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WST P

Studium Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych (SLOW) to studium urbanistyczne,

maj ce na celu rozpocz cie szerokiej dyskusji publicznej, a nast pnie okre lenie metod

post powania z obiektami wysoko ciowymi (OW) w Gda sku.

W tym celu wykonano:

prace porownawcze lokalizacji obiektow wysoko ciowych na wiecie;

studia przypadkow istniej cych obiektéw wysoko ciowych w Gda sku;

analizy wp ywu OW na otoczenie;

obserwacije istniej cych obiektéw wysoko ciowych w krajobrazie miasta;

ankiet internetow ,Wspo twirz swoje miasto - wysoko ciowce w Gda sku”;

warsztaty dla organizacji pozarz dowych oraz ,burz
Komisji Rozwoju Przestrzennego Rady Miasta Gda ska;
przegl d elementow partycypacji

dokumentéw okre laj cych polityk

europejskich;

zdj cia panoram miasta;

Spo ecznej

dotycz ¢

mbzgoéw” na posiedzeniu

zastosowanych przy

tworzeniu

OW w opracowaniach z miast

analiz artyku éw prasowych zwi zanych z tematyk budynkdéw wysoko ciowych.

W Studium wyznaczono obszary lokalizacji obiektéw wysoko ciowych oraz podstawowe

zasady post powania z obiektami wysoko ciowymi (tab. 1.).

Tab. 1. Typy obszar6w i zasady post

powania z OW

o Podstawa
Powierzchnia [ha] o Lokalizacja _
Nazwa obszaru Zasady delimitacji pozwolenia
(% pow. Gda ska) ow
na budow
11.150 obszary obj te zakazem sakaz
WY CZONY lokalizacji OW wynikaj cym z . -
(oko 0 42%) o (z wyj tkami)
przepiséw
obszary obj te zakazem
12.200 lokalizacji OW wynikaj cym z
NIEWSKAZANY ) zakaz -
(oko 0 46%) innych przes anek
urbanistycznych
obszary mo liwej lokalizacji
3.200 OW, nienale ce do .
DOPUSZCZONY dopuszczenie | mpzp

(oko 0 12%)

wy czonych lub

niewskazanych




wybrane, presti owe

miasta

ZALECANE (Okojfs 9 fragmenty obszaréw zalecenie mpzp
’ dopuszczonych

MIEJSCA szczegOlne miejsca lokalizaciji

WSKAZANE ) OW wynikaj ce z kompozycji nakaz | mpzp

Problematyka Studium SLOW jest bardzo szeroka, dotyczy wielu aspektéw ycia
w mie cie, nie posiada regulacji prawnych i dotyczy decyzji skutkuj cych na dziesi ciolecia.
W zwi zku z tym Prezydent Miasta postanowi zaprosi mieszka cow Gda ska do szerokiej
i merytorycznej dyskusji. Wyniki tej dyskusji,

opisane w dalszej cz ci SLOW oraz w Dokumentacji SLOW.

cznie z analizami urbanistycznymi, zostay




Ryc. 1. Gda

sk — podzia

na dzielnice i jednostki urbanistyczne.
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1. Obiekty wysoko ciowe (OW)

1.1. Definicja obiektéw wysoko  ciowych na potrzeby SLOW

W Studium Lokalizacji Obiektéw Wysoko ciowych termin obiekt wysoko ciowy zosta
zdefiniowany jako:

obiekt budowlany charakteryzuj  cy si wysoko ci minimaln 40m oraz d ugo ci
elewacji od 5m do 50m, z wy  czeniem budowli a urowych i smuk ych (np. anteny,
maszty, s upy elektroenergetyczne) oraz obiektéw pr  zemys owych.

Obiekty o innych parametrach ni w/w zostay wy czone z zakresu tematyki SLOW, jako

wymagaj ce oddzielnych i indywidualnych analiz.

1.1.1. Obowi zuj ce przepisy a wysoko ci obiektow

Zgodnie z § 8 rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75
poz. 690 z dnia 15 czerwca 2002 r.) w Polsce rozré niamy pod wzgl dem wysoko ci
nast puj ce rodzaje budynkéw:

niskie (N) - do 12m (w cznie) nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysoko ci do
4 kondygnacji nadziemnych w cznie,

redniowysokie (SW) - ponad 12m do 25m (w cznie) nad poziomem terenu lub
mieszkalne o wysoko ci ponad 4 do 9 kondygnacji nadziemnych w cznie,
wysokie (W) - ponad 25m do 55m (w cznie) nad poziomem terenu lub mieszkalne
o0 wysoko ci ponad 9 do 18 kondygnacji nadziemnych w cznie,

wysoko ciowe (WW) - powy ej 55m nad poziomem terenu.

1.1.2. Analiza wysoko ciw Gda sku

Warto ci liczbowe ustalone w definicji uzyskano w wyniku przeprowadzonych analiz
promieni widoczno ci oraz przegl du przyk adéw realizacji r6 nych budynkéw wysokich
i wysoko ciowych. Poni szy rysunek przedstawia podsumowanie analiz mo liwych promieni
widoczno ci obiektow wysoko ciowych w kontek cie ni szej zabudowy. Nie ma w tpliwo ci,
co do takiego wp ywu w sytuacji obserwowania budynku wysoko ciowego z ulicy, przy ktérej

zosta zlokalizowany lub ze znacznej odleg o ci (np. s siaduj cych wzgorz lub drugiego



ko ca ulicy na zako czeniu, ktorej taki budynek postawiono). Analizowano réwnie sytuacje
wp ywu wysoko ci na obraz miasta postrzegany z s siaduj cej ulicy lub z podwodrza
s siaduj cej zabudowy budynku wysoko ciowego.

Punkty obserwacji to punkty wyznaczone na poziomie ulicy w odlego ci 12 i 20m od
obserwowanej zabudowy. Przyj te odlego ci 12 i 20m odpowiadaj najcz ciej
wyst puj cym rednim szeroko ciom ulic w gda skiej zabudowie rodmiejskiej. W sze
ulice to ulice dojazdowe o maym znaczeniu lub znajduj ce si w historycznych zespo ach
zabudowy. Szersze to arterie rozdzielaj ce  rédmiejsk  zabudow  kwarta ow
np. al. Grunwaldzka ( rednio oko o 55m w centrum Wrzeszcza). W przypadkach ogrodow
przydomowych i podwdrek zlokalizowanych od frontu szeroko t mierzono w zakresie
ogoblnodost pnej przestrzeni tj. np. od ogrodze .

Podobnie przyj to wysoko obiektu badanego - wynosz ¢ 18m. Przeci tny budynek
strefy  rédmiejskiej ma rednio 4 kondygnacje. U redniono wysoko pojedynczej
kondygnacji do wysoko ci 3m i dodano dach sko ny o nachyleniu po aci pod k tem 45
stopni.

Po wykre leniu promieni widoczno ci nad kraw dzi takiego dachu okazao si ,

e ponad jedna trzecia obiektu wysoko ciowego (WW - zgodnie z rozporz dzeniem
posiadaj cego minimum 55m wysoko ci) jest widoczna. Proporcje te dla obiektu obni onego
do 40m zmniejszaj si do poziomu okoo 1/5 — 1/8, za obiekt o wysoko ci 30m jest ju
Zupe nie niewidoczny.

W miejscowych planach zagospodarowana przestrzennego opracowywanych dla terenu
miasta Gda ska podawana jest nast puj ca definicja:

wysoko zabudowy - wysoko mierzona od najni szej rz dnej rzutu pionowego
obrysu cian lub podpér najni szej kondygnacji nadziemnej na powierzchni terenu
(odwzorowan na podk adzie mapowym rysunku planu) do najwy szej kalenicy dachu lub
najwy szego punktu na pokryciu kubatury budynku albo attyki.

Do wysoko ci zabudowy nie wlicza si urz dze , instalacji i elementéw technicznych,
rekreacyjno-sportowych, reklamowych (o ile nie maj formy attyki), takich jak: anteny, maszty
odgromnikowe, kominy, klimatyzatory, nadbudowki nad dachami (np. maszynownie
d wigbw, centrale wentylacyjne, klimatyzacyjne, kot ownie), ktére postrzegane z poziomu
pod ogi parteru (z odleg o ci od zabudowy nie mniejszych ni dwie i nie wi kszych ni trzy jej
wysoko ci) nie podwy szaj optycznie zabudowy swoj mas .

Dopuszcza si mierzenie wysoko ci oddzielnie dla poszczegolnych cz  ci budynkow.
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Ryc. 2. Schemat analizowanych promieni widoczno ci.

1.1.3. Analiza poréwnawcza wysoko  ci w innych krajach

W Wielkiej Brytanii i Francji minimalna wysoko  obiektu wysoko ciowego wynosi
w wielu przypadkach 80m. W dokumencie ,Guidance of tall buildings” wydanym w 2007 roku
przez English Heritage wskazano, e wa niejszy jest stosunek wysoko ci obiektu
wysoko ciowego do obiektow zlokalizowanych w s siedztwie. Dokument ten dotyczy
obiektow, ktore okre lono jako jednoznacznie wy sze ni s siednie oraz takich, ktore
wyra nie wp ywaj na sylwet miasta.

W Stanach Zjednoczonych minimalna wysoko  to 152 metry (500 stép) przy
jednoczesnej mo liwo ci podwy szenia 0 10% na cao ci rzutu lub zako czenia obiektu
mieszcz cego si W ostros upie o nachyleniu bokéw pod k tem 50 stopni. Jednocze nie
przepisy z 1972r. opracowane dla San Francisco (tzw. Bulk Controls) ograniczaj
maksymalne wymiary rzutu do dugo ci boku (170 stép) oraz przek tnej (200 stop) dla
budynkéw biurowych w strefach rédmiejskich. Dla pozosta ych funkcji oprécz przemys u

i budynkow biurowych poza rdédmie ciami warto cite s mniejsze.
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1.1.4. Podsumowanie

Wysoko ci wyst puj ce w miastach europejskich s zbyt du e dla warunkéw Gda ska.
Obecnie na terenie miasta znajduje si 9 budynkéw wysoko ciowych (nie wliczaj ¢ wie
obiektow zabytkowych — np. wie a ko cioa NMP, ktéra ma 88m wysoko ci). Najwy szy
budynek (biurowiec Organika) ma okoo 80m wysoko ci (licz ¢ do kraw dzi dachu).
W kategorii budynkéw mieszkalnych najwy sza wysoko wynosi 60m i s to dwa budynki,
zlokalizowane przy ul. Ch opskiej i ul. Ko obrzeskiej. aden z realizowanych budynkéw nie
przekracza tej wysoko ci. rednia wysoko zabudowy rédmiejskiej Gda skato 18m.

W zwi zku z gda skimi uwarunkowaniami wysoko ci oraz z wynikiem analizy
promieni widoczno ci dla Gda ska, w ramach SLOW uj to obiekty o minimalnej

wysoko ci 40m.

1.2. Wady i zalety OW

Poni sza lista zawiera zestawienie wad i zalet jakie kojarzone s z obiektami
wysoko ciowymi przez osoby, ktére wzi y udzia w ankiecie internetowej i warsztatach

poprzedzaj cych sporz dzenie dokumentu SLOW oraz przez zespO autorski.

ZALETY
poprawa presti u miasta i dzielnicy,
przejaw dobrej kondycji ekonomicznej miasta i regionu,
poda nowych, nowoczesnych powierzchni komercyjnych i mieszkaniowych,
wzbogacenie krajobrazu miasta o nowe warto ci estetyczne,
kreacja wspd czesnego miasta poprzez zastosowanie hajnowocze niejszych
rozwi za technicznych i funkcjonalnych,
lepsze wykorzystanie dost pnej przestrzeni oraz oszcz dno  miejsca,
wielofunkcyjno
poprawa standardu bezpo redniego s siedztwa OW, nowe przestrzenie publiczne,
wzrost atrakcyjno ci nieruchomo ci komercyjnych w s siedztwie,

atrakcyjne widoki z wy szych kondygnacji.

WADY
problemy z wkomponowaniem OW w lokaln tkank miejsk i krajobraz miejski,

konflikty spo eczne,

12



wysokie koszty budowy i utrzymania,

wysokie koszty usuwania b déw w projektowaniu, budowie i eksploatacji,
zagro enie po arowe, terrorystyczne,

zacienianie terenow woka ,

komasacja potrzeb parkingowych,

generowanie du ego ruchu ko owego,

spadek warto ci nieruchomo ci mieszkaniowych w s siedztwie OW.

W celu wykorzystania zalet i minimalizacji wad obiektow wysoko ciowych , obiekt taki
powinien:

by usytuowany w odpowiedniej odleg o ci od istniej cej tkanki miejskiej (nie za
blisko), np. oddzielenie drog , torami kolejowymi, zieleni
mie zapewniony dost p od g 6wnej przestrzeni publicznej (drogi, placu), przy ktérej
jest zlokalizowany,
stanowi punkt odniesienia dla wi kszego obszaru, by punktem orientacyjnym,
zapewnia wyj tkowo atrakcyjn ogdlnodost pn przestrze publiczn
posiada na najwy szej kondygnacji punkt widokowy albo lokal gastronomiczny,
dysponowa atrakcyjn przestrzeni po publiczn , zapewniaj ¢ mo liwo rekreaciji
i kontaktéw spo ecznych u ytkownikdw,
by zrealizowany ze szlachetnych, dugowiecznych materia 6w 0 wysokiej jako ci
(przynajmniej od strony przestrzeni publicznych), ktére zapewni  estetyczny wygl d
obiektu nawet po wielu latach eksploataciji,
mie parkingi zlokalizowane g ownie pod ziemi , a parkingi terenowe tylko
w ostateczno ci i w ograniczonej ilo ci, z wyposa eniem w ziele ozdobn ; posiada
ewentualny parkingu naziemny obudowany od strony przestrzeni publicznych funkcj
us ugow , aby wytworzy pierzej uliczn ,
by wyposa ony w odnawialne technologie np. odzysk wody i ciep a, alternatywne,
ekologiczne rod a ciep a,
by zarz dzany w spos6b zapewniaj cy elastyczne wykorzystanie powierzchni,
ré6 norodn funkcj , bezpiecze stwo iprywatno u ytkownikdéw,

by kompleksowo zrealizowany przed oddaniem do u ytkowania.

Powy sze wytyczne dotycz ce lokalizacji, projektowania i realizacji OW, zostay

zestawione w oparciu o literatur analizuj ¢ bogate do wiadczenia wiatowe.
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2. Tendencje lokalizowania obiektow wysoko ciowych

2.1. Historia obiektow wysoko  ciowych

2.1.1. Pocz tki

Szesnastopi trowe budynki mieszkalne wydr one w skaach Kapadocji w Turcji
S najstarszymi znanymi budynkami wysokimi (zdj. 1.).

Zdj. 1. Kapadocja — mieszkania wydr one w skale.

Najstarsze regulacje prawne dotycz ce wysoko ci wznoszonych budynkéw pochodz z |
wieku n.e. i to zarbwno z Rzymu, jak i Ostii. Ograniczaj one wysoko ci zabudowy do 6-7
pi ter. Po po arze w 64 r. w Rzymie, nowe ostrzejsze przepisy zosta y wprowadzone przez
cezara Nerona, aby ograniczy t wysoko do70 stop. Zacz to prawnie wymaga
konstrukcji betonowej (zamiast cegy z bota), ograniczono u ycie drewna i nakazano
wykonywanie cianek ,oddzielenia po arowego” dla wszystkich budynkéw ,wysokich”.

Nast pca Nerona, Wespozjusz, zmniejszy t wysoko do 60 stop.
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W ci gu wiekbw mamy wiele przyk adoéw regulowania wysoko ci budynkéw, a nawet
zalecenia odnosz ce si do ochrony widokéw z istniej cych budynkéw z 1191r.*

W XVll-wiecznym Londynie cz sto wydawano regulacje zawieraj ce ograniczenia
wysoko ci budynkéw mieszkalnych (np. kolejno w 1619 r., 1624 r., 1630 r. i 1636 r. ).
Intensywno  og aszania nowych rozporz dze w tym czasie wi e si z problemem
zatoczenia, gdy populacja miasta osi gn a wowczas 300 000 mieszka cow.
Kiedy nadesz a epidemia - zbieraa niwo 1000 oséb na tydzie , a w 1666 w wielkim po arze
zniszczone zostao 2/3 Londynu. Rok poé niej zast puj ¢ zbiér wcze niejszych regulacji
0g oszono Prawo Budowlane w Londynie, ktore sta o si efektywniejszym narz dziem przy
kontroli epidemii i po aréw.

XVlll-wieczna legislacja w Londynie stanowi jeden z najczystszych przyk adéw wp ywu
na architektur . Budynki by y ograniczane nie tylko co do wysoko ci, ale ci le okre lano
rownie wielko i ksztat okien, materiay elewacyjne itd. Mo na powiedzie , e styl

georgia ski powsta dzi ki XVIII —wiecznej legislaciji.

2.1.2. Do 1916 roku

Narodziny budynkéw naprawd wysokich nast piy g éwnie w Nowym Jorku i Chicago,
gdzie stay si szybko przedmiotem ,narodowej obsesji”. Kiedy zwolennicy mowili
0 korzy ciach zwi zanych z obiektami wysoko ciowymi w aspektach ekonomii czy stylu,
inni nieustaj co krzyczeli o zym wpywie na spoecze stwo. Ta debata znalaza swoje
odzwierciedlenie w prasie z tamtego czasu. Napisano nawet manifest, aby zakaza dalszego
budowania OW, ktore stay si ,plag "% Je li chodzi o stron prawn skupiono si w tamtym
czasie na zabezpieczeniu technologii, aby u ytkownicy i s siedzi OW byli bezpieczni. Kiedy
wprowadzono technologi konstrukcji stalowych (1848r.) oraz wind pasa ersk (1857r,)
wiele z dotychczas nierealnych pomys 6w na OW staosi mo liwe. Budowano bardzo g sto
i bardzo wysoko. To z kolei powodowa o, e po ary mogy przenosi si z budynku na
budynek, ucieczka graniczy a z cudem, a stra acy nie mogli dojecha do po aru. Po serii
gro nych po ar6w w 1848r., 1849r., 1857r. i 1869r. wydano w 1870r. w Nowym Jorku Prawo
Budowlane, w ktérym wymagano zabezpiecze przeciw po arowych. W Chicago zgodnie z
regulacj z 1850r., nie by o ogranicze odno nie wysoko ci, o ile budynek by odpowiednio
zabezpieczony na wypadek po aru.

Dla przyk adu w innych ameryka skich miastach rownie wprowadzano regulacje prawne

np. w Bostonie — okre lono wymagan wysoko budynku (dla biznesu) na poziomie 125

! Assize z Fitz- Ailwyn, Lord Mayor of London, 1191.
? Architectural League, 1894.
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stop i 80 stép dla budynkéw mieszkaniowych, w Los Angeles — 150 stop, a w Baltimore —
175 stop.

Zgo a inn polityk przyj to w Berlinie - OW traktowano tam jako wyj tki wymagaj ce
uzyskania specjalnej zgody na odst pstwo od nadzoru budowlanego, ktéry mia do tego

uprawnienia ha mocy Prawa Budowlanego z 1877r. (g 6wnie ze wzgl dow po arowych).

3

2.1.3. Strefowy Plan Nowego Jorku

Nadszed moment, kiedy na permanentnie zakorkowanych ulicach Nowego Jorku
zacz o brakowa wiata dziennego. Do 1916r. wi kszo  prawnych zapiséw w sprawie
wysokich budynkéw odnosia si  do wysoko ci i relacji tej wysoko ci do szeroko ci ulicy
(ustalono bowiem jedynie proporcje, nie ograniczaj ¢ wysoko ci wprost). Wprawdzie istnia 'y
réwnolegle legislacje odno nie samego budynku i lokalizowania typu budynku w terenie
zainwestowanym, ale dopiero w 1916r. Zoning Ordinance wprowadzi zasady kszta towania
budynkéw wysokich i mia g éwny wp yw na ich form . Program zosta wprowadzony przez
Komitet do Spraw Wysoko ci Budynkow, ktéry powo ano, aby przeciwdziaa ,efektowi
kanionu”, gdy obawiano si , e zaniknie ycie uliczne, gdy przez zabudow wysok
zabiera si cae wiato dzienne z ulic. Wierzono, e wiat 0 soneczne musi ,sterylizowa ”
chodniki, za jego brak powoduje wzrost zachorowalno ci i jest niebezpieczny dla oczu, na
co istniej mentalne i fizyczne dowody. Podobna argumentacja zawarta by a w Metropolitan
Building Act (Londyn, 1844), reguluj cym intensywno zabudowy oraz jej wysoko przez
wymaganie minimalnej powierzchni przestrzeni otwartych, podworek i szeroko ci ulic.

New York Zoning Ordinance podzieli miasto na strefy z okre lonymi wysoko ciami
i ze specyficznymi zapisami w celu redukowania wielko ci powierzchni poszczegdlnych
pi ter na okre lonych poziomach. Rezultatem tych wymaga by znany, cofaj cy si ,
piramidalny ksztat drapacza chmur, akcentuj cy pionow o . Mimo, e Owczesna
piramidalna forma budynkéw wysokich zgodna by a z panuj ¢ wtedy mod Art-Deco, to
ksztat OW ci le wype nia ustalone prawem wymagania i aby maksymalnie wykorzysta
powierzchni , mowio si nawet, e jest to ,kompromis mi dzy warto ci nieruchomo ci,
a potrzebami higieniczno-sanitarnymi”. Legislacja ta, mimo e obowi zuj ca jedynie
w Nowym Jorku staa si najbardziej oddziauj ¢ na budownictwo wysokich budynkéw
wcaej Ameryce. Do 1927r. podobne regulacje wprowadzono w 553 miastach,
zamieszkiwanych przez populacj 24 milionéw ludzi. Hugh Ferris opracowa wzorce
kszta tow wysokich budynkow, ktére spe niay wytyczne projektowe z New York Zoning

Ordinance (NYZO). Opracowanie to szybko stao si niezast pionym kompendium wiedzy

* New York Zoning Ordinance: Landmark Legislation.
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dotycz cym stosowanych form OW. W ci gu nast pnych 70 lat, adne z prawnych zapiséw
dotycz cych OW, nie miay a tak wielkiego wp ywu na projektowanie OW, jak New York
Zoning Ordinance z 1916 roku. Prawo z 1916r. nie tylko okre la o kszta t nowych budynkow,
poprzez wymog zredukowania powierzchni kondygnacji i  danie 3/4 wolnej powierzchni
woko pi ter powy ej 43 kondygnacji, ale te oznaczao de facto strat 34% zyskow
z wynajmowanej powierzchni ju na 37 kondygnacji. Z czasem legislacja ta spowodowa a, e
kondygnacje powy ej 37 staway si skrajnie nieekonomiczne itak naprawd NYZO

przyczyni si do obni enia wysoko ciwi kszo ci nowo budowanych budynkéw wysokich.

2.1.4. Wsp6 czesna legislacja

Pewna liberalizacja przepiséw nast pi a dopiero w 1961 — dopuszczono pe n swobod
ksztatow, ale w po czeniu z wymogami przepisbw zwi zanych ze zdrowiem
i bezpiecze stwem. Dzi ki nowym regulacjom budynki poszyboway w goér i szybko Nowy
Jork zosta tzw. ,tower in the park” (wie a w parku). Umo liwiono pe niejsze wykorzystanie
powierzchni na gornych kondygnacjach w zamian za wykreowanie pewnych udogodnie na
poziomie ulicy. Inne miasta i pa stwa zmieniay swoje legislacje okre laj ¢ specyficzne
dzia ania (performance based regulations) w miejsce szczegb owego zapisu wymaga , albo

te rozci gn yswoj kontrol nad projektami wysokich budynkow”.

San Francisco
Oko o0 1970r. Bruce Brugmann i Greggar Sletteland opracowali “ultimatum dla Budynkéw
Wysokich”. Wykazali w nim, e lokalizowanie OW o funkcji biurowej powoduje:

Skutek fiskalny - dochody z prowadzonej dzia alno ci w tych biurach przynosz
mniejsze dochody ni koszty ich utrzymania i obs ugi. Co wi cej obecno tych
budynkéw spowodowa a spadek warto ci nieruchomo ci s siednich, powoduj ¢
nawet wi kszy udzia p atno ci miejskich w s siedztwie OW.
Skutek demograficzny: OW spowodoway odp yw 100 000 mieszka cédw miasta,
ktérzy przenie li si na przedmie cia, powoduj ¢ utrat 14 000 miejsc pracy
»niebieskich ko nierzykéw” i potrojenie kosztéw opieki spo ecznej. Nowe miejsca
pracy przeniosy si na przedmie cia, a w mie cie zostali bezrobotni.
Skutek rodowiskowy: wp yw wysokich budynkéw biurowych spowodowa wzrost
zanieczyszczenia powietrza i wody, ktéry oszacowano na 1 miliard dolaréw oraz
koszt 5 miliardow dolaréw, np. eby rozadowa zakorkowane ulice w regionie

budynkow biurowych wysokich.

