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MAREK KARZYNSKI

Biuro Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni

SRODMIESCIE MORSKIE GDYNI
_ STRATEGIE ROZWOJU MIASTA
NA TERENACH POPORTOWYCH

Abstract: Gdynia Sea City — Development Strategies on Post-harbour Sites. During the
1920s and 1930s Gdynia transformed from a small fishing village into a dynamically develo-
ping city through the construction in its vicinity of the largest seaport of interwar Poland. The
city’s first expansion plan (1926, Adam Kuncewicz, Roman Felinski), designed for approxi-
mately 100 000 inhabitants, had to be revised already within a few years because development
of the port has proved to be faster and the terrain requirements of the port substantially gre-
ater than originally predicted. In effect grounds originally planned for general city functions
were yielded to the rapidly developing port. It was not until 2003 when the port boundaries
shifted significantly as a result of restrictions and changes in the nature of port activity. These
changes freed around 53 ha of post-harbour sites for new development, attractively located in
the immediate vicinity of the existing city centre and waterfront. In 2015 the port boundaries
shifted again adding 3 ha more of post-harbour sites. The changes also spurred investment
in the north of downtown Gdynia — in accordance with the intentions of first city planners.

Ideas how to make good use of post-harbour areas have been invented and evolved
since 1990s. The concept which is currently under development was prepared in 2008 by the
City Planning Office of Gdynia. Since 2010 analyses and studies of future development have
been conducted using 3D model. The concept is continuously updated and new details are ad-
ded based on projects obtained through architectural competitions. Since 2015 development
areas of the northern part of the city center were rebranded as Gdynia Sea City.

In accordance with this concept Gdynia Sea City will be the modern city centre with
areas designed for leisure, relaxation and business and will be inhabited by more than 10 tho-
usand people. The area’s new grid is a continuation of the urban grid of historical downtown
Gdynia and draws upon unrealized city plans of the interwar period. The scale of new buil-
dings in the area is reminiscent of the historical buildings in the area. Groups of higher buil-
dings are allowed outside of a protected area of the historic center, in areas selected through
view and cityscape analysis. The residential and commercial complex Sea Towers together
with two other newly constructed tall buildings is currently the dominant in this area. Seve-
ral new development complexes are under construction. Planning concepts assume public
availability of quays around the port basins and maintaining spacious openings towards the
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sea. Construction of marinas is expected using part of the docks and the ability to expand
and reduce existing wharves, movement of pedestrians and cyclists between Fishermen Pier
and South Pier will be facilitated through the construction of a bridge or a ferry connection.
The planned enlargement into the post-harbour areas will double the current potential
of Gdynia downtown, and enlarge the scope of representative areas and change the panorama
from the historic city center and from the sea. Attractive downtown sites can provide an an-
swer to the issue of uncontrolled urban spill into peripheral areas of adjacent municipalities.

Keywords: Changes of port boundaries, city centre development plans, City Planning Office
of Gdynia, Sea City.

1. Miasto z morza i marzen

Gdynia — niegdysiejsza wioska, a obecnie 250-tysicczne miasto — swoj 10zwoj
zawdzigcza morzu i gospodarce zwigzanej z morzem. W poczatkach XX w. wie$
Gdynia nie byta wicksza od wiosek sgsiednich: Cisowej, Chyloni, Obtuza czy Oksy-
wia. Wyr6znial ja jednak rolniczo-rybacki charakter. Zabudowania wsi rozciaggaty
si¢ wzdtuz sredniowiecznego traktu taczacego Oliwe z Oksywiem (obecnie Plac Ka-
szubski, ulice Portowa i Weglowa przy Osadzie na Piaskach) oraz wzdtuz prosto-
padiej kretej uliczki wiejskiej (obecnie ulica Starowiejska). Impulsem rozwojowym
stala si¢ piaszczysta plaza, budowa hotelu — Domu Kuracyjnego i kapieliska, a na-
stepnie mola spacerowego. Wytyczona zostata droga taczaca przystanek kolejowy
z Kurhausem, plazg i tazienkami, przy ktorej zaczety powstawaé kolejne pensjonaty
i lokale ustugowe (obecnie ul. 10 Lutego) (ryc. 1).

Przetomem staty si¢ odzyskanie przez Polske, po I wojnie $§wiatowej, niepod-
legtosci i dostgpu do morza oraz decyzja o budowie portu morskiego przy Gdyni
na Pomorzu'. Obok wsi Gdynia powstal pierwszy pirs portowy, a w 1923 r. zawi-
nat pierwszy statek — Kentucky pod bandera francuska. W nastepnych latach port
rozwijat si¢ niezwykle dynamicznie, wyprzedzajac najsmielsze pierwotne zatozenia
i plany. Przeladunki w porcie Gdynia w latach 30. XX w. staty si¢c najwyzsze wsrod
portéw battyckich (zasadnicza cze$¢ przetadunku przypadata na wegiel).

Budowa portu i sam port tworzyly liczne nowe miejsca pracy. Gdynia stata
si¢ szansg dla poszukujacych poprawy losu przybyszoéw z kraju, a szczegdlnie z Po-
morza. Obok portu szybko rozwijato si¢ miasto. 10 lutego 1926 r., kiedy w szdsta
rocznicg zaslubin z morzem Gdynia uzyskata prawa miejskie, liczba mieszkancow
wynosita juz 12 000, co oznaczato 10-krotny wzrost w stosunku do 1920 r. Do wy-
buchu wojny liczba mieszkancow zwiekszyla si¢ o kolejny rzad wielkosci —w 1939 r.
osiggneta wielkos¢ 127 000. W ciagu kilkunastu lat Gdynia przeobrazita si¢ z malej
wioski w duze, nowoczesne miasto z bogatym zyciem gospodarczym, kulturalnym
i naukowym, bedace duma Polski migdzywojennej. Tempo i skalg przemian obrazuja

' Ustawa z 23 wrzesnia 1922 r. o budowie portu w Gdyni, Dz.UR.P. nr 90 z 1922 r. poz. 824.
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J 1

nej z 1909 .
Zrodto: Mapy archiwalne [http:/igrek.amzp.pl/].

Ryec. 1. Gdynia — fragment mapy topograficz

wycinki map topograficznych z tego okresu przedstawione na ryc. 2. Zmiany byty
zadziwiajgce, szczegblnie gdy wezmiemy pod uwage dwczesne ograniczenia techno-
logiczne — dominowat transport konny, a wigkszo$¢ prac budowlanych wykonywana
byta recznie, za pomoca taczek i topat.

Determinacji wladz panstwa i budowniczych portu, odwadze i wierze w sukces
tych, ktorzy inwestowali swoja energie i majatek zawdzigczamy powstanie miasta.
Szybkie postepy prac pozwalaty na wyznaczanie z kazdym rokiem coraz ambitniej-
szych celéw, wizji 1 projektow. Wida¢ to wyraznie w dynamice zmian wprowadza-
nych do projektéw portu, jak i budujacego si¢ obok miasta, w $miatosci projektow
architektonicznych, standardzie wyposazenia, wielko$ci powstajacych kamienic
i obiektow publicznych.
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Ryc. 2. Gdynia — fragmenty map topograficznych z 1924 i 1938 r.

Zrodto: Mapy archiwalne [http:/igrek.amzp.pl/].

