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1. Cele  i zakres Projektu  

1.1. Wprowadzenie 
 

Niniejszy raport stanowi podsumowanie prac prowadzonych w ramach Projektu „Strategia 

Przekształceń Podwala Przedmiejskiego”, realizowanego w latach 2014 - 2015. przez Forum 

Rozwoju Aglomeracji Gdańskiej (FRAG) we współpracy z Politechniką Gdańską i 

Towarzystwem Urbanistów Polskich. Przygotowanie i realizacja projektu była możliwa 

dzięki wsparciu udzielonego przez Fundację im. Stefana Batorego. 

 

1.2. Cele projektu 

Projekt miał na celu wypracowanie przez społeczność lokalną podstawowych zasad 

przekształceń obszaru określanego jako Podwale Przedmiejskie – czyli znaczącej części 

obszaru Śródmieścia Gdańska, której osią jest przedmiotowa ulica.  

 

Z uwagi na charakter tej arterii – 3-pasmowej ulicy dzielącej obszar Śródmieścia na część 

północną (dobrze funkcjonującą jako turystyczne centrum miast) oraz południową (uważaną 

za zaniedbaną część historycznego śródmieścia głównie pełniąca funkcje mieszkaniowe) – 

dzielnica objęta projektem ma obecnie bardzo zróżnicowany charakter. Równocześnie 

postępujące procesy rewitalizacji Dolnego Miasta oraz zabudowy Wyspy Spichrzów czynią 

aktualnym kluczowe pytanie: jak można przezwyciężyć podział przestrzeni wykreowany 

przez realizację arterii jaka jest Podwale Przedmiejskie? Pytanie to jest zasadne także w 

kontekście realizowanych obecnie nowych elementów układu komunikacyjnego miasta 

Gdańska jakim są: Obwodnica Południowa i Trasa Sucharskiego, których oddanie do użytku 

(wraz z tunelem pod Martwą Wisłą) spowoduje znaczący spadek ruchu na przedmiotowej 

ulicy oraz pozwoli na rewitalizację obszaru. Wiązać się to może z zawężeniem jej przekroju 

oraz wypełnieniem zabudową wielu pustych dotąd oraz możliwych do pozyskania działek.  

 

Działanie to obejmowało diagnozę problemów występujących na przedmiotowym obszarze, 

znalezienie sposobów ich rozwiązania oraz określenie kierunków rozwoju tego kluczowego 

dla przyszłości Śródmieścia obszaru, przy bezpośrednim udziale społeczności lokalnej oraz 

wszystkich potencjalnych interesariuszy procesu rozwoju dzielnicy. 

 

1.3. Sposób realizacji projektu 

Projekt miał na celu wypracowanie przez społeczność lokalną oraz wszystkich interesariuszy 

wizji rozwoju obszaru, co pozwoliłoby na osiągnięcie społecznego konsensusu co do 

kierunków jego rozwoju. Tym projekt przyczyni się do minimalizacji konfliktów pomiędzy 

aktorami "gry o przestrzeń" oraz do zwiększenia udziału społeczeństwa w procesie 

planowania rozwoju miasta. Zespół realizujący projekt zakłada iż wypracowane w trakcie 

spotkań wnioski zostaną wprowadzone do zapisów nowelizowanych miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego oraz wykorzystane w formułowaniu innych polityk dla 

obszaru Śródmieścia. Koordynatorzy projektu mają także nadzieję iż sukces przedsięwzięcia 

zachęci władze miejskie do podejmowania obywatelskiej dyskusji nad kierunkami 

zagospodarowania innych przestrzeni w obszarze Gdańska, a wręcz i do rozwoju społecznej 

debaty nad kierunkami rozwoju całego organizmu miejskiego.  

 

Ważnym aspektem projektu stało się skoncentrowanie działań na określeniu wizji 

urbanistycznej ukształtowania obszaru, a więc – oparciu strategii działania na konkretnym 
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koncepcie przestrzennym. Równocześnie wypracowano – na tej bazie – kompleksową 

strategię działania, obejmująca także kwestie społeczne i ekonomiczne. Końcowym 

elementem stało się określenie wniosków o charakterze planistycznym. 

 

Dodatkowym rezultatem stało się wzmocnienie kompetencji urzędników oraz lokalnej 

organizacji społecznej w prowadzeniu podobnych projektów. Tym samym projekt miał 

pionierski w skali kraju charakter, jako że dotychczas podejmowano jedynie nieliczne próby 

społecznego określania kierunków przekształceń w odniesieniu do niewielkich obszarów 

zdegradowanych.  

 

Projekt został zrealizowany poprzez zbudowanie partnerskiej platformy dyskusji o kierunkach 

kształtowania przedmiotowej przestrzeni. Do udziału w nim zaproszeni zostali wszyscy 

mieszkańcy miasta, a w sposób szczególny - mieszkańcy przedmiotowego obszaru. Utworzyli 

oni obywatelskie forum dialogu, a biorąc udział w serii warsztatów z udziałem innych 

interesariuszy procesu rozwoju obszaru oraz specjalistów z zakresu urbanistyki, architektury, 

architektury krajobrazu, nauk społecznych i in. wypracowali kluczowe elementy finalnego 

dokumentu - studium rozwoju obszaru, którego osią jest Podwale Przedmiejskie.  

 

Wprowadzeniem do projektu stało się zebranie, usystematyzowanie i strukturyzacja danych 

urbanistycznych oraz społecznych dotyczących przedmiotowego obszaru. Okreslenie na tej 

bazie wniosków dotyczących możliwości kształtowania obszaru stało się bazą do 

doprecyzowania metodologii prac warsztatowych.  

 

Równolegle rozpoczęto działania mające zachęcić mieszkańców do wzięcia udziału w 

projekcie. Przewidywano udział w projekcie czterech głównych grup interesariuszy: 

mieszkańców obszaru, mieszkańców całego miasta, turystów i odwiedzających oraz 

przedstawicieli firm i instytucji, prowadzących swą działalność na przedmiotowym obszarze. 

W działaniach promocyjnych akcentowano znaczenie projektu dla przyszłego kształtu 

Śródmieścia oraz kluczową rolę jego uczestników w tym procesie. Opracowane zostały także 

elementy składające się na kompleksowy system identyfikacji wizualnej oraz interaktywna 

strona internetowa. W informowanie mieszkańców zostały zaangażowane rozmaite podmioty 

działające w dzielnicy, takie jak biblioteki, szkoły, parafie, instytucje kultury, kawiarnie. 

Informacja o projekcie była umieszczana na plakatach, ulotkach oraz w serwisach 

społecznościowych. Wiadomość o przystąpieniu do projektu oraz jego przebiegu pojawiała 

się w lokalnych mediach papierowych i elektronicznych. Uruchomione zostało także biuro 

projektu, które ma charakter otwarty i stało się stałym punktem kontaktowym dla wszystkich 

zainteresowanych przedsięwzięciem w którym można na bieżąco uzyskać informacje o jego 

przebiegu czy podyskutować o oczekiwaniach interesariuszy.  

 

Praca przebiegała zgodnie z metodą pełnej partycypacji, co oznaczało podjęcie przez grupę 

planującą dyskusji nad danym problemem i samodzielne wypracowanie najlepszej opcji jego 

rozwiązania. Metoda ta pozwala na podjęcie dialogu pomiędzy poszczególnymi grupami 

interesu zanim powstanie sytuacja konfliktowa, tym samym minimalizując ryzyko jej 

wystąpienia na późniejszym etapie procesów rozwojowych. Metoda ta - znana także jako 

metoda "charrette" - jest praktyką wielu krajów zachodnich, a jak dotychczas w niewielkim 

stopniu stosowana w odniesieniu do budowania polityki rozwoju urbanistycznego w Polsce. 

Bazowała ona na przygotowaniu, przeprowadzeniu i podsumowaniu serii warsztatów, przy 

czym każdy z nich miał jasno zdefiniowany cel, metodę prowadzenia oraz oczekiwane 

rezultaty. Całość prac została przygotowana w sposób umożliwiający wypracowanie 

założonego na wstępie efektu. Można tę metodę określić jako syntezę projektowania 
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strategicznego i urbanistycznego, przy kompleksowym wykorzystaniu partycypacji 

społecznej.   
 
Przystępując do Projektu przewidywano, iż weźmie w nim udział co najmniej 50-70 

mieszkańców, choć faktyczna liczba uczestników – zgodnie z zasadą iż spotkania forum są 

otwarte dla wszystkich zainteresowanych – mogła być znacznie większa. W sytuacji wysokiej 

frekwencji prowadzono pracę w podgrupach, a następnie syntezę uzyskanych wyników w 

toku prac plenarnych. Z uwagi na otwarty charakter spotkań w sposób naturalny występowała 

rotacja ich uczestników spotkań. W szczególności dotyczyło to spotkań, w trakcie których 

dyskutowano kolejne zagadnienia składające się na końcową strategię. Tak zarysowany 

program działań stanowił nowe i pionierskie w skali miasta przedsięwzięcie. 

 

1.4. Partnerzy przy realizacji projektu 

Jak wspomniano w rozdziale 1.1., projekt został przygotowany i zrealizowany przez Forum 

Rozwoju Aglomeracji Gdańskiej (FRAG) – instytucję pozarządową podejmującą działania 

mające na celu propagowanie najlepszych pod względem funkcjonalnym, estetycznym, 

technicznym, ekonomicznym, społecznym i środowiskowym, rozwiązań komunikacyjnych, 

urbanistycznych i architektonicznych na obszarze aglomeracji gdańskiej. W działaniach 

stowarzyszenia szczególny nacisk kładziony jest na pobudzanie udziału mieszkańców w 

dyskusji o rozwoju miasta. Wynika to z przekonania iż poziom partycypacji społecznej w 

procesie planowania przestrzennego jest alarmująco niski, co prowadzi do powstawania 

szeregu konfliktów i sytuacji problemowych. Dotychczasowe działania FRAG polegały m.in. 

na organizacji publicznych debat o jakości przestrzeni publicznych w mieście, opiniowaniu 

projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, organizacji happeningów, 

kreowaniu dyskusji publicznej wokół tematów związanych z rozwojem przestrzeni miejskiej, 

skutecznym przekonywaniu władz miejskich do podjęcia działań oczekiwanych przez 

mieszkańców. Tym samym Forum dysponuje dobrym rozpoznaniem sytuacji w zakresie 

problemów i wyzwań wiążących się z kształtowaniem przestrzeni Śródmieścia Gdańska.  

 

Niniejszy projekt – bazując na tej wiedzy i doświadczeniu – stanowi próbę wypracowania 

rozwiązań systemowych, wiążących się zarówno z określeniem kierunków zmian w 

odniesieniu do struktury funkcjonalno – przestrzennej dzielnicy, wniosków do polityki 

planistycznej w tym obszarze jak i w zakresie przygotowania i prowadzenia dialogu 

społecznego mającego na celu wspólne (przez wszystkich interesariuszy) wypracowanie 

rozwiązań w odniesieniu do dwóch pierwszych zagadnień. 

 

Realizacja projektu była możliwa dzięki wsparciu Fundacji Stefana Batorego, finansującej 

prace związane z jego przygotowaniem i przeprowadzeniem, a także dzięki współpracy z 

szeregiem instytucji, wspomagających działalność Forum. W szczególności dotyczy to 

Towarzystwa Urbanistów Polskich O/Gdańsk (które stanowiło zaplecze eksperckie w 

dziedzinie planowania i urbanistyki), Politechnika Gdańską oraz Radą Miasta i Radą 

Dzielnicy (które to instytucje są zainteresowane wynikami projektu oraz rozwojem dialogu 

społecznego w mieście).  Podkreślić także należy iż koncepcja projektu zdobyła aprobatę 

władz miejskich, które wyraziły zainteresowanie wykorzystaniem jego rezultatów. 
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1.5. Etapy realizacji projektu  

W ramach projektu przewidywano do realizacji następujące działania, obejmujące kolejno: 

 

Etap I – październik 2014 – luty 2015 

 

1. Zebranie i analiza informacji dotyczących przedmiotowego obszaru, w tym w 

szczególności odnoszących się do problemów społecznych, ekonomicznych i 

przestrzennych obszaru oraz występowania rozmaitych konfliktów pomiędzy 

rozmaitymi interesariuszami; 

2. Seminarium robocze – określenie finalnej metodologii proponowanych działań 

3. Promocja planowanych działań z udziałem społeczności lokalnej i interesariuszami 

projektu, zidentyfikowanie i zaproszenie do udziału wszystkich kluczowych 

przedstawicieli poszczególnych grup interesariuszy; 

4. Konferencja otwierająca Projekt z udziałem gościa zagranicznego prezentującego 

doświadczenia niemieckie w zakresie przekształceń układów komunikacyjnych. 

Etap II – marzec – czerwiec 2015 

 

5. Spotkania warsztatowe mające na celu wypracowanie – przy czynnym udziale 

społeczności lokalnej – kluczowych elementów Strategii; 

6. Określenie kluczowych elementów do dalszych prac kameralnych; 

7.  Uruchomienie stałego punktu konsultacyjnego dla przedstawicieli lokalnej 

społeczności; 

 

Etap III – lipiec – grudzień 2012 

 

8. Opracowanie finalnej koncepcji urbanistycznej ukształtowania obszaru – zgodnie z 

wnioskami płynącymi z warsztatów; 

9. Przebadanie metodami analizy komputerowej możliwych konsekwencji w zakresie 

wzrostu atrakcyjności przedmiotowej przestrzeni wynikających z realizacji 

wypracowanej koncepcji; 

10. Określenie ekonomicznych aspektów przedsięwzięcia 

11. Określenie wniosków do zmian w polityce planistycznej miasta 

12. Opracowanie raportu końcowego 

13. Publikacja raportu, konferencja końcowa 

14. Przygotowanie sprawozdania merytorycznego i finansowego z realizacji projektu. 
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1.6. Zakres raportu końcowego 

W ramach niniejszego raportu ujęto zarówno wyniki prac kameralnych (eksperckich), 

realizowanych przez zespół przygotowujący Projekt, jak i efekty prac warsztatowych, 

prowadzonych przy aktywnym udziale wszystkich zainteresowanych mieszkańców miasta.   

 

W strukturze raportu ujęto także zestaw plansz, na których zamieszczono opracowane w 

wyniku prac warsztatowych mapy i schematy obejmujące uwarunkowania oraz koncepcje 

przekształceń obszaru. 

 

1.7. Uczestnicy warsztatów 
 

Łącznie w pracach warsztatowych udział wzięło około 80 osób, reprezentujących rozmaite 

instytucje i organizacje, a także – osoby prywatne – mieszkańcy dzielnicy. Zaznaczyć jednak 

trzeba iż nie wszyscy brali udział we wszystkich sesjach warsztatowych. Zbiorcza lista 

uczestników spotkań została zamieszczona w aneksie do niniejszego raportu. 
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2. Opracowania i badania wprowadzające 

Wprowadzeniem do prac warsztatowych stało się opracowanie – w trybie eksperckim – 

szeregu dokumentów obrazujących uwarunkowania rozwoju i przekształceń obszaru 

wynikające z jego położenia w strukturze miasta oraz wewnętrznej, w tym – wobec 

realizowanych i planowanych przekształceń funkcjonalno–przestrzennych. W ramach 

niniejszego rozdziału przedstawiono najważniejsze analizy przeprowadzone w ramach tego 

etapu.  

 

2.1. Uwarunkowania historyczne  
 

Punktem wyjścia dla rozważań dotyczących przedmiotowego obszaru jest analiza ewolucji 

jego struktury urbanistycznej na tle przekształceń całości obszaru Śródmieścia Gdańska. 

 

Główne Miasto lokowano na prawie chełmińskim w 1342 r. Niedługo potem zostało ono 

silnie ufortyfikowane pierścieniem murów obronnych z basztami i okrążone podwójną fosą. 

Na południe od Głównego Miasta od ok. 1360 r. zaczęły rozrastać się przedmieścia, które 

przekształciły się w dzielnicę o nazwie Stare Przedmieście. Pod koniec XIV w. rozpoczęto 

budowę kościoła św. Piotra i Pawła przy Żabim Kruku, który stanowił filię Kościoła 

Mariackiego. Przedmieścia powstały także na zachód od Głównego Miasta. W połowie XIV 

w. wybudowana została kaplica św. Gertrudy przy kanale Raduni na przedpolu Bramy 

Długoulicznej. Na Biskupiej Górce wznosił się zamek biskupów kujawskich, zburzony w 

czasie wojny z 1414 r. Na prawym brzegu Motławy na terenie obecnej Wyspy Spichrzów 

założono rzeźnię oraz zaczęto budować spichlerze wzdłuż ul. Chmielnej, a następnie wzdłuż 

nowych uliczek poprzecznych. Ekspansja zabudowy Gdańska sięgnęła także dalej na wschód 

na tereny zakupione przez miasto w 1342 r. od rycerza Piotra z Kacka. Dla osuszenia tego 

podmokłego terenu obszar ten został oflankowany groblami, które oddzielały go od wód 

laguny, która wówczas istniała na miejscu Żuław Wiślanych. Zabudowa zaczęła powstawać 

wzdłuż traktu, który później zostanie nazwany Długimi Ogrodami. Od 1387 r. rozpoczęto 

tutaj budowę kaplicy, a później kościoła św. Barbary. 

 

W XVI w. struktura miasta zaczęła ulegać zagęszczeniu przez zabudowę podwórek 

oficynami. Także przedmieścia zaczęły uzyskiwać coraz bardziej miejski charakter. W 

drugiej połowie XV w. Stare Przedmieście zostało ufortyfikowane murami obronnymi i fosą. 