* Greenstreet R. C., 1996.
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W zwi zku z tak mocnymi oskar eniami powo ano zesp6 ekspertbw San Francisco
Planning + Urban Research Association (SPUR), ktéry w nast pnych latach przeprowadzi
kompleksowe badania zabudowy wysokiej i wp ywu takiej zabudowy w San Francisco. Po
przeprowadzeniu bada stwierdzono, e nieprawd jest, e utrzymanie biur kosztuje miasto
wi cej, ni generuj one fiskalnego dochodu dla miasta. Ponadto okazao si , e OW s
znacz cym réd em miejsc pracy. Problemem jednak pozostawa a obs uga komunikacyjna.
W dalszej cz ci opracowania SPUR specjali ci skupili si na mo liwych rozwi zaniach.
Zaproponowano dzia ania naprawcze np. koncentracj w okre lonej cz ci miasta budynkow
OW z zaznaczon potrzeb opracowania rownolegle dodatkowych udogodnie dla poprawy
atrakcyjno ci takiej lokalizacji. Wskazane miejsce koncentracji OW uzyska o nawet swoj
nazw - ,Niezaplanowana dziura w dobrze zaplanowanym ,donucie”. Samo opracowanie
SPUR pokazao, e intensywna zabudowa wysokimi budynkami le y w d ugoterminowym
interesie ekonomicznym San Francisco. Ze wzgl du na u yte s owa: intensywna, wysoka
zabudowa zostay rozbudzone na nowo emocje. Ostatecznie dopiero w 1977r. zostao
uchwalone opracowanie pt. "Komercja i Przemys”, jako za cznik do Studium Miasta,
a debata publiczna zosta a przekierowana z budowlanych na ekonomiczne aspekty rozwoju.

Okre lono wtedy, e:

centra miast ju nie stanowi niezale nych ekonomiczno-spo ecznych jednostek,
ale s centrami obszarébw metropolitalnych. Cae obszary metropolitalne
funkcjonuj  cznie jako powi zany ekonomicznie region;

San Francisco nie jest osamotnione w stracie ,hiebieskich ko nierzykéw”, zjawisko
opuszczania centréw miast wynika nie tylko ze zmian demograficznych, ale te

ze zmian technologicznych, kosztéw pracy, podatkow i dost pu do transportu.
Podkre lano, e na caym obszarze zatoki (Bay Area) nieszczegdlnie zabiega si

o zatrudnienie nowej siy ,niebieskich ko nierzykow”;

polityka tworzenia nowych miejsc pracy jest potrzebna, eby zneutralizowa

normalne zjawisko zamykania innych miejsc pracy. Zjawisko to pojawia Si

w dynamicznej ekonomii, a polityka tworzenia nowych miejsc pracy konieczna
jest, eby wygenerowa wzrost w podatkach, konieczny z kolei do pokrycia
wzrastaj cych kosztéw lokalnego zarz dzania. Innymi sowy: bez wzrostu
ekonomicznego, zamykane b d miejsca pracy, co odbije si zamieszaniem
podatkowym na niekomercyjnych w asno ciach;

siln stron San Francisco s oferty prac biurowych w sektorach: finansowym,
ubezpiecze , nieruchomo ci, obs udze biznesu. To stanowi podstawowe réd o
zatrudnienia dla mieszka céw miasta;

koszty generowane przez wzrost powierzchni biurowej powinny by

monitorowane i kalkulowane z uwzgl dnieniem dochodéw. Zawsze mog
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wyst pi ograniczenia wzrostu i dlatego przysz e zagospodarowanie powinno by

tak planowane, aby maksymalizowa zyski i minimalizowa koszty.
Whnioskiem podstawowym opracowania SPUR by o, eby bardziej wiadomie kszta towa
rozwoj ekonomiczny miasta w aspekcie OW przy rozpoznanych ograniczeniach

i zagro eniach.

San Francisco 40 lat p6  niej

San Francisco jest dzisiaj gown lokalizacj dla budynkéw biurowych. Tworzy
ameryka sk post-industrialn ekonomi , w ktérej, jak to okre li poprzedni dyrektor Biura
Planowania San Francisco Dean Macris: ,Biuro jest fabryk przysz o ci”. Fakt, e miasto
przeznaczy o tereny wa nie pod biurowce ma swoje odbicie w dzisiejszej prosperity San
Francisco. Miasto zatrzyma o w swoich granicach bardzo du populacj redniej klasy, co
jest rownie zasug podj tych wtedy decyzji. Inne miasta ameryka skie nie miay a tyle
szcz cia. Poleganie na polityce planowania pomog o San Francisco utrzyma jako  ycia,
ktéra jest najwa niejszym kryterium lokalizacji biur z punktu widzenia pracownikow
biurowych. Nieoczekiwana era prosperity regionu mo e by czona z wpywem
demograficznym (generacja War Baby Boom), ktéra jest teraz w kwiecie wieku
i ,odpowiednio” wydaje pieni dze.

SPUR odegra znacz ¢ rol w debacie nad ksztatowaniem sylwety San Francisco
budynkami  wysoko ciowymi przez lata siedemdziesi te i osiemdziesi te. Studium
wysoko ciowe SPUR jest niepodwa alne w dwéch aspektach — dociekliwo ci swoich analiz
I trafno ci przewidywa . Organizacja SPUR bazowaa na ci gych debatach publicznych,

ktorych przeprowadzanie stao si  wielk ,frajd ” dla uczestnikow®.

Gold Coast

Przyk adem ksztatowania miasta za pomoc prawa miejscowego, ktérego g ownym
motorem rozwoju s obiekty wysoko ciowe jest powstanie pé milionowej metropolii w ci gu
zaledwie p6 wieku. Gold Coast to obecnie siodme co do wielko ci miasto w Australii, ktore
powsta o w 1959 r. jako niezale ne miasto po po czeniu si ze sob szeregu mniejszych
wiosek tworz c rozleg metropoli , w ktérej mieszka dzi oko o 500 000 os6b. Znakomicie
przygotowana baza turystyczna i atrakcyjne pla e przyci gaj corocznie miliony turystéw.

Wa n rol odgrywa tak e przyjemny, subtropikalny klimat.

® McGill M. S., 1999.
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2.1.5. Wnioski

Obecnie regulacje prawne na wiecie, odnosz ce si do obiektéw wysoko ciowych,
zwi zane s g Ownie z zabezpieczeniem OW przed rozprzestrzenianiem po aru, ewakuacj
u ytkownikébw i gaszeniem po aru. Umocowanie prawne mo e dotyczy rownie
nast puj cych aspektéw: korki uliczne, wiat o dzienne, jako przestrzeni ulicznej, a nawet
aspekty zdrowotne. Parametry kontrolowane (oraz wpyw tej kontroli) mo e ré ni si
w zale no ci od kryteribw, w czaj ¢ wasno (Anglia i Walia), typ budynku (Holandia
i Niemcy), populacja (Indie i niektore miasta ameryka skie w latach 20-tych), lokalizacja
(USA), wielko  (tropiki), czy po prostu sama wysoko . Czasami ze wzgl du na specyficzny
charakter budynkéw wysokich (np. pod wzgl dem ochrony p. po .) oddzielne regulacje
dotycz ce OW mog zawiera si w ogdlnych regulacjach (Niemcy), albo stanowi oddzielny
rozdzia (USA), albo nawet by oddzielnym prawem (Anglia i Walia). Budynki takie mog
podlega generalnym wytycznym wyra onym w formie funkcjonalnych wymaga czy
specyfikacji do takiego stopnia, e nie pozostaje wiele miejsca ha kreacj w projektowaniu.
W presti owych lokalizacjach, wysokie budynki mog by przedmiotem kontroli pod wieloma
wzgl dami np.: wysoko ci, kszta tu, masy, wygl du, a nawet funkcji. Cz sto musz sprosta
szczegélnym wymaganiom, czy te uzyska specjaln zgod na odst pstwo (Berlin)®.
Zdarza si , e elementem negocjacji s warunki, na jakich miasto udziela zgody na budow

obiektu wysoko ciowego (Nowy Jork), co cz sto skutkuje ,bonusami” dla miasta’.

2. 2. Polityka wybranych miast

.Dobra sytuacja gospodarcza, niesamowite po czenia komunikacyjne,
mocna sie infrastruktury, zno ny klimat, dobrze wykszta cona sia robocza,
mi dzynarodowe nastawienie sSpo eczno ci pozwalaj na stworzenie silnej

pozycji wyj ciowej miasta dla globalnej aktywno ci.”

2.2.1. Miasta pozaeuropejskie

W miastach pozaeuropejskich, g éwnymi determinantami lokalizacyjnymi dla OW s

czynniki ekonomiczne w okre lonych ramach prawnych. Z przyczyn obiektywnych ochrona

® p6 niej w Berlinie zaprzestano wcze niejszej polityki ,specjalnych pozwole na prawie odst pstwa”
’ Greenstreet R. C., 1996.
® Amsterdam Zuidas: A New Urban Landscape, Pi di Bruijn, BNA, Hon. BDA
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dziedzictwa kulturowa nie odgrywa tak znacz cej roli, jak to si dzieje na Starym
Kontynencie. Miasta o silnej pozycji wyj ciowej wyznaczaj w swoich dokumentach
planistycznych Central Business District, jako miejsce najdogodniejsze pod lokalizacj OW.
Kontroluj chonno ukadu transportowego miasta poprzez aktywne stosowanie modelu
komunikacyjnego miasta, ktéry u ywa si do projekcji obci e  komunikacyjnych

wynikaj cych z lokalizowania OW.

2.2.2. Miasta europejskie

Europejskie miasta walcz o nowa wersj rozwoju przestrzennego zgodnego
Zz europejsk  tradycj ,Miasta krétkich dystanséw”. Tradycja ta charakteryzuje si
centralizacj , g sto ci ifunkcjonalnym przemieszaniem.

Unia Europejska przez programy europejskie ,Urban” i ,Interereg” prébuje powstrzyma
trendy dezintegracji spo ecznej wynikaj cej z:

zajmowania wielkich przestrzeni miejskich (ze wzgl du na efekt redukcji otwartych
przestrzeni),

u ywania coraz wi kszej liczby samochodéw (ze wzgl du na efekt zwi kszonego
ha asu i emisji dwutlenku w gla),

budowania centrow handlowych poza centrum miast (ze wzgl du na efekt tracenia
tradycyjnego serca miasta).

Rownolegle do procesu dezintegracji spo ecznej post puj zmiany w przemy le
pozostawiaj ¢ w miastach zdegradowane tereny przemys owe ,brownfields”. Jest to szansa
dla miast, bo wi kszo tych obszaréw jest wietnie poo ona w strukturze dzisiejszego
miasta, przyk ady: Sheffield w Birmingham, Ruhr i Saar w Niemczech, Bockinage w Belgii,
L'Alsace i Lorraine we Francji. Dotyczy to réwnie dawnych terenéw militarnych, kolejowych
i transportowych, jak réwnie dokéw i portéw °, np. w Barcelonie zbudowano nowy skyline na
brzegu, na terenie dawnych dokéw portowych (brownfields), eby ochroni historyczne serce
miasta.

Niegdy postrzegane jako symbol przesady budynki wysoko ciowe nabray dzi nowego
znaczenia, jako model zwartych, bardziej zrownowa onych miast — jako skondensowane
centra ycia i pracy. Wa ciwa i konsekwentha polityka miasta daje szans ha
restrukturyzacj zaniedbanych dzielnic, co prowadzi do zrownowa onego rozwoju. Nie dziwi
wi ¢ fakt, e zabudowa wysoko ciowa stanowi dzi wa ny punkt w dyskusji wielu
europejskich miast. Istnieje wiele z o onych czynnikbw wpywaj cych na sukces lub

niepowodzenie lokalizowania wysoko ciowcoéw oraz ich oddziaywanie na gospodark

° Irene Wiese —v. Ofen Development and Management Exisiting Urban Conditions
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lokaln . Opinia publiczna zabieraj ca g os w tej debacie przedstawia argumenty bardziej
emocjonalne ni racjonalne, a zwolennikéw koncepcji zabudowy wysoko ciowej jest tylu

samo co przeciwnikéw.

Frankfurt

Konsekwentn polityk miasta wobec lokalizowania OW prowadzi Frankfurt, w efekcie
ktoérej uzyska najbardziej ameryka sk w Europie sylwet miasta.

Frankfurt nad Menem jest jednym z najwi kszych miast w Niemczech i ich najwi kszym
o rodkiem finansowym. Wida to ju po panoramie miasta, ktéra na skal europejsk jest
jedn z nielicznych tak "wysokich". Wysokie wie e zacz y tu powstawa na prze omie lat 70.
i 80., nast pnie pocz wszy od pocz tkéw lat 90. do chwili obecnej cay czas powstaj nowe.
Jak na warunki europejskie jest to szybkie tempo. Od 1997 roku najwy szym budynkiem w
Europie by stoj cy w tym mie cie Commerzbank Tower (utraci jednak ten tytu z powodu
wybudowania w Moskwie Triumph Palace). Ponad 150 metréw ma ponad 10 budynkow,

a kolejnych 20 budynkéw ma ponad 100 metrow.

Pary

W Pary u (podobnie jak w Rzymie, Wenecji, Wiedniu, Pradze, St Petersburgu) prowadzi
si restrykcyjn polityk miasta wobec budynkéw wysoko ciowych i zabrania si naruszania
istniej cej sylwety miasta ze wzgl du na warto ci historyczne. Obowi zuje ca kowity zakaz
OW przynajmniej w centrum ( rddmie ciu historycznym), a dla obiektow wysoko ciowych s
przeznaczone peryferia, gdzie grupuje si takie obiekty. Tylko takie ikony jak Notre Dame
czy Wie a Eiffel s dopuszczalne w sylwecie miasta.

.(Pary ) mo e pokona Londyn w kategorii ,miasta-muzeum”, ale jest

winnej lidze, je li patrzymy na mi dzynarodowe finanse, handel, us ugi

bankowe czy obs ug rynkéw.™°

1% Ken Livingstone, Mayor of London, 2001
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Londyn

Fundamentaln jako ci charakteru Londynu jest to, e wiecznie si zmienia, podejmuje
ryzyko, eksperymentuje, nie boi si miesza funkcji, materia 6w, stylébw, rozmiaréw
i wysoko ci.

Londyn nie jest ani georgia ski, ani wiktoria ski, ani nawet edwardia ski. Nowe budynki
powinny by dodawane do podtrzymania tradycji r6 norodno ci i kosmopolitalnej zmiany
w kreowaniu dziedzictwa dla jutra.'’ Polityka ta zawiera si w za czniku do Studium
Londynu. W ramach opracowanych procedur tworzone s indywidualne opracowania
dotycz ce poszczegdlnych lokalizacji OW, zgodnie z Guidance on Tall Buiding.

Guidance on Tall Building by pierwotnie wydany w marcu 2003r., jako instrukcja
szczebla krajowego dla angielskich miast, aby opracowa wzorzec dokumentu
planistycznego o lokalizowaniu budynkéw wysoko ciowych w ka dym z miast. Guidance
przewiduje, e miasta opracuj ten dokument w postaci za cznika do swojego studium, aby
w ten sposéb nada mu rang prawn . Do 2007r. w kilku miastach zastosowano przewodnik
przy tworzeniu polityki wobec lokalizowania OW. W lipcu 2007r. ponownie wydano Guidance
on Tall Buiding, nowsze wydanie rozszerzono i pog biono w stosunku do pierwotnego o
bardziej szczeg6 owe instrukcje oraz do wiadczenia miast, ktére zd yy skorzysta z
Guidance przed 2007 r.

! Interim Strategic Planning Guidance on Tall Buildings, strategic views and the skyline in London,

Mayor of London
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Zdj. 3. Londyn — biurowiec ,Gherkin”.

Celem tego dokumentu jest wypracowanie w studium miasta mapy wyznaczaj cej
obszary, gdzie lokalizacja OW jest: zalecana, potencjalnie mo liwa, niewa ciwa
i niedozwolona. Guidance on Tall Buildings podkre la wag okre lenia w studium
podstawowych wymaga miasta wobec OW i przedstawienia kryteriow oceny projektu OW
przez miasto. Dla procedury lokalizacyjnej OW wymogiem jest szeroko poj ta konsultacja
Spo eczna.

W Guidance on Tall Buiding opisano, jak miasto powinno okre la  wymagania
przestrzenne, wielko ciowe i jako ciowe OW (w tym potrzeb zdefiniowania funkcji),
sposoby ochrony warto ci kulturowych otoczenia oraz wymaga projekcji d ugoterminowej
OW. Istniej ce OW w mie cie, ktére s wg spoecznego odbioru niedopasowane do
otoczenia, powinny by wskazane w studium jako OW do wymiany.

W Guidance jako podstawowe wymagania wobec OW wymienia si  wysok jako
architektury, poczucie bezpiecze stwa u ytkownikdw, wpisanie w otoczenie i kontekst
historyczny, zapewnienie dobrej dost pno ci, zastosowanie odnawialnych rode energii
oraz uzyskanie akceptacji lokalnej spo eczno ci. W procedurach trzeba okre li kryteria
oceny projektu, ktére maj kontrolowa relacj OW do otoczenia i oddzia ywanie na
dziedzictwo kulturowe, uk ad komunikacyjny oraz rodowisko zréwnowa one. W a ciwe

miejsce, niezwyk ej jako ci projekt z zastosowaniem najnowszych technologii powinien
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wyra a wysok jako swojej lokalizacji i szerszego kontekstu. Lokalizowanie OW powinno

dostarcza wi cej korzy cini kosztuje jego budowa'?.

2.2.3. Miasta polskie

Polskie miasta charakteryzuj si przede wszystkich o wiele mniejsz skal tendencji
lokalizowania obiektow wysoko ciowych. W wi kszo ci tych miast rddmie cie jest XIX
wieczn zwart zabudow o historycznych warto ciach, cowi e si z obowi zkiem ochrony
dziedzictwa kulturowego. Jednocze nie takie aglomeracje, jak Warszawa, Krakow, Pozna ,
Wroc aw, czy Szczecin borykaj si z problemami oddalaj cych si przedmie i wyludniania
si obszaréw rédmiejskich. Wsp6 czesne polskie miasta stoj przed pytaniem — czy ich
przyszo to wizja dalszej suburbanizacji, czy te upatrywa jej nale y w tworzeniu
zwartych, skoncentrowanych terenéw, zapewniaj cych bardziej efektywne wykorzystanie
infrastruktury, transportu, jak réwnie lepsze podej cie do funkcji gospodarczych
i spo ecznych oraz zu ycia energii. Jednocze nie wi kszo  miast stoi przed problemem
transformacji wielkich osiedli mieszkaniowych poprzez r6 ne programy np. ,humanizacja
blokowisk”, rewitalizacja osiedli**.

Jednym z dziaa poprawiaj cych komfort zamieszkiwania mo e sta si lokalizacja
nowych obiektow wysoko ciowych (mieszkalnych, biurowych, b d o funkcji mieszanej) na
terenach pozbawionych uwarunkowa historycznych, gdzie nie spowoduje to dysonansu
w krajobrazie, pozwoli natomiast urozmaici monotonn , architektur wielkop ytowych osiedli
mieszkaniowych.

Nowoczesna architektura o lekkiej konstrukcji, eleganckiej sylwetce, stanowi mo e
ciekaw dominant w krajobrazie, akcent w przestrzeni, ktéry wp ynie nie tylko na
podniesienie atrakcyjno ci samej dzielnicy, ale réwnie w du o szerszym zakresie — cz Ci
lub nawet caego miasta. W ka dym przypadku zale e b dzie to od po o enia samego
osiedla, jak i wprowadzanego elementu, otoczenia i ukszta towania terenu, na ktérym s
Zlokalizowane oraz wzajemnego ich wpywu na warto , jak stanowi krajobraz (...
Wprowadzenie nowych obiektow wysoko ciowych musi by bezwzgl dnie poprzedzone
wielorakimi analizami architektonicznymi (zakresu usug towarzysz cych, stworzenia
przestrzeni  publicznych), urbanistycznymi  (studia  krajobrazowe, komunikacyjne)
i spo ecznymi w d u szej perspektywie czasu. Obiekty powinny by tak zaprojektowane, aby
pozwoliy na wzajemn koegzystencj i uzupe nianie funkcji z istniej ¢ zabudow .

Wzajemne przenikanie przestrzeni publicznych i odpowiednio wykreowana funkcja us ugowa

'2 Guidance on Tall Buiding Cabe, English Heritage
® Rembarz G., 2007.
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powinny pozwoli na podniesienie standardu zamieszkiwania dla obu grup spo ecznych”
(patrz Dokumentacja SLOW nr 1).

W odarze polskich miast korzystaj ¢ z dobrej koniunktury na rynku i dobrze
wykszta conej siy roboczej chc wzmocni pozycj wyj ciow swoich miast dla globalnej
aktywno ci.

Zabudowa wysoko ciowa jest bowiem wyrazem przynale no ci do globalnej gospodarki.
Zdarza si wi ¢, e w obszarach XIX wiecznych roédmie polskich miast s realizowane
budynki wysoko ciowe. Wypracowanie spoéjnej i jasnej polityki, dzi ki ktorej skutecznie
chronione b dzie dziedzictwo kulturowe minionych wiekéw, a powstaj ca sylweta miasta
b dzie wyra a otwarto spoecze stwa na globaln gospodark staje si priorytetowym

zadaniem, przed ktérym stoj polskie metropolie.
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3. Uwarunkowania gda skie — stan istniej cy i planowany

3.1. Gda ski Obszar Metropolitalny

Gda sk jest stolic wojewddztwa pomorskiego, a tak e miastem centralnym Gda skiego
Obszaru Metropolitalnego (GOM), obejmuj cego cznie 45 miast i gmin**, zamieszkanego
przez prawie 1,4 min mieszka cow. Gda sk, jako g éwne miasto tego systemu osadniczego,
pe ni funkcj najwa niejszego o rodka biznesowego, administracyjnego i us ugowego ca ego
regionu, skupiaj ¢ wiele obiektow infrastruktury spoecznej o znaczeniu ponadlokalnym.
Gda sk stanowi wa ny o rodek akademicki, najwa niejszy o rodek turystyczny p6 nocnej
Polski i basenu po udniowego Batyku. Jest silnym o rodkiem gospodarczym w znacznej
mierze opartym na gospodarce morskiej. Jako o rodek szczyc cy si ponad tysi cletni
histori , posiadaj cy zasoby dziedzictwa kulturowego, Gda sk ma réwnie aspiracje by
traktowany jako nowoczesna, rozwijaj ca si metropolia, przyci gaj ca du y kapita,
znacz ce instytucje gospodarcze i finansowe, zamieszkana przez mieszka céw
o wielkomiejskim stylu ycia.

To samo GOM opiera si  na trzech gownych wyrdé nikach: porcie (aspekt
ekonomiczny), Centralnym Pa mie Usugowym (aspekt spoeczny) i morzu (aspekt
ekologiczny). Te trzy wyrdé niki s jednakowo wa ne i pozostaj c ze sob w pe nej
symbiozie, zapewniaj zréwnowa ony rozwdj metropolii.

Port od wiekéw stanowi o sile gospodarczej caego regionu pomorskiego. To jeden
Zz najwi kszych i najdalej na po udnie wysuni tych portow Ba tyckich, zdolny do ca orocznej
obsugi nawet najwi kszych statkbw. Port jest dogodnie zlokalizowanym w zem
intermodalnym®® dla dwéch Pan—Europejskich korytarzy transportowych.

Obszarem w GOM, gdzie wyst puje najwi ksza koncentracja obiektéw o randze
metropolitalnej o wyj tkowych walorach estetycznych jest Centralne Pasmo Us ugowe
(CPU). Jest to miejsce najwi kszej koncentracji us ug i administracji, rozci gaj cesi wzdu
g 6wnej osi komunikacji drogowej i kolejowej. CPU ma swoj kontynuacj w Sopocie i Gdyni.
To jeden z czynnikdéw decyduj cych o to samo ci Trojmiasta.

Styk morza i miasta posiada niew tpliwe walory rekreacyjne i turystyczne, ktore s

w a ciwie zagospodarowane w Pasie Nadmorskim stanowi cym wizytbwk miasta. Dzi ki

1 wed ug delimitaciji okre lonej przez Urz d Marsza kowski Wojew6dztwa Pomorskiego
W ze intermodalny — miejsce prze adunku towaréw w systemie wykorzystuj cym wi cej ni jedn

ga transportu z zastosowaniem tylko jednej jednostki adunkowej.
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tym unikatowym warto ciom Gda sk corocznie przyci ga rzesze turystow. W krajowych
rankingach miast Gda sk osi ga wysok pozycj , jako jedno z najlepszych miejsc do

zamieszkania.