Pierwszy plan (szkic) rozbudowy miasta Gdyni opracowany w 1926 r., autorstwa
A. Kuncewicza i R. Felinskiego (ogdlne kierownictwo), obliczony byt na ok. 100 000
mieszkancow. Plan wykorzystywat istniejacy juz uktad dwoch prostych, krzyzujacych
sie ulic — obecnie ulice 10 Lutego i Swictojanska, uzupetniajac go o nowe ulice, roz-
ktadajace sic wachlarzowato: na zachod od ul. Swigtojanskiej oraz na pétnoc od ul.
10 Lutego. Znaczenie obu istniejagcych ulic, w zatozeniach planu, malato. Miaty za-
chowa¢ znaczenie komunikacyjne, ale gtéwnymi przestrzeniami publicznymi miaty
sta¢ si¢ nowe, zakonczone nieprzelotowo, ulice rownolegte. Gtéwna dzielnica handlo-
wo-reprezentacyjna, stanowigca serce planowanego zatozenia, miata powsta¢ wzdtuz
szerokiej zielonej alei (obecnie w tym miejscu jest ul. Wojta Radkiego), taczacej plac
przed glownym dworcem kolejowym z reprezentacyjnym placem nadmorskim (obec-
nie w tym miegjscu znajduje si¢ nasada Mola Rybackiego). O$ dzielnicy handlowo-re-
prezentacyjnej miata przecina¢ si¢ w centralnym punkcie z osig prostopadta — szeroka
ulicg, zakonczong placami i reprezentacyjnymi budowlami (obecnie w tym miejscu jest
ul. Wiladystawa V), na $rodku ktorej planowany byt gtéwny plac miejski. Plan prze-
widywat rowniez dalsza rozbudowe §rodmiescia w kierunku péinocnym. Zarysowana
zostata nowa 0§ kompozycyjna — ulica taczaca gléwny dworzec kolejowy z rejonem
przysztego Dworca Morskiego obstugujacego dalekomorskie rejsy pasazerskie.

Po dokonaniu doktadnych pomiardéw terenu, przystapiono do opracowania
szczegotowych planéw zabudowania srodmiescia. Plany zabudowania, ktore powstaty
w latach 1928-1930 w istotny sposob zmienity pierwotng koncepcj¢. Przyczyny byty
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dwojakie. Rozwdj portu okazat si¢ szybszy od zaktadanego. W obliczu doskonalej ko-
niunktury, wywotanej zawirowaniami na $wiatowym rynku wegla, wzrést znacznie
eksport wegla z Polski przez port gdynski. Infrastruktura portowa zajeta czgs¢ terenow
przewidywanych pierwotnie pod rozw¢j zabudowy miejskiej. Budowa basenéw portu
wewngtrznego i poglebianie toréw podejsciowych dawaty jednak duze iloci urobku,
ktory zostal wykorzystany do budowy wychodzacych glgboko w morze pirséw portu
zewnetrznego, w tym nieplanowanych poczatkowo: Mola Rybackiego i pirsu na prze-
dtuzeniu ul. 10 Lutego i Skweru Kosciuszki tzw. Mola Potudniowego.

Poréwnanie obu plandéw: pierwszego szkicu rozbudowy miasta Gdyni z 1926 r.
oraz planéw zabudowania, ktore powstaty w latach 1927-1928 przedstawiono na ryc. 3.
Poréwnanie oraz natozenie granicy portu ustalonej w 1936 r. na oba plany wskazuje na
dramaturgi¢ zmian — konieczno$¢ ograniczenia terenéw przewidywanych wezesniej na
funkcje ogélnomiejskie na rzecz dynamicznie rozwijajacego si¢ portu.

W efekcie zarysowana w planie z 1926 r. ,,przyszlo$ciowa” 0§ kompozycyjna pot-
nocnej czgsci srodmiescia taczaca dworzec kolejowy i morski nigdy nie powstala. Nie-
aktualna rowniez stala si¢ koncepcja nowej dzielnicy handlowo-reprezentacyjnej. Role
reprezentacyjnej wizytowki miasta przejeta os ulic 10 Lutego, Skweru Kosciuszki i Mola
Potudniowego. Kregostupem miasta pozostal uktad dwoch glownych ulic: 10 Lutego

ROZAVDOWY
miasTa

f"‘_—,--—.il'.\ BN T
Ryc. 3. Porownanie pierwszego szkicu rozbudowy miasta Gdyni z 1926 r. z planami zabudowania,
ktore powstaly w latach 1927-1928. Na obu planach zaznaczono granice¢ portu ustalong w 1936 r.

Zrédto: Mat. arch. — szkic rozbudowy miasta Gdyni z ,,Architektura i Budownictwo”, z. VI, 1925-26
i mapa Portu Gdynia, wyd. Polska Agencja Telegraficzna 1931-32.
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i Swictojanskiej tworzacych charakterystyczna ,,siodemke”. Wzdtuz tych ulic powstawa-
ly siedziby gtéwnych firm, bankow, najelegantsze sklepy i lokale gastronomiczne.

Rozwoj przyhamowany zostat wskutek wybuchu wojny. Liczbe Iudnosci
z 1939 r. miasto osiggneto ponownie dopiero w potowie lat 50. Powstate wowczas
przystanki Szybkiej Kolei Miejskiej, usytuowane na koncach obu ramion ,,siodemki”
utatwity dostep do srodmiescia Gdyni takze mieszkancom innych miast aglomera-
cji gdanskiej. Spacer ,,siodemka”, wraz z odwiedzinami Hali Targowej, pozwalal na
zapoznanie si¢ praktycznie z petna oferta handlowa portowego miasta, wzbogacong
0 egzotyczne, trudno osiggalne towary zagraniczne przywozone przez marynarzy
w ramach swoistego importu bezposredniego.

2. Zmiany granic miasta i portu

Granica portu ustanowiona zostala Rozporzgdzeniem Ministra Przemystu
i Handlu z 24 lipca 1936 r. w sprawie ustalenia granicy terytorialnej morskiego portu
handlowego w Gdyni*. Zgodnie z rozporzadzeniem granica obj¢ta nie tylko base-
ny i zaplecze portu wewngtrznego, ale rowniez calg lini¢ brzegowa w §rodmiesciu
miasta, w tym baseny i pirsy portu zewnetrznego oraz Molo Potudniowe. Chociaz
nalezy zauwazy¢, ze teren Mola Potudniowego, jego nasady i plazy miejskiej nie byt
faktycznie uzytkowany na cele portowe (z wyjatkiem nabrzezy basendw portowych).
Granice portu zmienily si¢ istotnie dopiero w 2003 r., w wyniku ograniczenia dzia-
alnosci portowej na terenach przylegajacych do srodmiescia.

Czgs¢ infrastruktury portowej, wykorzystywanej do przeladunkow wegla, sta-
fa si¢ przestarzata i nieadekwatna do potrzeb juz w latach 70. — po budowie Termi-
nalu Weglowego w Porcie Polnocnym w Gdansku. Uzywane wcze$niej technologie
przeladunku wymagaty obszernych torowisk kolejowych — swoistego ,,magazynu
na szynach” dla wagondéw z weglem oczekujacych na roztadunek. Spadek przeta-
dunkéw wegla w Gdyni spowodowatl, ze znaczne obszary torowisk przestaty by¢
uzytkowane. Transport samochodowy wyeliminowat transport kolejowy w przewo-
zach niewielkich fadunkéw na mate odleglosci. Spadto w konsekwencji znaczenie
fadowni publicznej potozonej na pdinoc od ulicy Jana z Kolna. Najwigksze zmiany
nastgpily na terenach d. Dalmoru. Przedsi¢gbiorstwo Potowoéw Dalekomorskich Dal-
mor, ktore powstalo w 1946 r., zajmowato si¢ polowami i przetworstwem produktow
morskich. Potezna niegdys firma towita na wodach arktycznych Potnocnego Pacyfi-
ku oraz Poétnocnego i Potudniowego Atlantyku. Do najwazniejszych towisk nalezaty
Morze Beringa, Morze Ochockie, wody wokoét Falklandéw oraz wzdtuz wybrzezy
Labradoru i Grenlandii. Ograniczenia dostgpu do towisk, w wyniku wprowadzenia

2 Rozporzqdzenie Ministra Przemystu i Handlu z 24 lipca 1936 r. wydane w porozumieniu z Mi-
nistrem Spraw Wewng¢trznych w sprawie ustalenia granicy terytorialnej morskiego portu handlowego
w Gdyni, Dz.U.R.P. z 1936 r. poz. 480.
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200-milowych wylacznych stref ekonomicznych w latach 80. i 90. podcigty podsta-
wy gospodarcze funkcjonowania przedsigbiorstwa. Przedsigbiorstwo, nalezace do
Skarbu Panstwa i zajmujace niezwykle atrakcyjne tereny w rejonie Mola Rybackiego
sukcesywnie ograniczato swojg dzialalno$¢ potowowa i zmniejszato flote, koncen-
trujac si¢ na dziatalnosci deweloperskiej. Ostatni trawler chtodnia, Dalmor I1, zostat
sprzedany w lutym 2012 r. kontrahentom z Azji.

