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GDYNIA ZACHOD: NOWA DZIELNICA MIASTA

Abstract: Gdynia West: a New City District Restructured. This paper aims to describe
how the largest suburban development area for the city of Gdynia has been redesigned ac-
cording to “New Urbanism” principles to become a new town district for potentially 40,000
inhabitants. Before MAU’s engagement in the project, a comprehensive vision for the area
was lacking: new housing developments tended towards its car-dependent sub-urbanisation.
The author was charged with organising an urban planning Charrette in May 2012 bringing
together developers, city officials, inhabitants and experts in urban design, planning, archi-
tecture, traffic, sociology and location marketing. Key to the solution was the necessity of the
restructuring of the road network, which had to be redesigned to enable the development of
walkable neighborhoods and a distinctive new town center for the district. This would allow
to have most daily uses within a 5 minute walking distance, such as schools, shops, recre-
ation areas and public transport. In addition, three different pro-active strategies have been
proposed to accommodate workplaces within the district, based on the economic profile and
potential of Gdynia. A new Master Plan for the district was accordingly devised, planning
procedures were set in motion, and a new legal plan (MPZP) finally approved in August 2017.

Keywords: Charrette workshop, Gdynia Zachod, New Urbanism.

Wprowadzenie

Od wielu lat zauwaza si¢ zaréwno w kregach akademickich, jak i zawodowych
stopniowy wzrost §wiadomosci, a nawet wrgcz nadziei, na przywrdcenie znaczenia
urbanistyki jako potencjalnego antidotum na niska jako$¢ otaczajacej przestrzeni.
Mimo powszechnego ogromnego larum, ktére stowo ,urbanistyka” zwykla wywoty-
wac w dyskursie spolecznym, powinno si¢ chyba zadba¢ o zabezpieczenie odpowied-
nich narzedzi do ulepszenia tadu przestrzennego w Polsce, jesli ,,wspolne dobro” ma
nadal posiada¢ jakiekolwiek znaczenie przestrzenne. Taka nadzieje wyrazono rowniez
w ramach konferencji zorganizowanej na Politechnice Gdanskiej pod hastem ,,Pigkno
i Energia: Wspotczesny model budowania dzielnic mieszkaniowych w Europie — cze$¢

! Korekta tekstu: Dominika Grylak, MAU.
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druga”, ktora miata miejsce w 2011 r., w trakcie ktorej autor przedstawit kilka projek-
tow urbanistycznych zrealizowanych na zasadach i wedtug metodologii tzw. Nowej
Urbanistyki, powszechnie znanych z do§wiadczen przede wszystkim amerykanskich,
ale rowniez europejskich?. Projekty te, starajg si¢ przywroci¢ pewna idee¢ miasta kom-
paktowego, policentrycznego, opartego na tradycyjnych wzorcach jednocze$nie atrak-
cyjnego dla wspodlczesnego mieszkanca. Akceptujac ide¢ miasta jako sumy dzielnic
policentrycznych?®, powinno si¢ projektowac¢ przede wszystkim uwzgledniajac potrze-
by pieszych, szanujac zagadnienia srodowiskowe, jednoczesnie jednak wspotdziatajac
z realnymi potrzebami spotecznymi zgodnie z wymogami rynku deweloperskiego —
w sposob uwzgledniajacy racje ekonomiczne i rynkowe. Przede wszystkim odrzuca si¢
w tych projektach dogmat komunikacji drogowe;j, jako pryncypium nadrz¢dnego urba-
nistyki*. W Polsce, dogmat komunikacji drogowej (czytaj: projektowania miast na po-
trzeby samochodow) jest wcigz odczuwalny, jednak w wielu srodmiesciach realizowa-
ne sg stopniowe przeksztalcenia przestrzeni publicznych na przyjazne dla rowerzystow,
dla uzytkowania wspotdzielonego (shared space) czy tzw. woonerfow. Poza miastami,
sprawa jest nieco bardziej skomplikowana. Znany jest projekt Siewierz Jeziorna, obec-
nie realizowany wedtug ww. zasad’, ktory stara si¢ by¢ przyktadem, ze suburbia mogg
tez wygladac i funkcjonowac inaczej®. Po konferencji 2011 r., na zaproszenie jednego
z glownych deweloperéw w Trojmiescie’, rozpoczeto rozmowy wokot najwickszego
zadania urbanistycznego, nad ktérym pracowni MAU bylo dane wspotpracowaé. Po
kilku miesigcach prac analitycznych nad obszarem w rejonie Chwarzna w Gdyni, za-
rekomendowano zorganizowanie konferencji merytorycznej ze wszystkimi zaangazo-
wanymi stronami planowania w mie$cie oraz zastosowania narzgdzia pigciodniowych
warsztatow Charrette, w celu wypracowania nowej wizji rozwoju dla catosci obszaru
Gdyni Zachdd — o czym wigcej w dalszej czgsci pracy.

Wzory miedzynarodowe

Do migdzynarodowych przyktadéw spetniajacych zasady zrownowazonego
rozwoju zrealizowanych na podobnych obszarach i poréwnywalnych intensywno-
$ciach zabudowy i gestosci zaludnienia, mogacych stanowi¢ referencje dla obszaru

Gdyni Zachod nalezg m.in.:

» Zaprojektowana na 250 hektarach powierzchni dzielnica Hammarby Sjostad®
(Sztokholm), powstajaca na terenach poprzemystowych wedtug jednej spojnej kon-
cepcji. Osrodek zamieszkaty przez 25 tys. mieszkancow zostal stworzony zgodnie
z zalozeniami koncepcji zréwnowazonego rozwoju. Rozwigzania projektowe po-

Wigcej: [https://www.cnu.org/resources/what-new-urbanism)].
W Europie rowniez postulowane np. w Karcie Lipskiej.
Wigcej: Karta Nowej Urbanistyki.

