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

In accordance with city centre development plans prepared in the City Planning
Office of Gdynia, the area’s new grid is a continuation of the urban grid of historical
downtown Gdynia and draws upon unrealized city plans of the interwar period. The
scale of new buildings in the area is reminiscent of the historical buildings in the area.
Groups of higher buildings are allowed outside of a protected area of the historic center,
in areas selected through view and cityscape analysis. Residential and commercial
complex Sea Towers is currently the dominant in this area. Planning concepts assume
public availability of quays around the port basins and retention of a spacious opening
towards the sea. Construction of marinas is expected using part of the docks and the
ability to expand and reduce existing wharves, movement of pedestrians and cyclists
between Fishermen Pier and South Pier will be facilitated through the construction of
a bridge or a ferry connection.

279



The planned enlargement into the post-harbor areas will double the current
potential of Gdynia downtown, and enlarge the scope of representative areas and
change the panorama from the historic city center and from the sea. Attractive
downtown sites can provide an answer to the issue of uncontrolled urban spill into
peripheral areas of adjacent municipalities.

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

Tadeusz Wenda ,, ... ktoremu przypadt w udziale wybor miejsca

dla portu i wykonanie jego projektu, po doktadnym obejrzeniu
wybrzeza morskiego, przyszed! do przekonania, ze jedynym i naj-
lepszym miejscem do budowy portu jest dolina miedzy tzw. Kepg
Oksywskq i Kamienng Gorg. Poniewaz w tej dolinie lezy, znana

od dawna polskim letnikom nadmorskim wioska Gdynia, wiec przy-
sztemu portowi nadano tez nazwe Gdynia.”

[Wenda 1935, s. 63]

1. Rozw0j miasta i portu od powstania miasta
do lat 90. XX w.

10 lutego 1920 r. mial miejsce symboliczny akt zaslubin Polski z morzem,
ktora po wiekach przerwy uzyskata na nowo dostep do morza. Dwa lata pézniej
Sejm RP upowaznit Rzad do ,, poczynienia wszelkich niezbednych zarzqdzen
celem wykonania budowy portu morskiego przy Gdyni na Pomorzu, jako portu
uzytecznosci publicznej” [Ustawa... 1922, art. 1]. Obok wsi Gdynia powstat
pierwszy pirs portowy i w 1923 r. zawinal pierwszy statek — ,,Kentucky” pod
banderg francuskg. W nastgpnych latach port rozwijal si¢ niezwykle dyna-
micznie, wyprzedzajac najsmielsze pierwotne zatozenia i plany. Przetadunki
w porcie Gdynia w 1938 r. osiagnety 8,7 min ton (wedtug niektérych autordéw
staly sie¢ najwyzsze wsrod portow baltyckich), zasadnicza cze$¢ przetadunku
przypadata na wegiel.

Budowa portu i sam port tworzyly liczne nowe miejsca pracy. Gdynia stata
si¢ szansa 1 mekka dla poszukujacych poprawy losu przybyszow z kraju, szcze-
gblnie z Pomorza. Obok portu szybko rozwijalo si¢ miasto. 10 lutego 1926 1.,
kiedy w szdstg rocznice zaslubin z morzem Gdynia uzyskata prawa miejskie,
liczba mieszkancéw wynosita juz 12 000, co oznaczato 10—krotny wzrost
w stosunku do 1920 r. Do wybuchu wojny liczba mieszkancow zwigkszylta
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si¢ o kolejny rzad wielkosci — w 1939 r. osiggneta wielkos¢ 127 000. W ciggu
kilkunastu lat Gdynia przeobrazita si¢ z matej wioski rybacko—letniskowej
w duze, nowoczesne miasto z bogatym zyciem gospodarczym, kulturalnym
i naukowym, bedace duma Polski migdzywojennej. Tempo i skalg przemian
obrazujg wycinki map z tego okresu przedstawione na ryc. 1. Zmiany byly
zadziwiajace, chociaz nalezy zastrzec, ze mapa morska z 1935 r. odzwierciedla
wiernie zmiany, ktore zaszty na obszarze portu, natomiast w czgsci dotyczacej
miasta antycypuje przyszty ksztalt srodmiescia Gdyni, pokazujgc zatozenia
planéw zabudowy begdace w trakcie zaawansowanej, ale jeszcze niedokon-
czonej realizacji.

GDYNIA
ROK 1935

Wycinek polskiej mapy morskiej
1:25000 (ark. Nr. 1 Zatoka
Gdariska)

GDYNIA
ROK 1924
|| Wycinek mapy polskiej reambu-
|| towanej 1:25000 (ark. Gdynia) M

i Ve | apacomale Wolkoues nsfats Geoacnes w szl Ui | apacouare Bira Hycrrscinego Maryse Wojoane) v Warszave
Ryc. 1. Gdynia — fragmenty mapy topograficznej z 1924 r. oraz mapy morskiej z 1935 .

Zrodto: Mapy archiwalne udostepnione ze zbiordw Dariusza Domala.

