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Abstrakt. Przedmiotem rozwazan sg problemy spoteczne, ekonomiczne i techniczne
komunalnych zasobéw mieszkaniowych, dostrzezone w toku wykonywania réznych robét
budowlanych objetych projektem ,Rewitalizacja Letnicy w Gdansku”. Autorzy zwracajg
uwage i analizujg motywy brane pod uwage przy ocenie zasadnoéci podjecia tak ztozonej
inwestycji. Sygnalizujg ponadto problemy wynikajgce z funkcjonowania i wspotpracy licznych
jednostek zarzadczych realizujgcych dziatania inwestycyjne na rzecz Miasta Gdanska oraz
wielu podmiotéw gospodarczych uczestniczgcych w inwestycji.

Jak wykazano, trafno$¢ podjetych decyzji, bedgca waznym elementem ocen
koncowych, warunkuje odniesienie sukcesu spotecznego. Ten natomiast zagrozony jest
wystepowaniem licznych trudnosci na poszczegdlnych etapach procesu rewitalizacji, co
powinno zosta¢ doktadniej przeanalizowane.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, obszary poprzemystowe, przedsiewziecie budowlane.

Wstep

Na wspodiczesnym etapie rozwoju polskich miast, rewitalizacja stanowi bardzo powazne
wyzwanie z uwagi na liczne i wieloletnie zaniedbania, spowodowane brakiem dziatan
podejmowanych przez panstwo i wiadze miast. Z uwagi na fakt, iz proces degradaciji polskich
miast postepuje, a historyczne dzielnice pustoszejg, rewitalizacja jest obecnie jednag
z dziedzin budzacych zainteresowanie badaczy, lokalnych grup spotecznych i organizaciji
pozarzgdowych.

Kreowanie naszych miast nie jest czynnoécig jednorazowg, jest dynamicznym
procesem przeksztatcen struktur nieefektywnych i starych w nowsze, bardziej efektywne.
Procesy rewitalizacji powinny wychodzi¢ naprzeciw tym potrzebom. Rewitalizacja powinna
sta¢ sie naturalnym i periodycznym procesem zorganizowanej odnowy miast. Dzieki nigj
zurbanizowana substancja naszych miast moze w naturalny sposob odnawia¢ sie, a tym
samym pozwalaé na dalszy rozwdj spoteczny i gospodarczy.

W obrebie Miasta Gdanska znajduje sie wiele obszaréw, ktére w wyniku zréznicowa-
nych przemian utracity w znacznym stopniu swojg pierwotng funkcje i sg obecnie zagrozone
catkowitg lub czesSciowg degradacjg [Program rewitalizacji obszaréow zdegradowanych
w Gdarisku 2009]. W celu wyprowadzenia tych miejsc z sytuacji kryzysowej oraz stworzenia
warunkéw dalszego ich rozwoju, gmina Miasta Gdanska opracowata wieloletni program
dziatan z zakresu planowania przestrzennego, budownictwa, ekonomii i polityki spoteczne;j.
Dziatania te zaowocowatly powstaniem dokumentu, pt. ,Program rewitalizacji obszaréw zde-
gradowanych w Gdansku — Lokalny program rewitalizacji”, stanowigcego realizacje celow
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przyjetych w ,Strategii rozwoju Gdanska do roku 2015”". W celu wdrozenia zatozonej strate-
gii, w latach 2005-2009 powstat szereg programow operacyjnych, w tym ,Gdanski program
rewitalizacji” (podokres Il programu, obejmujacy lata 2008-2015, zawiera plan rewitalizacji
Letnicy). Zgodnie z opracowang koncepcjg Letnica uznana zostata za jedng z dzielnic najle-
piej przygotowanych do procesu rewitalizacji, gdyz obarczona byta wieloma problemami
0 zréznicowanym charakterze. Pomimo dogodnej lokalizacji i faktu budowy stadionu na po-
trzeby rozgrywek EURO 2012 wystepowata tu stagnacja gospodarcza, problemy infrastruktu-
ralne, przestrzenne i spoteczne. Czynniki te z reguly stanowig podstawe do rozpoczecia
rozwazan dotyczgcych rewitalizacji, ktéra staje sie w takich przypadkach remedium na kio-
poty nie tylko o charakterze spotecznym, ale réwniez technicznym i gospodarczym.