Wigcej: [Www.siewierzjeziorna.com)].

Projekt pracowni MAU, warsztaty Charrette 2007 r.

Grupa Inwestycyjna HOSSA SA.

Wigcej: [http:/www.hammarbysjostad.se/].
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zwolily na ograniczenie o 30-40% emisji szkodliwych substancji i ponowne wy-
korzystanie znacznej czes$ci odpaddéw komunalnych. W przygotowaniu rozwigzan
przestrzennych oprocz architektow, urbanistow i specjalistow z dziedziny ochro-
ny $rodowiska brali udziat takze przedstawiciele firm budowlanych i dostawcy
mediéw. Unikalny projekt urbanistyczny sprawia, ze jego mieszkancy wigkszos¢
spraw w obrgbie osiedla mogg zatatwic poruszajac si¢ pieszo lub rowerem.

* Projekt dzielnicy Kirchsteigfeld (Poczdam) przygotowany w formule warszta-
tow urbanistycznych, do ktérych zaproszono 10 uznanych pracowni. Osiedle dla
7 tys. mieszkancow czerpie z europejskich tradycji urbanistycznych — posiada
rynek, przy ktoérym zlokalizowano ko$ciot, targ i ulice handlows. Liczacy 60
ha teren nowego osiedla podzielono na czg¢$¢ przeznaczong pod mieszkania (w
tym socjalne), przestrzen komercyjno-biurowg oraz obszary mixed use. Osiedle
przecigte jest parkiem, petnigcym rowniez funkcje retencji wody. Place, skwery
i aleje tworza system atrakcyjnych przestrzeni publicznych [Krier, Kohl 1997].

* Vleuterweide (Utrecht), inwestycja powstajaca na zachod od Utrechtu w ramach
projektu ,,Leidsche Rijn”, obliczonego na 80 tys. mieszkancdw i zajmujgcego po-
wierzchnig 2,5 tys. hektarow. Dzielnica sktada si¢ z pigciu jednostek sasiedzkich
zgrupowanych wokoét centrum dzielnicy potozonego przy jeziorze. Centrum od-
znacza si¢ relatywnie wysoka intensywnoscia i zroznicowaniem funkcjonalnym
zabudowy oraz wystepowaniem lokali ustugowych. Schowanie parkingéw i stref
dostaw do wewnatrz kwartatow, pozwolilo zapewni¢ przestrzen publiczng o wy-
sokiej jakosci, utworzong przez ulice i fronty budynkéw w catej dzielnicy [Mini-
sterie van VROM 2007].

1. Gdynia Zachdd — glowne zagadnienia

Charakterystyka planistyczna obszaru

Gdynia Zachod jest obszarem rozwojowym o wielkosci ok. 1000 hektaréw — naj-
wigkszym obszarem rozwojowym wyznaczonym w Studium Uwarunkowan i Kierun-
kow Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP). Dopiero w ostatnim dziesigcioleciu
przystapiono do realizacji zabudowy mieszkaniowej. Wczesniej na tym obszarze sta-
rano si¢ przede wszystkim rozwigza¢ regionalne problemy komunikacyjne, co skutko-
wato umieszczeniem w kilku planach miejscowych zatozen komunikacyjnych wedtug
koncepcji z lat 80. poprzedniego wieku. Problemy dojazdow do trojmiejskiej obwodni-
cy w mig¢dzyczasie zostaty rozwigzane inaczej, a wzrost lokalnej aktywno$ci dewelo-
perskiej generujacej rosnace potrzeby infrastrukturalne i spoleczne wptynety istotnie
na charakter rozmowy miedzy deweloperami (wlascicielami terendw) a samorzadem.
Interakcje te skupiaty si¢ na uzgadnianiu wszelkich zagadnien wraz z rozwigzywaniem
nieuniknionych trudnos$ci towarzyszacych powstawaniu kazdej nowej dzielnicy. Po-
trzeba stworzenia calo$ciowej wizji dla Gdyni Zach6d wynikata z wielu konkretnych
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przestanek, jakimi sg: dynamiczny rozwdj tego obszaru (kilkaset mieszkan oddanych
do uzytkowania rocznie: przed warsztatami liczby wygladaty nastepujaco: w 2008 r.
— 180 mieszkan, w 2009 r. — 52 mieszkania, w 2010 — 277 mieszkan; w 2011 — 356
mieszkan); narastanie trudno$ci w realizacji podstawowych funkcji wskazanych w za-
pisach éwczesnego MPZP (uchwalonego w 2004 r.); brak dotychczasowych uzgodnien
kierunkow rozwoju z Miastem Gdynia dotyczacych sposobow i terminu realizacji drog
publicznych, sposobow zagospodarowania czy infrastruktury spotecznej. Inwestycje
dewelopera obejmuja takze odcinki drog, place i boiska (np. w rejonie osiedla Wiczlino
Ogrod) oraz realizacj¢ waznych dla dzielnicy ustug, tj. przedszkola, basenu czy cen-
trum biurowo-ustugowego z halg sportowa, centrum fitness, spa i kinem.

Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego

Owczesne plany miejscowe dla terenu Gdyni Zachod regulowaly rozwiazania
funkcjonalno-przestrzenne i komunikacyjne dzielnicy w sposob pozostawiajacy wiele
zastrzezen dla przysztych mieszkancow. Realizacja zatozen komunikacyjnych zawar-
tych w ww. dokumentach, na samym poczatku doprowadzita do odizolowania od siebie
stref mieszkaniowych, rozdzielajac je ciggami tranzytowymi o wymiarach godnych
autostrad. Bylo to zarazem pierwsze i faktycznie najtrudniejsze zagadnienie, ktore na-
lezalo we wlasciwy sposob zdefiniowaé. Czy w ogole bytoby mozliwe, aby zmieni¢
zatozenia komunikacyjne dla powstajacej juz dzielnicy? Bylo to pytanie, na ktore nikt
nie potrafit udzieli¢ satysfakcjonujacej odpowiedzi. Prowadzito to do rozwoju dzielni-
cy Gdynia Zachdéd w kierunku chaotycznej suburbanizacji porownywalnej do znanej
dzielnicy gdanskiej o podobnej wielkosci’. Nikt nie miat najmniejszych watpliwosci,
co do konieczno$ci uniknigcia podobnego scenariusza dla Gdyni Zachod. Aby dzielni-
ca mogla si¢ rozwija¢ w kierunku nowoczesnego, zintegrowanego i zréwnowazonego
o$rodka — wedtug zasad zréwnowazonego (czy po prostu zdrowego) rozwoju urbani-
stycznego — konieczne okazalo si¢ znalezienie jednoznacznej odpowiedzi na to kluczo-
we pytanie, bez ktorej kazda dodatkowa dyskusja na temat lepszego zagospodarowania
obszaru, bylaby bezskuteczna. Drobne korekty aktualnych dokumentéw planistycz-
nych bytyby niewystarczajacym rozwigzaniem — potrzebna byta rewolucja w mysleniu
i podejsciu do projektu: przeprowadzenie kompleksowych analiz komunikacyjnych,
przetestowanie chtonnos$ci uktadu komunikacyjnego oraz opracowanie wilasciwej
struktury sieci drog, wraz z ocena mozliwosci wprowadzenia transportu publicznego
we wspolpracy z odpowiednimi decydentami i ekspertami.

Wspélpraca sektorowa

Wilasciwy rozwoj dzielnicy zalezy nie tylko od jako$ci miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ale takze od umiejetnosci wspotpracy pomiedzy
réznymi grupami zainteresowanymi rozbudowa danej dzielnicy. Szczegodlnie wazng
rol¢ odgrywaja dzialajacy na jej terenie deweloperzy. Najwicksza w rejonie Gdy-

° Tak zwany Gdansk Potudnie obejmujacy dzielnice Ujescisko-Lostowice.
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nia Zachod, firma Hossa S.A., chciala sta¢ si¢ powaznym partnerem miasta, kreuja-
cym wizerunek i form¢ przestrzenng fragmentdw tej zupelnie nowej cze$ci miasta.
Przedstawiciele magistratu reprezentujac Miasto Gdynia, pozytywnie odniesli si¢ do
idei ewaluacji czy optymalizacji istniejgcych planéw, okazujac otwarto$¢ na pew-
ne jako$ciowe zmiany. Wyniki spotkan i wydarzen bylty pozytywne i wystarczajace,
aby podja¢ decyzj¢ o wspolnym, kompleksowym przedsiewzigciu. W zdefiniowaniu
i przedyskutowaniu zasad tworzenia nowej dzielnicy Gdyni uzyto narzgdzia, jakim
sa warsztaty urbanistyczne w formacie tzw. Charette'®. Potwierdzeniem dla stusz-
nosci przeprowadzenia warsztatow, byta konieczno$¢ stworzenia catosciowej wizji,
niezbednej do realizacji zrbwnowazonej dzielnicy na miarg XXI w.

Oczekiwania rynkowe i spoleczne

Potrzeba wypracowania wspolnej, spdjnej wizji wynikata rowniez z potrzeby
ewaluacji dotychczasowych dziatan, a przede wszystkim z koniecznosci zaktualizo-
wania wiedzy o oczekiwaniach inwestorow, wladz lokalnych oraz mieszkancéw. Jak
juz wspomniano wczesniej, dzieki uspotecznieniu procesu tworzenia wizji przyszto-
$ci dzielnicy, bez watpienia $wiadomo$¢ spotecznosci odnosnie do jakosci krajobrazu
oraz potrzeby przebywania w przyjaznym $rodowisku, znacznie si¢ podniosta, co
potwierdzaja liczne komentarze wyrazane na portalach spoleczno$ciowych. Rosng
oczekiwania wobec kupowanego ,,mieszkania”, jego otoczenia, jak rowniez w stosun-
ku do jako$ci przestrzeni codziennego zycia. Zamiast spedzac czas stojac w korkach,
mieszkancy wola zaoszczedzone godziny poswieci¢ dla rodziny, sportu, czy innych
zainteresowan. Zagadnienia te sg szczeg6lnie dotkliwe na terenie dzielnicy Gdyni
Zachod. Dzielnica ta, zlokalizowana w cze$ci miasta potozonej po drugiej stronie
obwodnicy trdjmiejskiej, stanowi swoista ,,sypialni¢”, nie pozostawiajac mieszkan-
com wyboru, skazujac ich na dtugie godziny spedzone codziennie w rdéznych $rod-
kach komunikacji. Pytanie: czy Gdynia Zachdd mogtaby by¢ czyms$ wigcej niz tylko
,»Sypialnig”, byto wyzwaniem, ktore zostalo przyjete przez pracownie MAU, jako
cze$¢ zadania warsztatowego. Starano si¢ konkretnie odpowiedzie¢ na pytania: na ile
mieszkancy begdg uzaleznieni od samochodu, czy dzieci beda mogly bezpiecznie pie-
szo dojs¢ do szkoty, czy najpotrzebniejsze ustugi beda zlokalizowane w najblizszym
otoczeniu, czy wszystkie grupy wiekowe: osoby starsze, mlodziez, rodzice i dzieci
beda mialy zapewnione miejsce do integracji, wspolnego spedzania czasu. Obecnie
w Polsce zbyt czesto takie pytania o najprostsze jako$ci zycia pozostaja bez odpowie-
dzi. Odnalezienie na nie odpowiedzi jest ogromng szansg dla odpowiedniego rozwoju
urbanistyki wlasnie w Gdyni Zachod.

