STRESZCZENIE

Tematem pracy dyplomowej jest studium przeksztatcen zespotu Dawnej Zajezdni Tramwa-
jow Konnych w Gdansku — Oliwie oraz kwartatu Stawu V Mtyna. Zespét znajduje sie aktualnie w stanie
zdegradowanym na wytgczonym z uzytku terenie. Praca ma na celu stworzenie koncepcji przeksztat-
cen mogacych ozywi¢ to miejsce oraz uatrakcyjni¢ caty kwartat zabudowy, ktérego rozwoj moze byé
kluczowy dla wyznaczenia kierunku rozwoju terendw sgsiadujgcych.

Problematyka tematu dotyczy postepowania wobec porzuconych i zdegradowanych obiek-
téw poprzemystowych znajdujgcych sie w kontekscie historycznym. W ponizszej pracy badane sg
przyktady rozwigzan architektonicznych i funkcjonalnych wptywajgcych na udang adaptacje.

stowa kluczowe: <architektura poprzemystowa>, <Zajezdnia Tramwajow Konnych>, <adaptacja>,
<studium przeksztatcen>



ABSTRACT

The subject of this diploma thesis is a study of possible transformations of the Former Horse
Tram Depot in Gdansk, Oliwa and the whole district of the 5th Watermill pond. The complex of buil-
dings is currently out of use because of its processing degradation. The aim of this work is to create a
conceptual project of possible transformations that would lead to urban and social regeneration of this
district and make an impact of future development of the surrounding areas.

The subject matter concerns the actions taken towards abandoned and degraded post-indu-
strial architecture located in historic context. The following work examines examples of architectural
and functional solutions influencing a successful adaptation.

keywords: <post-industrial architecture>, <Horse Tram Depot>, <adaptation>, <study of transforma-
tions>
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Wstep i cel pracy

Problematyka ponizszej pracy skupia sie wokét sposobdw postepowania wobec zabytkow
architektury przemystowej. Ze wzgledu na swojg liczebnos¢ i charakterystyke sg one traktowane jako
zabytki drugiej klasy, w skutek czego czesto ich ochrona koriczy sie na wpisaniu do rejestru zabytkéw
a porzucone budynki ulegajg degradacji, zatracajgc przemystowe dziedzictwo regionéw.

Celem pracy jest znalezienie najlepszych rozwigzan majacych na celu ozywienie kwartatu
Stawu V Mtyna wraz z zespotem historycznej Zajezdni Tramwajéw Konnych.

1. Problemy adaptacyjne zdegradowanej architektury poprzemystowej w kontekscie
historycznym.

1.1 Porzucona architektura poprzemystowa — geneza zjawiska

Peryferyjne obiekty industrialne masowo powstajgce na przetomie XVIII i XIX wieku szybko
staty sie czynnikiem miastotwérczym, skutkujgc wytworzeniem nowego, niespotykanego dotychczas
krajobrazu miasta — fabryki otoczonej zabudowg mieszkaniowg i uzytecznosci publicznej — okreslane-
go mianem przemystowego. W duchu ciggtych przemian i wynalazkéw, swiezo wzniesione budowle w
przeciggu kilku lat tracity na wazno$ci, byly wiec przeksztatcane i wykorzystywane w innych dziedzi-
nach przemystu. Zwazywszy na swojg specyficzng strukture i forme, obiekty te szybko zostaty przero-
$niete przez dynamicznie rozwijajgcy sie przemyst, w skutek czego mamy dzi$ do czynienia z po-
wszechnie wystepujgcym zjawiskiem porzucenia architektury poprzemystowej. Efektem tego jest de-
gradacja budynku przebiegajgca w sposéb naturalny, stopniowy lub tez w znaczny sposéb przyspie-
szona przez dziatania osob trzecich (wandalizm, kradzieze, itp.)(Szygendowski, 2009). Pomimo ro-
shgcej sSwiadomosci w zakresie tego problemu, jest on nadal obecny w Europie i na catym swiecie, ze
wzgledu na jego skomplikowang nature zaréwno w aspekcie konserwatorskim jak i spotecznym po-
strzeganiu.

1.2 Podejscie do architektury poprzemystowej w kontekscie konserwatorskim i spo-
tecznym

Pojawienie sie swiadomosci znaczenia dziedzictwa poprzemystowego miato swoj poczatek u
kresu lat piecdziesigtych XX wieku w Wielkiej Brytanii, a po dekadzie zaczeto réwniez wzrasta¢ w po-
zostatych krajach europejskich, co poskutkowato pojawieniem sie duzej ilosci projektéw rewitalizacyj-
nych dla problemowych obszaréw dawniej zwigzanych z przemystem. Predko zauwazone zostaty ko-
rzysci ekonomiczne wynikajgce z dziatan majgcych na celu ozywienie terenéw poprzemystowych, zw-
taszcza ze w znacznej wiekszosci przypadkoéw znajdujg sie one w bardzo atrakcyjnych dla dzisiejsze-
go potencjalnego uzytkownika lokalizacjach — w otoczeniu zabudowy srédmiejskiej lub dobrze skomu-
nikowanych czesciach miasta, czesto w sagsiedztwie atraktoréw (np. rzeki).

Niestety pomimo rosngcej swiadomosci potrzeby ochrony architektury poprzemystowej jest
ona nadal traktowana “po macoszemu”, jako zabytek drugiej kategorii, ustepujacy miejsca w hierarchii
— a tym samym Srodkéw na konserwacje - spektakularnym zabytkom, ktére cieszg oko kazdego.
Chociaz obiekty przemystowe byty czesto projektowane przez znakomitych architektow i zawierajg
typowy dla tej architektury zestaw cech architektonicznych, to na ich znaczenie dla dziedzictwa kultu-
rowego najwiekszy wptyw ma fakt, ze sg to obiekty ktére bezpowrotnie utracity swojg funkcje pierwot-
ng. Przy duzej liczbie takich obiektow i zazwyczaj znacznej ich koncentracji na stosunkowo niewielkim
obszarze, wymusza to odmienne podejscie do ochrony i konserwaciji, ktéra w pierwszym rzedzie musi
uwzglednia¢ koniecznos$¢ adaptacji do nowej funkcji, a w konsekwencji ocene dopuszczalnego zakre-
su interwencji odmienng niz w przypadku innych obiektéw zabytkowych (Szygendowski, 2009).



1.3 Wyzwania stawiane przez adaptacje obiektow poprzemystowych w kontek$cie hi-
storycznym

Szansg na ratowanie dziedzictwa jest wzrastajgce zainteresowanie turystykg poprzemysto-
wg i bardzo popularna dzisiaj moda na styl industrialny. Typologia i uktad przestrzenny historycznej
architektury poprzemystowej daje wiele mozliwosci w zakresie kreowania atrakcyjnych wnetrz prak-
tycznie dla dowolnej funkcji, jednakze problem pojawia sie przy zestawieniu kosztow inwestycji z
ograniczeniami konserwatorskimi, ktére przeciez sg niezbedne aby zachowaé¢ dziedzictwo tych obiek-
téw. W idealnej sytuacji mamy do czynienia ze wspétpracg na linii miasto - inwestor - konserwator za-
bytkow, przy ktérej kazda ze stron wynosi korzys¢ a zabytek dozywa czaséw swojego ponownego (a
czasem pierwszego) prymu. Taka sytuacja niestety nie jest standardem.

Wsréd negatywnych skutkéw braku odpowiedniej wspétpracy na wyzej wymienionych sz-
czeblach mozna wymieni¢ zatracenie klimatu miejsca, dopuszczenie sie fatszu konserwatorskiego,
czy nawet catkowite zniszczenie obiektu. Najwiekszym wyzwaniem adaptacji obiektow poprzemysto-
wych w kontekscie historycznym jest odnalezienie odpowiednich rozwigzan architektonicznych i funk-
cjonalnych, ktére pozwolg na wyeksponowanie dziedzictwa, ozywig opuszczong, zdegradowang prze-
strzen i jednoczes$nie beda rentowne.

1.4 Przyktady rozwigzanh
1.4.1 Sports & Health Park - Neubrandenburg, Niemcy

Potozone na pétnocy niemieckie miasto Neubrandenburg jest znane z bogatego dziedzictwa
gotyckiej architektury ceglanej. Obok zabytkéw takich jak najlepiej zachowany na $wiecie $rednio-
wieczny mur obronny znajdujg sie dwa budynki zajezdni tramwajow (Lokschuppen 1 i Lokschuppen
2), wybudowanych w 1864 i 1926 roku. Teren zajezdni zostat porzucony na ponad 30 lat, podlegajgc w
tym czasie ciggtej degradacji i chociaz obecnie budynki zespotu sg jednymi z najstarszych zachowa-
nych obiektéw w miescie — na skutek znacznych zniszczen, ktére dotknety centrum podczas || Wojny
Swiatowej — dzi$ stanowig one tylko wspomnienie dziedzictwa industrialnego XX wieku.

W roku 2016 duniska pracownia architektoniczna EFFEKT stworzyta projekt miejskiego wie-
lofunkcyjnego kompleksu o charakterze sportowo-wypoczynkowym na terenie zajezdni, ktéry zaktada
adaptacje historycznych budynkéw do nowych funkcji. Lokschuppen 1 zostat przystosowany do pet-
nienia funkcji przestrzeni adaptacyjnej moggcej dostosowacé sie na potrzeby lokali gastronomicznych,
biur, stref co-workingowych czy sal wystawienniczych, natomiast Lokschuppen 2 zostat zaadaptowany
na basen wewnetrzny ze strefg SPA i pomieszczeniami towarzyszgcymi. Funkcje kompleksu zostaty
dobrane w sposéb odpowiadajgcy na potrzeby wspotczesnych uzytkownikéw przestrzeni miejskich —
stanowig symbioze miedzy codziennymi wyzwaniami dzisiejszych czaséw a zdrowym, aktywnym try-
bem zycia.

Proces projektowania transformacji budynkéw zajezdni przyjety przez architektéw rozpoczat
sie od inwentaryzacji obiektéw, dogtebnej analizy stanu technicznego i ustalenia, ktére elementy sg
warte pozostawienia a ktére wymagajg rozbiorki lub wymiany w celu dostosowania do nowej funkgciji i
poprawienia konstrukcji. Odmienne programy funkcjonalne i stan budynkéw wymusity zastosowanie
réznych technologii adaptacji. W przypadku Lokschuppen 1 projekt zaktada zachowanie catosci ce-
glanej fasady i mozliwie jak najwiekszej ilosci $cian wewnetrznych oraz uzupetnienie konstrukcji rdze-
niem, natomiast w Lokschuppen 2 proponowane jest dziatanie odwrotne — nowa tkanka otula elemen-
ty starego budynku, odstaniajac gdzieniegdzie z zewnatrz czesci dawnej fasady. Poniewaz 6wcze-
snymi typowymi dla budownictwa industrialnego materiatami byta cegta i drewno, architekci zdecydo-
wali sie na symboliczne uzycie dzisiejszych preferowanych dla przemystu materiatéw — stali i szkia.
Dzieki temu zabiegowi uzyskano wyrazne rozréznienie miedzy dawng i nowg tkankg budynkéw, przy
zachowaniu harmonii i estetyki podkreslajgcej przemystowe dziedzictwo kompleksu.



moann

Ryc. 1. Budynek Lokschuppen 1. Po lewej zdjecie stanu przed adaptacjg, po prawej wizualizacja wprowadzonych
zmian.