Rewitalizacja Letnicy to szczegdlny rodzaj przedsiewziecia unikatowy na skale Polski,
gdyz obejmuje cafg dzielnice mieszkalng o obszarze 12 ha. Mimo postepujgcej dynamicznie
dekapitalizacji zasobow i degradacji srodowiska przyrodniczego, obszar ten nadal charakte-
ryzuje sie specyficzng zabudowg w postaci wachlarzowatego uktadu ulic i podkreslanym
przez wielu urokiem i atmosferg matego miasteczka [Izewska, Kobierowska 1998].

Niniejszy artykut ma za zadanie zanalizowanie motywow, ktére powinny by¢ wziete pod
uwage przy ocenie zasadnosci podjecia kompleksowego przedsiewziecia, jakim jest rewitali-
zacja. Autorzy jako cel gtéwny pracy postawili probe odpowiedzi na pytanie dotyczgce stusz-
nosci podjetej decyzji o przeprowadzeniu rewitalizacji ze wzgledu na wystepujgce problemy
spoteczne, ekonomiczne i techniczne. W tym kontekscie zdefiniowali nastepujgca teze:
skuteczna rewitalizacja to efekt rozwigzania wspdtwystepujgcych problemoéw spotecznych,
ekonomicznych i technicznych.

Charakterystyka dzielnicy

Letnica to jedna z mniejszych dzielnic Gdanska, obejmujgca teren pomiedzy
Mtyniskami, Dolnym Wrzeszczem, Brzeznem oraz Nowym Portem (ryc. 1).

Uksztattowanie dzielnicy jest mato urozmaicone — jest to prawie ptaska nizina
siegajgca maksymalnie 3,8 m n.p.m. Obszar stanowi wycinek poétnocno-zachodniej czesci
Zutaw Wislanych (réwnina deltowa Martwej Wisty). Wystepujg tu takze obszary depresyjne,
m.in. dawne jezioro Zaspa, a na stosunkowo niewielkiej gtebokosci znajdujg sie wody
gruntowe. Z racji bezposredniego sgsiedztwa Zatoki Gdanskiej klimat Letnicy charakteryzuje
duza zmiennos¢ i wilgotnos¢. Sytuacji nie utatwia potozenie na terenie podatnym na
degradacje srodowiska przyrodniczego (tj. pogarszanie jakosci wody, powietrza i gleby).
Mata $rednia predkos¢ wiatru (ok. 4 m/s) i duza wilgotnosé powietrza sprzyjajg koncentracji
réznego rodzaju zanieczyszczen i ich diugotrwatemu utrzymywaniu sie.

Po zajeciu okolic Gdanska przez Prusy niemalze opustoszata na przetomie XVIlI
i XIX w. dzielnica, w wyniku rozwoju infrastruktury drogowo-kolejowej okazata sie wyjgtkowo
atrakcyjnym obszarem dla przemystu [lzewska, Kobierowska 1998]. Korzystny uktad
komunikacyjny przyczynit sie do rozwoju wielu zaktadéw przemystu ciezkiego (w tym m.in.

' Dokument przyjety Uchwatg Nr XXXI11/1011/04 przez Rade Miasta Gdariska dnia 22 grudnia 2005 r.,
wskazujgcy cele i kierunki rozwoju miasta do roku 2015.