Scenariusze dla miejsce pracy
W celu uniknigcia efektu ,,sypialni”, szukano realnych mozliwosci i scenariu-
szy stworzenia miejsc pracy w Gdyni Zachdod. Podczas warsztatow Charrette zdefi-

10 Wigcej: [http://mau.com.pl/baza-wiedzy/kategoria/charrette].
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niowano profil gospodarzy miasta Gdyni oraz zorganizowano forum gospodarcze
moderowane przez belgijska firme Nelson Group''. Okreslono trzy gtéwne potencjal-
ne scenariusze zwigzane z zapewnieniem miejsc pracy dla mieszkancow: Skandy-
nawski Park Biznesowy, Kampus Zaawansowanych Technologii i Kampus AgeTech
dla osob starszych. Wszystkie scenariusze uwzgledniajg wyrazny pionierski charak-
ter i wyrdzniajaca si¢ lokalizacje nowej czgsci miasta. Po przeprowadzeniu dyskusji,
analizie zrodet wtornych, rozméw trojstronnych'? i publicznej konferencji osiggnieto
konsensus odnosnie do preferowanego scenariusza. Najlepszym rozwigzaniem dla
Gdyni Zachod wydat si¢ by¢ Kampus AgeTech dla osob starszych. Pewne aspekty po-
zostatych dwoch scenariuszy zostaty ujete w przyjetym rozwigzaniu. Przyktadowo ze
wzgledu na ogromng wiedze¢ szwedzkich spotek w zakresie produktéw medycznych,
wlasnie one mogg odegrac¢ gtdwna role w Kampusie AgeTech w zakresie rozwigzan
medycznych. Rowniez spétki specjalizujace si¢ w zaawansowanych technologiach
znajda swoje miejsce w powstatym kompleksie. Przy tworzeniu Kampusu AgeTech
w Gdyni Zachod zdecydowanie nalezy uwzgledni¢ nast¢pujace rodzaje dziatalnos$ci:
obiekty mieszkalne, leczenie i1 opieka, business i przedsigbiorstwa, edukacja, centra
wiedzy, aktywny wypoczynek, atrakcje i rozrywka.

Metoda i wyniki prac

Calos¢ prac nad projektem trwata okoto dwoch intensywnych lat. Obejmowata
niezbedng inwentaryzacje i komasacje wiedzy (ponad 100 dokumentéw i plandw),
szczegblowe analizy (urbanistyczne, komunikacyjne, strukturalne, spoteczne) oraz
wiele spotkan i dyskusji z decydentami, ekspertami oraz spotecznoscia lokalng.
Punktem kulminacyjnym byta konferencja merytoryczna pod patronatem prezydenta
Miasta Gdyni we wspotpracy z Towarzystwem Urbanistow Polskich oddz. Gdansk
oraz Wydzialu Architektury Politechniki Gdanskiej. Stanowita ona otwarcie pigcio-
dniowych warsztatow Charrette, ktére miaty odpowiedzie¢ na hasto: ,,Jaka przy-
szto$¢ dla Gdyni Zachod?”. Po warsztatach, w okresie styczen-marzec 2013 r., odbyty
si¢ jeszcze trzy intensywne sesje dyskusyjno-projektowe z interesariuszami w biurze
BPPMG w bezposrednim, wspolnym procesie tworczym. Prezentowany tekst nie za-
wiera szczegdlowego opisu przebiegu warsztatow i sesji projektowych, chcac sku-
pi¢ sie na kilku elementach koncepcji. ,,Wizja Catosci”, ,,Plany Regulacyjne” oraz
opracowane wnioski do optymalizacji MPZP, na podstawie szczegdtowych analiz
ruchu, byly namacalnym wynikiem tworczego oraz zbiorowego procesu projekto-
wego. Mimo szczegdlowosci zaproponowanych rozwiagzan komunikacyjnych oraz
planistycznych, nie byty one elementem formalnej procedury planistycznej. Stanowi-
ly jednak gléwny wktad merytoryczny do wniosku bedacego przestanka do rozpo-
czegcia procedury. Wypracowanie rozwigzan stanowito wazny etap prac zwigzanych

I Partnerzy MAU.
12 Tak zwany triple helix — model wspétpracy pomiedzy $rodowiskiem naukowym, bizneso-
wym i wladzami lokalnymi.
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z optymalizacjg Studium oraz MPZP. Zmiana Studium z uwzglgdnieniem wniosku
zawierajacego wypracowane rozwigzania zostala uchwalona juz w styczniu 2013 r.
(6 miesiecy po oddaniu raportu z catoSciowych prac), a zmiana MPZP dla czgsci
dzielnicy Chwarzno-Wiczlino w Gdyni, stanowiacej centrum i gléwny obszar zain-
teresowania inwestycyjnego (rejonu ulic Wiczlinskiej, Chwarznienskiej i A. Krauze-
g0), zostata uchwalona w czerwcu, a opublikowana 11 sierpnia 2017 r. w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Pomorskiego. Mozna wigc powiedzie¢, ze kluczowy etap
planowanych prac zostat zakonczony z powodzeniem.

2. Glowne elementy koncepcji — Master Plan Gdynia Zaché6d".
Ewolucja planow zagospodarowania przestrzennego
na obszarze Gdyni Zachod

Schematy zamieszczone na ryc. 1 pokazuja ewolucje planéw na obszarze Gdyni
Zachod przez ostatnie 20 lat. Mozna $ledzi¢ stopniowa ewolucje myslenia dotyczaca
tego obszaru: od zatozen komunikacyjno-tranzytowych do zatozen lokalno-osadni-
czych. Konieczno$¢ ponownej weryfikacji planow, zdazajacej do osiagniecia lepszej ja-
kosci warunkoéw zycia mieszkancéw Gdyni Zachod, wydaje sie oczywistoscig (ryc. 1).