Ryc. 2. Budynek Lokschuppen 2. Po lewej zdjecie stanu przed adaptacja, po prawej wizualizacja wprowadzonych
zmian.

Ryc. 3. Modele pokazujgce przeksztatcenia budynkow Lokschuppen 1 (po lewej) i Lokschuppen 2 (po prawej).

1.4.2 GAME StreetMekka - Esbjerg, Dania

Innym przyktadem adaptacji obiektu poprzemystowego wykonanym przez pracownie EF-
FEKT jest projekt kompleksu poswieconego sportom ulicznym zlokalizowanego w duriskim miescie
portowym Esbjerg. Niespetna kilometr od dworca centralnego znajduje sie wybudowana w 1897 roku
zajezdnia kolejowa, ktéra zostata wybrana na siedzibe centrum sportu i kultury ulicznej, ufundowane-
go przy wspétpracy wtadz miasta i inwestoréow prywatnych w celu kultywowania przybierajgcych na
popularnosci aktywnos$ci sportowych innych niz gtbwwnonurtowe oraz zaangazowania lokalnej mto-
dziezy w uczestnictwo w zorganizowanych przedsiewzieciach.

Budynek zajezdni ulegat wielu przemianom na przestrzeni lat — wielokrotne burzenie i dobu-
dowywanie nowych czesci znacznie wptyneto na oryginalng strukture bryly — natomiast nieuzytkowa-
nie przez wiele lat doprowadzito do stopniowej degradacji ceglano-drewnianej substancji obiektu. Z
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powodu niskiego budzetu inwestycyjnego architekci zdecydowali sie na pozostawienie istniejgcych
czesci budynku w formie otwartych przestrzeni halowych, dokonujgc tylko niezbednych transformacji
majgcych na celu zapewnienie nosnosci i bezpieczehstwa uzytkowania, natomiast srodki zaoszcze-
dzone na termomodernizacji przeznaczy¢ na budowe nowych segmentéw uzupetniajgcych zabudowe
w duchu oryginalnego ukfadu. Nowa zabudowa zostata zaprojektowana zgodnie z obowigzujgcymi w
istniejgcych czesciach obiektu zasadami podziatu, wykorzystujgc stal i beton jako materiaty przewod-
nie. Dzieki zastosowaniu tego zabiegu uzyskano spdjng estetycznie catos¢, wpisujaca sie w histo-
ryczng tkanke obiektu.

Pojedyncze elementy programu funkcjonalnego zamykajg sie w pieciu segmentach budynku
i sg to: skatepark, boisko, sala taneczna, gastronomia i tor parkourowy, ktére ptynnie wychodzg na
centralnie potozony plac spajajgcy wszystkie czesci ze soba.

Ryc. 5. Wizualizacja obiektu po adaptac;ji.

10



1897 1904 1954 2006 2016

Ryc. 6. Schemat pokazujacy przeksztatcenia obiektu na przestrzeni lat wraz ze stanem projektowanym.

1.4.3 Bolshevik factory - Moskwa, Rosja

Projekt transformacji i adaptacji kompleksu Bolshevik Factory jest jednym z flagowych przy-
ktadéw tego typu projektéw w Moskwie. Zespét sktada sie z siedemnastu budynkéw wzniesionych na
przestrzeni lat — w tym zabytkowych obiektéw z konca XIX wieku — potozonych przy Leningradsky
Prospekt — gtéwnej alei tetniczej Moskwy. Porzucony na wiele lat kompleks zostat nabyty przez inwe-
storow w 2012 roku. W skutek braku opieki konserwatorskiej obiekty znajdowaty sie w stanie ogromnej
degradaciji, co znacznie utrudnito prace majgce na celu zachowanie jak najwiekszej ilosci oryginalnej
materii. Pierwszym, najwazniejszym krokiem w procesie transformacji byto odpowiednie zaizolowanie i
zabezpieczenie istniejgcych budynkéw przed dalszg degradacjg i negatywnym wptywem czynnikéw
atmosferycznych, ktdre najbardziej przyczynity sie do powstatych zniszczen.

Koncepcja projektu opiera sie na stworzeniu wielofunkcyjnego parku — historyczne obiekty
zostaly zaadaptowane do petnienia funkcji biurowo-ustugowej, blaszany silos przebudowany na sie-
dzibe Muzeum Rosyjskich Impresjonistéw z kompleksem kinowym a historyczny uktad zabudowy zo-
stat uzupetniony nowymi budynkami mieszkaniowymi. Cato$¢ potaczona jest miedzy sobg szklanymi
pasazami, umozliwiajacymi przemieszczanie sie miedzy obiektami pod zadaszeniem oraz zwigksze-
niem powierzchni uzytkowej.

Analizujgc rozwigzania architektoniczno-budowlane mozna zauwazy¢, ze projektanci posta-
wili silny nacisk na odnowienie, konserwacje i ponowne wykorzystanie historycznej substancji. Pod-
czas rozbiorki elementow, ktére nie byty w stanie dalej petni¢ swojej funkcji dotozono wszelkich staran,
zeby jak najwiecej z nich uratowaé i wykorzysta¢ w wystroju wnetrz. Zaréwno nowobudowane obiekty
jak i dobudowywane czesci majgce uzupetni¢ ubytki w budynkach historycznych zostaty wykonane z
materiatdw pozwalajgcych na odrdznienie starego od nowego. Przyjete zostaty dwie strategie poste-
powania podczas adaptacji obiektow zabytkowych — obudowa zniszczonych czesci na wzér oryginatu,
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przy wykorzystaniu nowych materiatdw oddajgcych przemystowy charakter obiektu w nowoczesny
sposoOb oraz integracja nowych, obcych elementdéw w historycznej tkance.

Ryc. 8. Wnetrza pasazy miedzy adaptowanymi budynkami.

1.4.4 Muzeum Tadeusza Kantora CRICOTEKA - Krakéw, Polska

Podgdrska elektrownia komunalna zostata wybudowana w 1900 roku i juz po 15 latach dzia-
tania zostata pozbawiona swojej funkcji pierwotnej wskutek przytgczenia Podgérza do Krakowa i sca-
lenia z elektrownig Krakowskg. Na przestrzeni lat obiekt byt wielokrotnie adaptowany do funkcji nie-
zwigzanych z przemystem a finalnie opuszczony. Niszczejacy budynek zlokalizowany przy ul. Nadwi-
Slanskiej w Krakowie stat sie przedmiotem konkursu architektonicznego na projekt Muzeum Tadeusza
Kantora i nowej siedziby Osrodka Dokumentacji Sztuki Tadeusza Kantora Cricoteka. Zwycieski projekt
przygotowany przez nsMoonStudio i Wizja Biuro Architektoniczne zostat wielokrotnie nagrodzony i
wyrézniony w konkursach i plebiscytach a zrealizowany w 2014 roku obiekt stat sie charakterystycz-
nym elementem krajobrazu Bulwaru Podolskiego.

Budynek Cricoteki taczy w sobie funkcje ekspozycyjna, dydaktyczng i badawczo- -archiwal-
na. Poza salami ekspozycyjnymi zawiera w sobie réwniez sale teatralng, kinowa, archiwa i czytelnie.
Poszczegdlne strefy nowego kompleksu nie budujg utartego porzadku funkcji a raczej tworzg hierar-
chie znaczeniowg poszczegdlnych elementéw programowych — jak mozemy przeczyta¢ w opisie kon-
cepcji projektu dostarczonej przez autoréw.

Koncepcja projektu adaptacji dawnej elektrowni opiera sie na odnowieniu historycznej zabu-
dowy i niejako otuleniu jej z zewnatrz nowa bryta, ktorej forma wedlug zamystu projektantéw ma kon-
trastowaé zaréwno z otoczeniem jak i obiektem adaptowanym. Wykorzystane materiaty — beton, szkto,
stal — nadal oddajg industrialny charakter dzielnicy, jednakze sposdb w jaki zostaty uzyte, przy zesta-
wieniu z poprzemystowym obiektem majg stwarza¢ dysonans, zachecajgcy odbiorcéw do doktadniej-
szego egzaminowania relacji zaistniatych miedzy czesciami zespotu.
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Ryc. 9. Budynek Elektrowni Pogorze przed adaptacja (po lewej) i po (po prawej).

1.5 Jakie rozwigzania architektoniczne i funkcjonalne stuzg dobrej adaptacji?

1.5.1 Rozwigzania architektoniczne

Analizujgc powyzsze przyklady mozna stwierdzi¢, ze najlepsze rozwigzania architektoniczne
stuzgce dobrej adaptacji obiektéw poprzemystowych w kontekscie historycznym to takie, ktére pozwa-
lajg na wyrazne rozréznienie miedzy starym a nowym, przy jednoczesnym zachowaniu charakteru
obiektu. Do przedstawionych rozwigzan nalezy uzupetnianie historycznej formy na wzor pierwotnej
przy uzyciu nowoczesnych technologii i materiatéw, kontrastowanie dawnej tkanki z nowoczesnymi,
obcymi elementami, ktére oddajg dzisiejszego ducha industrializmu, gtéwnie dzieki zastosowanym
materiatom oraz budowanie nowych czesci lub catych obiektéw na zasadach kompozycyjnych obo-
wigzujgcych w adaptowanym budynku. Najistotniejszym z punktu widzenia konserwatorskiego i w kon-
tekscie zréwnowazonego rozwoju jest odpowiednie oszacowanie mozliwosci obiektu i wykorzystanie
jak najwigkszej ilosci elementéw, ktére nawet jedli nie sg w stanie juz samoistnie petni¢ swojej funkcji,
mogq zosta¢ ponownie wykorzystane.

1.5.2 Rozwigzania funkcjonalne

Wsrod najczesciej wystepujacych rozwigzan funkcjonalnych podczas adaptacji obiektow po-
przemystowych mozemy wymieni¢ funkcje ustugowa, biurowg i mieszkaniowa. Istotnym dla utrzyma-
nia dziedzictwa poprzemystowego jest aspekt edukacyjny, z tego punktu widzenia adaptacja na obiek-
ty uzytecznosci publicznej ma najwiekszg szanse na powodzenie. Waznym jest, aby nowo dobrana
funkcja byta unikatowa, specjalna i odpowiadata na potrzeby zaréwno mieszkancéw regionu jak i
sprowadzata nowych uzytkownikéw, dzieki czemu obszar ma szanse na rewitalizacje.
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2. Oliwa dawniej i dzis

2.1 Charakterystyka dzielnicy i jej znaczenie na przestrzeni wiekéw

Ryc. 10. Lokalizacja dzielnicy na mapie Gdanska

Oliwa funkcjonuje jako dzielnica Gdanska od roku 1926. Od pétnocy graniczy z Sopotem, od
wschodu z dzielnicami Przymorze Mate i Zabianka, od zachodu z Matarnig i Osowg a od  potudnia —
Strzyza, VII Dworem i Bretowem.

