Opracowywany feren znajduje siew péinocno-
wichodniej czeici wojewodriwa pomorskiego, w
migtcie Gdansk, daelnica Gdansk Olwa. Dzielnica
od potnocy graniczy z Sopotem. od potudnia
z dzielnicami Strzyza, VIl Dwor i Bretowo, a od
zachodu z Osowag i Matarnia, Od zachodu otoczona

TR fest wzadrzami morenowymi porosnietymi Lasami
2 Cilwskinni, ktore tworzg Trajmiejski Park Krajobrazowy.

Daiglnica Gdarsk Oliwa obstugiwana jest priez

Sopay; AT framwaije, autobusy oraz pociagi Szybkiej Kolei
Migjskig. Ma jgj terenie znajduje sie stacja PKP.
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ol * miejscu zatrzymuiq sie rowniet pocigai dolekobieine.
= ' e Drielnica Gdarisk Oliwa jest doskonale skomunikowana
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Na opracowywanym terenie
najwiekszym problemem jest hatos
generowany przez gtdwng arteng Traj-
miasta- aleje Grunwaldzka, kidra
przecing cpracowywany obszar.
Wzdtuz alei Grunwaldzkie] hatas fen
wynosi ponad 75 di. Im dalej od
gtdwne] ulicy, tyrm poziom hotasu staje
Sie COraz mniejszy.
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Analizowany teren nie charakleryzuje sig bogatg
szatg resling. Mo jege obszarze znojdujg sig jedynie
niewielkie tereny zieleni urzgdzone]. W bliskim
sosiedztwie granic opracowania
Adokalizowany jest Radzinny Ogradek Dziatkowy
«Polanki” . Charakterystyczne dla analizowanego
lerenu jest jego otoczenie. Od zachodu sgsiaduje
on z Lasami Cliwskimi oraz dokalizowanym w nich
“ U Trgjmiejskim Parkiem NMarodowym, ktdny posiada
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Na stacji badawczej AMB w roku 2018
zanctowano, ie dominujgoym kierunkiem
wiatru jest potudniowo- wichodni oroz
potudniowo-zachodni. Predkess wialny
waha sie w zaleinoicl od pory roku. W
okresie letnim wynosita 1.8 m/fs, aw
okresie grzewczym 2.2 m/fs.

Liczba mieszkancow w dzielnicy Gdarsk Oliwa
w latach 2008-2019
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Teren charakteryzuje sie ptaskg zeibg terenu
o matych deniwelacjach, na kidre] przewaiajg
wysokodci od 0 do 5 m n.p.m.

Przy wichodnie] granicy analizowanego obszan
wystepuje niewielki fragment. ktdry osigga
wysokoic powyize] 12 m n.p.m.
MNajwyzsza wysokose wynosi 24,5 m n.p.m

Analizowany feren
potozony jest w granicach
Ihiornika futawy Gdanskie,

ktary nalezy do Ibiomika
Subniecka Gdanska
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Wedtug ostatnich danych 2 31 grudnia
2019 roku w Gdansku Cliwie mieszkato
15 215 osob. Jest to 1, 4% mnig] niz w
roku poprzednim, kiedy fo dzielnica
byta zamieszkata przez 15 425 0sob,
Tauwalyd moina tendencie do
mmnigjszania sie iczby mieszkancow
z roku na rok,

W stosunku do 2014 rokuy, liczba
mieszkancow zmniejszyia sie oz o
11:1%.



Przez granice analizowanego
obszan przebiega oleja Grunwaoldzka,
kidra jest czeicig gidwnej arterii
Trdjmiasta. W centralnej czeici lerenu
Zdokalizowanes jest
skrzyzowdanie, ktdre przecing
aleje Grunwaldzkg z ulicg
Boiynskiego i ulicg Kotobrzeska.
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W granicoch opracowanica znajduig sie tereny okredlone
przez 5 obowigaujgeych Migiscowych Plandw
logespodarowania Przestrizennego:
] 0229 Cliwa Goma, rejon alei Grunwaldzkis]
w sgsiedziwie Hali Glivia w miescie Gdansku

2) 0241- Clhwa Gama, rejon alei Grunwaldzkie) i ulicy
kotobrzeskie] w misicie Gdansku

3) 0244- Cliwa Gorma, rejon alel Grunwaldzkie] na potudnic
od Alchemii w mistcie Gdansku

4) 0230- Oliwa Gorma, rejon Uniwersylell Gdanskiego

w miescie Gdansku
a 0214- Wrzeszcz- Streyza |- Oliwa w misicie Gdansku
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Streszczenie

Tematem ponizszej pracy inzynierskiej jest projekt przeksztatcen zespotu Olivia Business
Centre i Alchemia w Gdansku w kontekscie catodobowego uzytkowania. Praca zostata podzielona
na cztery czesci: wstep, analiza przyrodnicza i spoteczno- gospodarcza, analiza urbanistyczna

oraz zatozenia projektowe.

Analiza przyrodnicza obejmuje pofozenie geograficzne oraz krétki opis rzezby terenu
i budowy geologicznej opracowywanego obszaru. Zawiera réwniez informacje o wodach
podziemnych i powierzchniowych wystepujgcych na danym terenie. Kluczowg czescig analiz
przyrodniczych jest analiza warunkéw klimatycznych, hatasu oraz szaty roslinnej wystepujace;j

w granicach opracowania, jak réwniez w najblizszym ich otoczeniu.

Analizy spoteczno-gospodarcze obejmujg potozenie administracyjne analizowanego
terenu oraz analize dostepnosci komunikacyjnej catej dzielnicy Gdansk Oliwa. Kluczowym

elementem tej czesci pracy jest analiza specyfiki rozwoju spotecznego.

Jedng z najbardziej kluczowych cze$ci w ponizszej pracy sg analizy urbanistyczne. W tym
rozdziale przeanalizowany zostat obecny stan projektowanego terenu- poszczegoéine jego budynki,

powigzania komunikacyjne oraz z bezposrednim otoczeniem i analiza stanu uzytkowania.

Zatozenia projektowe powstaty w oparciu o wszystkie analizy wykonane w ponizszej pracy.
Na ich podstawie powstata analiza SWOT, dzieki ktorej zostaty okreslone gtéwne problemy
miejsca. W oparciu o te analizy powstata propozycja zmian funkcjonalno- przestrzennych, dzieki
ktérym analizowany obszar bedzie uzytkowany przez catg dobe. Kolejnym etapem pracy byt wybor

miejsca do projektu szczegbétowego, ktéry obejmuje projekt kompleksu akademikow.

Stowa kluczowe: biurowiec, monofunkcyjnos¢, uzytkowanie terenu, akademik, projekt

przeksztatcen, kompleks, zagospodarowanie terenu



Abstracts

The subject of the following engineering thesis is the transformation project of the Olivia
Business Center and Alchemia office complex in Gdansk in the context of twenty-four-hour use.
The work has been divided into four parts: introduction, natural and socio-economic analysis, urban

analysis and design assumptions.

The nature analysis covers the geographical location and a brief description of the land
relief and geological structure of the area under study. It also contains information about
groundwater and surface waters in a given area. The key part of the nature analysis is the analysis
of the climatic conditions, noise and plant cover within the bounds of the study as well in their

immediate vicinity.

Socio-economic analyzes include the administrative location of the analyzed area
and an analysis of the transport accessibility of the entire Gdansk Oliwa district. The main element

of this part of the work is the analysis of the specificity of social development.

One of the most crucial parts of the work below is urban analysis. This chapter analyzes
the current state of the designed area - its individual buildings, communication connections

and the immediate surroundings, as well as an analysis of the state of use.

The design assumptions were based on all the analyzes performed in the following work.
On their basis, a SWOT analysis was created, thanks to which the main problems of the place were
identified. Based on these analyzes, a proposal was made for functional and spatial changes,
thanks to which the analyzed area will be used for 24 hours. The next stage of work
was the selection of a place for a detailed design, which includes the design of the dormitory

complex.

Keywords: office building, mono-functionality, land use, dormitory, transformation project, complex,

land development
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1. Wstep

1.1. Uzasadnienie wyboru tematu pracy

Wybierajgc temat i obszar opracowania w pracy inzynierskiej kierowatam sie miejscem,
ktére zdam. Podczas pierwszego roku studiow podjetam sie pracy w jednej z restauracji
Zlokalizowanych w parterze budynku Argon w kompleksie biurowcéw Alchemia. Juz wtedy
zauwazytam, jak duzym problemem jest brak klientéw w godzinach popotudniowych. Rozmawiajgc
z wieloma osobami, rowniez z wtascicielami sgsiednich lokali gastronomicznych, dowiedziatam sie,
ze problem nie dotyczy tylko restauraciji, w ktérej pracuje. Koszt wynajmu takiego lokalu jest bardzo
duzy, a brak klientéw nie pozwala na jego optacenie. Razem z wiascicielkg restauraciji
obmyslaliSmy nie jeden plan na przyciggniecie nowych klientéw , niestety zaden z nich nie rozwigzat
naszych probleméw. Juz wtedy pomiedzy biurowcami Alchemii powstata mata architektura, ktéra
miata zacheci¢ przechodniéw aby spedzili w tym miejscu swoj czas wolny. Niestety ludzie jedynie
przez ten obszar przechodzili, gtdwnie ze stacji SKM na Uniwersytet Gdanski, czy do pracy
w biurowcach, nie rozglgdajac sie, co dzieje sie dookota. Podjetam prébe rozwigzania problemu
monofunkcyjnosci terenu, ktéry powinien tetni¢ zyciem, ze wzgledu na swojg lokalizacje w sercu
miasta i w sasiedztwie kampusu Uniwersytetu Gdanskiego, doskonate skomunikowanie

oraz nowoczesng forme.

1.2. Cel i zakres opracowania

Celem niniejszej pracy jest rozwigzanie problemu monofunkcyjnosci wybranego obszaru
oraz stworzenie miejsca wielofunkcyjnego, w ktérym zycie bedzie tetni¢ siedem dni w tygodniu
przez catg dobe. Mys$lg przewodnia projektu jest wprowadzenie nowych uzytkownikéw na teren,
ktéry obecnie uzytkowany jest jedynie przez studentow i dydaktykédw Uniwersytetu Gdanskiego

oraz pracownikéw kompleksu biurowcow Alchemia i Olivia Business Centre.

Kolejny celem pracy jest stworzenie nowej tozsamosci miejsca, ktére obecnie kojarzone
jest jedynie z pracg i naukg. Dzieki temu teren bedzie dostepny i chetnie odwiedzany przez

mieszkancow catego miasta.

1.2.1 Delimitacja wybranego obszaru

Do opracowania zostat wybrany teren, na ktérym wystepuje problem monofunkcyjnosci. W

jego granicach znajduje sie kompleks biurowcéw Olivia Business Centre oraz Alchemia.

Zachodnia granica terenu przebiega przez kampus Uniwersytetu Gdanskiego, ze wzgledu
na bezposrednie oddziatywanie studentéw na obszar opracowania. Sg oni réwniez potencjalnymi

odbiorcami projektowanej przestrzeni.

Wschodnia granica wybranego obszaru przebiega przez tory kolejowe i tym samym jest

granicg dzielnicy Gdansk Oliwa i Gdansk Przymorze (rys.1.1).
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Rysunek 1.1 Delimitacja wybranego obszaru. Opracowanie wtasne

1.3. Metodyka pracy

Ponizsze opracowanie rozpoczete zostato od analiz Srodowiskowych oraz spotecznych,
wykonanych na podstawie gotowych danych specjalistycznych. Nastepnie wykonane zostaty
analizy urbanistyczne, na podstawie informacji zdobytych podczas witasnych badan terenowych
i wizji lokalnej. Podstawg tych analiz staty sie réwniez dokumenty planistyczne, takie jak Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego oraz Miejscowe Plany
Zagospodarowania Przestrzennego. Whnioski wyciggniete z tych analiz stanowig podstawe
do stworzenia projektu przebudowy kompleksu Olivia Business Centre oraz Alchemia w kontekscie
uzytkowania catodobowego. Aby lepiej zrozumie¢ problematyke wybranego obszaru analizom

poddane zostato réwniez bezposrednie jego otoczenie oraz cata dzielnica Gdansk Oliwa.



2. Uwarunkowania srodowiskowe
2.1. Charakterystyka fizjograficzna

2.1.1. Potozenie geograficzne

Opracowywany obszar znajduje w miescie Gdansk. Gdansk potozony jest w pdétnocne;j
czesci Polski, w wojewddztwie pomorskim. W podziale fizycznogeograficznym J.Kondrackiego?
obszar lezy w granicach mezoregionow: Mierzeja Wislana, Pojezierze Kaszubskie i Pobrzeze
Kaszubskie oraz dwoch makroregionoéw: Pojezierze Potudniowopomorskie i Pobrzeze Gdanskie.

Analizowany teren ma powierzchnie 28ha.

2.1.2. Rzezba terenu

Teren charakteryzuje sie ptaskg rzezbg terenu o matych deniwelacjach, na ktérej
przewazajg wysokosci od 0 do 5 m n.p.m. Przy wschodniej granicy analizowanego obszaru
wystepuje niewielki fragment, ktéry osigga wysokos¢ powyzej 12 m n.p.m. Najwyzsza wysokos¢

wynosi 24,5 m n.p.m. (rys.2.1)
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Rysunek 2.2 Schemat uksztattowania terenu na podstawie www.mapy.geoportal.gov.pl. [dostep: 25.06.2020r.]

Opracowanie wiasne.

2 Kondracki J.: Geografia regionalna Polski, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2001, s.79-
113



2.1.3. Hydrologia

Analizowany teren potoZony jest w granicach Zbiornika Zutawy Gdanskie, ktéry nalezy
do Zbiornika Subniecka Gdanska. Zbiornik Subniecka Gdanska® jest jedynym zbiornikiem
kredowym, a Zbiornik Zutawy Gdanskie zostat utworzony w utworach czwartorzedowych
oraz czwartorzedowo trzeciorzedowych*. Zbiorniki te nalezg do obszaru regionu wodnego Dolnej
Wisty, ktéry znajduje sie w strefie klimatu przejsciowego, gdzie dominujg wptywy kontynentalne
(wptyw morza battyckiego stabnie w kierunku potudniowym). W Gdansku odczu¢ mozna wysoka

frekwencje wiatréw potudniowych, czego przyczyng jest aerodynamiczna rola doliny Wisty (rys.2.2).
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Rysunek 2.3 Schemat hydrologiczny, opracowanie wtasne na podstawie www.mapy.geoportal.gov.pl.
[dostep: 28.05.2020r.]

Wody w granicach opracowywanego terenu nalezg do kredowego oraz trzeciorzedowego pietra
wodonosnego. Wody pietra kredowego wystepujg w utworach kredy gornej, a wody trzeciorzedu
prowadzg oligocenskie i miocehskie utwory wodonosne. Poziom wodonosny tworzg
wodnolodowcowe piaski i zwiry, ktére wystepujg bezposrednio na podtozu miocenskim o grubosci

od 15 do 30 metréow. Zwierciadto wody ma charakter swobodny, czasem lekko napiety. 1zolacja

3 GZWP w rejonie KZG [online]. [dostep: 04.05.20r.] Dostepny w
Internecie:https://kzg.pl/geograficzne/wody-podziemne/gzwp-w-rejonie-kzg/

“Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Gdansku- region wodny [online]. [dostep:
04.05.2020r.] Dostepny w Internecie: http://www.rzgw.gda.pl/?mod=content&path=2,7



poziomu jest niewielka, lub jest jej brak, co moze byé przyczyng zanieczyszczen wod. Poziom jest

zasilany duzym doptywem wéd z wysoczyzny.

Zrédtami zanieczyszczen wéd sg zaktady przemystu chemicznego. W okolicach granic
analizowanego terenu znajduje sie szereg duzych uje¢ wody komunalnych takich jak ,Czarny

Dwor’, ,Zaspa’, ,Bitwy pod Plowcami” (rys.2.3)°
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Rysunek 2.4 Wycinek mapy hydrologicznej Pélski, zrodto: http://baza.pgi.\gov.pl. [dostep: 28.05.2020r.]
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Litologia utworéw pierwszego poziomu wodono$nego (rys.2.4):

o Piaskiizwiry

o Piaski

Strefy hydrodynamiczno-geomorfologiczne:
e Roéwnina

Charakter zwierciadta:

e Zwierciadto swobodne®

5 8. Uscinowicz: Objasnienia do mapy hydrogeologicznej Polski w skali 1:50 000. Arkusz
GDANSK (0027) [online]. [dostep: 04.05.2020r.] Dostepny w Internecie:
http://bazadata.pgi.gov.pl/data/hydro/mhp/gupw/txt/mhpgupw0027objasnienia.pdf

6 A.Szelewicka: Baza danych GIS mapy hydrologicznej Polski w skali 1:50 000. Pierwszy poziom
wodonosny, wrazliwo$é¢ na zanieczyszczenia i jako$¢ wod. Arkusz GDANSK (0027) [online].
[dostep: 28.05.2020r.] Dostepny w Internecie:
http://bazadata.pgi.gov.pl/data/hydro/mhp/ppw/wj/txt/mhpppwwj0027objasnienia.pdf
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Rysunek 2.5 Wycinek mapy hydrologicznej Polski, zrodto: http://baza.pgi.gov.pl.
[dostep: 28.05.2020r.]