3.2. Stan istniej cy i projektowany OW

Pierwsze lokalizowane w rédmie ciu budynki wysoko ciowe®, ktérych wysoko
przekroczy a 40m powstay w Gda sku w latach 70 i 80 ubieg ego wieku. rednia wysoko
wynosi a 70-80m, a liczba kondygnaciji 17-20. Wymienione budynki peniy i peni do dzi
funkcj usugow :

budynek biurowy CTO -,Zieleniak’ rok budowy 1967; do dachu 72 metréw
wysoko ci, 90 metréw ponad dach z urz dzeniami technicznymi; 17 kondygnaciji,

budynek biurowy ,Organika’- rok budowy 1975; do dachu 80 metrow wysoko ci, 98
metrow ponad dach z urz dzeniami technicznymi; 20 kondygnacji,

budynek hotelowy ,Mercure - Heweliusz’- do dachu 70 metréw wysoko ci, 87m
ponad dach z urz dzeniami technicznymi; 19 kondygnaciji.

W latach 80 powstay pierwsze budynki wysoko ciowe o funkcji mieszkaniowej po 0 one
przy ul. L borskiej 21 i Ch opskiej 7. Maj one wysoko 60m ponad dach i 19 kondygnacji.

D ugi okres przerwy w budowaniu wysokich obiektow przerwa a poprawa koniunktury
gospodarczej, w lad za ktér pojawio si wzmo one zainteresowanie inwestorow
i u ytkownikéw obiektami wysoko ciowymi, g dwnie mieszkaniowymi. Pierwsz po latach
przerwy by a inwestycja mieszkaniowo-us ugowa na Przymorzu — ,Horyzont I, I, IlI" firmy
.Ekolan”. Budynki powsta y w 2006 roku, maj 55 metréw wysoko cii 17 kondygnaciji.

W skali wiatowej i europejskiej istniej ce w Gda sku obiekty wysoko ciowe nie
wypadaj okazale. Pierwszym, planowanym obiektem wysoko ciowym, ktory mo e by
poréwnywany z powstaj cymi wysoko ciowcami w Warszawie jest ,Big Boy”. Inwestor firma
.Hossa” zapowiada budow obiektu o wysoko ci 202 metréw i 52 kondygnacji na Przymorzu
w s siedztwie ,Horyzontu” w ramach kompleksu ,Marina Primore”. Ma to by najwy szy
budynek nad caym Batykiem, przewy szaj cy gdy skie Sea Towers (138 metrow)
i dotychczasowego rekordzist ,Turning Torso” projektu Santiago Calatravy w szwedzkim
Malmo6. Nast pnymi zapowiadanymi inwestycjami ,wysokimi” w Gda sku, ktérych skala
przekracza wynikaj ¢z przepisow graniczn wysoko 55 metréw s planowane na
M odym Mie cie: ,Centrum Stocznia” — dwa apartamentowce (2x 90 metréw), i biurowiec

owysoko ci 120 metrow firmy ,TK Development” oraz ,Wie e Wolno ci” — dwa

W 1963r. konkurs na Gda skie rédmie cie wygrali architekci Balcerkiewicz, Michel i Woronowicz.
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apartamentowce (182 i 160 metrow) firmy ,Labaro Polska”. Realizacj czterech wie ,
z ktérych najwy sza miaaby mie 70 kondygnacji, zapowiada réwnie , we wniosku
o sporz dzenie planu miejscowego, wa ciciel dziaek w rejonie ulic Ko obrzeskiej
i Krynickiej. Pozostae b d ce w budowie lub planowane gda skie wysoko ciowce nie
przekraczaj 55 metrow wysoko ci.

Lokalizacja OW w Gda sku jest do przypadkowa. Obiekty wyst puj pojedynczo.
Planowane s zespoy OW na Modym Mie cie, we Wrzeszczu (ul. S owackiego, ul.
Grunwaldzka) i w cz ci nadmorskiej na Przymorzu i Zaspie (ryc.3).

Pe ne zestawienie istniej cych i planowanych obiektow wysoko ciowych aktualne na
dzie 30 czerwca 2008r. zawiera tab.2. W tabeli dokonano podzia 6w w zale no ci od
prawdopodobie stwa powstania inwestycji. Podsumowuj ¢ mo na powiedzie , e
w Gda sku w chwili obecnej jest:

9 istniej cych obiektow wysoko ciowych,

3 w trakcie budowy,

11 planowanych inwestycji z OW z du ym prawdopodobie stwem powstania,

21 planowanych inwestycji z OW 2z mniejszym prawdopodobie stwem

powstania®’.

" ré6dem informacji do sporz dzenia niniejszej analizy byy: materiay prasowe, publikacje

internetowe, analiza decyzji administracyjnych (decyzje o warunkach zabudowy i o pozwoleniu na
budow ), wnioski o przyst pienie do sporz dzenia miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego oraz wiedza zespo 6w urbanistycznych BRG.
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Ryc. 3. Wie owce w Gda sku — istniej ce, w trakcie budowy, planowane.
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Tab. 2. Wie owce w gda sku — istniej

ce, w trakcie budowy, planowane

. Pocz tek Koniec Wysoko Wysokq Liczba .
Lp. Nazwa Funkcja Inwestor do dachu ca kowita - Ulica
budowy budowy kondygnaciji
(m) (m)
ISTNIEJ CE
1 Organika biurowiec 1975 1980 80 98 20 Heweliusza
2 CTO (Zieleniak) biurowiec 1967 72 90 17 Way Piastowskie
3 Mercure Hevelius hotel Orbis 1979 70 87 19 Heweliusza
4 budynek 1980 60 19 Ch opska 7
mieszkalny
5 budynek 1979 60 19 L borska 21
mieszkalny
6 olimp mieszkalno- 1972 55 17 Grunwaldzka 92/98
us ugowy
7 Horyzont | mieszkalno- Ekolan 2006 55 17 Obro cow Wybrze a
us ugowy 23
8 Horyzont Il mieszkalno- Ekolan 2006 55 17 Obro cow Wybrze a
us ugowy 25
9 Horyzont Ill mieszkalno- Ekolan 2006 55 17 Obro cow Wybrze a
us ugowy 25
W BUDOWIE
10 Karawe_la -Marina apartamenty Hossa 2006 2008 17 D browszczakéw 50-
Primore 53
11 |Br towska Brama| 2Partamentyl Inpro S.A. 2007 2009 55 18 S owackiego 71, 73,
wie a plus 2 ni sze 75
12 Trzy agle apartamenty A, B, C Inpro S.A. 2007 2010 55 18 Olszty ska




PLANOWANE

Big Boy
(projekt zamienny

D browszczakéw 50-

13 72 Galeon Marina apartamenty Hossa 2008 2011 175 202 52 50
Primore)

14 Quattro Towers mieszkalno- Hines 4 x 55 55 4x17 Partyz:_:mtow 9 (CH
us ugowy Sukces i Sukces Bis)

15 Central Park apartamenty Hossa 2008 8 x 55 55 8 X 17 Piecewska

16 Brama Wolno ci apartamenty Labaro Polska 2008 2010 220, 175 62, 50 Wa owa (zajezdnia
2 wie e PKS)

17 Mot awa biurowiec Invest Komfort 55? 70 ok. 25 Wa owa / St pkarska

Apartments
18 Baltic Center apartamenty- | etap ROBYG 5x55? 5X 18? Rzeczypospolitej 4
2, docelowo 5
Hanza Business . . Elektromonta W. Budzisza /

19 Park biurowiec Gda sk 3x54 3x15 Sucharskiego

20 |Centrum Stocznia biurowiec TK Development 120 Doki

21 |Centrum Stocznia| apartamenty AiB |[TK Development 2X94 Doki

22 Tryton biurowiec Echo Investment 51 13 Jana z Kolna

23 I_Sudynk| E.Leclerc 6 x 55 18 Obro cow Wybrze a

mieszkalne
PLANOWANE BEZ PE NYCH DANYCH lub W TPLIWE

budynek CE

24 |CF JANTAROWA mieszkalno- JANTAROWA 60 Rejon ul. Hallera
us ugowy
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budynek

Ko obrzeska,

25 CTO mieszkalno- CTO 6x50 ;
Krynicka
us ugowy
26 Euroef hotel SEuroef 54 55 14 Partyzantow 69
p. z 0.0.
27 Afik haYarden apartamenty 4x 175 51 Hallera
o8 Kompleks biurowy Grunwaldzka 470,
& hotel 472
29 biurowiec Hossa 100 S ozvacklego i
oszary
30 apartamenty + Robyg 70, 55 22,18 Piekarnicza
us ugi
31 Baltic Corporate biurowiec Portico 4 x 55 18 Rajska
Centre Development
32 Neptun biurowiec Hines 142 142 34 Grunwaldzka 103
33 mieszkalno- Inpro 3 %55 60 16 Rzeczpospolitej /
us ugowy J.Paw a ll
34 mieszkano- Allcon 33, 55 33, 55 11,17 J.Pawalll
us ugowy
35 Zamiejska mieszkalno- PT Tréjka 70 22 Zamiejska 18
us ugowy
36 OLECH mieszkalno- OLECH 7X55 Ko obrzeska,
us ugowo —biurowy Krynicka
Dz. nr 69/18 (obr. 45)
ul. Gaczy skiego 1,
budynek Krzyszto_f w Gda sku Brze nie.
. Urba ski, .
37 mieszkalno- STUDIO 50 15 Na przedmiotowym
us ugowy PROJEKT WM terenie znajduje si

funkcjonuj cy
budynek Supersamu

33




Wies awa

budynek Martv ska- Dz. nr 357/4 (obr.
38 mieszkalno- y 120 35 34), ul. Hallera,w
Ostrowska ,
us ugowy Gda sku Brze nie
Brze no, dzia ki nr
budvnek 78/1i78/2, obr.45,
oudy Invest Komfort - - ul. Krasickiego, obok
39 mieszkalno- bez limitu bez limitu .
US UQ0 Zespo u Szko
gowy Ogolnokszta ¢ cych
i Zawodowych nr 1
Krzysztof Wilski,
40 budynek mieszkalny Krzysztof bez limitu bez limitu DZ'. Nr 49/5 (O.b r.59)
. rejon ul. Letnickiej
S odkowski
. Dzia ka przy ul.
budynek Mea:]ii;nv(;/é)r{(izllki Suchej 11 Teren przy
41 mieszkalno- penc . 150 55 (dawne Wojewodzkie
udzia owiec S
us ugowy REES Przedsi biorstwo
Taksowkowe WPT)
Nemrod Tavi
. budynek LANDMARK .
Budynek projektu ; Cypel Polskiego
42 LIBESKINDA mieszkalno- G_roup Ltd 193 Haka
us ugowy Gibor Sport
Bldg.
4 APOLLO budynex APOLLO a5E Ko obrzeska,
PROJEKT PROJEKT Krynicka
us ugowy
budynek
44 ARGO mieszkalno- ARGO 4x50 Ko obr;eska,
Krynicka
us ugowy
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4. Aspekt Spo eczny

4.1. Partycypacja i komunikacja spo eczna

Poj cie ,partycypacja spoeczna” oznacza udzia obywateli w zarz dzaniu sprawami
spo eczno ci, ktorej s czonkami. W szerokim rozumieniu partycypacja spoeczha jest
podstaw spo ecze stwa obywatelskiego, ktérego czonkowie dobrowolnie bior udzia
w publicznej dzia alno ci'®.

Komunikacja spo eczna jest definiowana jako transmisja informacji, interakcja, element
procesu wymiany wiedzy i informacji. Jednym z warunkéw skutecznej komunikacji jest
traktowanie przez w adze publiczne spo eczno ci lokalnej jako réwnoprawnego partnera.
U podstaw dziaa komunikacyjnych powinno znale si przekonanie, e maj one na celu
osi gni cie dwéch zasadniczych celow. Pierwszy z nich - to rzetelne poinformowanie
obywateli o sprawach lokalnych. Drugi cel — to stworzenie, poprzez w a ciwe zarz dzanie
informacj , warunkéw do rzeczywistego zaanga owania si mieszka cOow w kszta towanie
rozwoju swojej lokalnej spo eczno ci'®.

Jak ju wspomniano komunikowanie spoeczne ma charakter interaktywny. Z jednej
strony w adze publiczne w sposéb efektywny maj przekazywa mieszka com informacje,
z drugiej strony stworzone s kanay przekazu pozwalaj ce mieszka com wyra a ich opinie
i pogl dy. Mieszka cy proszeni o wyra enie swoich opinii czuj si wspo zarz dzaj cymi
sprawami swojej spo eczno ci, ch tniej anga uj si w przedsi wzi cia publiczne

podejmowane na rzecz rozwoju lokalnego.

4.2. Udzia spoecze stwa w planowaniu przestrzennym — aspekty
prawne

Czynny udzia spo eczno ci w procesie kszta towania adu przestrzennego jest, zgodnie
zustaw o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.,
zagwarantowany przez mo liwo

sk adania  wnioskbw do projektu studium  uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 11 pkt 1);

uczestnictwa w wy o eniu projektu studium do publicznego wgl du (art. 11 pkt 10);

8 Hausner J. red., 1999.
¥ Hausner J. red., 1999.



uczestnictwa w dyskusji publicznej nad rozwi zaniami przyj tymi w projekcie studium
(art. 11 pkt 10);

wnoszenia uwag dotycz cych projektu studium wy o onego do publicznego wgl du
(art. 11 pkt 11);

sk adania wnioskéw do projektu planu miejscowego (art. 17 pkt 1);

uczestnictwa w wy o eniu projektu planu do publicznego wgl du (art. 17 pkt 10);
uczestnictwa w dyskusji publicznej nad rozwi zaniami przyj tymi w projekcie planu
miejscowego (art. 17 pkt 10);

wnoszenia uwag do projektu planu miejscowego wy o onego do publicznego wgl du
(art. 18);

poddania aktéw planistycznych kontroli s dowej (art. 101 Ustawy o samorz dzie
gminnym z dnia 8 marca 1990r.).

Obecne tendencje legislacyjne, zaréwno europejskie, jak i krajowe sk aniaj si ku
zwi kszeniu mo liwo ci udziau spoecze stwa w procesie uchwalania dokumentow
planistycznych. Proponuje si zmiany w ustawach, aby wyj naprzeciw spo ecze stwu
informacyjnemu i zobowi za gminy do og aszania na stronie internetowej urz du informacji
0 podj ciu przez rad gminy uchwa o przyst pieniu do sporz dzania studium, czy
miejscowych planéw zagospodarowania. By by to krok ku temu, aby anga owa mo liwie
szeroko spoeczno lokaln , a przynajmniej umo liwi jej, jak najszerszy dost p do

informaciji.

4.3. Partycypacja spoeczna w okre laniu polityki dotycz cej

wysoko ciowcow — dobre praktyki, przyk ady zagraniczne

Bristol

Partycypacja spo eczna, przy opracowywaniu planistycznego dokumentu dotycz cego
budynkéw wysoko ciowych, odbya si pod hasem — pytaniem ,Height Matters?”, czyli
,Wysoko ma znaczenie?”. Konsultacje odby y si w dwdéch fazach.

Faza 1 to czas zbierania komentarzy, w jej trakcie mia y miejsce nast puj ce dzia ania;
Utworzono stron internetow na stronach urz du miasta, w cao ci po wi con
zagadnieniu wysoko ciowcéw. Mieszka cy mogli pobiera robocz  wersj
dokumentu dot. wysoko ciowcOw, bra udzia w dyskusjach na forum, wype ni

internetow ankiet oraz wypowiedzie si za lub przeciw wysokim budynkom.
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W Centrum Architektury zorganizowano dwa seminaria dotycz ce budynkéw

wysoko ciowych, skierowane przede wszystkim do lokalnych rodowisk

profesjonalistéw z zakresu budownictwa i architektury.

Zorganizowano dyskusj dla Cz onkéw Panelu Mieszka céw Bristolu®® na tematy

zZwi zane z wysoko ciowcami.

Rozpowszechniono 3000 ankiet w budynkach u yteczno ci publicznej, holach

wysokich budynkow, na uczelniach. Wype niono i odes ano ponad 650 ankiet.

Przes ano kopie dokumentu dot. wysoko ciowcéw konsultantom statutowym?*.

Udost pniono kopi dokumentu w recepcji urz du miasta.

Nag o niono inicjatyw w mediach, na stronie internetowej urz du oraz w urz dowym

biuletynie.

Faza 1 ukaza a poparcie dla nowych budynkéw wysoko ciowych w Bristolu, jednak e
z zastrze eniem, e maj by one dobrze zaprojektowane, zrbwnowa one i dopasowane do
istniej cej tkanki miejskiej. Konsultacje wskazay tak e na niepopularno istniej cych
budynkoéw wysokich, g éwnie z lat 60tych i 70tych oraz ch  pozbycia si ich z sylwety
Bristolu.
Faz 2 konsultacji stanowiy nast puj ce dzia ania:

Opublikowano notatk w lokalnej prasie, reklamuj ¢ dalszy okres konsultacji nad

dokumentem dotycz cym budynkéw wysokich.

Przes ano konsultantom statutowym zaktualizowan wersje dokumentu.

Zaprezentowano dokument organizacjom spo ecznym?.

Udost pniono kopi zaktualizowanego dokumentu w recepcji urz du miasta.

2 panel Mieszka céw Bristolu (Bristol Citizens’ Panel) utworzony zosta w 1998r. przez Rad Miasta
Bristolu. Panel to niezale na i niedzia aj ca dla zysku grupa oko o 2000 mieszka cOw Bristolu, ktérzy
regularnie dziel si z Rad Miasta swoimi pogl dami i pomys ami dotycz cymi najré niejszych
zagadnie zwi zanych z yciem mieszka céw i funkcjonowaniem miasta. Cz onkowie Panelu
wype niaj do czterech kwestionariuszy w roku, w ktérych zawarte s pytania dotycz ce r6 norodnych
kwestii zwi zanych z miastem. Cz onkowie s tak e zapraszani do udzia u w dyskusjach i warsztatach
nad konkretnymi zagadnieniami.

2! Konsultanci statutowi to organizacje, ktére zgodnie z regulacjami prawnymi w Wielkiej Brytanii s
obowi zkowymi organami konsultacyjnymi przy tworzeniu lokalnych dokumentéw planistycznych. S
to organizacje takie jak np.: Agencja rodowiska, Agencja Autostrad, Partnerstwo Brytyjskie, Agencja
Wsi, Angielskie Dziedzictwo, etc.

22 Takim jak: Komitet Planowania Obszaru Centralnego (Central Area Planning Committee), Panel
Obszaru obj tego Ochron Konserwatorsk (Conservation Area Panel), Kobiety w brany

nieruchomo ci (Women in Property Group).
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Podsumowanie wszystkich elementow partycypacji spo ecznej stanowi za cznik do

ostatecznego dokumentu dotycz cego budynkéw wysoko ciowych w Bristolu.

Liverpool

Przy opracowywaniu dokumentu planistycznego na temat budynkéw wysoko ciowych,
g 6wnym elementem partycypacji spo ecznej by a publikacja i rozpowszechnienie projektu
roboczego dokumentu w rod organizacji i oséb indywidualnych. Dzia ania podj te w celu
rozpowszechnienia projekt dokumentu:

Projekt dokumentu zosta zaprezentowany w prasie.

Kopie projektu dokumentu zosta y wys ane statutowym organom konsultacyjnym oraz
decydentom.

Kopie projektu dost pne byy tak e w urz dzie miasta, miejskich bibliotekach oraz na
stronie internetowej urz du miasta.

Na yczenie udzielano ustnych informacji odno cie dokumentu, a tak e udost pniano
kopie przet umaczone na inne | zyki oraz alfabet Braille’a.

Ludno mog a kontaktowa si z urz dem miasta telefonicznie, emailowo oraz
listownie, a tak e moga wysya komentarze poprzez stron internetow urz du.
Zorganizowano tak e publiczn dyskusj nad projektem roboczym dokumentu.

Ze wzgl du na formaln stron procedury konsultacji, wszystkie wypowiedzi musiay by
udokumentowane, czyli przechowywano ca  korespondencj listown , elektroniczn ,

protoko y ze spotka z decydentami oraz z dyskusji.

Newcastle
Urz d miasta w ramach Tygodnia Architektury zorganizowa seminarium i warsztaty
dotycz ce budynkéw wysoko ciowych. Suchaczami seminariow byli profesjonali ci
Zz ré6 nych bran , naukowcy, decydenci i radni. Po prezentacji mia o miejsce rownolegle kilka
warsztatéw dotycz cych ré nych kwestii zwi zanych z tematem budynkéw wysoko ciowych.
Zorganizowano warsztaty studenckie dla studentow architektury i planowania, dotycz ce
stworzenia projektéw lokalizacji budynkéw wysoko ciowych w mie cie oraz wyznaczenia
potencjalnych miejsc dla nich wa ciwych, a tak e wskazanie tych niew a ciwych.
Projekt roboczy dokumentu by udost pniony opinii publicznej poprzez:
stron internetow |,
0Qg 0Szenie w prasie,
kopi dla radnych,
kopi w bibliotekach.
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Powy sze przyk ady pokazuj , jak du i wan cz w trakcie opracowywania
dokumentow planistycznych stanowi elementy partycypacji spo ecznej. Komunikowanie
spo eczne daje mieszka com mo liwo poznania tematu i wyrobienia sobie zdania na jego
temat oraz wyra enia wasnych opinii. Opinie te natomiast s brane pod uwag przy

tworzeniu dokumentu.

4.4. Partycypacja spo eczna przy opracowywaniu SLOW  w Gda sku

W trakcie prac nad Studium Lokalizacji Obiektéw Wysoko ciowych w Gda sku
zaplanowano szereg dziaa uwzgl dniaj cych partycypacj spo eczn w tworzeniu projektu.

Partycypacja spo eczna ma na celu:

u wiadomienie mieszka cow, e miasto Gda sk jest w trakcie opracowywania
dokumentu dotycz cego budynkéw wysoko ciowych oraz otrzymanie bezpo redniej
informacji zwrotnej na temat tre ci opracowania w czasie jego tworzenia,

poznanie opinii spo ecze stwa na temat budynkéw wysoko ciowych,

wspieranie kreatywnego my lenia oraz debaty nad emocjonuj ¢ i cz sto
kontrowersyjn kwesti budynkdéw wysoko ciowych.

W ramach partycypacji spo ecznej przeprowadzono dotychczas:

ankiet internetow dotycz ¢ kwestii wysoko ciowcow w Gda sku,

ideowy konkurs studencki na sporz dzenie koncepcji obiektu wysoko ciowego
w Gda sku,

warsztaty dla organizacji pozarz dowych,

dyskusj ,burz moézgow” na posiedzeniu Komisji Rozwoju Przestrzennego Rady
Miasta Gda ska,

prezentacje i dyskusje nad wst pnym projektem SLOW na spotkaniach z radnymi,
dziennikarzami, organizacjami pozarz dowymi, radami osiedli, deweloperami,
rodowiskami zawodowymi.

Réwnolegle w prasie ukazyway si liczne artykuy zwi zane z zagadnieniem
wysoko ciowcédw, zestawienie artykuow wraz z krotkim  streszczeniem  zawiera
Dokumentacja SLOW nr 2. W trakcie prac had SLOW na regionalnym portalu internetowym
odbywa a si debata o wie owcach.

Miaa miejsce tak e dyskusja o budynkach wysokich na zebraniu Towarzystwa
Urbanistow Polskich oddzia Gda sk.

Wa nym wydarzeniem c¢z cym si z tematyk wysoko ciowcow w Gda sku bya

mi dzynarodowa konferencja ,Tendencje wysoko ciowe w miastach metropolitalnych”
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odbywaj ca si w dniach 29-31 maja, wspoorganizowana przez Miasto Gda sk,
Ministerstwo Infrastruktury oraz Mi dzynarodow Organizacj INTA, zrzeszaj ¢ wybitnych
urbanistéw z ca ego wiata.

Przeprowadzone elementy partycypacji Spo ecznej zosta y szerzej opisane w poni szych
podrozdzia ach.

Whnioski zg oszone do Wst pnego Projektu SLOW zebrano w tabeli ,Analiza wnioskow
do SLOW”, ktéra znajduje si w Dokumentacji SLOW nr 3, a wykaz ,Zmiany i nowe zapisy
wprowadzone na skutek wnioskéw z partycypacji spo ecznej’ zawarto w Dokumentacii
SLOW nr 4.

4.4.1. Ankieta internetowa — ,Wsp6 tworz swoje mias  to - Wysoko ciowce

w Gda sku”

Pe ny raport z wynikéw ankiety internetowej zawiera Dokumentacja SLOW nr 5.

W dniach od 29 stycznia do 29 lutego 2008 roku przeprowadzono badanie internetowe
maj ce na celu rozpoznanie opinii internautbw na temat obecno ci budynkéw
wysoko ciowych w mie cie Gda sku. W badaniu zastosowano technik ankiety internetowej
(13 pyta zamkni tych i 1 otwarte), przy u yciu ktérej zarejestrowano 3467 kwestionariuszy,
wype nionych poprawnie pod wzgl dem logiczno-formalnym.