Rozlegle tereny potozone na péinoc od ul. Jana z Kolna, na ktorych zlokalizo-
wane byly urzadzenia kolejowe podlegaty procesom restrukturyzacji na podstawie
Ustawy zmierzajgcej do prywatyzacji przedsiebiorstwa Polskie Koleje Panstwowe®.
Zgodnie z przepisami ustawy grunty Skarbu Panstwa, znajdujace si¢ 5 grudnia 1990 .
w posiadaniu PKP, staty si¢, z mocy prawa, przedmiotem uzytkowania wieczystego
PKP. Nabycie praw przez PKP do wigkszos$ci terendow tzw. Miedzytorza potwierdzit
wojewoda w drodze decyzji administracyjne;j.

Wylaczenie nieuzytkowanych przez port terenéw z obszaru administracyjnego
portu nastgpito w drodze Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 30 stycznia 2003 r.
w sprawie ustalenia granicy portu morskiego w Gdyni od strony lgdu®. Poza granica
portu znalazto si¢ ok. 69 ha terenow, w tym zaréwno terendw wykorzystywanych juz
od dawna na cele srddmigjskie (16 ha), jak terendw poportowych dogodnych dla nowego
zagospodarowania (53 ha). Pozwolilo to na podjgcie formalnych dziatan zmierzajacych
do wykorzystania terendw poportowych i poprzemystowych na inne cele miejskie.

Kolejng przelomowg zmiang stata si¢ decyzja Stoczni Remontowej Nauta
(najstarszej dzialajacej stoczni w Polsce, funkcjonujacej nieprzerwanie od 1922 r.)
o przeniesieniu swojej dzialalnosci na nowe tereny. Teren b. Stoczni Nauta stanowi
wazny element ,,uktadanki” w koncepcji rozwoju poétnocnej czesci srodmiescia. Pla-
nowane przedtuzenie ul. Waszyngtona do planowanej ulicy tzw. Nowej Weglowej
zapewni dostep do terenéw nadbrzeznych i Pirsu Rybackiego od strony potnocnej —
bez koniecznos$ci dodatkowego obcigzania istniejacego uktadu ulicznego $rodmiescia
Gdyni. Mozliwosc¢ realizacji takiego potaczenia, poprzez teren b. Stoczni, pojawila
si¢ z koncem 2009 r., kiedy Nauta zakupita tereny od zarzadcy masy upadtosSciowej
Stoczni Gdynia S.A. Zakup objat 11 ha powierzchni Iadowej i 8 ha wodnej, na ktd-
rej mieszczg si¢ wydziaty wyposazeniowe, w tym rurarski, mechaniczny i $lusarski,
wraz z halami i nabrzezami o tacznej dtugosci 1350 m i glebokosci 9 m. Nowy, do-
brze usytuowany i dogodnie skomunikowany obszar produkcyjny, umozliwia pra-
ce wyposazeniowe i remontowe na duzych i bardzo duzych statkach. Przeniesienie
Stoczni Nauta pozwolito na poprawg warunkow jej funkcjonowania oraz utrzymanie

3 Ustawa z 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbior-
stwa panstwowego, ,,Polskie Koleje Panistwowe”, Dz.U. z 2000 r. poz. 948.

Uwaga: od 1 stycznia 2017 r. nastapita zmiana celow i nazwy ustawy, obecnie: Ustawa o komer-
¢jalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,, Polskie Koleje Panstwowe”.

4 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 30 stycznia 2003 r. w sprawie ustalenia granicy
portu morskiego w Gdyni od strony lgdu, Dz.U. z 2003 r. poz. 294.
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dziatalnos$ci stoczniowej na przygotowanych do tego celu terenach bytej Stoczni Gdy-
nia. Nie mnigj istotng korzyscia jest zwolnienie kluczowego, wegztowego obszaru po-
lozonego w bezposredniej bliskosci sSrodmiescia oraz odsunigcie od niego ucigzliwej
dziatalnos$ci stoczniowe;.

Granice portu zostaly ponownie zmienione oraz uscislone w 2015 r.%, biorac
pod uwagg ustalenia uchwalonych przez Rade Miasta Gdyni miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego na styku miasta i portu. Dostosowano m.in. granicg
portu do przebiegu planowanej Nowej Weglowej oraz wylaczono z granic portu czgsé
terendw po Stoczni Remontowej Nauta.

Przebieg granic portu w sgsiedztwie $rédmiescia Gdyni wedtug rozporza-
dzen z lat 1936, 2003 1 2015 na tle obecnego stanu zainwestowania przedstawiono
na ryc. 4. Na przewidzianych do przeksztatcen terenach poportowych oznaczono
ciemniejszym szarym kolorem budynki, ktore moga by¢ usunigte i zastapione nowa
zabudowg. Czg$¢ istniejacej zabudowy o walorach kulturowych przewidziana jest do
zachowania i ochrony.

Ryc. 4. Przebieg granic portu w sasiedztwie sroédmiescia Gdyni
wedtug rozporzadzen z 1936, 2003 1 2015 r.

Zrédto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

5 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 13 listopada 2015 r. w sprawie granicy
portu morskiego w Gdyni, Dz.U. z 2015 r. poz. 2111.
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3. Mozliwosci rozwojowe na styku miasta i portu
— koncepcja ukladu urbanistycznego i nowej zabudowy

Pomysty oraz koncepcje zagospodarowania terenéw na styku miasta i portu zmie-
nialy si¢ 1 ewoluowaty od poczatku lat 90. ub. w. Ograniczanie aktywnosci portowe;j
1 pojawianie si¢ zaniedbanych terendw w bezposrednim sasiedztwie najwazniejszych
wizerunkowo zespolow zabudowy srodmiejskiej prowokowato powstawanie kolejnych
wizji ich lepszego wykorzystania. Pierwsze propozycje, zawarte m.in. w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego Srodmiescia Gdyni® z 1994 ., wskazywaly, ze
niezbednym jest zajecie ekstensywnie wykorzystanych terenéw Dalmoru na pozgdane
znaczne wyeksponowanie i rozwdj funkcji obstugi turystyki (hotele) oraz towarzyszg-
cych mu ustug, takich jak handel, gastronomia, rozrywka. Rysunek planu wskazywat
na ten cel relatywnie nieduzy teren pomig¢dzy ulicami Waszyngtona, Hryniewickiego
a Basenem Prezydenta i nie precyzowat zasad jego zabudowy.

Przyjete przez Radg Miasta Gdyni w 1999 r. Studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni’ zawieralo propozycje idace
znacznie dalej. Wskazywato ,,obszary szczegdlnych szans rozwojowych miasta”,
a wsrdd nich dwa obszary potozone w granicach portu:

- Strefé Rozwoju Centrum Miasta (Migdzytorze) — przeznaczong na koegzysten-
¢je funkcji obstugi biznesu, sektora gospodarczego, funkcji srodmiejskich lub prze-
strzen sektora gospodarczego,

- Rejon Basenu Prezydenta bedqgcy elementem ,,Nadmorskiej Strefy Prestizu
Miejskiego” — z przeznaczeniem na funkcje obstugi turystyki, rozrywke, reprezenta-
cyjne przestrzenie biurowe.

W 2003 r. zaprezentowane zostato wladzom miasta Studium fizionomiczne mia-
sta Gdyni, ktére powstalo w pracowni SAP-PROJEKT-POLNOC z Sopotu (arch. M.
Hrynkiewicz z zespolem). Autorzy Studium opierajac sie na analizach planoéw urbani-
stycznych z okresu migdzywojennego dokonali proby ich tworczej interpretacji, przed-
stawiajac koncepcje rozbudowy uktadu ulicznego i propozycje strefowania wysokosSci
planowanej zabudowy w poszczegdlnych kwartatach. Studium przewidywalo etapowa
ekspansje zabudowy $srodmiejskiej na tereny poportowe, obejmujac docelowo caty ob-
szar tzw. Miedzytorza, az do ul. Polskiej wraz z Molami Rybackim i Weglowym (ryc. 5).