Historia Oliwy wywodzi sie z tradycji opactwa cysterskiego — przez wieki funkcjonowata jako
wie$ klasztorna, ktéra nastepnie zostata przeksztatcona w miasto w roku 1874. Jednym z najwspa-
nialszych zabytkéw znajdujgcych sie w dzielnicy jest Katedra Oliwska wraz z zespotem poklasztornym
i patacowo-parkowym. Oliwa to dzielnica o unikatowym charakterze, ktérej historyczny uktad urbani-
styczny zostat w duzej mierze nienaruszony.

Ponad potowe obszaru dzielnicy zajmujg lasy Trdojmiejskiego Parku narodowego, natomiast
strefa zurbanizowana przecieta jest Aleja Grunwaldzkg, ktéra stanowi czes¢ gtownej arterii Trojmiasta,
oraz drogg kolejowg obstugujgcg potgczenia dalekobiezne oraz Szybkg Kolej Miejskg. Wzdtuz gtéw-
nego ciggu transportowego skoncentrowane sg obiekty ustugowe o znaczeniu metropolitalnym, uczel-
nie wyzsze oraz wysokiej klasy budynki biurowe.
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2.2 Struktura spoteczna dzielnicy

Wedtug danych statystycznych z 2020 roku Oliwe zamieszkuje 14 970 oso6b. 53,9% spote-
czenstwa stanowig kobiety a najliczniejsze grupy wiekowe to przedziat 18-59 lat (50,5% spoteczen-
stwa) i 65+ (28,6% spoteczenhstwa). Przyrost naturalny w roku 2020 wynosit -132. Saldo migracji we-
wnetrznych w dzielnicy wynosi -7.

Wedtug przeprowadzonego w 2018 roku badania jakosci zycia mieszkancéw Gdanska,
mieszkancy Oliwy, ktérzy wzieli udziat w badaniu ocenili ogdélng jakos¢ zycia w dzielnicy na 3,67.
Srednia dla catego miasta wynosi 3,70 a ocena badania przebiega w skali szkolnej (najnizsza ocena
to 1, najwyzsza — 6).
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Poszczegolne kategorie w ktérych dzielnica Oliwa uzyskata nizszg ocene od $redniej dla
miasta to: zadowolenie z infrastruktury drogowej w miejscu zamieszkania, zadowolenie z sieci han-
dlowo-ustugowych w miejscu zamieszkania, poczucie bezpieczenstwa, zadowolenie ze Srodowiska
naturalnego, zadowolenie z poziomu zdrowia i ustug medycznych, ocena warunkéw mieszkaniowych i
przestrzen publiczna w miejscu zamieszkania. Ocene powyzej $redniej uzyskaty wszystkie kategorie
dotyczace zadowolenia z powigzan komunikacyjnych i dostepnosci publicznych srodkéw transportu.

Ryc. 13 i 14. Wiek mieszkancéw dzielnicy (po lewej). Podziat mieszkancow ze wzgledu na ptec (po prawej). Na
podstawie danych z 2020 roku.

2.3 Kontekst historyczny kwartatu Stawu V Mtyna

Mtyn V zostat wybudowany w 1596 roku jako kuznia zelaza i znajdowat sie po pdtnocno-
wschodniej stronie stawu. Pierwszym dzierzawcag byt Wartenberg-Preuss, nastepnie A. Prigrams. W
1650 roku mtyn zostat przeksztatcony na prochowy przez Corneliusa Flaminga. W pézniejszych latach
przebudowany na miyn do mielenia kory drzewnej, p6zniej rozbudowany w konstrukcji ryglowej zaktad
zaczat prace jako mtyn zbozowy. Budynek mtyna sptonat okoto roku 1970.

W potudniowo-zachodniej czedci kwartatu znajduje sie wybudowana w latach 1898-1906
willa Tannenheim, do ktérej w latach 20-tych XX wieku dobudowany zostat ogréd zimowy, rozplano-
wany w duchu kompozycji secesyjnej, z przejawami wplywu japonskiej sztuki ogrodowej. Jest to jeden
z niewielu zachowanych do dzi$§ przykladéw secesyjnego zatozenia rezydencjonalnego o wysokim
poziomie artystycznym detalu architektonicznego.

Historia tramwajoéw konnych w Gdansku i Oliwie rozpoczeta sie w maju 1872 roku, kiedy
miasto uzyskato pozwolenie na budowe i eksploatacje konnej linii tramwajowej wydane przez prezy-
denta policji w Berlinie. Przystgpiono wtedy do budowy pierwszej jednotorowej linii, ktéra planowo
miata biec od Targu Siennego do Oliwy. Kolej ruszyta na petnej trasie 8 sierpnia 1873 roku, wczesniej
kursowata tylko od Bramy Oliwskiej, przez Wrzeszcz do Oliwy.

Wraz z otrzymanym zezwoleniem ruszyta budowa zajezdni tramwajéw konnych w Oliwie na
rogu ulic Grunwaldzkiej i Pomorskiej. Zespot zajezdni sktadat sie z hali tramwajow z mieszkaniami dla
pracownikéw na pietrze, pietrowego budynku biurowego z dwiema drewnianymi werandami, do ktére-
go przylegata parterowa cze$¢ z dwoma pomieszczeniami warsztatowymi i dwie stajnie. Juz w 1879
roku rozpoczeto proces likwidacji linii tramwajowej ze wzgledu na niskie dochody i wysokie koszty
utrzymania. W tym samym czasie budynki zajezdni zostaty opuszczone. Jeden budynek stajni zostat
rozebrany, drugi zaadaptowany na areszt. Funkcjonowat w ten sposob az do likwidacji w 1904 roku.
Budynki zajezdni zostaty przeksztatcone na fabryke mydta i biuro. Tuz przed rozpoczeciem | Wojny
Swiatowej uruchomiona zostata elektryczna linia tramwajowa, ktéra wraz ze stopniowym powieksza-
niem sie wymusita potrzebe ponownego zaadaptowania budynkéw zajezdni. W pdzniejszych latach
zespot funkcjonowat jako magazyny, biura a finalnie mieszkania pracownicze. W roku 1996 zostat
wpisany do rejestru zabytkow.
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1936 2020

Ryc. 15. Schemat przeksztatcen kwartatu Stawu V Mityna.

2.4 Nowe inwestycje

e B2 T I
Google Earth . [f T
Ryc. 16. Lokalizacja inwestycji na mapie.

2.4.1 Osiedle mieszkaniowe Harmonia Oliwska i kompleks biurowy Opacka Park

Inwestycja, ktorej realizacja zostata rozpoczeta w 2017 roku skfadajgca sie z 10 oSmio-kon-
dygnacyjnych budynkéw mieszkaniowych oraz zespotu trzech budynkéw biurowych z lokalami ustu-
gowymi. Bloki mieszkalne zaprojektowane zostaty w zabudowie kwartatowej, kompleks biurowy znaj-
duje sie w pierwszej linii od ul. Grunwaldzkie;j.
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Ryc. 17 i 18. Opacka Park (po lewej) i osiedle Harmonia Oliwska (po prawe;j).

2.4.2 Oliwski park

Inwestycja rozpoczeta w 2017 roku, oddana do uzytku w roku 2019. Sktada sie z 8 cztero-
kondygnacyjnych budynkow mieszkaniowych.

— s

osiedla Oliwski Park.

Ryc. 19. Wizualizacje

2.4.3 Oliwa 501

Budynek biurowo-ustugowy zaprojektowany przez zespdt Grupa 5 Architekci. Zakonczenie
budowy jest planowane na rok 2022.

Ryc. 20. Wizualizacja budynku Oliwa 501.
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2.4.4 Oliwa 505 Hotel Hampton by Hilton

Powstaty w 2017 roku hotel zaprojektowany przez pracownie Wolski Architekci. Inwestycja
obejmowata réwniez odbudowe zdegradowanego obiektu historycznego Niemieckiego Dworu.

Ryc. 21. Wizualizacja Hotelu.
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3. Analiza stanu obechego

3.1 Lokalizacja kwartatu w strukturze dzielnicy

LEGENDA
% Obszar kwartalu
— CiOwny Ciag komunikacyjny Tréjmiasta
—\\azne potaczenia drogowe w skall miasta
— wm |inia kolejowa
- Ciek potoku Oliwskiego
- Obszar TPK
ﬁ Zabudowa i zespot Parku Oliwskiego
- Zespdt cmentarzy Oliwskich
- Ciag ekolegiczny Potoku Oliwskiego
- Pocysterski zespol zabytkowy

Zabytkowy zespdl urbianistyczny Starej Oliwy

[

Pozostale zespoly urbanistyczne o
wartosclach kulturowych

@  Stacja SKM Gdanisk Oliwa

Ryc. 22. Lokalizacja w strukturze dzielnicy.

Kwartat Stawu V Miyna znajduje sie w potnocnej czesci dzielnicy Oliwa. Ograniczony jest od
zachodu alejg Grunwaldzka, od wschodu torami kolejowymi, od pétnocy ulicg Pomorskg a od potudnia
ul. Piastowska. Przez kwartat ptynie ciek Potoku Oliwskiego a w bezposrednim otoczeniu znajduje sie
Park Oliwski wraz z zabytkowym zespotem pocysterskim oraz stacja SKM Gdansk Oliwa. Kwartat
osadzony jest w otoczeniu zabytkowego zespotu urbanistycznego Starej Oliwy, na przecieciu lokalnej
osi smart (obszar wysoko rozwiniety technologicznie) i osi slow (obszar o waznym znaczeniu ekolo-
gicznym).

3.2 Analiza stanu uzytkowania terenu

LEGENDA
——— Granica kwartalu
- Tereny o dominujace] funkeji ustugowej
- Tereny o dominujgce] funkeji mieszkaniowe)

Tereny dawnej zajezdni tramwajow kennych
- zabudowa w zlym stanie technicznym

Tereny ogrodkow dziatkowych

- Tereny zieleni
- Stawy | Potok Oliwski

Tereny wolne (nieuzytkowane)

.....................
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Znaczng czes¢ kwartatu zajmuja tereny zielone, nieuzytkowe i tereny ogrédkéw dziatkowych.
Wsrod zabudowy nieznaczng przewage majg obiekty o dominujgcej funkcji ustugowej, ktére znajdujg
sie w potudniowej czesci kwartatu. W pétnocnej czesci znajduje sie park sensoryczny i zesp6t budyn-
kéw Dawnej Zajezdni Tramwajéw Konnych.

W otoczeniu kwartatu przewaza zabudowa mieszkaniowa, tereny zieleni wraz z Parkiem
Oliwskim oraz tereny ogrodkéw dziatkowych, ktére znajdujg sie po drugiej stronie torow.