Analizowany obszar w gtéwnej mierze lezy w strefie zasilania wod ,Czarny Dwor”.

Niewielka ilo$¢ terenéw zlokalizowana jest w strefie ujecia ,Dolina Radosci” (rys.2.5)

Jednym z gtéwnych uje¢ wody w Gdansku jest ujecie ,Czarny Dwor” (zdjecie 2.1). Sktada sie ono
z 38 studni gtebinowych. Woda, ktéra jest z nich ujmowana, poczatkowo jest napowietrzana,
a nastepnie oczyszczana w filtrach. Kolejnym krokiem jest skierowanie wody do zbiornikow wody
czystej. Kiedy woda nadaje sie do picia, przettaczana jest do sieci miejskiej. W granicach tego
ujecia miesci sie dzielnica Gdansk Przymorze, Gdansk oraz czes¢ dzielnic Gdansk Zaspa

oraz Gdansk Zabianka.

Kolejnym ujeciem wody, na ktérym lezy analizowany teren, jest ujecie ,Dolina Radosci”
(zdjecie 2.2). Sktada sie ono tagcznie z dziesieciu studni gtebinowych. 5 z nich zlokalizowanych
jest w Duzej Dolinie, a druga potowa- w Matej Dolinie. Woda wydobywana z tych studni prowadzona
jest do stacji, w ktérym jest ona uzdatniana, a nastepnie przettaczana jest do siedzi miejskie.

W granicach tego ujecia miesci sie dzielnica Gdansk Oliwa.



Strefy zasilania- ujecia wody:
Dolina Radosci, Czarmy Dwor, Sopot
Czarny Dwar, Sopot
zabudowa 0 100 200 300m
--- granica opracowywanego obszarn | e |

Rysunek 2.6 Ujecia wody, opracowanie wtasne na podstawie danych z www.mapa.gdansk.gda.pl. [dostep:
28.05.2020r.]

Zdjecie 2.1 Ujecie wody "Czarny Dwor", zrodto: www.giwk.pl [dostep: 28.05.2020r.]



Zdjecie 2.2 Ujecie wody ,Dolina Radosci”, zrodto: www.giwk.pl, [dostep: 28.05.2020r.]

2.1.4. Utwory powierzchniowe- rodzaje gruntéw

W granicach analizowanego terenu wystepujg piaski i zwiry stozkéw naptywowych.
Nosnos¢ tych gruntéw jest srednia. Tereny te sg przydatne do zabudowy. Grunty te wystepujg
u stop wysoczyzny pomiedzy Sopotem, a Gdanskiem. Stozki zbudowane sg réwnolegle
warstwowych piaskéw réznoziarnistych oraz piaskéw i zwirow. Grubos$¢ osaddéw wynosi
do 5 metrow. Lezg one na powierzchni $ciecia erozyjnego, ktéra zbudowana jest z utworéw

plejstocenskich oraz osadéw trzeciorzedowych?. (rys.2.6)

7 E.Gawlikowska, K.Seifert, A.Pasieczna, P.Kwecko, H.Tomassi-Morawiec, J.Krol: Objasnienia do
mapy geosrodowiskowej Polski w skali 1:50 000. Arkusz GDANSK (27) [online]. [dostep:
29.05.2020r.] Dostepny w Internecie: http://bazadata.pgi.gov.pl/data/mgsp/txt/mgsp0027.pdf



Rysunek 2.7 Rysunek 2.6 Wycinek mapy geologicznej Polski, zrédto:
http://baza.pgi.gov.pl. [dostep: 29.05.2020r.]

2.1.5. Warunki klimatyczne

Dane ogdlne
Analizowany teren znajduje sie najblizej stacji badawczej AM8, na podstawie ktérej

zostata przeprowadzona analiza.
Cisnienie atmosferyczne:

e Sezon grzewczy: 1012,1 hPa
e Sezon letni: 1012,0

Temperatura

e Sezon grzewczy: 3,4 °C
e Sezon letni: 17,5°C

Wilgotnosé

e Sezon letni: 77,5%

e Sezon grzewczy: 67,4%



Wiatr:

Na stacji badawczej AM8 w roku 2018 zanotowano, ze dominujgcym kierunkiem wiatru jest
potudniowo- wschodni oraz potudniowo zachodni. (rys.2.8) Predkos$¢ wiatry waha sie w zaleznosci

od pory roku. W okresie letnim wynosita 1,8 m/s, a w okresie grzewczym 2,2 m/s.8

Podczas wizji lokalnej na analizowanym terenie odczu¢ mozna silne wiatry miedzy
biurowcami. Jest to zwigzane z uderzeniami wiatru w budynki wysokie. W wyniku takiego uderzenia
rozszczepia sie strumien powietrza. Jeden z nich przemieszcza sie¢ w gore wysokiego obiektu,
a pozostate okrgzajg go. Takie zjawisko wptywa na odczuwalny wzrost predkosci wiatru zwtaszcza
przy naroznikach budynku®. Efekt ten negatywnie wpltywa na zlokalizowane w parterach biurowcéow
ustugi. Przechodni niechetnie siadajg przy stolikach restauracji, czy kawiarni oraz nie korzystajg

z przestrzeni publicznych i usytuowanych w nich obiektow matej architektury. (rys.2.7)

Rysunek 2.8 Schemat ruchu powietrza wokét budynku wolno stojgcego o planie prostokatnym (wg Klausa
Daniela), zrodto: archiwum Katarzyny Zielonko-Jung, doste: 15.07.2020r. zrodto:
https://www.architekturaibiznes.pl/miasto-i-wiatr,1738.html [dostep: 14.11.2020r.]

8 M.Bielawska, D.Zgoda: Stan zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego w aglomerac;ji
trojmiejskiej w roku 2018 i informacja o dziatalnosci fundacji ARMAAG [online]. [dostep:
12.06.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://armaag.gda.pl/files/81/162/231_raport_armaag_2018.pdf

9 M.Kaminski: Lokalna cyrkulacja powietrza [online]. [dostep: 14.11.2020r.] Dostepny w
Internecie: https://open.uj.edu.pl/mod/page/view.php?id=1031
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Ré6za wiatrow dla stacji AM8 Rok 2018
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Rysunek 2.9 Réza wiatréw dla stacji AM8, dane z roku 2018. Zrédio: raport ARMAAG z 2018 roku

Temperatura (wykres 2.1)

* Najzimniejszym miesigcem jest luty- srednia temperatura wynosi -2,1°C
* Najcieplejszym miesigcem lipiec- srednia temperatura wynosi 21,1°C
* Najmniejsza suma opaddw wystepuje w listopadzie i wynosi 19,3mm

* Najwieksza suma opaddw wystepuje w maju i wynosi 104,5mm

11
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Wykres 2.1 Temperatura oraz opady na stacji AM8 w podziale na miesigce. Opracowanie wtasne na podstawie
raportu ARMAAG z 2018 roku

2.1.6. Szata roslinna

Analizowany teren nie charakteryzuje sie bogatg szata rosling. Na jego obszarze znajdujg
sie jedynie niewielkie tereny zieleni urzadzonej. W bliskim sgsiedztwie granic opracowania
Zlokalizowany jest Rodzinny Ogrodek Dziatkowy ,Polanki” (rys. 2.9). Charakterystyczne dla
analizowanego terenu jest jego otoczenie. Od zachodu sgsiaduje on z Lasami Oliwskimi oraz
Zlokalizowanym w nich Trojmiejskim Parkiem Narodowym, ktéry posiada bardzo bogatg szate
roslinng. Powierzchnia Tréjmiejskiego Parku Narodowego wynosi 19930 hektara i zarzgdzana jest
przez Nadlesnictwo Gdansk. Okoto 90% powierzchni parku zajeta jest przez lasy. Najwiekszg
powierzchnie parku zajmuje kwasna buczyna nizowa. Mniejsza cze$¢ obszaru zajeta jest przez
lasy bukowo-debowe oraz zyzng buczyne nizowg. Warto zwréci¢ réwniez uwage na potnaturalne
taki kosne znajdujgce sie w dolinach, ktérych obecnosc¢ sprawia, Zze krajobraz i szata roslinna parku
jest znacznie wzbogacona. Najczesciej spotkaé tu mozna dab bezszyputkowy i szyputkowy, brzoze
brodawkowatg i omszong, buk pospolity, sosne zwyczajng, topole osia, jarzebine, olche czarng,
jesion wyniosty oraz grab zwyczajny. Najliczniej wystepujgcym na terenie parku drzewem jest
sosna zwyczajna. Przez pewien okres czasu byta ona licznie sadzona na potrzeby gospodarcze°.

Na terenie lasu znajdujg sie rowniez Rodzinne Ogrodki Dziatkowe imienia Dickmana (rys.2.10).

0 Flora i mikroflora w Tréjmiejskim Parku Krajobrazowym [online]. [dostep: 26.07.2020r.]
Dostepny w Internecie: https://tpkgdansk.pl/przyroda-1/flora-i-mikoflora/
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Rysunek 2.10 Tereny zieleni w granicach opracowania i jego najblizszym
sgsiedztwie, opracowanie wiasne
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Rysunek 2.11 Tereny zieleni w granicach dzielnicy Gdansk Oliwa, opracowanie
witasne
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2.1.7. Stan srodowiska i stopien jego degradaciji

Fakt, ze tak duze tereny zielone, jakimi sg Lasy Oliwskie, znajduja sie w sgsiedztwie
aglomeracji miejskiej sprawia, ze dzielnica zwieksza swojg role rekreacyjng. Bliskos¢ terenow
zurbanizowanych ma jednak negatywny wptyw na srodowisko naturalne. Powstaje coraz wiecej
inwestycji w bezposrednim sgsiedztwie lasu, co prowadzi do zmiany krajobrazu naturalnego. Ze
wzgledu na duzg liczbe odwiedzajgcych Tréjmiejski Park Krajobrazowy turystéw, teren ten jest
coraz bardziej zasmiecony. Srodowisku naturalnemu nie sprzyja réwniez hatas ptyngcy z duzych

ciggdéw komunikacyjnych oraz miejskie $wiatta!.

2.1.7.1. Ocena jakosci powietrza na podstawie danych ze stacji badawczej AM8
Ocena jakosci powietrza na podstawie wartosci stezen sredniorocznych

*  Dwutlenek siarki- bardzo dobry

*  Dwutlenek azotu- dobry

* Pyt PM10- dostateczny

* llos¢ dni z przekroczeniami pylu zawieszonego PM10- 28 (norma wynosi 38)

2.1.7.2. Halas

Hatas jest jednym z gidwnych probleméw ekologicznych na $wiecie, zaraz po
zanieczyszczeniu powietrza. Generujg go wiele czynnikdw w miescie, a badania wskazujg ze jego
nadmiar moze by¢ stresogenny i moze doprowadzi¢ do chronicznego zmeczenia oraz
rozdraznienia, zwtaszcza hatas nocny'2. Analizowany teren zmaga sie gtéwnie z problemem hatasu
drogowego generowanego przez pojazdy poruszajgce sie po ciggach komunikacyjnych. Hatas
drogowy zalezny jest od nawierzchni drogi, iloSci samochoddw poruszajgcych sie po niej w tym
samym czasie, stanu technicznego samochodéw, iloéci skrzyzowan, czy ilosci paséw ruchu. Wptyw
na hatas ma réwniez rodzaj pojazdu poruszajgcy sie po drodze. Mniejszy hatas generujg motocykle,

a znacznie wiekszy- samochody ciezarowe's.

Na opracowywanym terenie najwiekszym problemem jest hatas generowany przez gtéwng

arterie Trojmiasta- aleje Grunwaldzka, ktdéra przecina opracowywany obszar. Wedtug

1 Zagrozenia Trdjmiejskiego Parku Krajobrazowego [online]. [dostep: 08.05.2020r.] Dostepny w
Internecie: https://tpkgdansk.pl/zagrozenia-2/

12 P.Gierasimiuk, M.Motylewicz: Hatas w otoczeniu drog i ulic- problemy oceny i dziatania
ochronne [online]. [dostep: 05.08.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://dialogspoleczny.krakow.pl/wp-content/uploads/2016/11/debata-3.03.-ha%C5%82as.pdf
3 P.Czaja: Powstawanie hatasu komunikacyjnego [online]. [dostep:08.05.2020r.] Dostepny w
Internecie: http://www.techbud.com.pl/halas1A.htm

14



rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w $rodowisku'#, na terenach w strefie srodmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy
mieszkancow dopuszcze sie w dzien hatas, ktérego poziom wynosi 68 dB. Wzdluz alei
Grunwaldzkiej hatas ten wynosi ponad 75 dB. Im dalej od gtéwnej ulicy, tym poziom hatasu staje
sie coraz mniejszy. Analizowany obszar jest szczegdlnie narazony na hatas drogowy, ze wzgledu
na znajdujgce sie w centrum terenu skrzyzowanie. Skutkiem tego jest otoczenie budynkoéw, prawie
z kazdej strony, gtéwnymi ulicami, ktérymi sg ulica Bazyhskiego, ulica Kotobrzeska oraz aleja

Grunwaldzka (rys.2.11)

Poza hatasem generowanym przez drogi, na analizowanym terenie wystepuje réwniez
hatas przemystowy. Nie stanowi on jednak takiego problemu, jak hatas drogowy. Najwiekszy
poziom hatasu, od 65 dB do 70 dB, wystepuje przy budynku salonu samochodowego Lexus,
a dokfadniej na terenie parkingu przy budynku. Takie samo zjawisko, jednak nizszy poziom hatasu,

od 60 dB do 65 dB, wystepuje w okolicy parkingu przy Hali Olivia (rys.2.12).
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Rysunek 2.13 Poziom hatasu przemystowego, zrédto: mag:bmt.com.pl [dostep: 06.08.2020r.]

14 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14.06.2007r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku na podstawie art.113 ust.1 z dnia 27.04.2001r.- Prawo ochrony srodowiska
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1232, z p6zn. zm.)
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2.1.8. Wnioski

Charakterystykg opracowywanego terenu jest jego ptaska rzezba oraz mate deniwelacje.
Dzieki temu na prawie catym terenie wystepujg obszary o dobrych warunkach zabudowy. Tylko
niewielkg czes¢ terenu zajmujg obszary o $rednich lub ztych warunkach zabudowy (rys.2.13). Mimo
to, prawie cafa powierzchnia terenu jest zabudowa przez kompleks biurowcéw Olivia Business
Centre i Alchemia oraz inne budynki o charakterze ustugowym. Kluczowym atutem analizowanego
obszaru jest jego sasiedztwo z Trojmiejskim Parkiem Krajobrazowym. Teren zmaga sie
z problemem, jakim jest hatas generowany przez gtéwng arterie Tréjmiasta- aleje Grunwaldzka.
Analizujgc teren mozna z fatwoscig zauwazy¢, jak maty jest stosunek zieleni do zabudowy.
Kolejnym problemem, ktéry wynika z analiz, sg silne wiatry miedzy wysokimi budynkami, ktére
utrudniajg pozyskiwanie klientéw lokalom gastronomicznym umiejscowionym w parterach

biurowcow.

- -~ granica opracowywanego obszaru
Warunki zabudowy A
dobre
| Srednie 0 100 200 300m
B zie [

Rysunek 2.14 Warunki zabudowy na terenie, na podstawie www.mapy.geoportal.gov.pl. [dostep:27.06.2020r.]

Opracowanie wiasne.
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2.2. Charakterystyka spoteczno-gospodarcza
2.2.1. Potozenie administracyjne

Opracowywany teren znajduje sie w poéinocno- wschodniej czesci wojewddztwa
pomorskiego (rys.2.14), w miescie Gdansk, dzielnica Gdansk Oliwa (rys.2.15). Dzielnica od pétnocy
graniczy z Sopotem, od potudnia z dzielnicami Strzyza, VII Dwor i Bretowo, a od zachodu z Osowa
i Matarnig. Od zachodu otoczona jest wzgérzami morenowymi porosnietymi Lasami Oliwskimi,

ktore tworzg Trojmiejski Park Krajobrazowy.

3 f s }

\ T H Nl 2 ] Granice Gdarska
{ A g ot v ~ Teren dzielnicy Oliwa
) Granice wojewodztw

Rysunek 2.15 Lokalizacja Gdanska i dzielnicy Gdansk Oliwa w wojewddztwie
pomorskim. Opracowanie wtasne.