Determinacji wtadz panstwa i budowniczych portu, odwadze i wierze
w sukces tych, ktorzy inwestowali swojg energie 1 majatek zawdzigczamy
powstanie miasta. Szybkie postepy prac pozwalaly na wyznaczanie z kazdym
rokiem coraz ambitniejszych celow, wizji i projektow. Wida¢ to wyraznie
w dynamice zmian wprowadzanych do projektow portu, jak i budujgcego si¢
obok miasta, w $miatosci projektow architektonicznych, standardzie wypo-
sazenia, wielko$ci powstajgcych kamienic i obiektow publicznych. Osnowg
siatki urbanistycznej miasta staty si¢ istniejace trakty komunikacyjne: droga
prowadzaca od strony Gdanska do Oksywia — obecnie ulica Swictojanska
oraz prostopadta do niej prowadzaca od stacji kolejowej w strong plazy i mola
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spacerowego — obecnie ulica 10 Lutego. Pierwsze budynki powstawaty wzdhuiz
tych ulic, jako kontynuacja zabudowy wiejskiej i letniskowe;j.

Pierwszy plan (szkic) rozbudowy miasta Gdyni opracowany w 1926 r.,
autorstwa Adama Kuncewicza i Romana Felinskiego (ogolne kierownictwo),
obliczony byt na ok. 100 000 mieszkancow [Saski 1926]. Plan wykorzy-
stywat istniejacy juz uktad dwoch prostych, krzyzujacych si¢ ulic — obecne
ulice 10 Lutego i Swietojanska — uzupehiajac go o nowe ulice, rozktada-
jace si¢ wachlarzowato: na zachéd od ul. Swietojanskiej oraz na pétoc od
ul. 10 Lutego. Znaczenie obu gtéwnych istniejgcych ulic, w zalozeniach
planu, malato. Miaty one nadal mie¢ znaczenie komunikacyjne, ale gtéwnymi
przestrzeniami publicznymi miaty sta¢ si¢ nowe, usytuowane nieprzelotowo,
ulice rownolegte.

Gloéwna dzielnica handlowo-reprezentacyjna, stanowigca centrum pla-
nowanego zalozenia, miata powstaé w czesci pdinocnej miasta, obejmujgc
kwartaty zabudowy wzdhuz szerokiej zielonej alei na osi wschod—zachod
(obecnie w tym miejscu jest ulica Wojta Radkiego), taczacej plac przed gtow-
nym dworcem kolejowym z reprezentacyjnym placem nadmorskim (obecnie
w tym miejscu znajduje si¢ nasada Mola Rybackiego). Reprezentacyjny plac
miat otwiera¢ si¢ w kierunku morza, tgczac si¢ z zaprojektowanymi wzdtuz
wybrzeza bulwarami i szeroka plaza. W sasiedztwie, na styku z planowanymi
na potnocy terenami portu handlowego powsta¢ miat niewielki port rybacki.

O$ dzielnicy handlowo-reprezentacyjnej miata przecina¢, w centralnym
punkcie, prostopadta do niej 0§ potnoc—potudnie — szeroka nieprzelotowa
ulica, zakonczona placami i reprezentacyjnymi budowlami (obecnie w tym
miejscu jest ul. Whadystawa V). W srodkowym odcinku ulicy (na wysokos$ci
obecnych terenow niezabudowanych, potozonych pomigdzy ulicami Armii
Krajowej i Obroncow Wybrzeza) planowany byt gtowny plac miejski. Plan
przewidywal réwniez dalsza rozbudowe §rodmiescia w kierunku poéinocnym.
Zarysowana zostata nowa o§ kompozycyjna — ulica tgczaca gtdéwny dworzec
kolejowy z rejonem przysztego Dworca Morskiego obstugujacego dalekomor-
skie rejsy pasazerskie.

Po dokonaniu doktadnych pomiarow terenu, przystapiono do opracowania
szczegotowych planow zabudowania §rédmiescia. Plany zabudowania, ktore
powstaty nieco pdzniej, w latach 1928-1930 w istotny sposob zmienily pier-
wotng koncepcj¢. Przyczyny byly dwojakie. Rozwoj portu okazat si¢ szybszy,
a potrzeby terenowe portu znacznie wicksze od pierwotnie zaktadanych.
W obliczu doskonatej koniunktury, wywotanej zawirowaniami na $wiatowym
rynku wegla, wzrost znacznie eksport wegla z Polski przez port gdynski.
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Infrastruktura portowa zajela cz¢$¢ terendw przewidywanych pierwotnie pod
rozwoj zabudowy miejskiej. Budowa basendéw portu wewnetrznego i pogte-
bianie toréw podejsciowych dawatly duze ilosci urobku, co umozliwito prace
refulacyjne i budowe wychodzacych gleboko w morze pirsoOw portu zewnetrz-
nego, w tym pirsu na przedtuzeniu ul. 10 Lutego i Skweru Kosciuszki — tzw.
Mola Potudniowego.

Poroéwnanie obu planow: pierwszego szkicu rozbudowy miasta Gdyni
7 1926 1. oraz planow zabudowania, ktore powstaty w latach 1927-28 przedsta-
wiono na ryc. 2. Porownanie oraz natozenie granicy portu ustalonej w 1936 .
na oba plany wskazuje na dynamike i dramaturgi¢ zmian — koniecznos$¢ ogra-
niczenia terenéw przewidywanych wczesniej na funkcje ogolnomiejskie na
rzecz dynamicznie rozwijajacego si¢ portu.

ROZBVDOWY
MIASTA

% AL O 1926 : ) » 1927-1928

A

Ryc. 2. Poréwnanie pierwszego szkicu rozbudowy miasta Gdyni z 1926 r. z planami
zabudowania, ktore powstaty w latach 1927—1928. Na obu planach zaznaczono
granice portu ustalong w 1936 1.