3.3 Analiza stanu zagospodarowania terenu

LEGENDA

—e— Lin

Istniejgca za

- llog¢ ka 3C
- Zabudowa o charakterze tymczasowym

ub substandardowyrm
Ocena stanu technicznego
Stan techniczny dobry

Zabudowa wymagajaca ednowienia
ub przebudowy

wania terenu

zagospodarowane w sposob zalozony

- Tereny zieleni

wymagajace przeks

arodkow dziatkowych
tcery

Ryc. 24. Stan zagospodarowania terenu.

Wiekszos¢ obszaru kwartatu to tereny wymagajgce przeksztatcen, do terenéw zagospoda-
rowanych w sposéb zatozony mozna zaliczy¢ tylko pétnocno-zachodni naroznik. Zabudowa kwartatu
nie przekracza wysokosci czterech kondygnaciji. Stan techniczny budynkéw przy ul. Piastowskiej oraz
al. Grunwaldzkiej numer 533 jest dobry, natomiast obiekty przy al. Grunwaldzkiej 529 oraz zespdt
dawnej zajezdni tramwajow konnych wymaga odnowienia lub przebudowy, tak samo jak zabudowa o
charakterze substandardowym znajdujgca sie przy ul. Piastowskiej. Po wschodniej stronie toréw znaj-
duje sie duzy obszar zieleni i ogrodkéw dziatkowych wymagajgcy przeksztatcen. Pozostata czesé
uwzglednionego w analizie otoczenia jest zagospodarowana w wigekszosci w sposob zatozony jednak
zabudowa w wielu miejscach wymaga odnowienia. Przez obszar kwartatu przechodzi linia wysokiego
napiecia.
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3.4 Analiza uwarunkowan krajobrazowo-kompozycyjnych

Ryc. 25. Uwarunkowania krajobrazowo-kompozycyjne.

Glowne ciggi widokowe rozciggajg sie wzdtuz al. Grunwaldzkiej oraz toréw kolejowych, po-
zostate znajdujg sie w krotkich odcinkach przy ul. Pomorskiej i Piastowskiej. Obszar Stawu V Miyna

stanowi platforme ekspozycyjna.

LEGENDA
= —— GCranica kwartaliu
hd Dorminanta

Subdeminanta
Akcent

Phttt Cldwne ciggi widokowe

+ + 4+ 4 Pozostate ciggi widokowe

> Os widokowa
V Owwarcie widckowe
Platforma ekspozycyjna

Historyczna kempozycja przestrzenna
zespotu willowo-ogrodowege ,Tannenheim”

- Ogrédki dzialkowe degradujgce kompozycje
urbanistyczng i wartosci estetyczne kwartatu

3.5 Analiza uwarunkowanh historyczno-kulturowych

Ryc. 26. Uwarunkowania historyczno-kulturowe.
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Dawny uktad Stawu V Miyna i cieku Potoku
Oliwskiego

- Obiekty wpisane do gminnegj ewidencji
zabytkow

[:] Obiekty wpisane do rejestru zabytkow
- Zachowane obiekty historyczne

[ 71 Niezachowane obiekty historyczne
- Wspolczesne ingerencje zabudowy

. Obiekty o walorach kulturowych
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Analiza pokazuje stan zachowania struktury historycznej w poréwnaniu ze stanem z roku
1937. Osie gtdéwnego ukladu komunikacyjnego oraz pozostatych drég i przej$¢ pozostaty niezmienio-
ne. Znaczna czes¢ powierzchni kwartatu wymaga uporzgdkowania z mozliwoscig odtworzenia histo-
rycznej struktury.

3.6 Analiza komunikacji

. Parkin g rowerowy
......... Cigqgi piesze
_ Przejscia dla pieszych
L) Tunele

Ryc. 27. Komunikacja.

Kwartat ograniczony jest drogami zbiorczymi od poétnocy i potudnia, od wschodu — drogg
gtébwng. W bezposrednim otoczeniu kwartatu znajduje sie petla tramwajowa, cztery przystanki autobu-
sowe oraz przystanek Gdansk Oliwa Szybkiej Kolei Miejskiej. Na terenie kwartatu znajdujg sie ciggi
piesze, dwie ulice dojazdowe i droga o rGwnoprawnym ruchu pieszym, rowerowym i kotowym. Od za-
chodu i pétnocy kwartatu ciggnie sie droga rowerowa ze zjazdem do terenu oznaczonego jako parking
rowerowy przy stawie. Wewnatrz kwartatu nie znajdujg sie drogi rowerowe.
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3.7 Studium uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego

| 1
[

LEGENDA
—— — Granica kwartalu
Elementy srodowiska
- Waody srodigdowe
i Ogrody dziatkowe
- Zieleri miejska - parki i skwery

Istnigjace uzytkowanie dominujace

- Teren mieszkaniowy
- Teren ustugowy
N A Teren przemystowy
Identyfikacja obszaréw i esrodkaw ustugowych
’ Wspomagajgcy osrodek ustugowy
I l Koncentracja handlu
Ochrena srodowiska kulturowego
Obszar wpisany do rejestru zabytkow
Obszar do objecia ochrong ze wzgledu

na stan zachowania elementdw historyczne|
struktury przestrzennej

Ryc. 28. Studium uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego.

Kwartat Stawu V Miyna w catosci znajduje sie w obszarze wpisanym do rejestru zabytkow.
Obszar parku wokét stawu oraz zespot Zajezdni zostat wskazany jako “Obszar o znaczeniu krajowym i
regionalnym”. Teren zieleni i ogrodow dziatkowych wokét stawu objety w catosci strefg OSTAB. Kwar-
tat znajduje sie w granicach Centralnego Pasma Ustugowego.

3.8 Studium kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

» . "
[l |

Ryc. 29. Studium kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

LEGENDA
——— Granica kwartaiu
- Wody srodladowe
: Teren mieszkaniowo-ustugowy

- Teren mieszkaniowy wraz z ustugami
podstawowymi

- Teren zieleni
Identyfikacja abszaréw | osrodkdw usiugowych
— Wspomagajgcy osrodek ustugowy
I l Koncentracja handlu
» e s« Granica strefy zabudowy srodmiejskie)
Ochrona srodowiska kulturowego
Obszar wpisany do rejestru zabytkow
Obszar do objecia ochrong ze wzgiedu
na stan zachowania elementow historyczne)
struktury przestrzennej

Ogolnomigjski system terenow aktywnych
biclogicznie

N
>( . Platstrukturainy

Tereny ogrodow dziatkowych wskazane zostaty jako tereny do przeksztatcen w kierunku za-
inwestowania miejskiego. Catos¢ istniejacej zabudowy kwartatu jak i teren przeznaczony na nowe in-
westycje zostat oznaczony jako petnigcy funkcje mieszkaniowo-ustugowa.
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3.9 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

-

LEGENDA

Granica obszaru opracowania

Wybrane ustalenia planu

3 B Tereny zabudowy ustugowe]

udowy ustugowej 2 zielenig
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ajace z przepiséw adrebnych
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Ryc. 30. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Z ustalen Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego uchwalonego 27 paz-

dziernika 2011 r. wytania sie podziat na:

- tereny zabudowy ustugowej komercyjnej i publicznej z wytgczeniem rzemiosta produkcyj-
nego, stacji paliw, warsztatéw samochodowych blacharskich i lakierniczych, stacji obstugi samo-
choddéw ciezarowych i autobuséw

- tereny zabudowy ustugowej z zielenig towarzyszacg, dla ktérych min. 70% inwestycji
przeznacza sie na tereny zieleni urzgdzone;j

- tereny zieleni urzgdzonej
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3.10 Studium przyrodnicze

3.10.1 Waloryzacja zieleni

LEGENDA

——— Granica kwartatu

- Stawy | Potok Oliwski
- Tereny zielone

i Trawnik rekreacyjny do plazowania
: Ogrody dziatkowe
Qgraod secesyjny przy Willi Tannenheim

Obszary wystepowania cebulicy dwulistnej
i kokoryczy

Drzewa wskazane do szczegodlnej ochrony

Ryc. 31. Studium przyrodnicze.

Wedtug wykonanej w 2016 roku przez mgr. Marcina tyko Ekspertyzy dendrologicznej drzew
rosngcych w sgsiedztwie dawnej zajezdni tramwajow konnych w obszarze Kwartatu Stawu V Mfyna w
Gdansku — Oliwie na opracowywanym terenie znajduje sie ponad 300 drzew i krzewow, ktorych zde-
cydowana wiekszos¢ jest w dobrym stanie zdrowotnym. Do najliczniej wystepujgcych gatunkéw nale-
z3: klon zwyczajny (Acer platanoides), jesion wyniosty (Fraxinus excelsior), lipa drobnolistna (Tilia
cordata) i olsza czarna (Alnus glutinosa). Autor opracowania wyréznia trzy drzewa zastugujgce na sz-
czegolng uwage i ochrone, ktérych fotografie i opis zostaty umieszczone w kolejnym podrozdziale a
stan potwierdzony podczas badan terenowych.

3.10.2 Inwentaryzacja fotograficzna gatunkéw zastugujgcych na szczegdélng uwage

1. Leszczyna turecka - gatunek drzewa wystepujacy zaledwie w kilku miejscach na tere-
nie Gdanska

2. Dab szyputkowy

3. Topola osika

4. Cebulica dwulistna (Scilla bifolia)

5. Kokorycz (Corydalis)
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Ryc. 33. Topola osika. Ryc. 34. Cebulica dwulistna i Kokorycz.
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4. Wnioski
4.1 Whnioski z analizy struktury dzielnicy

Wedtug danych statystycznych z 2020 roku ponad 86% mieszkancéw Oliwy stanowig osoby
doroste, wsréd ktorych az 35,6% to osoby starsze i emeryci. Wsrdd catego spoteczenstwa dzielnicy
zaledwie 13,9% przypada na osoby niepetnoletnie, z czego mozna wyciggnaé wniosek, ze struktura
spofteczna dzielnicy sktada sie gtéwnie z ludzi starszych, miodych dorostych i 0séb bezdzietnych.
Ujemne saldo migracyjne oraz przyrost naturalny oznaczajg, ze wiecej os6b opuszcza dzielnice niz
sie do niej wprowadza, jednoczes$nie preznie rozwijajacy sie sektor biurowy oraz pobliskie uczelnie
wyzsze powodujg codzienny naptyw ludzi z innych obszaréw. Nowe inwestycje w sektorze mieszkal-
nictwa, ktére miaty miejsce w ostatnich latach i trwajg obecnie mogg wpltyngé na polepszenie salda
migracyjnego w przysztosci.