1988-1994 Zatozenia planu zagospodarowania miasta Gdyni z lat 1988-1994
zaktadaty rezerwe¢ ogromnych terenéw pod liczne ciggi komunikacyjne: trase le-
borska, tacznik lgborski, tras¢ srednicows, tras¢ zukowska, duzy pas kolejowy. Ze
wzgledu na brak mozliwosci podjecia decyzji oraz nieuporzadkowanag sytuacj¢ plani-
styczna, co najmniej dwa plany obowigzywatly jednoczesnie.

1998 — W kolejnych odstonach planéw rezygnowano z kolejnych kierunkow
powiazan i zmniejszano powierzchni¢ komunikacji. Proponowany uktad ruchu byt
uktadem petlowym.

2004 — Obowiagzujacy (do 2017 r.) miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego podaza w kierunku zwegzania paséw komunikacji. Zasadniczo jednak nie poprawia
struktury komunikacyjnej z 1998 r. ani nie umozliwia lepszej integracji przestrzennej,
wprowadza jedynie dodatkowe ulice publiczne w formie cul-de-sac (tj. $lepa ulica).

Zalozenia koncepcyjne nowej dzielnicy

Ponizsze diagramy (ryc. 2) ilustruja ewolucj¢ zatozen koncepcyjnych nowej
dzielnicy, prowadzaca do uzyskania bardziej zrownowazonego, miejskiego ksztattu
i charakteru przestrzennego obszaru opracowania. Obszar opracowania w obowigzu-
jacych opracowaniach planistycznych rozcicty jest przez planowany przebieg Lacznika
Gdynskiego (Nowej Chwarznienskiej) w relacji wschod-zachdd oraz ulicy Jana No-
waka-Jezioranskiego w relacji potnoc-potudnie. Przyjete zatozenia dla rozwigzan ko-

13 Opisano na podstawie raportu z przeprowadzonych warsztatow, wiecej w: [MAU 2012].
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ZFrodto mapy: BUMC Maria Czerniak Zrbdto mapy: BUMC Maria Czernisk

1988-1994 1998 2004

Oznaczenia:
[ granica uchwalonego planu
I ro:ne tereny przeznaczone pod komunikacje

Ryec. 1. Ewolucja planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gdyni Zachdd
Zrodio: MAU (ryc. 1-11).

munikacyjnych w obecnym ksztalcie moga wytworzy¢ negatywng barier¢ przestrzen-
ng, kumulacje ruchu tranzytowego, uniemozliwig spojne ksztattowanie tkanki miasta
1 w konsekwencji — obnizg jako$¢ srodowiska zycia przysztych mieszkancéw. Uktad
drogowy pozwalatby na wjazd na gléwna ulice dzielnicy tylko przez jedno skrzyzowa-
nie w obszarze centrum, zas szeroko$¢ mi¢dzy pierzejami bytaby wieksza niz szerokos¢
pasa startowego. Uktad komunikacyjny moze by¢ zrédlem wielu barier urbanistycz-
nych — widokowych, dostepnosci, ciagtosci uktadéow przyrodniczych i uzytecznosci
pieszej. Diametralna zmiana dotyczaca sposobu rozwigzania zagadnien komunika-

Ryec. 2. Zatozenia koncepcyjne nowej dzielnicy
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cyjnych realizuje si¢ przez obstugiwanie obszaru réwniez obwodowo, pozwalajac na
réwnomierne rozlozenie tranzytu i wprowadzenie ,,spokojnych ulic”. Wprowadzenie
dodatkowych skrzyzowan umozliwia uzyskanie lepszej dostgpnosci — drog oraz po-
szczegoblnych osiedli. Ruch roztozony jest pomiedzy trzy rownolegle polaczenia o rela-
¢cji potnoc-potudnie. Dodatkowo mozliwa staje si¢ rezygnacja z systemu Slepych oraz
serwisowych ulic i zastgpienie go spojng i efektywna siecig komunikacyjng. Uktad
drogowy po przeksztatceniu stanowi czytelny i funkcjonalny system powigzan komu-
nikacyjnych, bezpieczny i przyjazny dla mieszkancoéw. Na podstawie nowego uktadu
komunikacyjnego projektowane sg centra aktywnosci poszczegolnych czesci dzielnicy.
Ulice wymagajg starannego projektowania, poniewaz przestaty petni¢ funkcje wylacz-
nie transportowa, a stajg si¢ przestrzeniami publicznymi.

Metodologia ,, Transect” — czyli zr6znicowane strefy zabudowy

»lransect” jest narzedziem stosowanym w naukach przyrodniczych do opisu
ekosystemow. Do urbanistyki transect” wprowadzony zostat jako narzedzie plani-
styczne, ktore moze stuzy¢ zardwno analizie przestrzeni, jak tez organizowaniu $ro-
dowiska zabudowanego przez podziat na specyficznie rozumiane strefy o konkretnych
wytycznych projektowych. Strefy opisuja spektrum zréznicowania ludzkich habitatow,
ktore rozciaga si¢ pomiedzy srodowiskiem naturalnym a przestrzenig najintensywniej
zurbanizowang: pozwala wigc na zdefiniowanie petnego zakresu réznorodnych stref
zabudowy i przestrzeni publicznych. Kazda strefa okresla swdj charakterystyczny kra-
jobraz wedtug rodzaju, intensywnosci, morfologii zabudowy oraz przestrzeni publicz-
nych, zmierzajac do osiagnigcia wewnetrznej spojnosci danego srodowiska naturalnego
lub miejskiego. Narzedzie to powinno okresla¢, w ramach danej dzielnicy, stopniowa
i logiczng gradacje pomiedzy srodowiskiem ,,wiejskim” a ,,miejskim”. Wedtug zalecen
zasad zrownowazonej urbanistyki, przynajmniej 3 strefy powinny by¢ obecne w kaz-
dej dzielnicy. W Gdyni Zachdd mozemy przyjac¢ az 6 stref, co pozwala na rozwazenie
miastotworczego, wielofunkcyjnego podejscia do tej dzielnicy (ryc. 3 i 4).