Wylot Podwala Przedmiejskiego na zachód został zwieńczony monumentalną gotycką Bramą 

Karową. Także w XV w. przy ul. Rzeźnickiej wybudowano kościół św. Trójcy i klasztor 

franciszkanów. Na Starym Przedmieściu została ulokowana również stocznia (Lastadia), Targ 

Maślany (miejsce handlu masłem) i Targ Dylowy (miejsce handlu tarcicą). Umocnienia 

zyskała także dzielnica portowa (przyszła Wyspa Spichrzów), która od wschodu została 

opasana tzw. Psim Wałem wzdłuż starorzecza przekształconego w fosę (późniejszej Nowej 

Motławy). Na wylocie ulicy Stągiewnej w 1519 r. wzniesiono Bramą Stągiewną. 

Przeprowadzono prace irygacyjne osuszające tereny Żuław, jedynie na wschodnim krańcu 

miasta zachowało się jeszcze przez pewien czas jezioro reliktowe. 
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Ryc. 1. Ewolucja struktury urbanistycznej obszaru od 1400 do 1700r. 
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W czasach nowożytnych dawne średniowieczne fortyfikacje straciły na znaczeniu. Fosy 

wzdłuż nich zostały zasypane, a na ich miejscu wybudowano nowe kwartały kamienic. W 

XVI i XVII w. miasto zostało otoczone nowymi fortyfikacjami ziemnymi, wałami i 

bastionami z szerokimi fosami, dostosowanymi do realiów oblężeń z wykorzystaniem 

artylerii. Pracę rozpoczęto już w 1536 r. od budowy zachodniej linii umocnień. Ostatecznie 

całe miasto zostało zamknięte obwodem fortyfikacji w XVII., umocnienia pobudowano także 

na wzgórzach flankujących Gdańsk od zachodu. Budowa wschodniej linii bastionów w latach 

20 i 30 XVII w. przecięła obszar Długich Ogrodów, pozostawiając po zewnętrznej stronie 

dzielnicę o nazwie Knipawa, która z czasem zyskała również własne umocnienia i fosę. 

Wewnątrz okręgu miasta znalazły się natomiast nowe tereny na południowym-wschodzie, 

które w połowie XVII w. przeznaczono na budowę nowej dzielnicy nazwanej Dolnym 

Miastem. Wyznaczono regularną siatkę ulic, wzdłuż których przeprowadzono kanały na wzór 

miast holenderskich. Wcześniej, już w XVI w. przekopany został także kanał Nowej 

Motławy, wykorzystując istniejącą wcześniej fosę oraz pozostałości dawnych starorzeczy, 

dzięki czemu wyłoniona została ostatecznie Wyspa Spichrzów.  

 

Pod koniec XIX wieku zapadła decyzja o rozbiórce fortyfikacji ziemnych. W pierwszej 

kolejności zniwelowano zachodnią linię bastionów, uwalniając dzięki temu miejsce na 

wzniesienie nowego wielkomiejskiego ringu z reprezentacyjną aleją, gmachami i 

kamienicami. Wschodnia linia umocnień przetrwała jeszcze do lat nastych XX w. Pierwsza 

linia kolejowa w Gdańsku została wybudowana w 1852 r. i prowadziła do Dworca 

Południowego, którego teren został wykrojony z południowej Wyspy Spichrzów. Na samą 

Wyspę Spichrzów przeprowadzone zostały bocznice towarowe. W latach 60 XIX w. 

przeprowadzono linię kolejową po zachodniej stronie śródmieścia. Początkowo obsługiwana 

była ona przez stację na wysokości Bramy Wyżynnej. Obecny dworzec kolejowy 

wybudowano w latach 1894-1900. Po wschodniej stronie śródmieścia, niedaleko Bramy 

Żuławskiej, wybudowano w 1905 r. dworzec kolei wąskotorowej, która połączyła Gdańsk z 

Żuławami. Pierwsze linie tramwajowe zostały wybudowane w Gdańsku w latach 70 i 80 XIX 

w. Prowadziły one przez wąskie uliczki śródmieścia, łączyły Główne Miasto z Dolnym, a 

samo śródmieście z Orunią i Wrzeszczem. Na Dolnym Mieście w 2 poł. XIX w. zasypano 

sieć kanałów w związku z budową kanalizacji podziemnej. Dla lepszego skomunikowania z 

Długimi Ogrodami przebito ul. Łąkową do Długich Ogrodów. Wytyczono także nowe ulice 

dzieląc większe kwartały (obecna ul. Serdyńskiego i Sempołowskiej). Inną sporą inwestycją z 

tego okresu było wzniesienie gmachów koszar armii na Dolnym Mieście i Starym 

Przedmieściu. 

 

W latach międzywojennych zagospodarowano tereny po zniwelowanym wschodnim ciągu 

fortyfikacji nowożytnych. Wybudowano stadion, nowy gmach koszar oraz fabrykę. W rejonie 

ul. Siennickiej zaczęto wznosić nowoczesne osiedle w stylu przedwojennego modernizmu. 

Przez nowowytyczoną ul. Siennicką przeprowadzono w 1927 r. linię tramwajową łączącą 

śródmieście z Przeróbką, a zlikwidowano tym samym odnogę linii idącej przez Knipawę. 

Nowe modernistyczne gmachy wzniesiono także przy ul. Okopowej, wpisując się we 

wcześniejsze założenia idei śródmiejskiego ringu reprezentacyjnej zabudowy. Gmachy te, 

wzniesione na cele administracji publicznej, ostatecznie po dojściu nazistów do władzy 

posłużyły za siedzibę NSDAP. W roku wybuchu wojny na Biskupiej Górce otworzono gmach 

schroniska młodzieżowego przeznaczonego na działalność Hitlerjugend. Także wtedy 

rozebrana została Wielka Synagoga znajdująca się przy dzisiejszej ul. Bogusławskiego. 
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Ryc. 2. Ewolucja struktury urbanistycznej obszaru w I połowie XX wielu 
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We wczesnych latach wojny opracowana została po raz pierwszy koncepcja przeprowadzenia 

przez środek śródmieścia trasy tranzytowej na użytek ruchu samochodowego. Droga ta na 

wschodzie w rejonie Olszynki łączyłaby się z planowaną obwodnicą śródmieścia, a także 

przechodziłaby w drogę ekspresową przecinającą Żuławy. Po stronie zachodniej droga 

przechodziłaby w trasę kierującą się na powiat Gdańsk Wyżyny. Nowa arteria zostałaby 

opasana z obu stron nową zabudową pierzejową. Pozostałymi przekształceniami 

urbanistycznymi planowanymi przez nazistów było wzniesie przypominających krzyżacką 

warownię gmachów rządowych na północnym cyplu Wyspy Spichrzów wraz z likwidacją 

części wyspy oraz wybudowanie gigantycznej hali widowiskowej na zachód od rejonu Targu 

Siennego i Rakowego wraz z innymi obiektami kultury tworzącymi przedłużenie osi ul. 

Długiej. Planowano także ukrycie pod ziemią śródmiejskiego odcinka głównej linii kolejowej.  

 

W wyniku wojny śródmieście Gdańska zostało zniszczone w 90%. Kompletnej destrukcji, 

poza pojedynczymi obiektami, uległy całe obszary miejskiej zabudowy Głównego Miasta, 

Starego Przedmieścia, Długich Ogrodów. Większe skupiska niezniszczonej zabudowy 

zachowały się na Dolnym Mieście oraz Biskupiej Górce.  

 

Powstała w latach powojennych koncepcja socrealistyczna zagospodarowania śródmieścia w 

wielu miejscach powielała rozwiązania zastosowane w koncepcji nazistowskiej. Istotną 

różnicą było przeznaczenie przedpola murów obronnych na tereny zieleni, wzorując się na 

modelu krakowskiego Starego Miasta otoczonego plantami. Same mury obronne w 

pierwotnych planach miały zostać kompleksowo odbudowane w związku z ideą regotyzacji 

Głównego Miasta. Koncepcja ostatecznie nie została wcielona w życie w związku z 

zakończeniem epoki socrealizmu po 1956 r. Jedynym elementem zabudowy, który został 

zrealizowany jest gmach znajdujący się u zbiegu ul. Żabi Kruk i Podwale Przedmiejskie. W 

kolejnych latach na Starym Przedmieściu zamiast kontynuować zabudowę pierzejową 

wybudowano modernistyczne osiedle wolnostojących bloków mieszkalnych. 

 

Do idei trasy WZ powrócono w latach 60 kiedy zrealizowano początkowo jej część na 

odcinku Starego Przedmieścia oraz przerzucono na Podwale Przedmiejskie linię tramwajową 

z ul. Długiej. Dalszy odcinek, przechodzący przez obszar Dolnego Miasta i Długich Ogrodów 

zrealizowano dopiero w 1995 r. Linia tramwajowa przez ul. Łąkową została ostatecznie 

zlikwidowana w 2000 r. 
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Ryc. 3. Ewolucja struktury urbanistycznej obszaru w okresie II Wojny Światowej 
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Ryc. 4. Ewolucja struktury urbanistycznej obszaru w II połowie XX wieku 
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2.2. Obecna struktura urbanistyczna zespołu śródmiejskiego 
 

Struktura urbanistyczna zespołu śródmiejskiego Gdańska została na nowo zdefiniowana w 

pierwszym powojennym okresie, kiedy opracowane i zrealizowane zostały trzy kolejne 

projekty uszczegóławiające plan ogólny z 1952 roku: Gdańsk Główny (1949), Stare Miasto 

(1955) i Stare Przedmieście (1958). Konsekwentnie jednak każda kolejna z tych realizacji 

mająca na celu odbudowę zespołu staromiejskiego zmierzała od modelu bazującego na 

doktrynie tzw. polskiej szkoły konserwatorskiej w kierunku założeń funkcjonalistycznych, 

które w końcu już w 1962 roku w pełni zastąpiły wcześniejszą, socrealistyczną koncepcję z 

1952 roku. Nowe założenia doprowadziły do wypełnienia niezagospodarowanej przestrzeni, 

głównie dwóch założeń pierścieniowych, funkcją komunikacyjną. W ten sposób przez kolejne 

lata nowy układ drogowy miasta zdominował dawne przestrzenie publiczne rozwijając się w 

sposób nad wyraz ekspansywny. 

 

Na szczęście plan ogólny z 1962 roku, tak samo jak plan ogólny z 1952 roku, został 

zrealizowany tylko fragmentarycznie. Do dzisiaj jednak w miejskiej polityce planistycznej 

Gdańska dominują zarysowane w tym czasie koncepcje, a wiele nowych inwestycji w 

granicach zespołu śródmiejskiego odnosi się wprost, na zasadzie ślepej konsekwencji, do 

założeń z lat 60. ubiegłego wieku. 

 

 
Ryc. 5. Obszar Podwala Przedmiejskiego na tle struktury historycznej zespołu 

śródmiejskiego 
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2.3. Uwarunkowania komunikacyjne 

 
W ramach prac analitycznych przeprowadzono także analizy komunikacyjne określające 

sposób funkcjonowania układu drogowego miasta, ze szczególnym uwzględnieniem 

Śródmieścia. Proces analiz obejmował sytuację historyczną, sprzed oddania Obwodnicy 

Południowej, sytuację obecną, a także planowaną zgodną z planami inwestycyjnymi miasta. 

Studia te – wzorem poprzednich części pracy – przedstawiono w formie graficznej oraz 

krótkiego opisu. 

 

Pierwsza z plansz przedstawia układ transportowy Gdańska z 2011r., czyli z okresu przed 

oddaniem niezwykle ważnych dla Śródmieścia, ale i całego miasta inwestycji tj. Obwodnicy 

Południowej, Trasy Sucharskiego, oraz dokończenia Trasy W-Z. Należy zauważyć, że 

główny wyjazd z miasta w kierunku Warszawy odbywa się przez Podwale Przedmiejskie oraz 

ul. Elbląską.  

 

 
 

Ryc. 6. Układ transportowy Gdańska z 2011r. 

 

Kolejna z plansz przedstawia układ transportowy w chwili przeprowadzania projektu, tj. z 

2014r., kiedy wymienione wyżej inwestycje zostały ukończone. Obwodnica Południowa stała 

się głównym wyjazdem w kierunku Warszawy, zastępując w tej roli ul. Podwale 

Przedmiejskie, po którym odbywa się głównie ruch lokalny. W tym momencie funkcjonuje 

ponadto Trasa Sucharskiego łącząc Obwodnicę Południową z terenami portowymi 

zlokalizowanymi po wschodniej stronie kanału portowego, oraz portu północnego.  
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Ryc. 7. Układ transportowy Gdańska z 2014r. 

 

Na kolejnym rysunku zaprezentowano zaplanowany w dokumencie Studium Uwarunkowań i 

Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta Gdańska układ komunikacyjny. Cechą 

charakterystyczną, na która należy zwrócić uwagę jest fakt ukończenia tunelu pod Martwą 

Wisłą, a tym samym wyprowadzenie całego ruchu pojazdów ciężarowych udających się do 

portu poza teren Śródmieścia. Do czasu realizacji tunelu, ciężarówki poruszające się do 

nabrzeży po zachodniej stronie Martwej Wisły musiały przejechać przez teren Śródmieścia, 

co wpływało niekorzystnie na proces poruszania się po Śródmieściu. 

 

Kolejne dwie plansze przedstawiają schemat funkcjonowania układu drogowego na terenie 

Śródmieścia. W pierwszym przypadku schemat określony został przed realizacją Obwodnicy 

Południowej i Trasy Sucharskiego. Opierał się on na zasadzie funkcyjnej krzyża, gdzie w 

węźle UE następowało skrzyżowanie głównych ciągów komunikacyjnych ze wschodu na 

zachód, oraz z północy na południe. Sytuacja ta, ze względu na odcięcie Głównego i Starego 

Miasta, od pozostałych części miasta była niekorzystna i wpływała negatywnie na procesy na 

terenie historycznego śródmieścia.  

 

Ostatnia plansza przedstawia postulowany schemat funkcjonowania układu drogowego, w 

którym utworzona siatka ulic o niższej klasie technicznej zapewnia odpowiedni rozpływ 

ruchu wokół Śródmieścia zapewniając w ten sposób możliwość funkcjonalnego połączenia 

jego rozdzielonych dzisiaj części.  
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Ryc. 8. Układ transportowy Gdańska zaplanowany w Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 

 
Ryc. 9. Obecny schemat funkcjonowania układu drogowego Śródmieścia 
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Ryc. 10. Docelowy schemat funkcjonowania układu drogowego Śródmieścia 

 
2.4. Uwarunkowania wynikające ze struktury funkcjonalno – 

przestrzennej obszaru 

 
Kolejnym istotnym elementem programu analiz i studiów dotyczących przedmiotowego 

obszaru stało się określenie uwarunkowań kształtowania obszaru wynikających z jego 

struktury funkcjonalno – przestrzennej.  

 

Jako punkt wyjścia dla tych analiz posłużył wyrys z planszy „Uwarunkowań” zawartej w 

dokumencie Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta 

Gdańska z 2007r. W kolejnych etapach przeanalizowano: 

 

- lokalizację głównych skupisk funkcji na przedmiotowym obszarze; 

- kluczowe projekty i przedsięwzięcia inwestycyjne i rozwojowe – realizowane i 

przewidywane do realizacji w najbliższym czasie; 

- analizę struktury użytkowania terenu; 

- analizę struktury zagospodarowania terenu; 

- analizę głównych walorów przyrodniczych i krajobrazowych obszaru; 

- analizę struktury przestrzeni publicznych; 

- analizę głównych wyzwań związanych z transformacją obszaru. 

 

Zagadnienia te przedstawiono w formie graficznej na poniższych planszach. 
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Ryc. 11. Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego obszaru 

  
Ryc. 12. Lokalizacja głównych skupisk funkcji w granicach obszaru 
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Ryc. 13. Kluczowe projekty i przedsięwzięcia w granicach obszaru 

  
Ryc. 14. Struktura użytkowania terenu 
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Ryc. 15. Struktura zagospodarowania terenu 

  
Ryc. 16. Główne walory przyrodnicze obszaru 
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Ryc. 17. Główne walory krajobrazowe obszaru 

 
Ryc. 18. Struktura przestrzeni publicznych obszaru 
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Ryc. 19. Główne wyzwania związane z transformacją obszaru 

 
2.5. Uwarunkowania wynikające z sytuacji społecznej obszaru – 

wyniki badań socjologicznych 
 
W celu określenia uwarunkowań społecznych przekształceń przeprowadzono badanie 

socjologiczne pozwalające na określenie głównych cech obszaru. Badanie  przeprowadzane 

zostało na reprezentatywnej  próbie dorosłych mieszkańców południowej części Śródmieścia, 

czyli terenów położonych w obrębie ulic Podwale Przedmiejskie, Świętej Trójcy, Toruńska, 

Lastadia i Jaglana.  

 

Założenia metodologiczne badań 

 

W badaniu posłużono się doborem losowo-kwotowym. Ankieter rozpoczyna pracę od osoby 

reprezentującej wylosowane gospodarstwo domowe, a następnie porusza się w terenie według  

opracowanej  marszruty  (co n - te mieszkanie),  prosząc  o  udział  w  badaniu  osoby 

spełniające określone kryteria demograficzne. Metoda ta daje gwarancję równomiernego 

rozmieszczenia respondentów na całym terytorium dzielnicy oraz uwzględnia przekrój 

demograficzny całej populacji. W pytaniach dotyczących oceny określonych aspektów życia 

w dzielnicy wykorzystano pięciostopniową skalę. Badani mogą ocenić dany aspekt bardzo 

dobrze, dobrze, dostatecznie, źle i bardzo źle. 

 

Badanie przeprowadzane jest metodą ankiety środowiskowej o umiarkowanym stopniu 

standaryzacji   (respondent   otrzymuje   formularz   ankiety   do   samodzielnego   

wypełnienia, a następnie   w   uzgodnionym   terminie   zwraca   wypełniony   formularz   
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ankieterowi).   Ankieta zawierała łącznie 61 pytań z czego 56 pytań zamkniętych, w tym 7 

metryczkowych oraz 5 pytań otwartych. 