Zrédto: Opracowanie wiasne z wykorzystaniem mat. arch. — Szkic rozbudowy miasta Gdyni,
,Architektura i Budownictwo”, z. VI, 1925-26 i mapa Portu Gdynia, wyd. Polska Agencja
Telegraficzna 1931-31.

W efekcie zarysowana w planie rozbudowy miasta z 1926 r. ,,przyszto-
Sciowa” o§ kompozycyjna pdinocnej czesci §rodmiescia taczaca dworzec
kolejowy i morski nigdy nie powstala. Nieaktualna rowniez stala si¢ koncepcja
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nowej dzielnicy handlowo-reprezentacyjnej. Rolg reprezentacyjnej wizytowki
miasta przejeta o$ ulic 10 Lutego, Skweru Kosciuszki i Mola Potudniowego.
Kregostupem miasta pozostat pierwotny uktad dwoch gtéwnych ulic: 10
Lutego i Swictojanskiej tworzacych w planie charakterystyczng ,,siodemke”.
Jest to wymowny przyktad wskazujacy na silng inercje, jaka posiadaly ist-
niejgce, wyksztalcone juz elementy zagospodarowania. Wzdhuz tych ulic
powstawaly siedziby gtownych firm, bankéw, najelegantsze sklepy i lokale
gastronomiczne.

Dynamiczny rozwdj srodmiescia przyhamowany zostat wskutek wybuchu
wojny. Liczbe ludnosci z 1939 r. miasto osiggngto ponownie dopiero w potowie
lat 50. Powstate wowczas przystanki Szybkiej Kolei Miejskiej, usytuowane na
koncach obu ramion ,,siddemki” utatwily dostgp do srodmiescia Gdyni takze
mieszkancom innych miast aglomeracji gdanskiej. Spacer ,,siodemka”, wraz
z odwiedzinami Hali Targowej, pozwalal na zapoznanie si¢ praktycznie z petng
oferta handlowg portowego miasta, wzbogacong o egzotyczne, trudno gdzie
indziej osiggalne, towary zagraniczne przywozone przez marynarzy w ramach
swoistego importu bezposredniego.

2. Zmiany granic miasta i portu

Granica portu ustanowiona zostata rozporzadzeniem Ministra Przemy-
stu 1 Handlu z 24 lipca 1936 r. w sprawie ustalenia granicy terytorialnej
morskiego portu handlowego w Gdyni. Zgodnie z rozporzadzeniem granica
objeta nie tylko baseny i zaplecze portu wewngtrznego, ale rowniez cala lini¢
brzegowa w $rodmiesciu miasta, w tym baseny i pirsy portu zewngtrznego
oraz Molo Potudniowe. Chociaz nalezy zauwazy¢, ze teren Mola Potudnio-
wego, jego nasady i plazy miejskiej nie byt faktycznie uzytkowany na cele
portowe (z wyjatkiem nabrzezy przylegtych basendw portowych). Granice
portu zmienity si¢ istotnie dopiero w 2003 r., w wyniku ograniczenia zmiany
charakteru dziatalno$ci portowej na terenach przylegajacych bezposrednio do
srédmiescia.

Czgs¢ infrastruktury portowej wykorzystywanej do przetadunkow wegla
stala si¢ przestarzata i nieadekwatna do potrzeb juz w latach 70. — po budowie
Terminalu Weglowego w Porcie Potnocnym w Gdansku. Uzywane wcze-
$niej technologie przeladunku wymagaly obszernych torowisk kolejowych
— swoistego ,,magazynu na szynach” dla wagonow z weglem oczekujacych
na roztadunek. Spadek przetadunkoéw wegla w Gdyni spowodowat, Zze znacz-
nie obszary torowisk przestaly by¢ uzytkowane. Transport samochodowy
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wyeliminowal w znacznym stopniu transport kolejowy, zwlaszcza w prze-
wozach tadunkoéw drobnych lub na mate odleglosci. Spadto w konsekwencji
znaczenie kolejowej tadowni publicznej polozonej na poétnoc od ulicy Jana
z Kolna. Ograniczenie dostepu do wydajnych towisk, w wyniku wprowadze-
nia 200—milowych stref ekonomicznych w latach 80. 1 90., podcigto podstawy
gospodarcze funkcjonowania przedsigbiorstwa Potowdéw Dalekomorskich
i Ustug Rybackich DALMOR S.A. Wylaczenie nieuzytkowanych przez port
terendow z obszaru administracyjnego portu nastapito w drodze Rozporzgdze-
nia Ministra Infrastruktury z 30 stycznia 2003 r. w sprawie ustalenia granicy
portu morskiego w Gdyni od strony lgdu. Poza granicg portu znalazlo si¢ ok.
69 ha terenow, w tym zardwno wykorzystywanych juz od dawna na cele $rod-
miejskie (ok. 16 ha), jak i terendw dogodnych dla nowego zagospodarowania
(ok. 53 ha). Pozwolito to na podjecie formalnych dziatan zmierzajacych do
wykorzystania uwolnionych terenow na cele miejskie.

Ryec. 3. Przebieg granic portu w sasiedztwie srodmiescia Gdyni wedtug rozporzadzen
2193612003 1.

Zrédto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.
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Przebieg granic portu w sasiedztwie §rddmiescia Gdyni wedtug rozporza-
dzen z 1936 r. oraz z 2003 r. na tle obecnego stanu zainwestowania przedsta-
wiono na ryc. 3. Na przewidzianych do przeksztatcen terenach poportowych
oznaczono szarym kolorem budynki, ktére moga by¢ usunigte i zastapione
nowg zabudowa, a ciemniejszym szarym kolorem oznaczono budynki prze-
widywane do wymiany na terenach Stoczni Nauta (w obecnych granicach
administracyjnych portu).