== Granice Opracowywanego terenu
[ Granice Gdarska
[ Granice dzieinic Gdariska
Teren dzielnicy Oliwa

Rysunek 2.16 Potozenie geograficzne dzielnicy Gdansk Oliwa na terenie miasta
Gdansk. Opracowanie wiasne.
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2.2.2. Dostepnos¢ komunikacyjna

Dzielnica Gdansk Oliwa obstugiwana jest przez tramwaje, autobusy oraz pociggi Szybkiej
Kolei Miejskiej. Na jej terenie znajduje sie stacja PKP. Z dworca kolejowego Gdansk Oliwa
odjechaé mozna Szybkg Kolejg Miejska w kierunku Wejherowa oraz Gdanska Srédmiescia. W tym
miejscu zatrzymujg sie rowniez pociagi dalekobiezne. Dzielnica Gdansk Oliwa jest doskonale
skomunikowana z pozostalg czescig miasta. Do Gdanska Gtéwnego dojechaé mozna w prosty
sposéb komunikacjg miejska, samochodem lub pociggami SKM. Czas podrdzy nie powinien zajgé

wiecej niz 50 minut'® (rys.2.16).
2.2.2.1. Tramwaje na Oliwie

e Linia 2: Oliwa — tostowice Swietokrzyska

e Linia 4: Oliwa — Lostowice Swietokrzyska

e Linia 5: Zaspa — Nowy Port Oliwska

¢ Linia 12: Oliwa — Migowo Autobusy na Oliwie:

e Linia 122: Port Lotniczy - Kamienny Potok SKM;
e Linia 127: Oliwa PKP - Jasien PKM;

e Linia 143: Oliwa PKP - Sanatorium Le$nik;

e Linia 199: Oliwa PKP - Waly Piastowskie.

2.2.2.2. SKM - Gdansk Oliwa

e S1 na trasie Gdynia Chylonia - Gdansk Srédmiescie;
e S2 na trasie Wejherowo - Gdansk Srédmiescie;
e S5 na trasie Koscierzyna - Gdansk Gtéwny;

¢ S10 na trasie Gdynia Gtdwna - Gdansk Gtowny.

Dzielnica jest bardzo dobrze dostepna dla rowerzystéw. Zlokalizowanych jest tam wiele
atrakcyjnych szlakow dla rowerow. Gtownym z nich jest szlak prowadzacy przez Tréjmiejski Park

Krajobrazowy, az do Ztotej Karczmy. Dlugos¢ tego szlaku wynosi 8 kilometrow.

Przez dzielnice przebiega aleja Grunwaldzka, ktéra stanowi gtéwny cigg komunikacyjny Tréjmiasta.

Dojecha¢ mozna do wszystkich pozostatych dzielnic Gdanska.

5 Redakcja Gethome: Oliwa Gdansk [online]. [dostep:02.07.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://gethome.pl/blog/dzielnica-oliwa-gdansk/
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Gdynia

Osowa

Jelitkowo

Przymorze

Mataria

Srédmieécie

Vil Dwér Strzyia
Bretowo ==+ Granice opracowywanego obszaru
A= [ Granica dzielnicy
* Przystanki autobusowe
w= Drogi gléwne
0 750 1500 2250 m Pozostate drogi
I —— Il Zabudowa

=+ Torowisko

Rysunek 2.17 Schemat komunikacyjny dzielnicy Gdansk Oliwa. Opracowanie wlasne.

2.2.3. Specyfika rozwoju spotecznego

2.2.3.1. Uwarunkowania spoteczne

Ze wzgledu na duzy udziat terendw zielonych w dzielnicy, Oliwa jest atrakcyjnym miejscem
dla potencjalnych jej mieszkancéw. Dzielnica cieszy sie réwniez zainteresowaniem studentéw, ze
wzgledu zlokalizowany w jej granicach kampus Uniwersytetu Gdanskiego. Blisko$¢ do centrum
Gdanska oraz do pasa nadmorskiego, obszary zielone oraz przeprowadzone przez nie sSniezKi
rowerowe powodujg, ze Oliwa czesto wybierana jest przez osoby miode, lubigce aktywnie spedzac
swoOj wolny czas. Dzielnica ze wzgledu na zlokalizowany w niej kompleks biurowcow Olivia
Business Centre oraz Alchemia jest atrakcyjnym miejscem dla oséb cenigcych sobie blisko$¢ do
pracy.

Wedtug ostatnich danych z 31 grudnia 2019 roku w Gdansku Oliwie mieszkato 15 215
0s0b. Jest to 1,4% mniej niz w roku poprzednim, kiedy to dzielnica byta zamieszkata przez 15 425
os6b. Zauwazy¢ mozna tendencje do zmniejszania sie liczby mieszkancéw z roku na rok.

W stosunku do 2014 roku, liczba mieszkancow zmniejszyta sie az o 11,1% (wykres 2.2).
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Liczba mieszkancow w dzielnicy Gdansk Oliwa
w latach 2008-2019

25000
20000
15000
10000
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

liczba mieszkancow

Wykres 2.2 Liczba mieszkancow dzielnicy Gdansk Oliwa w latach 2008-2019. Opracowanie wlasne na
podstawie danych GUS z 31.12.2019r.

Dzielnica Gdansk Oliwa ma 18,68 kilometréw kwadratowych powierzchni. W 2018 roku
gesto$¢ zaludnienia wynosita 826. Rok pdzniej gestos¢ spada o 11 oséb na metr kwadratowy

i wynosi 815.

Analizujgc grupy wiekowe zamieszkujgce dzielnice zauwazy¢ mozna, ze najliczniejszg jest
grupa w wieku od 18 roku zycia do 59. Dzielnice zamieszkuje wiecej kobiet. W wieku 18-59 jest ich
3906, a mezczyzn niewiele mniej, bo 3798. Jedynie chiopcy do 17 roku zycia stanowig liczniejszg
grupe, jest ich o 79 wiecej niz pici przeciwnej. Najwiekszg dysproporcje wida¢ w grupie wiekowej
powyzej 64 roku zycia. Dzielnice zamieszkuje 2 654 kobiet, przy czym mezczyzn w tym samym

wieku jest az 0 1015 mniej (wykres 2.3).
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Liczba mieszkanncéw dzielnicy Gdansk Oliwa w
podziale na wiek i ptec w roku 2019
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Wykres 2.3 Liczba mieszkancow dzielnicy Gdansk Oliwa w podziale na wiek i pte¢. Opracowanie wlasne na
podstawie danych GUS z 31.12.2019r.

W Gdansku Oliwie rést on stopniowo od roku 2011 do 2016, kiedy to wynosit 118,6.
Oznacza to, ze na 100 mezczyzn przypadato 118,6 kobiet. Od tego roku widoczna jest tendencja
spadkowa. Z ostatnich danych z 2018 roku wynika, ze wskaznik feminizacji w Gdansku Oliwie

w tym czasie wynosit 116,9 (wykres 2.4).

Wskaznik feminizacji w dzielnicy Gdansk Oliwa
w latach 2010-2018

120,0

119,0
118,0
117,0
116,0

115,0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e \Wskaznik feminizacji

Wykres 2.4 Wskaznik feminizacji w dzielnicy Gdansk Oliwa w latach 2010-2018. Opracowanie wiasne na
podstawie danych GUS

Wedtug danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego dzielnica charakteryzuje sie ujemnym
przyrostem naturalnym (wykres 2.5). Oznacza to, ze liczba zgondéw w Oliwie jest wieksza niz liczba
narodzin. W 2017 roku, przyrost naturalny wynosit -140. W latach 2008-2017 najnizszy przyrost
naturalny zanotowano w 2014 roku i wynosit on -153, a najwyzszy- w 2009, kiedy to wynosit -73.
W dzielnicy od 2013 roku do 2017 urodzito sie wiecej mezczyzn niz kobiet. Najwieksza widoczna

dysproporcja w latach 2008-2017 miedzy narodzinami kobiet, a mezczyzn zostata zanotowana
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w 2017 roku, kiedy to urodzito sie o 19 mezczyzn wiecej (wykres 2.6). Analizujagc liczbe zgonéw
w latach 2008-2017 zauwazy¢ mozna, ze poza rokiem 2009, co roku w dzielnicy umiera wiecej
kobiet. Ponownie, jak w przypadku liczby narodzin, najwieksza dysproporcja jest widoczna w 2017
roku. W tym roku zmarto w Oliwie 141 kobiet, a mezczyzn 104 (wykres 2.7).

Przyrost naturalny w dzielnicy Gdansk Oliwa
w latach 2008-2017

220 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

-40
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-80

-100

-120

-140

-160

-180

e Przyrost naturalny

Wykres 2.5 Przyrost naturalny w dzielnicy Gdansk Oliwa na przestrzeni lat 2008-2017. Opracowanie wtasne
na podstawie danych GUS

Liczba narodzin w dzielnicy Gdansk Oliwa w
podziale na wiek w latach 2008-2017
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Whykres 2.6 Liczba narodzin w dzielnicy Gdansk Oliwa w podziale na wiek w latach 2008-2017. Opracowanie
witasne na podstawie danych GUS
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Liczba zgondw w dzielnicy Gdansk Oliwa w podziale
na wiek w latach 2008-2017
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Woykres 2.7 Liczba zgonéw w dzielnicy Gdansk Oliwa w podziale na wiek w latach 2008-2017). Opracowanie
wiasne na podstawie danych GUS

Migracje sg naturalnym zjawiskiem wystepujgcym na calym $wiecie. Ludzie
przemieszczajg sie w poszukiwaniu lepszego dla siebie miejsca zamieszkania. Dla jednych
najlepszym miejscem bedzie takie, ktére znajduje sie blisko miejsca dla pracy. Inni szukajgc
mieszkania sugerujg sie bliskoscig do ustug, szkdt, czy uczelni. W granicach dzielnicy Gdansk
Oliwa zlokalizowany jest kampus Uniwersytetu Gdanskiego, co sugerowa¢ moze, ze jest to miejsce
idealne do zamieszkania przez studentéw. Zlokalizowane w dzielnicy kompleksy biurowcéw moga
powodowacé, ze pracownicy przeprowadza sie na teren Oliwy, aby mie¢ blizej do miejsca pracy.
Analizujgc migracje wewnetrzne w 2016 roku najczesciej wybieranym kierunkiem zmiany miejsca
zamieszkania z Oliwy bylo Ujescisko- Lostowice. Najrzadziej za$ byli mieszkancy Oliwy wybierali
Kokoszki, Matarnie, Siedlce oraz Suchanino (tab.2.1). Rok pdézniej, w 2017 roku najczesciej
wybieranym kierunkiem byto Ujescisko- Lostowice oraz Osowa, a najrzadszym Letnica, Nowy Port,
Olszynka, Siedlce, Stogi oraz VII Dwoér (tab.2.2). Analizujgc migracje zewnetrzne w 2016 roku do
Oliwy najwiecej nowych mieszkancéw przyjechato z Przymorza Matego, a najmniej Nowego Portu,
Olszynki, Oruni, Piecki-Migowo oraz Zaspy Miyniec (tab.2.3). W 2017 roku do dzielnicy przyjechato

najwiecej oséb z Przymorza Matego, a najmniej z VII Dwory, Miyniska oraz Letnicy (tab.2.4).
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2.2.3.2. Uwarunkowania rynku pracy

W Gdansku w 2019 roku pracowato tgcznie 180 224 oséb. Jest to 0 2,3% mniej pracujgcych
w stosunku do roku poprzedniego. Od roku 2004 do 2018 z roku na rok w Gdansku byto coraz
wiecej oséb pracujgcych. Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego z 31.12.2019 roku
w 2019 roku na 1000 mieszkahcow przypadato 383 osoby pracujgce. Przecietne wynagrodzenie
mieszkancow Gdanska w 2019 roku wynosito 6154 zt brutto. Najwiecej oséb pracuje w sektorach
niewyszczegolnionych przez statystyki. Na drugim miejscu najczesciej wybieranych zawodow
przez gdanszczan lokuje sie handel i naprawy. W tym sektorze w 2019 roku pracowato 27799
(wykres 2.8).

Pracujgcy w Gdansku z podziatem na sektory w 2019

roku
| Przemyst Handel i naprawy
Edukacja Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna
Transport, gospodarka magazynowa i tgcznosc Budownictwo

M Inne

Wykres 2.8 Stosunek osoéb pracujgcych w Gdansku z podziatem na sektory pracy w 2019r. Opracowanie
witasne na podstawie danych GUS z 31.12.2019r.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2019 roku w Gdansku byto 2 741 oséb
bezrobotnych. Jest to 0 4,9% mniej os6b w stosunku do roku poprzedniego, kiedy to byto 2 881
0s6b bezrobotnych. Najliczniejszg grupg byly osoby powyzej 55 roku zycia. Analizujgc
wyksztatcenie, najwiecej osob bezrobotnych ma wyksztatcenie gimnazjalne, podstawowe lub
niepetne podstawowe. Z grupy osob bezrobotnych w 2019 roku 60% stanowity kobiety. Wedtug
danych z grudnia 2019 roku na jedng oferte pracy przypadato 8 oséb bezrobotnych. W dzielnicy
Gdansk Oliwa w latach 2013-2019 bezrobocie z roku na rok spada. Tylko miedzy 2012, a 2013
rokiem zanotowany zostat wzrost bezrobocia. W 2012 roku liczba bezrobotnych wynosita 479,
a rok poézniej- 533. Z ostatnich danych wynika, ze w 2019 roku w dzielnicy byto 210 osdb
bezrobotnych (wykres 2.9).
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Liczba bezrobotnych w dzielnicy Gdansk Oliwa w
latach 2012-2019
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Wykres 2.9 Liczba bezrobotnych w dzielnicy Gdansk Oliwa w latach 2012-2019. Opracowanie wlasne na
podstawie danych GUS z 31.12.19r.

2.2.3.3. Srodowisko mieszkaniowe

Dzielnica Gdansk Oliwa ze wzgledu na swojg lokalizacje jest czesto wybieranym miejscem
do zamieszkania. Powstaje tu coraz wigcej inwestycji, ktére zachecajg nowych mieszkancow swojg
nowoczesng forma. W dzielnicy od kwietnia do grudnia biezgcego roku ceny mieszkan z rynku
pierwotnego wahajg sie miedzy 11 948 zt, a 12617 zt za metr kwadratowy. Rynek wtérny
charakteryzuje sie nizszymi cenami. W tym samym okresie ceny wahajg si¢ miedzy 10874 zi,
a 10910 zt za metr kwadratowy (wykres 2.9).

CENY MIESZKAN ZA M2 W DZIELNICY GDANSK OLIWA
W OKRESIE 1V-X 2020 ROKU

/12517
119484197 F——q196—12096 12193 1215

IV 2020 V 2020 V12020 VIl 2020 VIIl 2020 X 2020 X 2020

- ==rynek pierwotny rynek wtorny

Wykres 2.9 Ceny mieszkan za m2 w dzielnicy Gdansk Oliwa w okresie IV-X 2020r. Opracowanie wiasne na
podstawie cen oferowanych z ogtoszeh zamieszczanych na stronie internetowej Trojmiasto.pl Zrédto:
https://ogloszenia.trojmiasto.pl/nieruchomosci/gdansk/oliwa/ [dostep:12.11.2020r.]
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Biorac pod uwage lata 2008-2019 w 2019 roku w dzielnicy Gdansk Oliwa oddano do
uzytkowania zdecydowanie najwiecej mieszkan o powierzchni do 150 metréw kwadratowych
wigcznie. Bylo ich az 270. Jest to znaczna réznica patrzac na poprzednie lata, zwtaszcza okres od
2008 do 2016 roku, kiedy to tagcznie oddano 38 takich mieszkan (wykres 2.10).

Mieszkania o powierzchni do 150m? wtgcznie, oddane do
uzytkowania w dzielnicy Gdansk Oliwa w latach 2008-
2019

300
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Mieszkania oddane do uzytkowania

Wykres 2.10 Mieszkania o powierzchni 150m? wigcznie, oddane do uzytkowania w dzielnicy Gdansk Oliwa w
latach 2008-2019. Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS z 31.12.19r.

Patrzac w skali catej dzielnicy w latach 2015- 2019 w Oliwie oddano do uzytkowania
tacznie 20 budynkdéw. Budynki te podzielic mozna na indywidualne, spoéidzielcze oraz
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem. W okresie od roku 2015 do 2019 najwiecej oddano
budynkoéw spétdzielczych, z czego 9 z nich zostato oddanych w 2019 roku. W 2015 roku nie oddano
do uzytkowania zadnego budynku, a w 2019 roku oddano ich najwiecej- 9 spotdzielczych i 3

indywidualne (wykres 2.11).