30



fabryki nawozow fosforowych i fabryki siarki, huty i walcowni stali, fabryki srub i nitow),
a co za tym idzie do budowy nadal istniejgcego osiedla robotniczego. Nalezy zauwazyé,
iz ponad 60% budynkéw Letnicy wzniesiono przed 1918 r., a ok. 30% w latach 1918-1944.
Jeszcze w 1967 r. istniatlo na terenie Letnicy jezioro Zaspa, ktdére poczgwszy od 1970 r.
zaczefa wykorzystywac¢ do sktadowania odpadéw paleniskowych szczegdlnie ucigzliwa dla
dzielnicy elektrocieptownia gdanska EC Il

—f s

Ryc. 1. ﬁoloienie Letnicy wzgledem okalajacych ja dzielnic Gdaﬁka
(widoczny stadion PGE Arena)
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: http:wikimapia.org

Przeprowadzone pod koniec lat 90. XX w. w okolicach Letnicy pomiary wykazaty m.in.
wzmozong emisje substancji niebezpiecznych z zaktadéw przemystu chemicznego (pyty
siarki i nawozéw, fluor i jego zwigzki); emisje dwutlenku siarki z EC Il; niezorganizowang
emisje pytldbw ze sktadowiska odpaddw przemystowych. Wystepowaty tu réwniez wysokie
przekroczenia dopuszczalnych stezeh pylu zawieszonego, dwutlenku siarki, miedzi, cynku
i substancji smotowych [Izewska, Kobierowska 1998].

Kolejnym problemem dzielnicy okazat sie nadmierny, nieprzystosowany do waskich
ulic ruch samochodowy oraz sasiedztwo linii kolejowych. Niegdys wewnatrzosiedlowa
ul. Uczniowska zamienita sie w przelotowg arterie, co powodowato powstawanie rys i spekan
na scianach budynkéw. Wzmozony ruch zwiekszyt hatas, ktéry w otoczeniu ul. Marynarki
Polskiej i drog lokalnych Letnicy przekraczat poziom dopuszczalny o 9-13 decybeli.

Wedtug opinii autorow miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania prze-
strzennego, niekorzystny klimat, ptytkie zaleganie wéd gruntowych oraz stale pogarszajagcy
sie stan s$rodowiska byly przeciwwskazaniem dla lokalizowania w Letnicy zabudowy
mieszkaniowe;.
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Biorac pod uwage powyzsze, na poczatku lat 70. XX w. wydano postanowienie
o likwidacji funkcji mieszkaniowej dzielnicy i wprowadzeniu przemystu i terendbw magazyno-
wych. Decyzje te uzasadniono catkowitg degradacjg Srodowiska obszaru Letnicy oraz
sgsiadujgcych Miynisk i brakiem urzgdzen eliminujgcych zagrozenia. Wiele domoéw
przeznaczono do rozbidrki.

Na skutek podjetych decyzji, zabudowe i infrastrukture dzielnicy przed rewitalizacjg
charakteryzowat bardzo zly stan techniczny. Budynki pozbawione byty kanalizacji sieciowe;j,
a tylko 4% miato kanalizacje lokalng. Brak byto sieci gazowej i centralnego ogrzewania.
Zaledwie jedna czwarta mieszkan posiadata WC, a jedna szosta tazienke i cieptg wode
(dane z 1998 r.)

Pomimo tak licznych probleméw dzielnicy stanowisko konserwatora zabytkdéw wyraznie
kontrastowato z 6wczesng decyzjg o likwidacji. W jego ocenie, zaréwno uktad ulic, jak
i poszczegdlne budynki zastugiwaty na ochrone i wymagaly rewaloryzacji. Socjolodzy
wyrazajg ponadto przekonanie, ze wiasnie na obszarach zdegradowanych powstajg silne
wiezi spoteczne, co sprzyja wspoipracy podczas przeprowadzania rewitalizaciji.

Miedzy innymi ze wzgledu na niepowtarzalny uktad przestrzenny Letnicy, objety
ochrong konserwatora, 11 czerwca 1998 r. Rada Miasta Gdanska postanowita ostatecznie
wyznaczy¢ Letnicy funkcje mieszkalno-ustugows.