Wyniki ankiety internetowej nale y rozpatrywa z uwzgl dnieniem niereprezentatywnego
charakteru préby badawczej, czego przyczyny wynikaj z doboru techniki pozyskiwania
informacji. Ankieta internetowa, dotycz ca tematyki zwi zanej z rozwa an obecno ci
budynkéw wysoko ciowych w Gda sku, znalaza si w polu zainteresowania szczegolnej
grupy odbiorcow. By y to przede wszystkim osoby, ktére maj dost p do Internetu oraz s
zainteresowane omawianym zagadnieniem. W réd uczestnikbw badania dominuj
m czy ni (73,6%) w wieku 25 — 34 lata (42,7%) o wykszta ceniu wy szym (67,2%).
Wska niki te ré ni si znacz co od struktury populacji mieszka cow Gda ska. Jak ju
wspomniano w metodologicznej cz ci opracowania, zbiorowo ci tej nie mo na uto samia
Zz populacj mieszka cow Gda ska. Osoby, ktére wzi y udzia w badaniu kojarz
~Wysoko ciowiec” przede wszystkim ze sfer  wiadczenia pracy biurowej. Ponad po owa
internautow zadeklarowaa, i gdyby miaa tak mo liwo , to chciaaby pracowa w
budynku wysoko ciowym (54,1%). Jako swoje potencjalne miejsce zamieszkania budynek
wysoko ciowy postrzega mniej, bo — 42,7% internautéw. Interesuj co przedstawia si te
poréwnanie rozk adow odpowiedzi negatywnych. W przypadku wiadczenia pracy, g osy
przeciwne stanowiy — 17,0%, za w przypadku zamieszkiwania w wysoko ciowcu, odsetek

ten by znacznie wy szy — 43,3%.
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Postawy badanych w przypadku zamieszkiwania s wyra niejsze od tych zwi zanych z
lokalizacj miejsca pracy o czym wiadczy odsetek odpowiedzi ,jest mi to oboj tne™
zamieszkiwanie — 14,0%, miejsce pracy — 28,9%. Poréwnanie rozk adow odpowiedzi
pozwala s dzi , i uczestnicy badania przyk adaj mniejsz wag do miejsca, w ktérym
przyjdzie im pracowa , ani eli do lokalizacji miejsca zamieszkania. W tym przypadku chodzi
oczywi cie 0 budynki wielkogabarytowe. Budynek wysoko ciowy powinien wed ug
uczestnikow badania mie powy ej 20 pi ter. Takiego zdania jest ponad po owa badanych
(57,6%). Co pi ty internauta uzna, i wysoko ciowiec powinien mie do 20 pi ter, a- 13,4%
badanych zaznaczy odpowied ,do 15 pi ter”. Cechy, jakimi powinien charakteryzowa si
.drapacz chmur” to przede wszystkim ,oryginalne brya, wygl d” (69,7%), ,dobre drogi
dojazdowe” prowadz ce do budynku (48,7%) oraz ,du y parking” (43,1%).

Dla wi kszo ci internautéw, ktorzy wzi li udzia w badaniu budynki wysoko ciowe
w Gda sku mog powstawa zaréwno w s siedztwie istniej cej zabudowy, jak i z dala od
niej (40,4%), dla co trzeciego badanego wysoko ciowce powinny powstawa z dala od
istniej cej zabudowy (29,4%), za dla 28,3% badanych tego rodzaju budynki mog
powstawa w s siedztwie istniej cej zabudowy. Na pytanie o potencjalne s siedztwo
wysoko ciowcow, blisko po owa badanych (45,3%) udzieli a odpowiedzi, i nie mia aby nic
przeciwko temu. Przeciwnego zdania jest nieco mniejsza grupa, bo stanowi ca (39,2%)
przebadanej zbiorowo ci. Odpowied ,trudno powiedzie " zosta a wskazana przez - 15,5%
uczestnikbw badania. Najwy szy odsetek oséb, ktérym nie przeszkadza oby s siedztwo
wysoko ciowcow odnotowano w otoczeniu portu oraz dzielnic wschodnich (63,3%), tam te
zarejestrowano najni szy odsetek odpowiedzi przeciwnych (24,8%). W pozostaych
dzielnicach wska niki utrzymuj si na poziomie podobnym do wska nika ogdlnego.
Powy szy wynik potwierdzaj odpowiedzi na pytanie, w ktorym internauci zostali poproszeni
0 wskazanie dzielnic, w ktérych mog yby by usytuowane budynki wysoko ciowe. Najwy szy
wska nik zarejestrowano w odniesieniu do terendéw postoczniowych (83,8%), na drugim
miejscu dzielnice Zaspa, Przymorze, abianka (67,3%). Na podobnym poziomie zostay
ocenione jako miejsce potencjalnej lokalizacji wysoko ciowcdow dzielnice: Wrzeszcz (59,0%),
Piecki-Migowo i Suchanino (56,3).

Badani zostali poproszeni o wskazanie dwdch najwa niejszych kryteriow lokalizacji.
Najwa niejszym z nich jest wed ug internautow ,dost pno do komunikacji publicznej”
(65,3%) oraz ,blisko terendéw centralnych miasta” (41,2%). Na pytanie o funkcje, ktore
powinny by realizowane w budynkach wysoko ciowych najwi ksza grupa badanych
wskaza a funkcje biurowe (92,8%). Funkcje hotelowe jako wiod ce dla tego typu zabudowy
wskaza o — 81,3% uczestnikéw badania, za - 73,8% funkcje mieszkaniowe. Wskazania
badanych pokazuj ,i z wi ksz ,tolerancj ” wobec wysoko ciowcow podchodz , je li tego

rodzaju budynki rozpatruje si jako potencjalne miejsce pracy lub miejsce tymczasowego
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pobytu w dobrze skomunikowanym centrum miasta (hotel), ani eli jako miejsce sta ego

zamieszkania.

4.4.2. ldeowy konkurs studencki na sporz dzenie koncepcji obiektu

wysoko ciowego w Gda sku

Konkurs og oszono w dniu 7 marca 2008 roku. Celem konkursu by o uzyskanie
przyk adowych wizualizacji obiektéw wysoko ciowych, ktére b d materiaem pogl dowym
w prowadzonej w mie cie dyskusji o wysoko ciowcach. Uczestnicy mieli mo liwo  wyboru
jednej lokalizacji spo réd czterech zadanych:

M ode Miasto

Pas Nadmorski — przy deptaku, na przed u eniu Al. Jana Paw a Il

Wrzeszcz Klonowa — w miejscu Domu Towarowego Galerii Centrum — dawniej
~Neptun”

Wrzeszcz — pas mi dzy torami kolejowymi a Al. Grunwaldzk .

W ramach konkursu nale ao sporz dzi , dla wybranej lokalizacji, koncepcj budynku
wysoko ciowego (lub ich zespo u), ktéry mog by sta si  obiektem charakterystycznym dla
Gda ska, kojarzonym z miastem i traktowanym jako cz ~ jego wizytodwki. Nale a o réwnie
stworzy koncepcj zagospodarowania terenu z usytuowaniem projektowanego budynku lub
zespo u budynkéw, dla wybranego przez uczestnika fragmentu dzia ki. Trzeba by o tak e
pokaza wizualizacje dwoch elewacji w skali 1:500 oraz dwoch panoram z wrysowan
koncepcj bryy na wybranych panoramach fotograficznych, spo réd trzech zamieszczonych
w warunkach konkursowych. Obiekt zaproponowany w pracach konkursowych musia si
wyr6é nia nast puj cymicechami:

wysoko przynajmniej jednego budynku: dla lokalizacji nr 2 Pas Nadmorski — od 30
do 55 m, dla pozosta ych lokalizacji — minimum 40 m,

unikalna i wybitna warto  architektoniczna oraz nowatorstwo zastosowanych
rozwi za |,

harmonijne (na zasadzie kontynuacji lub kontrastu) wpisanie obiektu w krajobraz
miasta

funkcja obiektow dowolna.

Do udzia u w konkursie zaproszono studentéw wydzia 6w architektury i innych kierunkow,
a tak e wszystkich zainteresowanych, za wyj tkiem pracownikéw Biura Rozwoju Gda ska.

Szczegb owe warunki konkursu zawiera Dokumentacja SLOW nr 6.

W dniu 29.05.2008r. w trakcie konferencji ,Tendencje wysoko ciowe w miastach

metropolitalnych”, organizowanej przez miasto Gda sk we wspé pracy z organizacj INTA
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oraz Ministerstwem Infrastruktury, przewodnicz cy s du konkursowego dr hab. in . arch

Antoni Taraszkiewicz og osi wyniki konkursu.

Ocena pracy nagrodzonej pierwsz nagrod

| Nagroda - praca nr 12 34 56 (Hugon Kowalski)

Spo réd przedstawionych w konkursie prac nagrodzony projekt w najlepszym stopniu
realizuje ide konkursu, jakim by o stworzenie koncepcji budynku (czy zespo u budynkdw)
wysoko ciowych, ktory mégby sta si  obiektem charakterystycznym i wyj tkowym,
a jednocze nie dobrze wpisuj cym si w przestrzenny charakter konkretnego rejonu
Gda ska. Bardzo oryginalna i indywidualna koncepcja w przekorny, a zarazem b yskotliwy
sposob podchodzi do tradycji formy budynkéw wysokich. Propozycja godna jest miejsca
lokalizacji dobrze realizuj ¢ dwa, nie zawsze spdéjne cele:

Zzaznaczenie wa nego miejsca przez nietuzinkowy obiekt,
eksponowanie walorow przyrodniczo-krajobrazowych miejsca (bogata ziele , styk

Z morzem), potraktowanych jako najwy sza warto

Zdj. 4. Wizualizacja wysoko ciowca nagrodzonego | nhagrod .

Ocen oraz wizualizacje pozostaych nagrodzonych projektow zawiera Dokumentacja
SLOW nr 7.

4.4.3. Warsztaty dla organizacji pozarz  dowych

W dniu 28 marca 2008r., w siedzibie Biura Rozwoju Gda ska, odbyy si warsztaty dla

organizacji pozarz dowych dotycz ce lokalizacji obiektow wysoko ciowych w Gda sku.
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Warsztaty miay na celu w czenie mieszka céw w tocz ¢ si dyskusj natemat tego, ,czy
i w jakim miejscu” w Gda sku powinny powstawa obiekty wysokie. Do udziau
w warsztatach zaproszono przedstawicieli organizacji i stowarzysze dziaaj cych na rzecz
spo eczno ci lokalnych, jak réwnie przedstawicieli Rad Osiedli. W warsztatach udzia wzi o
28 o0s6b, reprezentuj cych organizacje pozarz dowe, Rady Osiedli i dwa portale
internetowe: Gdapolis i Forum Polskich Wie owcow.

Uczestnicy podzieleni na 6 grup roboczych, mieli wskaza obszary dopuszczalnej
lokalizacji obiektéw wysoko ciowych w Gda sku. Nast pnym zadaniem by o okre lenie
punktéw kontrolnych, dla ktorych istniaby obowi zek tworzenia wizualizacji, aby
obserwowa wpyw potencjalnego budynku wysoko ciowego na panoram  miasta.
W ramach ,burzy mézgow” wylistowano jakie cechy powinien posiada obiekt wysoko ciowy.
Uczestnicy najcz ciej wskazywali tereny postoczniowe i tereny Letnicy jako najw a ciwsze
miejsca dla budynkéw wysoko ciowych. Warsztaty zako czono prezentacjami
przedstawiaj cymi efekty pracy uczestnikbw warsztatow. Dok adny przebieg i wyniki

warsztatéw zawiera Dokumentacja SLOW nr 8.

4.4.4. Dyskusja ,burza mozgow” na posiedzeniu Komis j_ Rozwoju

Przestrzennego Rady Miasta Gda ska

W dniu 18 lutego 2008r. na posiedzeniu Komisji Rozwoju Przestrzennego Rady Miasta

Gda ska odby a si dyskusja ,burza mézgoéw” na tematy:
Punkty kontrolne krajobrazu.
Mo liwo ci lokalizacji wysoko ciowca jako ikony architektonicznej Gda ska.

Formu a ,burzy moézgéw” zosta a zaproponowana i zaaprobowana przez uczestnikow
dyskusji z uzasadnieniem poszukiwania miejsc intuicyjnych, egzystuj cych w wiadomo ci
dyskutantéw, a nie jako wcze niej przygotowanych i sprawdzonych. Ustalono, e ka de
Zz wymienionych miejsc powinno zosta zweryfikowane w terenie.

Radni wraz z zaproszonymi go mi zgosili szereg Punktow Kontrolnych. Ich lista

znajduje si w za czeniu do protoko u z dyskusji w Dokumentacji SLOW nr 9.

4.45. Dyskusja o budynkach wysokich na zebraniu To  warzystwa

Urbanistéw Polskich oddzia Gda sk

W dniu 29 stycznia 2008r. na zebraniu Towarzystwa Urbanistow Polskich (TUP) oddzia
Gda sk, odby a si dyskusja na temat budynkow wysokich. Przedstawiciele w adz miasta

oraz Biura Rozwoju Gda ska zostali zaproszeni do udzia u.
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Na pocz tku cz onkowie TUP-u przedstawili kilka prezentacji dotycz cych tematyki
obiektéw wysoko ciowych. Nast pnie toczy a si dyskusja. Przedstawiciele administracji
publicznej przys uchiwali si dyskusji, aby pozna opinie rodowiska urbanistéw na temat

budynkéw wysoko ciowych w Gda sku.

4.4.6. Pierwsza prezentacja wst  pnego projektu SLOW

W dniu 21.04.2008r. w sali na ostatnim pi trze budynku tzw. ,Zieleniaka”, odby a si
premierowa prezentacja wst pnego projektu Studium Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych.
Na spotkanie zaproszono Radnych Miasta Gda ska, dziennikarzy, wa ne osobisto ci
lokalnych rodowisk opiniotwérczych.

Spotkanie otworzy Prezydent Miasta Gda ska Pawe Adamowicz. Nast pnie Zast pca
Prezydenta Miasta Gda ska ds. polityki przestrzennej Wies aw Bielawski zaprezentowa
g éwne zao enia projektu SLOW, natomiast Dyrektor Biura Rozwoju Gda ska Marek
Piskorski przedstawi wyniki internetowej ankiety.

Spotkaniem w dniu 21 kwietnia rozpocz to cykl zdarze , ktére miay na celu szerok
dyskusj publiczn nad problematyk obiektow wysoko ciowych w zagospodarowaniu

przestrzennym Gda ska.

4.4.7. Prezentacja wst pnego projektu SLOW na spotkaniu dla

organizacji pozarz dowych, Rad Osiedli i deweloperéw

W dniu 22.04.2008r. odby o si spotkanie i prezentacja projektu wst pnego Studium
Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych dla organizacji pozarz dowych, Rad Osiedli
i deweloperéw. Spotkanie rozpocz o si powitaniem uczestnikbw przez Prezydenta
Wies awa Bielawskiego oraz jego prezentacj dotycz ¢ polityk lokalizowania budynkow
wysoko ciowych w innych miastach europejskich.

Nast pnie arch. Adam Rodziewicz, koordynator zespo u SLOW, zaprezentowa wst pny
projekt Studium Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych, przedstawiaj ¢ najwa niejsze
za 0 enia i wytyczne zawarte w SLOW.

Jako ostatni arch. Marek Piskorski, Dyrektor Biura Rozwoju Gda ska przedstawi

prezentacj wynikdéw ankiety internetowej.
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Po zako czeniu cz ci prezentacyjnej rozpocz a si dyskusja, z ktorej postulaty
i wnioski zostay uwzgl dnione w ostatecznej wersji dokumentu SLOW. Szczego owy

protoké z dyskusji znajduje si w Dokumentacji SLOW nr 10.

4.4.8. Konferencja  ,Tendencje @ wysoko ciowe w miastach

metropolitalnych” i panel ekspertéw z organizacji | NTA

W dniach 29-31 maja odbya si w Gda sku mi dzynarodowa konferencja
zorganizowana przez Miasto Gda sk i Ministerstwo Infrastruktury wspllnie z INT -
mi dzynarodow organizacj skupiaj ¢ wybitnych urbanistéw i decydentéw politycznych.

Konferencja na temat ,Tendencje wysoko ciowe w miastach metropolitalnych” mia a
podda szczeg6owej analizie kwesti zabudowy miast obiektami wysoko ciowymi.
Poszukiwano odpowiedzi na pytania czy polityka rozwoju urbanistycznego powinna
dopuszcza dalszy rozwoj przedmie , czy mo e skoncentrowa si na dope nianiu
istniej cej tkanki miejskiej, co pozwala na racjonalne wykorzystanie infrastruktury
technicznej, drogowej i spoecznej (istniej cych placowek su by zdrowia, szké
i przedszkoli).

Organizacja INTA (International Association for Urban Development) skupia wybitnych
urbanistéw, a tak e politykbw z 60 krajow wiata. Peni ona funkcj doradcz oraz
opiniotwércz tworz ¢ swoist platform wymiany pomys éw i my li urbanistycznej. INTA
zajmuje czo owa pozycj , je li chodzi o wyznaczanie nowych kierunkéw rozwoju my li
urbanistycznej.

Konferencj poprzedzi panel ekspercki, ktérego zadaniem by o szczegd owe zbadanie
lokalizacji obiektéw wysoko ciowych w centrach du ych miast na konkretnych przyk adach
z Gda ska. Efekty i rekomendacje stanowi ce wynik pracy grupy 9 mi dzynarodowych
ekspertow poddane zosta y dalszej dyskusji i analizie podczas konferenciji.

Eksperci reprezentuj cy du e miasta europejskie i metropolie wiatowe, wspdlnie
z pracownikami Biura Rozwoju Gda ska, pracowali na tematem lokalizowania obiektéw
wysoko ciowych w Gda sku. Bardzo istotn cz programu prac panelu ekspertow
stanowiy konsultacje z przedstawicielami lokalnych rodowisk opiniotworczych, zaréwno
z sektora prywatnego, publicznego, naukowego, jak i spoecznego. Wywiady
przeprowadzone z lokalnymi aktorami umo liwi y ekspertom zdobycie szerokiej perspektywy
i uatwiy opracowanie odpowiednich rekomendacji. List ekspertow, list uczestnikow

spotka z ekspertami oraz program konferencji zawiera Dokumentacja SLOW nr 11. Za
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swoj prac eksperci nie pobierali honorariow i po wi cili prywatny czas, aby su y swoj
wiedz .

W dniu 31 maja w Dworze Artusa odby si wielki fina, czyli podsumowanie i debata
zamykaj ca konferencj . By a to otwarta debata publiczna. Rozes ano ok. 180 informacji
i zaprosze na debat do r6 nych rodowisk, m.in. do: radnych, rektoréw, organizacji
pozarz dowych, rad osiedli, inwestoréw, architektow, naukowcéw, lokalnych autorytetéw,
etc. Ka dy mieszkaniec, zainteresowany tematyk mdg przyj , wysucha wyst pie
i zabra g os w dyskusiji.

Ko cowym efektem prac ekspertow jest raport ,TALL BUILDINGS IN GDA SK:
FASHION OR NECESSITY?”, zawieraj cy rekomendacje dla w adz Gda ska.

4.5. Aspekty Spo eczne dia lokalizowania obiektow

wysoko ciowych

Planowana budowa obiektu wysoko ciowego wzbudza cz sto sprzeciw okolicznych
mieszka cow. Opor jest zazwyczaj zwi zany z tzw. postaw NIMBY (nhot in my back yard =
“nie na moim podwdrku”), czyli sprzeciwem wobec pewnych inwestycji w swoim najbli szym
s siedztwie, pomimo generalnej akceptacji tego typu projektéow?®. Obawa lokalnej
spo eczno ci przed budow wysoko ciowca w hajbli szym otoczeniu, nie wyklucza
akceptacji dla tego typu inwestycji w innych miejscach, z dala od ich domostw.

Mieszkalne budynki wysoko ciowe, oprocz oddzia ywania na otoczenie, wywieraj tak e
wp yw na mieszka céw tych obiektbw. Mo na przyj , e w budynkach wysoko ciowych,
skupiaj cych podobnych u ytkownikbw jest szansa na powstanie maych lokalnych
spo eczno ci. Kontakty s siedzkie w rodowisku miejskim s silniejsze wtedy, kiedy istnieje
podobie stwo etniczne, podobny status socjotechniczny, satysfakcja z miejsca zamieszkania
i wysoki poziom dobrostanu psychicznego mieszka cow. Wspo praca, troska, dbao
0 wspolne zasoby to czynniki sk adaj ce si na poczucie wspélnoty. Zaleceniem dla nowych
obiektéw wysoko ciowych powinno by projektowanie ma ych przestrzeni, gdzie ludzie mog
si spotyka .

Rozszerzenie zagadnie zwi zanych z percepcj obiektow wysoko ciowych oraz

psychologi rodowiskow znajduje si w Dokumentacji SLOW nr 13.

2 Bell P.A., Greene Th. C., Fisher J.D., Baum A., 2004.
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5. Strefowanie lokalizacji OW

5.1. Obszary wy

Obszary wy czone obejmuj

wynikaj cy z obowi zuj cych przepiséw.

S to obszary Gda ska, na ktérych obowi

zabudow lub zabudow

W granicach tych obszaréw wyst  puje

I zabudowy. Obszary te zajmuj

wskazano 11 rodzajéw takich obszaréw.

Obszary wy czone ze wzgl
cmentarze i parki,

zespo y dworsko- parkowe,

obiektami wysoko
cisa ochrona istniej

cznie okoo 42% powierzchni miasta.

czone z lokalizacji OW

zuj ce przepisy ca kowicie wykluczaj
ciowymi zdefiniowanymi w SLOW.

cego u ytkowan

du na warto ci kulturowe:

zespo y wpisane do rejestru zabytkéw w tym obszar Pomnika Historii.