Na podstawie badania jakosci zycia mieszkancéw Gdanska przeprowadzonego w 2018
roku, wérdd kategorii wypadajgcych ponizej Sredniej miasta wyrézni¢ warto: zadowolenie z sieci han-
dlowo-ustugowych, poczucie bezpieczenstwa, zadowolenie ze Srodowiska naturalnego i przestrzen
publiczna w miejscu zamieszkania. Brak odpowiedniej infrastruktury publicznej poswieconej dla
mieszkancow zmniejsza mozliwos¢ na zawigzywanie kontaktow spotecznych, ograniczajgc tworzenie
spotecznosci lokalnej, ktéra znacznie przyczynia sie do ogélnego poczucia bezpieczenstwa.

4.2 Whnioski z analizy stanu obecnego
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Ryc. 35. Whnioski z analizy stanu obecnego.

Kwartat Stawu V Miyna znajduje sie w atrakcyjnej i strategicznej dla rozwoju dzielnicy lokali-
zacji. Zdecydowana wiekszos¢ kwartatu to obszary wymagajgce uporzgdkowania lub przeksztatcen.
Ze wzgledu na potozenie w ciggu ekologicznym Potoku Oliwskiego nalezy szczegdlng uwage zwrdcié
na tereny zielone - ograniczy¢ nowg zabudowe i uwypukli¢ ich walory. Cato$¢ kwartatu oznaczona jest
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego jako obszar koncentraciji
handlu oraz wspomagajacy osrodek ustugowy. Warto réwniez zwrdci¢ uwage na stan zagospodaro-
wania i uzytkowania terenéw sagsiadujgcych, idgcych wzdtuz cieku Potoku Oliwskiego. Znajdujacy sie
po przeciwnej stronie Alei Grunwaldzkiej Park Oliwski znaczgco podwyzsza atrakcyjnos¢ lokalizacii,
natomiast obszar po wschodniej stronie torow kolejowych jest zblizony charakterem do terenu kwarta-
tu, co moze prognozowac jego transformacje w przyszitosci. Z tego powodu, podczas budowania kon-
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cepcji zagospodarowania kwartatu nalezy pochyli¢ sie rowniez nad potgczeniami oraz mozliwymi
przeksztatceniami terenéw sgsiednich.

4.3 Wyodrebnienie obszardéw problematycznych

Na podstawie przeprowadzonych analiz, dostepnej literatury i wizji lokalnej zostaty wyodreb-
nione walory warte uwypuklenia i ochrony oraz obszary problematyczne wymagajgce przeksztatcen.
W celu usystematyzowania zostaty one podzielone na cztery kategorie - dziedzictwo, smart & slow,
komunikacja i przyroda - ktore bedg traktowane jako podstawa do doboru odpowiednich zatozen pro-
jektowych dla opracowywanego terenu oraz postulatéw dla terenéw sgsiadujgcych.

4.3.1 Dziedzictwo historyczne
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Ryc. 36. Problematyka: dziedzictwo.

Opracowywany teren jest potozony w bezposrednim otoczeniu zabytkowego uktadu urbani-
stycznego Starej Oliwy. Zaréwno w obszarze kwartatu jak i na sgsiadujgcych terenach znajdujg sie
obiekty wpisane do rejestru gminnej ewidencji zabytkow a wsrdd nich budynki, ktérych stan uzytkowa-
nia nie wykorzystuje ich petnego potencjatu. Oprécz zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajéw Konnych na
szczegoblng uwage zastuguje réwniez Willa Tannenheim z sgsiadujgcym Domem Ogrodnika. Stan
techniczny obydwu budynkéw wymaga odnowienia, natomiast funkcja transformacji lub ozywienia.
Kolejnym zespotem budynkéw jest willa Lipowy Dom wraz z towarzyszaca jej zabudowg, tworzgca
kompleks mogacy funkcjonowaé jako dodatkowe wejscie do Parku Oliwskiego. Dom Mtynarza znajdu-
jacy sie w potnocnej czesci kwartatu nie wymaga przeksztatcen ze wzgledu na stan techniczny, cho-
ciaz jego potozenie przy budynkach Zajezdni daje powdd do przeanalizowania jego funkcji w kontek-
Scie catego zespotu.
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4.3.2 Smart & Slow

Ryc. 37. Przeciecie osi SMART i SLOW.

Hybrydowy model rozwoju miast Smart Slow City to potgczenie koncepcji miasta inteligent-
nego (smart) i miasta powolnego (slow), ktérej filarami jest dziatanie ukierunkowane na poprawe jako-
§ci zycia w miescie z wykorzystaniem nowych rozwigzan technologicznych oraz sieciowanie jako na-
rzedzie polityki rozwoju i budowania relacji z otoczeniem (E. Farelnik, 2018). G. Rembarz w autorskim
opracowaniu (2017) wyrdznia o$ smart, wyznaczong przez gtéwny cigag komunikacyjny Trojmiasta (ko-
lej i Al. Grunwaldzkg) i prostopadle przecinajgcg jg 0$ slow (na osi Potoku Oliwskiego). Jak zauwaza,
kwartat Stawu V Mtyna znajduje sie na ich przecieciu, czynigc ten teren strategicznym dla rozwoju
modelu hybrydowego. Oznacza to koniecznos$¢ wypracowania unikatowego programu funkcjonalnego
i charakteru miejsca, bedgcego spoiwem tgczacym obydwie ideologie.
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4.3.3 Komunikacja

Ryc. 38. Bariery komunikacyjne.

Kwartat jest potozony miedzy gtéwnymi ciggami komunikacyjnymi Trojmiasta — Alejg Grun-
waldzka i torami kolejowymi obstugujgcymi Szybka Kolej Miejskg. Bliskos¢ stacji kolejowej, przystan-
kéw autobusowych i tramwajowych wptywa na atrakcyjnos$¢ lokalizacyjng terenu, jednakze brak od-
powiedniej infrastruktury dla pieszych czyni opracowywany obszar wyizolowanym i trudno dostepnym.
Obecny ukfad przejs¢ dla pieszych sprawia, ze teren kwartatu jest pomijany przez przypadkowych
przechodniow przemieszczajgcych sie miedzy stacjg SKM a innymi elementami znajdujgcymi sie w
sgsiedztwie. Brak bezposredniego przejscia powoduje, ze chcgc dostaé sie z kwartatu do Parku Oliw-
skiego musimy przej$¢ okrezng droge, co jest nielogiczne i odbiera szanse na korzystanie z walorow
tak atrakcyjnego elementu otoczenia, natomiast zty stan chodnika po przeciwnej stronie Alei Grun-
waldzkiej uniemozliwia wygodne poruszanie sie.

Jedyne potgczenia miedzy kwartatem a terenami znajdujgcymi sie po przeciwnej stronie to-
réw kolejowych obstugiwane sg przez tunele znajdujgce sie na ul. Pomorskiej i Piastowskiej, co réw-
niez znacznie wptywa na wydtuzenie drogi do pokonania dla pieszych oraz izolacje tych terenéw. Do-
datkowo, szerokos¢ traktu pieszego w tunelu na ul. Pomorskiej uniemozliwia bezpieczng i wygodng
komunikacje pieszg. Droga rowerowa biegngca wzdtuz ulicy, ktéra urywa sie kilka metrow przed tune-
lem i rozpoczyna ponownie kilka metréw za nim powoduje kolizje pieszych z rowerzystami. Szerokosc¢
chodnika pod tunelem uniemozliwia swobodne jednoczesne przejscie pieszych idgcych z jednej strony
i 0sOb prowadzacych rower z drugiej, a czesta praktyka rowerzystow przejezdzajgcych przez tunel bez
zatrzymania stwarza niebezpieczenstwo.

4.3.4 Przyroda

Obszar kwartatu znajduje sie w ciggu ekologicznym Potoku Oliwskiego, ktérego walory po-
winny by¢ chronione przez ograniczenie ekspansji zabudowy w jego najblizszym otoczeniu. W pot-
nocnej czesci kwartatu znajdujg sie tylko nieliczne drzewa o charakterze wartosciowym, co umozliwia
przeksztatcenia na tym terenie. Po wyodrebnieniu poszczegdlnych sktadowych terendéw zielonych
wewnatrz kwartatu mozna zauwazy¢, ze sg to elementy liniowe (tereny wokot stawu i Potoku, prze-
chodzace od Parku Oliwskiego przez kwartat i ciggngce sie dalej po przeciwnej stronie torow) oraz
punktowe (skwer im. Stefana Eleka, ogrod sensoryczny). Wyrazna kontynuacja terenéw parkowych
wzdtuz ciggu Potoku oznacza, ze powinny by¢ one traktowane cato$ciowo podczas tworzenia kon-
cepciji, natomiast sie¢ elementéw punktowych moze zosta¢ rozwinieta jako tematyczne urozmaicenie
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tych terenéw. Na uwage zastuguje rowniez ogrdd secesyjny znajdujgcy sie przy Willi Tannenheim, kté-
ry obecnie jest ogrodzony i znajduje sie w stanie optakanym.

4.4 Podsumowanie - dobdr programu funkcjonalnego

Biorgc pod uwage dotychczasowe trendy w strukturze spotecznej dzielnicy, nowe inwestycije
zarowno w sektorze biurowym jak i mieszkaniowym, braki wyréznione przez mieszkancéw oraz opisa-
ne powyzej obszary problematyczne, program funkcjonalny dla kwartatu powinien skupia¢ sie wokot
funkcji publicznych umozliwiajgcych kultywacje spotecznosci lokalnej, jednoczesnie dajgc jej prze-
strzen na mieszanie sie z uzytkownikami przyjezdnymi, wzmacniajgc tym samym poczucie bezpie-
czenstwa. Wzbogacenie oferty ustugowej rejonu w sektorze gastronomicznym, wyksztatcenie nowych
osrodkéw kulturowo-spotecznych oraz uzupetnienie zabudowg biurowo-ustugowg nastawiong na lo-
kalnych przedsiebiorcéw i artystow pozwoli na wyksztatcenie nowego, inkluzywnego spoteczenstwa
jednoczesnie kreujgc unikatowy charakter miejsca.

4.5 Zatozenia projektowe dla kwartatu Stawu V Miyna

Ryc. 39. Zatozenia projektowe — schemat.

Zatozenia projektowe dla kwartatu oraz postulaty przeksztatcen dla terenéw sgsiadujgcych
zostaty pogrupowane wedtug wczesniej wyréznionych kategorii obszaréw problematycznych, chociaz
sg ze sobg Scisle powigzane i oddziatujg na catosciowe podejscie do ksztattowania koncepciji prze-
ksztatceh kwartatu.