3. Port zewnetrzny

Zmiany w technologiach przetadunkéw portowych, uzycie kontenerow,
systemow ro-ro, wyspecjalizowanych urzadzen przeladunkowych, skracaja
pobyt statkéw w porcie. O wydajnosci portu w mniejszym stopniu decyduje
dlugos¢ nabrzezy portowych, istotna natomiast staje si¢ wielko$¢ 1 wypo-
sazenie zaplecza ladowego portu oraz mozliwo§¢ przyjmowania duzych
jednostek. Dlategow ostatnich latach powstaja koncepcje budowy w Gdyni
portu zewnetrznego, ktory moglby przyjmowac Balticmaxy — statki o mak-
symalnych wymiarach gabarytowych umozliwiajacych wptynigcie na Baltyk
przez Cie$niny Dunskie i zanurzeniu do 15 m. Plan rozwoju terendow na styku
miasta i portu musi wzig¢ oczywiscie pod uwage taka mozliwos¢. Propozycja
Zarzadu Morskiego Portu Gdynia zaladowienia cze$ci obszaru morskiego na
przedtuzenia Mola Weglowego — przedstawiono na ryc. 4A — realizowalaby
zaktadane cele, ale ma istotne wady z punktu widzenia funkcjonowania miasta.
Oznaczataby wprowadzenie olbrzymiego, ucigzliwego ruchu tranzytowego
na obrzezach $rdédmiescia i trwale zablokowanie mozliwos$ci przeksztatcen,
czy tez ewentualnej ekspansji funkcji sroédmiejskich w tym kierunku. Mia-
laby takze negatywny wplyw na walory krajobrazowe gtdéwnych przestrzeni
publicznych $rodmiescia, znacznie ograniczajac najatrakcyjniejsze widoki
w kierunku morza. Wtasciwsze wydaje si¢ utrzymanie rezerwy dla budowy
portu zewngtrznego na przedtuzeniu Mola Pasazerskiego, po jego uprzednim
poszerzeniu — propozycja przedstawiona na ryc. 4B, opracowana w Biurze
Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni. Lokalizacja taka dawataby dobre
perspektywy dla rozwoju zaplecza logistycznego, nie bytaby ucigzliwa dla
srodmiescia, a nawet pozwalataby, w dalszych etapach przeksztalcen, na
uzupetnienie zabudowy po pdétnocnej stronie ul. Nowej Weglowej i na Molu
Weglowym z ewentualnym wykorzystaniem jej dla dziatalno$ci biurowe;j
zwigzanej z portem.
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Ryc. 4A. Koncepcja portu zewnetrznego na przedtuzeniu Mola Weglowego

Zrédlo: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni na podstawie koncepcji
Zarzadu Morskiego Portu Gdynia.
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Ryc. 4B. Propozycja portu zewngtrznego na przedtuzeniu Mola Pasazerskiego

Zrédto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.
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4. Nowe mozliwosci rozwojowe na styku miasta i portu
— koncepcja ukladu urbanistycznego i zabudowy

Zmiana granic portu uwolnita ok. 53 ha terenéw poportowych atrakcyjnie
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie §rodmiescia i przestrzeni nadwod-
nych, planowanych jako gldéwne, reprezentacyjne przestrzenie publiczne.
Potencjat rozwojowy nowych terenéw jest olbrzymi. Szacunki chlonno-
$ci, poparte kubaturowymi koncepcjami zabudowy wskazuja na mozliwos¢
podwojenia istniejacych powierzchni ustugowo—mieszkaniowych §rodmiescia
Gdyni.

Koncepcje rozwoju pdinocnej czesci srodmiescia, opracowana w Biurze
Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni pod kierownictwem Autora tego
opracowania, przedstawiono na ryc. 5. Nowe zespoty oraz uzupehienia zabu-
dowy zaznaczono kolorem biatym. Wskazane zostaty gtdbwne obszary rozwo-
jowe zilustrowane wizualizacjami przedstawionymi na ryc. 6-9.
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Ryec. 5. Koncepcja uktadu urbanistycznego i zabudowy poinocnej czegsci srodmiescia
ze wskazaniem glownych obszarow rozwojowych

Zrodho: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.
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Zalozenia rozwoju pdinocnej czgsci §rddmiescia zarysowane zostaly
w obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
Gdyni, przyjetym przez Rade Miasta Gdyni w 2008 r. Zgodnie ze Studium,
obstuga komunikacyjna obszaru odbywac si¢ bedzie przez siatke ulic sta-
nowigcg kontynuacje istniejacego uktadu urbanistycznego (z przedtuzeniem
ulic 3 Maja, Wiladystawa 1V, Waszyngtona) oraz budow¢ nowej arterii
komunikacyjnej, roboczo nazwanej ,,Nowa Weglowa”, ktora przez ciag ulic
Trasa Kwiatkowskiego — Janka Wisniewskiego — ,,Nowa Weglowa” zapewni
dogodny dostep do srodmiescia od strony potnocnej, a takze przez Obwodnice
Trojmiasta i Trase Kwiatkowskiego z terenéw rozwojowych miasta tzw. Gdyni
Zachod. Plac Konstytucji docelowo moze by¢ uwolniony od ruchu tranzyto-
wego i dedykowany w cato$ci potrzebom wezta przesiadkowego integrujacego
ro6zne $rodki transportu publicznego i indywidualnego. Obok wymaganych
podziemnych parkingdw obstugujacych planowang zabudowe, przewidywane
sg strategiczne parkingi zbiorcze w rejonie dworca PKP, obecnej Stoczni Nauta
i pod Skwerem Kosciuszki. Uzupelieniem uktadu komunikacyjnego bedzie
cigg pieszy i rowerowy, biegnacy srodkiem nowych terenow rozwojowych —
od rejonu Dworca Glownego do konca Mola Rybackiego. Ciag ten stanowié
bedzie rezerwe terenowa dla przysztych rozwigzan transportu publicznego np.
kolejki nadziemnej z wagonikami wieloosobowymi lub indywidualnymi typu
PRT (Personal Rapid Transit).

