnic im poczucie tozsamosci i ciagtosci.
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2.6. Zasoby srodowiskowe

Pasmo Alei Grunwaldzkiej potozone jest u podndza Wysoczyzny Gdanskiej porosnietej lasami, ktdre ze
wzgledu na wartosci przyrodnicze i kulturowe chronione sg jako Trojmiejski Park Krajobrazowy (TPK). PAG
jest to przewaznie ptaski obszar, nachylony w kierunku Zatoki Gdanskiej, porozcinany dolinami potokow.

System przyrodniczy rejonu PAG oparty jest na obszarach potozonych poza jego granicami: lasach
TPK oraz zatoki z pasem nadmorskim i to one sg podstawowymi elementami strukturalizujgcymi
ten system. W obszarze PAG istotne sg doliny potokow taczace te obszary, jednakze tylko jeden
z nich — Potok Oliwski — pozostaje odkryty w catym swym biegu i wspdttworzy system, pozostate
potoki majag zakryte badz czeSciowo zakryte koryto, a ich doliny sg terenami zainwestowanymi
(Potok Graniczny, Potok Krolewski) lub ptyna pod drogami (Potok Strzyzy, Potok Jaskowy). Pozo-
state elementy Srodowiska przyrodniczego sa to wyizolowane parki, skwery, trawniki i w zwigzku
z tym charakteryzuja sie mniejsza odpornoscig na degradacje. Do systemu terendw aktywnych
biologicznie w Gdansku (OSTAB)* wiagczono réwniez obszar zadrzewiony wzdtuz ulicy Smoluchow-
skiego i szpaler drzew wzdtuz ulicy Wita Stwosza ze skwerem Pitsudskiego. Najstarsze i najbardziej
okazate drzewa to Wielka Aleja Lipowa z lat 1768-1770. Maja one nie tylko wartos¢ przyrodniczg,
ale i kulturowa, tworza tez gtdbwna os kompozycyjno-widokowa Pasma Alei Grunwaldzkiej.

Ze wzgledu na wysoki poziom zainwestowania, zageszczenie ludnosci i infrastruktury centralne ob-
szary miasta, w tym obszar PAG, sg obszarami wyjgtkowo wrazliwymi na skutki zmian klimatycznych.
Najbardziej charakterystycznymi sa: zjawisko tzw. miejskiej wyspy ciepta, ktore poteguje negatywne
skutki fal upatéw oraz deszcze nawalne powodujace btyskawiczne powodzie miejskie, wynikajace
z uszczelniania powierzchni, niedoboru zieleni oraz szybkiego odwadniania miast przez zbiorcze
systemy kanalizagji. Struktura przestrzenna PAG charakteryzuje sie zabudowg umiejscowiong mie-
dzy wysoczyzng morenows a linig kolejowa i ciggnie sie wzdtuz osi al. Grunwaldzkiej. Poprzecznie
obszar przecinaja doliny potokdw opisane wczesniej (Potoki Oliwski, Graniczny, Krélewski, Strzyzy
i Jaskowy). Uwzgledniajagc dominujace wiatry z zachodu, doliny potokdw sg naturalnymi i gtownymi
korytarzami wymiany powietrza, a z uwagi na uksztattowanie terenu, sg takze droga sptywu wod
opadowych, w tym deszczow nawalnych.

Zgodnie z przyjetymi w Gdansku standardami®, rejon PAG charakteryzuje sie zroznicowang do-
stepnoscia do terendw zieleni urzagdzonej. Bardzo wazna role odgrywa tu sasiedztwo lasow TPK,
ktére sg bazg rekreacyjna dla jego mieszkancédw, ale juz dzisiaj lasy te narazane sa na nadmierng
erozje turystyczng, zasmiecenie terenu, zanieczyszczanie hatasem oraz swiattem, zatem nie maja
nieograniczonej pojemnosci. Dostep do zieleni jest jednym z koniecznych sktadnikéw decydujacych
o standardzie zamieszkania i jest on zréznicowany w zaleznosci od rejonu PAG:

« w Rejonie AWFiS dostep do zieleni zapewniajg zaréwno lasy TPK, jak i Park Oliwski,

« w Starej Oliwie dostep do zieleni zapewniaja Park Oliwski i tereny zielone wzdtuz Potoku
Oliwskiego,

+ w Nowej Oliwie, w Rejonie ul. Kotobrzeskiej i Strzyzy Dolnej jest deficyt terenow zieleni,
poniewaz ich lokalizacja i powierzchnia (skwer Pitsudskiego, skwer przy ul. Kosciuszki, plac Gen.
Maczka) oraz odlegtos¢ do lasoéw TPK nie spetnia przywotanych wyzej standardow,

« we Wrzeszczu Centrum dostep do zieleni tworza liczne skwery i parki (Kuzniczki, Uphagena,
Nad Potokiem Strzyza, zieleniec de Gaulle'a),

* Studium Gdariska.
® Standardy te opisane sq szczegétowo w Gdariskiej Polityce Zieleni.
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+ w Dzielnicy Wiedzy zlokalizowane sg duze parki (Akademicki, Zielony im. Marii Sktodowskiej-
-Curie, Steffensow, im. R. Traugutta), ktore zapewniajg bardzo dobry dostep do terendw zieleni.

Przedstawiajac deficyt terenow zieleni przyjeto zatozenie, ze tereny zieleni planowane
w MPZP oraz wyznaczone w SUIKZP zostana zrealizowane. W Gdanskiej Polityce Zieleni
(GPZ) deficytowi w rejonie ul. Kotobrzeskiej nadano najwyzszy priorytet podjecia dziatan
planistycznych i inwestycyjnych w celu jego likwidacji.

Na warunki zycia w rejonie PAG istotny wptyw ma takze hatas generowany przez ruch samochodowy,
tramwajowy i kolejowy. Po obu stronach al. Grunwaldzkiej i linii kolejowej notuje sie przekroczenia
dopuszczalnych poziomow hatasu dla zabudowy mieszkaniowej i szczegdlnie chronionych ustug
spotecznych (szkoty, przedszkola, ztobki, szpitale itp.). Ponadto, w catym obszarze PAG wystepuje
zanieczyszczenie powietrza pochodzace gtownie zdomowych palenisk i transportu. Przekroczone
sg normy dla benzo(a)pirenu, a w Nowej Oliwie i Strzyzy Dolnej - dla pytu zawieszonego.

Wyzwania:
+ Ksztattowanie i pielegnowanie srodowiska przyrodniczego funkcjonujgcego pod duzg presja
antropogenicznag w obszarze silnie zurbanizowanym i przeksztatconym - jakim jest PAG.
« Ksztattowanie struktury przestrzennej PAG w taki sposéb, aby:
minimalizowac¢ wptyw zmian klimatycznych na komfort zamieszkania,
nie zaktodcac naturalnych korytarzy przeptywu powietrza, ktore skutecznie przewietrzajg
miasto i obnizajg poziom zanieczyszczen,
zapewnic optymalne warunki akustyczne w budynkach mieszkalnych i ustug spotecznych.
+ Znalezienie optymalnego rozwigzania dla problemu istniejacych deficytéw terendw zieleni
urzadzonej wystepujacych w obszarze PAG.

Kierunki dziatan:

« Wzmacnianie systemu przyrodniczego w obszarze PAG oraz tworzenie zielonych powigzan
pomiedzy lasami TPK i terenami zielonymi pasa nadmorskiego Zatoki Gdanskiej poprzez:
zachowanie ciggtosci zielonych terendw wzdtuz potokow (zaréwno odkrytych, jak i zakrytych),
ich ochrone przed zabudowa, poprawe ciggtosci juz istniejacych powigzan ekologicznych.

 Sporzadzenie analizy cyrkulacji powietrza w obrebie PAG, ktorej wyniki beda brane pod uwage
przy ksztattowaniu potencjalnej zabudowy.

 Zachowanie naturalnych korytarzy przewietrzania wzdtuz potokéw oraz zwiekszenie mozliwosci
naturalnej retencji w ich zlewni poprzez odpowiednie ksztattowanie zabudowy oraz zwiekszenie
powierzchni biologicznie czynnej i terendw zieleni, w celu minimalizowania negatywnych zjawisk
zwigzanych ze zmianami klimatu.

+ Poszukiwanie terenow pod funkcje zieleni publicznej lub zieleni do utrzymania lub wprowadzenia,
ktére zminimalizujg deficyty dostepu do zieleni publicznej, nie tylko w granicach PAG. Zapropo-
nowanie szeregu dziatan inwestycyjnych, ktére moga dotyczy¢ realizacji roznych form zieleni,
np.: skwerow i ogrodow deszczowych, zielonych powigzan w uktadzie drogowym i zielonych
ciggdw poza uktadem drogowym, zazieleniania przestrzeni publicznych, wprowadzania piono-
wych elementdw zielonych (przystankow, scian, pergoli itp.), w tym utrzymania odpowiedniego
poziomu wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w terenach mieszkaniowych.

 Ksztattowanie struktury przestrzennej proponujacej odpowiedni klimat akustyczny; tylko poprzez
prawidtowe planowanie przestrzenne istnieje mozliwos$¢ ochrony mieszkancéw przed hatasem
i zapewnienie wtasciwych warunkow akustycznych w budynkach.
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Rys. 8. Uwarunkowania érodowiskowe. Zrédto: opracowanie BRG
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Uwarunkowania
funkcjonalno-przestrzenne

Rozszerzona analiza uwarunkowan spoteczno-gospodarczych zostata zawarta w opracowaniu
pt. ,Analiza uwarunkowan spoteczno-gospodarczych Studium Pasma Alei Grunwaldzkiej w Gdan-
sku”, BRG 2022°.

3.1. Mieszkancy

Liczba ludnosci w granicach PAG wynosi ok. 20 tys. 0séb i stanowi ok. 4% ogolnej liczby gdanszczan.

. % zameldowanych
Zameldowani . .
mieszk. miasta

Pasmo Alei Grunwaldzkiej 18 316 4,24% 19 9527
Gdansk 432 036 100% 470 633

Tabela 2. Liczba ludnosci Pasma Alei Grunwaldzkiej na tle Gdariska w 2021 roku. Zrédfo: opracowanie wtasne
na podstawie danych Referatu Ewidencji Ludnosci UM Gdansk (stan na 31.12.21) oraz danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego (stan na 30.06.20)

W poréwnaniu ze stanem z roku 2008 w obszarze PAG zameldowanych jest mniej osdb, na co wska-
zuje wskaznik dynamiki zmiany liczby ludnosci wynoszacy 76. Przyrost liczby mieszkancow dotyczy
wyfgcznie obszardw nowej zabudowy mieszkaniowej, tj. okolic ulicy Krynickiej w jednostce Przymorze
Mate (zespoty Albatross Towers, Mezzo, Solvo, Kwartat Uniwersytecki), zespotu Harmonia Oliwska przy
ul. Opackiej w Oliwie czy wiezowcdw Quattro Towers przy ul. Partyzantéw we Wrzeszczu Gornym.

Struktura pfci i wieku ludnosci zarowno w catym Gdansku, jak i w obszarze Pasma Alei Grunwaldzkiej ma
cechy struktury zdeformowanej przez dwa powojenne wyze demograficzne z lat 50. i 80. XX wieku. Dla
Pasma Alei Grunwaldzkiej zauwazalny jest wiekszy udziat oséb w wieku poprodukcyjnym i produkcyjnym,
natomiast mniejszy udziat osob w wieku przedprodukcyjnym w stosunku do $redniej dla catego miasta®.

¢ Opracowania analityczne dostepne na stronie internetowej Biura Rozwoju Gdariska i Biura Architekta Miasta
Gdarniska.

7 Liczba ludnosci wg meldunkow skorygowana zostata do tzw. wielkosci wg bilanséw GUS publikowanych dla
catych gmin.

8 powyzsze dane opierajg sie na ewidengji ludnosci UM Gdarisk, stqd nie uwzgledniajg oséb zamieszkujgcych
obszar PAG bez zameldowania, np. studentéw okolicznych uczelni.
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Rys. 9. Dynamika zmiany liczby ludnoéci w latach 2008-2021 w Paémie Alei Grunwaldzkiej. Zrodto: opracowanie
BRG na podstawie danych Referatu Ewidencji Ludnosci UM Gdansk (stan na 31.12.21)
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Udziat ludnosci wg ekonomicznych grup wieku w % ludnosci ogétem

_ przedprodukcyjny produkcyjny poprodukcyjny

2008

Gdansk 16,4 64,2 19,4
Pasmo Alei Grunwaldzkiej 15,1 64,6 20,2
Gdansk 18,3 56,1 25,6
Pasmo Alei Grunwaldzkiej 16,1 56,9 27,0

Tabela 3. Udziat ludnosci wg ekonomicznych grup wieku w ludnosci ogotem w latach 2008 i 2021.
Zrédto: opracowanie na podstawie danych Referatu Ewidencji Ludnosci UM Gdansk (stan na 31.12.08 i 31.12.21).

Obecnie obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej nie wykazuje parametréw tzw. starosci demograficznej,
jednak istotne jest, ze od 2008 r. udziat osob w wieku poprodukcyjnym w PAG wzrést az o 6,8 pp.
i w 2021 roku wynidst 27%, a zatem obserwuje sie zjawisko starzenia sie spoteczenstwa.

3.2. Struktura wtasnosciowa

Struktura wiasnosci gruntow warunkuje zakres mozliwych zmian w zagospodarowaniu Pasma Alei
Grunwaldzkiej. Po pierwsze, dostepnos¢ miejskich gruntow inwestycyjnych determinuje wykonal-
nosc¢ przyjetych zatozeh rozwojowych, zwtaszcza w zakresie realizacji ustug publicznych i terendw
zieleni. Po drugie, polskie prawo chroni wiascicieli nieruchomosci, uniemozliwiajagc ograniczenie
dotychczasowych mozliwosci inwestycyjnych ich parceli bez stosownego odszkodowania lub
rekompensaty — a tych unika sie m.in. ze wzgledu na zbyt duze obcigzenie dla budzetu miasta.