 

Badanie koncentruje się wokół następujących obszarów problemowych:  

 Charakterystyka badanej zbiorowości 

 Percepcja i waloryzacja badanego obszaru  

 Identyfikacja z przestrzenią 

 Postawy wobec planowanych przekształceń przestrzeni  

 Potrzeby i oczekiwania dotyczące przekształceń Podwala Przedmiejskiego  

 Deklarowana aktywność mieszkańców na rzecz rewitalizacji  

 

Struktura badanej zbiorowości 

 

Nieco  ponad  połowę  przebadanych  mieszkańców  badanego obszaru  stanowiły  kobiety 

(53,7%), zaś mężczyźni – 46,3%. Co odzwierciedla rozkład płci rejestrowany od lat w 

badaniach na terenie Gdańska. W próbie dominują osoby w wieku od 30 do 59 lat ( 57,7%), 

blisko co czwarty badany   reprezentuje   grupę   najstarszych   mieszkańców   –   powyżej   

60   roku   życia   (22,8%). Respondenci z najmłodszej grupy – do 29 lat – stanowili 19,5%. 

Pod względem wykształcenia najliczniej  reprezentowaną  zbiorowością  są  osoby  o 

wykształceniu średnim  –  45,2%.  Co  piąty badany   deklaruje,   iż   posiada   wykształcenie   

wyższe   (19,2%).   Wykształcenie   podstawowe lub zasadnicze zawodowe posiada co trzeci 

badany (35,6). 

 

 (%)  

płeć  

kobiety  53,7  

mężczyźni  46,3  

wiek  

do 29 lat  19,5  

30 – 59 lat  57,7  

powyżej 60 lat  22,8  

wykształcenie  

podstawowe i zasadnicze  35,6  

średnie  45,2  

wyższe  19,2  

 

Tab. 1. Struktura demograficzna 
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Społeczno-ekonomiczna sytuacja mieszkańców dzielnicy 

 

Sytuacja materialna 
 

W ocenach własnej sytuacji ekonomicznej respondenci są umiarkowani. Zarejestrowano 

największą ilośd wskazao na odpowiedzi „dostatecznie” (39%) oraz „dobrze” (32%). Co 

czwarty badany (23%) ocenia swoją sytuację jako mierną lub niedostateczną. Ponad połowa 

badanych nisko ocenia skalę swoich oszczędności (60,1%), zaś dostatecznie  – 23,8%, a  

dobrze – 13,4%. W przypadku  posiadanego  wyposażenia  mieszkania  –  meble  oraz  sprzęt  

RTV  i  AGD  co  trzeci badany  ocenił  je  jako  „dobre”  (35,3%),  ocenę  „dostateczną”  

wystawiło  –  28,0  badanych, co czwarty  badany  ocenił  wyposażenie  swojego  mieszkania  

bardzo  dobrze  i  celująco  (23,5), natomiast ocenę „niedostateczną” – 13,2%. 

 
 

Ryc. 20. Ocena własnej sytuacji materialnej  

 

 
 

Rys. 21. Ocena posiadanych oszczędności 
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Uogólnienie rozkładów w postaci średniej ogólnej dało wynik na poziomie 3,07 (na skali 

od 1 do 6). Poniżej średniej znalazł się wynik ilustrujący ocenę posiadanych 

oszczędności, który uplasował się na poziomie – 2,22 oraz ocena standardu posiadanego 

mieszkania (3,05). Badani najwyżej oceniali posiadane wyposażenie mieszkania (3,74), 

wielkość  swojego mieszkania (3,25),nieco niżej zaś ogólną sytuację materialną swojej 

rodziny (3,12) 

 

 
 

Rys. 22. Ogólna ocena warunków materialnych i bytowych  

 

Stosunek mieszkańców do przekształceń Podwala i rewitalizacji obszaru  

 

Zdecydowana większość mieszkańców biorących udział w badaniu wskazała, iż istnieje 

potrzeba przeprowadzenia działań rewitalizacyjnych na terenie objętym projektem. 

Odpowiedzi twierdzącej udzieliła zdecydowana większość ankietowanych – 90,7%. Niemal 

co dziesiąty badany (9,3%) miał problem ze wskazaniem, czy takie działania są konieczne w 

dzielnicy czy też nie – odpowiedzi „trudno powiedzieć”. 
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Rys. 23. Ogólna ocena potrzeb przeprowadzenia działań rewitalizacyjnych  

 

Biorąc pod uwagę  zmienne demograficzne płci wieku i poziomu wykształcenia, badania 

pokazują, że największy wpływ na dostrzeganie potrzeby rewitalizacji ma ostatnia zmienna. 

Wraz z jej wzrostem rośnie odsetek odpowiedzi potwierdzających potrzebę rewitalizacji. 

Znacząco maleje też odsetek odpowiedzi „trudno powiedzieć”.  

 

Przeważająca większość respondentów (87%)  wyraziła potrzebę likwidacji przejść 

podziemnych zastępując je naziemnymi przejściami dla pieszych. Przeciwnym takiemu 

rozwiązaniu był zaledwie co dwudziesty pytany.  

 
Rys. 24. Ogólna ocena potrzeby likwidacji przejść podziemnych  

 

Nieco bardziej kontrowersyjną kwestią pozostaje zmniejszenie ruchu kołowego. Niemalże co 

trzeci pytany nie widzi potrzeby ograniczania ruchu kołowego na Podwalu Przedmiejskim. 

Poparcie deklaruje niemalże połowa (45%) respondentów, natomiast inaczej niż we 

wcześniejszych pytaniach, występuje dość znaczna grupa mieszkańców niezdecydowanych – 

odpowiedzi „trudno powiedzieć” udzieliła prawie ¼ mieszkańców badanego obszaru.  

trudno 

powiedzieć 
7% 
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Rys. 25. Ogólna ocena potrzeby zmniejszenia ruchu kołowego  

 

Na podstawie powyższych wyników należy wnioskować, że opracowanie strategii 

przekształceń obszaru Podwala Przedmiejskiego wymaga pogłębionych analiz i 

zwiększonego udziału społeczności lokalnej.  

 

Potrzeby i oczekiwania dotyczące rewitalizacji obszaru  

 

Na pytanie wielokrotnego wyboru o to jakie działania i inwestycje powinny zostać 

zrealizowane na badanym terenie najczęściej wskazywane to modernizacja i remonty 

istniejących domów i kamienic (85,5%) rozwój  miejsc  i  usług  o  charakterze  rekreacyjno- 

sportowym (65,4%) oraz rozwój instytucji kulturalno oświatowych (35,5%). Ponad połowa 

ankietowanych wskazuje na potrzebę rozwoju usług centro twórczych: instytucji kulturalno – 

oświatowych, a także handlu i usług. Pozwala to wnioskować, że z perspektywy 

mieszkańców na terenie ich dzielnicy powinny być realizowane i rewitalizowane 

zróżnicowane funkcje charakterystyczne dla śródmieścia.  



29 

 

 
 

Rys. 26. Analiza działań i inwestycji do podjęcia  

 
Rys. 27. Zbiorcze zestawienie wyników badania  
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3. Wyniki spotkań warsztatowych 
 

W kolejnej części raportu zawarto podsumowanie czterech spotkań warsztatowych, 

stanowiących element projektu. Warsztaty te odbyły się w dniach 24 i 26 marca oraz 14 i 16 

kwietnia 2015r. w sali gimnazjum przy ul. Żabi Kruk w Gdańsku. Wspomniany powyżej 

projekt obejmuje szerokie spektrum działań, zmierzających do przygotowania spójnej i 

kompleksowej strategii przekształceń przedmiotowego obszaru – a więc części Śródmieścia 

Gdańska, której główną osią jest ul. Podwale Przedmiejskie. Wprowadzeniem do prac 

warsztatowych stał się cały szereg różnorodnych analiz urbanistycznych oraz badanie 

społeczne, wykonane przez zespół zadaniowy uformowany w strukturze Forum Rozwoju 

Aglomeracji Gdańskiej. Także po zakończeniu warsztatów zespół ten – bazując na 

wypracowanych wynikach – realizował będzie dalsze działania zmierzające do pełnej 

realizacji celów projektu. 

 

3.1. Podział na grupy problemowe 
 

Przyjęto, iż każda z grup pracujących na warsztatach zajmować się będzie inną sferą. I tak, w 

trakcie dyskusji plenarnej na pierwszym spotkaniu przyjęto iż sfery te obejmować będą 

następujące zagadnienia: 

 

• PRZESTRZEŃ MIEJSKĄ (urbanistykę) 

• INFRASTRUKTURĘ (komunikację, przestrzenie publiczne, uzbrojenie 

terenu) 

• SPOŁECZNE (społeczność lokalna) 

• GOSPODARCZE (ekonomię lokalną, przedsiębiorczość, biznes) 

• ŚRODOWISKOWE (przestrzenie zieleni, wody) 

 

Podział ten był konsekwentnie stosowany w odniesieniu do większości zagadnień 

omawianych na kolejnych spotkaniach.  

 
3.2. Uwarunkowania przekształceń obszaru 

 

Pierwszą z kwestii dyskutowanych w ramach spotkań warsztatowych stały się 

uwarunkowania przekształceń obszaru. W ramach dyskusji w grupach określono je dla każdej 

z w/w sfer. Ponadto, określono także uwarunkowania wiążące się ze sferą zarządzania. 

Szczegółowa lista wypracowanych zapisów przedstawia się następująco: 

 

W odniesieniu do sfery przestrzeń miejska (urbanistyka) 

 

1. Bałagan urbanistyczny 

2. Rozcięcie tkanki miejskiej 

3. Utrudnienia w ruchu pieszym – brak połączenia północ-południe 

4. Brak skrzyżowań – ronda 

5. Niekompletna zabudowa 

6. Dobra lokalizacja – komunikacja 

7. Sąsiedztwo wody 

 

 

 



31 

 

W odniesieniu do sfery gospodarczej 

 

1. W zasięgu dojścia turystów – nie wykorzystane walory 

2. Brak sieci handlowo-usługowej 

3. Brak potoków pieszych umożliwiający rozwój usług  

4. Brak wykorzystania potencjału (administracja, uczelnia) do rozwoju np. gastronomii 

5. Obszar atrakcyjny inwestycyjnie (nieduża odległość od ul. Długiej) 

6. Możliwość adaptacji zabudowy oryginalnej (biura hotele mieszkania) 

7. Brak wykorzystania „wody” 

 

W odniesieniu do sfery środowiskowej 

 

1. Bardzo dobre przestrzenie do rozwoju terenów zielonych, jednocześnie mocno 

zaniedbane (okolice teatru i tyły pałacu młodzieży. Bardzo mocno zaniedbane 

podwórka , brak miejsc spacerów dla psów , zabaw dla dzieci, teren gimnazjum 

2. Doskonałe uwarunkowania wodne, zupełnie niewykorzystane, brak dostępu do wody 

3. Doskonałe możliwości sportowo-rekreacyjne wzdłuż bastionów 

4. Koszmarny hałas wzdłuż Podwala, „tramwajowo-tirowy” 

5. Zanieczyszczenie powietrza spowodowane nadmiernym ruchem na Podwalu 

 

W odniesieniu do sfery społecznej 

 

1. Miejsce atrakcyjne dla mieszkańców 

2. Połączenie z Głównym Miastem – ożywienie 

3. Korzystna baza usługowa i kulturalna  

4. Turystyka wodna 

5. Główny atraktor – woda 

6. Atrakcyjne tereny zagospodarowane w niewłaściwy sposób – konieczna likwidacja 

wybiegu dla psów 

7. Brak przestrzeni publicznych 

8. Potencjalne miejsce reprezentatywne – możliwe podniesienie prestiżu obszaru 

 

W odniesieniu do sfery infrastrukturalnej 

 

1. Brak przejść dla pieszych w poziomie jezdni, zbyt mała liczba przejść 

2. Brak kontynuacji bulwaru / nabrzeża na odcinku od Mostu Zielonego do ul. 

Toruńskiej 

3. Brak połączeń poprzecznych (skrzyżowań) 

4. Przebieg trasy tramwajowej wzdłuż Podwala, lecz brak poprzednio istniejących tras na 

Łąkowej i Żabim Kruku 

5. Plany miasta w zakresie budowy parkingów podziemnych 

6. Quasi-bezkolizyjne węzły 

7. Gotowa infrastruktura komunikacji wodnej lecz nienależycie wykorzystywana 

8. Linia 100 wewnątrz Śródmieścia – nienależycie wykorzystana 

9. Brak dróg rowerowych 

10. Niedostateczna liczba mostów na Motławie 

11. Niewygodna nawierzchnia ulic dla pieszych i rowerzystów 
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W odniesieniu do sfery polityka i zarządzanie 

 

1. Weryfikacja miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego pod kątem 

możliwości przekształceń – klasa techniczna drogi 

2. Ustalenie osoby (grupy) odpowiedzialnej za lokalną politykę – TCM 

3. Zdiagnozowanie silnych podmiotów mających wpływ na funkcjonowanie tej strefy 

4. Wyznaczenie stref priorytetowych – pilotażowych 

 

3.3. Problemy przekształceń obszaru 
 

Na bazie rezultatów wcześniejszej sesji w trakcie dyskusji w grupach określono szereg 

najważniejszych problemów rozwoju obszaru Podwale Przedmiejskie. Spójna lista 

wypracowanych zapisów obejmuje: 

 

 Brak środków finansowych (konieczność poniesienia wysokich nakładów) 

 Reorganizacja systemu transportowego (PN-PD, przejścia podziemne) 

 Brak wspólnej wizji zmian 

 Rozdrobnienie struktury własności 

 Obwarowania konserwatorskie 

 Bariera przestrzenna 

 Oddziaływania (hałas, spaliny, zanieczyszczenia) 

 Nieład przestrzenny, zdegradowana tkanka miejska 

 Monofunkcyjność obszarów 

 Patologia społeczna 

 Brak przestrzeni publicznej („Tu się przychodzi”) 

 Brak zwartej zabudowy (dużo pustych terenów, odległości) 

 Brak „jakości zieleni”, budynków (lata 45-89), infrastruktury – brudno 

 Pusta przestrzeń, ale pełna samochodów 

 Ulica, która rozdzieliła / zablokowała swobodne przemieszczanie się pieszych między 

Starówką a Dolnym Miastem 

 Brak lokali użytkowych w tym restauracji, kawiarni, fryzjer 

 Brak zagospodarowania potencjalnych terenów sportowo-rekreacyjnych 

 Brak dobrego oświetlenia co łączy się z niebezpieczeństwem 

 Zaplecze parkingowe dla „Starówki” 

 Lobby samochodowe, autostradowy charakter ulicy Podwale Przedmiejskie 

 Problem mentalnościowy lokalnej społeczności jeśli chodzi o świadomość 

konieczności zmian i kierunków potrzebnych zmian 

 Zdegradowanie społeczne, problemy społeczne, wizerunek 

 Brak typowo śródmiejskich funkcji, nie ma ludzi na ulicach 

 Charakter zabudowy nietworzącej miejskiego krajobrazu i braki w zabudowie 

 Bariera komunikacyjna – przejścia podziemne, brak skrzyżowań 

 Rozpatrzenie lokalizacji i zbiorczego parkingu dla całego Śródmieścia 

 Brak zagospodarowania terenów zielonych 

 Brak miejsc odpoczynku, kawiarni, restauracji itd. 