T1 — Strefa Natury — Sktada si¢ z obszaréw zblizonych charakterem do stanu
naturalnego, albo przywrdconych do takiego stanu. Jest to strefa nieodpowiednia do
zabudowy, ze wzgledu na warunki topograficzne, hydrologiczne, wegetacyjne lub
planowg ochrong.

T2 — Strefa Wiejska — Sklada si¢ na nig ziemia uprawna i nieuzytki, obszary
lesne, pastwiska, taki; zabudowa wiejska, zabudowa zagrodowa, budynki gospodar-
cze, domy letniskowe, wille. Roslinno$¢ ma wzglednie organiczny, naturalny charak-
ter. Linia zabudowy jest cofnieta; uktady drogowe nieregularne, podporzadkowane
warunkom naturalnym.

T3 — Strefa Podmiejska — Sklada si¢ z obszaré6w zabudowy mieszkaniowe;j
o malej gestosci (domoéw jednorodzinnych, blizniaczych, szeregowych, willi miej-
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skich) i nieduzej liczbie obiektow handlowych, lokalizowanych najczesciej przy
skrzyzowaniach. Roslinnos¢ jest zrdéznicowana ale zorganizowana. Ulice sg prze-
strzennie zdefiniowane; linie zabudowy nieco cofnigte; kwartaly sredniej wielkosci.
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Ryc. 3. Metodologia ,,Transect” — czyli zréznicowane strefy zabudowy, cz. 1
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PERSPEKTYWA ULICY

ZDJECIE LOTNICZE

max. |Iosc kondygnacu 4 (domlnanty 5)  max.ilos¢ kondygnacu 5(dom|nanty 8) parametry okredlane |ndyW|duaIn|e
dopuszczalna intensywnosc: 11,2 dopuszczalna intensywnos$c: 2-2,5  dlakazdego obszaru specjalnego
dopuszczalna pow. zabudowy: 35-40%  dopuszczalna pow. zabudowy: 45-50%  max. ilo$¢ kondygnacii: 2
min. pow. biologicznie czynna: 25-30%  min. pow. biologicznie czynna:  10-15%

dopuszczona zabudowa [j/b/s/w]: --/+/+  dopuszczona zabudowa [jlb/s/w]: -/-/-+

wielko$¢ dziatki [j/b/s/w]: -1-115011-  wielko$¢ dziatki [j/b/s/w]: ~I-I-I-

B EeE R o |

PARAMETRY ZABUDOWY

a B Baefel

WYCINEK PLANU

T4 _ _

STREFA MIEJSKA STREFA SRODMIESCIA STRGtOG I MIESSC PRAGY
(U.Uo...)
(UIMW3....)

(MW2. ..)

Ryec. 4. Metodologia ,,Transect” — czyli zréznicowane strefy zabudowy, cz. 2

T4 — Strefa Ogélnomiejska — Sktada si¢ z obszarow funkcjonalnie zréznico-
wanych, lecz z przewaga funkcji mieszkaniowej. Zawiera gam¢ budynkow wyzszej
intensywnosci: sg to sklepy (przewaznie w parterach budynkdéw), domy szeregowe,
niewielkie kamienice i budynki wielorodzinne. Obowiazuje nieprzekraczalna linia
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zabudowy blizej ulic; roslinnos¢ jest zréznicowana lecz bardziej miejska; ulice i pla-
ce przestrzennie zdefiniowane; kwartaty sredniej wielkosci.

T5 — Strefa Srodmiejska — Gesta zabudowa o wysokiej intensywnoséci oraz
zroznicowanych funkcjach. Zabudowa pierzejowa o funkcjach, takich jak sklepy,
szeroki wachlarz ustug, apartamentowce i biura. Place, parki, oraz ulice wyposazo-
ne w szerokie chodniki, regularne nasadzenia drzew. Linie zabudowy, jako migjskie
pierzeje, usytuowane sg blisko ulic.

U — Strefa Ustug (Specjalnych) — Oddzielna strefa ,,ustug” oraz ,,ustug w zie-
leni” zostala wprowadzona dla wszystkich stref ustugowych lub podobnych przewi-
dzianych w MPZP oraz w koncepcji dzielnicy, ktdre nie nadaja si¢ do bezposredniej
integracji z pozostata zabudowa ze wzgledu na wielkos¢ danego obszaru czy specy-
fike ustug (szkoty, szpitale itp.) lub miejsca pracy.

Master Plan Gdynia Zacho6d

Podstawowym zatozeniem koncepcji rozwoju jest policentrycznosé, tj. wyodreb-
nienie na obszarze dzielnicy jednostek sasiedzkich, z zachowaniem strefowania i kwar-
tatow zabudowy wedtug klasyfikacji ww. ,transectu”. Majg one wilasne lokalne centra

~ .= Zzakres opracowania
1 strefawiejska, podmiejska (T2, T3)
[y strefa miejska (T4)
mm strefa Srédmiescia (T5)
strefy ustugi miejsc pracy
 sirefa $rodowiska naturanego (T1)
glowne obszary zieleni urzadzonej
r  strefa ustug z duzym udziatem zieleni
e PrOpONOWanNE ustugi w parterach
ween  (ksztattowanie Fier_zei z piqgami usfugowymi)
przebieg trasy lekkiego srodka transportu szynowego

Ryec. 5. Master Plan Gdynia Zachod
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Ryc. 6. Widok na park oraz plac miejski glownego centrum dzielnicy

0 wyzszej intensywnosci zabudowy (wokot placow, rynkow czy miejskiego parku). Opar-
te sa na nowej strukturze drog oraz dostepnosci w ramach 5-10 minutowego spaceru do
odpowiednich ustug, w tym szkot, sklepow oraz transportu publicznego (ryc. 51 6).