BUDYNKI ODDANE DO UZYTKOWANIA W
DZIELNICY GDANSK OLIWA W LATACH 2015-2019

B indywidualne spotdzielcze przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
[e)]
(a2} o
(o]
i i i
2015 2016 2017 2018 2019

Wykres 2.11 Budynki oddane do uzytkowania w dzielnicy Gdansk Oliwa w latach 2015-2019. Opracowanie
wiasne na podstawie danych GUS z 31.12.19r.
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2.2.3.4. Edukacja

Oliwa jest dzielnicg zamieszkata przez 15 tys. oséb, w tym ponad 1 tys. dzieci i mtodziezy
ponizej 17 roku zycia. Wedtlug mieszkancoéw nie ma problemu z dostaniem miejsca w szkole
podstawowej, jednak trudnosci sg w zdobyciu miejsca w ztobku. Na terenie Oliwy nie znajduje sie
zaden zlobek publiczny. Najblizsze Ztobki usytuowane sg na Przymorzu (ztobek nr 2 i 12) oraz na
Zaspie (ztobek nr 4). W granicy dzielnicy znajdujg sie 2 Ztobki niepubliczne. Tak mata liczba
placéwek sprawia, ze liczba miejsc dla dzieci w oliwskich Zlobkach jest niewystarczajgca.
Przedszkoli w granicach dzielnicy jest nieco wiecej. Usytuowane tam sg 2 przedszkola publiczne
i 6 prywatnych. Jedno z prywatnych przedszkoli znajduje sie w granicach opracowywanego terenu.
Na obszarze dzielnicy funkcjonuje 5 szkoét podstawowych publicznych. W dzielnicy zlokalizowane
sg 3 licea- Ogolnoksztatcgce Liceum Programoéw Indywidualnych, V Liceum ogdlnoksztatcace im.
Stefana Zeromskiego oraz Thinking Zone, ktére jest niepublicznym liceum ogélnoksztatcgcym'®.
Na terenie Oliwy znajduje sie réwniez Zespot Szkot Architektury Krajobrazu i Handlowo-
Ustugowych, gdzie zlokalizowane jest Technikum nr 7. Dzielnica Gdansk Oliwa kojarzona jest
gtéwnie z kampusem Uniwersytetu Gdanskiego. Wedtug danych z oficjalnej strony Uniwersytetu
Gdanskiego, uczy sie tam 21958 studentow, a pracuje 1767 dydaktykow'”. Semestr 2018/2019
ukonczyto 6452 studentéw i jest to o 1310 studentdéw mniej w stosunku do poprzedniego roku
(wykres 2.12).

Studenci oraz absolwenci Uniwersystetu
Gdanskiego w semestrach 2005/2006-2018/2019
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Wykres 2.12 Studenci oraz absolwenci Uniwersytetu Gdanskiego w podziale na semestry. Opracowanie
witasne na podstawie danych z www.gdansk.pl/gdanskwliczbach [dostep: 17.09.2020r.]

6 Redakcja Gethome: Oliwa Gdansk [online]. [dostep:02.07.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://gethome.pl/blog/dzielnica-oliwa-gdansk/
17Zrédbo: https://ug.edu.pl/ [dostep:16.09.2020r.]
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2.2.4. Wnioski

Dzielnica Gdansk Oliwa jest doskonale skomunikowana z innymi dzielnicami Gdanska.
Dzieki bliskosci do morza i zlokalizowanym w jej granicach Trojmiejskim Parku Krajobrazowym jest
czesto wybierana, jako miejsce zamieszkania przez mtodych i aktywnych ludzi. Réwniez kompleks
biurowcéw Olivia Business Centre oraz Alchemia przycigga mieszkancow, ktérzy cenig sobie

bliskos¢ do pracy.

W dzielnicy w 2019 roku najwiecej oséb pracowato w przemysle, a z roku na rok zmniejsza

sie poziom bezrobocia.

Na terenie dzielnicy powstaje coraz wiecej nowych inwestyciji. Ceny mieszkan na rynku

pierwotnym siegajg tu do 12 617 zt za metr kwadratowy.

W granicach Oliwy zlokalizowany jest Uniwersytet Gdanski. W kazdym semestrze liczba

jego studentéw wynosi ponad 24 tysigce, a absolwentéw ponad 5 tysiecy.
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3. Uwarunkowania przestrzenne
3.1. Analiza dziedzictwa kulturowego

Na analizowanym obszarze zlokalizowany jest jeden z bardziej rozpoznawalnych i waznych
kulturowo budynkdow, nie tylko w skali dzielnicy, ale rowniez w skali miasta, czy nawet kraju- Hala
Olivia. W 1961 roku podjeto decyzje o budowie Hali Widowisko- Sportowej, w ktérej miato
znajdowac sie kryte lodowiska oraz miejsce, gdzie bedzie mozna organizowa¢ wydarzenia
kulturowe na 5,5 tysigca oséb. Rok pdzniej, w roku 1962, zostata wybrana lokalizacja obiektu, ktorg
niezmiennie do dzisiaj jest plac przy alei Grunwaldzkiej w Gdansku Oliwie'8. Wojewddzki Komitet
Kultury Fizycznej i Gdanski Oddziat Stowarzyszenia Architektéw Polskich ogtosili konkurs na
projekt budynku, na ktéry wplyneto 46 prac z catej Polski. Ostatecznie przyjeto projekt inzyniera
Stanistawa Kusia oraz dwoch architektow: Macieja Krasinskiego i Macieja Gintowta, ktorzy rowniez
zaprojektowali miedzy innymi katowicki Spodek. Projekt Hali Olivia byt arcydzietem polskiej mysli
architektonicznej i konstrukcyjnej. Swoja brytg przypomina statek przecinajgcy morskg fale (zdjecie
3.1). Budowe Hali zostata rozpoczeta w 1966 roku i trwata do roku 1972. W miedzy czasie w 1969
roku zostato oddane do uzytku otwarte sztuczne lodowisko, ktére przylegato do budowanej krytej
hali. W 1970 roku odbyt sie tam pierwszy mecz hokejowy, bez udziatu widowni. Oficjalne otwarcie
Hali Olivia miato miejsce 16 grudnia 1970 roku. Wedlug wspomnien jednego z konstruktoréw, kiedy
oddawano Hale, okazato sig, ze zabrakio pieniedzy na wykonanie szyldu. Jeden z architektéw na
placu przed obiektem, w skali 1:1 wyrysowat litery, wycigt je z papieru, a nastepnie zlecit
rzemiesinikom wyciecie ich z metalu i umieszczenie przed wejSciem. Od otwarcia Hali
Widowiskowo- Sportowej odbyty sie tam liczne wydarzenia sportowe, polityczne, czy kulturowe.
Najwazniejsze z takich wydarzen miato miejsce w 1981 roku i byt to | Zjazd NSZZ ,Solidarnosé” .
Doktadnie 20 lat po tym wydarzeniu, w 2001 roku odbyt sie tam zjazd zatozycielski Platformy
Obywatelskiej. Na Hali odbywaty sie rowniez koncerty, miedzy innymi takich gwiazd jak Elton John
oraz Iron Maiden. Z roku na rok o Hali Olivia zaczeto coraz bardziej zapomina¢. Powodem tego
zdecydowanie jest pojawienie sie na mapie miasta nowych obiektéw widowiskowych, takich jak
Stadion Ergo Arena, czy hala w Gdyni. W 2007 roku obiekt zostat zamkniety ze wzgledu na
zagrozenie ze strony zawalania dachu. Konieczny byt remont, ktéry zakonczyt sie w 2010 roku. W
ostatnich latach Hala Olivia zostata poddana kolejnym remontom. W latach 2014-2015 zostato

odnowione wnetrze obiektu, a w 2016 roku elewacja (zdjecie 3.2)

Kolejnym obiektem znajdujgcym sie na terenie i wartym uwagi jest budynek Olivia Star
(zdjecie 3.3). Zgode na budowe zostata wydana w grudniu 2013 roku. Obiekt ma 180 metrow, co
czyni jg najwyzszym budynkiem w Tréjmiescie oraz jednym z wyzszych w catym kraju. Wysokos$c¢

obiektu nie jest przypadkowa. Nawigzuje ona do wydarzen, ktére mialy miejsce w Gdansku

'8 P.Celej: Historia gdanskiej Hali Olivia [online]. [dostep: 20.09.2020r.] Dostepny w Internecie:
http://strefahistorii.pl/article/619-historia-gdanskiej-hali-olivia

9 Olivia Business Centre: Czego by¢ moze nie wiecie o Hali Olivia? [online]. [dostep:
20.09.2020r.] Dostepny w Internecie: https://www.oliviacentre.com/aktualnosci/czego-byc-moze-
wiecie-o-hali-olivia/
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w sierpniu 1980 roku. Najwyzszy punkt elewacji siega 156 metrow. Pierwotnie obiekt miat mie¢
15 kondygnacji i 55 metréw wysokosci. W maju 2016 roku wydana zostata zgoda na wzniesienie

Olivia Star na wysoko$¢ 180 metrow?0,

Budynek zajmujg gtéwnie powierzchnie biurowe. Najwyzsze kondygnacje
wysokosciowca zostaty oddane do uzytku publicznego w 17 lipca 2019 roku. Znajdujg sie tam
restauracja, galeria, kawiarnie oraz sale konferencyjne. Na wysokosci 130 metréw zlokalizowany
jest otwarty taras widokowy. Ostatnia kondygnacja budynku przeznaczona jest na spotkania
biznesowe, gdzie pomiesci¢ mozna az 400 os6b?!'. Charakterystycznym elementem Olivia Star,
poza jej imponujgca wysokoscig, jest architektura szczytu. Swoim $cietym ksztattem nawigzuje do
bryty Hali Olivia. Dzieki temu zabiegowi oba te budynki, mimo réznicy lat, jakie je dziela, sg ze soba

spéjne.

Zdjecie 3.1 Hala Olivia rok 1970, zrédto: www.fotopolska.eu [dostep:26.11.2020r.]

Zdjecie 3.2 Hala Olivia dzisiaj, zrédto: www.oliviacentre.com [dostep:26.11.2020r.]

20Zréd’fo: https://pl.wikipedia.org/wiki/Olivia_Star [dostep: 22.090.2020r.]
21Zrédto: https://www.oliviastar.pl/ [dostep: 22.09.2020r.]

34



Zdjecie 3.3 Widok na Olivie Star, zdjecie autorstwa wtasnego

3.2 Historia

Pierwsze wzmianki w dokumentach o Oliwie pochodzg z 1186 roku, kiedy to Sambor |
przeznaczyt te cze$C ziemi na zatozenie klasztoru cystersow. Nazwe ,Oliwa” nadali ziemi
zakonnicy, wywodzi sie ona od drzewka oliwnego. W XVI i XVII wieku na terenie Oliwy powstaty co
najmniej 23 zaktady przemystowe, gdzie przy niektérych z nich w kolejnych latach budowaty sie
rezydencje wiascicieli. W tych samych latach, przy obecnej ulicy Polanki wybudowano 7 dwordw.
W okresie pierwszego rozbioru Polski Oliwa liczyta okoto 70 zabudowan, zamieszkatych przez 500
oséb. W wyniku tych wydarzen historycznych wie$ znalazta sie w granicach panstwa pruskiego,
ktére skonfiskowato caly majgtek cystersow. Po tym jak w 1807 roku Oliwe przejety wojska
napoleonskie, wie$ znalazta sie w obrebie | Wolnego Miasta Gdanska. W 1822 roku powstata droga
taczgca Oliwe z Gdanskiem, wzdiuz kidrej zaczeto rozrastaé sie pierwsze osiedle o charakterze
wiejskim22, W 1882 roku, na miejscu dawnego pawilonu widokowego, wybudowany zostat istniejgcy
do dzi$ Pachotek. Niewiele pézniej, w 1900 roku, odnotowano, ze Oliwa zamieszkiwana byta przez
6,5 tysigca oséb. Z roku na rok liczba mieszkancéw na tym terenie zwigkszata sie i juz w 1907 roku
liczba mieszkancéw liczona jest na ponad 9 tysiecy oséb. Oliwa oficjalnie zostata przytgczona do
Gdanska 1 lipca 1926 roku. Ze wzgledu na stale rosngcg liczbe mieszkancow zaczeto
rozbudowywacé dzielnice. W 1942 roku zaczeta funkcjonowac pierwsza petla tramwajowa. Zostata
ona zlokalizowana naprzeciwko gtéwnego wejscia do Parku Oliwskiego. W kolejnych latach swojg

dziatalnos¢ rozpoczeto gimnazjum oraz liceum, ktére jest do dzisiaj istniejgcg szkotg- V Liceum

22 A Stefanska: Historia dzielnicy [online]. [dostep: 29.09.2020r.] Dostep w Internecie:
https://historia-oliwy.trojmiasto.pl/o_hist2.html
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Ogodinoksztatcgce. W 1952 roku zostat otwarty Ogréd Botaniczny w Oliwie, kidry stanowi czesé
Parku Oliwskiego. Kolejnym etapem rozwoju dzielnicy byto otwarcie parku zoologicznego w 1954

roku23,

Na opracowywanym terenie jeszcze w 1940 roku nie wystepowata liczna zabudowa,
jedynie niewielka ilos¢ dziatek jednorodzinnych, wzdtuz alei Grunwaldzkiej (rys.3.1). Na terenie
najstarszg zabudowe stanowig budynki Uniwersytetu Gdanskiego, ktéry zostat zatozony w 1970

roku. Dwa lata p6zniej, w 1972 roku zostata oddana do uzytku Hala Sportowo- Widowiskowa Olivia.

7 ')—;“A‘.‘

Rysunek 3.1 Zabudowa historyczna ~w  granicach opracowania  z 1940r. zrodto:
www.mapa.gdansk.gda.pl/ipg/app/index [dostep:29.08.2020r.]

3.3. Analiza powigzan obszaru z bezposrednim otoczeniem

Analizowany obszar zlokalizowany jest przy wschodniej granicy dzielnicy Gdansk Oliwa,
ktérg wyznaczajg tory kolejowe. Usytuowany jest na nich dworzec kolejowy Gdansk Oliwa, na
ktérym zatrzymuja sie pociggi osobowe, pospieszne i ekspresowe oraz przystanek SKM, z ktérego
mozna udac sie w kierunku Gdyni Gtéwnej lub Gdarnska Gtdwnego. Przez granice opracowywania
przebiega aleja Grunwaldzka, ktéra jest czescig gtdwnej arterii komunikacyjnej Tréjmiasta oraz
drogi wojewodzkiej nr 46824, Teren sgsiaduje z kampusem Uniwersytetu Gdanskiego, ktérego
czes¢ obejmujg granice opracowania. Wedtug danych z oficjalnej strony internetowej Uniwersytetu
Gdanskiego, na jedenastu wydziatach i osiemdziesieciu dziewieciu kierunkach uczy sie 21958

studentow?>. Powierzchnia uzytkowa budynkow, ktére petnig funkcje administracyjng oraz

23Trojmiasto.pl: Historia Oliwy [online]. [dostep: 29.09.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://historia-oliwy.trojmiasto.pl/o_hist2.html

247rédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Aleja_Grunwaldzka_w_Gda%C5%84sku [dostep:
29.09.2020r.]

257r4dto: https://ug.edu.pl/ [dostep: 29.09.2020r.]
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dydaktyczno- naukowg wynosi 177 779,91 metréw kwadratowych. Uniwersytet Gdanski szczyci sie
rowniez Eko Parkiem, ktérego powierzchnia wynosi 1,51 hektara. W odlegtosci okoto
1,5 kilometréw od centrum opracowywanego obszaru zlokalizowana jest petla tramwajowa oraz,
przy ulicy Wita Stwosza, przystanek Polskiej Kolei Metropolitalnej- Strzyza PKM, z ktérego
pojecha¢ mozna w kierunku Kartuz lub Gdanska Wrzeszcza. Méwigc o bezposrednim otoczeniu
nie mozna zapomniec o terenach zieleni, ktére zajmujg wiekszg czes$¢ powierzchni dzielnicy. Dzigki
nim na obszarze fgczg sie wszystkie niezbedne funkcje. Oprécz miejsc pracy, edukacji, czy
rozrywki, uzytkownicy mogg cieszyC sie odpoczynkiem na tonie natury. Jest to swego rodzaju
ewenement, ze w centrum miasta znajdujg sie tak duze tereny zielone. W granicach Tréjmiejskiego
Parku Krajobrazowego zlokalizowany jest najwiekszy park zoologiczny w Polsce, o powierzchni
125 hektaréw?6. Niewatpliwie wptywa to na liczbe turystéw odwiedzajgcych dzielnice. Mimo tak
duzego potencjatu terenéw zielonych, dostep do nich jest ograniczony ze wzgledéw
srodowiskowych. Najwiekszy ruch rekreacyjny obserwowany jest w konkretnych miejscach, na
przyktad w Dolinie Radosci. W granicach dzielnicy zlokalizowany jest rowniez Park Oliwski, ktéry

cieszy sie ogromnym zainteresowaniem wsréd mieszkancéw i turystow przez caty rok.