 Brak atrakcyjnej przestrzeni publicznej przy nabrzeżu Motławy od Toruńskiej do 

Zielonego Mostu. 
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3.4. Określenie obecnej i przyszłej roli obszaru w strukturze miasta 
 

Na bazie wyników poprzednich dyskusji uczestnicy spotkań określili w syntetyczny sposób 

obecną oraz (możliwą) przyszłą rolę obszaru w strukturze miasta. Zapisy te przedstawiają się 

następująco: 

 

Cechy charakteryzujące obecną rolę Podwala Przedmiejskiego w strukturze miasta: 

 

 Strefa graniczna – bariera (podział na strefy) 

 Strefa / trasa / funkcja tranzytowa 

 Strefa z potencjałem (obecnie problem chaotycznej zabudowy 

 Osiedle mieszkaniowe 

 Zaplecze parkingowe głównego miasta 

 Bariera/granica między „dobrą” a „złą” częścią miasta 

 Zły wizerunek 

 Pustynia usługowa 

 Historycznie cenna, zapomniana i zaniedbana dzielnica 

 Dzieli Śródmieścia na pół 

 Pełni funkcję tranzytową a nie miastotwórczą, odstrasza, zniechęca do spacerów 

 Odcięta enklawa 

 Cenne obiekty historyczne w zaniedbanej przestrzeni 

 

Cechy charakteryzujące przyszłą rolę Podwala Przedmiejskiego w strukturze miasta 

 

 Aleja miejska, przestrzeń publiczna 

 Łącznik PN-PD 

 Strefa wielofunkcyjna 

 Strefa integrująca dzielnice Śródmieścia 

 Strefa kultury i rekreacji 

 Zaplecze handlowo-usługowe 

 Miejsce docelowe =\= tranzytowa 

 Przywrócenie roli integralnej części Centrum 

 Wielkomiejska aleja (jak Grunwaldzka) – rola 

 Pas wodny turystyczno-rekreacyjny 

 Dzielnica kulturalno-artystyczna z naciskiem na animację oraz działania społeczne 

 Uzupełnienie funkcji Starego Miasta 

 Zintegrowanie części Śródmieścia poprzez poprawę kształtu infrastruktury 

 Cechy miastotwórcze przez wprowadzenie nowej zabudowy 

 Nowa, wielkomiejska oś urbanistyczna definiująca przestrzeń Centrum 

 Miejsce dla turystów 

 Miejsce tętniące życiem 
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3.5. Wstępne określenie wizji obszaru 
 

W trakcie kolejnej sesji plenarnej – przy wykorzystaniu metody tzw. burzy mózgów – 

wypracowano wstępną wersję zapisów dotyczących wizji rozwoju obszaru. Zgłoszone w 

trakcie sesji zapisy przedstawiają się następująco: 

 

 Miejska ulica 

 Zostaje tak jak jest  

 Zabudowa pierzejowa 

 Likwidacja tuneli  

 Przejścia dla pieszych poziomie ulicy 

 Pasy rowerowe wzdłuż całej ulicy  

 Zieleń wysoka x2 

 Park przy Teatrze Szekspirowskim 

 Parkingi podziemne przy Podwalu 

 Skrzyżowania w poziomie terenu 

 Miejsce spotkań mieszkańców Śródmieścia 

 Stefa ekspozycji dla Głównego Miasta 

 Usługi w parterach 

 Zrewitalizowane mury obronne 

 Wysoka jakość przestrzeni publicznych 

 Duży plac miejski 

 Wykorzystane przestrzenie nadwodne 

 Dzielnica wielopokoleniowa 

 Identyfikacja wizualna  

 Dobry dostęp do cennych obiektów  

 Dzielnica kulturalno – artystyczna  

 Działania społeczne i animacje 

 Połączenia w poziomie północ – południe 

 Dogęszczanie istniejącej zabudowy  

 Tania baza hotelowa – zaplecza dla Śródmieścia  

 Wykorzystanie zabytkowych pustostanów  

 Rozwinięta komunikacja wodna 

 Dzielnica o dużym przekroju społeczeństwa 

 Zapobieżenie gentryfikacji 

 Dzielnica stałego zamieszkania  

 Mosty zwodzone 

 Nowe kładki w miejscach ich historycznych lokalizacji 

 Nowe kładki przez Motławę  

 Szybki tramwaj, ale nie bezkolizyjny 

 Parking wielopoziomowy 

 Lepsza oferta kultury wysokiej 

 Usługi dla mieszkańców 

 Ograniczenie ruchu kołowego 

 Zagospodarowanie pustego kwartału  

 Powierzchnia dla biznesu i komercji 
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 Drobne rzemiosło 

 Tramwaj na chmielnej  

 Wysoka  jakość infrastruktury zielonej  

 Zagospodarowane podwórka 

 Rewitalizacja Targu Maślanego – historyczny rynek 

 Place zabaw i mała infrastruktura społeczna 

 Dzielnice połączone systemem przestrzeni publicznych 

 Wygodne, proste, dobrej jakości chodniki 

 Uporządkowane nabrzeża 

 Transport publiczny wewnątrz dzielnicy 

 Wydarzenia w przestrzeni publicznej 

 Zrewitalizowany Targ Maślany 

 Przestrzenie dostępne dla wszystkich grup społecznych 

 Nowy rynek Śródmieścia na terenie pustego kwartału 

 Zagospodarowany Plac Wałowy z otaczającą zabudową 

 Wysoka atrakcyjność turystyczna 

 Zaangażowani społecznie mieszkańcy  

 Wysoki poziom bezpieczeństwa publicznego 

 Dobre oświetlenie 

 Kompleksowe zagospodarowanie Wyspy Spichrzów 

 Wyburzenie estakady  

 Przeprojektowany system sygnalizacji świetlnej  

 Zrewitalizowana ul. Długie Ogrody 

 Przestrzenie ogólnodostępne – bez grodzenia 

 Wspieranie przedsiębiorczości mieszkańców 

 Przestrzenie będące celem, a nie tranzytem 

 Różnorodność funkcji 

 Nowe dominanty kompozycyjne 

 Spójny system ścieżek rowerowych 

 Przejścia naziemne przez skrzyżowania z każdej strony 

 Integracja różnych form komunikacji zbiorowej  

 System informacji miejskiej  

 Artyści i działania artystyczne 
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3.6. Określenie wizji obszaru w odniesieniu do poszczególnych sfer 
 

Wyniki „burzy mózgów posłużyły do sformułowania – w czasie pracy w grupach – 

uszczegółowione zapisy dotyczące wizji rozwoju obszaru w odniesieniu do poszczególnych 

sfer. Zapisy te przedstawiają się następująco: 

 

SFERA GOSPODARCZA 

 Duży potencjał inwestycyjny, niezagospodarowane działki w atrakcyjnych 

inwestycyjnie miejscach, perspektywa dużego wzrostu wartości inwestycji, 

 Miejsce które mogłoby stanowić zaplecze usługowo-handlowe Śródmieścia 

 Lokalizacja nowych przestrzeni biurowych i budynków użyteczności publicznej 

 Potrzeba zróżnicowanej bazy noclegowej i tańszych hosteli 

 Rozwinięte usługi dla mieszkańców i turystów – przede wszystkim gastronomia – oraz 

związane z transportem wodnym 

 Lokacja dla małej przedsiębiorczości w tym działalności artystycznej 

 Wykorzystanie gospodarcze starej zabudowy w tym obiektów zabytkowych 

 Możliwość dużej intensywności zabudowy 

 

SFERA ŚRODOWISKOWA 

 Otworzenie terenów zielonych przy Pałacu Młodzieży, zadbanie o zieleń wzdłuż 

Podwala od Teatru Szekspirowskiego po Pałac Młodzieży z wydzieleniem części 

rekreacyjnej 

 Nie wielkie parki a dużo ogólnodostępnej małej zieleni towarzyszącej i skwerów o 

wysokiej jakości, w tym – zieleń wysoka wzdłuż Podwala Przedmiejskiego 

 Uatrakcyjnienie nabrzeży i udostępnienie ich na całej długości dla pieszych i lokalnej 

społeczności 

 Włączenie mieszkańców w twórcze tworzenie zieleni 

 Możliwe ograniczenie zanieczyszczenia spalinami i hałasem (nie ekranami) 

 

SFERA SPOŁECZNA 

 Dzielnica różnorodna społecznie, wielopokoleniowa 

 Tania baza noclegowo-turystyczna, w tym – dla turystów indywidualnych oraz 

niezamożnych 

 Racjonalne rozmieszczenie przestrzeni sprzyjających animacji społecznej i kulturalnej 

– zagospodarowanie obiektów historycznych 

 Atrakcyjna przestrzeń publiczna dla mieszkańców i turystów - „Żywe miasto” 

 Obiekt przyciągający ruch turystyczny, określający, generujący tożsamość miejską i 

lokalnej społeczności 

 

SFERA INFRASTRUKTURA 

 Zlikwidowane obie estakady 

 Poprawiająca się dostępność (drogowa, piesza, rowerowa) 

 Jako element designu (zielone torowisko) 

 Zagospodarowanie nabrzeża, wykreowanie węzła komunikacji wodnej i przystani 

kajakowej 

 Realizacja kładek zwodzonych 

 Przedłużony trakt w osi Wyspy Spichrzów 

 Przejścia podziemne wykorzystane na cele komercyjne lub kulturalne 
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 Infrastruktura komunikacyjna służąca mieszkańcom (lokalnie – nie tranzyt!) 

 Parkingi w podziemiu, kubatura na piętrach 

 

SFERA PRZESTRZEŃ MIEJSKA (URBANISTYKA) 

 Rewitalizacja zajezdni i nadanie jej śródmiejskiej funkcji użytkowej (nie muzeum) 

 Przywrócenie tramwaju na Dolne Miasto 

 Zabudowane „dziury” – uzupełnienie braków 

 Odtworzenie zlikwidowanych skrzyżowań 

 Ciąg spacerowo-rowerowy z miejscami dla odpoczynku wzdłuż nabrzeży oraz w ciągu 

ul. Podwale Przedmiejskie 

 Odbudowanie pierzei południowej ul. Podwale Przedmiejskie 

 Realizacja tarasowej zabudowy Wyspy Spichrzów 

 Zagospodarowanie parkingu przy Urzędzie Ochrony Państwa 

 Połączenie przestrzenią publiczną Teatru Szekspirowskiego i Teatru Wybrzeże 

 

3.7. Określenie zapisów analizy SWOT dla przyjętej wizji 

przekształceń obszaru 

 
Kolejnym elementem prac warsztatowych stało się określenie zapisów analizy SWOT dla 

obszaru. Analiza ta pozwala na szybkie określenie uwarunkowań zewnętrznych i 

wewnętrznych przekształceń obszaru. Grupa pracująca na warsztatach określiła – podczas 

pracy w grupach roboczych – najważniejsze: 

 

• Siły (silne strony – obecnie obserwowane, wewnętrzne) 

• Słabości (słabe strony – obecnie obserwowane, wewnętrzne) 

• Szanse (mogące wystąpić w przyszłości, zewnętrzne) 

• Zagrożenia (mogące wystąpić w przyszłości, zewnętrzne) 

 

Wyniki tej pracy przedstawiono w poniższej tabeli: 

 

Siły Słabości 
 

 Położenie, bliskość do Głównego Miasta i 

Bastionów 

 Zachowana tkanka i obiekty historyczne 

 Istniejący układ wodny 

 Niewykorzystana przestrzeń 

 Dostępność komunikacji publicznej 

 Kompaktowość terenu (zwarta tkanka) 

 Bliskość najbardziej prestiżowej tkanki 

(Centrum, Główne Miasto) 

 Zieleń i woda 

 Wartość historyczna terenu 

 Duży potencjał terenów do 

zagospodarowania 

 Dużo terenów nadwodnych 

 Obecność „Sadu Ostatecznego” 

 Bliskość Śródmieścia 

 Dobre skomunikowanie z zewnętrzem 

 Klimat architektury Dolnego Miasta 

 Kompetentni i świadomi urbanistycznie 

 

 Zła renoma 

 Bariera między Głównym Gdańskiem a 

Starym Przedmieściem 

 Skrajnie zróżnicowanie społeczne 

 Brak spójności architektoniczno-

urbanistycznej 

 Brak atrakcyjnych przestrzeni publicznych 

 Konflikty społeczne 

 Niskie pokrycie ternu infrastrukturą (sieci 

miejskie) 

 Opinia o dzielnicy jako obszar zagrożony 

patologią 

 Niska aktywność społeczna 

 Brak konsekwencji w prowadzeniu inicjatyw 

 Stan techniczny budynków 

 Brak koszy na śmieci 

 Zły stan techniczny tuneli 

 Brak poczucia bezpieczeństwa 

 Hałas komunikacyjny 
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urzędnicy 

 Dobra dostępność komunikacyjna 

 Lokalizacja i położenie 

 Lokalizacja w centrum miasta (blisko) 

 Silne istniejące więzi społeczne 

 Walory architektoniczne historycznych 

obiektów i układów urbanistycznych 

 Lokalizacja ważnych instytucji publicznych 

(muzea, urzędy) 

 Sąsiedztwo atrakcyjnych terenów 

rekreacyjnych (fortyfikacje) 

 Dzielnica ludzi starszych 

 Brak środków 

 Niska siła nabywcza 

 Konflikty przestrzenne  

 Izolacja przestrzenna (komunikacja miejska, 

drogowa) 

 Zły stan techniczny budynków, infrastruktury 

i przestrzeni publicznej 

 Chaos przestrzenny 

 Mała śródmiejskość tej części miasta, duża 

osiedlowość 

 Problemy społeczne i gospodarcze 

Szanse Zagrożenia 
 

 Zainteresowanie inwestorów 

 Moda na stare budownictwo 

 Rewitalizacja Dolnego Miasta 

 Potencjał tkwiący w szlakach wodnych 

 Zabudowa Wyspy Spichrzów 

 Zmiana formy Podwala 

 Rozwój inicjatyw lokalnych jako alternatywa 

dla działań miejskich 

 Wykorzystanie potencjału uczelni wyższych 

 Możliwość wykorzystania odzyskanych 

terenów inwestycyjnych powstałych na 

skutek zwężenia Podwala Przedmiejskiego 

 Ożywienie gospodarcze dzięki nowym 

inwestycjom 

 Duży potencjał terenów do 

zagospodarowania 

 Nowi mieszkańcy 

 Napływ turystów (atrakcyjność) 

 Dostosowanie dzielnicy do potrzeb 

wszystkich grup społecznych 

 „silver economy” 

 Budowa ramy komunikacyjnej 

 Poprawa dostępności drogowej 

 Zmiana trendów, moda na miejski teren życia 

 Zainteresowanie inwestorów 

 Środku Unijne na działania rewitalizacyjne 

 Napływ nowych mieszkańców 

 Możliwość wprowadzenia zróżnicowanej 

oferty funkcjonalnej 

 Duża ilość zieleni, terenów zielonych 

(obecnie zdegradowanych) 

 

 Protesty lobby samochodowego 

 Brak finansowania z budżetu 

 Opieszałość urzędników w podejmowaniu 

decyzji 

 Spekulacja gruntami 

 Niewłaściwe wykorzystania potencjału 

terenów niezabudowanych 

 Bagatelizowanie naturalnego potencjału 

istniejących terenów wodnych i zielonych 

 Zastąpienie wartościowej, ocalałej tkanki 

nową, mniej wartościową (niewłaściwie 

sformułowane wytyczne konserwatorskie) 

 Gentryfikacja 

 Wzrost przestępczości 

 Stagnacja 

 Wzrost cen 

 Tranzytowy charakter trasy W-Z 

 Opór lobby „autorytetów komunikantów” dla 

zmian 

 Przeciążenie układu drogowego 

 Niewykorzystanie oferowanych, dostępnych 

alternatyw drogowych 

 Utracenie historycznej wartości miejsca 

 Utracenie więzi społecznych 

 Chaos przestrzenny i architektoniczny 

 

Tab.2. Analiza SWOT  
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3.8. Określenie i hierarchizacja celów rozwoju obszaru 

  
Kolejnym elementem prac warsztatowych stało się określenie celów rozwoju i przekształceń 

obszaru. Przyjęto przy tym iż cel przekształceń – to zapis wyznaczający nam kierunek 

działania. Jednocześnie określenie celu służy zdefiniowaniu szczegółowych działań do 

podjęcia. 

 

W związku z powyższym każda z grup pracujących na warsztatach zdefiniowała: 

 

• Cel ogólny 

• Cele szczegółowe dla swojej sfery 

 

Wyniki tej dyskusji przedstawiają się następująco: 

 

Sfera urbanistyczna 

 

Cel główny: Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni miejskiej dostępnej dla wszystkich 

mieszkańców  

 

Cele szczegółowe:  

• Wykreowanie zwartej zabudowy pierzejowej wzdłuż południowej granicy ul. 

Podwale Przedmiejskie 

• Zintegrowanie przestrzenne i komunikacyjne obu stron Podwala 

Przedmiejskiego 

• Wykreowanie przestrzeni publicznych o nadwodnym charakterze 

• Wprowadzenie nowych obiektów i zespołów o charakterze wielofunkcyjnym 

• Wykreowanie przestrzeni łączącej dwa teatry 

• Rewaloryzacja strefy po północnej stronie Podwala Przedmiejskiego 

 

Sfera gospodarcza 

 

Cel główny: Przywrócenie obszarowi znaczenia pełnoprawnej części Śródmieścia Gdańska 

 

Cele szczegółowe:  

• Wykreowanie zespołów zabudowy o wysokiej intensywności, z usługami w 

parterach 

• Rewitalizacja i wykorzystanie potencjału zabudowy o charakterze 

zabytkowym 

• Wprowadzenie funkcji publicznych na obszarze dzielnicy (np. administracja) 

• Stworzenie kompleksowej oferty dla turystyki wodnej 

• Pełne wykorzystanie istniejącej oferty kulturalnej i rekreacyjnej – stworzenie 

„kompleksowego produktu” 

• Przyciągnięcie nowych inwestorów prywatnych 
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Sfera społeczna 

 

Cel główny: Wzmocnienie struktury społecznej obszaru 

 

Cele szczegółowe:  

• Zatrzymanie odpływu mieszkańców 

• Wykreowanie oferty zamieszkania dla nowych mieszkańców 

• Akceptacja śródmiejskiego stylu życia w obszarze dzielnicy 

• Poprawa dostępności komunikacyjnej i mobilności mieszkańców 

 

Sfera środowiskowa 

 

Cel główny: Wykreowanie przestrzeni zielonej o wysokiej jakości 

 

Cele szczegółowe:  

• Zachowanie wartościowych reliktów istniejących założeń zieleni 

• Integracja przestrzeni publicznych i zieleni 

• Wykreowanie korytarzy ekologicznych – głównie wzdłuż cieków wodnych 

• Zapewnienie odpowiedniego doświetlenia zabudowy istneijącej i nowo 

realizowanej 

• Wykreowanie obszarów zieleni (w tym terenów prywatnych i spółdzielczych) 

jako przestrzeni integracji społecznej 

• Wykorzystanie zieleni jako elementów dzwięko- i pyło-chłonnych 

 
Sfera infrastrukturalna 

 

Cel główny: Skrócenie dystansów – zwiększenie dostępności do większej części obszaru 

 

Cele szczegółowe:  

• Zmiana funkcji przejść podziemnych – wprowadzenie funkcji komercyjnych i 

związanych z kulturą 

• Wprowadzenie rozwiązań zapewniających możliwość skomunikowania 

poszczególnych części obszaru w jednym poziomie (w tym – skrzyżowań) 

• Rozbudowa infrastruktury pieszej i rowerowej 

• Poprawa dostępu do wody 

• Uatrakcyjnienie torowisk tramwajowych – wprowadzenie „zielonych podłóg” 

 
Następnie – metodą głosowania (w trakcie którego każdy z uczestników otrzymał po 2 

komplety samoprzylepnych punktów) – wybrano:  

 

- cele szczegółowe NAJWAŻNIEJSZE do realizacji (oznaczone jako W) 

- cele szczegółowe NAJPILNIEJSZE do realizacji (oznaczone jako P) 

 
Na bazie wyników głosowania określono listę celów do dalszego opracowania. Wyniki tego 

głosowania przedstawiają się następująco:  

 

 

 



41 

 