Tab. 3. Wykaz wa niejszych obiektow i zespo éw wy

kulturowe

czonych ze wzgl du na warto

tereny, na ktérych obowi zuje zakaz lokalizacji OW

ia

cznie

Ci

Cmentarze i parki:

Lokalizacja:

Cmentarz w. Franciszka

Krzy owniki, ul. Kartuska

Park Zbawiciela

Siedlce, ul. Starodworska

Park w. Barbary

Siedlce, ul. Zakopia ska - Bema

Cmentarz Nowy Salwator

Stare Szkoty, ul. Stoczniowcow

Cmentarz Reformatéw

Che m, ul. Biskupa Andrzeja Wronki

Park w. Jézefa i Brygidy

Grodzisko, ul. Gie guda

Cmentarz w. Walentego (nowy)

Matarnia

Park w. Jerzego (nowy)

Orunia, ul. Ramu ta

Cmentarz Sobieszewo, katolicki

Ul. Turystyczna

Cmentarz Krakowiec

Ul. K pna

Park Zespé Cmentarzy (9 cmentarzy)

Aleja Zwyci stwa

Cmentarz Naj w. Serca Pana Jezusa

Br towo, ul. S owackiego

Cmentarz w. Antoniego

Brze no, ul. Hallera

Cmentarz Centralny Srebrzysko

Wrzeszcz, ul. Srebniki

Park w. Jerzego

Orunia, ul. Go cinna

Cmentarz w. Ignacego

Stare Szkoty, ul. Brzegi

Park M. Boskiej Salety skiej

Sobieszewo, ul. Tutystyczna

Park Uje cisko

Ul. Cedrowa

Park Chrystusa Kréla

Stogi, ul. Nowotna

Cmentarz w. Jana Chrzciciela

Kie pino Gérne, ul. Otomi ska

Cmentarz ydowsKi

Wrzeszcz, ul. Traugutta

Cmentarz Zwi zku Wolnoreligijnego

Grodzisko, ul. Gie guda
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Cmentarz Francuski

Cyga ska Gora

Park Le ny

Wrzeszcz, ul. Traugutta

Cmentarz Urania

Wrzeszcz, ul. Ko ciuszki

Park Uphagena

Wrzeszcz, ul. Uphagena

Park Schopenhaueréw

Orunia, ul. Trakt w. Wojciecha

Park Ogréd Szwajcarski

Stare Szkoty, ul. Brzegi

Zespo y dworsko-parkowe:

Lokalizacja:

Pomi dzy ul. Zwierzynieck , Jasie sk i

Jasie Kusznikow

R bowo Pomi dzy ul. Jab oniow a Przywidzk

Zakoniczyn ul. Wie ycka

Kokoszki ul. Stok osy

Wieniec Na Wyspie Sobieszewskiej

Sobieszewska Pastwa Na polderze Wyspy Sobieszewskiej

Srebrzysko ul. Srebrniki

Krélewska Dolina Pomi dzy ul. J. Sobieskiego i Do Studzienki

Krzy owniki Ul. Kartuska

Folwark Kie pino Gorne Ul. Gopla ska

ostowice qui dzy ul. Niepo omick , Przebi niegow i
Wielkopolsk

Ma ki Ul. Przemian

Olszynka Pomi dzy ul. Miedza i Olszy sk

M yniska Ul. Swojska

Owczarnia Ul. Owczarnia

Obszary wpisane do rejestru zabytkow i
obszary pomnikdw historii:

Lokalizacja:

uk ad urbanistyczny Gda ska

rédmie cie Gda ska w granicach fortyfikacji
nowo ytnych

uk ad urbanistyczny Starej Oliwy wraz z
zespo em Potoku Oliwskiego

Oliwa

zespo urbanistyczny osady portowej w
Nowym Porcie

Nowy Port

zespd urbanistyczno-krajobrazowy
zabudowy Ja kowej Doliny

Wrzeszcz, ul. Ja kowa Dolina

kolonia doméw robotniczych fundacji
dr Abegga; Gda sk-Wrzeszcz

ulice: Bracka, Puszkina, W asna Strzecha,
Olszewskiego

kolonia doméw robotniczych fundacji
dr Abegga; Gda sk-Wrzeszcz

ulice: Miedziana, Grunwaldzka, Zator-
Przytockiego

zespo ruralistyczny przedmie cia
w. Wojciecha

Gda sk, w.Wojciech

Wielka Aleja, ze szpalerami drzew

Al. Zwyci stwa

Park Oru ski

ul. Nowiny 2

zespo ko cio a parafialnego p.w. w.
Franciszka z Asy u:

ul. Kartuska 186

zespb ko cio a parafialnego p.w.
Naj wi tszego Serca Pana Jezusa:

ul. Mireckiego 3

Ko ci6 parafialny p.w. w. Walentego

Gda sk-Matarnia

zesp6é dawnego Domu Pogrzebowego,

ul. Traugutta 45

Zesp6 ewangelickiego Ko cio a Chrystusa
w Nowych Szkotach:

ul. Mickiewicza 11

zesp6 dworsko-parkowy Matarnia:

ul. Agrarna 2

49




zesp6 dworsko-parkowy "Ludolphine”;

ul. Czy ewskiego 29

zesp6 dworsko-parkowy Kie pino Gorne:

ul. Gopla ska

Zesp6 dworsko-parkowy Nowe Szkoty

ul. Leczkowa 21

zespo rezydencjonalny dworu Ferberow:

ul. Trakt w. Wojciecha

Zespod dworsko — parkowy Migowo

ul. My liwska 40

zesp6 dworsko-parkowy Uphagenow:

ul. Piecewska 27

zespO dworsko-parkowy "Studzienka":

ul. Traugutta 94-96

zespO dworsko-parkowy "Ku niczki";

ul. Wajdeloty 13

Szaniec Jezuicki

Kolonia Anielinki, rejon ulic: Zamiejskiej, Cienistej,
Szkockiej

zespbé Twierdzy Wis ouj cie:

Wis ouj cie

zesp6 dawnego Domu i Parku Zdrojowego

Brze no

zespO zabudowy Politechniki Gda skiej:

ul. Narutowicza 11/12

szko a katolicka i ewangelicka /obecnie
magazyny/

ul. Brzegi 50 A, 51

Szko a Realna i Progimnazjum
"Conradinum"

ul. Piramowicza 1

Zespod dawnych koszar

ul. S owackiego, Grunwaldzka
ul. Szymanowskiego

Zespo d. sieroci ca obecnie szko a

ul. Batorego 26

zespOd domoéw mieszkalnych:

ul. Kartuska 7, 11, 13

zespO6 domu mieszkalnego w
Sobieszewskiej Pastwie

ul. Przegali ska 81

u awska zagroda gburska

ul. wibnie ska 204

Willa ,Schmidt”

ul. Krasickiego 6

kana rzeki Raduni

Pruszcz Gda ski — Stara Mot awa

zesp6 luzy komorowej Przegalina
P& nocna na Martwej Wi le:

ul. Przegali ska 60

zespO dawnych warsztatow kolejowych

ul. Siennicka 25

zespo browaru w Gda sku - Wrzeszczu

UL. Kili skiego 25

cmentarz "Garnizonowy" i "Nowy Bo ego
Cia a" /obecnie komunalny/:

ul. D browskiego i Gie guda

cmentarz - Pomnik Bohaterow "Zaspa

ul. Chrobrego

cmentarz w Oliwie /ewangelicki i katolicki

ul. Opacka i Czy ewskiego

nieczynny cmentarz ydowski na Che mie

ul. Cmentarna i Stoczniowcow

Plac Solidarno ci:

Plac Solidarno ci

pole bitewne na p6 wyspie Westerplatte w
Gda sku

Westerplatte

Lokalizacja obiektéw wysoko ciowych (OW) w zespoach wpisanych do rejestru

zabytkow b dzie mo liwa, na zasadzie wyj tku, w przypadku zgody Wojewodzkiego

Konserwatora Zabytkow.
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Obszary wy czone ze wzgl du na regulacje wynikaj ce z ochrony rodowiska
przyrodniczego:
lasy,
rezerwaty przyrody,
Trojmiejski Park Krajobrazowy,
u ytki ekologiczne,

wody.

Tab. 4. Wykaz obiektéw wy  czonych ze wzgl du na regulacje wynikaj ce z ochrony
rodowiska przyrodniczego

Nazwa obszaru Podstawa ochrony
rezerwaty
Ptasi Raj Rozporz dzenie Ministra Le nictwa i Przemys u Drzewnego — Monitor
Polski nr 100, poz. 515 z 1959r.
Mewia acha Rozporz dzenie Ministra Ochrony rodowiska — Monitor Polski nr 38,

poz. 273 z1991r.

rédliska w Dolinie Ewy Rozporz dzenie Ministra Le nictwa i Przemys u Drzewnego — Monitor
Polski nr 16, poz. 91 z 1983r.

W woz Huzaroéw Rozporz dzenie Wojewody Pomorskiego Nr 13/2005
z dn 20.06.2005r.
Dolina Strzy y Rozporz dzenie Wojewody Pomorskiego Nr 19/07 z dn. 29.05.2007r.

parki krajobrazowe

Trojmiejski Park Uchwa a WRN w Gda sku nr XVI/89/79 z dn. 3.05.1979 r.
Krajobrazowy

u ytki ekologiczne

Fort Nocek Uchwa a Rady Miasta Gda ska nr XXXVI1/420/96
zdn.20.06.1996 r.

Murawy kserotermiczne w | Uchwa a Rady Miasta Gda ska Nr 1X/320/99 z dn. 29.04.1999 r.
Dolinie Potoku Oru skiego

Oliwskie Nocki Rozporz dzenie Wojewody Pomorskiego Nr 12/2001
zdn 7.11.2001 r.
Luneta z Pasikonikiem Rozporz dzenie Wojewody Pomorskiego Nr 12/2001
zdn 7.11.2001 r.
Prochownia pod Rozporz dzenie Wojewody Pomorskiego Nr 2/2003
Kasztanami zdn. 9.01.2003 r
Migowska Bielewa uchwa a Rady Miasta Gda ska Nr V/51/2006 z dn. 21.12.2006 r.
ozy w Kie pinie uchwa a Rady Miasta Gda ska Nr V/50/2006 z dn. 21.12.2006 r.

Dolina Czystej Wody uchwa a Rady Miasta Gda ska Nr V/49/2006 z dn. 21.12.2006 r.




Zdj. 5. Widok od strony Wrzeszcza na Tréjmiejski Park Krajobrazowy (TPK).

Obszary wy czone ze wzgl du na uwarunkowania wynikaj

infrastruktury technicznej:

strefy uj  wdd podziemnych,

lotnisko wraz z powierzchniami ograniczaj cymi wysoko

powy ej 40 m.

Tab. 5. Wykaz stref ochrony uj

ce z istniej cej

obiektow o wysoko ci

wod podziemnych

Nazwa obszaru

Forma ochrony

teren ochrony po redniej cis ejuj wod
podziemnych ,CZARNY DWOR” oraz ,ZASPA”

Rozporz dzenie nr 1/2007 Dyrektora RZGW w
Gda sku z dnia 18.01.2007r.

teren ochrony po redniej cis ej o zaostrzonych
warunkach ochrony uj cia wéd podziemnych
,LIPCE"

Rozporz dzenie nr 6/2004 Dyrektora RZGW w
Gda sku z dnia 28.04.2004 r.

teren ochrony po redniej cis ej uj cia wod
podziemnych ,DOLINA RADO CI”

Rozporz dzenie nr 2/2007 Dyrektora RZGW w
Gda sku z dnia 18.01.2007r.

Obszary wy czone ze wzgl

du na inne przes anki:

tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej - realizacja polityki miasta zawarta

w Studium Uwarunkowa i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego.
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Ryc. 4. Obszary wy czone z lokalizacji OW.



5.2. Obszary niewskazane do lokalizacji OW

Obszary niewskazane to obszary Gda ska na ktérych przewiduje si zakaz
lokalizacji obiektow wysoko  ciowych wynikaj cy ze zidentyfikowanych przes anek.

Jako obszary niewskazane okre lono obszary miasta, na ktorych charakter u ytkowania,
istniej cy sposbéb zagospodarowania lub zabudowy, warto ci historyczne, wzgl dy
przyrodnicze i krajobrazowe daj przes anki do uznania ich za niekorzystne dla lokalizacji
OW. Obszary te zajmuj  cznie oko 0 46% powierzchni Gda ska.

cznie wskazano 11 takich obszarow i zespo 6w.

Ze wzgl du na warto ci historycznes to:

wybrane strefy ekspozycji zespo 6w zabytkowych,
strefy ochrony konserwatorskiej.

Obszary wyodr bnione ze wzgl du na warto ci historyczne to wybrane strefy ekspozyciji
obszarow zabytkowych okre lone w ,Studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gda ska” (SUIKZP) oraz strefy ochrony konserwatorskiej
umocowane w planach miejscowych. W tych strefach ze wzgl déw widokowych (ochrona
panoram) oraz z uwagi na skal iwarto historyczn istniej cej zabudowy nie powinny by
lokalizowane obiekty wysoko ciowe.

Ze wzgl du nawarto ciprzyrodniczes to:

obszary chronionego krajobrazu,



obszary Natura 2000 #*,
cz otuliny Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego,
zespo y przyrodniczo-krajobrazowe.

Obszary wyodr bnione ze wzgl du na warto ci przyrodnicze posiadaj ochron
przewidzian ustawowo (ustawa Prawo ochrony rodowiska, Dz.U.nr 129 poz 902 z 2006
roku) i prawem lokalnym. Chocia w tre ci ww. przepisbw ochronnych nie wyst puje
bezpo rednio przepis wykluczaj cy lokalizacj OW, jednak wyj tkowe warto ci przyrodnicze
poszczegOllnych obszardéw obj te ochron , uzasadniaj zakaz realizacji OW.

W ramach otuliny Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego na dwoéch fragmentach
(obszar projektowanego Centrum Czasu Wolnego o charakterze metropolitalnym i obszar
polany le nej Srebrniki) dopuszczono zabudow o wysoko ci powy ej 40 m, zgodnie
z obowi zuj cymi planami miejscowymi.

Ze wzgl du naochron krajobrazu kulturowego s to:

korytarze osi widokowych WEKK?.

Dla zachowania efektu widokowego po dana szeroko korytarza widokowego
z zespo u Starej Oliwy w kierunku morza minimum 55m, a korytarza z ulicy Kartuskiej
w kierunku rédmie cia minimum 35m.

Obszary niewskazane do lokalizacji OW wynikaj ce z innych przes anek
urbanistycznych:

zespo y o wykszta conej strukturze urbanistycznej,

powojenne osiedla blokowe o jednorodnym uk adzie przestrzennym,
tereny peryferyjne oraz Pas Nadmorski,

sk adowisko odpadow ,Szado ki”.

Zespoy o wykszta conej strukturze urbanistycznej to zespoy istniej cej niskiej zwartej
zabudowy z przewag funkcji mieszkaniowej, a powojenne osiedla blokowe wyst puj ce
g 6wnie na Dolnym Tarasie to zespoy zabudowy wielorodzinnej o jednorodnym uk adzie
przestrzennym. Ingerencja w takie zespo y obiektu wysoko ciowego jest niepo dana, m.in.
ze wzgl dow opisanych w rozdziale 6.

Obszary po o one peryferyjnie w stosunku do centralnej, wielkomiejskiej cz ci miasta tj.
wi kszo  Gornego Tarasu, Wyspa Sobieszewska, Olszynka oraz P onia zostay uznane

jako tereny niepo dane dla lokalizacji zabudowy wysoko ciowej i obj te zakazem.

4 specjalny obszar ochrony siedlisk (SOO) Europejskiej Sieci Ekologicznej ,Natura 2000”
% \WEKK- Wieloprzestrzenne Elementy Krajobrazu Kulturowego — struktury charakterystyczne ito same
tylko dla Gda ska, rozpoznawalne dla mieszka céw i zwiedzaj cych. Wskazane w Studium

Uwarunkowa i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Gda ska.
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Tereny po 0 one na Gérnym Tarasie, przede wszystkim dzielnice Po udnie i Zachéd, s
g bwnymi obszarami rozwojowymi miasta w zakresie mieszkalnictwa i us ug, a tak e funkcji
transportowych. Polityka miasta zawarta w SUIKZP przewiduje dla GoOrnego Tarasu
kszta towanie nowego zainwestowania zgodnie z wymaganiami zrobwnowa onego rozwoju
z podporz dkowaniem funkcjom g éwnym t.. mieszkalnictwu i usugom poprzez
zagwarantowanie obszernych terendw dla mieszkalnictwa o niskiej intensywno ci zabudowy
i wysokim standardzie. Charakter istniej cego i planowanego zagospodarowania tych
terendw, jak rownie ich znaczenie w krajobrazie miejskim powinno uwypukla naturalne
walory krajobrazowo-przyrodnicze, to wskazuje na ograniczenie gabarytéw zabudowy i co za
tym idzie wykluczenie zabudowy wysoko ciowej.

Lokalizacja i zagospodarowanie rekreacyjne Pasa Nadmorskiego — lasy i park im. R.
Reagana byy przesank dla uznania go jako obszaru niewskazanego. Ksztatowanie
panoramy od strony morza powinno realizowa si w pewnym odsuni ciu od linii brzegowej.
Wzd u linii brzegowej do obszaréw niewskazanych nie w czono jedynie enklawy w rejonie
ulicy Hallera — obszaru inwestycyjnego po by ych o rodkach wypoczynkowych. Tereny te, ze
wzgl du na obsug komunikacyjn , uzbrojenie oraz walory po o enia na zako czeniu 0si
ulic biegn cych w kierunku morza, mog by podkre lone przez usytuowanie OW. Obszar

ten znajduje si ju poza Parkiem im. R. Reagana.

Zdj. 6. Widoki na Park im. R. Reagana w Pasie Nadmorskim.
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Ryc. 5. Obszary niewskazane do lokalizacji OW.
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5.3. Obszary dopuszczone do lokalizacji OW

Obszary dopuszczone do lokalizacji OW zajmuj ce ok. 12% powierzchni, to obszary
miasta, na ktérych dopuszcza si lokalizacj Obiektéw Wysoko ciowych (OW) zgodnych
z definicj przyj t na potrzeby SLOW, a wi ¢ wszystkie obszary w mie cie nie zaliczone do
wy czonych i niewskazanych.

Obszary dopuszczone do lokalizacji OW zosta y okre lone liberalnie, jako teren po o ony
w centralnej cz ci miasta (Dolny Taras). Chocia zakres obszardw jest szeroki, nie oznacza
to, i w ka dym ich miejscu istnieje bezwzgl dna mo liwo lokalizacji OW. Usytuowanie
OW nie b dzie mo liwe w obszarach wy czonych i niewskazanych (por. pkt 4.1 i 4.2),
z uwagi na obowi zuj ce przepisy oraz z powodu innych uzasadnionych przes anek. Na
obszarach wy czonych ze wzgl du na przepisy o ochronie zabytkéw dopuszcza si
lokalizacj OW za zgod konserwatora zabytkéw i po spe nieniu pozosta ych warunkéw
procedury SLOW.

Usytuowanie OW na pozostaej cz ci obszarow dopuszczonych b dzie mo liwe na
podstawie planu miejscowego (MPZP) i uwarunkowane pozytywnym wynikiem specjalnej

procedury SLOW (por. rozdz. 8).

Obszary dopuszczone do lokalizacji OW:

Centralne Pasmo Us ugowe (CPU) wzdu g 6wnej osi komunikacyjnej miasta

- Alei Zwyci stwa i Alei Grunwaldzkiej,

dzielnice mieszkaniowe: Wrzeszcz, abianka, Przymorze, Zaspa,

enklawa w rejonie mola i zako  czenia ulicy Hallera,

dzielnica poprzemys owa Letnica — M yniska,

Port wraz centrum logistyczno-dystrybucyjnym w  rejo nie Trasy
Sucharskiego,

M ode Miasto - tereny postoczniowe,

fragmenty  rédmie cia tj.. Stare Miasto, cz Nowych Ogrodow i rejon
Grodziska , Polski Hak wraz z cz ci D ugich Ogrodéw poo on w rejonie
ulicy Siennickiej,

rejon w za przesiadkowo — integracyjnego ,Czerwony Most” w dzielnicy

Orunia.
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Miasto Gda sk prowadzi polityk dope nienia istniej cej tkanki miejskiej*® na obszarze
wwi kszo ci uksztatowanego Dolnego Tarasu, obejmuj cego tereny od Pasa
Nadmorskiego (w wi kszo ci z wy czeniem samego Pasa) do Centralnego Pasma
Us ugowego®’ w cznie.

Rosn ca wiadomo ekonomicznej warto ci przestrzeni, zw aszcza na terenach
intensywnie zabudowanych z istniej ¢  infrastruktur  techniczn , drogow  (drogi,
komunikacja zbiorowa) i spo eczn (istniej ce placowki s u by zdrowia, szkoy i przedszkola)
skutkuje ostatnio wyra nym wzrostem zainteresowania lokalizowaniem na takich obszarach
zabudowy o wysokiej intensywno ci i wysoko ci.

W obszarach tych zachodz dynamicznie procesy intensywnej modernizacji
i restrukturyzacji z poszanowaniem obiektow/zespo 6w o warto ciach kulturowych, ktore s
rewitalizowane, a nowe obiekty stopniowo wype niaj rezerwy terenowe.

Uwarunkowania spo eczno-ekonomiczne i przestrzenne predestynuj do okre lenia
Dolnego Tarasu Gda ska jako obszaru dopuszczonego dla lokalizacji obiektow
wysoko ciowych.

rédmie cie z zabytkowymi strukturami historycznymi, XIX wieczny Wrzeszcz,
pocysterska Oliwa, rejon wzd u Pasa Nadmorskiego - te miejsca przyci gaj inwestorow jak
magnes, bo maj swoiste genius loci®®. Presti owa lokalizacja jest najwa niejszym kryterium
dla lokalizowania obiektéw wysoko ciowych. Widok na morze to unikatowa zaleta,
wynikaj ca z nadmorskiego po o enia gda skiej metropolii.

Prowadzona polityka intensyfikacji zagospodarowania istniej cych struktur Dolnego
Tarasu z rownolegym zainteresowaniem inwestoréw sprawiaj , € miasto nabiera
wielkomiejskiego charakteru. Zwaszcza jest to widoczne w obszarach intensyfikaciji
przestrzeni publicznej: w rédmie ciu Historycznym, centrum Wrzeszcza i centrum Oliwy.
Dobrze wkomponowane w otoczenie obiekty wysoko ciowe mog by wyrazem

nowoczesno ci metropolii z poszanowaniem historycznego dziedzictwa i wskazywa miejsca

26 Polityka intensyfikacji zagospodarowania istniej cych struktur zapisana w Studium Uwarunkowa
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gda ska.

T struktura pasmowo—w zowa, z nhajwa niejszymi w zami w rédmie ciu, Wrzeszczu i Oliwie,
maj ca swoj kontynuacj w Sopocie i Gdyni, decyduj ca o to samo ci Trojmiasta. Miejsce
najwi kszej koncentracji usug i administracji, rozci gaj ce si wzdu géwnej osi komunikacji
drogowej i kolejowej.

%8 Genius loci - ,duch miejsca”, co co sprawia, e przestrze posiada swoj niepowtarzaln

atmosfer

59



0 wyj tkowym charakterze. Obiekty wysoko ciowe mog znacz co przyczyni si  do
utrwalenia i rozwoju przestrzeni publicznej, ktéra tworzy i umacniato samo miasta.

W Studium Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych (SLOW) wyznaczono obszary
o charakterze wielkomiejskim, w ktorych dopuszcza si realizacj OW (z ograniczeniami typu
radiolinie, strefa ogranicze od lotniska i strefa nalotéw) skoncentrowany na Dolnym Tarasie.

Przeanalizowano wariant obejmuj cy oprécz Dolnego Tarasu rOwnie cz ciowo Gorny
Taras tj. dzielnice Che m i Piecki-Migowo, po o0 one bezpo rednio przy kraw dzi wysoczyzny
i zabudowane zabudow wielorodzinn (ryc. 6). Jednak za podstawow przes ank
okre lenia granicy obszaréw dopuszczonych uznano obszar metropolitalny. Lokalizacja OW
powinna kszta towa ipodkre la charakter metropolitalny miasta oraz podnosi jego presti .
Usytuowanie zabudowy wysoko ciowej réwnie na cz ci Goérnego Tarasu grozi jej
nadmiernym rozproszeniem, co mo e skutkowa niezrealizowaniem takiej zabudowy
w cz ciach miasta najbardziej predestynowanych. Na obszarze Gérnego Tarasu okre lone
zosta y jedynie istotne pojedyncze punkty wskazane dla lokalizacji OW, podkre laj ce m.in.

.bramy” wjazdowe do miasta.

Ryc. 6. Wariant obszaréw dopuszczonych z w czeniem cz ci Gérnego Tarasu.

Przeprowadzone dotychczas elementy partycypacji spo ecznej (por. pkt 4.4) wskazuj
intencje gda szczan odno nie usytuowania obiektow wysoko ciowych. W internetowej
ankiecie wskazano tereny postoczniowe (84%), a na drugim miejscu dzielnice Zasp ,
Przymorze, abiank (67%) oraz Wrzeszcz (59%). Ze wzgl déw krajobrazowych

lokalizowanie OW tylko na Dolnym Tarasie ma t zalet , e sylweta miasta widziana jest
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od strony morza na tle wysoczyzny morenowej, ktérej wysoko przekracza 100 m n.p.m.
W zwi zku z tym nawet wysoki budynek na Dolnym Tarasie nie zak Oci linii wyznaczonej
przez wzgorza w takim stopniu, jak budynek o podobnej wysoko ci zlokalizowany na
GoOrnym Tarasie.

Zgodnie z polityk miasta intensyfikuj ¢ zagospodarowanie istniej cych struktur SLOW
wyznacza obszary dopuszczone na Dolnym Tarasie, obejmuj ¢ tereny od Pasa
Nadmorskiego (z wy czeniem samego Pasa oprocz enklawy w rejonie ulicy Hallera) do

Centralnego Pasma Us ugowego w cznie.

Ryc. 7. Obszary dopuszczone.

W ponocnej cz ci historycznego rdédmie cia Gda ska, na Starym Mie cie
i wbezpo rednim s siedztwie historycznej zabudowy G 6wnego Miasta, zlokalizowane s
ju istniej ce obiekty wysoko ciowe (,Zieleniak”, Organika - dawniej Prorem, hotel

Heweliusz). Usytuowanie tych obiektow w strefie ochrony konserwatorskiej rodmie cia oraz
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mo liwo ci ich ewentualnej przebudowy i nadbudowy wywouj wiele kontrowersji
i sprzeczne opinie z jednej strony Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a z drugiej -

rodowiska architektow.

Ryc. 8. Istniej ce OW w chronionym obszarze zabytkowego rédmie cia Gda ska.

Lokalizacia OW w tej cz ci miasta, powinna by ka dorazowo analizowana
indywidualnie w aspekcie kompozycji, oddzia ywania na krajobraz miejski,
podkre lania lokalnych osiizao e oraz bezwzgl dnie dla inwestycji zlokalizowanych
w obszarze ochrony konserwatorskiej uzyska stosown zgod Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkbw . Teren ten powinien by kszta towany jako powi zanie pomi dzy
intensywn , wysoko ciow zabudow M odego Miasta a historycznym G éwnym Miastem.
Wskazane jest ré nicowanie wysoko ci OW, z jednoczesnym odtwarzaniem dawnego
uk adu urbanistycznego (np. ulice, place) i budowaniem struktury roédmiejskiej poprzez
wykszta cenie dost pnej przestrzeni publicznej.

W celu akcentowania wa nych elementow uk adu miasta takich jak: wjazdy, w zvy,
centra dzielnic, presti owe miejsca po dane jest koncentrowanie OW, co dodatkowo
zdynamizuje krajobraz miejski. Kszta towanie si ,klastrow” zabudowy wysoko ciowej mo e
zosta zainicjowane przez dziaania inwestorskie i na podstawie ustale planéw
miejscowych.