Zmiany granic portu, ktore nastgpity w latach 2003 1 2015 nie byty az tak daleko
idace, jak wyobrazali sobie autorzy wczesniejszych wizji. Poza obszarem portu znala-
zto si¢ ok. 56 (53+3 po Naucie) ha terendw poprzemystowych i poportowych potozo-
nych w bezposrednim sgsiedztwie Srodmiescia i gldéwnych nadwodnych przestrzeni pu-
blicznych, ktére uznane zostaty za zbedne dla dziatalnosci portowej. Mozliwa stata si¢

¢ Miejscowy szczegblowy plan zagospodarowania przestrzennego Srédmiescia Gdyni, uchwata
RMG nr V/90/94 z 30 listopada 1994 r.

7 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni, uchwa-
ta RMG nr X111/483/99 z 24 listopada 1999 r.
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Ryc. 5. Widok docelowy $rédmiescia od strony morza w kierunku pd.-zach.
— koncepcja wedtug Studium fizjonomicznego miasta Gdyni

Zrodto: Opracowanie SAP-PROJEKT-POLNOC.

realizacja nowego, srodmiejskiego zagospodarowania na tych terenach. Ich potencjat
rozwojowy jest znaczacy. Szacunki chtonnosci, poparte kubaturowymi koncepcjami
zabudowy, wskazuja na mozliwo$¢ podwojenia istniejacych powierzchni ustugowo-
-mieszkaniowych srodmiescia Gdyni. Co ciekawe — nowa linia graniczna portu prze-
biega wzdluz planowanej ulicy Nowej Weglowej, prawie po $ladzie ulicy graniczne;j,
ktora przewidywana byta w pierwszym szkicu rozbudowy miasta z 1926 r. Historia za-
toczyla koto — pojawita sie szansa ,,powrotu” miasta na dedykowane mu dawniej tereny.

Realizowana obecnie koncepcja zagospodarowania rozwoju potnocnej czesci $rod-
miescia na terenach poportowych zostata opracowana w 2008 r. w Biurze Planowania
Przestrzennego Miasta Gdyni (arch. M. Karzynski z zespolem). Zatozenia koncepcji zo-
staty przyjete w obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
Gdyni, uchwalonym przez Rad¢ Miasta Gdyni w 2008 .* Od 2010 r. prowadzone sg ana-
lizy i studia zabudowy z uzyciem numerycznego model 3D. Koncepcja jest na biezaco
aktualizowana i uszczegotowiana z uwzglednieniem ustalen uchwalanych sukcesywnie
planéw miejscowych oraz projektow poszczegolnych zespotdow zabudowy, wylanianych
w drodze konkursow urbanistyczno-architektonicznych. Z poczatkiem 2015 r. tereny
rozwojowe potnocnej czesci Srodmiescia, w ramach wspolnej strategii marketingowej,
uzyskaty nowa nazwe. Nazwa Srodmiescie Morskie — Sea City odwotuje si¢ do ich poto-

8 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni, zatwierdzone
uchwatg nr XVI1/400/08 Rady Miasta Gdyniz 27 lutego 2008 r., zmienione uchwata nr XXX VII1/799/14
Rady Miasta Gdyni z 15 stycznia 2014 r. oraz uchwata nr XI/190/15 Rady Miasta Gdyni z 26 sierpnia
2015 1.
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zenia w centrum Gdyni z bezposrednim dostepem do wod Zatoki Gdanskiej. Aktualna
koncepcja Srodmiescia Morskiego zostata przedstawiona na ryc. 6. Nowe, projektowane
zespoly oraz uzupetnienia zabudowy przedstawiono kolorem biatym.

Zgodnie z koncepcja uktadu urbanistycznego Srodmiescia Morskiego siatka pla-
nowanych ulic nawigzuje do planéw przedwojennych i umozliwia kontynuacje tkanki
urbanistycznej srddmiescia Gdyni. Planowany uktad uliczny rejonu Mola Rybackiego
jest modyfikacjg istniejgcych drog dojazdowych na terenie Dalmoru — obecnych ulic:
Hryniewickiego, Rybickiego i Plazynskiego. Przedtuzenie ul. Plazynskiego do skrzy-
zowania ulic Waszyngtona i Sw. Wojciecha oraz przedtuzenie ul. Sledziowej do ul. Pla-
zynskiego stworzy dwie petle uliczne, powigzane z ul. Waszyngtona, dajac dobre wa-
runki dojazdu do nowej zabudowy. Natomiast uktad ulic zachodniej czesci Srodmiescia
Morskiego, nazwanej Gdynig Centrum, stworzony zostanie przez przedtuzenie ulic 3
Maja, Witadystawa 1V, Waszyngtona w kierunku p6inocnym oraz budowe réwnole-
ghych do nich ulic biegnacych od Placu Konstytucji i ul. Wendy do nowe;j arterii komu-
nikacyjnej, roboczo nazwanej Nowa Weglowa. Nowa Weglowa przez ciag ulic Janka
Wisniewskiego — Trasa Kwiatkowskiego zapewni dogodny dostep do srodmiescia od
strony péinocnej oraz z terendow rozwojowych miasta tzw. Gdyni Zachod. Plac Kon-
stytucji docelowo moze by¢ uwolniony od ruchu tranzytowego i dedykowany w catosci
potrzebom wezta przesiadkowego integrujacego rézne srodki transportu publicznego
i indywidualnego. Obok parkingéw obstugujacych planowang zabudowg przewidywa-
ny jest strategiczny parking zbiorczy w rejonie Dworca Gdynia Gtéwna. Jako uzupet-
nienie uktadu drogowego rezerwowany jest cigg, w pierwszym etapie pieszy i rowero-

NAUTA WATERFRONT
MOLO RYBACKIE

REJON SEA TOWERS
| WATERFRONT

FORUM KULTURY
| NOWA MARINA

- \R At :\'i .
Ryc. 6. Srodmiescie Morskie — koncepcja uktadu urbanistycznego i zabudowy
ze wskazaniem gtéwnych obszaréw rozwojowych

Zrodto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.
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wy, biegnacy srodkiem nowych terenéw rozwojowych — od rejonu Dworca Gtownego
do konca Mola Rybackiego. Cigg ten moze by¢ w przysztosci wykorzystany jako trasa
nowych, perspektywicznych srodkow transportu publicznego — kolejki nadziemnej lub
zindywidualizowanego transportu miejskiego typu PRT (Personal Rapid Transit).
Glowne przestrzenie reprezentacyjne Gdyni sgsiadujg z otwartym morzem. Idea
kompozycji tych przestrzeni w kontakcie wzrokowym z morzem towarzyszyta miastu
od momentu jego powstania. Koncepcja zagospodarowania terendw poportowych utrzy-
muje publiczng dostepnos$¢ nabrzezy wokot basenéw portowych, wazniejszych przejsé
w projektowanej zabudowie oraz zachowuje szerokie otwarcia widokowe w kierun-
ku morza na zakonczeniu glownych ciggéw pieszych i ulic. W wybranych miejscach
przestrzenie nadwodne sg poszerzone, tak aby umozliwi¢ realizacje zieleni lub obiektow
publicznych. Przewiduje si¢ rowniez wykorzystanie czgsci basenow portowych do re-
alizacji marin w formie statych lub ptywajacych nabrzezy i pomostow oraz mozliwo$¢
poszerzenia istniejacych nabrzezy w kierunku basenéw portowych, przez budowe lek-
kich np. drewnianych, obnizonych ptaszczyzn, umozliwiajacych bezposredni dostep do
wody 1 cumowanie mniejszych jednostek sportowo-rekreacyjnych. Ze wzgledu na duze
odlegtosci rozlegltych przestrzeni nadwodnych Basenu Prezydenta koncepcja przewiduje
utatwienia dla ruchu pieszo-rowerowego pomiedzy Molem Rybackim i Molem Potudnio-
wym. Zaktada si¢ realizacj¢ polaczenia — na przedtuzeniu Pirsu nr 1 na Molu Potudnio-
wym — taczacego Nabrzeze Kutrowe (Molo Rybackie) z Nabrzezem Pomorskim (Molo
Poludniowe) w formie mostu lub w formie polaczenia typu tramwaj wodny.