Obecnie wiekszo$¢ wyzej wymienionych zaktadow przemystowych upadfa i nie
funkcjonuje. Teren dzielnicy stanowi doskonaty przykfad zabudowy o wartosci historycznej,
ktéry, mimo iz nie zostatl wpisany do rejestru zabytkéw, chroniony jest zapisami planu
miejscowego (art. 7 ust. 4 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami).

Zdaniem prof. dr hab. inz. arch. Andrzeja Baranowskiego z Politechniki Gdanskiej,
Letnica to jedno z nielicznych miejsc w Gdansku, gdzie mozna bylo zaobserwowaé
przeksztatcenie wiejskiej osady w miasteczko, oraz jedyne, gdzie mozemy napotkaé¢ domy
o dosc¢ jednorodnym charakterze zabudowy kamieniczkowe;.

Spoteczne, ekonomiczne i techniczne problemy rewitalizacji

Problemy spoteczne

Za przyczyne problemdw spotecznych gdanskiej Letnicy uzna¢ mozna podjetg w latach
70. XX w. decyzje o zmianie przeznaczenia dzielnicy. Zabudowe mieszkaniowg przezna-
czono do rozbiorki, a obietnica przekwaterowan mieszkancdéw potgczona byta z zakazem
wykonywania remontéw, co po latach doprowadzito do powaznej degradacji substancji
mieszkaniowej. Brakowato réwniez miejsc uporzadkowanej i urzgadzonej zieleni, ktore
poprawityby estetyke dzielnicy i mogtyby pei¢ funkcje rekreacyjng, integrujacg spotecznosé
lokalng. Wszystko to miato swoje konsekwencje spoteczne — osoby bardziej zamozne
przeprowadzity sie, a pozostali najubozsi. Pozostawione mieszkania zasiedlane byly przez
tzw. mieszkancow socjalnych.

Wysoki stopieh ubdstwa oraz brak perspektyw przyczynity sie do wzrostu patologii
spotecznych zwigzanych z uzaleznieniami, wysokim poziomem przestepczosci, a nawet
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miodociang prostytucjg. Dzielnica cierpiata na brak instytucji umozliwiajgcych rozwdj
miodziezy oraz zmniejszenie liczby oséb bezrobotnych, brak byto réwniez oferty skierowanej
do 0s6b w wieku emerytalnym.

Najwazniejszymi problemami spotecznymi dzielnicy wedtug Studium wykonalnoSci...
[2009] byty:

— wysoki poziom ubdstwa i wykluczenia (23,5% oséb korzystajgcych w 2006 r. z pomocy
spotecznej),

— wysoki poziom przestepczosci i wykroczeh — 120 zdarze na 1000 mieszkancéw (dane
z2008r.).

W rezultacie przeprowadzonych w kwietniu 2008 r. konsultacji z mieszkancami Letnicy
wykazano, iz najwiekszym problemem dzielnicy byto chuliganstwo i wandalizm osiedlowy
(21%), przestepczosc¢ (14%), niewielka ilos¢ miejsc przeznaczonych do spedzania czasu
wolnego (12%), bezrobocie (12%), niski poziom estetyki dzielnicy (11%), uzaleznienia (10%),
brak przedszkola (5%), brak zaangazowania wtadz w sprawy dzielnicy (5%), brak miejsc
parkingowych (4%)?. Zdajgc sobie sprawe z wagi problemu, wladze miasta w 2009 r.
powotaty ,Koalicje na rzecz rewitalizacji spotecznej Gdanska — Letnicy”.