Duzy udziat powierzchniowy gruntéw publicznych, tj. gminnych, powiatowych, wojewodzkich
i Skarbu Panstwa (46%) w granicach Pasma wynika przede wszystkim z pokaznego areatu drég
publicznych i terendw kolejowych. Pozostate grunty gminne petnig dzi$ funkcje terenéw przy-
naleznych do zabudowy mieszkaniowej, ogrodéw dziatkowych, parkéw i placow lub stanowig
strategiczne rezerwy pod przyszta realizacje drog publicznych (np. Drogi Czerwonej). Oznacza to,
ze w granicach Pasma, podobnie jak i w jego najblizszym otoczeniu, brakuje miejskich terendw
inwestycyjnych do wykorzystania na potrzeby budowy nowych obiektow ustug publicznych (ztob-
kow, przedszkoli, przychodni, szkoét itp.) czy terendw zieleni.

Okoto 80% (267 ha) gruntéw niepublicznych posiada obowigzujgce MPZP, w tym ok. 214 ha® znajduje
sie w granicach terendw o przeznaczeniu umozliwiajacym zabudowe: mieszkaniowg, ustugowa, miesz-
kaniowo-ustugowa lub produkcyjno-ustugowa. Kazde istotne ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych
nadanych w ramach obowigzujgcego prawa miejscowego — przede wszystkim wzgledem funkgji, wysokosci,
powierzchni zabudowy czy intensywnosci — oznaczac bedzie dla miasta ryzyko roszczen finansowych.
Lokalizacja na obszarze PAG czterech publicznych uczelni wyzszych przektada sie na pokazny
areat gruntow, w tym gruntow inwestycyjnych, w rekach spétek i instytugji publicznych Skarbu
Panstwa. Wazni interesariusze to takze inwestorzy prywatni, ktorzy funkcjonuja nie tylko na grun-
tach we witasnosci prywatnej i spotek prawa handlowego, ale takze na gruntach Skarbu Panstwa

? Pozostate 53 ha to przede wszystkim grunty PKP SA o przeznaczeniu kolejowym (33 ha) oraz niewielkie czesci
dziatek prywatnych znajdujgce sie w terenach drdg publicznych.
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Uwarunkowaniafunkcjonalno-przestrzenne
i Gminy Miasta Gdanska w uzytkowaniu wieczystym (rysunki 10 i 11).

Wyzwania:
« Zapewnienie obecnym i przysztym mieszkancom dobrego dostepu do ustug publicznych
i terenow zieleni ogdlnodostepne;.
» Wiaczenie w proces ksztattowania nowej wizji zagospodarowania Pasma Alei Grunwaldzkiej
uczelni publicznych i inwestoréw prywatnych, gdyz to ich grunty posiadaja najwiekszy potencjat
inwestycyjny.

Kierunki dziatan:
 Poszukiwanie gruntow, ktére beda mogty zostac przeksztatcone do petnienia nowych funkgji
(np. tereny ROD) lub realizacja partnerstwa publiczno-prywatnego w celu poprawienia dostep-
nosci ustug publicznych i terendw zieleni rekreacyjnej dla obecnych i przysztych mieszkancow
Pasma i okolicznych osiedli.
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Rys. 10. Powierzchnia gruntéw (ha) w poszczegélnych grupach wiadania. Zrédto: opracowanie BRG
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Rys. 11. Struktura wiasnosci gruntéw w granicach Pasma Alei Grunwaldzkiej w lutym 2022 roku. Zrodto:
opracowanie BRG
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3.3. Struktura funkcjonalna zabudowy

Obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej to teren w duzym stopniu zainwestowany. Szacuje sie, ze ist-
nigjgca zabudowa na terenie PAG ma ok. 3,8 min m® tgcznej catkowitej powierzchni zabudowy
(Pc). Jedna trzecia tej powierzchni (1,26 min m?) skumulowana jest w budynkach mieszkalnych,
gtéwnie wielorodzinnych (95%). Tereny mieszkaniowe oddzielone sg od siebie przez infrastrukture
transportowg i wielohektarowe kompleksy ustugowo-handlowe — miejsca pracy, nauki, rozrywki
czy zakupow dla mieszkancow catego miasta i regionu (rysunek 12).

Cechg szczeg0lng struktury zabudowy PAG jest wysoki udziat zabudowy biurowej przy réwnie
wysokim udziale powierzchni budynkow oswiaty, nauki, kultury i sportu oraz obiektéw handlowo-
-ustugowych™. Taka kumulacja niespotykana jest nawet w Srédmiesciu Gdanska.

Rozktad przestrzenny istniejacej powierzchni zabudowy (Pc) rézni sie znaczaco w podobsza-
rach PAG. Najwiecej Pc — 1,03 min m? - znajduje sie w podobszarze Wrzeszcz Centrum (w tym
ok. 0,6 min m? Pc budynkéw mieszkaniowych). Niewiele mniej tacznej Pc — 1,0 min m? — majg budynki
zlokalizowane w granicach Nowej Oliwy, tutaj jednak dominuje powierzchnia budynkéw biurowych
(ok. 0,55 mIn m? Pc). Najmniej zainwestowanymi podobszarami sg Stara Oliwa — 0,1 min m? Pc
(cze$ciowo w wyniku najmniejszej powierzchni — ok. 31 ha) oraz Strzyza Dolna — 0,3 min m? Pc.

Przedstawiona podstawowa struktura funkcjonalna zabudowy nie jest wystarczajaco szczegdtowa,
aby przesadzi¢ o wystarczajacym nasyceniu powierzchnig ustugowg obszaru.

Wyzwania:
« Rozpoznanie i klasyfikacja ustug w budynkach w PAG i jego otoczeniu, zwtaszcza dostepnosci
do ustug podstawowych (handel, rzemiosto, o$wiata, opieka nad dzie¢mi itd.)

Kierunki dziatan:
« Wykonanie analiz wielofunkcyjnosci istniejgcej zabudowy PAG w celu ew. programowania
urbanistycznego przysztej zabudowy w rejonach problemowych.

190,75 mln m? pow. biurowej — 20% ogétu, 0,81 min m? pow. bud. oswiaty, nauki itd. — 21% i 0,44
mln m? budynkéw handlowo-ustugowych: 12% catkowitej powierzchni zabudowy w granicach PAG.
" Zabudowa o ww. funkcjach stanowi w srodmiejskiej czesci CPU kolejno 11% (zabudowa biuroway),
9% (obiekty oswiaty, nauki, kultury i sportu) i 8% (zab. handlowo-ustugowa) ogédtu Pc.

44 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



VIl DWOR

WO

Granice podobszarow wewnatrz
PAG

Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG)

Budynki biurowe

L]
O
. Budynki mieszkalne
N

ZABIANKA-WE|HERA-JELITKOWO-TYSIACLECIA

RXYMORZE MALE

Uwarunkowaniafunkcjonalno-przestrzenne

PRZYMORZE WIELKIE

ZASPA ROZSTAJE

WRZESZCZ GOR

PIECKI MIGOWO g
SUCHANINO

Budynki odwiaty, nauki, kultury .

i sportu

B Budynki szpitali i opieki [ |
zdrowotnej

. Budynki przemystowe .

[ Budynki handlowo-ustugowe

WRZESZCZ DOLNY

BRZEZNO

¥ HERE, Garmin, Foursquare

SIEDLCE

Zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe

Budynki transportu i fgcznosci

Pozostate budynki niemiesz-
kalne

Rys. 12. Struktura funkcjonalna istniejgcej zabudowy w granicach Pasma Alei Grunwaldzkiej w lutym 2022 roku.

Zrédto: opracowanie BRG

STUDIUM PASMA ALEI GRUNWALDZKIEJ W GDANSKU

45



3.4. Uwarunkowania gospodarcze

W Gdansku od roku 2010 nastgpit przyrost powierzchni biurowej o ok. 1,9 min m?, z czego w catym
obszarze Centralnego Pasma Ustugowego — o ok. 1,07 min m? a w obszarze Pasma Alei Grun-
waldzkiej — o ok. 540 tys. m? (28% przyrostu w Gdansku).

Nowoczesng powierzchnie biurowa oferujg biurowce klasy A. tacznie w Gdansku znajduje sie
ok. 630,5 tys. m? takiej nowoczesnej powierzchni biurowej, z czego w ramach Pasma Alei Grun-
waldzkiej znajduje sie 424,5 tys. m?, czyli prawie
70% tego typu powierzchni w skali catego miasta
(rysunek 9). W obszarze PAG funkcjonuje obecnie
12 biurowcow i kompleksow biurowych klasy A. Trzy
obiekty sg w budowie, co zwiekszy powierzchnie
biurowa o ok. 22,2 tys. m*.

Najwieksze pod wzgledem dostepnej powierzchni
biurowej kompleksy nowoczesnych biurowcéw Aehemia
w PAG to Olivia Business Centre — ok. 180 tys. m?, 31%
Alchemia — ok. 115 tys. m?, Arkonska Business Park

—ok. 27 tys. m?, Wave — ok. 22 tys. m?, (wszystkie

potozone w podobszarze Nowa Oliwa) oraz Gar-

nizon — ok. 24 tys. m® w granicach PAG (cato$¢

2 _ y o .
>4 tys. m) cze_SCIOWO potozony w granicach Rys. 13. Udziat powierzchni uzytkowej w biurowcach
podobszaru Strzyza Dolna (rysunek 14). klasy A w PAG. Zrédfo: opracowanie BRG

Wyzwania:
« Rownowazenie rozwoju nowoczesnych powierzchni biurowych w ramach wielofunkcyjnych
struktur przestrzennych.

Kierunki dziatan:

* Przeksztatcenia funkcjonalne powinny uwzglednia¢ zachowanie réwnowagi i tworzenie wie-
lofunkcyjnych, a nie monofunkcyjnych struktur przestrzennych.
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3.5. Przedszkola i szkolnictwo podstawowe

Obszar PAG posiada obecnie dobry dostep do przedszkoli i szkot podstawowych. Potozony jest
w zasiegu az 16 obwodow szkdt podstawowych. Funkcjonuja tu dwie samorzadowe publiczne szkoty
podstawowe i jedna szkota podstawowa niepubliczna oraz trzy przedszkola publiczne samorzadowe
i szes¢ niepublicznych obiektdw przedszkolnych. Niepubliczne obiekty oswiatowe koncentruja sie
w dwoch lokalizagjach: w Oliwie w okolicy Olivia Business Centre / Alchemii oraz we Wrzeszczu
w okolicy CH Manhattan. W okolicach Strzyzy Dolnej oraz Wrzeszcza szkoty podstawowe zaczy-
naja byc¢ przepetnione. Zasieg dostepnosci pieszej'? do podstawowych szkot publicznych w catym
analizowanym obszarze PAG oraz jego sasiedztwie ksztattuje sie na dobrym poziomie — wiekszos¢
placéwek znajduje sie w zasiegu 15-minutowego dojscia pieszego.

Rozmieszczenie przestrzenne przedszkoli w obszarze PAG nie jest korzystne, poniewaz wszystkie
znajduja sie blisko siebie; ponadto sg niemal catkowicie wypetnione. Trzy publiczne przedszkola
zlokalizowane sg na terenie Wrzeszcza. Szes¢ przedszkoli niepublicznych znajduje sie w dwdch
lokalizacjach, tj. w Oliwie w kompleksach biurowych oraz w historycznym centrum Wrzeszcza.
Potrzeba poprawy dostepnosci do przedszkoli uwydatnia sie w rejonie Strzyzy Dolnej. Z uwagi
na polityke spoteczng miasta (Gdanski Bon Ztobkowy, publiczne ztobki niesamorzadowe), dostepno$¢
do ztobkdéw samorzadowych nie jest kluczowym uwarunkowaniem rozwoju zabudowy mieszka-
niowej w granicach PAG. Juz dzi$ w przypadku pojawienia sie wiekszej liczby dzieci zamieszkatych
na tym terenie — dostepnos¢ do szkot podstawowych i przedszkoli pogorszytaby sie znaczaco,
co wigzatoby sie z koniecznoscia zlokalizowania nowych placéwek oswiatowych na tym obszarze.

Wyzwania:

* Projektowanie przysztego zapotrzebowania na publiczne ustugi oswiaty w PAG jest utrudnione,
gdyz potozenie szkdt podstawowych i przedszkoli w sasiedztwie duzej liczby miejsc pracy
powoduje, ze uczeszczaja do nich dzieci zamieszkujgce poza obowigzujgcymi obwodami szkot
publicznych.

Kierunki dziatan:
« Dazenie do uzyskania i zachowania wysokiej jakosci swiadczenia ustug oswiaty, tj. optymalnej
maksymalnej liczby uczniow w klasie/grupie — 25, wskaznika zmianowosci szkot podstawowych
— 1,0, dobrej dostepnosci pieszej (15 min). Rozwdj funkgji mieszkaniowej w PAG powinien by¢
poparty kazdorazowymi analizami dostepnosci szkolnictwa podstawowego i przedszkoli dla
jego mieszkancow®.

12 Zasieg analizowany na podstawie dojs¢ pieszych po sieci pieszej, tj. wzdtuz ciggow pieszych (chodniki, przej-
Scia, Sciezki piesze).

3 W Aneksie nr 2, w rozdziale ,Siec¢ ustug endogenicznych” zawarta jest pogtebiona analiza zapotrzebowania na
ustugi oswiaty publicznej na potrzeby Studium Pasma Alei Grunwaldzkiej.
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3.6. Lokalne osrodki kultury i sportu

Biblioteki, lokalne domy kultury i domy sasiedzkie stanowia istotne pole aktywnosci
i integracji mieszkancow. Ich dostepnos¢ w obrebie PAG jest jednak nieréownomierna -
zlokalizowane sg gtownie we Wrzeszczu oraz w historycznym centrum Oliwy (poza obszarem PAG).
W PAG znajduja sie dwa domy sasiedzkie: Dom Sgsiedzki Jaskowa 7 oraz Dom Sqsiedzki w Patacu
przy al. Grunwaldzkiej 5 (Fundacja RC). Pozostate obiekty kultury lokalnej w terenie Pasma Alei
Grunwaldzkiej to Klub Mtodego Wrzeszczaka, Nowa Kolonia i Nowa Synagoga.