Glowne przestrzenie reprezentacyjne Gdyni sgsiadujg z otwartym morzem,
co jest sytuacja wyjatkowa nie tylko w skali kraju. Idea kompozycji tych prze-
strzeni w kontakcie wzrokowym z morzem towarzyszyta miastu od momentu
jego powstania. Koncepcje zagospodarowania terenow poportowych zaktadaja
publiczng dostepnos¢ nabrzezy wokot basenow portowych oraz zachowuja
szerokie otwarcia widokowe w kierunku morza, na zakonczeniu gtownych
ciaggow pieszych i ulic. W wybranych miejscach przestrzenie nadwodne sg
poszerzone, tak aby umozliwi¢ realizacje zieleni lub obiektow publicznych.
Przewiduje si¢ rowniez wykorzystanie czg¢sci basenow portowych do realizacji
marin w formie statych lub ptywajacych nabrzezy i pomostow oraz mozliwos¢
poszerzenia istniejacych nabrzezy w kierunku basenow portowych, przez
budowe lekkich np. drewnianych, obnizonych ptaszczyzn, umozliwiajacych
bezposredni dostep do wody i cumowanie mniejszych jednostek sportowo—
rekreacyjnych. Ze wzgledu na duze odleglosci rozlegtych przestrzeni nadwod-
nych Basenu Prezydenta przewiduje si¢ utatwienia dla ruchu pieszo-rowero-
wego migdzy Molem Rybackim i Molem Potudniowym. Zaktada si¢ realizacje
potaczenia — na przedtuzeniu Pirsu nr 1 na Molu Potudniowym — faczacego
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Nabrzeze Kutrowe (Molo Rybackie) z Nabrzezem Pomorskim (Molo Potu-
dniowe) w formie mostu lub w formie potaczenia typu prom—tramwaj wodny.

Od 2004 r. Rada Miasta Gdyni uchwala sukcesywnie kolejne miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego okreslajace warunki do nowej zabu-
dowy i zagospodarowania na obszarze srodmiesécia. Generalnym zatozeniem
przygotowywanych i uchwalanych plandéw jest ochrona zabytkowego uktadu
urbanistycznego $rodmiescia Gdyni, jego uzupetienie i tworcza kontynuacja
w nawigzaniu do zalozen planow z okresu migdzywojennego. Uktad, wielkos¢
nowych kwartalow zabudowy oraz skala nowej zabudowy nawiazuja do siatki
urbanistycznej, wielkosci kwartalow i skali zabudowy historycznej. Zespoty
wyzszej zabudowy dopuszczane s3 poza obszarem chronionym, w miejscach
wybranych na podstawie analiz widokowych i krajobrazowych. Wprowa-
dzenie zabudowy wysokiej, na zakonczeniu wybranych osi urbanistycznych,
pozwoli na wzbogacenie krajobrazu miasta, zaakcentowanie glownych prze-
strzeni publicznych oraz wskazanie lokalizacji nowych centrow biurowo—ushu-
gowych na styku z morzem i obszarami portowymi.

Dlautrzymania codziennej i catorocznej atrakcyjnosci przestrzeni publicz-
nych uchwalane plany miejscowe zakladajg utrzymanie roznorodnosci funk-
cjonalnej powstajacych zespoldw zabudowy (mixed—use), z zachowaniem
priorytetu ustug ogdlnodostepnych w obiektach i parterach budynkow przyle-
gajacych do ogdlnodostepnych ulic i placow. W najwazniejszych fragmentach
przestrzeni publicznych zakres ustug ograniczony jest dodatkowo do ustug
podnoszacych istotnie jakos$¢ tych przestrzeni, tj. ustug kultury, gastronomii,
turystyki.

4.1. Rejon Sea Towers

Przeksztalcenia wlasno$ciowe, ktére zachodzity od poczatku lat 90.
pozwolily na wprowadzenie nowego zagospodarowania na terenie po Przed-
sigbiorstwie Potowow Dalekomorskich DALMOR, potozonym w bezpo-
srednim styku z basenami portowymi, pomi¢dzy nasadami Mola Rybackiego
i Mola Potudniowego. Byto to Centrum Gemini — zesp6t kin z ustugami
towarzyszacymi. Nastgpnym etapem realizacji, poczatkiem ksztaltowania
nowego waterfrontu Gdyni byta budowa zespotu ustugowo—apartamentowego
Sea Towers, ktory powstat w wyniku konkursu architektoniczno—urbanistycz-
nego — na podstawie zwycigskiego projektu autorstwa wiedenskiej pracowni
Andrzeja Kapus$cika. Sea Towers ze swoimi 36 kondygnacjami i wysokoscig
ponad 125 m byl, w momencie jego realizacji, najwyzszym budynkiem apar-
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tamentowo—ustugowym w Polsce (obecnie najwyzszym jest 50—pigtrowy
Sky Tower we Wroctawiu). Stanowi dominante wysokos$ciowa planowanego,
przysztego zespolu zabudowy w tym rejonie miasta.