Problemy ekonomiczne rewitalizacji

Dopiero w latach 90. XX w. ponownie skupiono sie na funkcji mieszkaniowej Letnicy.
Jednoczesnie, ze wzgledu na liczne zmiany spoteczno-gospodarcze, w okresie tym doszto
do upadku wielu przedsigbiorstw, w ktérych zatrudnieni byli miedzy innymi mieszkancy
Letnicy. Na skutek zaistniatych przemian, na analizowanym obszarze nie funkcjonujg
obecnie zadne wieksze przedsiebiorstwa produkcyjne, a te ktére mieszczg sie na obszarach
przylegajgcych, nie stanowig zagrozenia ze wzgledu na zmiany w technologii wytwarzania.
Realizacjg nowych przedsiewzie¢ inwestorzy tacy jak firmy budowlane czy deweloperzy,
ze wzgledu na zig opinie dzielnicy nie byli dotychczas zainteresowani.

Za najwazniejsze problemy natury ekonomicznej na omawianym obszarze przed
rewitalizacjg, uwaza sie:

— wysokg stope diugotrwatego bezrobocia — ok. 13% w 2006 r.,

— niski wskaznik prowadzenia dziatalnosci gospodarczej — 7,05% w tym samym roku,

— relatywnie niewielkg wartos¢ zasobu mieszkaniowego, wynikajgcg z jego stanu
technicznego (99% budynkéw powstato przez rokiem 1989).

Kalkulacje przeprowadzone na potrzeby projektu rewitalizacji wskazujg na brak
ekonomicznego uzasadnienia realizacji tego przedsiewziecia. tgczne naklady inwestycyjne
w okresie realizacji projektu wynoszg ok. 71,5 min zt brutto, z czego 70,9 min zt to koszty
kwalifikowane. Biezgca wartos¢ netto inwestycji (FNPV/C) w zatozonym okresie eksploataciji
(od 2016 do 2030 r.) osigga natomiast wartos¢ ujemna, rowniez w przypadku uwzglednienia
dotacji Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR). Catkowite naktady

2 Na podstawie przeprowadzonych konsultacji spotecznych w 2008 r. opracowano ,Raport z badan
spotecznych wykonanych wsrdd mieszkancow Letnicy”. Wyniki raportu wzieto pod uwage przy
projektowaniu dziatah spotecznych projektu ,Rewitalizacja Letnicy”.
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przekraczajg potencjalne przychody, totez pod wzgledem finansowym projekt okreslony
zostat jako nieoptacalny dla inwestora [Studium wykonalnosci... 2009].

Efektywnos¢ ekonomiczng projektu z punktu widzenia interesu spotecznego okreslono
jednakze jako opfacalng ze wzgledu na pozytywne efekty zewnetrzne realizacji inwestyciji.
Do przewidywanych korzysci spotecznych zaliczono:

— uporzgdkowanie przestrzeni publicznej,

— zwiekszenie atrakcyjnosci dzielnicy powodujgce wzrost wartosci mieszkan (Sredni wzrost
w wyniku przeprowadzenia dziatan rewitalizacyjnych szacuje sie na 25%),

— przyrost liczby mieszkahcow Letnicy, wynikajacy ze wzrostu atrakcyjnoéci obszaru, spo-
wodowanego budowg w tym rejonie stadionu, wykorzystywanego podczas EURO 2012,

— socjalizacje mieszkancéw poprzez umozliwienie im uczestnictwa w spotkaniach spotecz-
nych oraz wydarzeniach kulturalnych w miejscu zamieszkania.

W  wyniku kwantyfikacji powyzszych korzysci spotecznych mozliwe stato sie
oszacowanie wskaznikow efektywnosci ekonomicznej i spotecznej projektu. Tym samym
wykazano znaczne korzysci spoteczne, ktére w rachunku ogélnym przewyzszajg poniesione
koszty. Ze spotecznego punktu widzenia decyzja o realizacji inwestycji wydaje sie zatem
w petni uzasadniona. Ponadto poziom ryzyka zwigzanego z ewentualnym niepowodzeniem
przedsiewzigcia oszacowano jako relatywnie niski.

Problemy techniczne

Ze wzgledu na wielkos¢ i znaczenie w strukturze miejskiej obszar Letnicy zaliczy¢
mozna do kategorii dzielnicy miejskiej, czyli ztozonego kompleksu, obejmujgcego szereg
rozmaitych zatozen o réznej kompozycji i pierwotnym przeznaczeniu.