W samym PAG, w CH Manhattan we Wrzeszczu Gérnym, zlokalizowana jest filia Wojewddzkiej
i Miejskiej Biblioteki Publicznej — Biblioteka Manhattan. To najczesciej odwiedzana filia WiMBP
w Gdansku (dane WiIMBP w Gdansku). To takze wazne centrum zycia spotecznego, nie tylko dla
wrzeszczan, ale gdanszczan w ogodle. Istotne jest zachowanie tej funkcji w obecnej lokalizacji
w obliczu ewentualnych przysztych przeksztatcenn CH Manhattan.

Mieszkancy PAG majg dobry dostep do lokalnych obiektéw sportowych. W granicach obszaru
Pasma Alei Grunwaldzkiej jest ich zlokalizowanych az 21. Przewazaja sitownie, boiska sportowe,
baseny oraz korty tenisowe. Natomiast w obszarze oddziatywania Pasma Alei Grunwaldzkiej zlo-
kalizowanych jest 110 obiektéw (ok. 50% dla catego Gdanska). Ich niedobor uwidacznia sie tylko
w potnocnej i centralnej czesci PAG — rejonie AWFIS, ul. Kotobrzeskiej i Strzyzy Dolne;j.

Wyzwania:
« Zabezpieczenie i rozw0j sieci obiektow kultury i sportu dla obecnych i przysztych mieszkancow
oraz uzytkownikow.

Kierunki dziatan:
+ W ksztattowaniu nowej wizji zagospodarowania Pasma Alei Grunwaldzkiej nalezy uwzglednic¢
mozliwos¢ uzupetnienia sieci osrodkow kultury lokalnej o nowe obiekty zycia spotecznego:
biblioteki, domy sasiedzkie i osrodki kultury.
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Uwarunkowania transportowe

4.1. Rozwoj systemow transportu na podstawie Studium

PAG zlokalizowane jest w srodkowej czesci ciggu transportowego obstugujgcego nie tylko tzw. dolny
taras Gdanska, ale takze miasta potozone w aglomeracji, czego konsekwencjg jest z jednej strony
doskonaty dostep, ale tez znaczne obcigzenie poszczegdlnych elementow tego uktadu. Obstuga
PAG oparta jest na gtéwnej osi transportowej miasta sktadajgcej sie z linii kolejowych o znaczeniu
krajowym, regionalnym oraz lokalnym, weztéw integracyjnych i uktadu ulicznego w ciggu al. Zwy-
ciestwa i al. Grunwaldzkiej.

Uktad uliczny PAG stanowig drogi gtowne, wojewddzkie w osi pdtnoc—potudnie: aleja Grunwaldzka
(DW 468), aleja Zwyciestwa (DW 468) i drogi relacji wschéd-zachdd: ul. Spacerowa i Opata Rybin-
skiego (DW 218) oraz al. Zotnierzy Wykletych (DW 472). Pozostate ulice stanowig drogi zbiorcze
(od poétnocy): ul. Droga Zielona, Pomorska, Piastowska, Kotobrzeska, Bazynskiego, aleja Wojska
Polskiego i dalej ul. Wita Stwosza, aleja Jana Pawta Il, ul. Jaskowa Dolina, al. Legionéw. Uktad ten
uzupetnia sie¢ drog lokalnych.

Gtowne ulice w obszarze PAG charakteryzuje duze obciazenie, szczegdlnie widoczne w godzinach
szczytu, kiedy zatory siegajg sasiednich skrzyzowan. Ruch generowany jest nie tylko przez cele
podrozy zlokalizowane w PAG, ale takze przez ruch tranzytowy pomiedzy miastami aglomeracji.
Najbardziej obcigzonym skrzyzowaniem jest al. Grunwaldzka / Zotnierzy Wykletych w centrum
Wrzeszcza. Mnigj obcigzone jest skrzyzowanie al. Grunwaldzkiej z ul. Opata Jacka Rybinskiego
w ciggu ul. Spacerowej czy skrzyzowanie al. Grunwaldzkiej z ul. Miszewskiego.

W obszarze PAG zlokalizowanych jest kilka rezerw terenowych pod przyszty uktad transportowy.
Jedna z nich, dedykowana tak zwanej Drodze Czerwonej, przebiega po wschodniej stronie nasypu
kolejowego. Inwestycja ta nie zostata zrealizowana wedtug pierwotnych zatozen i aktualnie sta-
nowi potencjat dla rozwoju uktadu transportowego w réznych wariantach. Innymi planowanymi
elementami uktadu uliczno-drogowego w obszarze PAG sa m.in: tunel pod Pachotkiem, ktéry wraz
z Nowa Spacerowa petni¢ miatby istotng role w dostepnosci do Zachodniej Obwodnicy Tréjmiasta
oraz planowana tzw. Nowa Abrahama, tgczgca gorny i dolny taras Gdanska.
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Kluczowym elementem uktadu transportowego w PAG jest kolej pasazerska, na ktérg sktada sie:
linia regionalna (nr 202) ze stacjami Gdansk Wrzeszcz i Gdansk Oliwa, w ramach ktorych funkcjonuja
dwa dworce; Pomorska Kolej Metropolitalna (PKM linia nr 248) z przystankami Gdansk Wrzeszcz
i Gdansk Strzyza; Szybka Kolej Migjska (SKM linia nr 250) z przystankami Gdansk Politechnika,
Gdansk Wrzeszcz, Gdansk Zaspa, Gdansk Przymorze - Uniwersytet, Gdansk Oliwa i Gdansk Za-
bianka - AWFiS.

Sie¢ transportu rowerowego opiera sie na wydzielonych drogach dla roweréw wzdtuz al. Grun-
waldzkiej, ul. Opata Rybinskiego, al. Zotnierzy Wykletych, ul. Jaskowa Dolina, wydzielonym pasie
wzdfuz ul. Wita Stwosza. Brak jest potgczen poprzecznych w rejonie Strzyzy, Zaspy i Przymorza.

Dla poprawy funkcjonowania powiagzan pieszych i rowerowych wdrazany jest Gdanski Standard
Ulicy Migjskiej™ (GSUM), zawierajacy rekomendacje w zakresie zagospodarowywania przestrzeni
ulic. Na obszarze PAG wystepuja dwa rodzaje tak zwanych sasiedztw: sgsiedztwo ,A” (Srddmiejskie)
charakteryzujace sie zabudowa tworzaca wyrazne pierzeje, wnetrza urbanistyczne ulic z ustugami
w parterach oraz sasiedztwo ,B" charakteryzujace wiekszos¢ terendw mieszkaniowych o réznych
typach tkanki urbanistycznej. Wdrazanie GSUM wigze sie z popularyzacjg zrbwnowazonej mobil-
nosci i wdrazaniem zachet dla mieszkancoéw na rzecz zmiany zachowan transportowych.

Na wiekszosci obszaru PAG obowigzuje strefa ograniczonego parkowania ,B” (obszar intensywne;j
zabudowy $rédmiejskiej).

Wyzwania:

+ Uktad transportowy PAG jest istotnie obcigzony. Planowanie nowych inwestycji generujacych
zapotrzebowanie na transport zbiorowy i indywidualny wymaga pogtebionych analiz dla
wszystkich srodkdw przemieszczania sie. Priorytetem, w kontekscie réwnowazenia mobilnosci,
jest transport zbiorowy i wysoka jakos$¢ przestrzeni publicznych. Nowe inwestycje mozliwe
beda jedynie w przypadku rozbudowy systemow transportu, z uwagi na istniejace obcigzenia
uktadu drogowego.

Kierunki dziatan:

* Presja inwestycyjna powoduje koniecznos¢ weryfikacji zatozen i opracowanie wizji rozwoju
uktadu transportowego miasta. Wobec ztozonosci problemu decyzje dotyczace rozwoju sieci
transportowej musza obejmowac kompleksowo caty system, w tym kolej regionalna, metro-
politalng i miejska. Konieczne jest przyjecie warunkéw brzegowych badz scenariuszy dziatan
determinujgcych chtonnos¢ inwestycyjng PAG na poziomie metropolitalnym.

« Na poziomie miejskim natomiast istotna jest rozbudowa sieci transportu zbiorowego z priory-
tetem dla tramwajoéw, ktora w swietle postulowanych inwestycji wymaga weryfikacji. Zgodnie
z polityka przyjeta w Studium aktualne sg plany rozbudowy systemu transportu tramwajowego,
m.in. o trasy: GPW, Nowej Abrahama, Subistawa, Klonowej do al. Legionéw, Nowej Hallera,
Wyspianskiego oraz budowe uktadu ulicznego — tzw. Nowej Abrahama oraz Drogi Czerwonej
(ktéra stanowi¢ bedzie uzupetnienie obecnie funkcjonujacej al. Grunwaldzkiej).

4 Zarzgdzenie Nr 1753/20 Prezydenta Miasta Gdariska z dnia 18 grudnia 2020 roku w sprawie przyjecia Gdan-
skiego Standardu Ulicy Miejskiej (GSUM) oraz okreslenia zasad wprowadzenia dodatkowych elementéw do pro-
cesu przygotowania projektéw budowy lub przebudowy drég publicznych zgodnie z Gdariskim Standardem Ulicy
Miejskiej (GSUM).
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4.2. Analizy transportowe w obszarze PAG w latach 2019-2022

Poczawszy od 2019 roku w obszarze PAG wykonano pie¢ analiz transportowych: dla zabudowy
biurowej przy alei Grunwaldzkiej — SKANSKA (2019 r.), zabudowy biurowo-mieszkaniowej przy ulicy
Szczecinskiej (2019 r.), zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Krynickiej (2021 r.), zabudowy biurowej
lub biurowo-mieszkaniowej przy al. Grunwaldzkiej 471 (2021 r.) oraz dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — ONYX (2021 r.). Uchwalono dwa plany miejscowe, uwzgledniajgce wnioski z wy-
konanych analiz, dla terenow przy ul. Szczecinskiej oraz przy al. Grunwaldzkiej (SKANSKA).

Wyzwania:
+ Analizy wykazaty, iz wnioskowane inwestycje w znacznym stopniu obcigzajg istniejacy uktad
transportowy i wymagaja jego dalszego rozwoju oraz przeksztatcen.

Kierunki dziatan:

¢ Intensywnos¢, wysokosc i powierzchnia nowej zabudowy powinna by¢ kontrolowana i Swiadomie
ksztattowana ze wzgledu na wptyw nowych inwestycji na sprawnos¢ lokalnego i ogéinomiejskiego
uktadu transportowego. Realizacja nowej zabudowy w PAG wymusza dalszy rozwdj uktadu
transportowego, w tym realizacje kluczowych potgczen transportowych w korytarzach Drogi
Czerwonej i Nowej Abrahama. Konieczne jest tez dazenie do zwiekszania udziatu srodkow
transportu zbiorowego w ofercie obstugujacej obszar PAG wewnetrznie oraz w powigzaniach
miedzydzielnicowych i zewnetrznych. Obecna polityka parkingowa wymaga weryfikacji zatozeh
w zakresie dostepnosci do poszczegdlnych funkgji.

4.3. Dokumentacje projektow transportowych w opracowaniu

W zwigzku z przygotowywaniem nowych inwestycji transportowych oraz remontami istniejacej
infrastruktury na terenie Pasma Alei Grunwaldzkiej trwaja prace nad kilkoma dokumentacjami
projektowymi.

Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢ Studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowe dla trasy
Nowa Abrahama (STES Nowa Abrahama), trasy Gdansk Potudnie-Wrzeszcz (trasa GPW),
tras tramwajowych w ulicach Klonowej, Subistawa oraz Nowej Hallera, a takze przebudowy
torowisk tramwajowych na petli w Oliwie oraz w ulicy Wita Stwosza.

W zakresie dokumentacji projektowej i przygotowania inwestycji do realizacji infrastruktury rowe-
rowej planowana jest trasa rowerowa w ulicy Kotobrzeskiej, budowa brakujacego odcinka
drogi rowerowej wzdluz al. Grunwaldzkiej, na odcinku od ulicy Kotobrzeskiej do ulicy
Derdowskiego (wschodnia strona) oraz szereg dziatan o charakterze lokalnym.

Podjete dziatania maja charakter ogdlnomiejski i ich zadaniem jest poprawa jakosci funkcjonowania
systemow transportowych na terenie PAG. Trasa GPW oraz potaczenie w ciggu Nowej Abrahama
znaczaco skrocy czas przejazdu z dzielnic potudniowych w kierunku Wrzeszcza i Oliwy, z pomi-
nieciem Srédmieécia Gdanska. Trasy w ul. Nowej Hallera, Klonowej i Subistawa umozliwig lepsza
integracje tramwaju z systemem szybkiej kolei miejskiej, co ma kluczowe znaczenie w podrézach
taczonych wykorzystujgcych oba systemy.
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Szereg dokumentacji projektowych opracowywanych w obszarze oddziatywania PAG
przybliza miasto w znaczacy sposéb do realizacji wspomnianych inwestycji, a przez to
umozliwia podejmowanie nowych dziatan inwestycyjnych. Obszar PAG wymaga szcze-
golnego podejscia w zakresie planowania oraz projektowania systemoéw transportowych
w celu prawidtowego rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

4.4. Studium Tras Rowerowych dla Gdanska STeR

W obszarze Pasma Alei Grunwaldzkiej kontynuowana jest rozbudowa sieci infrastruktury rowerowej
w postaci wydzielonych drég i pasow rowerowych, stref ruchu uspokojonego oraz stref zamieszka-
nia. Z uwagi na lokalizacje, do najwazniejszej infrastruktury dla obszaru PAG nalezy zaliczy¢ gtowny
cigg rowerowy wzdtuz al. Grunwaldzkiej, uzupetniony o trasy gtéwne w ciggu ulic: Legionéw-Rze-
czypospolitej-Chtopskiej, Opata Jacka Rybinskiego-Pomorskiej, Nowej Abrahama, al. Zotnierzy
Wykletych, planowanej ul. Nowej Politechnicznej, dopetniony o potgczenia poprzeczne zbiorcze
i lokalne. Obecnie siec¢ tras rowerowych w Gdansku liczy tacznie 861,8 km, z tego w PAG ok. 75,3 km.