4. Srodmiescie Morskie — dotychczasowe realizacje,
aktualne plany i projekty

0Od 2010° r. Rada Miasta Gdyni uchwala sukcesywnie miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego okreslajace warunki nowej zabudowy i zagospodarowania na
obszarze $rodmiescia. Generalnym zalozeniem przygotowywanych i uchwalanych pla-
now jest ochrona zabytkowego uktadu urbanistycznego srodmiescia Gdyni, jego uzu-
petnienie 1 tworcza kontynuacja w nawigzaniu do plandéw z okresu migdzywojennego.
Uktad i wielko$¢ kwartatow zabudowy oraz skala nowej zabudowy nawigzuja do siatki
urbanistycznej, wielkosci kwartalow i skali zabudowy historycznej. Zespoty wyzszej za-
budowy dopuszczane sg poza obszarem chronionym, w miejscach starannie wybranych
na bazie analiz widokowych i krajobrazowych. Wprowadzenie zabudowy wysokiej, na

% Przed 2010 r. RMG uchwalita 2 plany miejscowe dotyczace wybranych fragmentow $rédmie-
$cia Gdyni:

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni, re-
jon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i alei Zjednoczenia, uchwala RMG nr XXIV/542/04 z 27
pazdziernika 2004 r.

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni, rejon
ulic Zwirki i Wigury, Swietojaniskiej i Wybickiego, uchwata RMG nr XV/355/07 z 19 grudnia 2007 r.
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zakonczeniu wybranych osi urbanistycznych, pozwoli na wzbogacenie krajobrazu mia-
sta, zaakcentowanie glownych przestrzeni publicznych oraz wskazanie lokalizacji no-
wych centrow biurowo-ustugowych na styku z morzem i obszarami portowymi.

Dla utrzymania codziennej i catorocznej atrakcyjnosci przestrzeni publicznych
uchwalane plany miejscowe zaktadaja utrzymanie réznorodnosci funkcjonalnej po-
wstajacych zespotow zabudowy (mixed-use). Glowng sktadowa planowanej zabudo-
wy pozostanie budownictwo mieszkaniowe i biura, z zachowaniem priorytetu ustug
ogolnodostepnych w obiektach i parterach budynkéw przylegajacych do ogdélnodo-
stepnych ulic i placow. W najwazniejszych fragmentach przestrzeni publicznych za-
kres ustug ograniczany jest dodatkowo do podnoszacych istotnie jakos¢ tych prze-
strzeni, tj. ustug kultury, gastronomii, turystyki.

4.1. Sea Towers i Waterfront Vastint

Przeksztalcenia wiasnosciowe, ktore zachodzity od poczatku lat 90. pozwolity na
pierwszg realizacje na terenie po PPD Dalmor, potozonym w bezpo$rednim styku z base-
nami portowymi, pomig¢dzy nasadami Mola Rybackiego i Potudniowego. Pod koniec lat
90. planowano budowe w tym miejscu wysokosciowych obiektow ustugowo-biurowych —
World Trade Center. Pierwszym etapem tych zamierzen byta realizacja Centrum Gemini
(obecnie Centrum Kultury i Rozrywki Waterfront) — zesp6t kin z ustugami towarzysza-
cymi. Do kontynuacji zamierzen nie doszto. Natomiast nastepnym etapem ksztattowania
si¢ nowego waterfrontu Gdyni, byla budowa zespotu ustugowo-apartamentowego Sea
Towers, ktory powstat w wyniku konkursu architektoniczno-urbanistycznego — na pod-
stawie zwycigskiego projektu autorstwa wiedenskiej pracowni A. Kapuscika. Sea Towers
sktada si¢ z dwoch wiez: pierwsza posiada 29 kondygnacji, a druga 38 kondygnacji i ma
wysokos¢ ponad 125 m. W momencie realizacji w 2009 r. Sea Towers byl najwyzszym
budynkiem z funkcja mieszkalng w Polsce. Stanowi dominantg wysoko$ciowa planowa-
nego, przyszlego zespotu zabudowy w tym rejonie miasta.

Obowigzujacy, zmieniony pod koniec 2010 r., plan miejscowy dla rejonu Sea
Towers'’ przewiduje uzupetnienie zabudowy o ustugi kultury i turystyki z towarzy-
szacymi funkcjami ustugowymi, biurami oraz ograniczona funkcja mieszkaniows.
Teren obok Sea Towers o powierzchni ok. 3,5 ha nalezy do Vastint Polska. Z ini-
cjatywy wiasciciela, w zespole ARC-ML z Berlina oraz w konsultacjach z biurem
Gehl Architects z Kopenhagi, powstata wyjsciowa koncepcja zagospodarowania tego
obszaru, ktora stata si¢ podstawa ustalen planu. Rozwiazania docelowe wylonione
zostaty w drodze konkursoéw architektoniczno-urbanistycznych.

W 2015 r. zostat oddany do uzytku pierwszy etap inwestycji (pow. ok. 20 000 m?).
Jest to zesp6t dwoch budynkéw — hotel Marriott by Courtyard oraz biurowiec banku PKO

0 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i al. Jana Pawta II, uchwata RMG nr 111/52/10 z 22 grud-
nia 2010 .
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Ryc. 7A. Rejon Sea Towers i Waterfront — planowane zagospodarowanie obszaru
Ryc. 7B. Rejon Sea Towers 1 Waterfront — dyspozycja funkcjonalna zgodna z planem miejscowym

Zrodto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

Ryc. 8. Widok zespotu Waterfront od strony al. Jana Pawta II — wizualizacja konkursowa
Zrédto: Vastint Waterfront, JEMS Architekci.

BP (autorstwa pracowni FORT). Oba budynki, zlokalizowane obok Sea Towers stanowig
uzupelnienie dominujgcej, wysokiej czesei zespotu — ich wysoko$¢ obniza si¢ stopniowo
w kierunku zabytkowej czgéci srodmiescia.

W ramach drugiego etapu inwestycji (wedlug projektu pracowni JEMS Archi-
tekei) powstang budynki mieszkalne, biurowce, liczne lokale ustugowe, hotel, po-
wierzchnie konferencyjne i spa oraz obiekty uzytecznosci publicznej, w tym kino
(catos¢ o pow. ok. 75 000 m?). Wazny element koncepcji stanowig pasaze z ogdlnodo-
stepnym skwerem oraz architektura krajobrazu, ktora podkresla poszczegdlne strefy
funkcjonalne przysztej zabudowy. Projektowane zagospodarowanie oraz dyspozycje
funkcjonalng nowej zabudowy, przedstawiono na ryc. 7A i 7B.
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Ryc. 9. Molo Rybackie — przyktadowe zagospodarowanie obszaru
zgodne obowigzujacym planem miejscowym

Zrédto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

4.2. Molo Rybackie

Po sprzedazy terenu potozonego na potudnie od ul. Hryniewickiego (obecnie
rejon Sea Towers 1 Waterfrontu Vastint) w uzytkowaniu wieczystym Dalmoru, przed-
sigbiorstwa nalezacego do Skarbu Panstwa, pozostato Molo Rybackie — wychodzacy
w morze pirs o szerokosci ok. 200 m i dtugosci ok. 650 m wraz z jego nasada, usytu-
owane w bezposrednim sasiedztwie nadmorskich, reprezentacyjnych przestrzeni pu-
blicznych miasta. Molo Rybackie jest rownolegte do tzw. Mola Potudniowego — pirsu
konczacego obecna, glowna 0§ kompozycyjna srodmiescia Gdyni.

W 2004 r. Skarb Panstwa podjal probe sprzedazy calego PPD Dalmor. Zainte-
resowanie zgtosily dwie firmy z kompletnie r6znych branz: firma zajmujaca si¢ prze-
tworstwem ryb i deweloperski potentat. Do sprzedazy jednak nie doszto.