Dziedzictwo

1. Adaptacja willi Lipowy Dom i zabudowy towarzyszgcej na osrodek ustugowy stano-
wigcy nowe, dodatkowe wejscie do Parku Oliwskiego — potgczenie terenéw zielonych ciggu Po-
toku Oliwskiego; wzbogacenie oferty ustugowej rejonu;

2. Przeksztafcenie zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajow Konnych w centrum spoteczno-
ustugowe — nadanie funkcji “wizytéwki” kreujgcej nowy charakter miejsca
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3. Adaptacja Domu Mtynarza na aparthotel — funkcja towarzyszgca do zabudowy kwarta-
tu

4. Adaptacja willi Tannenheim i Domu Ogrodnika na o$rodek promowania stylu slow life
— wykorzystanie “ukrytej” wérdd drzew lokalizacji obiektéw do stworzenia zacisznego miejsca w
srodku miasta, zachecajgcego do aktywnosci fizycznej i samorozwoju

Komunikacja

1. Utworzenie dodatkowego przejscia dla pieszych tgczacego kwartat z Parkiem Oliw-
skim — zwiekszanie dostepnosci terenu dla pieszych i witgczenie go do cyrkulacji rejonu

2. Poszerzenie i remont chodnika wzdtuz przeciwnej strony Alei Grunwaldzkiej — zwiek-
szenie wygody uzytkownikdw

3. Poszerzenie tunelu na ul. Pomorskiej — zwigekszenie bezpieczenstwa pieszych; mozli-
wos¢ utrzymania ciggu drogi rowerowe;j

4. Poszerzenie tunelu dla cieku Potoku Oliwskiego — zachowanie ciggtosci drogi pieszej;
potgczenie terendw zielonych po obydwu stronach toréw kolejowych

Smart & Slow

1. Przeksztalcenie czeéci terenu ogrédkow dziatkowych po przeciwnej stronie toréw w
teren zabudowy mieszkaniowej — rozwdj miasta do wewnatrz

2. Przeksztatcenie czesci terenu ogrodkéw dziatkowych po przeciwnej stronie toréw w
ogrdd spoteczny — kultywacja inkluzywnosci i pogtebiania wiezi spotecznych; urban farming;
odejscie od wtasnosciowego podejscia i szerzenie idei wspodlnoty

3. Nowa niska zabudowa biurowo-ustugowa nastawiona na lokalnych przedsiebiorcow i
artystow — miejsce przeznaczone na mate biznesy, pracownie i lokale ustugowe

Przyroda

1. Rekultywacja ogrodu secesyjnego przy willi Tannenheim — otwarcie terenu na ludzi,
wzbogacenie rodlinnosci na terenie kwartatu

2. Remont istniejgcego ogrodu sensorycznego i powiekszenie zatozenia — polepszenie
jakosci terenu i wpisanie go w otoczenie

3. Przeksztatcenie terenu ogréodkéw dziatkowych wewnagtrz kwartatu w park spacerowo-
rekreacyjny — zwiekszenie inkluzywnosci terenu; wprowadzenie tadu przestrzennego

4. Nasadzenia roslinnosci izolacyjnej wzdluz nasypu kolejowego — zmniejszenie nega-
tywnego oddziatywania sgsiedztwa toréw kolejowych

5. Nasadzenia roslinno$ci wzbogacajgcej ekosystem stawu — polepszenie jakosci wody;
przeciwdziatanie negatywnym skutkom zwiekszenia liczby uzytkownikow terenu

Gléwne cele powyzszych zalozen:

» wykorzystanie potencjatu historycznej zabudowy, udostepnienie jej dla ludzi tak, aby
byta przestrzenig w ktérej odbywajg sie ich interakcje w opozycji do bycia tylko mijang na ulicy
architekturg danego okresu;

+ zwiekszenie wygody i bezpieczenstwa uzytkowania terenu przez pieszych oraz wia-
czenie, otwarcie i potgczenie kwartatu z terenami sgsiadujgcymi;

* nadanie unikatowego charakteru miejsca, zszywajgcego miasto w ramach idei smart i
slow;

* wzbogacenie systemu parkowego i uporzgdkowanie zaniedbanych terenéw zielonych

» stworzenie miejsca otwartego na ludzi, dajgcego mozliwos$¢ do interakcji i kultywacji
wiezi spotecznych;
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* wprowadzenie tadu przestrzennego na zaniedbanych terenach.

5. Koncepcja zagospodarowania kwartatu Stawu V Miyna

5.1 Budowanie koncepcji na podstawie historycznego uktadu zabudowy kwartatu

Ryc. 40. Schematy poréwnujgce ukfad zabudowy z roku 1936 i 2020.

Pierwszym etapem budowania koncepcji przeksztatcen dla kwartatu Stawu V Miyna byto
poréwnanie historycznego uktadu przestrzennego z roku 1936 z wspoétczesnym. Na powyzszych ry-
sunkach zaznaczone zostaty relacje miedzy zabudowaniami: wnetrza urbanistyczne, powigzania mie-
dzy nimi, osie i otwarcia widokowe. Pierwotne wnetrza zostaty utracone, natomiast w ich miejscu po-
jawity sie przypadkowe otwarcia widokowe. Wyraznie wyksztatcone osie komunikacyjne dawnego
ukfadu zostaty zatarte, poza osig biegnaca przy willi Tannenheim, obecnie sg to tylko osie pozorne,
funkcjonujgce jako gtéwne drogi piesze kwartatu.

Ryc. 41. Schematy wynikowy.

Na podstawie analizy funkcjonowania uktadéw dawniej i dzi$ powstata koncepcja skupiajgca
sie wokot odtworzenia historycznego uktadu wnetrz i zachodzgcych miedzy nimi relacji, przy jedno-
czesnym podkresleniu funkcjonujgcych obecnie osi komunikacyjnych wewnatrz kwartatu. Ze wzgledu
na atrakcyjnosc¢, ktérg nadaje temu miejscu staw oraz jego historyczne znaczenie, duzy nacisk zostat
potozony na cigg Potoku Oliwskiego. Stworzenie $ciezki biegngcej wzdtuz niego pozwoli na potgcze-
nie kwartatu z otoczeniem i wykorzystanie potencjatu naturalnych waloréw tych terenéw.
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5.2 Wizja

Ryc. 42. Wizja

PowyZzszy szkic przedstawia koncepcyjng wizje dla kwartatu Stawu V Mtyna. Podkreslone na
niej zostaly gtdwne rdzenie komunikacyjne tgczace tereny poétnocne ze stacjg SKM, oraz wczesniej
wspomniang droge wzdtuz Potoku Oliwskiego, stanowigcg potaczenie kwartatu z Parkiem Oliwskim
oraz terenami parkowymi po przeciwnej stronie toréw kolejowych. Zaznaczone zostaty réwniez wne-
trza nawigzujgce do historycznego uktadu przestrzennego, oraz wynikowe miejsca uzupetnienia za-
budowy.
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5.3 Koncepcja nowego uzytkowania terenu kwartatu i istotnych terenéw sgsiadujgcych

o

Ryc. 43. Nowe uzytkowanie terenu.

Zgodnie z zatozeniami projektowymi koncepcja nowego uzytkowania terenu kwartatu zakta-
da przeksztatcenie potudniowo-wschodniej czesci kwartatu (dzisiejszy budynek centrum oswietleh i
czes$¢ ogrodow dziatkowych) i catego obszaru Dawnej Zajezdni Tramwajéw Konnych wraz z Domem
Mtynarza w tereny ustugowe. Pozostata, niezabudowana czes¢ kwartatu wraz z resztg terenu ogro-
dow dziatkowych pozostaje jako tereny zielone. Koncepcja zaktada rowniez przeksztatcenie willi Lipo-
wy Dom i towarzyszgcej jej zabudowy w tereny ustugowe, poétnocno-wschodniej czesci ogrodéw dziat-
kowych po przeciwnej stronie toréw w tereny zabudowy mieszkaniowej oraz otwarcie ich pozostatej
czesci w formie terenow zielonych.

5.4 Ksztattowanie nowego ukfadu zabudowy

Ryc. 44. Wytyczanie budynkow.

W kolejnym etapie pracy nad stworzeniem koncepcji zagospodarowania terenu kwartatu
zbadane zostaty zaleznosci miedzy budynkami istniejgcymi oraz liniami zabudowy dla terenéw wyr6z-

36



nionych jako miejsca uzupetnien zabudowy. Powyzszy rysunek przedstawia prébe graficznego wyzna-
czenia lokalizacji i powierzchni nowej zabudowy w odniesieniu do ukfadu istniejgcego.

q

Ryc. 45. Wnetrza i place.

Na podstawie poprzednich etapéw i zatozen wytonita sie koncepcja opierajgca sie na ksztat-
towaniu uktadu wokot wnetrz tworzacych sie miedzy budynkami i placéw powstajgcych na styku zabu-
dowy z ptaskimi elementami zagospodarowania terenu (tereny zielone, komunikacja). Taki ukfad po-
zwala na jednoczesne kierowanie uzytkownika do stawu, bedgcego centralnym elementem terenu, jak
i wcigganie go wewnatrz pomiedzy budynki, dzieki czemu zycie w kwartale bedzie rozgrywato sie w
jego srodku, odwracajgc sie od ucigzliwych czynnikdéw zewnetrznych (tory kolejowe, Aleja Grunwaldz-
ka).

5.5. Osrodki ustugowe

Ryc. 46. Osrodki ustugowe.
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Powyzszy schemat przedstawia projektowane o$rodki ustugowe i potaczenia miedzy nimi.

1. Centrum spoteczno-ustugowe Zajezdnia: zespot obiektdow petnigcych funkcje spotecz-
ne, kulturowe i ustugowe, z przewaga gastronomii.

2. Zespot biurowo-ustugowy: niskie budynki biurowe nakierowane na lokalnych przed-
siebiorcow, oferujgce przestrzenie biurowe, komercyjne i warsztatowe.

3. Centrum promowania slow life: przeksztatcenie willi Tannenheim i Domu Ogrodnika w
zespot poswiecony zréwnowazonemu stylu zycia, oferujgcy zajecia warsztatowe skierowane na
samorozwdj i aktywno$¢ fizyczng. Uzupetniony o pomost do outdoor jogi.

4. Zespot hotelowo-konferencyjny Hotelu Oliwskiego: nowa zabudowa na miejscu dzi-
siejszej restauracji McDonald's majgca na celu poszerzenie oferty Hotelu Oliwskiego o centrum
konferencyjne.

5. Nowe wejscie do Parku Oliwskiego: przeksztatcenie willi Lipowy Dom i zabudowy to-
warzyszgcej w obiekty ustugowe wzbogacajgce oferte Parku Oliwskiego.

5.6 Zatozenia parkowo-ogrodowe

Ryc. 47. Zatozenia parkowo-ogrodowe.

PowyZzszy schemat ma na celu wyjasnienie typologii terenéw zielonych i potaczerh miedzy
nimi. Giéwnym rdzeniem ukfadu sa parki spacerowe idgce wzdtuz ciggu Potoku Oliwskiego i odcho-
dzgce od nich elementy punktowe: ogrdéd sensoryczny i ogréd spoteczny.
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5.7 Komunikacja kotowa wewnatrz kwartatu

Ryc. 48. Komunikacja.