Na ponizszym schemacie zostalty przedstawione bariery urbanistyczne, w postaci alei
Grunwaldzkiej, torow tramwajowych oraz toréow kolejowych. Zaznaczona jest réwniez lokalizacja
wyzej wymienionych elementéw krajobrazu, takich jak przystanek PKM, SKM, petla tramwajowa,

teren Uniwersytetu Gdanskiego oraz tereny zieleni (rys.3.2)

- == granica opracowywanego obszaru
[ granica dzielnicy Gdarisk Oliwa
— qranica lasu

@ przystanek skm

@ przystanek pkm

@ dworzec Gdansk Oliwa
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teren Parku Oliwskiego
B ogrodki dziatkowe
Eko Park UG
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teren UG
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= tory tramwajowe
s al.Grunwaldzka

Rysunek 3.2 Schemat powigzan obszaru z bezposrednim otoczeniem. Opracowanie wtasne

26Zrodto: https://www.zoo.gda.pl/about/zoo-w-liczbach
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3.4. Analiza stanu uzytkowania i zagospodarowania obszarow

Dzielnica, w ktorej zlokalizowany jest analizowany teren, charakteryzuje sie¢ znaczng
przewagg obszaréw zieleni. W granicach Oliwy znajdujg sie tereny Lasow Oliwskich, ktére sg
czescig Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego. Lasy Oliwskie zajmujg powierzchnie 6000 hektaréw
a zadrzewienie catego obszaru wynosi ponad 95%27. Zarzadzane sg w wiekszosci przez
Nadlesnictwo Gdansk. W granicach dzielnicy znajduje sie, zatozony w 1954 roku, najwiekszy
w Polsce park zoologiczny o powierzchni 125 hektarow. Wedtug ostatnich danych z 31.12.2019
roku oliwskie zoo byto zamieszkiwane przez 164 gatunkéw zwierzat, reprezentowanych przez 868
osobnikéw?8. Na terenie znajdujg sie nieliczne obszary rolniczych przestrzeni produkcyjnych.
W pozostatej czesci dzielnicy zlokalizowane sg tereny zurbanizowane, w tym w zachodniej czesci
wraz z obszarami rekreacyjnymi. We wschodniej czesci dzielnicy, wzdtuz alei Grunwaldzkiej-
gtdwnego ciggu transportowego Trdjmiasta, zlokalizowane sg tereny ustugowe o znaczeniu
metropolitalnym?2°. Jest to obszar, gdzie skupia sie najwiecej miejsc pracy w Gdansku. Tereny te
zwigzane sg ze szkolnictwem wyzszym oraz biznesem. Kompleks biurowcéw Olivia Business
Centre wraz z Halg Olivia, Alchemia oraz budynki Uniwersytetu Gdanskiego tworzg nowoczesng
przestrzeh miejskg, z dominujacg zabudowg wspéiczesng. W obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska zaznaczone zostaty
dwa ciggi widokowe znajdujgce sie w granicach dzielnicy- w kierunku Sopotu oraz Gdanska
Wrzeszcza. Jeden z nich przebiega przez aleje Grunwaldzka, a drugi przez tory kolejowe. Wyrdznic

réwniez mozna dwie osie widokowe, ciggngce sie w kierunku Zatoki Gdanskiej (rys.3.3).

27Z,réd’fo: https://pl.wikipedia.org/wiki/Lasy_Oliwskie [dostep: 29.09.2020r.]
28 Zrodto: https://www.zo0.gda.pl/about/zoo-w-liczbach [dostep: 29.09.2020r.]
29 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw i Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gdanska

38



[ granica dzielnicy Gdarisk Oliwa
=== granica opracowywanego obszaru
y + cmentarz
' B wody srodiadowe
0$ widokowa
ciag widok
OIIE trasa tramwajowa
% HH torowisko
i*a B teren mieszkaniowy wraz z ushugami podstawowymi
B teren przemyslowo-ustugowo-skiadow, teren portowy
ogrod zoologiczny
I teren mieszkaniowo- ustugowy
rolnicza przestrzen produkcyjna
B las i park lesny
B ustugi ponadpodstawowe
teren zieleni
zabudowa

750 1500 2% m

Rysunek 3.3 Schemat uzytkowania terenu dzielnicy Gdansk Oliwa. Opracowanie
wlasne na podstawie Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Gdanska

Analizujgc granice terenu objetego projektem wyrézni¢ mozna jedynie obszary ustug
ponadpodstawowych, ktére nalezg do centralnego pasma ustugowego. Sg to wyzej wspomniane
kompleksy nowoczesnych biurowcow- Olivia Business Centre oraz Alchemia, Hala Olivia i budynek
Wydziatu Nauk Spotecznych Uniwersytetu Gdanskiego. W studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska Hala Olivia, ze wzgledu na swoje wyjatkowe
walory architektoniczne, zostata oznaczona jako obiekt débr kultury wspotczesnej do objecia
ochrong. Warto wspomnie¢, ze analizujgc dany teren na podstawie studium uwarunkowan, mozna
zauwazyé¢, brak oznaczenia budynku Olivia Star jako dominanta wysokosciowa. Budynek ten nie
zostat réwniez uwzgledniony w Studium Lokalizacji Obiektow Wysokosciowych. Z perspektywy
miasta i jego uzytkownika, ze wzgledu na to, ze wysokosciowiec jest najwyzszym budynkiem
w Gdansku (180 metréw) oraz ze widok na niego rozposciera sie z wielu punktéw w miescie, mozna
uznac¢ go za dominante wysokosciowg, dlatego tez zostat tak oznaczony na ponizszym schemacie
(rys.3.4).
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Rysunek 3.4 Schemat uzytkowania terenu w granicach opracowania. Opracowanie
wlasne na podstawie Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Gdanska.

3.5. Analiza struktury zabudowy

W granicach opracowywanego terenu zlokalizowane sg nowoczesne biurowce, ktére
skupiajg najwiekszg liczbe miejsc pracy w Gdansku. Sg to kompleksy biurowcéw Alchemia oraz
Olivia Business Centre. Oba z tych kompleksow sg przyktadem nowoczesnej architektury, ktéra

taczy w sobie przestrzenie biurowe oraz ustugowe.

Kompleks Olivia Business Centre jest najwiekszym osrodkiem biznesowym w poétnocnej
Polsce. Obecnie powierzchnia biur do wynajecia wynosi 150 tysiecy metrow kwadratowych,
a planowane jest az 230, a powierzchnie biurowe rozpoczynajg sie juz od 10 metréw kwadratowych,
po 100 i az do 1000, tak aby kazda firma mogta znalez¢ co$ odpowiedniego dla siebie. Biurowce
Olivia Business Centre mieszczg w sobie 200 firm oraz okoto 8500 pracownikéw. Powierzchnia
dziafki, na ktérej wybudowane sg obiekty wynosi 3,5 hektara. Budowa pierwszego budynku, ktérym
jest Olivia Gate, rozpoczeta sie w 2010 roku. Kolejne budynki wnoszone byty srednio co roku.
Instalacje wykorzystane w budynkach ograniczajg zuzycie energii, co czyni projekt przyjazny
Srodowisku. W Olivia Business Centre co roku odbywajg sie liczne wydarzenia biznesowe,
sportowe, edukacyjne i kulturowe3°,

Kompleks biurowcow Alchemia jest drugim co do wielko$ci, zaraz po Olivia Business
Centre, osrodkiem biznesowym w poétnocnej Polsce. Powierzchnia biurowa wynosi 112 tysiecy

metréw kwadratowych. Biurowce Alchemii mieszczg w sobie 50 firm, gtéwnie zagranicznych,

307Zrddto: https://www.oliviacentre.com/o-nas/ [dostep: 02.10.2020r.]
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w ktorych zatrudnionych jest okoto 8000 pracownikow?3!. Warto zwrdci¢ uwage na bryte budynkow,
ktére zaprojektowane sg na planie litery H. Dzieki temu biura sg doskonale oswietlone przez swiatto
naturalne32. W parterach niektérych z budynkéw zlokalizowane sa réznego rodzaju ustugi, takie jak

restauracje, czy kawiarnie (rys.3.5).

I biurowce nalezace do kompleksu Olivia Business Centre
. biurowce nalezace do kompleksu Alchemia
A 2 budunki nalezace do UG
budynek Hali Olivia
0 100 200 300m

- I pozostate budynki
- -~ granica opracowywanego terenu

Rysunek 3.5 Schemat struktury zabudowy w granicach opracowania. Opracowanie wtasne

3.6. Analiza wysokosci zabudowy

Na analizowanym obszarze wystepujg zréznicowane budynki, pod wzgledem wysokosci.
Przewazajg tutaj jednak budynki wysokie, ktdre stanowig wigkszg czes¢ kompleksow biurowych
Alchemia i Olivia Business Centre. Na tle obszaru wyréznia sie budynek Olivia Star, ktéry mierzy
180 metréw. Ze wzgledu na swdj wymiar stanowi on dominante wysokosciowg i jest na pewno
elementem charakterystycznym catego terenu. Z jego najwyzej kondygnaciji rozposciera sie widok
na cate miasto oraz na morze. Biurowce alchemii mierzg okoto 54 metry. Podobng wysoko$é majg
budynki kompleksu Olivia Business Centre zaznaczone na ponizszym schemacie jako wysokie.
Pozostatg czes¢ budynkéw nalezgcych do Olivia Business Centre stanowig budynki
Sredniowysokie oraz znajdujgcy sie miedzy nimi ogréd zimowy, zaznaczony jako budynek niski. W
grupie budynkéw sredniowysokich znajduje sie réwniez budynek Wydziatu Nauk Spotecznych

Uniwersytetu Gdanskiego oraz Hala Olivia.

31Zréd’fo: http://www.alchemia.gda.pl/ [dostep: 02.10.2020r.]
827Zrodto: https://torus.pl/argon [dostep: 02.10.2020r.]
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Aby okresli¢ wymagania techniczne, wprowadzony zostat ponizej przedstawiony podziat budynkow

ze wzgledu na wysokos$¢, na podstawie ktérego zostat wykonany schemat (rys.3.6):

1) Budynki niskie- do 12 metréw witgcznie nad poziomem terenu

2) Sredniowysokie- od 12 do 25 metréw wigcznie nad poziomem terenu
3) Woysokie- od 25 do 55 metréw wigcznie nad poziomem terenu
4) Wysokosciowe- powyzej 55 metrow nad poziomem terenu3®
o g
A A
s
B budynek wysokosciowy
- B budynek wysoki
A ' budynek $redniowysoki
& G e s budynek niski
[ — ] = == granica opracowywanego terenu

Rysunek 3.6 Schemat wysokosci zabudowy. Opracowanie wtasne

33 § 8 Podziat budynkdw na cele okreslenia wymagan technicznych i uzytkowych
Dz.U.2019.0.1065 t.j. - Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
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3.7. Analiza struktury witasnosci

Analizowany obszar w giéwnej mierze zajmujg tereny, ktérych wiasnoscig sa
jednoosobowe spétki Skarbu Panstwa lub przedsiebiorstwa panstwowe. Sg to tereny, na ktérych
Zlokalizowany jest Uniwersytet Gdanski. Obszar, w granicach ktérego usytuowana jest Hala Olivia
oraz czesc ulicy Bazynskiego nalezy do gmin i zwigzkéow miedzygminnych. Wiascicielem alei
Grunwaldzkiej jest wojewddztwo. Tereny, na ktérych zlokalizowany jest kompleks biurowcow
Alchemia nalezg po czesci do spoétki prawa handlowego oraz Skarbu Panstwa. Do spdtki prawa
handlowego nalezg rowniez tereny Olivia Business Centre. Analizujgc granice opracowywania
mozna stwierdzi¢, ze istniejgce na nim tereny, nalezagce do gmin, sg doskonatym miejscem na
rozw¢j infrastruktury technicznej oraz wszelkich obiektéw uzytkowania publicznego (rys.3.7).
Zgodnie z artykutem 24 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tereny nalezgce do gmin mogg
zosta¢ wykorzystane do rozwoju gminy oraz réznego rodzaju dziatalno$ci inwestycyjnej. Zgodnie
z Do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, stanowigce przedmiot wtasno$ci
gminy i nieoddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomos$ci bedgce przedmiotem
uzytkowania wieczystego gminy. Gminne zasoby nieruchomosci mogg by¢ wykorzystywane na
cele rozwoju gmin i zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci pod budownictwo

mieszkaniowe oraz zwigzane z tym budownictwem urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze

na realizacje innych celéow publicznych34.

|Granice dzialek EGIB:

‘- Skarb Panstwa, jezel nie wystgpuje w
Zbiegu Z uytkownikami wieczystymi

- Skarb Paristwa, jezeli wystepuje w Spotdzielnie
2z Z uZytkownikami wieczystymi - Kodcioly | zwiazks wyznaniowe
ledno spotki Skarbu e

Powiaty i zwigzki powiatdw, jezeli nie

wa panstwowe |

wystepujg w 2biegu z uzytkownikam
prawne
wieczystymi
Sminy | zwigzki migdzygminne, jezeli —

- Wojewodztwa, jezeli nie wystepuja w

e wystepujy w zbiegu 2 uzytkowndkami

WIeCZystymi zbiegu z uzytkownikami wieczystymi

. Sminy | zwigzki migdzygminne, jezell Wojewodztwa, jezeli wystepuja w

3 w zblegu z uzytkownikam zbiegu 2 uzytkownikami wieczystymi

Spolki prawa handiowego | inne

osobowe spotki jednostek
podmioty ewidencyjne

samorzadu te alnego 1 inne

soby r
Osoby fizyczne we wspolwlasnosci z
organami zalozycielskimi s3 4

organy samorzadu osobami prawnymi

prawne, ktor

Rysunek 3.7 Schemat wiasnosci gruntéw, zrodto: www.mapa.gdansk.gda.pl/ipg/app/index [dostep:30.08.2020r.]

34Art. 24. gosp. nier. Dz.U.2020.0.1990 t.j. - Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami
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3.8. Analiza dokumentow planistycznych

W granicach opracowania znajdujg sie tereny okreslone przez 5 obowigzujgcych

Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego (rys.3.8):

1)

0229- Oliwa Gorna, rejon alei Grunwaldzkiej w sgsiedztwie Hali Olivia w miescie Gdansku
Plan obejmuje teren zabudowy ustugowej, mierzacy 4,6 hektara oraz teren ulicy lokalne;j.
Na planie zostat rowniez oznaczony teren, na ktérym dopuszcza sie rozmieszczenie
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 metrow kwadratowych.
W granicach obszaru wystepujg dwa istniejgce cieptociagi.

0261- Oliwa Godrna, rejon alei Grunwaldzkiej i ulicy Kotobrzeskiej w miescie Gdansku

Plan obejmuje obszar mierzacy 5,5 hektara, na ktérym dominuje funkcja produkcyjno-
ustugowa z dopuszczeniem rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 metréw kwadratowych. Na terenie zostaly rowniez oznaczone
tereny drog zbiorczych, dojazdowych, gtéwnych oraz gtéwnych przyspieszonych. Wzdtuz
torow kolejowych rozgraniczony zostat teren funkcji mieszanej szklakéw i bocznic
kolejowych oraz zabudowy produkcyjno- ustugowej. Pierzeja biurowcoéw Alchemii zostata
oznaczona jako pierzeja eksponowana.

0264- Oliwa Gdrna, rejon alei Grunwaldzkiej na potudniu od Alchemii w miescie Gdansku
Plan obejmuje obszar terendw o funkcji produkcyjno- ustugowej, mierzacy 9,4 hektara oraz
tereny ulic gtéwnych i dojazdowych. Na planie zostaty oznaczone istniejgce grawitacyjne
kanaly sanitarne oraz granice terenéw zamknietych. Rozgraniczony zostat teren funkgc;ji
mieszanej szklakéw i bocznic kolejowych oraz zabudowy produkcyjno- ustugowej. Tak jak
w przypadku wyzej opisanego planu, zostata zaznaczona pierzeja eksponowana.

0230- Oliwa Gorna, rejon Uniwersytetu Gdanskiego w miescie Gdansku

Plan obejmuje obszar mierzacy 33,1 hektara, gdzie dominujg tereny zabudowy ustugowe;.
Wystepujg rowniez nieliczne tereny zabudowy produkcyjno- ustugowej oraz tereny ulic
dojazdowych i wewnetrznych. Na planie oznaczone zostat isthiejgcy grawitacyjny kanat
deszczowy, cieptocigg oraz wodocigg. Pokazana zostata réwniez 0§ kompozycyjna
przebiegajgca przez granice opracowane planem.

0216- Wrzeszcz- Strzyza II- Oliwa w miescie Gdansku
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Plan obejmuje obszar mierzacy az 179,03 hektaréw. Okreslone sg w nim tereny o wielu funkcjach.
Od terenéw mieszkaniowych, przez ustugowe, ustugowo- mieszkaniowe, tereny zieleni, po tereny

obstugi wszelkiej rodzaju komunikacji.

Plany obowiqzujgce

Rysunek 3.8 Obowigzujgce na opracowywanym obszarze Miejscowe Plany
Zagospodarowania Przestrzennego. Zrédto:
https://bip.gdansk.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/02-oliwa-gorna,a,5018
[dostep: 02.11.2020r.]