CELE PRZEKSZTAŁCEŃ  

NR CEL WAŻNE PILNE RAZEM 

U SFERA URBANISTYCZNA    

U1 Wykreowanie zwartej zabudowy pierzejowej wzdłuż 

południowej granicy ul. Podwale Przedmiejskie  

13 1 14 

U2 Zintegrowanie przestrzenne i komunik. obu stron Podwala 8 14 22 

U3 Wykreowanie przestrzeni publ. o nadwodnym charakterze  5 6 11 

 Wprowadzenie nowych obiektów i zespołów o charakterze 

wielofunkcyjnym 

3 0 3 

U4 Wykreowanie przestrzeni łączącej dwa teatry 5 6 11 

U5 Rewaloryzacja strefy po północnej stronie Podw.  Przedm. 9 2 11 

G SFERA GOSPODARCZA    

G1 Wykreowanie zespołów zabudowy o wysokiej intensywności z 

usługami w parterach 

5 1 6 

 Rewitalizacja i wykorzystanie potencjału zabudowy o 

zabytkowym charakterze 

3 0 3 

 Wprowadzenie funkcji publicznej na obszarze dzielnicy 1 2 3 

G2 Stworzenie kompleksowej oferty dla turystyki wodnej 1 4 5 

 Pełne wykorzystanie istniejącej oferty kulturalnej i 

rekreacyjnej – stworzenie „kompleksowego produktu”  

2 2 4 

G3 Przyciągnięcie nowych inwestorów prywatnych  1 9 10 

S SFERA SPOŁECZNA    

 Zatrzymanie odpływu mieszkańców 6 0 6 

S1 Wykreowanie oferty zamieszkania dla nowych mieszkańców 8 4 12 

S2 Akceptacja śródmiejskiego stylu życia w obszarze dzielnicy 4 6 10 

S3 Poprawa dostępności komunikacyjnej i mobilności 

mieszkańców  

7 7 14 

E SFERA ŚRODOWISKOWA    

 Zachowanie wartość. reliktów istniejących założeń zieleni 0 0 0 

E1 Integracja przestrzeni publicznych i zieleni 3 10 13 

E2 Wykreowanie korytarzy ekologicznych 5 1 6 

 Zapewnienie odpowiedniego doświetlenia zabudowy 

istniejącej i noworealizowanej 

0 2 2 

 Wykreowanie obszarów zieleni jako przestrzeni integracji 

społecznej 

2 0 2 

 Wykorzystanie zieleni jako elementów dźwięko – i 

pyłochłonnych  

1 2 3 

I SFERA INFRASTRUKTURALNA    

 Zmiana funkcji przejść podziemnych – wprowadzenie funkcji 

komercyjnych i kubaturowych  

4 0 4 

I1 Wprowadzenie rozwiązań zapewniających możliwość 

skomunikowania poszczególnych części obszaru w jednym 

poziomie 

10 16 26 

I2 Rozbudowa infrastruktury pieszej i rowerowej 5 9 14 

I3 Poprawa dostępu do wody 6 4 10 

 Uatrakcyjnienie torowisk tramwajowych – wprowadzenie 

„zielonych podłóg”  

1 6 7 

I4 Zawężenie przekroju Podwala Przedmiejskiego 10 13 23 

I5 Wykreowanie bus - , tram – pasów  4 6 10 

 

Tab.3. Zbiorcze zestawienie wyników hierarchizacji celów  
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3.9. Określenie projektów i przedsięwzięć do realizacji  

 
Na bazie wizji, problemów i celów grupa planująca zdefiniowała w odniesieniu do 

wszystkich sfer szereg szczegółowych projektów i przedsięwzięć do realizacji. Wyniki tej 

pracy zanotowano na planszach.  

 

Następnie – metodą głosowania (w trakcie którego każdy z uczestników otrzymał po 2 

komplety samoprzylepnych punktów) – wybrano:  

 

- projekty i przedsięwzięcia NAJWAŻNIEJSZE do realizacji (oznaczone jako W) 

- projekty i przedsięwzięcia NAJPILNIEJSZE do realizacji (oznaczone jako P) 

 
Na bazie wyników głosowania określono listę projektów i przedsięwzięć do dalszego 

opracowania. Wyniki tego głosowania przedstawiają się następująco:  

 
PROJEKTY I PRZEDSIĘWZIĘCIA 

NR NAZWA WAŻNE PILNE RAZEM 

 SFERA URBANISTYCZNA    

 Uzupełnienie zabudowy wzdłuż Podwala Przedmiejskiego 

po stronie południowej z usługami w parterach  

5 5 10 

 Uzupełnienie zabudowy na Wyspie Spichrzów – atrakcyjny 

tarasowy waterfront mieszkaniowo – usługowy  

7 6 13 

 Dominanta kompozycyjna na Blaszance w osi Podwala 

Przedmiejskiego  

8 3 11 

 Odtworzenie ulic/ pierzei prostopadłych do Podwala 

Przedmiejskiego  

8 7 15 

 Szlak turystyczny wzdłuż murów z uczytelnieniem ich 

przebiegu 

5 7 12 

 Ciąg łączący teatry – wprowadzenie elementów sztuki 

związanych z teatrem  

3 1 4 

 Rekompozycja osiedla punktowców – usługi w parterach, 

dobudowa, śródmiejski charakter  

0 0 0 

 SFERA GOSPODARCZA    

 Mosty zwodzone  - Zielony i Stągiewna  5 2 7 

 Preferencyjne warunki wynajmu obiektów do rewitalizacji  2 2 4 

 Wprowadzenie funkcji administracyjnych  1 1 2 

 Preferencyjne warunki dla rzemiosła i usług lokalnych  0 1 1 

 SFERA SPOŁECZNA    

 Realizacja TBSów  4 5 9 

 Renowacja istniejącej substancji mieszkaniowej 2 2 4 

 Preferencje dla deweloperów za rozwiązania prospołeczne  1 6 7 

 Tramwaj na ulicy Łąkowej i Toruńskiej 6 3 9 

 Utrzymanie i rozwój Pałacu Młodzieży 1 0 1 

 Wspieranie grup aktywnych społecznie i aktywizacja 

społeczności lokalnej  

4 1 5 

 Lokalne centra publiczno – komercyjne  0 1 1 
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 SFERA ŚRODOWISKOWA    

 Realizacja szpalerów drzew wzdłuż Podwala 

Przedmiejskiego, Toruńskiej, Łąkowej i innych szerszych 

ulic  

3 7 10 

 Realizacja skwerów publicznych o różnorodnym programie 1 1 2 

 Tereny do plażowania w rejonie Kamiennej Grodzy 

(Kamienna Grobla – Toruńska)  

1 0 1 

 Promenady wzdłuż cieków wodnych z elementami zieleni o 

wysokiej jakości, funkcje usługowe  

4 4 8 

 Park przy Teatrze Szekspirowskim  1 0 1 

 Modernizacja Targu Maślanego/ domknięcie, fontanna 3 6 9 

 Modernizacja skweru przy ul. Siennickiej  0 0 0 

 Modernizacja skweru przy Muzeum Narodowym  1 0 1 

 SFERA INFRASTRUKTURALNA    

 Przebudowa wszystkich skrzyżowań na czterowlotowe 1 5 6 

 Likwidacja estakad 5 4 9 

 Budowa ścieżek rowerowych i chodników wzdłuż Podwala 1 4 5 

 Ciąg pieszo – rowerowy w osi Wyspy Spichrzów  3 7 10 

 Przystań kajakowa + szpicgat  2 0 2 

 Zwężenie Podwala Przedmiejskiego (4 pasy + tory)  6 9 15 

 Zagospodarowanie przejść podziemnych na cele 

komercyjne, kulturowe  

5 1 6 

 

Tab. 4. Zbiorcze zestawienie wyników hierarchizacji projektów i przedsięwzięć  

 

3.10. Określenie zasadniczego modelu przekształceń układu 

komunikacyjnego Podwala Przedmiejskiego 
 

W związku z sugerowanym w trakcie wcześniejszych sesji możliwym zawężeniem przekroju 

ul. Podwale Przedmiejskie jedną z najważniejszych decyzji stało się określenie sposobu 

dokonania tej operacji. W szczególności koniecznym stało się wybranie modelu 

przestrzennego tj. części obecnej ulicy, która podlegać będzie redukcji szerokości przebiegu. 

Na potrzeby tej dyskusji sformułowano następujące warianty robocze: 

 

• Wariant I – PÓŁNOCNY – zawężenie przekroju ulicy od strony południowej 

• Wariant II – POŁUDNIOWY – zawężenie przekroju ulicy od strony północnej 

• Wariant III – ŚRODKOWY – zawężenie przekroju obu nitek ulicy przy utrzymaniu 

obecnego przebiegu linii tramwajowej 

 

Określono także iż możliwym jest wariant pośredni: 

 

• Wariant IV – MIESZANY – różne warianty przebiegu ulicy na poszczególnych 

odcinkach Podwala 
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Warianty przebiegu ulicy na poszczególnych odcinkach Podwala przedstawiono na 

poniższych schematach: 

 

• Wariant I – PÓŁNOCNY – zawężenie przekroju ulicy od strony południowej 

 

 
 

Rys. 28. Wariant I – PÓŁNOCNY – przekształceń obszaru  

 

• Wariant II – POŁUDNIOWY – zawężenie przekroju ulicy od strony północnej 

 

 
 

Rys. 29. Wariant II – POŁUDNIOWY – przekształceń obszaru  
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• Wariant III – ŚRODKOWY – zawężenie przekroju obu nitek ulicy przy utrzymaniu 

obecnego przebiegu linii tramwajowej 

 

 
 

Rys. 30. Wariant III – ŚRODKOWY – przekształceń obszaru  

 

• Wariant IV – MIESZANY – różne warianty przebiegu ulicy na poszczególnych 

odcinkach Podwala 

 

 
 

Rys. 31. Wariant IV – MIESZANY – przekształceń obszaru  
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Na bazie prezentacji tych wariantów przeprowadzono dyskusję plenarną nad możliwymi 

rozwiązaniami. Najważniejsze konkluzje z tej sesji przedstawiają się następująco: 

 

1. Odsunięcie ulicy od zabudowy w rejonie Teatru Szekspirowskiego 

2. Wykreowanie zabudowy w rejonie Starego Przedmieścia pozwoli stworzyć miejski 

charakter tej przestrzeni 

3. Wariant północny – problematyczne i konfliktowe doklejenie zabudowy do już 

istniejącej 

4. Wariant południowy – konflikt z konserwatorem – przysłonięcie historycznych murów 

miejskich 

5. Zabudowa w części północnej może powodować spotęgowanie efektu rozdzielenia 

Głównego Miasta od Starego Przedmieścia 

6. Wariant północny – spektakularna zmiana przestrzenie miejskiej  

7. Wariant północny – otwarcie na Główne Miasto 

8. Wariant północny – może być zagrożeniem dal wartości historycznych Głównego 

Miasta 

9. Zwężenie ulicy nie stworzy klimatu ulicy śródmiejskiej bez likwidacji estakad  

10. Uzupełnienie zabudowy od strony południowej stworzy barierę dźwiękochłonną dla 

istniejącej zabudowy  

11. Wariant rewolucyjny – zmiana trasy, przeniesienie intensywności ruchu na ul. 

Toruńską 

12. Połączenie ciągów poprzecznych 

13. Wariant mieszany – częściowe rozwiązywanie problemów jest łatwiejsze 

14. Wariant północny – najbardziej ambitny i najbardziej spektakularny – warto w nego 

inwestować 

15. Wariant mieszany – jego wartością jest to, że jest najbardziej możliwy do realizacji 

16. Cofnięcia zabudowy w ciągach pierzei są dodatkową wartością 

17. Wariant mieszany – niebezpieczeństwem jest rejon mostów – powstaną trudne do 

zagospodarowania „zawirowania” ulicy  

18. Wariant północny – jedyna szansa na pozostawienie torowiska tramwajowego w tym 

samym miejscu – duża oszczędność 

19. Punktem zapalnym może być konflikt z mieszkańcami – dobudowywanie do 

istniejącej zabudowy  

20. Wariant środkowy – w zawężonej jezdni można wykreować:  

 Poszerzone chodniki 

 Szpalery drzew 

 Ścieżki rowerowe 

 Miejsca parkingowe 

 Ulicę o charakterze śródmiejskim 

 Miejską arterię 

21. Wariant środkowy – możliwy do zrealizowania jak najszybciej – jako wariant 

przejściowy  

22. Wariant północny – na wysokości Starego Przedmieścia przystanek tramwajowy 

byłby po stronie zabudowy – dodatkowa wartość   

Wyniki tej sesji posłużyły uczestnikom warsztatu jako materiał do podjęcia decyzji o wyborze 

(w drodze głosowania) generalnego wariantu przekształceń obszaru – do dalszych prac. 

Wyniki głosowania zamieszczono w poniższej tabeli i na wykresie. 
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Wariant  Ilość 

głosów 

POŁNOCNY – zawężenie przekroju od strony 

południowej  

12 

POŁUDNIOWY – zawężenie przekroju od strony 

północnej  

0 

SRODKOWY – zwężenie przekroju z obu stron przy 

zachowaniu obecnego przebiegi linii tramwajowej 

2 

MIESZANY – różne warianty przebiegu ulicy na 

poszczególnych odcinkach Podwala  

10 

ZEROWY – nie zwężamy ulicy 2 

 

 

Tab. 5. Wybór wariantu przekształceń – wyniki pierwszego głosowania  

 

W związku z wynikami pierwszego głosowania postanowiono przeprowadzić powtórny 

sondaż, tym razem dotyczący poszczególnych części obszaru.  

 

A. Rejonu Starego Przedmieścia (zachodniej części obszaru) 

B. Rejonu Wyspy Spichrzów (środkowa część obszaru) 

C. Rejonu Dolnego Miasta (wschodnia część obszaru) 

 

Wyniki tego głosowania przedstawiają się następująco: 
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A – REJON STAREGO PRZEDMIEŚCIA 

Wariant północny  22 

Wariant środkowy  3 

Wariant południowy  1 

B – REJON WYSPY SPICHRZÓW 

Wariant północny  13 

Wariant środkowy  11 

Wariant południowy  1 

C – REJON DOLNEGO MIASTA 

Wariant północny  19 

Wariant środkowy  4 

Wariant południowy  3 

  

 

Tab. 6. Wybór wariantu przekształceń – wyniki drugiego głosowania  

 

Oznacza to iż w części A i C akceptację zyskał wariant „północny”, zaś w części B – 

rozważać należy zarówno wariant „północny” jak i „środkowy”.  
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3.11. Określenie obszarów możliwych przekształceń 
 

Na bazie powyższych ustaleń przygotowano finalny schemat przebiegu zawężonej ul. 

Podwale przedmiejskie. Umożliwiło to określenie dwóch grup przestrzeni: 

 

- obszarów ustabilizowanych, nie wymagających działań 

-obszarów możliwych przekształceń.  

 

Ustalenia te przedstawiono na poniższych schematach, zarówno dla całości obszaru jak i dla 

jego poszczególnych części: 

 

 
Ryc. 32. Określenie obszarów możliwych przekształceń obszaru  

 

 

 

 

 

 

 

 



50 

 

3.12. Określenie specyfiki przekształceń poszczególnych obszarów 
 

Na bazie wyników poprzednich prac przedyskutowano w grupach kwestie: 

 

 Możliwych dopełnień struktury obszaru NOWYMI INWESTYCJAMI 

 Koniecznych do zrealizowania i odnowy PRZESTRZENI PUBLICZNYCH 

 Obszarów koniecznych do objęcia DZIAŁANIAMI REWITALIZACYJNYMI 

 

Wyniki tej dyskusji zanotowano na przygotowanych planszach. Wyniki tej dyskusji 

przedstawiono zarówno w odniesieniu do całości obszaru jak i do poszczególnych jego 

części. Poszczególne obszary stosownie ponumerowano. 