Gtéwnym zatozeniem komunikacyjnym dla koncepcji kwartatu byto jak najwieksze ograni-
czenie komunikacji kotowej w jego wnetrzu. Budynki znajdujgce sie w potudniowej czesci terenu sg
obstugiwane przez istniejgcg droge dojazdowg tgczgcg sie w obydwu kierunkach z ul. Piastowska i
Aleja Grunwaldzka, natomiast obstuga zespotu Zajezdni odbywa sie przez cigg pieszo-jezdny z do-
stepem dla wszystkich w kierunku wschéd-zachéd i dostepem tylko dla pojazdéw uprzywilejowanych
w kierunku pétnoc-potudnie. W celu zniwelowania nietadu przestrzennego powodowanego przez po-
jazdy parkowane na powierzchni terenu, zostaty zaplanowane dwa publiczne parkingi podziemne pro-
jektowanych budynkéw w potudniowej czesci kwartatu, z wydzielonymi miejscami przeznaczonymi dla
pracownikow obiektéw. Nowo projektowane miejsca postojowe na poziomie terenu sg wyznaczone
wytgcznie dla os6b niepetnosprawnych, zaopatrzenia i obstugi budynkéw oraz uzytkownikéw apartho-
telu w Domu Miynarza. Gtéwny, zbiorczy parking rowerowy wraz ze stacjg naprawczg zostat zaplano-
wany na granicy kwartatu, przy drodze rowerowej idgcej wzdtuz Al. Grunwaldzkiej. Dodatkowo, nowo
projektowane i istniejace budynki wewnatrz kwartatu powinny zosta¢ uzupetnione o miejsca parkingo-
we dla rowerdw, aby umozliwi¢ pracownikom i uzytkownikom dojazd do nich bez potrzeby korzystania
z samochodu.
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5.6 Koncepcja zagospodarowania kwartatu Stawu V Mtyna

Ryc. 49. Koncepcja zagospodarowania kwartatu Stawu V Miyna.

Na powyzszym rysunku propozycji nowego zagospodarowania terenu kwartatu Stawu V
Mtyna zostaty przedstawione wszystkie wymienione wczesniej rozwigzania, ktére zostaty pogrupowa-
ne wedtug nastepujgcych kategorii: komunikacja, tereny zielone, zabudowa i elementy zagospodaro-
wania terenu. Granica opracowania koncepcji w czesci urbanistycznej zostata wydzielona wedtug gra-
nic kwartatu, stworzonych z otaczajgcych ulic i toréw kolejowych na nasypie, natomiast granica opra-
cowania czesci architektonicznej odcina potnocng czes$¢ kwartatu wzdtuz cieku Potoku Oliwskiego i
przecina staw rownolegle do kierunku drogi wewnetrznej znajdujgcej sie w tej czesci terenu.

Komunikacja
W przedstawionej koncepcji zostaty wyréznione Sciezki, ktére zgodnie z wczesniej oméwio-
ng wizjg sporzadzong dla tego terenu, stanowig dojscia do budynkéw, fgcza najwazniejsze punkty do-

stepu do kwartatu oraz tworzg $ciezke spacerowg wokét stawu i wzdiuz Potoku Oliwskiego. Komuni-
kacja kotowa i rowerowa zostata oméwiona w poprzednim podrozdziale.
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Tereny Zielone

Na terenie kwartatu znajduje sie ponad 300 drzew i krzewdw. Proponowana koncepcja za-
gospodarowania zaktada nasadzenie przynajmniej 30 dodatkowych drzew, petnigcych funkcje zieleni
izolacyjnej majacej na celu niwelacje ucigzliwych czynnikéw wynikajgcych z bezposredniego sgsiedz-
twa linii kolejowej. Drzewa powinny zosta¢ posadzone wzdiuz nasypu kolejowego w odlegtosci min. 6
m od jego dolnej krawedzi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (Dz.U.2020.1247). W koncepcji za-
ktadane sg rowniez nasadzenia drzew i krzewéw w okolicy placu zabaw, parku dla pséw oraz placu
przy nowym zespole zabudowy biurowo-ustugowej w potudniowo-wschodniej czesci kwartatu w celu
ograniczenia nastoneczniania tych terenéw dla lepszego komfortu ich uzytkowania.

Zabudowa

Wsréd przedstawionej zabudowy wyrdznia sie budynki istniejgce, przeksztatcane i projekto-
wane. Willa Tannenheim i sgsiadujgcy z nig Dom Ogrodnika adaptowane sg do nowej funkcji, Hotel
Oliwski jest przeksztatcany w czesci podziemnej w celu potgczenia go wspdlnym parkingiem pod-
ziemnym z nowym budynkiem biurowo-konferencyjnym o wysokosci trzech kondygnacji naziemnych,
projektowanym na rogu Al. Grunwaldzkiej i ul. Piastowskiej. Dla zespotu biurowo-ustugowego znajdu-
jacego sie w potudniowo-wschodniej czesci kwartatu ilos¢ kondygnacji naziemnych zostata zréznico-
wana tak, aby utrzymacé jednolity poziom wysokosci dla budynkéw znajdujgcych sie przy ul. Piastow-
skiej i odgrodzi¢ wnetrze kwartatu od nasypu kolejowego. Wysokos¢ budynkéw zmniejsza sie w kie-
runku centralnego punktu opracowywanego terenu, ktérym jest staw, co przestrzennie podkresla jego
range oraz umozliwia widok uzytkownikom obiektu. Przeksztatcenia w obrebie zespotu Zajezdni
Tramwajow Konnych zostang opisane w kolejnym rozdziale.

Zagospodarowanie terenu

Wsréd elementéw wyréznionych w zagospodarowaniu terenu warto zwréci¢ uwage na ob-
szary o specjalnej funkgji. Pierwszy z nich - park sensoryczny (A) - zostat zaprojektowany jako rozwi-
niecie koncepciji istniejgcego obecnie ogrodu z elementami sensorycznymi.

Park dla psow (B) zostat podzielony na dwie czesci — treningowg i wybiegowg. Tor treningo-
wy sktada sie ze sciezki na planie cyfry 8 oraz przylegajgcych do niej naprzemiennie wysepek z urzg-
dzeniami do éwiczen. Miejsce ztgczenia dwdch petli to punkt “start-stop” do ktérego prowadzg Sciezki
taczace tor z sagsiednimi terenami. Cze$¢ wybiegowa to miejsce przeznaczone dla pséw do swobod-
nego biegania i zabawy. Cato$¢ powinna zosta¢ ogrodzona dla zapewnienia bezpieczenstwa zwierzat
i komfortu witascicieli, oraz wyposazona w odpowiednig infrastrukture towarzyszaca tj. fontanny do
pobierania wody do picia i $Smietniki.

Miejsce lokalizacji placu zabaw (C) zostatlo wybrane na podstawie obserwaciji obecnego
sposobu uzytkowania terenu (podczas badan terenowych za kazdym razem mnéstwo dzieci bawito
sie w okolicach mniejszego zbiornika wodnego), oraz majgc na uwadze niwelowanie czynnikéw ucigz-
liwych dla innych uzytkownikéw zabudowan kwartatu.

Ograéd secesyjny przy Willi Tannenheim (D) jest obecnie terenem ogrodzonym, znajdujgcym
sie w optakanym stanie. Koncepcja nowego zagospodarowania terenu zaktada jego rekultywacje i
otwarcie dla wszystkich uzytkownikéw.

Istotnym elementem nowego zagospodarowania terenu sg réwniez projektowane pomosty.
Mniejszy, wyznaczony na osi pomiedzy Willg Tannenheim i Domem Ogrodnika ma petni¢ funkcje
przestrzeni do outdoor jogi — wspomagajgcg do nowej funkcji osrodka promujgcego slow life w adap-
towanej willi. Drugi pomost potgczony Sciezkami z zabudowaniami zespotu Zajezdni ma petni¢ funkcje
spacerowo-rekreacyjng. Staw V Miyna jest uzywany do zawodéw modelarskich, dlatego jego ksztalt
zostat zainspirowany portem jachtowym.
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6. Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajow
Konnych

6.1 Koncepcja zagospodarowania terenu

iy
’ \
. ‘
A

.

Ryc. 50. Poréwnanie uktadu zabudowy z roku 1936 ze stanem istniejacym i projektem.

Koncepcja przeksztatcen zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajow Konnych zostata zbudowana
na podstawie zalezno$ci miedzy wnetrzami urbanistycznymi historycznego uktadu. Dzieki zestawieniu
stanu obecnego ze stanem z 1936 roku zostaty wylonione miejsca lokalizacji nowej zabudowy uzupet-
niajgcej, ktorej celem jest przestrzenne domkniecie wybranych wnetrz.

Ryc. 51. Szkice koncepcyjne wyznaczania $ciezek pieszych.

Zagospodarowanie terenu wokét zespotu opiera sie na zastosowanej w catym kwartale idei
“wnetrz i placow” oraz prébie usystematyzowania sSciezek pieszych. Proces dochodzenia do efektu
koncowego rozpoczat sie od wyznaczenia wszystkich kierunkéw w ktérych moégtby sie poruszaé po-
tencjalny uzytkownik. Sciezki piesze, ktore powstaty w wyniku tego dziatania, zostaty podzielone na
kierunki gtéwne i poboczne, na podstawie czego zostaty nastepnie zré6znicowane pod wzgledem sze-
rokosci, oraz skrécone o miejsca w ktérych nie byty potrzebne. Duzy nacisk zostat potozony na $cig-
ganiu uzytkownika do stawu, ktéry stanowi centralny punkt kwartatu, dlatego przewage stanowig réw-
nolegte do siebie $ciezki skierowane na potudniowy-wschéd. Sciezki i place zostaty zréznicowane pod
wzgledem materiatéw — drogi piesze wykonane sg z cegtly, natomiast place z kostki drewnianej. Za-
bieg ten ma na celu nawigzanie do materiatdéw z ktérych zostaty wykonane budynki oraz podkreslenie
charakteru miejsca, przy jednoczesnym zachowaniu przepuszczalnosci wody opadowe;.
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ZROZNICOWANIE WYSOKOSCI W PARKU SENSORYCZNYM

I TRAVNIK DO PLAZOWANIA I cosunvy wysokie | kpzewy [ ROSLINY W DONICACH

Ryc. 52. Zréznicowanie wysokosci w parku sensorycznym.

Projektowany ksztatt parku sensorycznego powstat w wyniku ekspansji obecnego ogrodu z
elementami sensorycznymi. Istotnym dla kompozycji i funkcjonalnosci zabiegiem byto zréznicowanie
wysokosci sktadowych parku. Ptaskie czesci z trawg petnig funkcje trawnika do plazowania, ktéra
wczesniej zajmowata caty przeksztatcany teren. Sciezki wykonane sg z naprzemiennie utozonych mo-
dutéw, sktadajgcych sie z réznie obrobionych materiatéw posadzki odpowiadajgcych materiatom za-
stosowanym przy Zajezdni (drewno, cegta). Kolejny poziom stanowi roslinnos¢ w donicach z wnekami,
ktére sg jednoczesnie fawkami dla uzytkownikow. Najwyzszy poziom stanowig krzewy i rosliny wyso-
kie posadzone w poziomie terenu. Dzigki zréznicowaniu nawierzchni i tekstury posadzek, nasadzeniu
kolorowej i wonnej roslinnosci oraz umieszczeniu instrumentow powietrznych wsrod krzewdw park
bedzie oddziatywat na wszystkie zmysty uzytkownikow.