Ze wzgl du na liniowy uk ad Gda ska trudnym b dzie ukszta towanie si ,centralnej”
grupy wysoko ciowej —t funkcj powinien pe ni Wrzeszcz w pa mie CPU oraz w pewnym
stopniu M ode Miasto i Polski Hak. D enie do powstania na obszarze M odego Miasta
i Polskiego Haka intensywnej zabudowy wysoko ciowej na wzor paryskiego La Defence czy
londy skiego city b dzie trudne z powodu konieczno ci spe nienia wymaga wynikaj cych

Z s siedztwa cis ego historycznego rédmie cia i jego strefy ekspozyciji.
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Koncentracja obiektéw wysoko ciowych w Centralnym Pasie Us ugowym (CPU) opartym
0 gown o komunikacyjn miasta jest najbardziej uzasadniona, zaréwno ze wzgl déw
ekonomicznych, jak i komunikacyjnych. Lokalizacja OW na tym obszarze podkre li jego
rang oraz daje du e mo liwo ci kompozycyjne, zwi zane z dynamicznym odbiorem
panoram, jakie zapewniaj arteria szybkiego ruchu oraz szybka kolej miejska (SKM).
Zrealizowanie OW w w zach CPU we Wrzeszczu mo e uksztatowa wzdu w/w arterii
.alej wie owcow” co podniesie presti centralnejcz ci miasta.

Podkre lenie w z 6w miejskiego uk adu liniowego mo e zosta ,powtorzone” wzd u tzw.
Drogi Zielonej i Trasy Sucharskiego przebiegaj cej wzd u Pasa Nadmorskiego. Lokalizacja
OW na tym obszarze b dzie najbardziej oddzia ywa na widok od strony morza, a wi ¢ ha
jedn z najbardziej efektownych linii panoramy miasta, ktéra powinna zatem by szczegdinie
starannie analizowana z punktéw kontrolnych.

Dzielnice us ugowo-przemys owe Letnica i Port posiadaj korzystne warunki dla
lokalizacji wysoko ciowej zabudowy o funkcji us ugowej (parki biznesowe, itp.), dla ktorych
powstania niezb dny b dzie rozwdj przedsi biorstw oraz zaplecza dystrybucyjno-
logistycznego Portu Gda skiego. W tym przypadku po dane by oby wytworzenie ,klastra
us ugowego” (z mo liwym uzupe nieniem apartamentami mieszkalnymi) tworz cego

nowoczesne centra biznesu i zarz dzania.

5.4. Obszary zalecane

OBSZARY ZALECANE (0OZ) - obszary przestrzeni publicznych o wyj tkowym
znaczeniu, w ktorych jest po dana lokalizacja obiektéw wysoko ciowych.

Obszary zalecane o cznej powierzchni 168,5ha (tj. oko o 0,63% powierzchni miasta)
stanowi wybrane w obszarach dopuszczanych, presti owe fragmenty struktury miejskiej
spe niaj ce przynajmniej jedn z poni szych cech:

szczegolna koncentracja us ug metropolitarnych — fragmenty Centralnego Pasma
Us ugowego (CPU),

dope nienie waloréw lokalizacyjnych w za integracyjnego 0 znaczeniu
metropolitarnym,

szczegOlne znaczenie w krajobrazie miejskim (Pas Nadmorski, g éwna o

metropolii).

Ponadto przy wyznaczaniu obszaréw zalecanych wzi to pod uwag dodatkowe aspekty
lokalizacji OW takie jak:

wykorzystanie ekonomicznego potencja u terendw,
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budowanie stref presti u w ramach CPU, poprzez lokalizowanie znacz cych
w skali miasta przestrzeni publicznych,

tworzenie nowoczesnych frontow wodnych,

kszta towanie nowej zabudowy wielkomiejskiej w s siedztwie istniej cej
lub wzbogacenie ju istniej cej struktury wielkomiejskiej,

rewitalizacja danego obszaru oraz jego s siedztwa

stopie akceptacji spo ecznej wynikaj cy z przeprowadzonych ankiet, warsztatéw
i dyskusiji (tereny wskazywane w trakcie procesu partycypacji spo ecznej).

Dla obszaréw zalecanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nie
ogranicza si  wysoko ci zabudowy, a procedury i wymagania dla lokalizacji obiektéw
wysoko ciowych okre lone w SLOW s uproszczone.

Wi kszo zalecanych  obszaréw lokalizacji obiektébw wysoko ciowych le y
w obr bie Centralnego Pasma Usugowego. W pasmowo-w z owe] strukturze CPU
wyodr bniono miejsca wa ne dla wzmocnienia funkcjonalnego i wizualnego CPU. Ponadto
na zako czeniu osi ulicy Hallera w Pasie Nadmorskim zalecono obszar szczegolnie istotny

ze wzgl dow krajobrazowych.
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Tab. 6. Obszary Zalecane

Wrzeszcz Dolny

.Politechnika”

0 zainwestowaniu

substandardowym

kierunku stadionu ,Baltic

Arena” i Politechniki

CHARAKTERYSTYKA
LP JUESQ LOKALIZACJA STANU KRYTER(I)AB\éVQ(Eé\ISCZENIA UWAGI
' ISTNIEJ CEGO
2
Pas Nadmorski Tereny )
o _ o - kszta towanie panoramy od
N przy ci gu niezainwestowane
o _ strony morza
1. o pieszym na lub o o
= _ _ - zamkni cie osi ulic Hallera,
8 przed u eniu Alei | o zdegradowanym ] o
] ) Jana Paw a Il i Ko obrzeskiej
‘g Jana Paw a Il zainwestowaniu
¢
rejonw za
metropolitalnego .
P g - podkre lenie strefy CPU
Wrzeszcz o 3
- dope nienie waloréw
+
) lokalizacyjnychw z a
pas przykolejowy , ,
_ integracyjnego Gda sk
pomi dzy
> _ Wrzeszcz
< | terenami PKP Zabudowa o
Aa ) ) _ - zako czenie osi alei Jana
N a alej mieszkaniowo-
N Paw a ll
@ | Grunwaldzk us ugowa, _ ) _
N - kreowanie znacz cej w skali
= |odw za zdegradowana ] . ) )
2. , _ miasta przestrzeni publicznej
<. | metropolitainego | przestrze publiczna,
c . . - wykorzystanie potencja u
S do granicy z tereny kolejowe,
V) . ekonomicznego terenu
N Oliw zabudowa us ugowo- _
N , zZwi zanego
a + produkcyjna
N z koncentracj funkgciji
= teren
: us ugowych
na zako czeniu gowy
: - intensyfikacja wykorzystania
alei Jana Paw a Il yfikacja wy ¥
o terenu i umo liwienie rozwoju
w rejonie
us ug ogolnomiejskich
przystanku SKM g0g J
Zaspa
Teren - podkre lenie strefy CPU
rejonw za niezainwestowany - podkre lenie miejsca z ktérego
3. przesiadkowego lub wyprowadzony jest ruch w
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tereny postoczniowe,
poprzemys owe, nie

zainwestowane lub

- podkre lenie strefy CPU

- dope nienie waloréw

lokalizacyjnychw z a
integracyjnego Gda sk

poprzemys owych
i rehabilitacja terenéw

s siednich

o o zdegradowanym rédmie cie
c w obowi zuj cych
o zainwestowaniu - powstanie dynamicznej
P . . o . planach
L8 nadaj cym si dzielnicy w bezpo rednim o
2 ) T . . i ] miejscowych
I M ode Miasto do likwidacji. s siedztwie G éwnego Miasta
2 _ dopuszcza si

Stosunkowo - budowanie nowoczesnego
o o zabudow
£ niewielkie zasoby frontu wodnego Ko i
S i wysoko ciow
e budynkow - akceptacja spo eczna — tereny

o warto ciach najcz ciej wskazywane w

kulturowych ankietach

— do zachowania - rewitalizacja terenéw

postoczniowych
- podkre lenie strefy CPU
- budowanie nowoczesnego
frontu wodnego

(&) .
g - podkre lenie
g Tereny charakterystycznego punktu
g
2 _ poprzemys owe, przy szlaku wodnym
L | Polski Hak
2 Z opuszczon - kontynuacja form zabudowy
o zabudow zalecanych na M odym Mie cie
£
3 - rewitalizacja terenéw
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5.5. Miejsca wskazane

Czowiek orientuje si w przestrzeni na podstawie indywidualnych punktéw
charakterystycznych dla danych miejsc. Najcz ciej s to elementy stanowi ce kontrasty
w stosunku do otoczenia lub anomalie wyst puj ce w uporz dkowanych uk adach tworz ce
rozpoznawalne wzory. Cz owiek poruszaj cy si w takiej przestrzeni tworzy tzw. mapy
poznawcze”, ktére skadaj si z regionéw, kraw dzi, cie ek, w z6w i punktow
orientacyjnych. Z tych powoddéw przestrze miejska powinna by konstruowana jako zbior
elementow stanowi cych to oraz z wyr6 nionych akcentéw zwi zanych 2z jej
funkcjonowaniem. Wa ne jest aby w odbiorze nie stanowia chaotycznej kompozycji,
dezorientuj cej przechodnia usiuj cego odnale drog do celu. Do akcentéw mo na
zaliczy m.in. w zy komunikacji zbiorowej czy budynki o charakterystycznych cechach
np. skomplikowanej bryle, du ej wysoko ciiwyj tkowej funkciji.

Bezsprzecznym jest fakt, e jeden obiekt wysoko ciowy wzmacnia dane miejsce
iodwraca uwag od elementow znajduj cych si  w jego otoczeniu. Grupa obiektow
wysoko ciowych zawsze os abia akcenty znajduj ce si  w s siedztwie, a wzmachia
znaczenie ca ego obszaru, gdzie jest zlokalizowana (dzielnica, miasto).

W zwi zku z powy szym, dla potrzeb SLOW wyodr bniono miejsca wyj tkowe,
gdzie lokalizacja obiektu wysoko ciowego b dzie wskazana, a jej wytyczne

urbanistyczne ci le okre lone w planie miejscowym.

MIEJSCA WSKAZANE (MW) - szczegdlne lokalizacje obiektow wysoko ciowych,
wybrane w celu podkre lenia lub wzbogacenia kompozycji miasta.

Wi kszo  miejsc wskazanych w SLOW jest zlokalizowana w Centralnym Pa mie
Usugowym poo onym w obr bie obszaru dopuszczanego. Miejsca te podkre laj
wyj tkow rang niektérych lokalizacji i maj one za zadanie wzbogaci struktur miasta
0 nowe, identyfikowane z nim elementy.

Miejsca wyj tkowe wyznaczono rownie przy g oéwnych arteriach komunikacyjnych
prowadz cych do strefy rodmiejskiej. Maj one charakter bram miejskich buduj cych
to samo miasta. Wyj tkowo miejsca wskazane w obszarach wy czonych ze wzgl dow
konserwatorskich b d wymagay zgody Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Przy okre laniu w SLOW miejsc wskazanych wzi to pod uwag rownie Kryteria

okre lone dla obszarow zalecanych (por. rozdzia 5.4).

2% Lynch K., 1960.
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Obiekty wznoszone w miejscach wskazanych powinny oddzia ywa na struktur miejsk
mi dzy innymi poprzez:

podniesienie presti u — podkre lenie wagi i specyfiki miejsca oraz wzbogacenie

to samo ci miasta,

podkre lenie kompozycji miasta,

uatrakcyjnienie krajobrazu miejskiego,

zaznaczenie strefy wej ciowej do przestrzeni miejskiej — bramy miejskie.

Obiekty lokalizowane w miejscach wskazanych mog yby mie form pojedynczego
budynku wysoko ciowego, pary lub grupy obiektow powi zanych
ze sob kompozycyjnie (tzw. klastry zabudowy).

Obiekty wznoszone w miejscach wskazanych mia yby okre lone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dolny limit wysoko ci oraz b d musiay spe nia
wi kszo z poni szych kryteriow:

unikalna i wybitna warto  architektoniczna / oryginalna bry a,

wybrany w drodze konkursu architektonicznego / zaprojektowany przez znanego

architekta,

wysokie technologie w rozwi zaniach projektowych,

nowatorstwo rozwi za .

Tab. 7. Miejsca Wskazane

JEDN. CHARAKTERYSTYKA UWAGI
URB. LOKALIZACJA STANU ISTNIEJ CEGO KRYTERIA WYZNACZENIA MIEJSCA
pomi dzy Alej
< Grunwaldzk a lini . .
c , i brama miejska, wjazd
S kolejow zabudowa o r6 nym
O] ) . od strony Sopotu
o przy granicy standardzie )
2 podkre lenie strefy CPU
e) Gda ska
z Sopotem
podkre lenie strefy CPU
s rejon skrzy owania - podkre lenie osi Alei
S _ . zabudowa us ugowa .
o Alei Grunwaldzkiej i _ Grunwaldzkiej
o . 0 ré6 nym standardzie
2 z ulic Ko obrzesk - podkre lenie skrzy owania
O .
wa nych ulic
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podkre lenie strefy CPU

podkre lenie osi Alei

miasta przestrzeni publicznej

s rejon skrzy owania Grunwaldzkiej
S ) o zabudowa us ugowa
o alei Grunwaldzkiej i _ podkre lenie skrzy owania
o . 0 ré nym standardzie
2 | zulic Abrahama Alei Grunwaldzkiej
O . .
z projektowan ulic
Nowa Abrahama
podkre lenie strefy CPU,
rejon skrzy owania podkre lenie osi Alei
2 | Alei Wojska Grunwaldzkiej
NS ) zabudowa us ugowo - o
O Polskiego ) | dope nienie waloréw
N . . produkcyjna o r6 nym ] .
N —ulicy Braci . lokalizacyjnychw z a
4] . . standardzie .
g Lewoniewskich — przesiadkowego SKM Zaspa
Alei Grunwaldzkiej akcent na osi WEKK — Alei
Jana Paw a Il w stron morza
podkre lenie strefy CPU
podkre lenie osi Alei
w
Grunwaldzkiej o
obowi zuj cym
dope nienie waloréw )
- ) _ planie
£ rejon skrzy owania | zdegradowana lokalizacyjnych w z a .
S . o miejscowym
o Alei Grunwaldzkiej zabudowa integracyjnego Gda sk
N . ) . ] wskazana
N —ulicy S owackiego | mieszkaniowo - Wrzeszcz L
o . . : lokalizacja
N | —ulicy Ko ciuszki us ugowa podkre lenie skrzy owania osi .
= dominanty
komunikacyjnej pé noc — : .
wysoko ciowej
po udnie — Alei Grunwaldzkiej :
bez ogranicze
zosi Lotnisko — Stadion
,Baltic Arena”
podkre lenie strefy CPU
- ] ] dope nienie waloréw
£ rejon ulic ) _
S ) zabudowa us ugowa lokalizacyjnychw z a
o Brzozowej, . . .
N ) (dawna Galeria integracyjnego Gda sk
N Klonowej
3 ) ) ~ | Centrum) Wrzeszcz
N i Alei Grunwaldzkiej
= podkre lenie znacz cej w skali
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Wrzeszcz G./ Br towo

ulica S owackiego

W rejonie nasypu

obiekt wysoko ciowy

brama wjazdowa do miasta

7. ] ] w realizacji - Brama ]
by ej kolei od strony lotniska
o Br towska
kokoszkowskiej
podkre lenie funkcji rangi
- ) metropolitalnej (wysokie
£ rejon planowanego | tereny ]
S 7 technologie)
O | Kompleks niezainwestowane lub _
N wykorzystanie
N Naukowo- 0 zdegradowanym _ _
8. 4] ) ) ) i podkre lenie naturalnego
N Technologicznego zainwestowaniu _
= ukszta towania terenu —
wzniesienia
kszta towanie panoramy
=
@ _ od strony morza
g zako czenie tereny T o
9. S ) o zamkni cie osi ulicy Hallera,
@ | ulicy Hallera niezainwestowane ] o
E Alei Jana Paw a Il i ulicy
@ -
o Ko obrzeskiej
o . - kszta towanie wej cia
uj cie Martwej
. do portu - brama morska
;= Wis y do morza, Wolny Obszar Celny )
g o - kszta towanie panoramy
10 | 5 | wej cie (WOC) —teren
s ) od strony morza
e do portu zainwestowany
=z ) - miejsce koncentracji us ug
zachodniego
portowych
podkre lenie strefy CPU
brama wjazdowa do
@ historycznego rdédmie cia
§ dope nienie waloréw obszar wpisany
b= . L ) lokalizacyjnychw z a do rejestru
2 | rejon tzw. istniej cy obiekt _ _ .
11 | T ) ) ) integracyjnego Gda sk zabytkow,
.g <Zieleniaka” wysoko ciowy _
rédmie cie konieczna zgoda
2 . N
£ zaakcentowanie osi alei WKZ
o
el

Zwyci stwa i osi ulic Podwala
Grodzkie z Wa ami

Jagiello skimi
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utrwalony w wiadomo ci

Spo ecznej punkt

wysoko ciowy

12

rodmie cie Historyczne

M ode Miasto przy
.Drodze do

Wolno ci”

tereny postoczniowe

podkre lenie strefy CPU

dope nienie waloréw

lokalizacyjnychw z a

integracyjnego Gda sk
rédmie cie

- wyj tkowy obiekt

architektoniczny

w otoczeniu zabudowy
wysoko ciowej — wizytowka
miasta

zako czenie Drogi

do Wolno ci

kszta towanie nowoczesnego

frontu wodnego

w obowi zuj cym
planie
miejscowym hie
ma ogranicze

wysoko ciowych

13

rodmie cie Historyczne

Polski Hak

tereny poprzemys owe

- podkre lenie strefy CPU

- budowanie nowoczesnego

frontu wodnego

- wyj tkowy obiekt

architektoniczny — wizytéwka

miasta przy szlaku wodnym
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14

rédmie cie Historyczne

ulica 3 Maja w
rejonie Urz du

Miejskiego

tymczasowy parking

podkre lenie strefy CPU
brama wjazdowa od strony
ulicy Kartuskiej do cis ej strefy
rédmiejskiej, ( rodmie cie
historyczne)
dope nienie waloréw
lokalizacyjnychw z a
integracyjnego Gda sk

rodmie cie

- wykorzystanie potencja u

ekonomicznego terenu

zwi zanego z koncentracj
funkcji administracji publicznej
i us ugowych

nowoczesne zako czenie
Drogi Krolewskiej, o ulicy

Kartuskiej

obszar wpisany
do rejestru
zabytkéw,
konieczna zgoda
WKZ

15

rodmie cie Historyczne

Rejon ulic Rajskiej

i Heweliusza

istniej ce budynki

wysoko ciowe

podkre lenie strefy CPU

dope nienie waloréw

lokalizacyjnychw z a

integracyjnego Gda sk
rédmie cie

utrwalony w wiadomo ci

Spo ecznej punkt

wysoko ciowy

obszar wpisany
do rejestru
zabytkéw,
konieczna zgoda
WKZ

16

Orunia Olszynka / Che m

Trakt w.
Wojciecha

w rejonie ulicy
Sandomierskiej,
Anielinki

tereny
niezainwestowane

i zdegradowana
zabudowa us ugowo -
sk adowo —

przemys owa

brama wjazdowa

do Gda ska od strony
Pruszcza

dope nienie waloréw
lokalizacyjnychw z a
integracyjnego Gda sk

Czerwony Most
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17

Zakoniczyn- ostowice

rejon ulic
Jab oniowej,
Warszawskiej,

Armii Krajowej

teren

niezainwestowany

podkre lenie
charakterystycznego punktu
przy trasie komunikacyjnej
wykorzystanie potencja u
ekonomicznego terenu

zwi zanedo z koncentracj
funkcji us ugowych

podkre lenie rangi centrum

dzielnicowego dla Po udnia

w obowi zuj cym
planie
miejscowym nie
ma ogranicze

wysoko ciowych
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Ryc. 9. Obszary zalecane oraz miejsca wskazane.
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6. Oddzia ywanie OW na rodowisko zrownowa one

Jednym z wi kszych problemow lokalizacji obiektow wysoko ciowych jest ustalenie
zakresu przestrzeni miejskiej na jak ma wpyw taka inwestycja. Oddzia ywanie OW
na otoczenie w ramach analiz do SLOW, zosta o podzielone pod wzgl dem ré nych jego
aspektéw na: przes anianie, wpyw na system transportowy, wpyw na infrastruktur
techniczn , ruch mas powietrza, zjawiska akustyczne, oddzia ywanie na wa ne elementy
struktury miejskiej, wp yw na przestrzenie publiczne oraz wp yw na ceny nieruchomo ci

s siednich.

6.1. Przes anianie

Zgodnie z rozporz dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75
poz. 690 z dnia 15 czerwca 2002r. z pd niejszymi zmianami), mo liwo naturalnego
o0 wietlenia pomieszcze weryfikuje si  zgodnie z zasadami opisanymi w 8§ 13 ww.
rozporz dzenia. Pod wzgl dem przes aniania widoku z okien, ustalonego jako k t 60 stopni
usytuowany w osi tego okna, dla obiektéw obj tych zakresem SLOW odlego OW od
drugiego budynku nie mo e by mniejsza ni 35m.

Zapis ten okre la jednocze nie (nie wprost), e OW zlokalizowane w odleg o ci wi kszej
ni 35m od okien wszystkich obiektow s siaduj cych nie powoduj ograniczenia dost pu do

wiat a dziennego w tych budynkach.

W tym samym przepisie (ww. rozporz dzenia) dopuszcza si jednocze nie zmniejszenie

odleg o ci 356m do 17,5 m dla terenéw zabudowy rédmiejskiej.

6.2. System transportowy

Ka dy obiekt wysoko ciowy ze wzgl du na swoj skal jest potencjalnym generatorem
du ego ruchu, ktéry ma wp yw na obci enie uk adu drogowego miasta. Aby minimalizowa
skutki tego wp ywu, wskazane jest, aby obiekt wysoko ciowy by zlokalizowany w miejscu
obs ugiwanym przez liczne rodki transportu zbiorowego. Ponadto problemem, ktéry musi
by szczegd owo analizowany w kontek cie obiektu wysoko ciowego jest zapotrzebowanie
u ytkownikéw takiego obiektu na miejsca parkingowe.

Oszacowanie zapotrzebowania parkingowego dla obiektu wysoko ciowego jest
stosunkowo proste. Po ustaleniu sposobu u ytkowania obiektu nale y wyliczy wymagan

ilo miejsc na podstawie wspo6 czynnikow parkingowych okre lonych w Aneksie nr 21 do
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Studium Uwarunkowa i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP) miasta
Gda ska, bior c pod uwag wa ciw stref parkingow w jakiej znajduje si obiekt.

Na potrzeby SLOW, przeprowadzono teoretyczne symulacje, aby zobrazowa
zagadnienie.

Dla oszacowania ilo ci miejsc parkingowych dla teoretycznego budynku wysoko ciowego
przyj to, e ma on redni powierzchni powtarzalnej kondygnacji réown okoo 570 m?
a redni wysoko 18 kondygnacji. Dla tak przyj tego teoretycznego OW o funkcji
mieszkaniowej wymaog parkingowy wynosi min. 1 miejsce parkingowe na jedno mieszkanie
dla strefy rédmiejskiej zabudowy (strefy A i B) oraz 1,2 dla pozosta ych terenéw (strefa C).
Dla budynkéw biurowych parametry te wynosz odpowiednio max 3 (strefy A i B)
i minimalnie 5 (strefa C) miejsc postojowych na ka de kolejne 100 m? powierzchni u ytkowe;j.

Z wylicze wynika, e redni obiekt wysoko ciowy w Gda sku wykorzystany w ca o Ci
oprdcz najni szego pi tra na potrzeby mieszkaniowe zlokalizowany w strefie parkingowej B
potrzebuje oko o 116 miejsc parkingowych, a w strefie C oko o 139. Obiekt wykorzystywany
na cele biurowe, zlokalizowany w tych strefach, potrzebuje analogicznie 226 i 377 miejsc
parkingowych.

Powierzchnie parkingéw (przy za o eniu 25m? na jedno miejsce parkingowe) wynosz :
minimalnie 2902 m? dla funkcji mieszkaniowej oraz maksymalnie 5660 m? dla funkcji
biurowej, w strefie B,
minimalnie 3483 m? dla funkcji mieszkaniowej oraz minimalnie 9433 m?® dla funkcji
biurowej , w strefie C.

W c¢z ci miasta nazywanej ,dolnym tarasem” z racji poziomu wod gruntowych
ekonomicznie ma o op acalne wydaje si budowanie wi cej ni 3 kondygnacji podziemnych,
za na pozosta ych terenach wi cej ni 5 do 7 kondygnacji podziemnych.

Zestawiaj ¢ powy sze wyliczenia wymogow parkingowych z mo liwymi realizowanymi
kondygnacjami parkingowymi (nad i podziemnymi) nale y zauwa y , e jest prawdopodobna
sytuacja, e potencjalny inwestor buduj ¢ obiekt wysoko ciowy b dzie zmuszony do
poszukania innej lokalizacji pod brakuj ce w bilansie miejsca parkingowe, ni w samym
obiekcie. Mo na rOéwnie zak ada , e takiego terenu poszukiwa b dzie w odpowiedniej
izochronie doj cia pieszego. Operatorzy parkingbw ogolnodost pnych oceniaj jako
maksymalny dystans doj cia od miejsca parkingowego do celu na 400m.