 

 
 

Ryc. 33. Określenie specyfiki obszarów możliwych przekształceń obszaru  
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3.13. Określenie sposobu zagospodarowania poszczególnych obszarów 
 

Na bazie w/w decyzji, pracując w grupach, w stosunku do większości terenów określono:  

 

- Sposób zagospodarowania (funkcja, forma) poszczególnych TERENÓW 

INWESTYCYJNYCH oraz TERENÓW REWITALIZACJI 

 

- Sposób ukształtowania PRZESTRZENI PUBLICZNYCH I TERENÓW ZIELENI 

 

Wyniki tych dyskusji przedstawiono w tabelach poniżej: 

 

Określenie sposobu zagospodarowania (funkcja, forma) poszczególnych  

TERENÓW INWESTYCYJNYCH oraz TERENÓW REWITALIZACJI 

Nr 

terenu 

Funkcja Forma 

6 Biurowo mieszkaniowe 

Uzupełnienie zabudowy, plomby 

 Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej  

Wypoczynek / relaks 

Budynki max 4 piętra 

Inspiracje holenderskie 

Skwer porządny 

8 Biurowo mieszkaniowe 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Wypoczynek relaks 

Budynki max 4 piętra 

Inspiracje holenderskie 

Skwer porządny 

 

9 Usługowa  

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Mieszkaniowo-usługowa, turystyka 

Inspiracje holenderskie 

Zamknięcie pierzei  

Odbudowa oryginalna 

historyczna 

 

10 Usługowa 

Mieszkaniowa / biura / hotele 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Mieszkaniowo-usługowa, turystyka 

Pierzeja kwartał 

Inspiracje holenderskie 

Odbudowa oryginalna 

historyczna 

 

11 Usługowo-mieszkaniowa 

Mieszkaniowa / biura / hotele 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Wypoczynek na zieleni 

Pierzeja kwartał 

Inspiracje holenderskie 

Teren zielony – skwer 

inspirowany barokiem 

12 Usługowo-mieszkaniowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Wypoczynek na powietrzu 

Inspiracje holenderskie 

Odtworzenie muru-fosy-

zieleni 

 

14 Hotelowo/hostelowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Wypoczynek na powietrzu 

Zwarta  kwartałowa 

Inspiracje holenderskie 

Odtworzenie muru-fosy-

zieleni 

 

15 Hotelowo/hostelowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

Zwarta  kwartałowa 

Inspiracje holenderskie 
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Nr 

terenu 

Funkcja Forma 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Mieszkaniowo-handlowoa-usługowo-hotelowa 

Odbudowa pierzei 

 

 

16 Usługowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Inspiracje holenderskie 

 

19 Biurowo- usługowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

 

Budynek o wysokości BOŚ 

Inspiracje holenderskie 

20 Mieszkaniowo – usługowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Deweloper – mieszkaniowo/usługowo/handlowa 

Kwartałowa, pierzejowa 

Inspiracje holenderskie 

Rekonstrukcja architektury 

zabytkowej 

21 Usługowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Usługowo - mieszkaniowa 

Inspiracje holenderskie 

Pierzeja – rekonstrukcja 

architektury zabytkowej 

22 Mieszkaniowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Przestrzeń sportowa, zamknięta (sala gimnastyczna, 

basen) 

Inspiracje holenderskie 

Forma harmonizująca z 

otoczeniem zabytkowym 

 

26 Mieszkaniowa 

Zabudowa mieszkaniowo-usługowa (do 5 

kondygnacji) wysokość przystosowana do istniejącej 

Apartamentowiec, 

zabudowa zwarta 

Inspiracje holenderskie 

 

29 Zachowanie istniejących spichlerzy 

Handel, usługi turystyka 

Forma wg istniejącej 

 

30 Mieszkaniowa 

Zachowanie istniejących spichlerzy 

Handel, usługi turystyka, opieka medyczna, oświata 

Apartamentowiec, spichlerz 

Forma wg istniejącej 

Spichlerze odbudowa XVII-

XVIIIw 

 

32 Niskie nabrzeże 

Handel, usługi turystyka, opieka medyczna, oświata 

Spichlerze odbudowa XVII-

XVIIIw 

34 Mieszkaniowa 

Wysoka intensywność zabudowy mieszkaniowo-

usługowej 

Mieszkaniowo-turystyczna-usługowo-handlowa 

Zabudowa kwartałowa, 

pierzejowa 

Wysoka intensywność 

zabudowy 

Odtworzenie historycznej 

zabudowy XVII-XVIIIw. 

35 Mieszkaniowa 

Wysoka intensywność zabudowy mieszkaniowo-

usługowej 

Mieszkaniowo-turystyczna-usługowo-handlowa 

Zabudowa kwartałowa, 

pierzejowa 

Odtworzenie historycznej 

zabudowy XVII-XVIIIw. 

36 Mieszkalna- domy akademickie 

Wysoka intensywność zabudowy mieszkaniowo-

 

Zab. Zwarta, pierzejowa 
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Nr 

terenu 

Funkcja Forma 

usługowej 

Mieszkaniowo-turystyczna-usługowo-handlowa 

Odtworzenie historycznej 

zabudowy XVII-XVIIIw. 

37 Wysoka intensywność zabudowy mieszkaniowo-

usługowej 

Mieszkaniowo-turystyczna-usługowo-handlowa 

 

Odtworzenie historycznej 

zabudowy XVII-XVIIIw. 

 

38 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

39 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

40 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

41 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

47 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

48 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

50 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

51 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

53 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

54 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

55 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

56 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

57 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

58 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

59 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

60 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

61 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

62 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano 

rozwiązań 

 

Tab. 7. Określenie sposobów zagospodarowania poszczególnych terenów inwestycji i 

przekształceń  
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Określenie sposobu ukształtowania  

PRZESTRZENI PUBLICZNYCH I TERENÓW ZIELENI 

Nr terenu Funkcja Forma 

1 Nie wypracowano rozwiązań Plac miejski 

 

2 

 

Nie wypracowano rozwiązań Plac miejski 

3 

 

Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

4 

 

Rekreacja Ekspozycja murów średniowiecznych 

5 

 

rekreacja Nawiązanie do wody (fontanna 

podłużna) 

7 

 

Rekreacyjna  Zadbana trawa 

13 

 

Rekreacyjne 

Aleja dębowa 

Zieleń urządzona 

Szpalerowa, parkowa 

17 

 

Przestrzeń publiczna, nawodne 

Usługowa 

Bulwar pieszo-rowerowy 

bulwary 

18 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

23 

 

Plac z publiczną fontanną Zieleń urządzona 

25 

 

Przestrzeń publiczna, nawodna Bulwar pieszo-rowerowy 

27 

 

Niskie nabrzeża Tarasowe zejścia, bulwary 

28 

 

Niskie nabrzeża Tarasowe zejścia, bulwary 

33 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

42 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

43 

 

Niskie nabrzeża 

Zwodzony most Stągiewny 

Tarasowe, rampy, rewitalizacja 

obecnych, Przedłużenie mariny w stronę 

Dolnego Miasta 

44 

 

Niskie nabrzeża Tarasowe, rampy, rewitalizacja 

obecnych 

45 

 

Niskie nabrzeża Tarasowe, rampy, rewitalizacja 

obecnych 

46 

 

Niskie nabrzeża Tarasowe, rampy, rewitalizacja 

obecnych 

49 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

52 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań 

63 Nie wypracowano rozwiązań Nie wypracowano rozwiązań  

64 

 

Rekreacyjna 

Relokacja parkingu  z ul. Długie 

Ogrody 

Ciąg pieszy, rekreacyjny 

Zieleń wysoka w postaci szpaleru drzew 

 

Tab. 8. Określenie sposobów zagospodarowania poszczególnych przestrzeni publicznych i 

terenów zieleni  
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Jak wynika z powyższego zestawienia, w stosunku do szeregu obszarów NIE OKREŚLONO 

PREFEROWANEGO sposobu ich zagospodarowania. Dlatego tez przyjęto iż decyzje w tym 

względzie zostaną podjęte przez zespół koordynujący prace nad „Strategią….”.  

 

3.14. Określenie możliwych konfliktów wiążących się z 

zagospodarowaniem obszaru 

 
Przyjęto, iż konflikty wiążące się z zagospodarowaniem obszaru mogą mieć różnoraki 

charakter, w tym: 

 

• Funkcjonalno – przestrzenne (związane z sąsiedztwem, dojadem, 

komunikacją) 

• Społeczno – ekonomiczne (związane m.in. z przejęciem kontroli nad 

poszczególnymi obszarami) 

• Infrastrukturalne i środowiskowe (związane z dostępem do infrastruktury i 

zagrożeniami środowiskowymi oraz koniecznością ochrony walorów 

przyrodniczych i kulturowych) 

 

Mogą być one także w różnorodny sposób rozwiązywane. Na bazie tej klasyfikacji 

zdefiniowano następujące możliwe konflikty w odniesieniu do poszczególnych sfer: 

 

Sfera: Urbanistyka 

 

Najważniejsze możliwe konflikty: 

 

A. Funkcjonalne 

1. Zwiększenie ruchu samochodowego związanego z nowymi inwestycjami 

2. Monofunkcyjność nowych inwestycji 

 

B. Infrastrukturalne 

1. Trudności z przekroczeniem linii tramwajowej na skrętach  z Podwala 

2. Konflikt użytkownicy wód – mieszkańcy związany z budową kładek nad Motławą 

3. Opor przeciw uspokojeniu ruchu, zwężeniu Podwala – obsługa samochodowa 

Śródmieścia 

 

C. Społeczne i ekonomiczne 

1. Własność terenu rozproszona, konflikt: właściciele – planiści – miasto 

2. Gentryfikacja 

3. Inwestycje mieszkaniowe jako lokata kapitału a nie wprowadzenie mieszkańców 

 

D. Związane z ochroną istniejących walorów 

1. Zabudowa na przedpolu Głównego Miasta – ochrona panoramy 

2. Intensywna zabudowa terenów Bastionów 
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Sfera: Gospodarka 

 

Najważniejsze możliwe konflikty: 

 

A. Funkcjonalne 

1. Zwiększenie ilości turystów, mieszkańców vs. Spokój obecnych mieszkańców 

2. Ograniczenie funkcji mieszkaniowych na Głównym Mieście 

 

B. Infrastrukturalne 

1. Ożywienie kanałów wodnych vs. Pozostała infrastruktura (kładki, zwodzone mosty) 

2. Kierowcy vs. Inni uczestnicy ruchu (nieprawidłowo pojmowana „przepustowość”) 

 

C. Społeczne i ekonomiczne 

1. Napływowi vs. Obecni mieszkańcy (grodzenie, różnica potrzeb) 

2. Ogólna niechęć do zmian 

 

D. Związane z ochroną istniejących walorów 

1. Zachowanie wartościowej tkanki miejskiej vs. Interes inwestora (doprowadzenie 

budynków do ruiny) 

2. Walory historyczne a nowe inwestycje 

Sfera: Środowisko 

 

Najważniejsze możliwe konflikty: 

 

A. Funkcjonalne 

1. Zanieczyszczanie elewacji przez ptaki 

2. Niszczenie wytyczonej przestrzeni zielonej przez ruch pieszy, parkujące samochody 

3. Niszczenie przestrzeni zielonej w wyniku konserwacji szlaków komunikacyjnych (sól)  

 

B. Infrastrukturalne 

1. Brak miejsc parkingowych 

2. Rezygnacja z dochodu – koszty utrzymania 

3. Iluminacja – zanieczyszczenie światłem 

 

C. Społeczne i ekonomiczne 

1. Kierowcy vs. Piesi i rowerzyści, wszelkie życie 

2. Grodzenie terenów 

3. Niewłaściwe wykorzystanie terenów zielonych (menele w parku) 

 

D. Związane z ochroną istniejących walorów 

1. Konflikty inwestycje kontra tereny zielone, przestrzeń publiczna 

2. Zabudowa, niszczenie przestrzeni lęgowych, bytowych przy inwestycjach, 

modernizacjach 

3. Zaburzenie gospodarki wodnej w tym spłukiwanie zanieczyszczeń powierzchniowych 
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Sfera: Społeczna 

 

Najważniejsze możliwe konflikty: 

 

A. Funkcjonalne 

1. Konflikt o przestrzeń - samochód / człowiek; zawłaszenie przestrzeni przez 

samochody  

2. Usługi lokalne i rzemiosło vs. Usługi turystyczno-gastronomiczne 

 

B. Infrastrukturalne 

--- 

 

C. Społeczne i ekonomiczne 

1. Alienacja nowych mieszkańców 

2. Spokój mieszkańca vs. Gwar miejski (także w nocy) 

 

D. Związane z ochroną istniejących walorów 

1. Nowa zabudowa vs. Struktura historyczna i historyczne uwarunkowania (podziały 

działek) 

Sfera: Infrastruktura 

 

Najważniejsze możliwe konflikty: 

 

A. Funkcjonalne 

1. „w głowie będą korki” 

 

B. Infrastrukturalne 

1. „niebezpieczne” przejścia dla pieszych 

 

C. Społeczne i ekonomiczne 

1. Niewiadome związane z nowa inwestycją; plac budowy „na lata” 

2. Niechęć do zmian 

 

D. Związane z ochroną istniejących walorów 

1. Konieczność nawiązania rozwiązań nowych inwestycji do zabudowań chronionych 

konserwatorsko 

3.15. Określenie wniosków dotyczących konieczności zmian w polityce 

planistycznej miasta 

 
Na bazie wyników wszystkich poprzednich prac grupa pracująca na warsztatach 

odpowiedziała na pytanie dotyczące najważniejszych możliwych zmian w polityce 

planistycznej wynikających z przyjętych założeń.  

 

Wyniki tej dyskusji przedstawiają się następująco: 
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1. Przesunięcie linii rozgraniczających Podwale Przedmiejskie 

2. Dopuszczenie zabudowy wzdłuż ulic 

3. Wykonanie ciągów pieszych przez teren blaszanki 

4. Umożliwienie budowy kładek maksymalnie co 200-400m 

5. Dopuszczenie obiektów pływających na pobyt ludzi (pływające hotele, pływające 

domy) 

6. Zlikwidowanie obowiązku tworzenia miejsc parkingowych dla nowych inwestycji 

mieszkaniowych, hotelowych, biurowych 

7. Zmiana zasad kształtowania przestrzeni publicznych na system jezdni i ciągów pieszo-

rowerowych – preferencje dla niezmotoryzowanych 

8. Wprowadzenie standardów urbanistycznych dla przestrzeni publicznych pomiędzy 

pierzeją a ulicą 

9. Wymóg zabudowy kwartałowej i pierzejowej 

10. Dążenie do odtworzenia charakteru dróg śródlądowych (nabrzeży użytecznych) na 

Motławie. Otwarcie terenu Żabiego Kruku dla żeglarstwa (most zwodzony na ul. 

Toruńskiej) 

11. Zabudowa pierzejowa wzdłuż Podwala Przedmiejskiego 

12. Zwężenie pasa drogowego Podwala Przedmiejskiego 

13. Obligatoryjne usługi na parterach 

14. Odtworzenie pierwotnej siatki ulic na W Spichrzów 

15. Obligatoryjne linie zabudowy 

16. Wprowadzenie policji architektonicznej 

17. Zwiększenie ilości ławek i siedzisk 

18. Zmiana mostów na zwodzone 

19. Komunikacja publiczna 

20. Renowacja, odbudowa każdego istniejącego zabytkuz wprowadzeniem nowoczesnej 

funkcji handlowo-usługowo-turystyczno-mieszkaniowej wewnątrz 

21. Parkingi wielopoziomowe z fasadą 

22. Opracowanie kompleksowego studium rozwoju przestrzeni Śródmieścia Gdańska (w 

granicach historycznych) 

23. Maksymalne doszczegółowienie elementów planu dotyczącego zabudowy, przestrzeni 

publicznej i zieleni 

24. Obligatoryjne linie zabudowy 

25. Zapisy o usługach na parterach (ograniczenia dla banków) 

26. Brak ogrodzeń miedzy osiedlami / wspólnotami 

27. Zaznaczenie obszarów o funkcji reprezentacyjnej , ważnej społecznie 

28. Zwiększenie rangi i podkreślenie ważności ulic prostopadłych do Podwala 

Przedmiejskiego (zmiana środka ciężkości) 

29. Przystanie (także dla barek mieszkalnych) 

30. Wymóg lokowanie podwórek sąsiedzkich 

 

3.16. Podsumowanie części warsztatowej 

 
Spotkania warsztatowe pozwoliły na wypracowanie najważniejszych elementów strategii 

przekształceń Podwala Przedmiejskiego w Gdańsku. Na tej bazie koniecznym jest realizacja 

dalszych badań i studiów, służących m.in. weryfikacji wypracowanych założeń oraz 

przebadanie ich realności. Celowi temu posłużyły dalsze działania podejmowane w toku 

realizacji projektu. 
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4. Finalna koncepcja przekształceń obszaru Podwala 

Przedmiejskiego 

 
Na bazie wyników prac warsztatowych zespół projektu wypracował finalną koncepcję 

przekształceń obszaru Podwala Przedmiejskiego. Koncepcja ta obejmuje: 

 

- koncepcję urbanistyczną 

- analizę skutków przestrzennych rozwiązań przyjętych w koncepcji  

- analizę skutków ekonomicznych rozwiązań przyjętych w koncepcji 

- finalne wnioski dotyczące zmian w polityce planistycznej miasta. 

 
4.1. Koncepcja urbanistyczna – określona na bazie wyników prac 

warsztatowych 
 

Wypracowana na bazie rozwiązań warsztatowych ostateczna koncepcja przekształceń została 

przedstawiona w postaci graficznej – rysunków oraz filmu (animacji komputerowej) 

pozwalających na zapoznanie się ze specyfiką proponowanych rozwiązań.  

 

Pierwsza z plansz prezentuje połączone efekty pracy warsztatowej, analizy materiałów 

ankietowych oraz pracy eksperckiej przedstawione  w postaci koncepcji urbanistycznej 

prezentującej możliwy do zrealizowania wariant zagospodarowania prezentowanego obszaru. 

Koncepcja zawiera nowy proponowany przebieg zwężonej ulicy Podwale Przedmiejskie z 

zachowaniem w miarę możliwości lokalizacji torowiska i dopełnienia obu stron ulicy nową 

zabudową tworzącą pierzeje. Na koncepcji pokazano również elementy kompozycji takie jak, 

wysokość zabudowy, dominanty kompozycyjne i wysokościowe, nowe ciągi piesze wraz z 

układem przestrzeni publicznych, w tym przestrzeni zielonych oraz naziemne przejścia dla 

pieszych. W kontekście zabudowy Podwala pokazano również pozostały kontekst 

potencjalnego zagospodarowania dla obszaru wpływającego na funkcjonowanie obszaru 

Podwala. W założeniu autorów pokazane rozwiązania ulicy Podwale zmienią jej charakter z 

roli granicy jaką pełni obecnie dla funkcjonujących podzielnic w obszar centralny dla 

większego zintegrowanego w ten sposób organizmu Śródmieścia.  
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Ryc. 34. Koncepcja przekształceń urbanistycznych w rejonie Podwala Przedmiejskiego w 

Gdańsku 

 

Na kolejnej planszy zaprezentowano będące wynikiem koncepcji główne zmiany w zakresie 

układu komunikacyjnego obszaru.  

 

W projektowanym układzie przyszłego (kolor niebieski) podwala zaproponowano stworzenie 

skrzyżowań w ciągu ulicy Podwale Przedmiejskie, umożliwiających ruch poprzeczny na 

historycznych ciągach łączących Główne Miasto ze Starym Przedmieściem, północną i 

południową część wyspy spichrzów oraz rejon Nowych Ogrodów i Dolnego miasta w ciągu 

ul. Łąkowej. W każdym wypadku umożliwienie poprzecznej komunikacji kołowej  w wyniku 

przebudowy skrzyżowań wiąże się z ułatwieniami dla pieszych w postaci budowy 

naziemnych przejść oraz likwidacją niebezpiecznych i źle ocenianych przez mieszkańców 

przejść podziemnych.   