Centrum dzielnicy — cze$¢ zachodnia

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego przewidziano os zie-
leni o charakterze rekreacyjno-ekologicznym. Warto jg ,,wzmocni¢” i uksztattowaé
tak, aby stala si¢ reprezentacyjnym elementem krajobrazowym tuz przy gléownym
centrum dzielnicy. Zgodnie z takg wizja rozwoju miejski park statby si¢ centralnym
dla dzielnicy publicznym terenem zielonym, otoczonym przez zabudow¢ o miasto-
tworczym charakterze. Glowne centrum dzielnicy, o zréoznicowanym charakterze
funkcjonalnym, moze peni¢ wiele ponadlokalnych funkcji ustugowych. Jest ono
zlokalizowane przy pdéinocnej czesci ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, w sgsiedz-
twie terendw miejsc pracy oraz gtownego ciggu komunikacyjnego, prowadzgcego do

Ryc. 7. Plan regulacyjny Ryc. 8. Schemat przeksztalcen
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srédmiescia Gdyni oraz metropolii Trojmiasta. Miejsca pracy, sklepy i ustugi o r6z-

norodnym charakterze wtapiajg si¢ w strukture dzielnicy. Mozliwe staje si¢ mieszka-

nie blisko miejsca pracy, a przestrzenie publiczne stajg si¢ 0zywione o réznych porach
dnia i korzystaja z nich zréznicowani uzytkownicy.

W koncepcji MAU zastosowano kilka zasad ksztattowania tej kluczowej dla
centrum przestrzeni:

* prostujac przebieg ulicy wzdtuz pierzei zachodniej, nie zmieniamy walorow cig-
glosci i osi terenow zieleni o charakterze rekreacyjno-ekologicznym, w stosunku
do poprzedniego rozwigzania powigksza si¢ teren parku nieprzeciety ulica;

» przeksztalcajgc teren w kierunku regularnej formy urbanistycznej jako gtowne-
go parku publicznego, zachowujac wytyczne krajobrazowe zawarte w ,,Zielonej
strategii” dla Gdyni, otrzymujemy czytelng dla uzytkownika przestrzen;

* rezerwa terenu uslugowego w potnocnej czgséci parku zostata uksztattowana tak,
aby mozliwe bylo w przysztosci jego zagospodarowanie w kierunku funkcji publicz-
nych/kulturalnych/ustug o§wiaty/restauracji, dopetniajac walory uzytkowe parku;

* rezygnujac z geometrii podporzadkowanej ruchowi przelotowemu, mozemy uzyskac¢
wysoka jakos¢ ksztattowanych przestrzeni; bedzie to mozliwe dzigki kilku prostym
zabiegom na terenach nalezacych do miasta Gdynia oraz do HOSSA S.A. (ryc. 71 8).

Ulica Jana Nowaka Jezioranskiego

Etapowanie realizacji ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego (dalej JNJ) moze przebie-
ga¢ zgodnie z rozwojem dzielnicy, wedtug potrzebnych realizacji elementow uktadu
drogowego. Na podstawie istniejacej sytuacji starej ul. Chwarznienskiej mozna juz za-
projektowac zachodnia $Sciang ulicy JNJ. Realizacja poéinocnego odcinka powinna by¢
zbiezna z realizacja Nowej Chwarznienskiej (dawny ,,t.acznik Gdynski”, a potudniowy
zbiezny z realizacja mostu nad doling Kaczej). Daje to mozliwo$¢ utrzymania znacznej
powierzchni zielonej w postaci alejowego parku wzdtuz ul. Chwarznienskiej (element
wizerunkowy oraz $rodowiskowy) a takze zachowania rezerwy terenu na wazny funk-
cjonalnie obiekt stanowiagcy dominante na koncu osi alei. Propozycja ta jest dodatko-
wo uzasadniona, poniewaz zaklada rezerwe pozwalajaca na realizacje drugiego ciagu
komunikacyjnego (wraz z rezerwa na tramwaj pomig¢dzy) niezaleznie od przebiegu
obecnej Chwarznienskiej. Powstanie takiego uktadu byloby jednak uzasadnione tylko
przy wiekszej liczbie mieszkancdw niz obecnie przewidziano w wizji rozwoju dzielnicy.
Woéwezas ulica Jana Nowaka-Jezioranskiego skladataby si¢ z dwoch glownych dwupa-
smowych ciggéw komunikacyjnych, w tym jeden z parkingami przy zachodniej pierzei
ulicy JNJ, z rezerwa dla tramwaju pomie¢dzy. Obecna Chwarznienska za$ czgsciowo
zostataby przeksztalcona w drogg dojazdowa z parkingami. Jest to rozwigzanie ,,miesza-
ne” zastosowane np. w Rotterdamie (ul. Groenendaal/Burgemeester van Walsumweg).

Nalezy jednak podkresli¢, ze opisana wyzej utrzymana rezerwa znacznie prze-
wyzsza potrzeby chtonno$ci drog nawet przy maksymalnej zabudowie dzielnicy.
Rezerwa ta, w razie wykorzystania na dodatkowy dwupasmowy ciag jezdni w prze-
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Ryec. 9. Ulica Jana Nowaka Jezioranskiego

kroju ulicy, przekresla rowniez zaproponowany w podstawowej koncepcji miejski
park w osi ulicy Jana Nowaka-Jezioranskiego — element wizerunkowy krajobrazu,
ksztattowany jako reprezentacyjna o$ miejska centrum dzielnicy.