Ryc. 53. Koncepcja zagospodarowania terenu zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajéw Konnych.
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6.2 Rozwigzania architektoniczne i funkcjonalne zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajow
Konnych

=

OZNACZENIA BUDYNKOW ®

Ryc. 54. Schemat z oznaczeniem budynkéw zespotu.

Program funkcjonalny zespotu Dawnej Zajezdni Tramwajow Konnych zostat dobrany na
podstawie przeprowadzonego studium problemu, analiz funkcjonowania i przeksztatcen w dzielnicy
(zaréwno obecnych jak i planowanych). Funkcja spoteczno-ustugowa pozwoli na ozywienie przez lata
opuszczonego miejsca, bedzie stanowi¢ nowy charakter miejsca i kultywowac relacje spoteczne za-
réwno wsréd mieszkancéw jak i odwiedzajgcych.

Budynek A - Zajezdnia - Centrum Spoteczne

Ryc. 55. Zdjecia budynku A (stan obecny)

Opis obiektu:

Dwukondygnacyjny budynek hali tramwajowej zatoZzony na rzucie prostokata o wymiarach
16,1 x 12,7 m. Dolna kondygnacja o wysoko$ci 4,6 m, gérna — 2,85 m. Podtuzny, tréjtraktowy ukfad
konstrukcyjny, nakryty dachem dwuspadowym o kalenicy rownolegtej do ul. Pomorskiej. Budynek
wzniesiony z uktadanej pasowo cegty czerwonej i brgzowej. Od strony pétnocnej usytuowano dwie
symetryczne kwadratowe wiezyczki. Szczytowe elewacje zachodnia i wschodnia sg dwukondygnacyj-
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ne i tréjosiowe, z potréjnymi bramami wjazdowymi. Sciany zewnetrzne artykutowane ceglanymi pila-
strami. Znaczna czes¢ dachu zostata zniszczona wskutek pozaréw w latach 2011-2013.

Przeksztatcenia:

Ze wzgledu na stan techniczny budynku, proponowanym rozwigzaniem jest wybudowanie
nowego uktadu konstrukcyjnego stupowo-$cianowego, ktéry bedzie réwniez podtrzymywat konstrukcije
zachowanej elewacji (na przyktadzie opisywanego wczesniej budynku Lokschuppen 1 w Sports & He-
alth Park w Niemczech). Nadbudowa goérnej kondygnacji w celu spetnienia wymaganych wysokosci
dla proponowanego sposobu uzytkowania budynku. Przeksztatcenie dwéch otworéw okiennych w
elewacji potudniowej na otwory drzwiowe.

Program funkcjonalny:

Gtéwng ideg programu funkcjonalnego tego budynku jest odpowiedz na zmieniajgce sie
trendy w spoteczenstwie. Funkcjonujgca do tej pory w Polsce mentalnos$¢ posiadania wszystkiego na
wlasnos$c¢ jest gldwnym czynnikiem napedzajgcym konsumpcjonizm, jednakze od kilku lat ulega to
zmianie, co wymusza konieczno$¢ powstawania o$rodkow kultywujacych koncepcje tool sharingu.
Gtéwny budynek Zajezdni ma petni¢ wtasnie takg funkcje, oferujgc mozliwosé wypozyczania sprzetow
na uzytek wtasny, skorzystania z nich na miejscu oraz wziecia udziatu w warsztatach uczacych jak z
nich korzysta¢. Dodatkowo, kazda z wydzielonych przestrzeni umozliwia pozostawienie przedmiotéw,
sprzetu i materiatow, ktdrych juz nie potrzebujemy na uzytek innych uzytkownikow.
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Ryc. 56. Opis pomieszczen budynku A.

Program funkcjonalny parteru:

1. Sala ekspozycyjna - przestrzen poswiecona na organizacje cyklicznych wystaw i wy-
darzen kulturowych. Modutowe $ciany szklane pozwalajg na otwarcie i potaczenie jej z central-
ng czescig budynku.

2. Scena - miejsce umozliwiajgce organizacje wydarzen kulturowych, poza ktérymi funk-
cjonuje jako wspotczesny salon spoteczny, oferujgcy miejsce do odpoczynku i spotkan towarzy-
skich.
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3. Kuchnia spoteczna - pomieszczenie przeznaczone do prowadzenia warsztatow kuli-
narnych, punkt wypozyczania sprzetu kuchennego, food drop off - bank zywnosci umozliwiajgcy
uzytkownikom pozostawianie nadmiaru jedzenia dla oséb potrzebujacych.

Program funkcjonalny pietra:

1. Sala komputerowa - przestrzen wyposazona w komputery, drukarke, ploter i drukarke
3D. Funkcjonujgca jako kafejka internetowa z mozliwoscig organizacji zaje¢ komputerowych dla
dzieci i senioréw oraz kurséw szkoleniowych.

2. Warsztat spoteczny - miejsce poswiecone na majsterkowanie i rekodzieto, wypozy-
czalnia sprzetu do napraw domowych. Organizacja warsztatéow specjalistycznych oraz inicjatyw
typu “zréb cos z niczego” majgcych na celu ponowne wykorzystanie nieuzywanych lub zepsuty-
ch przedmiotéw i tworzenia sztuki z odpadow.

Dodatkowo, kazde z pieter posiada cztery tazienki z dostepem dla os6b niepetnosprawnych
oraz pomieszczenia stuzgce do przechowywania i pomieszczenia gospodarcze.

Budynek B - budynek pomieszczen biurowych i warsztatowych Zajezdni - Centrum promowa-
nia kultury

Ryc.57. Zdjecia budynku B (stan obecny).

Opis budynku:

Czesc¢ biurowa (zachodnia) zostata zatozona na rzucie prostokata o wymiarach 26,8 x 9,3 m,
z dwoma naroznymi ryzalitami od frontu. Od wewnetrznej strony ryzalitéw znajdowaty sie dwie drew-
niane werandy (jedna czesciowo zachowana), pomiedzy ktérymi znajduje sie taras wejsciowy do kto-
rego prowadzg schody. Od wschodu przylega parterowe skrzydto z pomieszczeniami warsztatowymi o
wymiarze 21,6 x 9,3 m. Cigg zakonczony budynkiem dwukondygnacyjnym powtarzajgcym ukfad ryza-
litbw w czesci biurowej. Budynek nakryty drewniang wiezbg dachowg (ryzality — dachy dwuspadowe,
pomiedzy ryzalitami — dachy pulpitowe). Cato$¢ zostata wzniesiona z cegly dwubarwnej, czerwonej i
brgzowej, uktadanej pasowo jak w poprzednim budynku.
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Przeksztatcenia:
Obnizenie stropu czesci zachodniej do poziomu terenu (o ok. 0,8 m) w celu udostepnienia
obiektu dla osdb niepetnosprawnych.

Program funkcjonalny:

Budynek B zostat podzielony na dwie czesci, zgodnie z jego podziatem pierwotnym o wspdl-
nej funkcji ustugowo-kulturowej. Zachodnia czes¢ budynku zostata przeznaczona na ksiegarnie, ktora
poza sprzedazg ma petni¢ funkcje promowania tworczosci artystycznych i rozwoju aktywnosci kultu-
ralnych. Czes¢ wschodnia zostata poswiecona na ruin pub, ktéry bedzie ozywiat miejsce porg wieczo-
rowg i podkreslat charakter zespotu.
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Ryc. 58. Opis pomieszczen budynku B.

Budynek C - dawna zabudowa gospodarza/mieszkalna - Food Hall
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Ryc. 59. Zdjecia budynku C (stan obecny)
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Opis budynku:

Niewielki zespot zawierajgcy pozostatosci zabudowan zespotu Miyna V, uzytkowane obecnie
jako zabudowa mieszkalna. Widoczng wartos¢ zabytkowg ma juz tylko potudniowa elewacja czeéci
zachodniej, ktéra wygladem nawigzuje do reszty zabudowan Zajezdni. Obydwie czesci sg dwukondy-
gnacyjne.

Przeksztatcenia:

Catkowite zburzenie czesci wschodniej i wybudowanie na jej miejscu nowego obiektu w kon-
strukcji stupowo-scianowej, sktadajgcego sie z dwéch prostopadle do siebie potozonych czesci, przy-
krytych dachami dwuspadowymi (spadek odpowiadajgcy dachom zespotu Zajezdni) i potgczonych
szklanym tgcznikiem. Wykorzystanie cegtly jako materiat elewacyjny w celu nawigzania do zabudowan
Zajezdni.

Program funkcjonalny:

Nowo projektowany budynek ma peti¢ funkcje food hallu. Wnetrze budynku zostato podzie-
lone na rdzeh zawierajgcy w sobie pomieszczenia gospodarcze, toalety oraz boksy na mate lokale
gastronomiczne oraz wspdlng cze$¢ konsumpcyjng.

Adaptacja pozostawionej czesci zachodniej na sklep zero waste.
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Ryc. 60. Opis pomieszczen budynku C.
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Budynek D - Dom Miynarza - Aparthotel

Ryc. 61. Zdjecie budynku D (stan obecny).
Opis budynku:

Dom mieszkalny pochodzacy z 1888 r., posiadajgcy wartosciowy detal architektoniczny. Kil-
ka lat temu zostat poddany pracom remontowym.

W celu scalenia wszystkich zabudowan w obrebie zespotu Zajezdni i uzupetnienia jej oferty
zaktada sie adaptacje obiektu na aparthotel.
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Budynek E - Oranzeria

Opis budynku:

Jednokondygnacyjna zabudowa uzupetniajgca zespét Zajezdni, projektowana na rzucie pro-
stokata. Sklada sie z czesci petnej (ceglanej) i przeszklionej. Przykryta dachem dwuspadowym ze
spadkiem odpowiadajgcym budynkom zespotu Zajezdni.

Program funkcjonalny:
Budynek oranzerii ma stanowi¢ potgczenie zabudowan Zajezdni z parkiem sensorycznym.
Catoroczny ogréd zimowy petni¢ bedzie funkcje rekreacyjng i edukacyjna.
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Ryc. 62. Opis pomieszczen budynku E.

50



Budynek F - Kawiarnia

Opis budynku:

Jednokondygnacyjna zabudowa uzupetniajgca zespét Zajezdni, projektowana na rzucie pro-
stokgta, formg odpowiadajgca budynkowi Oranzerii. Budynek przykryty dachem dwuspadowym ze
spadkiem odpowiadajgcym budynkom zespotu Zajezdni.

Program funkcjonalny:

Niewielki obiekt gastronomiczny zaprojektowany jako kawiarnia, posiadajacy sale konsump-
cyjng i taras z widokiem na staw. Dzieki okienku wydawczemu i niewielkim placyku od strony Al.
Grunwaldzkiej, obiekt moze obstugiwac przechodniéw na wynos i petni¢ funkcje kawiarni ulicznej.
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Ryc. 63. Opis pomieszczen budynku F.
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