 

Inną istotną informacją zawartą na tym rysunku jest porównanie docelowego układu 

drogowego z obecnym, który obrazuje (kolor różowy) skalę likwidowanych zbędnych 

rozwiązań drogowych w tym również estakad (kolor zielony). 
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Ryc. 35. Główne zmiany w układzie komunikacyjnym w rejonie Podwala Przedmiejskiego w 

Gdańsku 

 

Podsumowaniem prac nad koncepcją stało się opracowanie wizualizacji w trzecim wymiarze 

proponowanych rozwiązań.  

 

Rysunki obrazujące wypracowaną koncepcję w trzecim wymiarze przy pomocy 

przykładowych rozwiązań architektonicznych przedstawiają przyszły proponowany charakter 

urbanistyczny Podwala Przedmiejskiego. Intencją autorów jest, poprzez zbliżenie do siebie 

obu stron ulicy i wykreowanie zabudowy po jej obu stronach, pokazanie prawidłowych 

proporcji wnętrza urbanistycznego, które powinno zostać  wykreowane dla ulicy tej rangi. 

Wizualizacje sygnalizują również potrzebę zwrócenia dużej uwagi na jakość przyszłej 

przestrzeni publicznej zwłaszcza w rejonach mostów i nabrzeży gdzie Podwale przecina się 

rzeką Motławą.  
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Ryc. 36. Wizualizacja proponowanych rozwiązań urbanistycznych 

 

 
Ryc. 37. Wizualizacja proponowanych rozwiązań urbanistycznych 
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4.2. Analiza skutków przestrzennych rozwiązań przyjętych w 

koncepcji 
 

Analizę skutków przestrzennych proponowanych przekształceń określono z wykorzystaniem 

oprogramowania DepthmapX. Celem przeprowadzania modelowania i analizy stało się 

określenie zakresu zmian i ich wpływu na przestrzeń obszaru opracowania  - bezpośrednio 

związanego z Podwalem Przedmiejskim. 

 

Narzędzie do parametrycznej oceny i waloryzacji przestrzeni jakim jest Depthmap X pozwala 

na określenie na podstawie obiektywnych danych – numerycznych - parametrów, jakimi 

charakteryzuje się przestrzeń, stwierdzenie czy jest ona prawidłowo i funkcjonalnie 

rozplanowana, oraz czy jej parametry są wystarczające czy też należy wprowadzić w nich 

zmiany. Jest to jednak tylko narzędzie którego wyniki wymagają szczegółowej interpretacji. 

Dane jak wysokość zabudowy, proporcje wnętrza, otwarcia widokowe, szerokość przejść, 

wizualne połączenie punktów pomiędzy którymi przemieszczają się użytkownicy przestrzeni, 

czy też fizyczna dostępność tej przestrzeni (tunele, schody kładki)są wystarczające do 

określenia modelu bazowego. Na ich podstawie można określić modele dla samej przestrzeni 

fizycznej. Aby poprawnie analizować przestrzeń pod kątem użytkownika trzeba również 

przyjąć odpowiednią metodologię prowadzenia prac.  

 

Za pomocą narzędzia jakim jest program można przeprowadzać szereg analiz, począwszy  od 

badania czysto fizycznych cech przestrzeni takich jak proporcje kubatury do przestrzeni 

pomiędzy budynkami, wizualne połączenia przestrzeni, analizy funkcjonalne, modele 

interpretacyjne, można w zdywersyfikowany sposób prezentować graficznie dane 

numeryczne. Korzystając z odpowiednio opisanych warstw i plików zawierających właśnie 

dane numeryczne, można określić rodzaj przestrzeni, nadać jej wartość i prześledzić różnice 

w zagospodarowaniu w stosunku do otaczającej zabudowy. Procentowy rozkład danych z 

wskazanego przez „obserwatora” puntu pozwala określić atrakcyjność przestrzeni. Włączając 

w analizy dane hipsometryczne i określając przestrzenne bariery można prześledzić 

użytkowanie przestrzeni, można też określić tzw. Atrakcyjność przestrzeni. Łącząc dane z 

analiz przestrzennych z danymi powstałymi w wyniku zliczania ruchu i na podstawie 

logarytmicznego rozkładu i „agnetów” (użytkowników przestrzeni) można określić tzw. 

Prawdopodobieństwo wyboru trasy pieszej a także jej atrakcyjność w różnych kontekstach. 

Jako pierwsze działanie przeprowadzono więc obserwacje i zliczanie „agentów” – 

użytkowników ruchu pieszego stanu istniejącego 

 

Zestawienie sumaryczne danych ze zliczania ruchu pieszego 

Możliwe jest określenie różnych metod zliczania ruchu pieszego – dobowe, godzinowe, w 

przedziałach natężonego ruchu, w kierunkach, punktach, w zależności od grupy wiekowej, 

płci, destynacji. W przypadku badań na potrzeby projektu obserwacje przestrzeni 

przeprowadzono w okresach wzmożonego ruchu pieszego określonych w przedziałach 

godzinowych i dziennych na przestrzeni tygodnia, w okresie nie będącym okresem 

wakacyjnym. W chwil prowadzenia obserwacji nie był jeszcze czynny przystanek SKM – 

Śródmieście, którego otwarcie niewątpliwie wpłynęło w późniejszym terminie na 

kształtowanie potoków pieszych. Z przeprowadzonych obserwacji wyraźnie wynika które 

punkty i w jakich przedziałach czasowych oraz w jakich kierunkach są najczęściej 

użytkowane przez pieszych. Punkty określono w newralgicznych przestrzeniach styku ruchu 

kołowego, pieszego, węzłach przesiadkowych. /1 . duży węzeł drogowy z przystankami 

tramwaju, tunelami pieszymi, trasami pieszymi wzdłuż ciągów ruchu kołowego oraz barierą 
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fizyczną i wizualną spowodowaną estakadą; 2. Przejście podziemne na zakończeniu ciągu 

pieszego – łączące Dolne Miasto z okolicami ul. Długiej; 3. Duży węzeł z przystankami 

tramwajowymi oraz tunelem łączącym dwie strony Podwala Przedmiejskiego na wysokości 

ul. Chmielnej; 4. Węzeł tramwajowy z tunelami w okolicy Akademii Muzycznej i ul. 

Łąkowej oraz 5. Węzeł z połączeniami tunelowymi i przystankami tramwaju pod estakadą 

kierującą ruch w stronę ul. Elbląskiej 

 

Na podstawie danych pochodzących z obserwacji i zliczania ilości „aktorów / agentów” w 

przestrzeni, czyli osób przemieszczających się w określonych punktach i godzinach we 

wskazanych przez ciągi piesze kierunkach ruchu opracowano tabelaryczne zestawienie 

danych liczbowych oraz graficzną interpretacji w/w danych pokazaną na poniższych grafach: 

 

Rys. 38. Zestawcza mapa pokazująca model najwyższego i najniższego % (wielkość okręgu) 

użytkowania danego przejśćia / puktu zlicznania / bramki – w ciągu tygodnia w rokładzie 

godzinowym, dla każdego z 5 punktów pomiarowych. Np. w Punkcie 1 zaotowano 

minimalne natężenie ruchu w niedzielę w godzinach 20 -22 wyoszące 18 osób, zaś 

maksymalne w piątek w godzinach 7 -11 o wartości 762 osoby – co należy odczytywać – 

punkt jest użytkowany głównie na porzeby ruchu związanego z komunikacją dobową w 

kierunku pracy / urzędu, nie pełni roli punktu przemieszczania się lokalnych mieszkańców 

a obsługuje ruch ogólnomiejski. 

 

Analogiczne mapy opracowano dla poszczególnych godzin tak więc rys 39 – przedstawia 

dane na przedziale tygodnia w godzinach 7 -11, rys 40 – w godzinach 14-18 a rysunek rys.41 

– w godzinach 20 -22 
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Ryc. 39. Dane na przedziale tygodnia w godzinach 7 -11 

 

 
 

Ryc. 40. Dane na przedziale tygodnia w godzinach 14-18 
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Ryc. 41. Dane na przedziale tygodnia w godzinach 20-22 

 

Analizy przestrzenne 

Poza danymi pozyskanymi metodą opisaną w punkcie 1. Przeprowadzono również 

modelowanie przestrzenne za pomocą różnego rodzaju oprogramowania, wykorzystano 

programy środowiska CAD  w celu opracowania odpowiednio podkładów graficznych do 

modelowania – docelowo w formacie DXF, oraz przygotowano pliki z danymi numerycznymi 

wykorzystując oprogramowanie Sublime Text 2.  

 

W pliku graficznym wszelkie przestrzenie rozdzielono od zabudowy, określono również 

bariery, a także na odpowiednich warstwach  określono szczegółowo parametry waloryzacji 

na podstawie danych wynikających z wcześniej przeprowadzonych konsultacji społecznych 

oraz wiedzy eksperckiej.  

 

Przeprowadzono jako model podstawowy do dalszych analiz, analizę dostępności wizualnej 

dla   całego obszaru opracowania. Modelowanie analizy widoczności wykonano dla 10 

różnych ustaleń rozpoczynając na określeniu promienia widoczności do 10 m,  a kończąc na 

widoczności 450 m. Dla każdego modelu przyjmowano również dwie zasady – każdy model 

sprawdzano dla układu zakładającego istnienie przegród – drzewa, tunele, płoty bez rzeki 

Motławy, drugi model uwzględniający wszystkie poprzednie paramenty oraz rzekę. 

 

Następnie na ich podstawie oraz określając „linki” czyli bezpośrednie połączenia i ich brak 

opracowano tzw. Convex map – wskazującą połączenia oraz  Isovist map  - który to model 

pozwolił określić jaki procent wcześniej analizowanej przestrzeni jest bezpośrednio widoczny 

z danej wskazanej lokalizacji /na potrzeby modelu przyjęto 5 punktów pomiarowych oraz po 

1 punkcie na głównych ciągach pieszych/ . Po złożeniu wyników 3 powyżej wskazanych 

modeli można było przystąpić do wykonania tzw. analizy Step depth określającej ile /jaką 

liczbę/ kroków użytkownik musi wykonać aby przemieścić się z punktu w którym się 

aktualnie znajduje a wskazanym punktem B (tu analogicznie określono maksymalna liczbę 

kroków modelując od długości r=50 do r=n). Kolejno określono stopień integracji 

przestrzennej, gdzie bazując na ilości kroków z każdej (tu należy rozumieć przestrzenie jako 

umożliwiające dostęp pomiędzy określonymi barierami) przestrzeni do dowolnego punktu 
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zawierającego się w obszarze opracowania. Następnie bazując na wcześniejszych wynikach 

określono kąt pod jakim działanie następuje /5 parametrów badania opisanych powyżej /. 

Równolegle zbadano natężenie ruchu pieszego na podstawie Integracji przestrzeni i modelu 

Connectivity bazując na osiowym połączeniu przejść pieszych. Następnie zestawiając 

parametry widoczności i Convex Map oraz danych numerycznych ze zliczania ruchu pieszego 

przygotowano a także na podstawie modelu prawdopodobieństwa opracowano roboczy model 

rozpraszania ruchu. (w celu uproszczenia metody obliczeniowej przyjęto promienie 10, 25, 

50, 75, 100 m ->n ). Model roboczy poddano dalszemu modelowaniu w zależności od ilości 

użytkowników (w przedziałach czasowych, ilościowych i punktach określonych w pierwszej 

części zadania). 

 

Analogicznie jak dla poprzednich modeli przygotowano również analizy kolejno dla modeli 

r=10 (od 10 kroków – ruch bardzo lokalny) do r=450 (pozwalający na pokonanie większości 

obszaru opracowania) aż do r=n (zakładając że użytkownik może pieszo opuścić obszar 

opracowania.  

 

Opracowania są podsumowaniem wcześniej określonych map i oceny eksperckiej. Modele 

otrzymane jako cząstkowe zestawiano ze sobą  i poddawano kolejnym analizom krzyżowym i 

porównawczym w celu znalezienia możliwie obiektywnych danych wyjściowych do 

modelowania stanu projektowanego.  

 

Kolejno bazując na pozyskanych modelach, analizie eksperckiej oraz danych z analizy ruchu 

pieszego przeprowadzono analogiczne metodologicznie obliczenia dla stanu projektowanego  

co wykazano na grafach zbiorczych.  

 

Ze względu na złożoność procesu aproksymacji danych dla ruchu agentów pominięto w 

niniejszej części opisowej wykorzystane metody matematyczne wykorzystane do modyfikacji 

zakładanych przez program wzorów wykorzystywanych w tzw. Agent analisys. 

 

W celu weryfikacji wyników przeprowadzono  też modelowanie skrajnych wartości aby 

oszacować błąd graniczny niezbędny do oceny eksperckiej. 

 

Efektem finalnym są 4 uproszczone grafy obrazujące kolejno natężenie ruchu pieszego – 

będące zestawieniem integracji przestrzennej, dostępności połączeń pieszych oraz zestawu 

przeplatających się półprywatnych, półpublicznych  i publicznych obszarów, drugą jest 

waloryzacja parametryczne – będąca zestawieniem odległości , widoczności, wysokości, 

stopnia zainwestowania, funkcji  oraz n-krotności wyborów na każdej trasie pieszej, kolejno 

opracowano prawdopodobieństwo wyboru trasy łączące Agent-based model – jako symulacja 

zachowań hipotetycznych pieszych /użytkowników przestrzeni oparta na wyborze punktów i 

kierunków ruchu, analizie barier przestrzennych i parametrów określających szerokość trasy i 

widoczność celu oraz opisany wcześniej model Connectivity. Czwartym opracowaniem jest 

zestawienie bazowego modelu Angluar choice -  z wynikami warsztatowymi i modelem ruchu 

względem „Agentów”  na podstawie fizycznej dostępności – określając ulubione trasy ruchu 

pieszego z wykorzystaniem zarówno istniejących ciągów pieszych jak i zmniejszane przez 

ewentualne bariery fizyczne. 
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Podsumowanie  

 

Podsumowując, szereg przeprowadzonych analiz pozwolił zweryfikować założenia projektu i 

wykazał jednoznacznie że bariera jaką jest Podwale Przedmiejskie zaburza integrację 

przestrzenną obszaru opracowania. Zarówno wymuszony użytkowaniem tuneli ruch pieszy, 

jak i brak powiązań wizualnych i miejscami zbyt rozległe wnętrza o nieodpowiednim 

zagospodarowaniu i wysyceniu tkanką miejską powodują niekontrolowane rozpraszanie 

ruchu pieszego, zmniejszenie atrakcyjności przestrzeni a w efekcie zanik jej podstawowych 

funkcji i obniżenie atrakcyjności. Wprowadzenie nowych ciągów pieszych oraz połączeń na 

poziomie terenu dostępnych bez barier wysokościowych dla wszystkich grup użytkowników, 

a także wysycenie terenów „brown fields” nowymi funkcjami pozwala nie tylko uzyskać 

zdrowszą tkankę miejską jak i wskazuje na bardziej równomierny rozkład ruchu i 

podwyższoną dostępność terenów aktualnie wykluczonych. 

 

 
 

Ryc. 42. Analiza sumaryczna stanu istniejącego 
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Ryc. 43. Analiza sumaryczna stanu projektowanego 

 

4.3. Analiza skutków ekonomicznych rozwiązań przyjętych w 

koncepcji 
 

Bazując na opracowanej koncepcji urbanistycznej określającej podstawowe parametry 

nowoprojektowanych budynków, takie jak: powierzchnia zabudowy, liczba kondygnacji, 

kubatura, powierzchnia użytkowa i przeznaczenie funkcjonalne opracowano analizę 

ekonomiczną inwestycji budowlanych mogących powstać na terenach uwolnionych spod 

obecnego pasa drogowego ul. Podwale Przedmiejskie.  

 

Wnikliwa analiza rynku nieruchomości komercyjnych pozwoliła na szacunkowe określenie 

możliwych do uzyskania przychodów z wynajmu bądź sprzedaży powierzchni komercyjnej 

bądź lokalu mieszkalnego.  