Dokumentem, ktory okresla kierunki rozwoju ww. sieci jest Studium Tras Rowerowych dla
Gdanska STeR opracowane w 2011 roku. W obowigzujagcym dokumencie zastosowano podziat
na trasy uzytkowe gtowne, zbiorcze oraz lokalne, a takze osobne trasy o walorach rekreacyjnych.
STeR dla Gdanska z 2011 roku jest aktualizowany, poniewaz wiele dwczesnie planowanych inwe-
stycji zostato zrealizowanych, ale takze z uwagi na zmiane zachowan i potrzeb transportowych
mieszkancow.

Do jego aktualizacji przystapiono w 2021 roku. Zaktada sie, Ze nowa edycja STeR zostanie ukon-
czona i przyjeta w 2023 roku. Zdecydowano sie na nowy podziat klas tras rowerowych, m.in. przez
wprowadzenie najwyzszej kategorii tras — ekostrad, stuzacych tranzytowym przemieszczeniom
miedzydzielnicowym, przy najwyzszym komforcie jazdy. Wprowadzono je na przyktad w kory-
tarzu Drogi Czerwonej, Nowej Abrahama i Nowej Politechnicznej. Ekostrady uzupetnione zostaty
trasami gtéwnymi, stanowigcymi podstawowy szkielet i dopetnione trasami zbiorczymi. Ze wzgledu
na duzy zakres stref ruchu uspokojonego oraz rézne metody organizacji ruchu, zrezygnowano ze
wskazywania tras rowerowych nizszego rzedu. Rbwnoczes$nie zaktada sie dalsze dziatania majgce
na celu poprawe warunkéw ruchu rowerdw, UTO (urzadzen transportu osobistego) oraz pojazdédw
zrownowazonej mobilnosci.

Wyzwania:
 Ksztattowanie zréwnowazonej mobilnosci poprzez zmiane zachowan transportowych wymaga
dalszego rozwoju systemu tras rowerowych.
« PAG ma szereg predyspozycji do rozwoju tej formy mobilnosci, m.in. korzystne uksztattowanie
terenu i wyksztatcone osrodki generujace ruch.

Kierunki dziatan:
» Rozbudowa systemu drdg rowerowych, w tym potaczen poprzecznych przez tory kolejowe.
* Rozwdj wielu funkgji, wraz z rozbudowa uktadu tras rowerowych w obszarze PAG, przyblizy
Gdansk do stworzenia tzw. miasta 15-minutowego.
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4.5. Dostepnosc transportu zbiorowego

4.5.1. Dostepnosc kolejowa

Dostepnosc przystankow transportu kolejowego w stanie istniejgcym zbadano™ za pomoca izochron
400 m i 800 m — dla przyjetej sredniej predkosci pieszej ok. 5km/h, co odpowiada dostepnosci
czasowej 5- i 10-minutowe;.

W obszarze PAG istnieje mozliwos¢ rozwoju infrastruktury kolejowej zwigzanej z lokalizacjg nowych
stacji. Jedna z takich koncepdji jest lokalizacja dodatkowego przystanku SKM Gdansk Abrahama,
pomiedzy istniejacymi przystankami SKM Gdansk Zaspa, a SKM Gdansk Przymorze - Uniwersytet.
Ponadto w okolicy istniejgcego przystanku SKM Gdansk Zaspa rozwazany jest dodatkowy przystanek
PKM Gdansk Zaspa, poprawiajacy obstuge tych terenow dla podrdzujacych linig PKM, a zarazem
zwiekszajacy izochrony dostepnosci poprzez wprowadzenie nowych poprzecznych powiazan pie-
szych. Znaczny potencjat ruchotworczy w rejonie przystanku SKM Gdansk Przymorze - Uniwersytet,
zwigzany z koncentracja duzej liczby miejsc pracy i uczelni, sktania do przeanalizowania zmiany
rangi i ewentualnej reorganizacji dworca kolejowego Gdansk Oliwa.

Rozwaza sie réwniez pomyst wprowadzenia tacznika linii PKM od przystanku Strzyza PKM w kie-
runku pétnocnym istniejacej linii SKM.

Wyzwania:

« W catym obszarze PAG stwierdza sie dobra dostepnosc przystankow SKM i PKM. Poza wy-
znaczonym zasiegiem izochrony 800 m znajdujg sie jedynie obszary w rejonie Politechniki
Gdanskiej, Gdanskiego Uniwersytetu Medycznego oraz czes$¢ wzdtuz korytarza tzw. Nowej
Abrahama, na odcinku od al. Grunwaldzkiej do al. Rzeczypospolitej.

Kierunki dziatan:
+ Gléwnym czynnikiem poprawiajgcym dostepnosc PAG do transportu kolejowego powinno by¢
kreowanie nowych poprzecznych powigzan przez tory kolejowe oraz dojs¢ do przystankow,
w tym tworzenie w ich rejonach weztéw integrujacych rézne formy mobilnosci. Rozwazenia
wymaga reorganizacja przystankow kolejowych Gdansk Oliwa, Gdansk Przymorze - Uniwersytet
na linii regionalnej i lokalizacja nowych przystankéw oraz tras linii metropolitalnej.

> Do analiz wykorzystano opracowany w Biurze Rozwoju Gdariska Model dostepnosci pieszej, ktérego najwiek-
szq zaletg jest mozliwosc okreslenia dostepnosci na podstawie rzeczywistej siatki potgczen pieszych, z uwzgled-
nieniem wszystkich barier przestrzennych i zasad poruszania sie pieszego.
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Rys. 20. Dostepnos¢ piesza do przystankow kolejowych w stanie istniejagcym. Zrodto: opracowanie BRG
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4.5.2.Dostepnos¢ tramwajowa i autobusowa

Dostepnosc przystankow transportu tramwajowego i autobusowego w stanie istniejagcym zbadano
za pomocg izochron 300 m, 400 m i 500 m — odpowiada to dostepnosci czasowej 5-minutowe),
w rozréznieniu na typ przyjetej sredniej predkosci pieszej — 300 m dla predkosci <4km/h (osoby
starsze i najmtodsze, spacerowy chéd), 400 m dla predkosci ok. 5 km/h (osoby doroste, normalny
chod) oraz 500 m dla predkosci >6 km/h (osoby doroste, chod przyspieszony).

Transport tramwajowy: poza zasiegiem izochrony 500 m znajduja sie obszary w rejonie uczel-
ni wyzszych, cze$¢ wzdtuz korytarza tzw. Nowej Abrahama na odcinku od al. Grunwaldzkiej do
al. Rzeczypospolitej, cze$¢ wzdtuz al. Grunwaldzkiej od al. Wojska Polskiego do ul. Derdowskiego
oraz cze$¢ wzdtuz ul. Kotobrzeskiej.

Transport autobusowy: w rejonie PAG i najblizszej okolicy funkcjonuje gesta sie¢ przystankow
linii autobusowych. Z uwagi na ograniczona liczbe buspaséw, ucigzliwosci funkcjonowanie sieci
autobusowej wynikajg z ogdlnych warunkow ruchu drogowego. Poza wyznaczonym zasiegiem
izochrony 500 m znajduja sie jedynie niewielkie obszary w rejonie Politechniki Gdanskiej — ul. Trau-
gutta; GUMed — ulica Debowa oraz czes¢ wzdtuz korytarza tzw. Nowej Abrahama na odcinku od
al. Grunwaldzkiej do al. Rzeczypospolitej.

W toku prac studialnych jest miedzy innymi koncepcja rozbudowy sieci tramwajowych w ul. Wita
Stwosza i dalej do ul. Chtopskiej / al. Rzeczypospolitej, w jednym z zaktadanych do rozstrzygniecia
ciagow: Nowej Abrahama lub Kotobrzeskiej. We Wrzeszczu natomiast trwajg prace projektowe
dla realizagji trasy tramwajowej Gdansk Potudnie — Wrzeszcz (trasa GPW). Planowane jest takze
przedtuzenie linii tramwajowej w okolicy przystanku Klonowa w kierunku dworca Gdansk Wrzeszcz
PKP oraz wzdhuz ul. Subistawa do wezta integracyjnego SKM Gdanska Zabianka — AWFIS. W kwestii
poprawy dostepu do transportu autobusowego najwieksze znaczenie odgrywa lokalizacja nowych
przystankow oraz rozwoj nowych powigzan pieszych, zwigzanych m.in. z planem powstania ciggu
Nowej Abrahama czy rozwojem inwestycyjnym w okolicy przystankéw SKM Gdansk Zaspa. Roz-
patrywane jest réwniez wprowadzenie w obszarze pasow autobusowych, np. na al. Grunwaldzkiej,
ktére moga miec znaczacy wptyw na ksztattowanie potrzeb transportowych.

Wyzwania:
« W obszarze PAG dostepnos¢ przystankow tramwajowych nie jest wystarczajaca, natomiast
dostepnos¢ do linii autobusowych jest bardzo dobra.

Kierunki dziatan:
+ Niezbedny jest rozwdj systemdw transportu zbiorowego. Spodziewany rozwoj dodatkowych
powiazan bedzie nastepstwem realizacji m.in. ciggu Nowej Abrahama czy rozwoju inwestycyjnego
w okolicy przystanku SKM Gdansk Zaspa, tak by wzmocnic dziatania na rzecz zrownowazonej
mobilnosci i promocji transportu zbiorowego.

62 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Uwarunkowania transportowe

u Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG)

Dostepnos¢ piesza 500 m

[l Dostepnos¢ piesza 400 m

[l Dostepnosc piesza 300 m

Przystanki kolejowe == |jnie tramwajowe

Przystanki tramwajowe

Rys. 21. Dostepnoséc¢ piesza do przystankow tramwajowych w stanie istniejacym. Zrédto: opracowanie BRG
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4.5.3. Poprzeczne powiazania piesze przez linie kolejowa

Waznym aspektem w zakresie dostepnosci pieszej obszaru PAG sg ograniczenia wynikajgce z braku
mozliwosci przekraczania linii kolejowej. Obecne powiazania piesze nie gwarantujg odpowiednigj
dostepnosci w tym zakresie. W szczegdlnosci znaczne braki wystepuja w powigzaniach Przymorza
Matego (np. rejon Arkonska Business Park), pdthocno-zachodniej czesci Zaspy z obszarami przy
al. Grunwaldzkiej.

Dalszy rozwdj powiazan pieszych ma szanse korzystnie wptyngc na ksztattowanie zrownowazone;j
mobilnosci poprzez zmiane zachowan transportowych.

Wyzwania:
+ Obecnie niewystarczajaca jest ilos¢ powiazan pieszych poprzecznych umozliwiajgcych dogodne
przemieszczanie sie mieszkancéw pomiedzy dzielnicami.

Kierunki dziatan:

 Poszukiwanie dodatkowych potgczen pieszych umozliwiajgcych sprawne przemieszczanie sie
miedzy istotnymi obszarami funkcjonalnymi po zachodniej i wschodniej stronie linii kolejowej
E65, szczegdlnie potrzebne sg w rejonie dworca kolejowego Oliwa, na wysokosci ul. Derdow-
skiego oraz ul. Slaskiej. Brakuje takze potaczenia Przymorza Matego z obszarem Uniwersytetu
Gdanskiego na wysokosci ul. Puckiej. Réwniez, w tym rejonie, istotng role bedg odgrywaty
powigzania ciggu Nowej Abrahama oraz Zaspy ze Strzyza na wysokosci ul. Chopina (obstugujace
od potnocnej strony przystanek SKM Gdansk Zaspa).
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Rys. 23. Poprzeczne powigzania piesze przez tory kolejowe. Zrédto: opracowanie BRG
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Uwarunkowania inzynieryjne

5.1. Sieci infrastruktury technicznej

Celem polityki ekologicznej miasta jest zaopatrzenie mieszkancédw w wode oraz catkowite ska-
nalizowanie i oczyszczanie sciekdw. Obecnie funkcjonujacy system wodociggowo-kanalizacyjny
spetnia ten cel i nie ogranicza mozliwosci rozwoju PAG. Podobnie jest w przypadku sieci gazow-
niczej i systemu cieptowniczego.

Ograniczeniem w zagospodarowaniu obszaru PAG moga by istniejgce napowietrzne linie wysokie-
go napiecia 110 kV, wokot ktorych obowigzujg 20 m strefy ograniczen, gdzie obowiagzujg przepisy
odrebne, dotyczgce m.in. wysokosci zabudowy. Ograniczenia te wystepujg na linii od Gtdéwnego
Punktu Zasilania (GPZ) Uniwersytet w kierunku GPZ Oliwa i GPZ Sopot, réwniez od GPZ Politechnika
do GPZ Gdansk Il. W planach rozwoju spétki Energa nie przewiduje sie kablowania linii napowietrz-
nych na tym obszarze, natomiast przebudowa linii moze odby¢ sie na warunkach komercyjnych,
po uzyskaniu przez operatora sieci wniosku o okreslenie warunkéw usuniecia kolizji, w ktorym
beda podane zasady oraz sposdb finansowania tej przebudowy.

Obszar PAG posiada dostep do wszystkich sieci infrastruktury technicznej. Istniejace sieci daja
podstawe do ich swobodnego rozwoju na przedmiotowym terenie — istnieje techniczna mozliwosc¢
przytaczenia przysztych inwestydji do sieci, po jej dostosowaniu do planowanego zainwestowania.

Wyzwania:
+ Skablowanie napowietrznych linii wysokiego napiecia w obszarze PAG pozwoli na wiekszg
swobode w ksztattowaniu zabudowy oraz tworzeniu nowej sylwety miasta.