Obowigzujacy, zmieniony pod koniec 2010 r., plan miejscowy dla rejonu
Sea Towers przewiduje uzupetnienie zabudowy o ustugi kultury i turystyki
z towarzyszacymi funkcjami ustugowymi, biurami oraz ograniczong funkcja
mieszkaniowa. Teren o powierzchni ok. 3,5 ha jest wlasnoscia prywatna. Jego
potencjat rozwojowy wynosi do 54 000 m? nowej powierzchni uzytkowej.
Z inicjatywy wiasciciela, w zespole ARC-ML z Berlina oraz w konsultacjach
z biurem Gehl Architects z Kopenhagi, powstata wyjsciowa koncepcja zago-
spodarowania tego obszaru, ktora stala si¢ podstawg ustalen planu. Rozwia-
zania docelowe wylonione zostang w drodze konkursow architektoniczno—
urbanistycznych. Przyktadowe zagospodarowanie obszaru, uwzgledniajace
dopuszczone w obowigzujacym planie miejscowym gabaryty nowej zabu-
dowy, przedstawiono na ryc. 6.

Ryec. 6. Rejon Sea Towers — przyktadowe zagospodarowanie obszaru
zgodne z obowigzujacym planem miejscowym

Zrodho: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.
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W 2011 r. powinien zosta¢ rozstrzygniety konkurs architektoniczno—urba-
nistyczny umozliwiajacy wkrotce realizacje dalszych elementow zespotu,
w tym hotelu i budynku biurowego. Oba budynki, zlokalizowane obok Sea
Towers stanowi¢ maja uzupehlienie dominujacej, wysokiej czesci zespotu.
Wysoko$¢ zabudowy obniza¢ si¢ bedzie stopniowo w kierunku zabytkowej
czesSci srodmiescia.

4.2. Molo Poludniowe i Forum Kultury

Molo Potudniowe (Skwer Kosciuszki i al. Jana Pawtla II) stanowig naj-
bardziej rozpoznawalng przestrzen publiczng Gdyni. U nasady Mola projek-
towana jest koncentracja obiektow kulturalnych. Obok istniejacego Teatru
Muzycznego, Muzeum Miasta Gdyni i Muzeum Marynarki Wojennej powsta-
nie nowa siedziba Teatru Miejskiego, Biblioteka—Multiteka i Galeria Sztuki.
Nowe budynki powstang wokét Forum Kultury — planowanego nowego placu
miejskiego otwartego na morze — wedlug projektu pracowni Fiszer Atelier 41,
wylonionego w mi¢dzynarodowym konkursie architektoniczno—urbanistycz-
nym przeprowadzonym w 2008 r. Zgodnie z uchwalonym w 2010 r. planem
miejscowym obejmujacym przedmiotowy obszar przewiduje si¢ rowniez
uzupetnienie otaczajacej zabudowy, w tym stworzenie poludniowej pierzei
Skweru Kosciuszki — w linii projektowanych obiektow kultury.

Ryec. 7. Forum Kultury — wizualizacja koncepcji zabudowy

Zrédto: Opracowanie Fiszer Atelier 41.
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Realizacja przygotowanego projektu zamierzenia moze opo6znié si¢
z powodu roszczen poprzednich wiascicieli tego terenu. Warto w tym miejscu
zauwazy¢, ze nieregulowane lub sporne stany wlasnosciowe sa jedna z gtow-
nych przyczyn opoznien w zagospodarowaniu atrakcyjnych inwestycyjnie
terenow w obszarze srodmiescia Gdyni. Bledy przesztosci: brak zachowania
wymaganych procedur, zanizone, nieadekwatne do wartosci, odszkodowania
za wywlaszczone grunty, niewlasciwa archiwizacja dokumentéw oraz inne
btedy i niedociggnigcia stanowig niechlubne dziedzictwo ,,poprzedniej epoki”.
Procedury sadowe lub administracyjne wynikajace z roszczen bytych wilasci-
cieli lub ich spadkobiercow mogg ciagna¢ si¢ latami.

4.3. Teren Mola Rybackiego

Przedsigbiorstwo Potowow Dalekomorskich i Ustug Rybackich DALMOR
powstalo w 1946 r. i zajmowalo si¢ gtownie potowami i przetworstwem pro-
duktéw morskich. Potezna niegdy$ firma fowigca m.in. na odleglych wodach
Labradoru dzi$ prowadzi znikoma dziatalno$¢ gospodarcza. Zasadniczg czes$¢
majatku przeksztalconego przedsigbiorstwa, obecnie Spotki ,,Dalmor” S.A.,
stanowig tereny Mola Rybackiego — wychodzacego w morze pirsu o szero-
kosci ok. 200 m i dlugosci ok. 650 m oraz jego nasady, usytuowane w bezpo-
srednim sasiedztwie nadmorskich, reprezentacyjnych przestrzeni publicznych
miasta. Molo Rybackie jest rownolegle do tzw. Mola Potudniowego — pirsu
konczacego obecng, gtowna o$ kompozycyjng $srédmiescia Gdyni. Prowa-
dzone w latach 2008—2010 prace doprowadzity do uchwalenia w marcu 2010 .
planu miejscowego rejonu Mola Rybackiego, umozliwiajacego wykorzystanie
terenu na nowe cele.