 

W celu pełniejszej analizy ekonomicznej planowanych przekształceń terenów wzdłuż 

Podwala Przedmiejskiego wykonano także szacunkową wycenę kosztów wybudowania 

łącznej powierzchni użytkowej w rozbiciu na poszczególne typy zabudowy. 
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Nr 

Teren

u 

Liczba 

kondygnac

ji 

Powierzchn

ia 

zabudowy 

Cena 

m2 

grunt

u 

netto 

Stawka za 

M2 

powierzch

ni 

komercyjn

ej netto 

Łączna 

powierzchnia 

komercyjna do 

zagospodarowa

nia 

miesięczny 

przychód 

netto z 

wynajmu 

powierzch

ni 

komercyjn

ej 

Stawka za 

m2 

powierzch

ni 

Mieszkaln

ej brutto 

Łączna 

powierzchni

a lokali 

mieszkalny

ch 

Przychód ze 

sprzedaży 

lokali 

mieszkalny

ch brutto 

Cena 

jednostkow

a netto 

wybudowan

ia 1 m2  

łącznej 

powierzchni 

użytkowej*

* 

6 V 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 8 000 zł 2295 m2 18 360 000 

zł 

2 800,00 zł 

7 II 200 m2 700 

zł 

80 zł 320 m2 25 600 zł Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 2 100,00 zł 

7 II 200 m2 700 

zł 

80 zł 320 m2 25 600 zł Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 2 100,00 zł 

8 V 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 8 000 zł 2295 m2 18 360 000 

zł 

2 800,00 zł 

4/5 III 133 m2 700 

zł 

80 zł 53 m2 8 480 zł 8 000 zł 224 m2 1 792 000 

zł 

3 000,00 zł 

12 IV/V 900 m2 700 

zł 

80 zł 360 m2 28 800 zł 8 000 zł 2 548 m2 20 384 000 

zł 

2 700,00 zł 

11 IV 526 m2 700 

zł 

80 zł 210 m2 16 800 zł 8 000 zł 1256 m2 10 048 000 

zł 

3 300,00 zł 

13 II 200 m2 700 

zł 

80 zł 320 m2 25 600 zł Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 2 100,00 zł 

13 II 200 m2 700 

zł 

80 zł 320 m2 25 600 zł Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 2 100,00 zł 

13 II 200 m2 700 

zł 

80 zł 320 m2 25 600 zł Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 2 100,00 zł 

14 IV/V 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 8 000 zł 1968 m2 15 744 000 

zł 

3 000,00 zł 

15 IV 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 8 000 zł 1800 m2 14 400 000 

zł 

3 000,00 zł 

16 IV 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 9 000 zł 1800 m2 16 200 000 

zł 

3 000,00 zł 

18 V 633 m2 600 

zł 

70 zł 250 m2 17 500 zł 7 500 zł 1912 m2 14 340 000 

zł 

3 000,00 zł 

21 V 1700 m2 600 

zł 

70 zł 680 m2 47 600 zł 7 000 zł 5355 m2 37 485 000 

zł 

2 500,00 zł 

26 V 756 m2 600 

zł 

70 zł 305 m2 21 350 zł 8 000 zł 2295 m2 18 360 000 

zł 

3 500,00 zł 

32 V 756 m2 700 

zł 

80 zł 305 m2 24 400 zł 8 500 zł 2295 m2 19 507 500 

zł 

3 500,00 zł 

36 VI 8882 m2 650 

zł 

75 zł 3550 m2 262 500 zł 7 500 zł 34090 m2 255 675 

000 zł 

2 500,00 zł 

37 VI 4500 m2 550 

zł 

65 zł 1800 m2 117 000 zł 7 000 zł 17325 m2  121 

275 000 zł 

2 500,00 zł 

47 V 1060 m2 530 

zł 

70 zł 470 m2 32 900 zł 6 800 zł 3368 m2 22 902 400 

zł 

2 700,00 zł 

48 IX 465 m2 500 

zł 

70 zł 186 m2 13 020 zł 6 500 zł 2700 m2 17 550 000 

zł 

2 700,00 zł 

48 V 2160 m2 500 

zł 

70 zł 864 m2 60 480 zł 6 500 zł 6748 m2 43 862 000 

zł 

2 500,00 zł 

51 V 1610 m2 500 

zł 

70 zł 640 m2 44 800 zł 6 500 zł 5098 m2 33 137 000 

zł 

2 500,00 zł 

55 VI 797 m2 500 

zł 

70 zł 320 m2 22 400 zł 6 500 zł 3080 m2 20 020 000 

zł 

2 700,00 zł 

55 V 1800 m2 500 

zł 

70 zł 720 m2 50 400 zł 6 500 zł 5670 m2 36 855 000 

zł 

2 500,00 zł 

55 V/VI 2000 m2 500 

zł 

70 zł 800 m2 56 000 zł 6 500 zł 6650 m2 43 225 000 

zł 

2 700,00 zł 

54 IV/V 1150 m2 480 

zł 

65 zł 470 m2 30 550 zł 6 200 zł 3035 m2 18 817 000 

zł 

2 700,00 zł 

brak VI/Xi 2700 m2 480 

zł 

65 zł 1080 m2 70 200 zł 6 200 zł 11450 m2 70 990 000 

zł 

2 500,00 zł 

60 V 950 m2 480 

zł 

65 zł 390 m2 24 700 zł 6 200 zł 2990 m2 18 538 000 

zł 

2 700,00 zł 

59 V 1300 m2 530 

zł 

75 zł 520 m2 39 000 zł 6 800 zł 4110 m2 27 948 000 

zł 

2 600,00 zł 

61 VI 5850 m2 450 

zł 

70 zł 24570 m2 1 719 900 

zł 

Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 1 600,00 zł 

61 III 6850 m2 450 

zł 

70 zł 16000 m2 1 120 000 

zł 

Nie 

dotyczy 

Nie dotyczy Nie dotyczy 1 600,00 zł 

 
Tab. 9. Określenie skutków ekonomicznych realizacji koncepcji  
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Przedstawione powyżej zestawienie stawek czynszu najmu oraz cen za m2 przy sprzedaży 

nieruchomości zostało opracowane na podstawie analizy własnej stawek rynkowych oraz 

kwot transakcyjnych występujących na przedmiotowej lokalizacji. 

 

Nieruchomości położone w centralnej części miasta Gdańska na pograniczu Głównego 

Miasta, Starego Przedmieścia i Wyspy Spichrzów posiadają duży potencjał komercyjny. 

Dodatkowym czynnikiem wpływającym na ich atrakcyjność jest dobrze rozwinięta sieć 

komunikacyjna w postaci licznych linii autobusowych, tramwajowych, bliskość przystanku 

SKM Śródmieście oraz możliwość wykorzystania Motławy dla celów rekreacyjno-

transportowych. 

 

Niniejsze opracowanie ma charakter poglądowy, dając obraz możliwych do uzyskania 

korzyści finansowych w przypadku wynajmu bądź sprzedaży lokali. Biorąc pod uwagę, że na 

tak specyficznym rynku jakim jest rynek nieruchomości kwoty osiągane przy negocjacjach 

zależne są od wielu czynników,  w związku z czym podane wartości zostały uśrednione. 

 

Będąc skupionym na danej lokalizacji takimi czynnikami między innymi jest wolumen 

metrażu objętego transakcją, powierzchnie i wysokość poszczególnych pomieszczeń, 

ekspozycja na strony świata, posadowienie na określonej kondygnacji. Przy umowach najmu 

dodatkową determinantą jest okres czasu na jaki umowa została zawarta oraz rodzaj 

działalności gospodarczej prowadzonej przez najemcę  

 

Przykładem dużej transakcji na rynku nieruchomości gruntowych była sprzedaż będącej we 

władaniu PKP S.A. działki usytuowanej przy ul. Toruńskiej o powierzchni blisko 5,5 ha. 

Nieruchomość sprzedano miejscowemu deweloperowi Invest Komfort za kwotę 26 150 000 

zł netto, w związku z czym stawka za m/2 wyniosła 475 zł netto. 

Ceny ofertowe inwestycji deweloperskich realizowanych przy omawianym terenie kształtują 

się w przedziale od 6 000 zł/m2 brutto do 8500 zł/m2 brutto zależnie od szczegółowej 

lokalizacji przedsięwzięcia oraz przytoczonych wcześniej czynników.   Przykłady cen 

ofertowych inwestycji znajdujących się w okolicy prezentuje się następująco:  

 

• „Chmielna Park” Inpro - od 6 500 zł/m2 brutto do 8500 zł/m2 

• „Sadowa” PB Kokoszki - od 6 500 zł/m2 brutto do 7500 zł/m2 

• „Aura Island” Mill-yon - od 6 000 zł/m2 brutto do 8500 zł/m2 

 

Należy przyjąć, że ceny ofertowe od cen transakcyjnych różnią się o pięć procent. 

 

Rynek nieruchomości komercyjnych jest nieco bardziej zróżnicowany. Stawki najmu 

rozpoczynają się od 55 zł za m2 netto do nieco ponad za 100 zł/m2 netto. Dodatkowo poza 

czynszem najmu wynajmujący coraz częściej pobiera tzw. opłatę marketingową czy 

eksploatacyjną, co można rozpatrywać pod kątem dodatkowego przychodu właściciela 

nieruchomości. 

 

Mając na uwadze powyższe opracowanie, możliwe do uzyskania ceny ulegają zmianie 

stosownie do ich obiektywnej, a niekiedy i subiektywnej atrakcyjności. 

 

Przedstawione szacunki cen jednostkowych netto wybudowania 1 m2  łącznej powierzchni 

użytkowej mają charakter poglądowy. Wskazane dane dają obraz możliwych do uzyskania 

średnich cen nieruchomości. Cena gruntu zależna jest ilości nabywanej powierzchni, cena za 
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m2 lokalu różni się od w zależności od czynników indywidualnych jak piętro, 

nasłonecznienie, strony świata, ilości przeszkleń itp. 

 

*Podane koszty wybudowania obiektów szacowane na podstawie katalogów cen 

jednostkowych. Dotyczy wybudowania łącznych powierzchni użytkowych budynków w 

stanie deweloperskim. Ceny netto. 

 

4.4. Finalne wnioski dotyczące zmian w polityce planistycznej miasta 
 

Podsumowaniem prac eksperckich stało się wypracowanie finalnych wniosków dotyczących 

zmian w polityce planistycznej miasta. Z uwagi na fakt iż obszar Podwala objęty jest 

zapisami wielu dokumentów planów miejscowych, dla każdego z nich określono osobne 

zestawy wniosków.  

 

W ramach zmian w zapisach poszczególnych planów należy uwzględnić następujące uwagi:  

 

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1114 

 Zmiana granic opracowania wraz ze zmianą linii rozgraniczających pas drogowy ul. 

Podwale Przedmiejskie – teren 035-83 

 Wprowadzenie obligatoryjnej linii zabudowy  

 Wprowadzenie funkcji zieleni urządzonej z uzupełniającą funkcją usługową  na 

terenie 035-83 w rejonie mostu 

 Przejścia dla pieszych obligatoryjnie w poziomie ulicy, poza przejściem w rejonie 

estakady  

 Dopuszczenie zabudowy podcieniowej dla wprowadzenia ciągów pieszych wzdłuż ul. 

Podwale Przedmiejskie  

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1158 

 Zmiana granic opracowania 

 Wprowadzenie obligatoryjnej linii zabudowy 

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1110 

 Dopuszczenie zabudowy usługowej na terenie 008-85 o maksymalnej powierzchni 

zabudowy 400m
2 

z zachowaniem istniejących i wyznaczeniem nowych ciągów 

pieszych 

 Dopuszczenie zabudowy pierzejowej na terenie 008-85 wzdłuż ulic Zbytki, 

Słodowników i Kotwiczników z wyznaczeniem obligatoryjnej linii zabudowy, 

przejściami bramnymi uwzględniającymi istniejące i planowane ciągi piesze.  

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1102 

 Zmiana linii rozgraniczających pas drogowy ul. Podwale Przedmiejskie – teren 031-83 

 Wprowadzenie funkcji zabudowy usługowej z obligatoryjną linią zabudowy od strony 

terenu 031-83 

 Wydzielenie terenu dla funkcji usługowych z terenu 031-83 i 035-81 (rejon mostu)  

 Wprowadzenie terenów zieleni urządzonej jako przestrzeni publicznych w pasie 

drogowym (teren 031-83) w rejonie mostu 
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W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1124 

 Zmiana linii rozgraniczających pas drogowy ul. Podwale Przedmiejskie – teren 055-

KD83 

 Określenie obligatoryjnych linii zabudowy, umożliwiających zabudowę pierzejową, z 

dopuszczeniem podcieni dla zachowania ciągów pieszych  

 Umiejscowienie dominanty kompozycyjnej  

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1112 

 Określenie obligatoryjnych linii zabudowy  

 Zmiana granic opracowania planu – zmiana linii rozgraniczających pas drogowy ul. 

Podwale Przedmiejskie 

 Zmiana przeznaczenia terenu 015-85 z terenów obsługi komunikacji na funkcje 

usługowe 

 Tereny nr 016-33 i 015-85: zwiększenie minimalnej dopuszczalnej wysokości 

zabudowy do 15 m lub 5 kondygnacji z ewentualnym wycofaniem ostatniej 

kondygnacji  

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1132 

 Określenie minimalnej wysokości  budynków 12m lub 4 kondygnacje  

 Określenie obligatoryjnych linii zabudowy  

 Zmiana linii rozgraniczających pas drogowy ul. Podwale Przedmiejskie – teren 005-83 

 Wprowadzenie ciągów pieszych w kierunku Opływy Motławy, doprowadzenie ciągów 

pieszych do ciągu spacerowego na koronie wału 

W ramach miejscowego planu zagospodarowania oznaczonego numerami 1133 

 Wyznaczenie ściśle określonych obligatoryjnych linii zabudowy  

 Zmiana linii rozgraniczających pas drogowy ul. Podwale Przedmiejskie – teren 005-83 

 Teren: 001-41 – zmiana klasyfikacji strefowej z produkcyjno – usługowej na 

usługową   

 Wprowadzenie zapisu o funkcjach wyłączonych – niepożądanych: stacje paliw, 

punkty naprawy samochodów, warsztaty samochodowe 

 Określenie dominanty przestrzennej o maksymalnej dopuszczalnej wysokości 45m 

Wnioski te przedstawiono także w postaci graficznej na poniższym schemacie. 
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Ryc. 44. Wytytczne do zmian w zapisach planów miejscowych 
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5. Podsumowanie 
 

Niniejszy raport stanowi pierwszą próbę określenia założeń kompleksowej strategii 

przekształceń Podwala Przedmiejskiego – jednego z kluczowych obszarów Śródmieścia 

Gdańska. Zawarte w nim wyniki prac warsztatowych – w tym odnoszące się do kształtu i 

charakteru przestrzeni publicznych, przestrzeni nowych inwestycji oraz obszarów 

rewitalizacji – stanowią wytyczną dla dalszych prac planistycznych. Próbą przedstawienia 

kierunku tychże jest zawarta w raporcie synteza prac – w postaci ogólnej koncepcji 

przekształceń obszaru. 

 
Koncepcja ta została opracowana na bazie wyników prac warsztatowych i stanowi ich spójne 

podsumowanie. Zawarto w niej zarówno wytyczne dotyczące kształtowania układów 

ulicznych i przestrzeni publicznych jak i dotyczące sposobu ukształtowania poszczególnych 

fragmentów obszaru. Ważnym elementem stało się przy tym określenie zarówno docelowego 

układu funkcjonalnego obszaru jak i form zagospodarowania przestrzeni oraz charakteru 

niezbędnych do podjęcia działań rewitalizacyjnych. Tym samym nie jest to koncepcja 

urbanistyczna w sensie jedynie przestrzennym – obejmuje ona także elementy istotne z uwagi 

na sposób realizacji proponowanych rozwiązań.  

 

Istotnym elementem nowości – w odniesieniu do dotychczas funkcjonujących 

dokumentów planistycznych – jest uwzględnienie zarówno szeroko zakrojonej 

partycypacji społecznej i badań preferencji społeczności lokalnej w określaniu założeń 

koncepcji jak i analiza skutków – przestrzennych, społecznych i ekonomicznych 

wypracowanych rozwiązań. Tym samym opracowanie niniejsze może służyć za punkt 

odniesienia dla współcześnie przygotowywanych strategii przekształceń obszarów miejskich. 
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Aneks nr 1 
 

Uczestnicy warsztatów: 

 

Alicja Baranowska 

Michał Barcz 

Konrad Bartosik 

Karol Bartoszak 

Magdalena Bogdanowicz 

Joanna Borawska 

Barbara Busko 

Małgorzata Cegielska 

Wojciech Chmielewski 

Ewa Spieglanin-Strąk 

Anna Gołędzinowska 

Estera Górecka 

Marcin Gregorowicz 

Anna Gronowicz 

Wiesław Gruszkowski 

Tadeusz Hajduk 

Anna Jankowska 

Aneta Kilanowska 

Przemysław Kluz 

Mirosław Kostka 

Aleksander Kozłowski 

Jolanta Krynicka 

Anna Kuciak 

Piotr Kuropatwiński 

Andrzej Ługin 

Aleksandra Łukaszun 

Marcin Łukjanowicz 

Krzysztof Maciasz 

Tadeusz Męczyński 

Michał Mirski 

Agnieszka Mrozek 

Krzysztof Olechnowicz 

Agnieszka Olszak 

Marta Paradowska 

Michał Peczo 

Romuald Pomańczuk 

Monika Rościszewska 

Dominika Rowińska 

Elżbieta Sawicka 

Izabela Siłkowska 

Dariusz Słodkowski 

Piotr Smolnicki 

Adam Spieglanin 

Tomasz Strąk 

Wiesława Szermer 

Zofia Szkudlarek 

Ewelina Szulc 

Dominika Szymańska 

Michał Szymański 

Grzegorz Tęgowski 

Tomasz Wachowski 

Natalia Wienckiewicz 

Wiesław Wnuczko 

Alina Wojciechowska 

Stefan Woźnicz 

Robert Wójcik 

Marian Wrzosek 

Agnieszka Zasada 

Dawid Zielkowski 

Hubert Ziniewicz 

Jakub Żelazny 

 

Powyższa iż lista uczestników jest niepełna z uwagi na fakt iż wielu uczestników bądź nie 

wpisało się na listę obecności bądź tez ich podpisy są nieczytelne.   

 

Aneks nr 2. 

 
Zespół ekspercki: 

 

Maciej Barlak 

Łukasz Bugalski 

Marta Gibczyńska 

Dorota Kamrowska-

Załuska 

Katarzyna Kiełbińska 

Maciej Kuczumow 

Paweł Mrozek 

Jakub Opoczyński 

Adam Popielarski 

Barbara Tusk 

Karol Spieglanin 

 

Zespół projektowy: 

 

Julia Antosz-Kowalska 

Grzegorz Blacha 

Dariusz Boczek 

Dariusz Czaja 

Mariusz Dykty 

Mateusz Hoppe 

Tomasz Janiszewski 

Piotr Karaś 

Jan Kołodziej 

Aleksander Ladziński 

Bartosz Łabuda 

Aleksander Orłowski 

Jarosław Paczos 

Marcin Pawlik 

Maciej Suchanek 

Stanisław Szablowski 

Piotr Szypcio 

 

Pomoc: 

 

Patrycja Fabijańska 

Wioleta Galikowska 

Krzysztof Michalski 

Renata Ortuszewska 

Agnieszka Polak 

Edyta Raszkiewicz 

Bogumiła Richert 

 