Kwestia ta jest jednak bardziej skomplikowana w przypadku okre lenia wp ywu budowy
wysoko ciowca na ukad uliczny. Nie ulega jednak w tpliwo ci, i budowa obiektu
wysoko ciowego uwarunkowana jest mo liwo ci przej cia nowogenerowanego ruchu przez
istniej cy uk ad. W zwi zku z powy szym, konieczne jest wykonanie ogo6lnych prognoz

ruchu w przypadku ka dego indywidualnego OW.
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6.3. Infrastruktura techniczna

Na potrzeby SLOW przeprowadzono analizy we wspé pracy z przedstawicielami
gestoréw ré nych sieci infrastruktury technicznej. Analizy dotyczyy teoretycznego
zapotrzebowania na media wywo anego inwestycj budynku  wysoko ciowego
i spodziewanych problemow natury technicznej. Wniosek z tych analiz jest taki, e nie ma
bezpo redniego negatywnego wp ywu OW na pozosta ych u ytkownikéw danego elementu
sieci infrastruktury technicznej. W przypadku konieczno ci przebudowy sieci infrastruktury
technicznej ka dorazowo wykonuje si , wramach inwestycji konieczne przebudowy
i rozbudowy. Je li zachodzi taka potrzeba cz z elementéw sieci jest budowana
indywidualnie tylko dla OW. Przyk adem takiej sytuacji, jest m.in. wymdg zapisany
w rozporz dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada budynki i ich usytuowanie. (Dz. U. Nr 75 poz. 690
z dnia 15 czerwca 2002 r. z p6 n. zmianami) - ,W budynku wysoko ciowym jednym ze
réde zasilania powinien by zespé pr dotworczy”.

Z wy ej wymienionych powoddéw w opracowaniu SLOW uznano, e wp yw obiektu
wysoko ciowego na sieci infrastruktury technicznej nie wym agaj adnego

szczegollnego podej cia.

6.4. Ruchy mas powietrza

Z racji nadmorskiej lokalizacji miasta Gda ska ilo  dni w roku ca kowicie bezwietrznych
jest znikoma. Z tego powodu w ramach SLOW przeanalizowano réwnie mo liwy wp yw
lokalizacji obiektow wysoko ciowych na zmiany ruchu mas powietrza w jego bezpo rednim
s siedztwie.

Obiekt wysoko ciowy dziaa jak typowa przegroda. Od strony, z ktérej wieje wiatr
powoduje za amywanie ruchu i turbulencje, natomiast od zawietrznej tak zwane strefy ciszy
i zastoju. Niekorzystne zjawiska wyst puj g Ownie od strony nawietrznej, gdzie silne wiatry
wyst puj ce nawy szych wysoko ciach natrafiaj na cian budynkuicz Z nich zmienia
kierunek ,uderzaj c” w ulice od géry wzd u nawietrznej ciany. O ile efekt ten nie zostanie
zniwelowany poprzez odpowiednie ukszta towanie bryy budynku (ryc. 10) - to niew a ciwie
zaprojektowany wysoko ciowiec mo e mie negatywny wpyw na przestrze ulicy, przy

ktorej znajduje si  budynek.
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Ryc. 10. R6 ne rozk adanie si strumieni powietrza przy r6 nym kszta cie budynkow.

Negatywnymi zjawiskami s rownie wszelkie zw ki i dysze, miejsca gdzie zabudowa
jest tak uksztatowana, e strumie przepywaj cego powietrza przechodzi w w szy
przekréj ulicy lub trafia w tunel. W miejscach takich zgodnie z prawami fizyki i mechaniki
pr dko przepywu mo e si gwatownie zwi ksza , co w praktyce prowadzi do
powstawania silnych podmuchéw wiatru rownie na poziomie ulicy.

Innym niekorzystnym zjawiskiem jest blokowanie przez bry budynku spywu mas
powietrza w przypadku jego lokalizacji w dolinach, a co za tym idzie blokowanie naturalnego
przewietrzania przestrzeni miejskich i tworzenie lokalnych zastoisk powietrza i podnoszenia
si jego temperatury.

Z wy ej wymienionych powodéw nale y wprowadzi wymég odpowiedniego
kszta towania bry y budynku i jej usytuowania polegaj cy na:

wprowadzeniu obowi  zkowych uskokéw na elewacji nara  onej nanajcz  ciej
wyst puj ce w Gda sku wiatry lub rozbijaj cej wiatr ,stopy”, lub innych
rodkéw niweluj cych niekorzystne zjawisko zwi  kszania si pr dko ci
przep ywu powietrza,

wprowadzeniu zakazu lokalizacji OW w w  skich dolinach oraz w dolinach o osi
zgodnej z przewa aj cymi kierunkami wiatréw,

wprowadzeniu zakazu lokalizacji OW, ktorych szeroko przyziemia b dzie
wi ksza od 1/3 szeroko ci doliny.

lokowanie OW wzgl dem siebie w sposdéb minimalizuj cy przy pieszenie

przep ywu powietrza wyst  puj cego przy zjawiskach zw ek i dysz.
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6.5. Akustyka

Analiza oddzia ywania na rodowisko zrobwnowa one by aby niepe na gdyby pomini to
aspekt oddzia ywania akustycznego OW. Po konsultacji z Wydziaem rodowiska Urz du
Miasta Gda ska stwierdzono, e obiekty takie nie b d ce jednocze nie obiektami
przemys owymi, nie generuj same z siebie dodatkowego obci enia akustycznego dla

rodowiska je otaczaj cego, w zakresie wi kszym ni ni sze budynki o funkcjach
mieszkaniowych, usugowych. Pod tym wzgl dem nale y uzna , e nie ma obszaru
oddzia ywania na s siedztwo przez obiekty wysoko ciowe.

Oddzieln  kwesti pozostaje ,dziaanie” obiektéw wysoko ciowych na otoczenie
w wyniku haasdéw generowanych przez inne réda. Ka dy budynek w mie cie jest
dodatkowo ekranem akustycznym. Na podstawie mapy akustycznej Gda ska sporz dzonej
przez Wydzia rodowiska Urz du Miasta Gda ska mo na okre li , e za budynkiem tworz
si strefy 0 znacznie mniejszym nat eniu ha asu, natomiast z jego przodu nie stwierdzono
dodatkowego wzrostu tego poziomu z powodu ewentualnych odbi fal d wi kowych, czy
innych zjawisk. Symulacje wykonane na pro b BRG przez Wydzia rodowiska wykazay
jednocze nie, e wraz ze wzrostem wysoko ci haas réwnomiernie i powoli maleje.
Interesuj ce okazao si , e dla budynku o wysoko ci 55m ré nica w poziomie ha asu na
poziomie parteru, a poziomem ostatnich kondygnacji jest nieznaczna i nie przekracza
warto ci kilku decybeli.

Nie stwierdzono wyst powania w takim rodowisku (poza przypadkami wyj tkowo
niekorzystnego zaprojektowania obiektu wysoko ciowego pod wzgl dem jego bryyiu ytych
materia éw) zjawiska pot gowania si ha asu na ré6 nych wysoko ciach.

W zwi zku z powy szym w SLOW przyj to, e podtym wzgl dem réwnie nie ma

obszaru oddzia ywanianas siedztwo przez obiekty wysoko  ciowe.

6.6. Ceny nieruchomo ci

Wi kszo obiektéw wysoko ciowych powstaa w Gda sku w latach 70-tych i 80-tych
XXw. Ocena wpywu realizacji tych obiektéw na ceny nieruchomo ci s siednich jest
niemo liwa z racji panuj cego wowczas ustroju politycznego oraz oéwczesnej sytuacii
gospodarczej. Wpyw obiektéw wysoko ciowych na warto  nieruchomo ci na etapie
planowania ich lokalizacji w obr bie Gda ska jest trudny do oszacowania z powodu
nak adania si efektéow ré nych zjawisk zachodz cych na rynku nieruchomo ci. Na

przestrzeni paru lat zauwa alny by dwukrotny wzrost warto ci nieruchomo ci. Trend ten by
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na tyle silny, e przytumi mo liwo zaobserwowania wp ywu inwestycji obiektow
wysoko ciowych na warto  nieruchomo ci s siednich. W zwi zku z tym efekt taki mo na
rozpatrywa jedynie teoretycznie.

Jedynym przypadkiem zrealizowania obiektow wysoko ciowych w ostatnich latach
w Gda sku jest inwestycja firmy Ekolan — trzy budynki ,Horyzonty”.

Podobne obiekty wysoko ciowe zlokalizowane w Warszawie, Wroc awiu i Gdyni nie
odpowiadaj realiom Gda ska. Warszawa i Wroc aw posiadaj ju lub planuj kilka takich
obiektow zlokalizowanych w dzielnicy o dominuj cej funkcji biurowej.

Mo na by oby si odnie jedynie do inwestycji w Gdyni. Jednak obiekt wysoko ciowy
realizowany jest tam na terenach, ktore z racji funkcji (tereny wojskowe i portowe), nie by y w
obrocie nieruchomo ciami. Brak zatem odniesie do poréwnania w celach szacunkowych dla
istniej cej w s siedztwie zabudowy. Przyj mo na wzrost warto ci terenbw wolnych od
zabudowy, jednak niemo liwe jest zdiagnozowanie, czy trend ten jest efektem lokalizacji
pojedynczego obiektu wysoko ciowego, czy d ugofalowej polityki miasta kreuj cej wzrost
presti utejcz ci Gdyni.

Wp yw obiektéw wysoko ciowych na s siedztwo nale y rozpatrywa pod wzgl dem
funkcji terendw s siednich i ich stopnia zainwestowania.

Dla nieruchomo ci niezabudowanych, o powierzchni  pozwalaj cej na realizacj
podobnych inwestycji spodziewa nale y si  wzrostu warto ci tych nieruchomo ci.

Dla terenéw zabudowanych decydowa b dzie funkcja. Oczywistym wydaje si by , e
obiekty wysoko ciowe b d miay dodatni wp yw dla terendéw o funkcji us ugowej, czy te
produkcyjnej.

Zupe nie inne relacje wyst pi dla terenébw o zabudowie mieszkaniowej. Zao y mo na,

e im ni sza zabudowa mieszkaniowa tym potencjalnie mo e by wi kszy spadek warto ci
tych nieruchomo ci.

Wp yw lokalizacji obiektow wysoko ciowych b dzie réwnie 2zré6 nicowany w czasie.
Przypuszcza nale y, i w pierwszym okresie, czyli decyzyjnym i inwestycyjnym, dla terenéw
mieszkaniowych, warto ta b dzie ulegaa obni eniu, co znajduje odzwierciedlenie w
przeprowadzonej przez BRG ankiecie. W okresie konsumpciji inwestycji b dzie rés presti
otoczenia, a co za tym idzie, b dzie wzrasta warto s siednich nieruchomo ci. Po oko o
20-30 latach obiekt taki, o ile nie zdegraduje si do poziomu substandardu, nie b dzie mia
wp ywu na warto  nieruchomo ci s siednich.

Powa nym obci eniem dla nieruchomo ci s siednich jest zawsze obiekt
substandardowy. W przypadku obiektéw wysoko ciowych wp yw ten jest zwielokrotniony

z racji znacznie wi kszej ilo ci potrzebnych rodkdéw finansowych na jego likwidacj .
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Z obserwacji ro6 nych trendéw na rynkach wiatowych i europejskich mo nazaoy, e
pojedynczy OW zawsze wp ywa na obni enie warto ci gruntdbw w s siedztwie przy cznym
spe nieniu nast puj cych warunkéw:

teren znajduje si w bezpo rednim s siedztwie OW,
zlokalizowany jest poza obszarem roédmiejskim,
istniej ce zagospodarowanie ma funkcje mieszkaniowe.

Dla terenow zlokalizowanych w dalszym s siedztwie wyst puje wzrost warto ci lub nie
ma wp ywu. Grupa OW zawsze wp ynie na wzrost warto ci terenéw s siaduj cych.

W zwi zku ze skomplikowaniem i brakiem jasnego trendu wt  ej tematyce w SLOW
przyj to, e wpyw OW na ceny nieruchomo ci w s siedztwie powinien by

analizowany na etapie procesu inwestycyjnego konkre tnego obiektu.

6.7. Zacienianie przestrzeni publicznych i ogélnodo st pnych

O ile ochrona budynkéw przed zacienianiem przez inne budynki, zw aszcza tych
przeznaczonych na pobyt stay ludzi, jest zabezpieczona przepisami budowlanymi
i egzekwowana w procedurze wydawania pozwolenia na budow , to spo réd
obowi zuj cych obecnie w Polsce przepiséw nie znaleziono takiego, ktory regulowa by
kwestie przes aniania wiat a s onecznego w obszarach przestrzeni publicznych. Zacienianie
ogolnodost pnych przestrzeni publicznych, takich jak parki, skwery czy ziele ce, zw aszcza
w zwartej strukturze rodmiejskiej nie jest bez znaczenia. Dlatego na potrzeby SLOW
przeprowadzono symulacj dugo cienia obiektu wysoko ciowego i uzyskano w jej efekcie
nast puj cy wynik:

Budynek wysoko ciowy w dniach réwnonocy (21 marca i 21 wrze nia) generuje
w godzinach pomi dzy 8% rano, a 16% po po udniu czasu rodkowoeuropejskiego, kiedy
s 0 ce ma najwi kszy wpyw na rodowisko, najd u szy cie mniejszy ni 2.5 krotna jego
wysoko

Wynika z tego, e wszystkie place miejskie i parki, dla ktérych nas onecznienie ma du
warto  spoeczn , zlokalizowane w odlego ci mniejszej ni 2.5 krotho  wysoko ci
budynku wysoko ciowego mog znale si w obszarze zacieniania takiego obiektu.

W zwi zku z powy szym przyj to w SLOW, e ogolnodost pne parki miejskie
i przestrzenie publiczne o znaczeniu ogoélnomiejskim , rodmiejskim charakterze
reprezentuj ce miasto jako cao , zlokalizowane w tak okre lonym promieniu od

nowoprojektowanego OW, powinny by przedmiotem badania.
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Proponuje si réwnie przyj , e powinny mie zapewniony czas nas onecznienia
podobnie jak pomieszczenia przeznaczone do zbiorowe go przebywania dzieci
w  obku, przedszkolu i szkole co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy (21 marca i
21 wrze nia) w godzinach 8 %°-16% na powierzchni minimum 70% terenu.

Obszary ogéIlnodost pnej zieleni miejskiej dla miasta Gda ska zostay okre lone
w Studium Uwarunkowa i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego - SUIKZP
(Uchwa a Rady Miasta Gda ska Nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gda ska z dnia 20.12.2007
roku.) na planszy kierunkéw — pod oznaczeniami: tereny zieleni miejskiej w tym parki
i cmentarze oraz parki miejskie. Podobnie jak znacz ce przestrzenie publiczne wymienione

w rozdziale 12.1.3 przywo anego powy ej dokumentu.
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7. Oddzia ywanie OW na krajobraz miejski

7.1. Zasi g oddzia ywania na krajobraz

Odbidr krajobrazu jest rzecz wzgl dn i subiektywn . Postrzegan przestrze mo emy
podzieli na kolejne plany:

Pierwszy plan - stoj ¢ po jednej stronie ulicy lub placu na pierwszym planie widzimy
to co znajduje si na niej samej;

Drugi plan to fasady budynkow przy obserwowanej ulicy;

Trzeci plan to zabudowa widoczna ponad dachami tych, ktére tworz pierzej ulicy;
Czwarty plan to elementy nazwane w Studium Uwarunkowa i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Gda ska Wielkoprzestrzennymi
Elementami Krajobrazu Kulturowego (WEKK). Jednym z takich elementéw jest np.
kraw d wysoczyzny morenowej wraz z porastaj cymij lasami.

SLOW swoj tematyk obejmuje plany drugiitrzeci oraz ich wp yw na czwarty.

Postrzegan przestrze mo emy zdefiniowa na podstawie danych o budowie ludzkiego
oka. Cz owiek jest w stanie zauwa y elementy mieszcz ce si w sto ku o k cie rozwarcia
od 120° do 180° Przeci tny cz owiek dysponuje polem widzenia okoo 130° Z bada
Richarda Hedmana oraz Andrew Jaszewskiego®, autoréw ,Fundamentals of urban design”,
wynika, ze przy stosunku szeroko ci ulicy do wysoko ci pierzei j okalaj cych zbli onym do
Z otego podzia u, tj. 2:3 istnieje granica mo liwo ci postrzegania fasad przyulicznych bez
podnoszenia w tym celu wzroku.

Z analiz zespo u sporz dzaj cego SLOW wynika, e najcz ciej wyst puj ce szeroko Ci
ulic w gda skiej zabudowie rodmiejskiej to 12 i 20m. Odpowiednio do danych szeroko ci
ulic, maksymalne naturalne postrzeganie fasad ko czy si na poziomie oko o 18m lub oko o
30m.

% Hedman R., Jaszewski A., 1984.
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Ryc. 11. Schemat przedstawiaj cy mo liwo ci postrzegania fasad

przyulicznych bez podnoszenia w tym celu wzroku.

Dla al. Grunwaldzkiej gdzie rednia szeroko wynosi okoo 55 m (bez otwar typu
ziele ce i parki traktowane jako ,zielone fasady”) wysoko ta wynosi oko o 82m. Jak wida
z powy szej analizy poza najszerszymi arteriami miasta w zabudowie rédmiejskiej obiekt
wysoko ciowy nie oddzia uje na krajobraz w swoim bezpo rednim s siedztwie.

Zesp6 SLOW przeprowadzi rownie badanie empiryczne mo liwo ci dostrze enia
istniej cych obiektow wysoko ciowych z poziomu ruchu pieszego. Maksymalna zauwa ona
odlego z ktorej taki obiekt by by wyra nie identyfikowany dla zabudowy rédmiejskiej
wynios a oko o 1km w terenie zbli onym do p askiego.

Z tego wa nie powodu do oceny wpywu OW zlokalizowanego w o0  bszarze
dopuszczonym (poza miejscami wskazanymi) na lokalny krajobraz miejski
postrzegany z perspektywy przechodnia, zostan wybrane punkty kontrolne lokalne,

w odleg o ciniewi kszejni 1km od miejsca lokalizacji obiektu wysoko ciowego.

Za wa ne w kontek cie wizerunku nowoczesnego miasta uznano tak e kszta towanie
krajobrazu caego miasta. W rod elementéw krajobrazu kulturowego Gda ska mo na
wyodr bni te, ktére s charakterystyczne i to same tylko dla danego krajobrazu oraz
oddziaywaj na cay obszar. Po rod nich znajduj si punkty i ci gi widokowe, ktore swoj
lokalizacj (ukszta towanie terenu), warto ci historyczn , utylitarn (podziwianie miasta)
oraz przyrodnicz podkre laj wyj tkowo  struktury miasta i wpywaj na atrakcyjno
turystyczn . Takie punkty zostay wskazane w  Studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gda ska (SUIKZP) jako Wielkoprzestrzenne
elementy krajobrazu kulturowego (WEKK).

Wymienione w SUIKZP punkty widokowe uznano za baz dla punktéw kontrolnych
SLOW. Podzielono je na strategiczne pokazuj ce kontekst caego miasta oraz

wewn trzmiejskie pokazuj ce kontekst poszczegolnych dzielnic.
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7.2. Punkty kontrolne krajobrazu miejskiego (PKKM)

Punkt kontrolny krajobrazu miejskiego (PKKM) — wskazane w ramach SLOW
miejsce, z ktérego b dzie badane oddzia ywanie na krajobraz miejski OW zlokalizowanego

w obszarze dopuszczonym.

7.2.1. Zao enia do wyboru PKKM

Wszystkie punkty kontrolne charakteryzuj si naturalnym po o eniem w terenie.
Wykluczone zosta y istniej ce budynki wysokie jako punkty kontrolne, ze wzgl du
naich liczebno oraz brak powszechnego dost pu do najwy szych pi ter.
Wybrane punkty kontrolne powinny by  ogdlnodost pne i zwi zane
z funkcjonowaniem miejskich przestrzeni publicznych.

Zbior punktéw kontrolnych traktuje si  jako zamkni ty.

7.2.2. Kryteria wyboru PKKM

Kontekst - zakres obszarow zalecanej i dopuszczalnej lokalizaciji;

Szeroki zasi g — mo liwie najpeniejszy widok na obszary zalecanej
i dopuszczanej lokalizaciji;

Wysoka cz stotliwo  odbioru - mo liwie najwi ksza liczba przybywaj cych
i patrz cych z danego punktu na obszary dopuszczonej lokalizacji OW;

Promocja - atrakcyjno  turystyczna (dost pno , widok, urz dzenie, funkcje

towarzysz ce) danego miejsca obserwaciji.

7.2.3. Wybrane punkty

Punkty kontroli krajobrazu miejskiego dziel si na:
Punkty strategiczne:
Kontekst ca o ciowego spojrzenia na Gda sk:
panorama od strony morza na fragment miasta wykonana na wysoko ci
ko ca mola na Zaspie;
Kontekst Dolnego Tarasu:
panorama z ysej Gory w Sopocie;
Kontekst wewn trzmiejski postrzegany od strony Martwej Wis y:
Punkt na mo cie ul. Wapiennicza — widok na zachodni brzeg Mot awy wzd u
D ugiego Pobrze a oraz wschodni brzeg Mot awy: Polski Hak, O owianka, Wyspa

Spichrzow;
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Punkt na Woyspie Ostrow - widok na wschodni brzeg Martwej Wisy od

Westerplatte do Przerébki oraz na po udniowy brzeg Martwej Wisy — M ode
Miasto.

Punkty wewn trzmiejskie :
Kontekst historycznej zabudowy rédmie cia Gda ska:
Panorama od strony u aw, Bastion ubr, Biskupia Gérka, Géra Gradowa,;
Kontekst historycznej zabudowy Wrzeszcza:
limak w Ja kowym Lesie;
Kontekst historycznej zabudowy Oliwy:

Pacho ek.

Punkty lokalne - jako punkty kontroli wewn trz obszaru dopuszczonych lokalizacji np.
osie ulic, wiadukty nad ulicami, naturalne wywy szenia terenu, otwarcia widokowe. Te
charakterystyczne miejsca b d wybierane przez mieszka céw w czasie procedury

partycypacji spo ecznej organizowanej przez inwestora (maksymalnie 3 punkty
ka dorazowo).
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8. Procedury SLOW

8.1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp, plan, plan miejscowy) uznaje
si za podstawowy dokument decyduj cy o mo liwo ci lub zakazie lokalizacji OW we
wszystkich analizowanych obszarach SLOW (patrz rozdz. 5).

Plan miejscowy przewiduj cy lokalizacj OW w obszarze dopuszczonym i wy czonym®
b dzie sporz dzany z uwzgl dnieniem dodatkowych opracowa projektowych
i Z elementami partycypacji spo ecznej rozbudowanymi ponad wymogi ustawowe:

sporz dzenie koncepcji planu w przyst pnej formie graficznej, zawieraj cej m. in.
szczegd ow lokalizacj OW ijego parametry,

prezentacja koncepcji na stronie internetowej, zg aszanie przez zainteresowanych
uwag do koncepcji oraz dodatkowych propozycji punktéw kontrolnych o randze
lokalnej (por. rozdz. 7.2),

sporz dzenie wizualizacji OW z punktow kontrolnych krajobrazu miejskiego (por.
rozdz. 7.2),

ocena wp ywu OW na rodowisko zrownowa one (por. rozdz. 6),

akceptacja wp ywu OW na krajobraz miejski przez Miejsk Komisj Urbanistyczno-
Architektoniczn (MKUA),

wy o enie do publicznego wgl du wizualizacji i oceny wpywu na rodowisko
zrobwnowa one (wraz z projektem planu i ustawowymi prognozami).

Koncepcja planu stanowi wst pny etap prac projektowych, w ktérym okre lane s
najwa niejsze  dyspozycje planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
identyfikowane i rozwi zywane najistotniejsze problemy planu. Nie zosta y natomiast jeszcze
sformu owane szczegd owe ustalenia planu (tzw. karty terendéw) ani sporz dzone wymagane
prognozy oddzia ywania na rodowisko i finansowa.

Dla potrzeb prezentacji koncepcja planu powinna by przedstawiona w przyjaznej formie,
zrozumia ej dla szerokiej publiczno ci, ale jednocze nie obejmowa wszystkie istotne
rozstrzygni cia, w tym przede wszystkim dane dotycz ce OW, aby da podstaw do
rzetelnej dyskusji. Koncepcje planbw s dot d prezentowane Komisji Rozwoju
Przestrzennego RMG - w przypadku planédw obejmuj cych OW koncepcje b d

prezentowane na stronie internetowej Biura Rozwoju Gda ska lub Urz du Miejskiego wraz z

%! |okalizacja OW mo liwa w przypadku uzyskania zgody Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow (PWKZ)
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zaproszeniem — w terminie 21 dni — do wnoszenia uwag i ocen drog elektroniczn lub na
pi mie. W tej samej sekwencji mieszka cy b d proszeni o wskazanie lokalnych punktéw
kontrolnych krajobrazu miejskiego, ktére w liczbie trzech — obok punktow strategicznych
i wewn trzmiejskich (por. rozdz. 7.2.) — b d miejscami, z ktoérych sporz dzone zostan
wizualizacje.