Od 2000 r. powstato wiele bardzo zréznicowanych koncepcji zagospo-
darowania przestrzennego rejonu Mola Rybackiego. Ostateczna koncepcja,
stanowigca podstawe¢ ustalen planu, powstata w wyniku wspolpracy Biura
Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni (arch. Marek Karzynski z zespo-
tem) z ARC-ML (arch. Michael Lees z zespotem). Uchwalony plan zaktada
utrzymanie ogolnodostepnych nabrzezy Mola, z mozliwos$cig realizacji mariny
w przylegajacym do Mola Basenie Prezydenta, realizacj¢ placow publicznych
u nasady Mola oraz na jego zakonczeniu przy planowanym Muzeum Zeglar-
stwa. Plan wyznacza ok. 10,5 ha terenéw pod nowa zabudowg. Przewiduje
adaptacje najbardziej warto§ciowych obiektow historycznych (dwie dawne
chtodnie rybne) — wykorzystanie ich na nowe cele oraz realizacje nowej
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej o tgcznej powierzchni ok. 90 000 m?
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pow. uzytkowej mieszkan i 90 000-110 000 m? pow. uzytkowej ustug i biur
— w tym budynku wysoko$ciowego przy wejsciu na Molo, naprzeciwko Sea
Towers. Skala i formy zabudowy bedg kontynuacja istniejgcej tkanki miejskiej
Srédmiescia Gdyni, ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na atrakcyjno$é ogol-
nodostepnych przestrzeni nadwodnych dla mieszkancow i turystow. Realizacja
nowej zabudowy uwarunkowana jest m.in. rozbudowsa ukladu drogowego
Srodmiescia Gdyni, w tym budowa ulicy tzw. Nowej Weglowej — gtownej
arterii doprowadzajacej w przysztosci ruch do pétnocnej czgsci srodmiescia.

Przyktadowe zagospodarowanie obszaru Mola Rybackiego, zachowujace
uktad urbanistyczny, skale i gabaryty nowej zabudowy, wynikajace z usta-
len obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przedstawiono na ryc. 8.

Ryec. 8. Molo Rybackie — przyktadowe zagospodarowanie obszaru zgodne z obowiazujacym
planem miejscowym

Zrédho: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

W wyniku porozumienia wtadz Miasta z Ministrem Skarbu Panstwa
z majatku Spolki ,,Dalmor” S.A., nalezacej do Skarbu Panstwa, wylaczone
zostaly tereny nabrzezy, grunty potrzebne pod budowe ulic miejskich oraz
teren na zakonczeniu Mola rezerwowany na wzniesienie Muzeum Zeglarstwa
Polskiego. Pozwoli to na unikni¢cie sytuacji wykupywania tych gruntéw z rak
przysztego niepanstwowego wlasciciela. Najatrakcyjniejsze przestrzenie nad-
wodne pozostang ogélnodostepne.
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4.4. Teren Stoczni NAUTA

Waznym elementem ,,uktadanki” dalszego rozwoju terenow w potnocnej
cze$ci srodmiescia jest teren Stoczni Remontowej Nauta, najstarszej stoczni
w Polsce, funkcjonujacej nieprzerwanie od 1922 r. Przez teren Stoczni pla-
nowane jest przedtuzenie ul. Waszyngtona do ,,Nowej Weglowej” — gtownej
planowane;j arterii komunikacyjnej zapewniajacej dostep do terenéw nadbrzez-
nych i Pirsu Rybackiego — od strony poétnocnej — bez koniecznos$ci dodatko-
wego obcigzania istniejacego uktadu ulicznego. Mozliwo$¢ przeksztatcenia
tego terenu pojawita si¢ z koncem 2009 r., kiedy Stocznia Nauta zakupila
z koncem 2009 r. od zarzadcy masy upadtosciowej Stoczni Gdynia S.A. 11 ha
powierzchni ladowej i 8 ha wodnej, na ktoérej mieszcza si¢ wydzialy wypo-
sazeniowe, w tym rurarski, mechaniczny i $lusarski, wraz z halami i nabrze-
zami o tacznej dtugosci 1350 m i glgbokosci 9 m. Nowy, dobrze usytuowany
1 dogodnie skomunikowany obszar produkcyjny, umozliwia prace wyposaze-
niowe i remontowe na duzych i bardzo duzych statkach. Decyzja o przepro-
wadzce na nowe tereny pozwolila na rozwigzanie kilku kluczowych zagadnien:
poprawe warunkoéw funkcjonowania Stoczni Nauta, utrzymanie dziatalno$ci
stoczniowej na przygotowanych do tego celu terenach bylej Stoczni Gdynia
oraz zwolnienie kluczowego, weztowego obszaru bedacego w bezposredniej
bliskos$ci §rodmiescia.