W maju 2008 r. RMG podjeta uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego dla rejonu Mola Rybackiego. Celem planu bylo okreslenie przeznacze-
nia oraz zasad zagospodarowania terenu w zwigzku z mozliwoscig realizowania no-
wego programu uzytkowego — rozwoju funkcji srodmiejskich. Ostateczna koncepcja,
stanowigca podstawe ustalen planu, powstata w wyniku wspolpracy Biura Planowa-
nia Przestrzennego Miasta Gdyni (arch. M. Karzynski z zesp.) z ARC-ML (arch. M.
Lees z zesp.). Uchwalony w marcu 2010 r. plan'' zaktada utrzymanie ogélnodostepnych
nabrzezy Mola, z mozliwoscia realizacji mariny w przylegajacym do Mola Basenie
Prezydenta, realizacj¢ placow publicznych u nasady Mola oraz na jego zakonczeniu —

' Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejon Mola Rybackiego, uchwata RMG nr XL1/930/10 z 24 marca 2010 r.
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Ryec. 10. Molo Rybackie — wizualizacja zespotu Yacht Park
Zrodto: Polski Holding Nieruchomosci, Arch-Deco.

przy planowanym Muzeum Zeglarstwa. Plan wyznacza ok. 10,5 ha terenéw pod nowg
zabudowe. Przewiduje adaptacj¢ najbardziej wartosciowych obiektéw historycznych
(dwie dawne chtodnie rybne) — wykorzystanie ich na nowe cele oraz realizacj¢ nowej
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej o tgcznej powierzchni ok. 90 000 m? mieszkan
i 90 000-110 000 m? ustug i biur — w tym budynku wysoko$ciowego przy wejsciu na
Molo, naprzeciwko Sea Towers. Skala i formy zabudowy stanowig kontynuacje ist-
niejacej tkanki miejskiej Srodmiescia Gdyni, ze szczegolnym zwroceniem uwagi na
atrakcyjnos$¢ ogolnodostepnych przestrzeni nadwodnych dla mieszkancow i turystow.

W trakcie prac planistycznych przygotowane zostato i zawarte porozumienie
wladz Miasta z Ministrem Skarbu Panstwa'?. Zgodnie z podpisanym listem inten-
cyjnym z przygotowywanej prywatyzacji wylaczone zostalty m.in. tereny nabrzezy,
grunty potrzebne pod budowg ulic miejskich oraz teren na zakonczeniu Mola re-
zerwowany na wzniesienie Muzeum Zeglarstwa Polskiego. Pozwolito to na unik-
nigcie sytuacji wykupywania gruntéw pod drogi z ragk przyszlego niepanstwowego
wlasciciela. Najatrakcyjniejsze przestrzenie nadwodne pozostaty wlasnoscig Skarbu
Panstwa co zapewnia ich ogélnodostgpnosé. Wylaczenie z majatku Dalmoru gruntow
przeznaczonych na cele publiczne, usuneto watpliwosci co do mozliwych negatyw-
nych skutkéw finansowych planu i pozwolito na jego uchwalenie.

Kolejng probe prywatyzacji Dalmoru podjeto Ministerstwo Skarbu Panstwa
w 2010 r. Jednak i ta prywatyzacja zakonczyla si¢ niepowodzeniem — jedyny ofe-
rent zaproponowat cen¢ duzo ponizej oczekiwan ministerstwa. Procedura prywaty-
zacyjna nie zostata powtdrzona. Ministerstwo Skarbu Panstwa wybrato inng droge:

12 List intencyjny w sprawie prywatyzacji spotki Skarbu Panstwa ,,DALMOR” Spoétka Akcyjna
z siedzibg w Gdyni, przyjety przez Ministra Skarbu Panstwa i Prezydenta Miasta Gdyni 3 lipca 2009 r.
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Ryec. 11. Molo Rybackie — wizualizacja konkursowa zespotu obiektéw biurowych
Zrodto: Polski Holding Nieruchomosci, S.A.M.1. Architekci.

samodzielnej dziatalno$ci deweloperskiej prowadzonej przez Dalmor S.A., ktory od
grudnia 2011 r. zostal wlaczony do Polskiego Holdingu Nieruchomosci.

Zgodnie z wymaganiami planu miejscowego Spotka Dalmor zorganizowala
dwa konkursy urbanistyczno-architektoniczne wylaniajac projekty zabudowy za-
chodniej czesci Mola Rybackiego i jego nasady. Zwycigski projekt pracowni Arch-
-Deco przewiduje, zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, budowe u nasady Mola
dwoch wysokich, przeszklonych budynkow z przeznaczeniem na biura i ustugi, a na
potudniowym bulwarze, prestizowy kompleks apartamentow Yacht Park. Beda-
cy w trakcie realizacji Yacht Park oferuje 135 apartamentow potozonych w szesciu
5-kondygnacyjnych budynkach. Budynki maja ksztalty trapezow skierowanych na
potudniowa ekspozycje 1 widok na wodng panorame¢. W ramach inwestycji powsta-
nie nowoczesna marina dla 120 jednostek. W drugim konkursie wyloniono projekt
5-kondygnacyjnego zespotu obiektow biurowych zajmujacy caly kwartal zabudowy
przy ul. Waszyngtona oraz koncepcj¢ urzadzenia zielonego placu w obrebie nasady
Mola Rybackiego (Pracownia S.A.M.I. Architekci).

Przyktadowe zagospodarowanie obszaru Mola Rybackiego, zachowujace uktad
urbanistyczny, skale i gabaryty nowej zabudowy wynikajace z ustalen obowiagzujace-
go miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem dotych-
czas wybranych w drodze konkurséow rozwigzan architektonicznych przedstawiono
na ryc. 9-11.

4.3. Molo Poludniowe — Forum Kultury i Nowa Marina
Molo Potudniowe (Skwer Kosciuszki i al. Jana Pawla II) stanowig najbardziej

rozpoznawalng przestrzen publiczng Gdyni. U nasady Mola Poludniowego projekto-
wana jest koncentracja obiektow kulturalnych. Obok istniejgcego Teatru Muzycznego,
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Ryc. 12. Forum Kultury — wizualizacja konkursowa

Zrédto: Opracowanie Fiszer Atelier 41.

Muzeum Miasta Gdyni i Muzeum Marynarki Wojennej powstanie nowa siedziba Te-
atru Miejskiego, Biblioteka-Multiteka i Galeria Sztuki. Nowe budynki powstana wokot
planowanego nowego placu miejskiego otwartego na morze — Forum Kultury, wedlug

Ryec. 13. Nowa Marina — wizualizacja konkursowa

Zrédto: Opracowanie Studio Architektoniczne Kwadrat.

125

Studia 188 - Rembarz - mieszka¢ w porcie - 15.04.19.indd 125 29.04.2019 11:38:44



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

=
<
DEMIA

projektu pracowni Fiszer Atelier 41 wylonionego w miedzynarodowym konkursie ar-
chitektoniczno-urbanistycznym przeprowadzonym w 2008 r. Zgodnie z uchwalonym
w 2009 r. planem miejscowym!® obejmujgcym przedmiotowy obszar przewiduje si¢
réwniez uzupelnienie otaczajacej zabudowy, w tym stworzenie potudniowej pierzei
Skweru Kosciuszki — w linii projektowanych obiektow kultury (ryc. 12).

Realizacja przygotowanego juz projektowo zamierzenia opo6znia si¢ z powodu
roszczen poprzednich wlascicieli tego terenu. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze
nieregulowane lub sporne stany wlasno$ciowe stanowia jedng z gtdéwnych przyczyn
opoznien w zagospodarowaniu atrakcyjnych inwestycyjnie terenow w obszarze $rod-
miescia Gdyni. Btedy popelnione w przesziosci: brak zachowania procedur prawa,
przymusowe wywlaszczanie za nieadekwatne do wartosci gruntow odszkodowania,
brak dokumentacji archiwalnej oraz inne niedociaggniecia stanowig niechlubne dzie-
dzictwo przesztosci. Wobec braku odpowiednich uregulowan systemowych wysu-
wane sg roszczenia o zwrot wywlaszczonych, czesto przed wieloma dziesigtkami lat,
nieruchomosci ,,w naturze”, a sprawy administracyjne i sadowe ciagng si¢ latami.