Proponowany uktad drég zakladajacy maksymalne wykorzystanie obecnego
przebiegu ulicy Chwarznienskiej, wraz z propozycja wyprostowania pierzei zachod-
niej, wydaje si¢ najbardziej czytelny i jest ostateczng rekomendacja dla realizacji
ulicy Jana Nowaka-Jezioranskiego ze strony zespotow MAU, JKO oraz BPBK SA

Ryc. 10. Istniejacy uktad drogowy ul. Chwarznienskiej;
uktad drogowy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego z wykorzystaniem przebiegu Chwarznienskiej
w poczatkowej fazie realizacji; docelowy uktad drogowy ulicy Jana Nowaka-Jezioranskiego
po wybudowaniu jezdni ,,k.acznika Gdynskiego” oraz polaczenia na potudnie, z zachowaniem rezerw
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Litsca Wicalifisha, ubica Sucha

Ryec. 11. Warsztatowe wizualizacje propozycji optymalizacji MPZP wzdtuz potudniowej czesci
ulicy Jana Nowaka-Jezioranskiego/Wiczlinskiej: od lewej: stan istniejacy,
stan wedtug obowiazujacego MPZP oraz wedlug propozycji zagospodarowania

w Gdansku, na podstawie zaktualizowanych analiz ruchu, zrealizowanych w ramach
warsztatéw (ryc. 9-11).

Transport publiczny

Nie ulega watpliwosci, ze dodatkowa obstuga terenu przez linie autobusowe
wewnatrz dzielnicy czy do centrum Gdyni (o charakterze przyspieszonym, ewen-
tualnie na wydzielonym pasie na trasach tranzytowych) stanowi niezbgdne uzupet-
nienie dla ruchu samochodowego. Mozna zaklada¢ — w ramach wizji rozwoju dziel-
nicy na kolejne dziesigciolecia — ze kregostupem komunikacji publicznej powinna
sta¢ si¢ linia lekkiej kolei miejskiej. Mozliwo$¢ przedtuzenia PKM (transport szy-
nowy, o parametrach stricte kolejowych) jest przewidziana juz w Studium Uwarun-
kowan i Kierunkow Rozwoju w dolinie Potoku Wiczlinskiego (ryc. 12). Mozliwos$¢
ta jest zachowana na obecnym etapie planowania. Drugim rozwigzaniem moze
by¢ odrebny system przewozu (transport 1zejszy, np. tramwaj dwusystemowy) na
wzOr rozwigzan uzywanych m.in. w Karlsruhe, Kassel czy Wiedniu. Specyfika
tych $srodkow transportu jest taka, ze majg bardziej ,,miejski” charakter, mozliwy
do integracji w zagospodarowaniu ulicy na obszarze dzielnicy (wygladaja tak jak
tramwaje), a tam gdzie jest taka potrzeba korzystaja z infrastruktury kolejowe;.
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Ryc. 12. System szynowego transportu publicznego (400 m pieszego dojscia do kazdej ze stacji)

Mozliwosci integracji z PKM pozostaja do ustalenia na dalszych etapach planowa-
nia. Jak wynika z analiz komunikacyjnych na potrzeby przedstawionej wizji roz-
woju dzielnicy, wprowadzenie szynowego systemu moze zachgci¢ do korzystania
z transportu publicznego nawet ponad 40% podrézujacych. Przy catkowitej reali-
zacji dzielnicy, (teoretyczna) chtonno$¢ wynosi od 43 000 do 49 000 mieszkancow.
Wydaje si¢ wigc zasadne, by pozostawi¢ rezerwe terenu pod transport szynowy,
umozliwiajgc tym samym mozliwo$¢ wyboru pomi¢dzy dwoma réznymi warianta-
mi w zaleznosci od przysztych potrzeb i uwarunkowan. Kilka wariantow trasowa-
nia przebiegu transportu szynowego na obszarze Gdyni Zachdd zostato rozpatrzo-
nych i sprawdzonych pod katem uwarunkowan planistycznych, topograficznych,
terenowych (wlasnosciowych) oraz optymalnej obstugi mieszkancow. Najbardziej
korzystna trasa przebiega przez teren nalezacy do miasta Gdynia we wschodniej
czgsci dzielnicy (wedtug linii najmniejszych spadkéw terenu), nast¢pnie wzdtuz
Nowej Chwarznienskiej, dalej zas w ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego. Zakonczenie
trasy na ul. Pelczara umozliwia w dalszej perspektywie przedtuzenie szlaku na
zachod od dzielnicy do gmin sasiednich. Do czasu ewentualnej realizacji rezerwa
pod tras¢ transportu szynowego moze by¢ wykorzystana jako zielony pas krajobra-
zowo-parkowy wzdtuz wymienionych ulic.
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Podsumowanie

Od momentu przeprowadzenia warsztatéw Charrette dla obszaru Gdyni Za-
chdd w 2012 r. minglo 5 lat. Narzedzie ,,Charrette” w Polsce w migdzyczasie juz
stato si¢ szerzej znane, a ponadto w momencie pisanie tego tekstu, w opracowaniu
jest nowy Kodeks Urbanistyczny. Co ciekawe, na podstawie wstepnej wersji tego
kodeksu, wtasnie ,,L.ad Przestrzenny” oraz ,,Partycypacja spoteczna” stanowig tytutly
pierwszych dwoch rozdziatow. Sa to zarazem chyba najtrudniejsze pojecia do zdefi-
niowania, a ich cele opierajace si¢ na wspolnym dobrze sg trudne do osiagnig¢cia. Gdy-
nia Zachod, nowa dzielnica oparta na zréwnowazonych wytycznych — i na podstawie
wiasdnie zdefiniowanego, upragnionego tadu i partycypacji spotecznej — przeznaczona
dla 40000 mieszkancdéw, moze sta¢ si¢ rzeczywistoscig, dzieki kilku szczesliwym
okoliczno$ciom. W miescie z silnym i stabilnym samorzadem, przy rozwijajacej si¢
gospodarce lokalnej i rosngcej swiadomosci spotecznej, znalazt si¢ wizjonerski de-
weloper. Przyjdzie nam ocenic, co przyniesie realizacja wedtug uchwalonych planéw.
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