Kierunki dziatan:
 Wdrazanie innowacyjnych rozwigzan i technologii w kierunku poprawy efektywnosci energetycznej,
samowystarczalnosci energetycznej obiektdow budowlanych z wykorzystaniem odnawialnych
zrédet energii (OZE).
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5.2. Gospodarka wodna i zagrozenie powodziowe

Przez obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej przeptywaja potoki: Oliwski, Strzyza, Jaskowy i Krélewski.
Dwa ostatnie stanowig doptywy Strzyzy. Na terenie PAG potoki sa na przewazajacej dtugosci ska-
nalizowane — wyjatek stanowi potok Oliwski. Zagospodarowanie terenow nadwodnych potokéw
opisane zostato w dokumencie Gdanska Polityka Wodna (GPW)™. W dokumencie wskazano ko-
niecznos¢ maksymalnego wzmocnienia ich potencjatu rekreacyjnego, przyrodniczo-krajobrazowego
oraz ochrony przeciwpowodziowej miasta. Intencja GPW jest utworzenie Btekitno-Zielonej Infra-
struktury Gdanska, w odpowiedzi na wyzwanie jakim jest poprawa jakosci zycia oraz adaptacja do
zmian klimatu, co dotyczy réwniez kwestii odkrycia potokéw. Ze wzgledu na prestizowe potozenie
obszaru PAG, potoki powinny by¢ czytelnie powigzane z systemem ciagdw pieszych i przestrzeni
publicznych. Na rysunku 25 wskazano obszary poszczegolnych zlewni: Potoku Oliwskiego, kolektora
Kotobrzeska, Strzyzy oraz zlewni Martwej Wisty. W dwoch z nich, Strzyzy oraz kolektora Kotobrzeska,
ze wzgledu na ich przeciazenie, w przypadku realizacji nowych inwestycji wspotczynnik sptywu wod
opadowych powinien by¢ zachowany, jak w stanie obecnego zainwestowania.

Zgodnie z wytycznymi zawartymi w ,Gdanskiej polityce matej retencji”’” (opracowanie Gdanskich
Wéd), jednym z wprowadzanych w miescie dziatan jest intensywna rozbudowa systemu matej
retencji, w celu zatrzymania mozliwie najwiekszej objetosci opadu i wykorzystanie wody desz-
czowej do nawadniania terenow zielonych. Na system ten sktadajg sie m.in. ogrody deszczowe,
niecki trawiaste, dachy zielone itp. Na mapach zagrozenia powodziowego z 2020 roku od potoku
Strzyza wskazano tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig (1%, raz na 100 lat) oraz niskiego
zagrozenia (0,2%, raz na 500 lat). Lokalizacja nowych obiektéw budowlanych na obszarach szcze-
gdlnego zagrozenia powodzig wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego. Budynki mieszkalne
lokalizowane w ww. obszarach powinny posiada¢ m.in. wyposazenie w ostony (zabezpieczenia)
przeciwpowodziowe do poziomu 0,7 m powyzej rzednej zwierciadta wody stuletniej oraz zalecane
drogi ewakuacji w czasie powodzi. Cze$¢ obszaru Pasma Alei Grunwaldzkiej, na wschod od torow
kolejowych, znajduje sie w zasiegu strefy ochronnej posredniej uje¢ wod podziemnych Czarny Dwor
oraz Zaspa w obszarze V. Jest to skrajna czesc strefy ochrony posredniej, znacznie oddalona od
uje¢, gdzie dopuszcza sie obnizenie zwierciadta wody w strefie odwadnianej do 3 m.

Obowigzujace przepisy wprowadzajg szczegdtowe zakazy, nakazy i ograniczenia dla planowanych
w strefie inwestycji, w tym lokalizacji obiektow wysokosciowych.

Wyzwania:
« W perspektywie roku 2030 nalezy sie spodziewac pogtebienia tendencji niekorzystnych zmian
klimatycznych, miasto powinno tworzy¢ struktury przestrzenne, spoteczne i gospodarcze
przygotowane na te zjawiska.

Kierunki dziatan:
+ Dla zapewnienia bezpiecznego i sprawnego funkcjonowania oraz zapewnienia wysokiej jakosci
zycia konieczne jest sprostanie wytycznym zawartym w Planie Adaptacji Miasta Gdanska
do zmian klimatu do roku 2030%.

' https://www.brg.gda.pl/planowanie-przestrzenne/inne-opracowania-urbanistyczne/66-zielen-i- woda/1501-

7 http://www.gdmel pl/mala-retencja/poradnik
'8 Uchwata Rady Miasta Nr XI11/249/19 Rady Miasta Gdariska z dnia 29 sierpnia 2019 roku w sprawie

przyjecia ,Planu adaptacji do zmian klimatu dla miasta Gdariska”.
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Uwarunkowania i kierunki
dziatan wynikajace z dokumentow
strategicznych i operacyjnych

6.1. Plan zagospodarowania przestrzennego Obszaru
Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot 2030

Funkcje metropolitalne Gdanska rozpatrywane sa w trzech aspektach:

1. pozycji miasta Gdanska w hierarchii sieci osadniczej kraju i Europy, jako gtdbwnego osrodka
miejskiego potnocnej Polski i jednego z wazniejszych miast regionu Potudniowego Battyku,

2. konkurencyjnosci miasta w Swiatowej sieci powigzan gospodarczych,

3. rozpoznawalnosci marki Gdanska na arenie miedzynarodowe;.

Na wszystkie te aspekty w duzym stopniu oddziatuje zagospodarowanie Pasma Alei Grun-
waldzkiej — fragmentu wieloweztowego rdzenia obszaru metropolitarnego Tréjmiasta,
ciagnacego sie od Srédmiescia Gdanska po centrum Gdyni, nazywanego Metropolitalnym
Pasmem Ustugowym™ (MPU).

Plan zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot 2030
(PZPOM 2030) wskazuje w granicach PAG szes¢ strategicznych obszarow rozwoju funkcji metropo-
litalnych, zwigzanych z ustugami otoczenia biznesu (BW1, B6), badaniami, nauka i innowacjami (N1,
NB2, NB3) oraz z wielofunkcyjnym srédmiesciem, zidentyfikowanym na obszarze Starej Oliwy (W2).

Znaczenie Pasma Alei Grunwaldzkiej dla dalszego rozwoju funkcji metropolitalnych Gdanska wigze
sie przede wszystkim z:
» potozeniem na centralnej osi komunikacyjnej Trojmiasta,
+ lokalizacja ponadlokalnej infrastruktury ustug publicznych,
* koncentracja dziatalnosci gospodarczej,
+ bogata tozsamoscig dzielnic Oliwa i Wrzeszcz, tworzgcych marke rozpoznawalng w kraju
i za granica.

Dostosowane struktury warstwy metropolitalnej PAG do warunkéw konkurencyjnosci miast w ukta-
dach ponadnarodowych wymaga dalszej poprawy jakosci sSrodowiska zurbanizowanego, w rownym
stopniu wzgledem istniejgcych, jak i potencjalnych miejsc rozwoju funkgcji metropolitalnych.

19 Plan zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Gdarisk-Gdynia-Sopot 2030,
2016, s. 36.
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6.2. Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta?®

Zgodnie z wizjg rozwoju zawartg w Strategii, Gdansk ma by¢ miastem pozytywnych zmian — no-
woczesnym centrum obszaru metropolitalnego — miastem inspirujgcym innych do dziatan, atrak-
cyjnym, bezpiecznym, rozwijajacym sie harmonijnie, oferujgcym wysokg jakos¢ zycia, otwartym
na roznorodnos$¢, zapewniajacym dobrg prace i dajgcym szanse wszystkim swoim mieszkancom.

Celami rozwoju przestrzennego zawartymi w Strategii, w modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej, sa:
« wzmocnienie systemu przyrodniczego miasta oraz ochrona zasobdw przyrody, w tym adaptacja
do zmian klimatu - cel strategiczny ZIELONE MIASTO,
+ rozwdj spoteczny, zapobieganie depopulacji oraz ochrona dziedzictwa kulturowego i tozsamosci
— cel strategiczny WSPOLNE MIASTO,
« rownowazenie struktur przestrzennych oraz ksztattowanie zréwnowazonej mobilnosci — cel
strategiczny DOSTEPNE MIASTO,
» rozw0j gospodarczy — cel strategiczny INNOWACYJNE MIASTO.

Strategia jest najwazniejszym dla miasta dokumentem wskazujgcym priorytety rozwoju miasta
w najblizszych latach. Priorytety te przektadajg sie na programy rozwoju oraz sa uwzgledniane
w miejskich politykach i innych dokumentach o charakterze strategicznym. W ksztattowaniu nowe;j
wizji zagospodarowania obszaru PAG i okreslaniu warunkow dla dalszego jego rozwoju niezbednym
jest realizacja celdw strategicznych w niej zawartych.

W odniesieniu do obszaru PAG kierunki rozwoju przestrzennego przewiduja intensyfikacje zabudowy
i zagospodarowania Centralnego Pasma Ustugowego (CPU) oraz wyznaczonej strefy zabudowy
srodmiejskiej, a takze kontynuacje rozwoju miasta do wewnatrz przez wypetnienie uksztattowa-
nych struktur urbanistycznych i wykreowanie tzw. miasta krotkich odlegtosci. PAG jest elementem
Metropolitalnego Pasma Ustugowego (MPU), ktére przebiega przez obszar Tréjmiasta i ma istotne
znaczenie dla catego regionu.

20 Gdanisk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta przyjeta uchwatqg nr LIV/1363/22 Rady Miasta Gdanska
z 29 wrzesnia 2022 r.
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Zrodto: Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta
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Rys. 28. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Gdanska — rozmieszczenie wybranych planowanych
inwestycji i zmian w przestrzeni miasta. Zrédto: Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta

Realizacja celow strategicznych i kierunkdw dziatan w obszarze PAG powinna uwzgledniac:

W zakresie celu MIASTO ZIELONE:

« kreowanie przestrzeni zapewniajacej uzytkownikom komfort i dobre samopoczucie,
motywowanie mieszkancow do korzystania z transportu zbiorowego, zacheta do spaceréw,
jazdy na rowerze, sportu i rekreacji oraz aktywnosci spotecznych,

+ zapewnienie mieszkancom i uzytkownikom dostepu do terendw zieleni urzadzonej (parkow
i skwerdw) — zagwarantowanie wysokiej jakosci zycia oraz pozytywnego wptywu na zdrowie
mieszkancow.

W zakresie celu MIASTO WSPOLNE:

» budowanie tozsamosci miejsca — zachowanie indywidualnego charakteru lokalnego poprzez
wykorzystanie bogatego dziedzictwa kulturowego — materialnego i niematerialnego w ksztat-
towaniu nowego zagospodarowania,

« realizacja atrakcyjnych przestrzeni publicznych — podniesienie jakosci zycia mieszkancow
oraz mozliwosci integracji spotecznosci lokalnej poprzez umozliwienie aktywnosci na powietrzu,

« zapewnienie mieszkancom i uzytkownikom dostepu do ustug spotecznych — tworzenie
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wielofunkcyjnych obszaréw uwzgledniajacych potrzeby mieszkancéw i uzytkownikow przestrzeni
np. pracownikdw i zapewnienie im dostepu do najwazniejszych ustug, w tym przede wszystkim
placéwek oswiatowych, takich jak przedszkola i szkoty podstawowe,

zapewnienie mieszkancom dostepu do lokalnych osrodkéw kultury i sportu —zachecanie
do aktywnosci i integracji mieszkancéow.

W zakresie celu MIASTO DOSTEPNE:

stworzenie obszaru wielofunkcyjnego — réwnowazenie struktur przestrzennych w zakresie
funkcji mieszkaniowej i ustugowej, zieleni, wod otwartych oraz zasobow dziedzictwa kulturowego,
tworzenie wielofunkcyjnych obszaréw uwzgledniajgcych potrzeby wszystkich interesariuszy
obszaru,

wykreowanie przestrzeni przyjaznej i kompaktowej — dostosowanej do skali i charakteru
obszaru z atrakcyjnymi terenami zieleni oraz ustugami ponadpodstawowymi; zagospodaro-
wanie przestrzeni w sposéb zapewniajgcy ochrone przed ucigzliwosciami hatasowymi oraz
zanieczyszczeniami srodowiska,

uksztaltowanie sylwety miasta — okreslenie skali nowej zabudowy z poszanowaniem dzie-
dzictwa kulturowego i przyrodniczego,

dazenie do zréwnowazonej mobilnosci — zastosowanie nowych rozwigzan w zakresie rozwoju
transportu publicznego oraz infrastruktury rowerowej i piesze;j,

dazenie do rozwoju uktadu drogowego — uzupetnienie brakujacych powiazan poprzecznych;
zapewnienie wysokiej jakosci rozwigzan przestrzennych, funkcjonalnych i estetycznych oraz
wptyw na zmiane zachowan transportowych.

W zakresie celu MIASTO INNOWACYJNE:

wzmachnianie metropolitalnego potencjatu obszaru - lokalizowanie obiektow nauki, kultury
i administracji o randze metropolitalnej; dostosowanie projektéw zabudowy do prestizu miejsca
i zapewnienie wysokiej jakosci architektury,

zachowanie gospodarczego znaczenia PAG dla miasta — uwzglednienie potencjatu gospo-
darczego przy projektowaniu i zainwestowaniu obszaru oraz lokalizowanie funkcji wptywajacych
na poprawe sytuacji gospodarczej miasta.

Intensyfikacja zabudowy w obszarze PAG i réznicowanie funkgji to spojrzenie na miasto jako na
wielofunkcyjna przestrzen. Zmiany te wymagaja skorelowania i uwzglednienia wszystkich czynni-
kéw pozwalajacych na stworzenie atrakcyjnego centrum miasta, odpornego na zmiany klimatu,
odpowiadajgcego na potrzeby nie tylko nowych mieszkancow, ale wszystkich interesariuszy, w tym
spotecznosci lokalnych.
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6.3. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego?

W Studium obszar wzdtuz al. Grunwaldzkiej i torow PKP-SKM zostat wskazany jako Centralne Pasmo
Ustugowe (CPU) i jako najlepiej dostepna, atrakcyjna funkcjonalnie czes¢ miasta. Zgodnie z zapi-
sem tego dokumentu ma on pozostac strategicznym obszarem rozwoju funkcji metropolitalnych,
takich jak obiekty biurowe i handlowe, ustugi kultury, rozrywki, sportu, rekreacji oraz nauki. Kreagja,
rozbudowa, tgczenie oraz poprawa jakosci przestrzeni publicznych postuzy¢ ma rozwojowi funkgji
ustugowej oraz mieszkaniowo-ustugowej w tym obszarze. Przewiduje si¢ wzmacnianie i ochrone
elementow dziedzictwa kulturowego oraz ochrone przed zainwestowaniem terendw zielonych.

Zgodnie ze Studium obszar PAG nalezy do strefy zabudowy srédmiejskiej, ktdrej mozliwosci w Swie-
tle przepisow odrebnych? sprzyjaja stosowaniu wysokiej intensywnosci zabudowy — rowniez dla
zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe;.