3.9. Powigzania komunikacyjne

Przez granice analizowanego obszaru przebiega aleja Grunwaldzka, ktdra jest cze$cig
gtéwnej arterii Tréjmiasta. W centralnej czesci terenu zlokalizowane jest skrzyzowanie, ktore
przecina aleje Grunwaldzka z ulicg Bazynskiego i ulicg Kofobrzeska. Ulicg Kotobrzeska dojechac
mozna w kierunku dzielnicy Gdansk Przymorze, a ulica Bazynhskiego tgczy sie z ulicg Wita Stwosza,
ktéra prowadzi w kierunku dzielnicy Gdansk Strzyza (rys.3.9) Przy wschodniej granicy
analizowanego obszaru zlokalizowany jest przystanek SKM. Dzieki takiej lokalizacji przystanku
Szybkiej Kolei Miejskiej, wielu mieszkancéw Gdariska ma bardzo dobry dojazd do pracy na terenie
kompleksu Olivia Business Centre oraz Alchemia. Usytuowany w sgsiedztwie zachodniej granicy
terenu przystanek tramwajowy umozliwia dojazd studentom Uniwersytetu Gdanskiego pod sam
kampus uczelni. W granicach opracowania zlokalizowane sg réwniez przystanki autobusowe.
Przeprowadzajgc analize terenu zauwazyé mozna, ze jest on bardzo dobrze skomunikowany ze
wszystkimi czesciami Gdanska, jak rowniez catego Trojmiasta. Dzieki zlokalizowanej wzdtuz alei
Grunwaldzkiej drogi dla rowerdw, teren jest réwniez dostepny dla oséb preferujgcych bardziej
ekonomiczny oraz przyjazny sSrodowisku sposob przemieszczania sie. Gtéwny cigg pieszy
przeprowadzony jest od przystanku SKM w strone alei Grunwaldzkiej, az do przystanku
autobusowego i tramwajowego przy ulicy Wita Stwosza (rys.3.10). Przechodzacy tamtedy piesi
mijajg lokale gastronomiczne zlokalizowane w parterach biurowcow oraz przestrzenie z mata
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architekturg i zielenig, znajdujgce sie miedzy budynkami Argon i Neon, nalezacych do kompleksu
Alchemia. Pozostate ciggi piesze przeprowadzone sg gtéwnie w miejscach niedostepnych dla
samochodow- miedzy budynkami oraz wzdtuz gtéwnych ulic. Analizujgc wybrany teren zauwazy¢

mozna bardzo duzg ilos¢ parkingdw naziemnych.

- == granica opracowywanego obszaru
—+ tory kolejowe

obiekty sportowe

zabudowa

al.Grunwaldzka

ul.Wita Stwosza

ul. Bazynskeigo i ul.Kotobrzeska
drogi dojezdna

teren parkingdw naziemnych
Eko Park UG

0 100 200 300m N\ zielen urzadzona

e \ | granica terenu nalezacego do UG

Ny

Rysunek 3.9 Schemat powigzan komunikacyjnych opracowywanego obszaru z uwzglednieniem istotnych
obiektéw. Opracowanie wtasne
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0 przystanek skm
® przystanek tramwajowy
@ przystanek autobusowy
----- ciagi piesze
*== gléwny ciag pieszy
== granica opracowywanego obszaru
—— trasa autobusowa
10T tory tramwajowe
—+ tory kolejowe
drogi dla rowerow
drogi dojezdne
teren parkingdw naziemnych
zabudowa
Eko Park UG
zielen urzadzona
obiekty sportowe

Rysunek 3.10 Schemat dostepnosci komunikacyjnej na opracowywanym obszarze. Opracowanie wiasne

Wystepujgce na terenie i w jego sasiedztwie przystanki autobusowe:

Hala Olivia

Hala Olivia 02

Biblioteka Gtéwna UG 01
Biblioteka Gtéwna UG 02
Bazynskiego 01
Bazynskiego 04
Bazynskiego 06
Bazynskiego 07
Uniwersytet Gdanski 03

Wystepujgce w sgsiedztwie opracowywanego terenu przystanki tramwajowe:

e Bazynskiego 02
e Bazynskiego 01
e Uniwersytet Gdarski 01
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3.10. Wizja lokalna

Rysunek 3.11 Zdjecia autorstwa wlasnego zrobione 12.11.2020 r. podczas wizji lokalnej na analizowanym
terenie
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3.11. Percepcja przestrzeni

Opracowywany teren charakteryzuje sie réznorodng formg zabudowy. Po wizji lokalnej
nasuwa sie podziat na trzy kategorie. Pierwszg z nich jest ciag budynkéw po prawej stronie alei
Grunwaldzkiej. Ustawione sg niemal w jednej linii, tworzac jednorodng pierzeje. Po drugiej strony
alei Grunwaldzkiej zabudowa ma juz zupetnie inny charakter. Jest ona bardziej rozproszona.
Budynki sg znacznie nizsze, ale zajmujg wiekszg powierzchnie dziatki. Mimo ciekawych bryt, jakie
ma Hala Olivia i Wydziat Nauk Spotecznych, budynki sg duzo mniej zauwazalne, niz obiekty
w pozostatych kategoriach. Wyrézniajgcy sie na tle tego obszaru jest budynek Hali Olivia, ktory jest
zdecydowanie najstarszym obiektem w granicach catego opracowywanego terenu. Hala
Widowiskowo-Sportowa jest zakorzeniona w historii miasta i jest waznym elementem dla
spotecznosci na mapie Gdanska. Kolejng wyrdzniajgca sie kategorig sg biurowce kompleksu Olivia
Business Centre. Budynki te stanowig swego rodzaju skupisko. Sg to budynki wysokie ustawione
blisko siebie, tworzgce zwarty zespét zabudowy. Na tle tych biurowcow wyrdznig sie

wysokosciowiec- Olivia Star (rys.3.11).

Przechodzac przez teren w godzinach wieczornych mozna zauwazy¢, ze dominujg tam biurowce,
ktére sa oswietlone, a pozostatych obiektéw praktycznie nie wida¢. Wniosek ten pozwala
stwierdzi¢, ze nowoczesne biurowce przyttaczajg nawet tak wazny na terenie obiekt, jakim jest Hala
Olivia. Budynki biurowcéw stanowig pewng bariere. Podobnie jest z terenem Uniwersytetu
Gdanskiego, ktory w dodatku otoczony jest ptotem. Z punktu widzenia przechodnia terenu te sg
niedostepne, zwtaszcza w godzinach wieczornych, a zlokalizowane w nich ustugi borykajg sie
z brakiem klientéw. Teren ten, po pracy, staje sie obszarem, przez ktéry mieszkancy tylko

przejezdzaja, a mato ktéra osoba zatrzyma sie i spedzi tam swdj wolny czas.

- -
S\
i \
-~
P
L
R . zabudawa
<4 - clag plerzel
» B @ owiaser
: % FEE ’ zespdl zabudawy puniktowe]
0 100 200 300 m {::3 hala ofivia
I T pozostale budunk o niereguiame) zabudowie

= QrAMKCA OPFACOWYWEMEDD terenl

Rysunek 3.12 Percepcja opracowywanego obszaru. Opracowanie wtasne
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4. Zalozenia projektowe

4.1. Okreslenie problemu

Analizowany obszar charakteryzuje sie monofunkcyjnoscig. Na jego terenie zlokalizowane
sg biurowce oraz czes¢ kampusu Uniwersytetu Gdanskiego. Gtéwnym problemem tego obszaru
jest jego ,wymieranie” po godzinach pracy. Kiedy pracownicy biur konczg swojg prace, teren staje
sie zupetnie pusty. Dotyczy to rowniez weekenddéw, kiedy obszar odwiedzajg jedynie studenci
zaoczni. W jednym z biurowcéw Olivia Business Centre zlokalizowana jest sitownia otwarta catg

dobe. Jest to jedyne miejsce, dla kidérego pojawiajg sie na terenie ludzie po godzinie 18 (rys. 4.1).

Na obszarze brakuje ustug ogélnodostepnych dla wszystkich mieszkancow miasta. Lokale
gastronomiczne nie sg w stanie zarobi¢ na swoje utrzymanie, ze wzgledu na wysokie koszty
wynajmu lokalu oraz przede wszystkim przez to, ze klientami sg jedynie pracownicy biur, ktérzy

odwiedzajg lokale tylko w godzinach pracy, gtdwnie podczas przerwy obiadowe;.

Kolejnym problemem, ktory wystepuje na terenie sg parkingi, ktére stanowig duzg czesé
catego terenu. Mimo to, pracownicy biurowcéw Olivia Business Centre oraz Alchemia wolg
parkowa¢ na miejscach bezptatnych, zajmujgc tym samym miejsca parkingowe mieszkancom

dzielnicy3®.

Istotnym problemem wystepujgcym na analizowanym obszarze, jest jego dostepnosé.
Tereny kampusu Uniwersytetu Gdanskiego otoczone sg ptotami co powoduje, Ze obszar nie jest

dostepny dla wszystkich uzytkownikéw miasta.

kienci stowni studenci

przedszkolaki pracownicy ustug

pracownicy UG pracownicy biurowi

Rysunek 4.1 Dobowy rozktad aktywnosci na obszarze opracowania. Opracowanie wtasne

35 A.Dobiegata: Koniec z bezptatnym parkowaniem w Oliwie. Mieszkancy: Problemy sa
masakryczne!, kwiecieh 2017 [online]. [dostep: 29.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://trojmiasto.wyborcza.pl/trojmiasto/7,35612,21684178,koniec-z-bezplatnym-parkowaniem-w-
oliwie.html?fbclid=IwAR3DBbinTzmcGHIYdHOhrmnRkPDWHyeuTOAherkCLJ3n6e178KdlzavTyV
8
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4.2. Analiza SWOT opracowywanego obszaru
Mocne strony:

e Teren doskonale skomunikowany z innymi dzielnicami
e Hala Olivia, jako obiekt kultury wspétczesnej

e Renoma miejsca

e Sagsiedztwo kampusu Uniwersytetu Gdanskiego

o Wyznaczone $ciezki dla rowerow

e Sagsiedztwo Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego

Stabe strony:

e Znaczgce réznice wysokosci budynkéw

¢ Niewykorzystanie potencjatu Hali Olivia

e Teren niedostepny dla wszystkich uzytkownikéw miasta

o Woysokie czynsze wynajmu biura lub lokalu pod ustugi

e Obszar ,zyje” tylko w godzinach pracy biur

e Zlokali ustugowych korzystajg jedynie pracownicy biur w swoich godzinach pracy

e Uzytkownikami terenu sg jedynie studenci i pracownicy Uniwersytetu Gdanskiego oraz
pracownicy biur

e  Budynki biurowcéw stanowig bariere urbanistyczng

e Hatas generowany przez Aleje Grunwaldzkag

Szanse

e Obszar moze sta¢ sie terenem wielofunkcyjnym

e Dzieki zlokalizowaniu w granicach obszaru wielu lokali gastronomicznych, teren moze byc¢
uzytkowany dtuzej, niz tylko w godzinach pracy biur

e Odnowienie potencjatu i podkreslenie wartosci Hali Olivia

o Wykorzystanie pustych terenéw pod nowg inwestycje

Zagrozenia

e Sytuacja epidemiologiczna wptywajgca na pustoszenie biurowcéw z powodu narzucenia
pracy zdalne;j

e Sytuacja epidemiologiczna wptywajgca na nauke zdalng

e Dalszy rozwdj i budowa nowych biurowcow, co pogtebi problem monofunkcyjnosci

o Aleja Grunwaldzka stanowi bariere infrastrukturalng

51



4.3. Gospodarka nocna

Gospodarka nocna, czy nocna ekonomia miasta, jest coraz czesciej spotykanym terminem.
Coraz wiecej miast na Swiecie dostrzega potencjat w zarabianiu pieniedzy nocg i coraz wiecej
mieszkancow oraz turystéw chce mie¢ wybor, jak spedzi¢ czas nocg. Powstaje coraz wiecej lokali
ustugowych oraz wydtuzony zostaje czas funkcjonowania tych, ktére juz istniejg36. Wspodtczesne
metropolie rozwijajg sie nie tylko w ptaszczyznie geograficznej, ale réwniez w czasowej. Coraz
czesciej w miastach spotka¢ mozna dziatalnosci, ktére funkcjonujg réwniez po zmroku. Tworzg one
wyzej wspomniang juz gospodarke nocng, ktéra widoczna jest nie tylko w duzych metropoliach, ale

réwniez w mniejszych miastach, ktére sg bogate w dziedzictwo kulturowe.

Czas staje sie coraz wazniejszym tematem w urbanistyce i planowaniu przestrzennym.
Wspbizaleznosé przestrzenno-czasowa ma znaczenie nie tylko dla teorii rozwoju miejskiego
i polityki miejskiej, ale takze dla planowania i zarzgdzania miejskiego. Podej$cie czasoprzestrzenne
koncentruje sie na cztowieku i jego oczekiwaniach wobec miasta. Zrozumienie i uwzglednienie tych
oczekiwan oferuje nowy sposob na poprawe jakosci zycia w miastach. Dostosowanie podazy
i dostepnosci przestrzeni i ustug publicznych do potrzeb czasoprzestrzennych mieszkancow
wymaga zintegrowanego podejscia do fizycznego projektowania przestrzeni miejskiej i organizacji
miast. W ciggu ostatnich dwdch dziesiecioleci zakres prac praktycznych i teoretycznych
dotyczacych zagadnien zwigzanych z przestrzenig miejskg znacznie sie rozwingt®”. Gospodarke
nocng napedza muzyka, kluby i teatry; catodobowe sitownie, czynne do pdzna ksiegarnie i bary.
Wspotpraca miedzy wszystkimi interesariuszami, takimi jak mieszkancy miasta, wszystkie grupy
spoteczne, wtadze publiczne, prywatni operatorzy, organizacje turystyczne, a takze osobami, ktére
planujg, projektujg, buduja, zarzadzajg i inwestujg w miasta prowadzi do wielu korzysci, ktére sa
podstawg gospodarki nocnej. Dziatanie nocnej ekonomii dodaje lokalizacji wyjgtkowosci, integruje
spoteczno$¢ oraz rozwija przemyst artystyczny i kreatywny. Dzieki temu wzbogaca sie réwniez
lokalna gospodarka i rozwija sie oferta turystyczno- kulturalna miasta. Kluczowym elementem
rozwoju nocnej gospodarki jest zapewnienie podstawowych ustug i transportu dla pracownikow
nocnych?3,

Do okreslenia gospodarki nocnej stosuje sie rozne widetki czasowe. Najczesciej
spotykanym stwierdzeniem jest, Ze pora nocna zaczyna sie o godzinie 21:00 lub 22:00 i trwa do
6:00 lub 7:00 rano. Sg to jednak umowne przedziaty i mogg réznic sie w zaleznosci od panstwas®.

Termin ekonomia nocna uzywany jest do opisania szerokiego zakresu dziatan, od podrézy po teatr,

36 P, Wilk: Polityka 39.2016 (3078) z dnia 20.09.2016; Rynek; s. 45

Oryginalny tytut tekstu: "Zycie bez snu" [online] [dostep: 24.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://www.polityka.pl/tygodnikpolityka/rynek/1675956,1,miasta-ktore-nie-zasypiaja.read

37 D.Henckel, S.Thomaier, B. Kdnecke, R. Zedda, S. Stabilini: Space time design of the public
city, 2013, The night and its loss s.37-48

38 G.Power: How the night-time economy helps build cities [online]. [dostep: 25.11.2020r.]
Dostepny w Internecie: https://blog.mipimworld.com/investment/how-the-night-time-economy-
helps-build-cities/

39 R.Pawlusinski, P.Zmyslony: Gospodarka nocna a oferta kulturowa miast [online]. [dostep:
25.11.2020r.] Dostepny w Internecie: https://turystykawmiescie.org/2019/01/06/gospodarka-
nocna-a-oferta-kulturowa-miast-publikacja/
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rodzinny positek, czy wieczorne wyjscie do klubu. Ekonomia nocna jest wazng czescig naszych
miast wiekszych, czy mniejszych. W Wielkiej Brytanii szacuje sie, ze na gospodarce nocnej miasta
zarabiajg ponad 60 miliardéw funtéw rocznie. Jednak nocna aktywnos¢ moze wigzac sie
z problemami, gtéwnie z przemoca napedzang spozyciem alkoholu oraz ze wzrostem
przestepczosci i zachowan antyspotecznych, ktére czesto skutkujg negatywnym postrzeganiem
miasta nocg. Mimo, ze widoczny jest spadek liczby brutalnych przestepstw zwigzanych ze
spozyciem alkoholu, nadal ten wspétczynnik jest znaczacy. Najnowsze statystyki z 2016 roku
pokazujg, ze w ponad potowie wszystkich aktéw przemocy, ofiara uwazala, ze sprawca byt pod
wptywem alkoholu. Bezpieczenstwo publiczne to co$ wiecej niz tylko dodawanie funkcjonariuszy
policji. Aby zmniejszy¢ ryzyko i zwiekszy¢ bezpieczehstwo, muszg tworzy¢ sie silne partnerstwa
oparte na wspotpracy. Ciggtos¢ potgczen i wspolna odpowiedzialno$¢ staje sie nowa norma

bezpieczenstwa w nocy“0.