Elementem ksztattujacym dalszg potudniows pierzejg¢ Skweru Kos$ciuszki i al.
Jana Pawta II stanie si¢ projektowany zespot Nowej Mariny Gdynia (ryc. 13). Obecne
zabudowania klubow zeglarskich i zaplecza mariny powstaty ponad 40 lat temu, a ich
wyglad i stan techniczny pozostawia wiele do zyczenia. Konkurs zorganizowany na
przelomie 2013-2014 r. z inicjatywy Polskiego Zwigzku Zeglarskiego wytonil projekt
autorstwa Studia Architektonicznego Kwadrat. Projektowany kompleks (19 000 m?)
obejmie odtworzenie zaplecza dla klubow zeglarskich z dodatkowymi hangarami do
przechowywania jachtéw, reszta zostanie przeznaczona na dziatalno$¢ komercyjna
— apart-hotel, w ktorym znajdzie si¢ 200 pokoi, kawiarnie, sklepy oraz punkt odno-
wy biologicznej i sale konferencyjne. Realizacja projektu konkursowego wywotata
koniecznos$¢ korekt obowiazujacego planu miejscowego. Chodzito o dopuszczenie
nieznacznego zwigkszenia intensywno$ci zabudowy oraz opisania dopuszczalnej
18-metrowej wysokosci z uwzglgdnieniem istniejacego niewielkiego spadku terenu,
tak by dostosowac przyszte obiekty Nowej Mariny Gdynia do wysokosci sgsiedniej
zabudowy — budynku Wydziatu Nawigacji Akademii Morskiej'*

4.4. Nauta Waterfront

Przeprowadzka Stoczni Remontowej Nauta na tereny po bylej Stoczni Gdynia
uwolnita kolejne tereny potozone pomigdzy terenami Dalmoru a terenami wykorzysty-

13 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejon Skweru Kosciuszki oraz ulic Jana z Kolna i 10 Lutego, uchwata RMG nr XXXVII/839/09 z 25
listopada 2009 r.

14 Zmiana Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie
w Gdyni, rejon Skweru Kosciuszki oraz ulic Jana z Kolna i 10 Lutego, uchwata RMG nr XV/315/15
z 30 grudnia 2015 .

126

Studia 188 - Rembarz - mieszka¢ w porcie - 15.04.19.indd 126 29.04.2019 11:38:44



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
S

POLSKA AKADEMIA NAUK

Ryc. 14. Nauta Waterfront— koncepcja zagospodarowanie obszaru

Zr6dto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

wanymi do biezacej dzialalnos$ci portowej. Cze$¢ terenu postoczniowego, potozona na
Molu Weglowym, zostata zakupiona przez Zarzad Morskiego Portu Gdynia i zagospo-
darowana na cele magazynowo-portowe. Polozenie pozostatej czgsci terendw w bez-
posrednim sasiedztwie Srodmiescia Gdyni predestynuje ja do intensywnego wykorzy-
stania, zwlaszcza na cele ushug srodmiejskich, administracji gospodarczej oraz funkcji
ustugowo-biurowych zwigzanych z funkcjonowaniem Morskiego Portu Gdynia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu bytej Nauty zo-
stat uchwalony w 2014 r."* Plan wyznaczat ponad 2 ha terenéw pod nowa zabudowg
handlu, ustug, biur i mieszkan (cato$¢ o pow. ok. 50 000 m?). Zaktadat utrzymanie
szerokich, otwartych, zielonych przestrzeni nadwodnych i dopuszczenie mieszkan
w strefach niekolidujacych z prowadzona w sasiedztwie dziatalno$cig portowa. War-
to pamietac, ze port to nie tylko atrakcyjna sceneria nadwodna, ale rowniez realne,
potencjalne ucigzliwo$ci. Dzialalno$¢ portowa moze by¢ zrodlem hatasu, zanieczysz-
czen powietrza, zapylenia i innych zagrozen wynikajacych ze specyfiki przetadowy-
wanych towaréw. Na styku z terenami portowymi plan przewidywat zagospodaro-
wanie handlowo-ustugowe, ktore miato stworzy¢ strefe buforowa pomiedzy portem
a strefami dopuszczonej funkcji mieszkaniowe;.

Zainteresowanie zagospodarowaniem atrakcyjnych terenéw nalezacych do
Stoczni Nauta bylo bardzo duze, jednak do sprzedazy nie doszto. Juz na wezesnym
etapie sporzadzania planu ujawnila si¢ réznica intereséw Stoczni Nauta i Zarzadu
Portu — dwoch spotek nalezacych do Skarbu Panstwa. Stocznia zainteresowana byta
jak najwyzsza ceng sprzedazy swoich praw do terenu i w zwiazku z tym jak najbar-

15 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejon ulic Weglowej i Waszyngtona, uchwata RMG nr XLVI1/988/14 z 24 wrzes$nia 2014 r.
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dziej intensywng zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Zarzad Portu, ktoéry byl zain-
teresowany zakupem gruntéw wnioskowal o ograniczenie zakresu dopuszczonych
planem funkcji. Problemem byla tez konieczno$¢ przeniesienia jednej z firm, ktorej
budynek koliduje z przysztym przebiegiem ul. Waszyngtona. Zapisy planu zostaty
zaskarzone przez kilka dziatajgcych na tym terenie firm i wojewodg do sadu admi-
nistracyjnego. W rozstrzygnigciu skargi sad stwierdzit niewazno$¢ uchwaty uchwa-
lajgcej plan miejscowy'. Sad stwierdzit m.in. niezgodno$¢ z prawem zapiséw planu
przewidujacych wymog wyltaniania kluczowych dla obrazu miasta projektow zabu-
dowy w drodze konkurséw urbanistyczno-architektonicznych — zapisow, ktore byty
dotad niekwestionowanym standardem w ksztatltowaniu obrazu $rédmiescia Gdyni.

BPPMG przystgpito do ponownego sporzadzenia planu miejscowego w wer-
sji uwzgledniajacej zastrzezenia sgdéw administracyjnych, co nie zmienialo zasad-
niczych rozstrzygnig¢ dotyczacych przeznaczenia i zasad zagospodarowania. Do
uchwalenia planu jednak nie doszto. W wyniku przetargu ogloszonego na poczatku
2018 r. nabywca zostat Zarzad Morskiego Portu Gdynia. W tej sytuacji projekt planu
bedzie wymagat dostosowania do potrzeb nowego wiasciciela.

Koncepcje zagospodarowania obszaru nalezacego do Stoczni Nauta, opraco-
wang w Biurze Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni w procesie sporzadzania
projektu planu miejscowego, przedstawiono na ryc. 14.

4.5. Gdynia Centrum

Najwigkszy kompleks terenow rozwojowych poinocnej czesci srodmiescia sta-
nowi obszar polozony na poinoc od ulicy Jana z Kolna, do projektowanej ulicy No-
wej Weglowej. Obszar zwany wczes$niej Migdzytorzem, obecnie Gdynig Centrum,
jest w przewazajacej wigkszosci w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A. Potencjalne
tereny inwestycyjne obszaru wynosza ok. 15 ha, co pozwoli na realizacj¢ do 300 000
m? powierzchni uzytkowej nowej zabudowy. Objety jest ustaleniami dwoch planow
miejscowych. Pierwszy plan obejmuje wschodnig czg$¢ obszaru i tras¢ planowanej
Nowej Weglowej'”. Celem planu bylo m.in. umozliwienie realizacji Nowej Weglowej
—kluczowej inwestycji warunkujacej dostep drogowy do wschodniej czesci Srodmie-
$cia Morskiego — rejonu Nauty 1 Mola Rybackiego.

Projekt drugiego planu okreslal strukture urbanistyczng pozostalej czesci obsza-
ru. Koncepcja zagospodarowania przewiduje dopuszczenie zabudowy wysokiej i wy-
sokosciowej (pow. 55 m) w tej czeSci miasta — zgodnie z indywidualnymi studiami
i rozwigzaniami. Siatka urbanistyczna obszaru Gdyni Centrum, wyznaczona przez

16 Wyroki Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego z 14 pazdziernika 2015 r. (sygn. akt I SA/
Gd 25/15) oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 pazdziernika 2017 r. (sygn. akt Il OSK 217/16).

7 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejon ulic Portowej, J. Waszyngtona i projektowanej Nowej Weglowej, uchwata RMG nr XXX1/630/13
z 22 maja 2013 1.
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Ryec. 15. Rejon Jana z Kolna-Nowa Weglowa — koncepcja zagospodarowania obszaru

Zrédto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

nowe, projektowane ulice, stanowi¢ bedzie kontynuacje historycznej siatki urbani-
stycznej srodmiescia Gdyni i nawigzywac do niezrealizowanych plandw miasta z okre-
su migdzywojennego. Wzbogaceniem siatki urbanistycznej bedzie zielony ciag komu-
nikacyjny, przecinajacy kwartaty urbanistyczne, wytyczony czg¢§ciowo po nieczynnej
bocznicy kolejowej prowadzacej do terendw Dalmoru. Ciag stanowi alternatywna,
w stosunku do uktadu ulicznego, tras¢ taczaca nowe tereny inwestycyjne z rejonem
Dworca Gtéwnego PKP i rezerwe dla przysztych rozwigzan komunikacji zbiorowe;.