W zwiazku z przewidywang przeprowadzka Stoczni Nauta uwolnig si¢
tereny potozone po péinocnej stronie Mola Rybackiego. Pozwoli to w przy-
sztosci na ograniczenie ewentualnych ucigzliwosci wynikajacych z prowadzo-
nej dziatalnosci stoczniowej oraz na kontynuacje¢ atrakcyjnej zabudowy $rod-
miejskiej. Potozenie terenu w bezposrednim sasiedztwie srodmiescia Gdyni
predestynuje go do intensywnego wykorzystania, zwlaszcza na cele ustug
srédmiejskich, administracji gospodarczej oraz funkcji ustugowo—biurowych
zwigzanych z funkcjonowaniem Morskiego Portu Gdynia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie przygo-
towania. Zatozenia planu przewiduja wyznaczenie ponad 2 ha terenow pod
nowg zabudowe, co pozwoli na realizacje do ok. 50 000 m? powierzchni uzyt-
kowej handlu, ustug, biur i mieszkan. Zaktadajg utrzymanie szerokich, otwar-
tych przestrzeni nadwodnych i dopuszczenie mieszkan w strefach niekolidu-
jacych z prowadzong w sgsiedztwie dziatalnoscig portows. Plan musi zatem
rozwigza¢ problem lokalizacji zabudowy mieszkaniowej na styku z terenami
portowymi. Port to nie tylko atrakcyjna sceneria nadwodna, ale rowniez realne,
potencjalne konflikty funkcjonalne. Dziatalno$¢ portowa moze by¢ zrodtem



hatasu, zanieczyszczen powietrza, zapylenia i innych zagrozen wynikajgcych
ze specyfiki przetadowywanych towarow.

4.5. Tereny miedzy ulicg Jana z Kolna a ,,Nowa Weglowa”

Na mocy uchwat Rady Miasta Gdyni w przygotowaniu sg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego obejmujace czes$¢ terendow tzw. Miedzyto-
rza — obszar polozony na pétnoc od ul. Jana z Kolna do granic portu, stano-
wiacy najwickszy kompleks terenow rozwojowych pémocnej czesci Srodmie-
Scia. Przewiduje si¢ dopuszczenie zabudowy wysokiej 1 wysokosciowej (pow.
55 m) w tej cze$ci miasta — na podstawie indywidualnych studiow i rozwigzan.
Potencjalne tereny inwestycyjne obszaru wynosza ok. 12 ha, co pozwoli na
realizacj¢ do 300 000 m? powierzchni uzytkowej nowej zabudowy. Koncepcje
zagospodarowania obszaru, opracowana w Biurze Planowania Przestrzennego
Miasta Gdyni przedstawiono na ryc. 9.

4 . s J > . 4

Ryec. 9. Rejon Jana z Kolna—Nowa Weglowa — koncepcja zagospodarowanie obszaru

Zrodto: Opracowanie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni.

Siatka urbanistyczna tego obszaru, wyznaczona przez nowe, projekto-
wane ulice, stanowi kontynuacj¢ historycznej siatki urbanistycznej $rod-
mie$cia Gdyni i nawigzuje do niezrealizowanych planéw miasta z okresu
migdzywojennego. Wzbogaceniem siatki urbanistycznej bedzie zielony ciag
komunikacyjny, przecinajacy kwartaty urbanistyczne, wytyczony czesciowo
po nieczynnej bocznicy kolejowej prowadzacej do terenow Dalmoru. Ciag
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stanowi¢ bedzie alternatywna, w stosunku do uktadu ulicznego, tras¢ taczaca
nowe tereny inwestycyjne z rejonem Dworca Glownego PKP i rezerwe dla
przysztych rozwigzan komunikacji zbiorowe;.

Dyspozycja funkcjonalna obszaru przewiduje szeroki wachlarz ustug
srédmiejskich z dopuszezeniem w dogodnych, odsunigtych od intensywnego
ruchu lokalizacjach, zabudowy mieszkaniowej. W sasiedztwie rejonu Dworca
Glownego PKP przewidywana jest lokalizacja duzego zespotu handlowo—
ustugowego, ksztattowanego na otwartych ulicach i przejs$cia ch publicznych.
Parking zespotu bedzie mogt pelnic¢ rowniez funkcje strategicznego parkingu
zbiorowego dla tej czesci srodmiescia i planowanego wezla integracyjnego
w rejonie dworca.

Przeszkoda utrudniajacg w ubiegtych latach przeksztalcenie zagospoda-
rowania przedmiotowego obszaru byl niezakonczony proces potwierdzenia
wlasnosci terenow uzytkowanych przez PKP oraz status terenéw kolejowych
jako terendw zamknietych, dla ktorych nie sporzadza si¢ miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Obecnie w uporzadkowanej sytuacji praw-
nej, zaistnialy warunki do przyjecia planu miejscowego i otwarcia mozliwosci
inwestowania na tym obszarze. Podobnie jak w przypadku Mola Rybackiego
uzasadnione bedzie wczesniejsze wytaczenie z potencjalnego obrotu terendw
przewidywanych w planach na cele publiczne.

Realizacja opisanych powyzej planéw rozwojowych spowoduje uzupel-
nienie historycznego uktadu zabudowy srodmiescia Gdyni, z charakterystycz-
nym rdzeniem w ksztalcie ,,siddemki” — kwartatdow zabudowy usytuowanych
wzdhiz ulic 10 Lutego i Swietojanskiej, o pas nowej zabudowy od strony
péinocnej, rowniez w ksztalcie zblizonym do cyfry siedem, wzdhuz ,,Nowej
Weglowej” i Waszyngtona.

Planowane rozszerzenie w kierunku terenéw poportowych podwoi obecny
potencjat $rédmiescia, zmieni zasieg reprezentacyjnych publicznych prze-
strzeni nadwodnych oraz panorame miasta od strony historycznego centrum
i od strony morza. Atrakcyjne lokalizacje srodmiejskie stanowi¢ moga odpo-
wiedz na procesy niekontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy na obszary
peryferyjne sasiednich gmin.
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