Miasta, w ktérych rozwinieta jest gospodarka nocna, a tym samym zwigzane z nig
wydarzenia kulturowe sg swego rodzaju magnesem na turystéw oraz mieszkancow. Waznym
pytaniem, ktére powinny zada¢ sobie wtadze miast, ktére chcg rozwing¢ nocng ekonomie, jest czy
istniejg w miescie przystepne cenowo mieszkania i czy miasto jest w stanie uczciwie
zrekompensowac i zatrzymac artystow. Seattle, Waszyngton i Austin zapewnia $rodki na pomoc
muzykom, w tym zakwaterowanie, szkolenie w zakresie negocjacji uméw oraz oferujg pomoc
techniczna i niskooprocentowane pozyczki na sprzet nagtasniajgcy, w celu zminimalizowania skarg

ze strony mieszkancéw*!.

Jako producenci ekonomiczni i kulturalni, miejsca nocne majg dwojaki zwigzek
z przestrzenig miejskg. Kluby, festiwale i miejsca muzyczne to potezne przestrzenie skupiajgce sie
w popularnych dzielnicach. Przyciggaja ludzi i dajg przestrzen wyobrazni. A jednak sg one
szczegolnie podatne na zmiany, co wskazuje na niepewny charakter tego sektora*2. Dzisiaj,
podczas pandemii Covid-19 gospodarka nocna jest szczegodlnie narazona. Zamkniete zostaly
réznego rodzaju lokale kulturalne oraz miejsca spotkan. Mieszkancy miast nie majg poKki
co mozliwosci spedzania wolnego czasu poza domem. Zamkniecie lokali spowodowato, ze wiele
os6b stracito miejsce swojej pracy. W odpowiedzi na powazng i rosngcg podatnosé globalnych
gospodarek i kultur nocnych spowodowanych przez Covid-19, globalna wspdtpraca niektérych
czotowych umystéw w zakresie zarzadzania zyciem nocnym i planowania urbanistycznego, ktorej

przewodzi agencja zajmujgca sie zyciem nocnym, stworzyta inicjatywe ,Globalny nocny plan

40 Local Government Association, July 2019: Approaches to managing the night-time economy
[online]. [dostep: 25.11.2020r.] Dostepny w Internecie: https://www.local.gov.uk/approaches-
managing-night-time-economy]

41J.Peters, 2016, The nighttime economy: Managing the challenging dynamics of nightlife, “Public
Management”, December 2016r., s. 6-10 [online]. [dostep: 25.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
http://rhiweb.org/articles/2016_icma.pdf

42 J McAllister, October: Night- time economy pleads for further support after curfew prompts
mass redundancies [online]. [dostep: 25.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://www.bighospitality.co.uk/Article/2020/10/06/Night-time-economy-pleads-for-further-
support-after-curfew-prompts-mass-redundancies
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naprawczy” (,Global Nighttime Recovery Plan” (GNRP))*3. Plan ma na celu opracowanie strategii
dziatan naprawczych podejmowanych przez miasta, poprzez ponowne otwieranie nocnych klubow
w bezpieczny i wykonalny sposéb. Ta globalna inicjatywa jest wspdélnym zaproszeniem, w ramach
ktérego opublikowany zostanie praktyczny przewodnik dotyczacy ftagodzenia wyzwan, przed
ktérymi stoja miasta. Badania wykonane w ramach projektu majg na celu okreslenie potrzeb
kreatywnych przedsiebiorstw oraz wartosci nocnej gospodarki dla miast i ich odbudowy. Badania
nad spoteczno-kulturowg wartoscig nocnych przedsiebiorstw podkreslajg znaczenie miejsc dla
zycia spotecznosci i dobrego samopoczucia. Potrzebne sg dalsze badania, aby zrozumie¢ wptyw
Covid-19 na nocng gospodarke w miastach. Pandemia Covid-19 moze uniemozliwi¢ naukowcom
i praktykom petne zrozumienie wspotczesnych wyzwan, dotyczacych zmian i rozwaj, przed ktorymi

stojg miasta*4.

4.4. Studium przypadku

4.4.1. Paris La Défense

Dzielnica zajmuje czwarte miejsce w$rdd najbardziej atrakcyjnych dzielnic biznesowych na
Swiecie*®. Potozona jest w podtnocno-zachodniej czesci Paryza i mierzy ona 560 hektarow.
Powierzchnia biurowa zajmuje tam 3,5 miliona metrow kwadratowych. W dzielnicy swojg siedzibe
ma ponad 500 globalnych firm, zlokalizowane sg tam przestrzenie coworkingowe i mieszka tam
ponad 20 000 mieszkancow. Z okazji dwusetnej rocznicy Rewolucji Francuskiej otwarty zostat
biurowiec - znany réwniez jako Grande Arche de la Fraternité (zdjecie 4.1). Obecnie jest to jedna
z obowigzkowych atrakgji dzielnicy La Défense. Na dachu biurowca, do ktérego prowadzg 4 windy,
znajduje sie ogréd oraz centrum kulturalne, w ktérym co roku odbywajg sie réznego rodzaju

wystawy*6,

Dzielnica nie jest znana tylko obiektow biurowych. W jej granicach znajduje sie skansen,
w ktérym podziwia¢ mozna dzieta sztuki z XX i XXI wieku. W niedalekiej odlegtosci od Grande
Arche de la Fraternité znajduje sie park André Malraux (zdjecie 4.2), zbudowany w latach 1970-
1978. Park zostat zaprojektowany przez Jacquesa Sgarda tak, aby idealnie pasowat do miejskiego
krajobrazu. Sktada sie on z duzych trawnikéw- idealnych na rodzinne pikniki- i bardziej ukrytych
obszarow, ktére sg idealne do odpoczynku od miejskiego zgietku. Park nie ma zadnych ogrodzen

i jest otwarty przez caty czas*’.

437r6dto: https://vibe-lab.org/ [dostep: 26.11.2020r.]

44 A.Koliulis, June 2020r.: The impact of COVID-19 on night-time economies, arts and culture
[online]. [dostep: 26.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://blogs.ucl.ac.uk/dpublog/2020/06/30/the-impact-of-covid-19-on-night-time-economies-arts-
and-culture/

45 M.Lhermitte, V.Raufast, L.V.Doorn: The attractiveness of world-class business districts: Paris
La Défense vs. its global competitors, november 2017, s.17

46 Global Business Districts Innovation Club: Paris La Défense [online]. [dostep: 28.11.2020r.]
Dostepny w Internecie: https://gbdinnovationclub.com/members/paris-la-defense/

47 Civitatis Paris Travel Guide: La Défense [online]. [dostep: 28.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://www.introducingparis.com/la-defense
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W dzielnicy na zakupy mozna udac sie do centrum handlowego Les Quatre Temps (zdjecie
4.3). Zostato ono otwarte w marcu 1981 roku. Byto to wéwczas najwieksze centrum handlowe dzieki
swojej powierzchni wynoszacej 150 000 metréw kwadratowych. Mimo, Zze obecnie istniejg
juz wieksze centra handlowe, Les Quatre Temps jest do dzisiaj najczesciej odwiedzanym centrum

handlowym we Francji.

Co roku, we wrzesniu, w La Défense odbywa sie tak zwany The Urban Week (zdjecie 4.4).
Jest to okazja, zeby przez kilka dni w roku méc blizej zapoznaé sie z kulturg miejskg. W tym czasie,
arty$ci tworzg miejskie dzieta sztuki na oczach publicznosci. Podczas uroczystosci w dzielnicy
mozna spotkac¢ artystow ulicznych, miedzy innymi tatuazystéw, stylistéw, projektantéw, fryzjerow
i wielu innych. W ciggu tygodnia organizowane sg bezptatne wycieczki po obszarach miejskich.
W tym czasie dostepne sg budynki, ktére na co dzieh sg zamkniete dla przecietnych mieszkancow
Paryza, czy turystéw, takie jak Paris La Défense Arena, czy piwnica Monstre. W ciggu tego tygodnia

organizowanych jest rowniez wiele innych zaje¢ zwigzanych z muzykg uliczng, jedzeniem

i sztukg*®.

Zdjecie 4.1 Grande Arche de la Fraternité, Zzdjecie 4.2 Park André Malraux, zrédto: https://www.trfihi-

zrédto:https://www.kim.com/destinations/sl/en/  parks.com/en/park-details/12056-Parc-Andr%C3%A9-
article/the-grande-arche-window-on-paris Malraux [dostep: 28.11.2020r.]
[dostep: 28.11.2020r.]

48 France Hotel Guide: La Défense District: What to See? What to Do? Where to Eat?, may 2020
[online]. [dostep: 29.11.2020r.] Dostepny w Internecie: https://www.france-hotel-
guide.com/en/blog/la-defense/
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Zdjecie 4. handlowe L
diecie 4.3 Centrum handlowe Les Quatre Zdjecie 4.4 The Urban Week, zrodio:

https://www.sortiraparis.com/arts-

Temps, zrodio:

https://en.wikipedia. iki/File:
ttps://en.wikipedia.org/wiki/File:Centre_comm culture/walks/articles/174543-urban-week-
ercial_Les_Quatre_Temps.jpg

[dostep: 28.11.2020r]

2020-the-street-culture-festival-at-paris-la-
defense/lang/en [dostep: 28.11.2020r.]

4.4.2. Browary Warszawskie

Na warszawskim osiedlu Wola, na obszarze otoczonym ulicami Grzybowska, Wronia,
Krochmalna i Chtodna powstaje nowa inwestycja, ktora tgczy w sobie miejsca zamieszkania, pracy,
odpoczynku, rozrywki oraz przestrzenie publiczne (zdjecie 4.5). Budynki biurowe i ustugowe bedag
skupia¢ sie tam woko6t miejskich placéw, na ktérych zlokalizowane bedg punkty ustugowe,
kawiarnie, restauracje oraz sklepy*®. Deweloperem inwestycji jest Echo Investment, ktory duzg
uwage przykuwa do tego, aby teren byt dostepny dla wszystkich mieszkancéw miasta przez calg
dobe. Poméc w tym majg petne zieleni i dostepne przestrzenie publiczne, place, dziedzince oraz
ogrody miejskie (zdjecie 5.6) z przemyslang doktadnie matg architekturg. Przy projekcie terenu nie
zapomniano o uwzglednieniu jego historii. Dawne budynki Browaru Warszawskiego zostang
zrewitalizowane dzieki czemu bedg wspoigra¢ z nowg zabudowg®. Inwestycja zaktada
wybudowanie trzech nowych biurowcéw oraz pieé¢ budynkéw mieszkalnych. Nowe budynki tgcznie
majg mie¢ 100 000 metréw kwadratowych powierzchni mieszkalno- biurowej®'. Podstawg
do stworzenia projektu staty sie Warszawskie Browary, ktére wpisujg sie w tozsamos¢ i charakter

dzielnicy Wola. Zrewitalizowane obiekty, takie jak Piwnice Czasu, Ogrdd Lezakowni, czy Rynek

49 J.Gorczyca: Biurowce, ktdre zyjg po godzinach, czerwiec 2017 [online]. [dostep: 29.11.2020r.]
Dostepny w Interncie: https://www.e-biurowce.pl/pl/info/artykul/6357/biurowce-ktore-zyja-po-
godzinach

50 Echo Investment Browary Warszawskie [online]. [dostep: 29.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
https://bw-echo.com.pl/pl/strona-glowna/

51 M. Sarniewicz: Browary Warszawskie. Biura przy Willi na terenie Browaréw Warszawskich z
pozwoleniem na uzytkowanie, kwiecien 2020r. [online]. [dostep: 29.11.2020r.] Dostepny w
Internecie: https://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-komercyjne/browary-warszawskie-
gigantyczna-inwestycja-w-centrum-woli-aa-z6zL-JDqW-XgzS.html
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Warzelni stang sie centralnym punktem kompleksu. Elewacja oraz proporcje zabudowy

mieszkaniowej nawigzywac¢ ma do zabudowy historycznej%2.

Zdjecie 4.5 Miejsca publiczne inwestycji Browary Warszawskie, zrédio: https://bw-echo.com.pl/pl/inwestycja/
[dostep: 29.11.2020r.]

Zdjecie 4.6 Ogrod Centralny inwestycji Browary Warszawskie, zrodto: https://bw-echo.com.pl/pl/inwestycja/
[dostep: 29.11.2020r.]

4.4.3. Wnioski

Na calym Swiecie powstaje coraz wiecej dzielnic, czy osiedli, ktére w swoich granicach
oferujg wszystkie funkcje. Paryska dzielnica Paris La Défense jest typowg dzielnicg biurowa, a
mimo to tetni zyciem przez catg dobe. Dzieje sie tak ze wzgledu na zlokalizowane w jej graniach
tereny i budynki o réznym przeznaczeniu. Oprécz miejsc pracy mozna udac¢ sie tam do centrum
handlowego, do muzeum, czy odpoczg¢ w parku. Poza tym architektura budynkéw biurowcow i
dostepne dla turystow tarasy sprawiajg, ze dzielnica jest czesto odwiedzana, a w jej granicach

odbywa sie wiele wydarzen kulturowych. Paris La Défense jest doskonale przygotowana do

52 JEMS Architekci: Browary Warszawskie [online]. [dostep: 29.11.2020r.] Dostepny w Internecie:
http://jems.pl/projekty/mieszkalne/browary-warszawskie.html
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ugoszczenia turystéw z catego swiata, oferujgc im wszelkiego rodzaje ustugi jak réwniez miejsca

kultury i rozrywki

W Polsce réwniez coraz czesciej powstajg osiedla, ktére w swojej ofercie majg nie tylko
lokale mieszkalne. Dzieki temu ich teren, w poréwnaniu do opracowywanego obszaru, jest
uzytkowany catg dobe. Poza mieszkaniami zlokalizowane sg tam biura oraz lokale gastronomiczne
i rozrywkowe. Dzieki wykorzystaniu potencjatu miejsca wykreowana zostaje jego tozsamosé¢, co

sprawia, ze obszar jest chetnie odwiedzany przez turystéw i mieszkancéw catego miasta.

4.5. Zatozenia projektowe

Rozwigzujgc problem monofunkcyjnosci terenu nalezy wprowadzi¢ w jego granice funkcje
mieszkaniowg. Dzieki temu teren bedzie uzytkowany przez catg dobe. Ze wzgledu na sasiedztwo
kampusu Uniwersytetu Gdanskiego najlepszym rozwigzaniem bedzie wprowadzenie na teren
akademikow. Nalezy réwniez wprowadzi¢ ustugi, ktére pozwolg mieszkajgcym tam studentom oraz
pozostalym mieszkancom catego miasta korzysta¢ z tego terenu w godzinach wieczornych oraz

weekendami.

Aby zwiekszy¢ dostepnos$¢ analizowanego obszaru nalezy usungé¢ ptoty wokét kampusu
Uniwersytetu Gdanskiego. Tereny kompleksu Olivia Business Centre oraz Alchemia powinny
réwniez zosta¢ uzupetnione o nowe funkcje dostepne dla wszystkich mieszkancéw miasta.
Poprawiona powinna zostac¢ jako$¢ terenéw zieleni. Stworzenie nowych przestrzeni publicznych,
placow, czy ogrodow miejskich sprawi, ze na terenie mieszkancy i uzytkownicy miasta beda chetnie

spedzali swoj wolny czas.

Na analizowanym terenie nalezy rozwigza¢ problem duzych powierzchni parkingdéw
naziemnych. Obszar jest doskonale skomunikowany z pozostatymi dzielnicami Gdariska. Mozna
do niego dojecha¢ tramwajem, autobusem oraz Szybkg Koleja Miejskg. Z tego wzgledu,
namawiajgc pracownikéw biur do korzystania z komunikacji miejskiej, mozna podjg¢ prébe
usuniecia czesci parkingéw. Zniweluje to rowniez problem korkéw i hatasu na drogach. Na terenie
powinny réwniez zosta¢ zaplanowane miejsca postojowe dla takséwek, czy innych tego typu

pojazdow.

Podczas tworzenia projektu zostanie podjeta proba stworzenia wielofunkcyjnego terenu,
ktéry bedzie dostepny dla wszystkich mieszkancéw przez 24 godziny na dobe. Wykorzystany
réwniez zostanie potencjat Hali Olivia, ktéra zbuduje silng tozsamos$¢ analizowanego miejsca.
Gtéwnym celem projektu jest wprowadzenie na teren wielu réznorodnych funkcji, takie jak

mieszkania, ustugi, miejsca pracy oraz rozrywki.
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4.6. Wizja projektowa

Analizujgc problemy wybranego terenu podjeta zostata proba stworzenia miejsca, ktére
bedzie funkcjonowa¢ 24 godziny na dobe. Aby wprowadzi¢ nowych uzytkownikédw na dany teren
zaprojektowany zostanie kompleks akademikéw. Dwa z nich zajmg miejsce istniejgcych juz
budynkow, ktére zostang nadbudowane oraz zmodernizowane. W parterach tych budynkéw
zostang zlokalizowane ustugi, dzieki ktérym studenci i inni uzytkownicy terenu bedg mogli korzystac
z wszystkich niezbednych funkcji. Modernizacja budynkéw sprawi, ze ich elewacje bedg pasowato
do sgsiadujgcych budynkéw. Kolejne akademiki powstang przy kompleksie biurowcow Olivia

Business Centre.