W CPU zaktada sie réwniez limitowanie liczby miejsc do parkowania, ze wzgledu na ograniczong
przestrzen w stosunku do liczby celow podrozy, ktora uniemozliwia jej obstuge transportem in-
dywidualnym.

Glowne zatozenia Studium dla obszaru PAG:

+ rozw¢j funkgji metropolitalnych,

+ rozwdj strefy ustugowej i mieszkaniowo-ustugowej,

* intensyfikacja zabudowy i zagospodarowania — rozwéj miasta do wewnatrz,

« ksztattowanie i ochrona ciggow widokowych wzdtuz najatrakcyjniejszych i prestizowych terenow
miejskich,

+ ochrona zasobow przyrodniczych i historycznych,

* ograniczenia parkowania — strefa wskaznikow parkingowych B,

* rozwdj systemu transportu zbiorowego i zwiekszenie udziatu zréwnowazonych form mobilnosci
w podrozach.

21 Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdariska podjete uchwatq

nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdariska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmienione uchwatg nr Xll/218/19 Rady Miasta
Gdarniska z dnia 27 czerwca 2019 r.

22 Rozporzqgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budyn-
ki { ich usytuowanie (t)j. Dz.U. 2015 poz. 1422 ze zm.), §3 ust. 1); Zatgcznik do rozporzgdzenia Ministra Srodowi-
ska w sprawie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku.
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(= Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG)

Rys. 29. PAG na tle Uwarunkowan Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska, 2018. Zrédto: opracowanie BRG
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&= Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG)

Osrodek ustugowy - wspoma-

[
| | Centralne Pasmo Ustugowe [ |
[

gajacy

.
R Osrodek ustugowy - ogélno-
miejski i metropolitalny [ |

Teren mieszkaniowo-ustugowy [l Las i park lesny

Teren mieszkaniowy wraz z Dolna krawedz wysoczyzny
ustugami podstawowymi

...} Granica strefy zabudowy
Teren przemystowo-ustugowo- Srodmiejskiej
-sktadowy, teren portowy

Teren zieleni

Rys. 30. PAG na tle Kierunkéw Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Gdanska, 2018. Zrodto: opracowanie BRG
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6.4. Studium Lokalizacji Obiektow Wysokosciowych (SLOW)%

SLOW reguluje mozliwos¢ lokalizowania obiektow wysokosciowych (OW)?* na terenie miasta.
Obiek Wysokosciowy w SLOW zostat zdefiniowany jako: obiekt budowlany o wysokosci minimal-
nej 40 m, dtugosci elewacji od 5 m do 50 m, z wytgczeniem budowli azurowych i smuktych oraz
obiektéw przemystowych. W studium wyznaczono obszary, na ktorych takie obiekty moga
by¢ lokalizowane, a takze ustalono, ze plan miejscowy jest podstawowym dokumentem
decydujacym o mozliwosci lub zakazie lokalizacji OW. Studium odnosi sie do kwestii kra-
jobrazowych poprzez narzucenie obowiazku zbadania oddziatywania OW na krajobraz
miejski w ramach dodatkowej procedury partycypacyjnej.

Obszary cenne przyrodniczo wpisane do rejestru zabytkéw oraz zdefiniowane jako wskazane
do ochrony ze wzgledu na zachowang zabytkowa strukture przestrzenng zostaty wytaczone
z lokalizacji OW. W PAG zajmujag one ok. 1/3 obszaru, a ich najwieksze koncentracje wystepuja
w podobszarach Stara Oliwa i Dzielnica Wiedzy.

Obszary, na ktérych lokalizacja OW jest pozagdanaw PAG, znajduja sie w bezposrednim sasiedztwie
alei Grunwaldzkiej. Sa to:
* rejony skrzyzowan alei Grunwaldzkiej z wazniejszymi ulicami - miejsca wskazane,
 pas terenu wzdtuz alei Grunwaldzkiej od CH Manhattan do przystanku PKM Strzyza - obszary
zalecane.

Wyzwania:
+ Ksztattowanie wizerunku PAG jako rdzenia/trzonu metropolii, uwzgledniajace nowe obiekty
wysokosciowe.

Kierunki dziatan:
+ Zdefiniowanie formy obiektu — minimalnych i maksymalnych wysokosci oraz zasad ksztat-
towania nowej zabudowy dla obszarow, na ktorych wskazano mozliwos¢ lokalizacji obiektow
wysokosciowych.

23 Studium Lokalizacji Obiektéw Wysokosciowych (SLOW) to polityka miasta opracowana w trosce o krajobraz,
przyjeta przez Rade Miasta Gdariska uchwatg nr XXVIIl/764/08 z dnia 25 wrzesnia 2008 r.

24 Obiekt wysokosciowy w SLOW nie jest tozsamy z deficjencjg zawartg w Rozporzqdzeniu w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t,]. Dz.U.2022.0.1225) dotyczqcych podziatu
budynkéw na grupy wysokosci (par. 8).

82 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Uwarunkowania i kierunki dziatan wynikajace z dokumentow strategicznych i operacyjnych

ZABIANKA-WEJHERA-JELI

PRZYMORZE WI /
.BRZEiNo

ZASPA ROZSTAJE

ZASPAMLYNIEC \
\

WRZESZCZ DOLNY

LETNICA

PIECKI MIGOWO

gdhnologies, Inc, METI/NASA,

GUGIK, Esri, HE| éGa(m\n. Bag,

. SUCHANINO m\
D Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG) . Obszary zalecane do lokalizacji Obszary niewskazane do
ow lokalizacji OW
@  WMiejsca wskazane do lokalizacji Obszary dopuszczone do . Obszary wytaczone z lokalizacji
ow lokalizacji OW ow

Rys. 31. Studium Lokalizacji Obiektéw Wysokosciowych. Zrédto: opracowanie BRG
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Oczekiwania inwestorow - wnioski
0 sporzadzenie lub zmiane planow
miejscowych

7.1. Stan formalny - miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego

Obszar PAG jest w ok. 71% pokryty planami miejscowymi. Najstarsze zostaty uchwalone
w 1998 roku, a najnowsze w 2022. W 2022 roku Biuro Rozwoju Gdanska w obszarze PAG
procedowato pie¢ planéw miejscowych — jeden w Oliwie i cztery we Wrzeszczu, o tacznej
powierzchni 28,7 ha, czyli 4,63% powierzchni PAG.

Obowiazujace plany miejscowe (MPZP) w gtdbwnej mierze ustalaja przeznaczenie mieszkaniowo-
-ustugowe oraz produkcyjno-ustugowe, w mniejszym stopniu, mieszkaniowe. Parametry zabudowy
zdefiniowane przez plany miejscowe sg zréznicowane, jednak cato$ciowo obszar PAG wyroéznia
sie stosunkowo wysokimi wskaznikami maksymalnej intensywnosci i wysokosci zabudowy
oraz maksymalnym procentem pokrycia dziatki zabudowa - zwtaszcza w rejonach przyle-
glych do al. Grunwaldzkiej oraz tzw. ,,pasa przykolejowego”. \WskazZniki minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej sg na Srednim poziomie w porownaniu z resztg miasta. Czes¢ obowigzujacych
MPZP nie ustala wartosci granicznych parametrow urbanistyczno-architektonicznych.” Mowa przede
wszystkim o dzielnicy Oliwa — obszar kampusu Uniwersytetu Gdanskiego, ,pasa przykolejowego”,
okolic Hali Olivii, sgsiedztwa ul. Kotobrzeskiej, a takze rejonu ul. Bitwy Oliwskiej.

W przyjetej polityce przestrzennej jako priorytet przyjeto m.in. przygotowywanie planow dla
zabezpieczenia realizacji celdow publicznych oraz ksztattowania zabudowy na tych terenach.
Struktury zabudowane, zurbanizowane sg obejmowane planami w dalszej kolejnosci. Dlatego
w granicach PAG w ostatnich latach przybywa planéw z dominujaca funkcjg mieszkaniowo-
-ustugowa.

Wyzwania:
+ Parametry urbanistyczne wskazywane w ,starszych” planach miejscowych moga odbiega¢ od
standardow stosowanych obecnie. Dotyczy to przede wszystkim maksymalnej dopuszczalnej
wysokosci zabudowy, udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wskaznikow parkingowych.

2 Dotyczy to gtéwnie plandw miejscowych sporzqdzanych na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r.
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Na bazie zaréwno tych zapiséw, jak i obecnie stosowanych moze powsta¢ zrdznicowana
zabudowa — ostatecznie ksztattowana przez inwestora.

Kierunki dziatan:
« Biorgc pod uwage, ze w PAG wystepujg zaréwno plany uchwalone jeszcze przed rokiem 2000,
jakiw roku 2022, wymagana jest rewizja i weryfikacja ustalen obowigzujgcych plandw pod katem
nowych uwarunkowan funkcjonalno- przestrzennych oraz aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawne;.

7.2. Wnioski o sporzadzenie lub zmiane MPZP?%

Obszar Pasma Alei Grunwaldzkiej cieszy sie zainteresowaniem inwestoréw z uwagi na dobrze
rozwiniety transport zbiorowy, dostep do infrastruktury technicznej i spoteczno-kulturowej oraz
znaczenie obszaru w strukturze miasta i catej metropolii, jakie budujg obiekty o miedzynarodo-
wym zasiegu. Swiadczg o tym liczne nowe inwestycje, a takze wnioski inwestoréw o zwiekszenie
mozliwosci inwestycyjnych i zmiane funkgji w obowiazujgcych planach miejscowych.

Dla obszaru PAG wptynety tacznie 43 wnioski o sporzadzenie lub zmiane planow obowigzujacych.

Glowne kwestie zgtaszane we wnioskach:

+ zwiekszenie intensywnosci i wysokosci zabudowy,

* realizacja obiektoéw wysokosciowych do 200 m i bez ustalania limitu wysokosci,

« dominujaca funkcja mieszkaniowa na terenach ustugowych i produkcyjno-ustugowych wska-
zanych w SUIKZP,

« realizacja funkcji mieszkaniowej i ograniczenie funkgji ustugowej do niezbednego minimum —
np. w dolnych kondygnacjach budynkow,

» dogeszczenie istniejacej zabudowy w zabytkowych strukturach przestrzennych,

« obnizenie wskaznikéw parkingowych w stosunku do ustalonych w Studium, np. dotyczacych
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — z jednego miegjsca na mieszkanie do 0,6 migjsca,

+ bilansowanie zieleni rekreacyjnej poprzez dopuszczenie zielonych dachow i zielonych elewacji,

+ obstuga nowych uzytkownikdw transportem publicznym,

 zobowigzanie gminy do rozbudowy uktadu transportowego w $wietle potencjalnych inwestycji.

26 Szczegobtowe informacje zawarto w ,Analizie wnioskéw o zmiane lub sporzgdzenie planéw miejscowych” BRG,
2022.
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VIl DWOR

PIECKI MIGOWO

D Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG) D Plany w trakcie sporzadzania

Rys. 32. Przeznaczenie terenéw wedtug obowigzujacych plandw zagospodarowania przestrzennego. Zrédto:
opracowanie BRG
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D Pasmo Alei Grunwaldzkiej (PAG) @ Wnioski o sporzadzenie/zmiane @ Whnioski o sporzadzenie/zmia-
MPZP w trakcie procedury ne MPZP
opracowania PAG

D Plany w trakcie sporzadzania

Rys. 33. Wnioski o sporzadzenie lub zmiane miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w obszarze
Pasma Alei Grunwaldzkiej. Zrodto: opracowanie BRG
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A Istniejace budynki 40-55 m Whiosek o dopuszczenie A Dominanty — wieze kosSciotéw

kosci 7ej 55
A Istniejgce budynki powyzej 55 m A viysokosci powyzej 55 m

Rys. 34. Wnioski o sporzadzenie/zmiane MPZP w zakresie wysokosci zabudowy. Zrédto: opracowanie BRG
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7.3. Wizja inwestorow w krajobrazie miasta - przekroje i widoki

Propozycje nowej zabudowy zawarte we wnioskach:

Y
I ‘.L‘F Il

L
Ny
TN
|

Rys. 35. Rejon ul. Jaskowej Doliny (wniosek nr 4). Rys. 36. Rejon ul. Grunwaldzkiej i Kosciuszki (wniosek
Zrodto: materiaty dostarczone przez inwestora nr 10). Zrédto: materiaty dostarczone przez inwestora

Rys. 37. Rejon centrum handlowego City Meble
(wniosek nr 27). Zrédto: materiaty dostarczone przez
inwestora
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Przekroj A-A
Rejon Uniwersytetu Gdanskiego i Alchemii

Olivia Star 156 m
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55m
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(min. 55 m
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= | | Grinwaldzka
“ I

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 38. Przekréj A-A. Rejon Uniwersytetu Gdanskiego i Alchemii. Zrodto: opracowanie BRG
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Przekroj B-B
Rejon Centrum Handlowego Manhattan

Quatro Neptun 85 m

Towers 55 m

al. Grunwaldzka

Zabudowa istniejaca

rég Lendziona
i Dmowskiego 90 m

al. Grunwaldzka

Zabudowa dopuszczona w obowiazujacych MPZP

3

al. Grunwaldzka

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 39. Przekroj B-B. Rejon Centrum Handlowego Manhattan. Zrédfo: opracowanie BRG
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Przekroj C-C
Rejon przystanku SKM Zaspa

Spravia 54 m

Zak 15
- o City meble 10 m

al. Grunwaldzka

Zabudowa istniejaca

rég Zotnierzy Wykletych Garnizon 100 m
i torowiaska 90 m

teren City meble 30 m

ks
. [

al. Grunwaldzka

Zabudowa dopuszczona w obowiazujacych MPZP

Garnizon 100 m

Q@

al. Grunwaldzka

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 40. Przekroj C-C. Rejon przystanku SKM Zaspa. Zrédto: opracowanie BRG
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Widok A
Ze Wzgorza Pachotek w kierunku Wrzeszcza

Zabudowa istniejaca

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestorow

Rys. 41. Widok A ze Wzgérza Pachotek w kierunku Wrzeszcza. Zrédfo: opracowanie BRG
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Widok B
Z rejonu Zbiornika Sobieski w kierunku Oliwy

Zabudowa istniejaca

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 42. Widok B z rejonu Zbiornika Sobieski w kierunku Oliwy. Zrodto: opracowanie BRG.
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Widok C
Z przystanku PKM Strzyza w kierunku Srédmieécia

-

Neptun 85 m

Zabudowa istniejaca

Garnizon 100 m
byty Rogalik 40 m rég Lendziona i Dmowskiego 90 m

rég Zotnierzy Wykl
i torowiska 160 m

Garnizgn 90 m

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 43. Widok C z przystanku PKM Strzyza w kierunku Srédmieécia. Zrodto: opracowanie BRG
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Widok D
Z przystanku PKM Strzyza w kierunku Oliwy

Zabudowa istniejaca

Zabudowa na podstawie wnioskéw inwestoréw

Rys. 44. Widok D z przystanku PKM Strzyza widok w kierunku Oliwy. Zrédto: opracowanie BRG
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7.4. Podsumowanie wptywu wnioskowanych inwestycji na
istniejaca tkanke miejska

Proponowane przez inwestoréw lokalizacje budynkow wysokosciowych — powyzej 55 m (podobszary:
Nowej Oliwy, Strzyzy Dolnej i Wrzeszcza Centrum) sg zgodne z polityka przestrzenna okreslona
w SLOW, natomiast nie s3 zgodne z obowiazujacymi planami miejscowymi. Inwestorzy wnioskuja
0 zwiekszenie mozliwosci inwestycyjnych poprzez wzrost intensywnosci zabudowy oraz poprzez
rozszerzenie funkcji o przeznaczenie mieszkaniowe z ustugami w parterach w miejscach, gdzie
obecnie w planach miejscowych ustalone sa ustugi.