Wizualizacje sporz dza si umieszczaj c projektowany OW w zadanych panoramach z 7
punktéw kontrolnych krajobrazu miejskiego okre lonych w SLOW oraz 3 punktow lokalnych
wybranych przez publiczno  (w sumie 10 punktoéw). W ramach SLOW zosta a sporz dzona
dokumentacja fotograficzna w formie zdj  panoramicznych wykonanych z wyznaczonych
punktéw (Dokumentacja SLOW nr 14). Na etapie planu miejscowego, gdy najcz ciej nie
jest znany inwestor, ani — tym bardziej — koncepcja architektoniczna OW, wizualizacja
pos ugiwa si b dzie uproszczon form OW, z reguy prostopad o cianem o gabarytach
maksymalnych ustalonych w koncepcji planu. W miar jednak dost pnych materia 6w
projektowych mo na b dzie wykorzysta koncepcje architektoniczne przedk adane przez
inwestora, a tak e sporz dzi wizualizacj w formach bardziej zaawansowanych
technologicznie i artystycznie, np. w formie prezentacji trojwymiarowej (3D). Wizualizacje
sporz dzone dla OW dopuszczonych w projekcie planu b d oceniane przez MKUA, organ
doradczy prezydenta miasta, sk adaj cy si z profesjonalistébw, w po owie desygnowanych
przez stowarzyszenia bran owe i samorz dy zawodowe. Mo liwe jest zaproszenie do oceny
wp ywu OW na krajobraz miejski tak e innych ekspertow. Zak ada si , e tylko pozytywna
ocena otwiera drog do dalszych prac planistycznych, a tym samym do lokalizacji OW.

Ocena wpywu OW na rodowisko zrownowa one to kolejny dodatkowy element prac
projektowych przy mpzp, rozwijaj cy rutynowe analizy planistyczne o zjawiska
charakterystyczne dla OW — patrz rozdz. 6.

Dodatkowe opracowania planistyczne: wizualizacje i oceny wpywu na rodowisko
zrownowa one, b d wykadane razem 2z projektem planu do publicznego wgl du,
pozwalaj ¢ uczestnikom wy o enia na lepsze zrozumienie projektu planu, jego uzasadnienia,
skutkéw i — w konsekwencji — bardziej racjonaln decyzj co do z o enia ewentualnej uwagi
i jej argumentacii.

Plan miejscowy sporz dzany dla obszaru zalecanego, albo dla miejsca wskazanego
b dzie mog, ale nie musia, realizowa te dodatkowe elementy projektu i partycypacji
spo ecznej. W obszarach zalecanych i w miejscach wskazanych dopuszczalno lokalizacji
OW zasta a ustalona w SLOW. Plan miejscowy mo e okre li w uzasadnionych przypadkach
maksymaln lub minimaln wysoko  OW, wynikaj ¢ z przes anek krajobrazowych
i estetycznych oraz inne wymagania.

Studium Lokalizacji Obiektow Wysoko ciowych nie mo e oczywi cie narusza przepisow

prawa, st d konieczne jest zastrze enie: tam, gdzie nie ma planu, a spe nione b d warunki
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okre lone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r.
(zasada dobrego s siedztwa) i nie zd y si z uchwaleniem planu w okresie zawieszenia
post powania, b dzie wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy, zgodnie
z wnioskiem. Podobnie w sytuacji, gdy obowi zuj cy plan miejscowy nie zawiera rygoréw
zaproponowanych w SLOW (np. limitu wysoko ci zabudowy w obszarze dopuszczonym),
a inwestor wyst pi z wnioskiem o pozwolenie na budow OW zgodnego z planem — uzyska
t decyzj bez konieczno ci przeprowadzenia badania oddzia ywania OW na rodowisko
zrownowa one.

W ramach Il etapu SLOW dla obszaréw zalecanych i miejsc wybranych zostanie
dokonany przegl d ustale planéw obowi zuj cych pod k tem realizacji zasad SLOW,
a nast pnie — w miar potrzeb — sporz dzone zostan - bez wniosku inwestorskiego czyli
.na skad” — badania oddzia ywania na rodowisko zréwnowa one wraz z wizualizacjami
Z punktow kontrolnych, co przyspieszy ewentualne sporz dzenie mpzp, gdy pojawi si
wniosek. W wyniku powy szych dziaa mog by podj te nowe plany albo zmiany planéw w
celu realizacji zasad SLOW — b dzie to Ill etap SLOW.

W przypadku lokalizacji OW na podstawie decyzji o warunkach zabudowy zakres
wniosku o wydanie decyzji, zawarto  decyzji i przes anki wydania/odmowy decyzji okre laj
przepisy prawa i nie ma prawnego sposobu, aby narzuci wnioskodawcy jakiekolwiek
dodatkowe czynno ci, a organ wydaj cy decyzj opar si na dodatkowych, pozaprawnych
kryteriach lub przes ankach. Inwestor mo e jednak podda si dobrowolnie dodatkowym
rygorom czy procedurom. Elementy dodatkowe procedury planistycznej, zaproponowane
powy ej, mog by przesank wzbogacenia przez inwestora wniosku, a nawet wycofania
wniosku w przypadku negatywnej oceny MKUA lub konfliktu spo ecznego.

Plany miejscowe przewiduj ce dopuszczenie OW powinny przede wszystkim
identyfikowa walory i ograniczenia szczeg6 owej lokalizacji tych obiektow w odniesieniu do
struktury funkcjonalno-przestrzennej jednostki urbanistycznej, do terenéw zainwestowanych
w bezpo rednim s siedztwie, dost pu do rodkéw transportu zbiorowego. Przes ank
lokalizacji OW jest z pewno ci poo enie w Centralnym Pa mie Usugowym (CPU),
skupiaj cym znacz ce obiekty us ugowe o randze ogdlnomiejskiej i metropolitalnej, ktére jest
rébwnocze nie wyposa one W sprawne systemy transportowe. Lokalizacja obiektow
wysoko ciowych, szczegdlnie o funkcji us ugowej, w CPU, w obszarach zaliczonych do
zalecanych i dopuszczonych, dobrze podkre li znaczenie tej struktury przestrzennej miasta,
dodatkowo j zaktywizuje i uatrakcyjni, co mo e sta si  nowym impulsem przemian
jako ciowych w przestrzeni. OW dobrze b d oddziaywa na krajobraz miejski CPU w
obszarach zalecanych i miejscach wskazanych, staj ¢ si znakami orientacyjnymi w
przestrzeni miejskiej. Dobr przes ank lokalizacyjn jest te podkre lenie przez lokalizacj

OW innych wa nych miejsc w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta: roédmie cia,
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wa nych centréw i obiektbw usugowych, w zdéw integracyjnych o0 znaczeniu
metropolitalnym, wa nych skrzy owa drogowych (patrz rozdz. 5.4i5.5).

Wa n przesank lokalizacji OW w obszarze dopuszczonym jest dobra obsuga
transportem zbiorowym, np. dost p w aprobowanej izochronie doj cia pieszego do
przystankéw przynajmniej dwoéch linii. Taka lokalizacja pozwoli obsu y znaczn cz
pracownikéw, mieszka céw i klientbw bez konieczno ci korzystania z indywidualnego
samochodu, co zaowocuje mniejszym obci eniem lokalnego uk adu drogowego i mo e by
przes ank ograniczenia wymogu ilo ciowego lokalizacji miejsc parkingowych.

Ze wzgl du na cz sto wyst puj ce konflikty spo eczne zwi zane z OW, okoliczno ci
agodz ¢ protesty mieszka coéw z s siedztwa by oby lokalizowanie OW w miejscach
wydzielonych z istniej cej struktury osiedlowej, a nawet w pewnym oddaleniu od koncentraciji
istniej cego osadnictwa. Nowy OW powinien jak najmniej ingerowa w form
i funkcjonowanie zastanych struktur. Korzystne jest oddzielenie OW od tych struktur
przegrod urbanistyczn , np.: wa n i szerok ulic , wi zk torow kolejowych, skwerem
Zieleni, wod albo pasmem innego zainwestowania. Korzystna ze wzgl déw spo ecznych
I przestrzennych  jest lokalizacia OW na terenach restrukturyzowanych np.:
poprzemys owych, poportowych czy powojskowych, gdy pozwala unikn konfliktow
z mieszka cami, daje inwestorom pot n zach t do inwestowania i otwiera mo liwo ci
szybkiego wype nienia struktury.

Istotne s wreszcie przesanki kompozycyjne lokalizacji OW, np.: zamkni cie osi
kompozycyjnej, ustalenie rytmu OW wzdu osi komunikacyjnej (,aleja wie owcow”),
podkre lenie powi za z morzem, koncentracja OW w wybranym miejscu, podkre lenie
g 6wnych wjazdow (,bram”) do miasta.

W obszarze dopuszczonym o dominuj cej funkcji mieszkaniowej, a dotyczy to najbardziej
rozleg ych fragmentéw Dolnego Tarasu (Zaspa, Przymorze, abianka, Brze no) nale a oby
rozwa y na etapie sporz dzania planu miejscowego ograniczenie wysoko ci OW do 55 m.
Jest to wysoko (odpowiadaj ca budynkowi 17-18-kondygnhacyjnemu) niejako ,oswojona”
wtej cz ci miasta poprzez zrealizowane i realizowane liczne OW. Jest to wysoko
nawi zuj ca silnie do dominuj cych w wymienionych osiedlach blokowych budynkéw 11-13
kondygnacyjnych. Jest to wreszcie wysoko graniczna ze wzgl dow technicznych
i technologicznych wynikaj cych z Prawa Budowlanego i dlatego cz sto ,przestrzegana”

przez inwestorow.
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8.2. Pozwolenie na budow

Procedura pozwolenia na budow - podobnie jak w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy — jest ci le okre lona w przepisach prawa i nie ma mowy o0 wprowadzeniu
dodatkowych wymaga dotycz cych zakresu wniosku o wydanie decyzji, zawarto ci decyzji
I przes anek wydania/odmowy decyzji. Prawo okre la tak e ci le strony post powania, ale
to nie znaczy, e inne podmioty i osoby, nie b d ce formalnie stronami post powania, nie
wnosz wnioskéw, nie protestuj , nie anga uj medidéw. Inwestor jest cz sto zmuszony do
reakcji na te dziaania i podejmuje wasne czynno ci: prezentacje projektu, wyja nienia
i uzasadnienia przyj tych rozwi za , deklaracje i zobowi zania dotycz ce realizacji
inwestycji i dziaa w jej s siedztwie na rzecz spoeczno ci lokalnej. Niekiedy inwestor
zmienia swoj projekt wprowadzaj c rozwi zania, ktére znajduj spo eczn akceptacj .

Na tym etapie realizacji OW, ale raczej przed zako czeniem projektu budowlanego,
w ramach sporz dzania kolejnych wersji koncepcji architektonicznej budynku i jej
konkretyzacji, mog by przydatne i mog by wykorzystane procedury dodatkowe
wypracowane dla etapu sporz dzania planu miejscowego, czhie z zasi gni ciem opinii
MKUA i wy 0 eniem koncepcji budynku do publicznego wgl du. Ale g éwne znaczenie mo e
tu mie sporz dzenie wizualizacji z punktéw kontrolnych krajobrazu miejskiego i badanie
wp ywu OW na rodowisko zrownowa one. Te elementy procedury planu powtarzane na
etapie projektowania budynku maj istotny sens i cel. Forma i funkcja s znacznie bardziej
skonkretyzowane ni na etapie planu, inwestor dysponuje analizami ekonomicznymi
(studium wykonalno ci), precyzowane s rozwi zania techniczne i infrastrukturalne. Dlatego
wizualizacje i badanie oddziaywania na rodowisko mog by bardziej konkretne
i szczegb owe, a dyskusja o nich nie musi odwoywa si do zao e , domniema
i wyobra e . Odpowiednio wcze nie rozpocz ta dyskusja szybko ujawnia ewentualne s abe
strony projektu i istotne spo eczne obawy — mo e to atwo i tanio doprowadzi do rozwi za

kompromisowych i zgody co do istoty inwestyciji.

8.3. Wymagania dotycz ce OW

Zidentyfikowane wady i zagro enia zwi zane z lokalizacj irealizacj OW, atak e obawy
Z nimi zwi zane formuowane przez spoeczno lokaln (por. rozdz. 1.2), mog by
pomniejszone lub zneutralizowane poprzez realizacj okre lonych elementéw konstrukcji

i otoczenia obiektu. Rozpatrywa mo na nast puj ce szczeg06 owe rozwi zania:
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Kszta towanie bry y OW w sposob przeciwdzia aj cy uderzeniom wiatru od gory (por.
rozdz. 6.4). Najcz stszym rozwi zaniem w tym przypadku jest projektowanie
szerokiej podstawy budynku, znacznie przekraczaj cej obrys kondygnacji
powtarzalnej, tzw. ,paskiej stopy”, w ktorej lokalizuje si najcz ciej funkcje
obs uguj ce géwn funkcj budynku (recepcja, komunikacja — hall, gastronomia,
rekreacja). Aby ,p aska stopa” spe nia rol regulatora przep ywow powietrza musi
by zrealizowana od strony nawietrznej budynku i przynajmniej do wysoko ci
otaczaj cej zabudowy niskiej.

Zastosowanie szlachetnych, dugowiecznych materiadw o0 wysokiej jako ci
(przynajmniej od strony przestrzeni publicznych), ktére zapewni  estetyczny wygl d
obiektu nawet po wielu latach eksploatacji. Nale do nich ok adziny z kamienia
i ceramiki, szk o, metal (pod warunkiem jego efektownego patynowania si ),
nowoczesne materia y elewacyjne o wa ciwo ciach samoczyszcz cych.

Realizacjia w ramach inwestycji OW atrakcyjnej przestrzeni publicznej, ktéra
wzbogaci otoczenie nowej inwestycji i da now warto w strukturze miasta.
Przestrze ta nobilituje okolice OW, poprawia warunki ycia mieszka céw i b dzie
sprzyja nawi zywaniu kontaktéw spoecznych. Z przestrzeni tej powinno by
dost pne gowne wej cie do budynku, czytelnie zaprojektowane we frontowej
elewacji. Uzupe nieniem przestrzeni publicznej mo e sta si  ogdélnodost pny punkt
widokowy na najwy szej kondygnacji OW albo punkt gastronomiczny, pozwalaj cy
mieszka com i turystom podziwia rozleg e widoki rozci gaj ce si na miasto, port,
morze i kraw d wysoczyzny.

Wyposa enie OW w atrakcyjn przestrze po6 publiczn do rekreacji i kontaktow
spo ecznych u ytkownikbw. B dzie ona dost pna dla u ytkownikbw OW,
(mieszka cow w przypadku budynku mieszkalnego) i sprzyja rozwojowi ,ducha
Spo ecznego” oraz przeciwdziaa anonimowo ci i alienaciji.

W przypadku OW o funkcji mieszkaniowej zapewnienie niezb dnej powierzchni
zieleni rekreacyjnej dla mieszka cow. Jest to kategoria potrzeb zabudowy
mieszkaniowej odpowiadaj ca tzw. zieleni mi dzyblokowej w tradycyjnych osiedlach
wielkop ytowych, bardzo cenionej przez ich mieszka cow wbrew generalnie
negatywnej opinii o warunkach ycia w ,blokowiskach”. Uznanym standardem
wyposa enia w ziele mi dzyblokow (ziele w terenach mieszkaniowych netto) jest
8 m® na 1 mieszka ca, co przelicza si na 0,3 m® zieleni rekreacyjnej na 1 m? pum.
Ziele ta su y realizacji potrzeb rekreacji codziennej przede wszystkim rodzinom
Z maymi dzie mi i osobom starszym. Nie ma w istocie dobrych argumentoéw, poza
aspektem ekonomicznym: maksymalnym wykorzystaniem przestrzeni pod kubatury,

aby pozbawia mieszka coéw nowych budynkow wysokich, realizowanych w XXI
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wieku w miejscach pozbawionych wa nych uwarunkowa historyczno-kulturowych,
mo liwo ci rekreacji codziennej na poziomie zapewnionym przez realizacje sprzed 40
i 50 lat.

Ograniczenie liczby miejsc parkingowych terenowych do niezb dnego minimum
(postoje krotkoterminowe, miejsca dla niepe nosprawnych), mo liwego do realizacji w
zatoce parkingowej przyulicznej, a tak e ograniczenie w ogole liczby miejsc
parkingowych w obiektach biurowych i innych us ugowych o ile s zlokalizowane
w punktach dobrze obsu onych przez transport publiczny. W zabudowie
mieszkaniowej niezb dne jest egzekwowanie pe nego standardu parkingowego tj. 1,2
miejsca parkingowego na 1 mieszkanie. Ograniczenie liczby miejsc parkingowych
terenowych poprawi zagospodarowanie i funkcjonowanie terenu bezpo rednio
s siaduj cego z OW, gdy taka ekstensywna forma parkingbw wprowadza
nieatrakcyjne, ,puste” przestrzenie rozbijaj ce kompozycj urbanistyczn

i sprzyjaj ce dezintegracji spo ecznej. Ograniczenie liczby miejsc parkingowych w
ogole (poni ej standardéw ustalonych w odpowiednich strefach parkingowych miasta)
odci vy lokalny uk ad uliczny i zmniejszy uci liwo ci ruchu drogowego.

Koncentracja OW w zespo ach (klastrach) po kilka obiektéw, unikanie pojedynczych
OW. Postulat ten, cz sto podnoszony w dyskusjach, jest s abo umotywowany: nie
wiadomo dlaczego zgrupowanie OW w zespoy mia o by by lepsze ni pojedynczy
obiekt. Nie sformuowano te przesanek lokalizacyjnych zespou OW albo
pojedynczego obiektu. Nie ma wreszcie powszechnie uznanej definicji zespo u; na
potrzeby SLOW przyjmuje si , e zesp6 OW skada si z przynajmniej trzech
wie owcow (powy ej 40 m wysoko ci), przy czym maksymalna odlego mi dzy
wysokimi cz ciami (nie bierze si pod uwag tzw. paskiej stopy) dwdch
s siaduj cych nie mo e by wi kszani wysoko ni szego z nich.

Wielofunkcyjno  OW, ktora zapewni harmonijne funkcjonowanie przez ca dob ,
wzbogaci program u ytkowy obiektu, poprawi relacje spo eczne, pozwoli lepiegj,
efektywniej, bardziej rbwnomiernie wykorzysta niektére elementy wyposa enia, np.
gara e, windy, sieci infrastruktury technicznej.

Wysoka jako  architektury, ,ikoniczno " — ten postulat znajduje pe ne poparcie
wszystkich zainteresowanych, natrafia jednak na istotne, niepokonywalne trudno ci
egzekucji w procedurze administracyjnej, a wcze niej na trudno ci w samej ocenie
jako ci, ktéra zale y w podstawowym zakresie od gustu oceniaj cego. T drug

trudno  mo na by pokona kreuj ¢ odpowiednie jury — negatywna ocena jako ci
architektury dokonana przez to jury nie mo e jednak by w polskim prawie
przes ank odmowy pozwolenia na budow . Wymaganie wi ¢ dobrej architektury OW

pozostanie postulatem ,mi kkim”, profesjonalnym i spoecznym ,naciskiem” na
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inwestora, co nie znaczy: niewa nym i nieskutecznym. Przede wszystkim inwestorowi
i architektowi zale y na dobrej architekturze ich dzie a i dobrym jego przyj ciu przez
publiczno . Inwestorzy c¢z sto odwo uj Si do procedury konkursu
architektonicznego, ktéra jest najlepszym dot d uznanym sposobem uzyskania
dobrego efektu, cho te jego nie gwarantuje. Mo liwo ci kszta towania architektury
poprzez ustalenia planu miejscowego s bardzo ograniczone, a w dodatku
niejednoznaczne pod wzgl dem genezy i skutku. W toku dyskusji nad wst pnym
projektem SLOW, poza wy ej zapisanym wymogiem wysokiej jako ci materia 6w
elewacyjnych, sformuowano wymdg strzelisto ci wierzcho kow OW albo wymdg

innego ich zwie czenia oraz ustalenie kolorystyki.
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Tab. 8. Zbiorcze i syntetyczne przedstawienie proce  dur SLOW
Szczegolne
. Dodatkowe, wymagania
Szczegolna
zalecane elementy dotycz ce OW do
procedura w ) )
= -g Tryb w fazie rozwa eniaw
9 o) ramach planu _ . _ _
N N o projektowania mpzp i w fazie
= N miejscowego , . . .
N > inwestycji projektowania
2 ] : iy
o) A inwestycji
>_
% Plan Szczegolne
U nie miejscowy - - wymagania zgodne z
> (zakaz)* warunkami PWKZ
=
>
Z Plan
N . -
<¥E nie miejscowy - - -
2 (zakaz)
w
z
koncepcja planu (1), |prezentacja koncepcji | ograniczenie
prezentacja budynku, wysoko ci do 55 m,
koncepcji planu (2), |wizualizacja z punktéw |,p aska stopa”,
wizualizacja z kontrolnych, przestrze publiczna
punktéw kontrolnych | ocena wp ywu na ogodlnodost pna,
E 3), rodowisko ziele rekreacyjna (w
©) tak Plan } _ i
5 o ocena wp ywu na zrbwnowa one OW mieszkaniowych)
N lub miejscowy _
n ] rodowisko
= nie i
) zrownowa one (4),
a -
pozytywna opinia
MKUA (5),
wy 0 enie do
publicznego wgl du
(6)

%2 |okalizacja OW mo liwa w przypadku uzyskania zgody Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow (PWKZ) - procedury MPZP i w fazie projektowania inwestycji jak dla obszaréw

dopuszczonych
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wy 0 enie do

prezentacja koncepcji

ustalenie maksymalnej

publicznego wgl du | budynku wysoko ci OW,
>_
Z Plan (6) przestrze publiczna
5 tak - )
3:. miejscowy ogodlnodost pna,
N ograniczenie miejsc
parkingowych
" wy 0 enie do prezentacja koncepcji | ustalenie minimalnej
S <Z£ Plan publicznego wgl du | budynku wysoko ci OW
2 g tak o 6
W miejscowy (6)
5 0
=
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Spis tablic

Tab. 1
Tab. 2

Tab.

Tab.

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

© N o O

Typy obszaréw i zasady post powania z OW.

Wie owce w Gda sku — istniej ce, w trakcie budowy, planowane.

Wykaz wa niejszych obiektéw i zespo 6w wy czonych ze wzgl du na

warto ci kulturowe.

Wykaz obiektow wy czonych ze wzgl du na regulacje wynikaj ce z ochrony
rodowiska przyrodniczego.

Wykaz stref ochrony uj  wod podziemnych

Obszary zalecane

Miejsca wskazane

Zbiorcze i syntetyczne przedstawienie procedur SLOW
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Spis rycin

Ryc. 1. Gda sk — podzia na dzielnice i jednostki urbanistyczne.

Ryc. 2.  Schemat analizowanych promieni widoczno ci.

Ryc. 3.  Wie owce w Gda sku —istniej ce, w trakcie budowy, planowane.

Ryc. 4. OW - Obszary wy czone.

Ryc. 5. OW - Obszary niewskazane.

Ryc. 6.  Wariant obszaréw dopuszczonych z w czeniem cz ci GOrnego Tarasu.
Ryc. 7.  Obszary Dopuszczone.

Ryc. 8.  Istniej ce OW w chronionym obszarze zabytkowego rédmie cia Gda ska.
Ryc. 9.  Obszary zalecane oraz miejsca wskazane.

Ryc. 10. R6 ne rozk adanie si  strumieni powietrza przy ré6 nym kszta cie budynkow.
Ryc. 11. Schemat przedstawiaj cy mo liwo ci postrzegania fasad przyulicznych bez

podnoszenia w tym celu wzroku.
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Spis zdj

zdj.1.
zdj. 2.
zdj. 3.
zdj. 4.
zdj. 5.

zd;. 6.

Kapadocja — mieszkania wydr one w skale.

Autor: Justyna Przeworska

Panorama Pary a z widokiem na dzielnic La Defence.
Autor: Justyna Przeworska

Londyn — biurowiec ,,Gherkin”.

Autor: Justyna Przeworska

Wizualizacja wysoko ciowca nagrodzonego | nagrod .

Autor: Hugon Kowalski

Widok od strony Wrzeszcza na Trojmiejski Park Krajobrazowy (TPK).

Autor: zasoby BRG
Widok na Park Reagana w Pasie Nadmorskim.
Autor: zasoby BRG
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