Uzupetniajgc partery biurowcéw Alchemii oraz Olivia Business Centre o nowe funkcje,
w ich parterach powstang nowe lokale gastronomiczne oraz puby. W zalozeniach projektu jest
stworzenie miejsc, ktdre nie bedg funkcjonowaty jednie w godzinach pracy biur. Lokalizujgc puby,
ktére dostepne bedg dla wszystkich uzytkownikoéw i otwarte w godzinach wieczornych teren bedzie

uzytkowany duzo dtuzej niz obecnie.

Hala Olivia jest bardzo istotnym obiektem zlokalizowanym w granicach opracowania. Mimo
imponujgcej bryty i jej znaczeniu dla wielu mieszkancoéw catego miasta, obecnie jej potencjat jest
coraz mniej wykorzystywany. Z tego powodu nalezy ozywi¢ Hale nadajgc jej nowe znaczenie

i wykorzystujgc jej obecny potencjat.

Rozwigzujgc problem parkingdbw naziemnych, ktére zajmujg znaczng czesé terenu,
usuniety zostanie parking przy wyzej wspomnianej juz Hali Olivia. W jego miejsce powstanie nowa
przestrzenh publiczna, dzieki ktorej réwniez sama Hala Olivia zyska na znaczeniu. Obecnie obszar
nie zacheca do spacerdw, jest jedynie miejscem przez ktére przejezdza sie, nie zwracajgc na nie
uwagi. Z przestrzeni bedg mogli korzystaé wszyscy uzytkownicy miasta. Bedzie ona réwniez
urozmaiceniem dla oséb, ktére bedg przechodzity przez teren. W przestrzeni publicznej powstang

tereny zieleni oraz mata architektura (rys.4.2).
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Rysunek 4.2 Schemat funkcjonalno- przestrzenny strategii proponowanych zmian. Opracowanie wiasne

4.7. Projekt szczegotowy

4.7.1. Wybo6r terenu do projektu szczegétowego

Iamiana funkcjl budynkdw oraz ich
nadbudowa- stworzenie akademikow

Do projektu szczegdtowego zostata wybrana dziatka zlokalizowana w sasiedztwie

kompleksu biurowcow Olivia Business Centre (rys.4.3). Obecnie na jej terenie znajdujg sie jedynie

garaze. Na danym obszarze zostanie zaprojektowany kompleks akademikow.

Rysunek 4.3. Lokalizacja wybranej do projektu szczegdtowego dziatki.
Opracowanie wtasne
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4.7.2. Propozycje kompozycji urbanistycznej

Na poczatku projektu zostaty przedstawione rézne kompozycje urbanistyczne budynkow,

w ktérych znajdywaé sie bedg akademiki. Przeanalizowaé mozna zalety i wady kazdej z tych

kompozycji i na tej podstawie wybraé takg, ktéra bedzie najbardziej odpowiednia.

Propozycja pierwsza (rys.4.4)

Zalety:

Odizolowanie dziatki od Alei Grunwaldzkiej
Wykreowana przez zabudowe przestrzen publiczna

Niska, zwarta zabudowa

Wady:

Mate odlegtosci miedzy budynkami

Mato ciekawa kompozycja urbanistyczna

Przez to, ze budynki ustawione sg ronolegle do siebie istnieje ryzyko, ze z okien
sgsiedniego budynku bedzie wszystko widoczne, co przyczyni sie do poczucia braku

prywatnosci

Propozycja druga (rys.4.5)

Zalety:

Ciekawa forma architektoniczna

Wady:

Przestrzenh publiczna wykreowana w sgsiedztwie Alei Grunwaldzkiej
Mata przestrzen publiczna

Ksztat budynku nie pasuje do otoczenia

Przedostawanie sie hatasu generowanego przez Aleje Grunwaldzkg

Propozycija trzecia (rys.4.6)

Zalety:

Odizolowanie dziatki od Alei Grunwaldziej
Budynki zlokalizowane przy samej granicy dziatki wyznaczajg duzg przestrzeh publiczng
na samym $rodku terenu

Dostepna dla wszystkich przestrzen publiczna
Wady:

Mato ciekawa forma architektoniczna
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Propozycja czwarta (rys.4.7)

Zalety:

e Duza przestrzen publiczna

e Budynki nie zostaty mieszczone naprzeciwko siebie, co daje poczucie prywatnosci
Wady:

e Przestrzen publiczna przy Alei GrunwaldzkKiej

e Przedostawanie sie hatasu generowanego przez Aleje Grunwaldzka

Propozycja piata (rys.4.8)

Zalety:
e Zabudowa pasujgca do otoczenia
Wady:

o Przyttaczajgcy kat srodkowy

o Zbyt zwarta zabudowa

e Przestrzen publiczna przy Alei Grunwaldzkiej

o Wprowadzenie na teren hatasu generowanego przez Aleje Grunwaldzka

e Zacieniona przestrzen publiczna wewnagtrz kwartatu

Propozycja szésta (rys.4.9.)

Zalety:

e Ciekawa forma archotektoniczna

o Ciekawie wykreowana przestrzen publiczna
Wady:

o Wprowadzenie na teren hatasu gemerowanego przez Aleje Grunwaldzkg

e Przestrzen publiczna wykreowana w sgsiedztwie Alei Grunwaldzkiej



Rysunek 4.4. Propozycja pierwsza kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.5.18 Propozycja druga kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wiasne
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Rysunek 4.6 Propozycja trzecia kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.7 Propozycja czwarta kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wtasne
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Rysunek 4.8 Propozycja pigta kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.9. Propozycja szésta kompozycji urbanistycznej. Opracowanie wtasne
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4.7.3. Wyb6r kompozycji urbanistycznej

Analizujgc wyzej wymienione propozycje kompozycji urbanistycznych oraz zwazajac na to,
jak wazna jest przestrzen publiczna, wybrana zostata propozycja trzecia oraz zostata podjeta préba
jej modyfikacji (rys 4.10). Uwzgledniajac fakt, jak duzy hatas generuje Aleja Grunwaldzka zostata
podjeta decyzja o potagczeniu dwoch budynkoéw zlokalizowanych réwnolegle do gtéwnej arterii
komunikacyjnej. Dzieki temu teren bedzie catkowicie odizolowany od hatasu drogowego,

a wewnatrz kwartatu bedzie mozna cieszyc sie ciszg i spokojem.

Aby urozmaici¢ kompozycje urbanistyczng zostanie zwiekszona wysokos¢ budynku
znajdujgcego sie najdalej od Alei Grunwaldzkiej. Dzieki temu zabudowa bedzie lepiej komponowata

sie z otoczeniem.

Tak powstata kompozycja jest podstawg do dalszego tworzenia projektu (rys.4.11).

Rysunek 4.10 Etap kreowania projektowanej zabudowy. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.11 Ostateczna koncepcja urbanistyczna. Opracowanie wtasne
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4.7.4. Przyklady akademikéw z Polski i Swiata

LivinnX Krakow

Akademik LivinnX w Krakowie to budynek siedmio- kondygnacyjny. Swoim uzytkownikom
oferuje on 290 jednostek mieszkalnych w konfiguracji od 1 do 4 pokoi oraz w sumie 710 t6zek.

W kazdym pokoju znajduje sie prywatna tazienka oraz aneks kuchenny®3. (zdjecie 4.1)

Zdjecie 3.7 Wnetrza akademika LivinnX w Krakowie, zrodto: https://livinnxpoland.pl/
[dostep: 01.12.2021r.]

Gdanski Harward

Gdanski Harward to akademik sktadajacy sie z 60 mikroapartamentéw. Zlokalizowane

w nim pokoje sg jedno lub dwuosobowe i mierzg do 12 do 17 metréw kwadratowych®*. (zdjecie 4.8)
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Zdjecie 4.8 Budynek Gdanskiego Harwardu, zrodto: https://www.horecabc.pl/prywatny-akademik-
a-w-sezonie-wakacyjnym-hostel-gdanski-harward-juz-gotowy/ [dostep:01.12.2021r.]

53 Zréd’ro: https://livinnxpoland.pl/ [dostep: 18.12.2020r.]
54 Zrodto: https://bookistry.com/building/gdanski-harward [dostep: 18.12.2020r.]
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Student Depot w Warszawie

Warszawski akademik w swojej ofercie ma 488 pokoi, w tym 454 pokoi jednoosobowych.
Pokoje dwuosobowe podzielone sg na takie dla par z duzym t6zkiem, jak réwniez dla znajomych,
z dwoma osobnymi t6zkami. Czes$¢ pokoi dostosowana jest do oséb niepetnosprawnych. Pokoje
mierzg od 16 do 22 metréw kwadratowych®%. (zdjecie 4.9)

Zdjecie 4.9 Wnetrze akademika Student Depot w Warszawie,
zrodto: hitps://studentdepot.pl/pl/akademik-warszawa [dostep: 01.12.2021r.]

Base Camp w todzi

Base Camp to akademik, ktéry powstat w historycznym budynku dawnej drukarni i ktéremu
studenci nadali nowe zycie. W kazdym pokoju zlokalizowane sg prywatne tazienki oraz w petni
funkcjonalna kuchnia. W ofercie akademika sg pokoje jednoosobowe mierzace do 21,89 metrow

kwadratowych oraz pokoje dwuosobowe mierzace do 44,05 metréw kwadratowych?. (zdjecie 4.10)

Zdjecie 4.10 Wnetrze akademika Base Camp w todzi,
zrodto: hitps://basecampstudent.com/pl/lokalizacje/polska/lodz-rembielinskiego/ [dostep: 01.12.2021r.]

55 Zrédio: https://studentdepot.pl/pl/akademik-warszawa [dostep: 18.12.2020r.]
56 Zrodto: https://basecampstudent.com/pl/lokalizacje/polska/lodz-rewolucii/ [dostep: 18.12.2020r.]
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Tietgen Dormitory w Kopenhadze

Akademik zostat zaprojektowany na bazie kota, co jest symbolem réwnosci i wspdinoty.
Jego powierzchnia wynosi 26515 metréw kwadratowych. Jest to budynek siedmio- kondygnacyjny,
ktoéry zostat podzielony na 5 sekcji. Na kazdym pietrze, w kazdej sekcji znajduje sie 12 pokoi.
W sumie w ofercie akademika jest 360 pokoi jedno oraz dwuosobowych. W parterze budynku
Zlokalizowane sg przestrzenie wspolne®’. (zdjecie 4.11)
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Zdjecie 4.11 Widok na dziedziniec akademika Tietgen Dormitory w Kopenhadze, Zrédto:
https://www.archdaily.com/474237/tietgen-dormitory-lundgaard-and-tranberg-
architects?ad_medium=gallery [dostep: 01.12.2021r.]

4.7.5. Dane techniczne

Wybrana dziatka mierzy 8 618,78 metréw kwadratowych. Na jej obszarze zaprojektowane
zostana dwa budynk. Jeden wyzszy- osmio-kondygnacyjny, ktory mierzy 29 metréow wysokosci,
a drugi szescio- kondygnacyjny o wysokosci 18,5 metra (rys.4.12). Wysokos¢ parteru w obu
budynkach wynosi 4,5 metra, a kazde kolejne pietro mierzy 3,5 metra. Oba budynki majg 15 metréw
szerokosci (rys.4.13). Budynek wyzszy ma 838,20 metrow kwadratowych powierzchi, a powierzchni
uzytkowej- 6 705,6 metréw kwadratowych. Powierzchnia nizszego z budynkéw wynosi 1 767,37

metréw kwadratowych, a powierzchnia uzytkowa- 10 604,22 metrow kwadratowych.

57 Zrédto: https://www.archdaily.com/474237 tietgen-dormitory-lundgaard-and-tranberg-architects
[dostep: 18.12.2020r.]
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Rysunek 4.12 Wysokos$¢ projektowanych budynkéw oraz liczba ich kondygnacji. Opracowanie
wiasne

Rysunek 4.13 Wymiary dziatki oraz projektowanych budynkéw. Opracowanie wiasne
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4.7.6. Podzial na kondygnacje

W parterach zaprojektowanych budynkéw zlokalizowane zostang lokale ustugowe,
a wszystkie powyzsze kondygnacje zajete beda przez pokoje akademikéw (rys.4.14).

[Kq —— POkOj& akademikow

Rysunek 4.14 Schemat funkcji kondygnacji zaprojektowanych budynkéw. Opracowanie
wiasne

4.7.6.1. Parter

W zaprojektowanych budynkach zlokalizowane zostanie 26 lokali przeznaczonych pod
ustugi (rys.4.15). W zatozeniu projektu od wewnetrznej stronu kwartatu lokale bedg dostepne dla
mieszkancow akademika, a od strony alei Grunwaldzkiej oraz biurowcéw Olivia Business Centre
lokale bedg ogdinodostepne dla wszystkich mieszkancow miasta.

Parter budynkow przeznaczony bedzie na takie lokale jak sitownia, rowerownia, kawiarnie,
puby, sklepy, restauracje, sauna, pokdj gier, pokdj muzyczny, pokdj artystyczny, czytelnia, pokdj
do jogi oraz sala kinowa (rys.4.16).
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4.7.6.2. Il kondygnacja

Na kazdym pietrze, liczac od Il kondygnacji wigcznie, zlokalizowane bedg pokoje

akademikow (rys.4.17). W budynku szescio-kondygnacyjnym na pietrze zaprojektowane zostato
11 pokoi dwuosobowych i tyle samo pokoi jednoosobowych, czyli w sumie 165 t6zek w catym
budynku.
W wyzszym budynku zaprojektowane zostaty 33 pokoje dwuosobowe i 18 pokoi jednoosobowych.
W sumie w catym budynku 588 t6zek. Caty kompleks akademikéw w swojej ofercie bedzie miat 753
miejsc. Pokoje mierzy¢é bedg od 11,85 do 48 metrow kwadratowych. Powierzchnia pokoi
jednoosobowych wynosi¢ bedzie od 11,85 do 25,00 metréow kwadratowych, a dwuosobowych- od
25,01 do 48,00 metréw kwadratowych.

Na kazdym pietrze zlokalizowane zostang réwniez pokoje do uzytku wspoélnego, ktére beda

petni¢ funkcje salonu umozliwiajgcego integracje miedzy mieszkancami (rys.4.18).

Rysunek 4.17 Rzut Il kondygnacji. Opracowanie wiasne

73



Pokoje jednoosobowe
11,85- 25,00 m2

Pokoje dwuosobowe
25,01- 48,00 m2

- Przestrzenie wspoéine

Rysunek 4.18 Podziat pokoi ze wzgledu na ich wielko$¢ na jedno oraz dwuosobowe. Opracowanie
witasne

4.7.6.3. Parking podziemny

Na obszarze zaprojektowany zostat parking podziemny. Patrzgc na liczbe t6zek, ktéra
wynosi 753 oraz zaktadajgc, ze na 10 t6zek przypada 1 miejsce parkingowe zaprojektowany zostat

parking o powierzchni 2405,86 metrow kwadratowych, na ktérym zlokalizowane zostanie 77 miejsc
parkingowych (rys.4.19).

Szerokos$¢ wjazdu na parking wynosic¢ bedzie 5,5 metra, a jego wysokos$é- 3 metry. Spadek
wjazdu to 15% , a tym samym jego dtugos¢ wynosi¢ bedzie 21,3 metra.
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2405,86 m2

Rysunek 4.19 Granice parkingu podziemnego. Opracowanie wlasne

4.7.7. Zagospodarowanie terenu

Na projektowanym obszarze zaplanowana zostata budowa boiska do siatkéwki (rys.4.20).
Teren zostanie uzupetniony o matg architekture (rys.4.21, rys.4.22, rys.4.23) oraz miejsce na

ognisko (rys.4.24) i grilla (rys.4.25). Usadowienie duzej ilosci drzew inicjowac bedzie park, w ktérym

studenci bedg mogli spedza¢ swoj czas wolny wraz z innymi mieszkancami akademika (rys 4.26).

Rysunek 4..20 Wizualizacja projektowanego boiska do siatkéwki. Opracowanie
wilasne
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LUMION

Rysunek 4.21 Wizualizacja dziedzifnca projektowanego kompleksu. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.23 Wizualizacja projektowanej matej architektury. Opracowanie wiasne
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Rysunek 4.24 Wizualizacja projektowanego miejsca na ognisko. Opracowanie wtasne

Rysunek 4.25 Wizualizacja projektowanego miejsca na grilla. Opracowanie wtasne
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Rysunek 4.26 Zagospodarowanie terenu projektowanej dziatki. Opracowanie wtasne
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