Na etapie analiz przestrzennych, przed rozpatrzeniem wnioskow, nalezy rozwazy¢ wptyw nowe;j
zabudowy na krajobraz miejski Gdanska oraz na jego strukture funkcjonalna, z uwzglednieniem
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, wynikajgcego z analizy chtonnosci
i bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe zawartych w Studium?’.

Zarowno w Strategii Rozwoju Miasta, jak i w Studium prognozuje sie, ze Gdansk bedzie mia-
stem potmilionowym. Obecne®® mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej w miescie
(tzw. chtonno$¢ nowych terenéw mieszkaniowych) szacowane sg na ok. 8,3 min m?. Wielkos¢ ta
jest wystarczajaca, by po realizacji zabudowy zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe 500 tys. gdansz-
czan, jednak nie przekracza maksymalnego zapotrzebowania na te funkcje. Oznacza to, ze istnieje
mozliwo$¢ wyznaczania kolejnych terendw pod mieszkalnictwo w Gdansku.

W zakresie nowej zabudowy ustugowej w Studium okreslono zapotrzebowanie na nowe powierzchnie
ustug endogenicznych na poziomie 3,9 min m®. Z kolei chtonnos¢ nowych terenéw ustugowych,
dotad niezainwestowanych, szacowana byta w catym Gdansku na ok. 5 min m?. Zatem potrzeby
te moga zostac zaspokojone przy wykorzystaniu chtonnosci terenéw juz obecnie zaplanowanych
na funkcje ustugowe.

Obszar PAG zamieszkuje obecnie okoto 20 tys. mieszkancéw, co stanowi okoto 4% populacji
Gdanska. Zgodnie z zaplanowanym w Studium oraz w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego potencjatem obszar ten bedzie mogt by¢ zamieszkiwany przez okoto 24 tys.
0sob. Gdyby zostaly zrealizowane wnioski inwestoréw, liczba mieszkancéw PAG mogtaby
wzrosna¢ do okoto 39 tys. oséb, czyli ulegtaby podwojeniu w stosunku do stanu istnie-
jacego. Obszary o najwiekszych przeksztatceniach w zakresie funkcji mieszkaniowej wg
wnioskow inwestorow to: rejon przystanku SKM Zaspa, CH Manhattan, AWFiS oraz rejon
ulicy Krynicka-Kotobrzeska (rysunek 45).

Realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, w szczegolnosci o tak duzej skali zamierzen inwe-
stycyjnych, obciazy istniejaca infrastrukture w tej czesci miasta, w tym sie¢ ustug publicznych.
W takim przypadku konieczna bedzie przede wszystkim rozbudowa infrastruktury oswiatowej
i opiekunczej, aby zaspokajata potrzeby obecnych i nowych mieszkancow?®. Realizacja mieszkan
wigze sie takze z potrzeba zapewnienia w sasiedztwie dostepu do pozostatych ustug, np. handly,

27 Por. Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdaniska, 2018, s. 184-
196.

28 Aktualizacja obliczen chtonnosci z roku 2022.

2 Por. rozdz. 3.4. oraz rozdziat 4.1. w opracowaniu analitycznym stanowigcym zatgcznik do niniejszego studium
LAnaliza uwarunkowan spoteczno-gospodarczych Studium Pasma alei Grunwaldzkiej w Gdarisku” dostepnym na
stronie internetowej Biura Rozwoju Gdariska www.brg.gda.pl
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gastronomii, rekreadji, kultury itp. zgodnie z ideg miasta 15-minutowego. Nalezy zatem uwzglednic
te konieczno$¢ i realizowad powyzsze ustugi w ramach powstajacych inwestycji mieszkaniowych
lub jako odrebne inwestycje.

Wprowadzenie w obrebie PAG wnioskowanej ilosci zabudowy mieszkaniowej miatoby wptyw na
zmiane charakteru tego odcinka Centralnego Pasma Ustugowego, ktory jest strukturg strategicz-
ng dla dalszego rozwoju gospodarczego Gdanska, a posrednio tez obszaru metropolitalnego
Trojmiasta. Takie przeksztatcenia moga wptynac na ograniczenie dostepnej powierzchni terendw
przewidywanych dotychczas jako koncentracje funkcji egzogenicznych, stuzacych rozwijaniu ze-
wnetrznych powigzan miasta Gdanska.

Znaczenie PAG dla gospodarki miasta podkresla fakt, ze jest to obszar koncentracji miejsc pracy.
Szacuje sie, ze obecnie w granicach PAG (na obszarze stanowigcym 2% powierzchni Gdanska) jest
ich okoto 70 tys., co stanowi ok. 20% miejsc pracy w skali miasta. Planowany potencjat inwesty-
cyjny wynikajacy ze Studium i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego umozliwia
powstanie w obszarze PAG dodatkowych 74 tys. miejsc pracy. Zatem obecne mozliwosci w tym
zakresie sg juz bardzo duze. Wnioski inwestoréw, pomimo ze dla czesci terenéw ustugowych
zaktada sie przeksztatcenia i rozszerzenie o funkcje mieszkaniowa, doktadaja do tego
potencjatu dodatkowe 6,5 tys. miejsc pracy, co skutkowatoby umiejscowieniem w ramach
PAG ok. 150 tys. miejsc pracy (rysunek 46).

Gdyby doszto do realizacji wnioskowanych inwestycji w obecnym ksztatcie, wéwczas najwieksza
koncentracja miejsc pracy wystapitaby w obszarze na pdtnoc od linii PKM do ul. Droszynskiego
w Oliwie. Obecnie zlokalizowanych jest tam okoto 33 tys. miejsc pracy, a liczba ta wzrostaby do
okoto 86-89 tys.

Juz obecnie rozktad przestrzenny miejsc pracy wskazuje na brak rbwnomiernego roztozenia
w ramach obszaru PAG, a to przekfada sie na tworzenie sie monostruktur funkcjonalnych, co jest
zjawiskiem niekorzystnym. Dazenie do zrbwnowazonej przestrzeni miejskiej opiera sie na unikaniu
tworzenia enklaw opierajacych sie tylko na jednej funkgji.

Wyzwania:
« Rownowazenie interesu publicznego i prywatnego tak, aby zaréwno obecni, jak i przyszli
mieszkancy PAG mieli zapewniony dogodny dostep do ustug, w tym ustug publicznych.
« Tworzenie wielofunkcyjnych struktur przestrzennych o przyjaznej dla mieszkancow i uzytkownikow
skali, przy zachowaniu metropolitalnego znaczenia PAG.

Kierunki dziatan:

« Przeprowadzenie szerokich analiz oddziatywania wnioskowanych inwestycji na przestrzen
miasta, ktore wykazg mozliwe deficyty i wskazg dziatania konieczne do ich minimalizowania
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Oczekiwania inwestoréw - wnioski o sporzadzenie lub zmiane planow miejscowych

Stan istniejacy Stan MPZP 2045 Stan z wnioskéw
Liczba ludnosci: 18 529 Liczba ludnosci: 23 992 Liczba ludnosci: 38 862

Rys. 45. Szacowany przyrost liczby ludnosci uwzgledniajacy prognozy w obowigzujgcych MPZP i ujete we
whioskach inwestorow. Zrédto: opracowanie BRG

Stan istniejacy Stan MPZP 2045 Stan z wnioskow
Miejsca pracy: 69 899 Miejsca pracy: 143 787 Miejsca pracy: 150 482

Rys. 46. Szacowany przyrost miejsc pracy uwzgledniajacy prognozy w obowigzujacych MPZP i ujete we wnioskach
inwestorow. Zrodto: opracowanie BRG
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Podsumowanie

Podsumowujac pierwszy etap prac studialnych nad obszarem PAG nalezy przede wszystkim za-
uwazy¢ ztozonos¢ zagadnienia i szereg wielowatkowych wyzwan dla tego obszaru. PAG to obszar
stanowigcy czes¢ rdzenia metropolitalnego pasma ustugowego (MPU) i miejsce koncentracji
funkgji na poziomie regionalnym. Wytyczne ujete w dokumentach strategicznych i planistycznych
uwzgledniaja te perspektywe.

Druga perspektywa to PAG na poziomie miejskim, gdzie rowniez mozna wyrézni¢ dwie
warstwy:
« 0golnomiegjska - PAG jako trzon Centralnego Pasma Ustugowego (CPU), majaca znaczacy
wptyw na wizerunek miasta i dynamike jego rozwoju,
+ dzielnicowa, lokalng - dotyczaca warunkéw codziennego zycia lokalnych spotecznosci.

Z tej perspektywy wynika szereg wytycznych i wyzwan dla kreowania wizji PAG.

8.1. Wytyczne strategiczne na poziomie metropolitalnym

Zestawienie gtdbwnych wyzwan i wytycznych poziomu metropolitalnego oraz wynikajacych
z dokumentow strategicznych:
+ Kreowanie rozwoju funkcji metropolitalnych zwigzanych przede wszystkim z badaniami, nauka
i innowacjami, ustugami otoczenia biznesu oraz instytucjami administracji publicznej i kultury.
« Wzmacnianie roli policentrycznych osrodkdéw ustugowych, w tym obszaréw historycznych
Wrzeszcza i Oliwy.
+ Kreowanie systemow btekitno-zielonych pasm ekologicznych wraz z zielonymi alejami.
« Wzmocnienie oferty rekreacyjnej w oparciu o istniejgce zasoby srodowiska przyrodniczego,
z poszanowaniem ochrony przyrody.
« Wzmocnienie powigzanh pieszych, systemow tras rowerowych, potgczen tramwajowych oraz
weztdw integracyjnych, zgodnie z ideg réwnowazenia mobilnosci.
+ Dalsze ksztattowanie Centralnego Pasma Ustugowego jako rdzenia metropolii.
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Rys. 47. Schemat wytycznych strategicznych dla PAG. Zrddto: opracowanie BAM
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8.2. Wytyczne i wyzwania na poziomie miejskim

Podsumowujac uwarunkowania, proces partycypacyjny i dotychczasowe analizy w ramach Studium
PAG, okresli¢ mozna gtowne wyzwania dla PAG.

Wyzwania i ogdlne kierunki dziatan sformutowane sg w oparciu o analize gtoséw trzech grup
interesariuszy:

» sektora publicznego, ktorego zadaniem jest prowadzenie polityki przestrzennej miasta oraz
(wynikajace z prawa) zapewnienie podstawowych elementow ksztattujacych zycie w miescie,
takich jak: stworzenie roznorodnej oferty mieszkaniowej, zapewnienie sprawnego transportu
zbiorowego, zapewnienie dostepu do ustug publicznych (oswiaty, zdrowia) oraz zapewnienie
terendw rekreacyjnych; cele i kierunki dziatan sformutowane sg w dokumentach strategicznych
i planistycznych oraz politykach miejskich;

» mieszkancow, ktorzy swiadomie podejmuja role w zyciu spotecznym, ich gtos wybrzmiat
w trakcie spotkan partycypacyjnych — warsztatow?’;

» sektora prywatnego, ktérego dziatania przyczyniaja sie do rozwoju zasobu mieszkaniowego,
ustug komercyjnych, co ma wptyw na atrakcyjnosc inwestycyjng miasta; zamierzenia inwestorow
zostaty przedstawione w ztozonych przez nich wnioskach, a takze pojawiaty sie w czasie procesu
konsultacyjnego.

Podkresli¢ warto, ze niejednokrotnie cele i oczekiwania interesariuszy stoja we wzajemnej sprzecznosci.
Ponadto przyjete w miescie polityki dotyczace m.in. kwestii adaptacji do zmian klimatu, poprawy
jakosci zycia i wyzwan zwigzanych z gospodarka energetyczna wprowadzajg szereg ograniczen
wobec zamierzen inwestycyjnych. Jako ograniczenie nalezy réwniez traktowa¢ mozliwosci inansowe
i inwestycyjne sektora publicznego.

Wyzwania, jakie stojg przed miastem oraz propozycje kierunkow dziatah w podziale na cztery
obszary tematyczne ksztattujg sie nastepujaco: przestrzen publiczna, zielen i woda, transport i
mobilnos¢ oraz potencjat inwestycyjny.