Dyspozycja funkcjonalna obszaru przewiduje szeroki wachlarz ustug §rodmiej-
skich z dopuszczeniem w dogodnych, odsunigtych od intensywnego ruchu lokali-
zacjach, zabudowy mieszkaniowej. W sasiedztwie rejonu Dworca Glownego PKP
przewidywana jest lokalizacja duzego zespotu handlowo-ustugowego, opartego na
otwartych ulicach i przej$ciach publicznych. Parking zespotu begdzie mogh pelnié
réwniez funkcje strategicznego parkingu zbiorowego dla tej czgsci srddmiescia i pla-
nowanego wezla integracyjnego.

Koncepcje zagospodarowania obszaru Gdyni Centrum, opracowang w Biurze
Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni w procesie sporzadzania projektu planu
miejscowego, przedstawiono na ryc. 151 16.

Przeszkoda utrudniajgcg zagospodarowanie przedmiotowego obszaru byt nieza-
konczony proces przeksztalcen wlasno$ciowych. Potwierdzenie przez wojewodg naby-
cia przez PKP prawa uzytkowania wieczystego wigkszosci terenéw tzw. Miedzytorza

129

Studia 188 - Rembarz - mieszka¢ w porcie - 15.04.19.indd 129 29.04.2019 11:38:44



www.czasopisma.pan.pl P N www journals.pan.pl

POLSKA AKADEMIA NAUK

Ryc. 16. Gdynia Centrum — wizualizacja zaproponowanego zagospodarowania
Zrédto: SEMEKO Grupa Inwestycyjna S.A.

stworzyto warunki do przyjecia planu miejscowego i otwarcia mozliwosci inwestowania
na tym obszarze. Uchwalenie planu, obejmujacego gros terenow PKP, warunkowane
bylo wyjasnieniem z zarzadem spotki sposobu przekazania na rzecz miasta terenow
wskazywanych w projekcie planu na cele publiczne. Podobnie jak w przypadku Mola
Rybackiego uzasadnione byto ich wylaczenie z ewentualnej sprzedazy. Spotka nie zde-
cydowala si¢ na sprzedaz terenéw, lecz na poszukiwanie w drodze przetargu inwestora
do wspdlnej realizacji nowego zagospodarowania. Zwyci¢zca przetargu zorganizowa-
nego w 2014 r. zostata lokalna firma deweloperska Semeko, ktéra przedstawita bardzo
wizjonerski projekt zabudowy opracowany we wspolpracy z projektantami z Singapuru.

Koncepcja zgloszona do przetargu zaproponowata bardzo intensywng zabudo-
we z duzym udziatem obiektow wysokosciowych i z przewazajaca funkcja mieszka-
niowg uzupeiniong handlem, ustugami, biurami oraz zabudowg hotelowa. Warunki
gruntowe, wysoki poziom wod gruntowych, utrudnia realizacj¢ niezbednych dla tak
intensywnej zabudowy wielopoziomowych parkingéw jedynie jako parkingdéw pod-
ziemnych. Zaproponowane zostaly zatem parkingi w czg¢sci nadziemnej oraz wyko-
rzystanie poziomu terenu dla dojazdéw i przeniesienie przestrzeni pieszych na po-
ziom ok. +6 m ponad poziom ulic. Proponowana koncepcja nie w petni uwzgledniata
zatozenia planowanego uktadu ulic $rédmiescia. Funkcjonalnos¢ i realnosé¢ takich
rozwigzan wzbudzita istotne zastrzezenia. Skala zabudowy, ktéra znalazla uznanie
komisji przetargowej, przekracza mozliwosci jej obstugi planowanym uktadem ko-
munikacyjnym i sieciami infrastruktury techniczne;.
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W efekcie negocjacji prowadzonych z inwestorem przyjeto kompromisowy pro-
jekt planu, ktoéry pozwala na realizacj¢ zabudowy do wysoko$ci 55 m z utrzymaniem
przestrzeni publicznych w poziomie terenu'®. Jednoczes$nie w uzasadnieniu do uchwaty
zawarto deklaracje, Ze na obszarze planu zaklada sie mozliwos¢ realizacji zabudowy
wysokosciowej (powyzej 55 m) w lokalizacjach wytypowanych na podstawie analiz
urbanistycznych, koncepcji zabudowy kubaturowej oraz uwarunkowan komunikacyj-
nych i krajobrazowych. Zaktada sig, ze formy budynkow wysokich i wysokos$ciowych
zostang wylonione w drodze konkursow architektoniczno-urbanistycznych przepro-
wadzonych z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP lub wiasciwe izby
zawodowe. Realizacja zabudowy wysokosciowej bedzie zatem mozliwa w kolejnych
etapach rozwoju obszaru przez wprowadzenie zmian do ustalen planu miejscowego.

Podsumowanie

Ograniczenie dzialalnosci portowej i produkeyjnej na terenach przylegajacych
bezposrednio do obecnego srédmiescia Gdyni stworzyto wyjatkowa szanse na jego
rozwdj. Atrakcyjnos¢ inwestycyjna terenow poportowych wynika z ich szczegdlnej
lokalizacji. Potozone sg na styku z glownymi przestrzeniami reprezentacyjnymi mia-
sta 1 w sgsiedztwie basendw portowych, w kontakcie wzrokowym z morzem.

Wplyw wiladz miasta na przyszle zagospodarowanie terenéw poportowych
ogranicza fakt, ze tereny te nie sa wlasnos$cig miasta — s wlasnoscig Skarbu Pan-
stwa lub sa w uzytkowaniu wieczystym spotek Skarbu Panstwa. Rola wladz miasta
ogranicza si¢ w tej sytuacji do negocjacji oraz ustalania warunkow ich zabudowy
i zagospodarowania w drodze ustalen uchwalanych miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego i udzialu w konkursach architektoniczno-urbanistycznych
wylaniajgcych ostateczne projekty zabudowy.

Planowanie, projektowanie i realizacja nowych funkcji i nowej zabudowy na
terenach poportowych postepuje sukcesywnie od poczatku nowego wieku. Pierw-
sze realizacje 1 przygotowywane do realizacji projekty dobrze wpisuja si¢ w przyjeta
koncepcj¢ rozwoju potnocnej czesci sSrodmiescia — Sea City. Znaczna czes$¢ inwestycji
jest jeszcze w fazie projektowania lub na etapie planowania, a ich realizacja roztozy
sie na wiele nastgpnych lat. Przygotowywane sg od strony projektowej i finansowe;j
m.in. podstawowe inwestycje warunkujace dalszy rozwdj zagospodarowania, takie
jak budowa nowych drog i systeméw infrastruktury technicznej. Za wczesnie jest
zatem na ostateczne podsumowania — czas weryfikuje przyjete zatozenia — niezbedne
bedzie elastyczne reagowanie na zmieniajgce si¢ uwarunkowania.

8 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy Srédmiescie w Gdyni,
rejonu ulic Jana z Kolna i projektowanej Nowej Weglowej, uchwata RMG nr XXX1/790/17 z 26 kwiet-
nia 2017 r.
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Realizacja opisanych planéw rozwojowych podwoi obecny potencjat srodmie-
$cia, zmieni zasi¢g reprezentacyjnych publicznych przestrzeni nadwodnych oraz pa-
noram¢ miasta od strony historycznego centrum i od strony morza. Spowoduje uzu-
pelnienie historycznego uktadu zabudowy srodmiescia Gdyni, z charakterystycznym
rdzeniem ,,siodemka” wzdtuz ulic 10 Lutego i Swietojanskiej, o pas nowej zabudowy
od strony péinocnej, rowniez w ksztalcie zblizonym do cyfry siedem, wzdtuz Nowej
Weglowej i Waszyngtona. Atrakcyjne srodmiejskie miejsca pracy i zamieszkania sta-
nowi¢ moga odpowiedz na procesy nieckontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy na
obszary peryferyjne sasiednich gmin.
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