30 Raport z | etapu partycypacji - zawartos¢ w osobnym dokumencie.
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Podsumowanie

Pasmo Alei Grunwaldzkiej Wytyczne Wyzwania
. , wynikajace z polityk miejskich wynikajace z polityk miejskich
- Granice podobszarow . . o
Kluczowe rejony rozwoju »—«  Proponowane przejscia
Ciag al. Grunwaldzkiej przestrzeni publicznych z uwagi poprzeczne przez linie
i al. Zwyciestwa na koncentracje ustug kolejowa
o . ) i powiazan przestrzennych . .
» Linia kolejowa PKP, PKM i SKM wskazane w procesie partycypacji
. *—  Planowane w MPZP przejicia Rejony wymagajace poprawy
Istniejace place poprzeczne przez linie kolejowa dostepnosci w codziennym
Istaniejgce skwery, parki, wskazane w procesie partycypadji uzytkowaniu - likwidacja barier
cmentarze . . przestrzennych
) Miejsca o najwigkszym
Stacje i przystanki kolejowe potencjale do przeobrazen == Fragmenty korytarza transpor-
przestrzeni publiczych towego al. Grunwaldzkiej,

Istniejace przejscia dla pieszych ciagi ogrodzen na codzien-

nych trasach pieszych,
nieciagtosci w terenach zieleni

- Przywrocenie badz utworzenie
przejsc dla pieszych

Wzmocnienie pofaczen do poprawy powigzan
poprzecznych przez ciag poprzecznych
transportowy

8.2.1. Przestrzen publiczna
Wytyczne:

Koncentracja i integracja funkgji ustugowych, gtownie w okolicach przystankéw transportowych

PKP, PKM i SKM:
poprawa i zapewnienie dostepnosci do przystankdw — gtownie SKM Przymorze — Uniwersytet,
SKM Zaspa,
poprawa jakosci i estetyki przestrzeni publicznych,

- wyeksponowania historycznych walorow przestrzeni i jej rozwdj, w oparciu o elementy
dziedzictwa kulturowego — gtéwnie w Oliwie i we Wrzeszczu; wzbogacenie i poszerzenie
oferty ustugowej i kulturalnej (SKM Politechnika).

Poprawa jakosci i wyposazenia istniejacych przestrzeni publicznych w elementy matej architektury.

Transformacja al. Grunwaldzkiej — ulica o charakterze miejskim.

Realizacja wskazanych, miedzy innymi w miejscowych planach, przejs¢ pieszych i pieszo-ro-

werowych przez linie kolejowa.

Poprawa dostepnosci i czytelnosci przestrzennej historycznego przebiegu Potoku Oliwskiego.

Wyzwania:

STU

Wykreowanie al. Grunwaldzkiej jako wysokiej jakosci ulicy srédmiejskiej, taczacej szereg klu-
czowych przestrzeni publicznych.

Realizacja przestrzeni ogélnodostepnych, w tym terenéw zieleni, w ramach nowych inwestycji.
Utworzenie przejs¢ pieszych przez al. Grunwaldzka, ktére wzmocnia poprzeczne potaczenia
przez cigg transportowy uliczno-kolejowy.

Stworzenie dodatkowych poprzecznych potaczen przez linie kolejowa, szczegdlnie na odcinku
od Oliwy do Zaspy.

Wypracowanie porozumien z uczelniami w celu poprawy dostepnosci i umozliwienia swobodnego
przejscia pieszym (szczegodlnie przez teren Uniwersytetu Gdanskiego).
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Podsumowanie

D Pasmo Alei Grunwaldzkiej & Istniejgce skwery, parki, = \Vielka Aleja (fragment
S cmentarze al. Zwyciestwa)
""""" Granice podobszarow e Potoki otwarte/skanalizowane Lasy i tereny lesne
y Stawy i zbiorniki retencyjne
Wytyczne Wytyczne Wyzwania
wynikajace z polityk miejskich wskazane w procesie partycypacji wynikajace z polityk miejskich
£*"%  Tereny wyznaczone do Udostepnienie terenow ROD @ Znalezienie rozwigzania
“..s wprowadzenia zieleni urzadzo- jako terendw zieleni rekreacyj- problemu deficytu terendw
nej nej zieleni
% Rejony Wym_agajace poprawy ===== Nasadzenia drzew wzdtuz alei 27 Zabezpieczenie funkcjonowa-
7. dostepnosci do zieleni Grunwaldzkiej (kontynuacja nia korytarzy przewietrzaja-
urzadzonej i rekreacyjnej zatozenia Wielkiej Alei) cych
N\ Rejony wymagajace prioryteto- -, ’ . . . .
& Wego zapewnienia dostepnosci ') ngii\é\/l)ér:agajace doposaze wskazane w Proce5|e par"cycyp'aaql
do zieleni urzadzonej i Istmejacg tereny zieleni )
rekreacyjnej Wzmocnienie potaczen wymagajace rewaloryzadj
Obszar, na ktérym wystepuja pieszych/i Wprowa}dzenie
podtopienia i zagrozenie ele'mer?tgw Z|e|en/|, w Fym
powodziowe wymagajacy kW|etn|kowz parkpw kieszonko-
dziatan na rzecz poprawy wych, matej archltektur/y,
bezpieczenstwa ewentyalnych nasadzen
krzewow, drzew
8.2.2. Zielen i woda

Wytyczne:

Intensyfikacja dziatan mitygacyjnych miasta w przeciwdziataniu skutkom zmian klimatycznych.
Realizacja wskazanych w dokumentach planistycznych terenow zieleni urzadzonej w rejonach,
na ktorych wystepuje deficyt dostepnosci. Powyzsze wytyczne sg szczegolnie istotne w Swietle
potencjalnej intensyfikacji zabudowy i wzrostu liczby mieszkancow.

Realizacja przestrzeni zieleni rekreacyjnej i dostepnej w ramach nowych inwestycji, w szczegolnosci
tam, gdzie zdefiniowane sg deficyty dostepnosci i w najblizszym sasiedztwie.

Realizacja nasadzen wysokich drzew wzdtuz ciggdw transportowych, w szczegélnosci kontynuacja
historycznego zatozenia Wielkiej Alei wzdtuz al. Grunwaldzkiej.

Doposazenie i rewaloryzacja istniejacych terendw publicznych (skwerdw, parkéw, placow)
i kreowanych potaczen poprzecznych w zieleh urzadzona.

Wyzwania:

Niewystarczajacy zasdb gruntéw gminnych, zwtaszcza w terenach najwiekszej presji inwestycyjnej,
do realizacji ogdlnodostepnych zielonych terendw rekreacyjnych; konieczna w tym zakresie
jest wspdtpraca pomiedzy inwestorami a gming i poszukiwanie optymalnych rozwigzan tak,
aby nie pogtebiac istniejgcych deficytow.

Intensyfikacja dziatan na rzecz kreowania infrastruktury Btekitno-Zielonej Infrastruktury, miedzy
innymi zwigkszajacych potencjat retencyjny, minimalizujacych negatywne skutki wystepowania
zjawiska miejskiej wyspy ciepta.

Odkrywanie potokéw ze stawami i zbiornikami retencyjnymi wzbogacajacymi przestrzen
publiczna w celu poprawy warunkéw zycia mieszkancow. Szczegadlnie istotne jest to w rejonach
wystepowania podtopien po deszczach nawalnych w podobszarze Wrzeszcz Centrum.
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Pasmo Alei Grunwaldzkiej

Granice podobszarow

Wytyczne

wyn

ikajace z polityk miejskich
*  Planowane trasy tramwajowe

--> Planowane trasy tramwajowe -

8.2.3. Transport i mobilnosc

Wy

* Realizacja planowanych poprzecznych potaczen tras tramwajowych:
- w toku jest dokumentacja STES dla trasy Nowej Abrahama,

w toku analiz STES Nowa
Abrahama

Rezerwy terenowe planowa-
nych uktadéw drogowych tzw.
Drogi Czerwonej i tzw. Nowej
Abrahama

tyczne:

Istaniejace stacje i przystanki
kolejowe

=== P |stniejgce linie kolejowe

Wytyczne
wskazane w procesie partycypacji

U/l

Ograniczenie ruchu ,tranzyto-
wego” w ciggu alei Grunwaldz-
kiej i Zwyciestwa

Rezerwa terenowa tzw. Drogi
Czerwonej do przeksztatcen lub
inwestycji

Realizacja poprzecznych
potaczen tramwajowych

—

——

Podsumowanie

Istniejace trasy autobusowe

Istniejace linie tramwajowe

Wyzwania
wynikajace z polityk miejskich

O

-
sSah
27

Integracja linii SKM i PKM

Realizacja przystanku
SKM/PKM Abrahama

wskazane w procesie partycypacji

Integracja i wzrost znaczenia
weztdw w systemie transpor-
towym

Utworzenie przystanku
regionalnego i lokalnego
,Gdansk Przymorze”

W opracowaniu jest realizacja trasy Gdansk Potudnie-Wrzeszcz (GPW),
- pofaczenia pomiedzy al. Grunwaldzkg a al. Rzeczypospolitej,
- integracja tramwajowa wezta Gdansk Wrzeszcz PKP (al. Grunwaldzka-ul. Klonowa).

Zachowanie rezerw terenowych jako zabezpieczenia dla realizacji potaczen transportowych
w duchu zrownowazonej mobilnosci; analizowane sa miedzy innymi warianty: ekostrada, uktad

uliczny, linia tramwajowa.

Ograniczanie ruchu indywidualnego i ,tranzytowego” w ciggu al. Grunwaldzkiej.
Koordynacja indywidualnych propozycji inwestorskich dotyczacych realizacji fragmentow uktadu

drogowego.

Kontynuacja rozbudowy sieci powigzan pieszych i rowerowych.

Wyzwania:

+ Wieksza integracja linii PKM i SKM w celu poprawienia sprawnosci i efektywnosci funkcjonowania
transportu aglomeracyjnego.
« Utworzenie przystanku regionalnego (integracyjnego) Gdansk Przymorze dla linii PKM i PKP
w celu poprawy efektywnosci wykorzystania transportu pasazerow.
+ Sukcesywne obnizanie wskaznikow parkingowych w celu ograniczenia transportu indywidualnego

w miescie; zwiekszenie efektywnosci transportu zbiorowego.
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Podsumowanie

D Pasmo Alei Grunwaldzkiej * Budynki o wysokosci od 40 do . Whioski dot. dopuszczenia
) , 55m lokalizacji budynkéw powyzej
""""" Granice podobszarow . Whioski i torskie dot 55 m i zwiekszenia udziatu
nioski inwestorskie dot. P e
* E;dynki wysokosciowe powyzej zmiany lub sporzadzenia MPZP funkdji mieszkaniowej
m
Wytyczne Wytyczne Wyzwania
wynikajace z polityk miejskich wskazane w procesie partycypadgji wynikajace z polityk miejskich
% Dopuszczona w MPZP Obszary do uzupetnienia lub °, Ochrona elementéw kompo-
lokalizacja budynkéw powyzej do przeksztatcenia zabudowy ®  zycji przestrzennej ciagu
55m Monofunkcvine k lek widokowego wzdtuz alei
p T onotunkcyjne kompleksy Grunwaldzkiej i linii kolejowe;
Q Obszary objete roznymi zabudowy ustugowej K . .
formami ochrony elementow i przemystowej do urozmaice- wskazane w procesie partycypagji
dziedzictwa kulturowego nia funkgji O  Rejony wymagajace komplek-

S \ertatcer
Obszary wzdhuz ciagow sowej wizji przeksztatcen

transportowych wymagajace

szczegdlnych rozwigzan

z uwagi na generowany hatas
przekraczajacy dopuszczalne

poziomy

8.2.4. Potencjat inwestycyjny

Wytyczne:

Realizacja nowej zabudowy, uwarunkowana realizacja infrastruktury transportowej wynikajacej
z potrzeb inwestycji.

Dostosowanie nowej zabudowy do warunkow akustycznych.

Zapobieganie nadmiernej koncentracji poszczegdlnych funkgji, skutkujacej przecigzeniem
infrastruktury spotecznej, transportowej i Srodowiskowej.

Ochrona obszarow o walorach kulturowych, historycznych i wspotczesnych, tak aby zachowac
ich czytelnos¢ i tozsamos¢ lokalna.

Roznicowanie wysokosci nowej zabudowy: wyzsza zabudowa w poblizu weztow linii kolejowej,
nizsza w sasiedztwie zabudowy historyczne;j.

Realizacja planowanych inwestycji w modelu mixed-use, takze dla urozmaicenia istniejgcych
kompleksow ustugowych, przemystowych i poprzemystowych.

Wprowadzenie nowych inwestycji oraz przeksztatcenie terendw zabudowy substandardowe;j
i nieefektywnie wykorzystywanej.

Modernizowanie zabudowy poprawiajace jej dostepnosc i efektywnosc energetyczng, przede
wszystkim wsparcie remontéw budynkéw z udziatem komunalnym.

Wyzwanie:

Zréwnowazenie potencjatu inwestycyjnego wskazanego w wizjach inwestorow wobec mozliwosci
rozwojowych obszaru — m.in. poprzez rozwdj infrastruktury spotecznej, transportowej oraz
zapewnienie dostepu do zieleni rekreacyjnej mieszkarncom, zarowno obecnym, jak i przysztym.
Kreowanie elementow marki miasta oraz ksztattowanie panoramy tzw. skyline'u.
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Etap analizowania uwarunkowan ujawnit zagadnienia problemowe, ktorych zbadanie, z punktu
widzenia prowadzenia dalszych prac projektowych, wydaje sie kluczowe. Dlatego wtasnie w nastep-
nych etapach, podczas planowania dziatan, okreslone zostang metody i narzedzia, ktére pozwola
odpowiedzie¢ na ww. wyzwania, w tym miedzy innymi funkcjonalnos¢ przestrzeni - realizacja
i wzmocnienie funkcji metropolitalnych czy rozwéj funkcji podstawowych, stanowiacych
uzupetnienie funkcji mieszkaniowej;

Odpowiedzi te bedg miaty znaczacy wptyw na przyjmowane rozwigzania projektowe dotyczace
przestrzeni publicznej, zieleni i wody, transportu publicznego, z wykorzystaniem potencjatu in-
westycyjnego.

Fot. 26. Widok na al. Grunwaldzka z parku w Gdansku Wrzeszczu. Fot. Dominik Paszlinski

112 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | BIURO ROZWOJU GDANSKA | GDANSK 2022



Podsumowanie

STUDIUM PASMA ALEI GRUNWALDZKIEJ W GDANSKU 113



GDANSKIE
WARSZTATY
PROJEKTOWE

\3 x/
h * Biuro Rozwoju
s N & Gdanska