Zabudowa i infrastruktura dzielnicy jeszcze w 2010 r., przed rozpoczeciem procesu
rewitalizacji, znajdowata sie w bardzo ztym stanie technicznym. Dotyczyto to przede
wszystkim budynkow, ktére powstaty przed rokiem 1939 i nie byly nigdy poddawane pracom
remontowym. Przestrzen dzielnicy nie ucierpiata w czasie dziatan wojennych podczas
Il wojny Swiatowej. Niemniej jednak zabudowa byta bardzo zaniedbana, zdewastowana
i wymagata remontéw. Niemalze wszystkie budynki stanowig wtasnos¢ miasta, co jest dosé
nietypowe w polskich warunkach.

Wsérdd problemoéw technicznych widoczna byla przede wszystkim bardzo zniszczona
zabudowa. Domy wybudowane byly tzw. systemem oszczednosciowym, jako obiekty
jednopietrowe, niepodpiwniczone, o drewnianych stropach, dachach krytych papg, rzadziej
dachowka, nie posiadajgce podtgczenia do instalacji kanalizacyjnej, gazowej i grzewcze;.
Wedtug danych GUS, zywotnos¢ tego typu budownictwa szacuje sie na mniej wiecej sto lat.
Tuz przed rewitalizacjg w wiekszoéci budynkéw do ogrzewania stosowano piece weglowe,
gaz butlowy i energie elektryczng. Zty stan techniczny budynkéw dopetniat brak pomieszczen
sanitarnych w czesci obiektow, co trzecia rodzina miata w mieszkaniu WC, a co czwarta
wiasng fazienke. Wszystkie te czynniki ztozyty sie na bardzo niski standard mieszkan, liczne
niedogodnosci dla lokatoréw oraz bardzo niski poziom wartosci zasobu mieszkaniowego
[IZewska, Kobierowska 1998].
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Ponad 60% wszystkich budynkéw dzielnicy odznaczato sie wartosciami kulturowymi,
ktére powoli niszczaty i zanikaly ze wzgledu na brak jakichkolwiek dziatarh renowacyjnych.
Za potrzebg poprawy infrastruktury przemawiat m.in. brak kanalizacji deszczowej. W pota-
czeniu ze stosunkowo wysokim poziomem wod gruntowych oraz z dos¢ wysokim poziomem
opadéw powodowato to podtapianie ulic, centralnego ogrzewania oraz zawilgocenie
i zagrzybianie budynkéw, ktore w konsekwenciji nie spetniaty norm cieplnych. Brak kanalizaciji
sanitarnej skutkowat brakiem dostepu do sanitariatdow czy tazienek w mieszkaniach.
Ze wzgledu na brak udogodnieh w lokalach, cze$¢ mieszkahcow we witasnym zakresie
wydzielita fazienki oraz zaopatrzyta je w elektryczne bojlery na cieptg wode.

Dodatkowy problem stwarzat brak podigczenia wszystkich budynkéw do sieci
cieptowniczych, czego efektem byto ogrzewanie paliwem statym i tym samym narazenie
mieszkancow na tzw. niskg emisje. Wszystkie budynki wymagaty przeprowadzenia prac
termomodernizacyjnych, a ze wzgledu na brak prac remontowych ich stan techniczny byt zty
lub bardzo zty [Studium wykonalnoéci... 2009].

W ztym stanie technicznym znajdowata sie rowniez infrastruktura drogowa, w niekto-
rych miejscach brakowato nawet nawierzchni asfaltowej. Nieodpowiednia byla takze
nawierzchnia chodnikéw, co w duzej mierze utrudniato przemieszczanie sie pieszych, przede
wszystkim oséb starszych lub niepetnosprawnych.

Zatozenia projektu rewitalizacji dzielnicy Gdansk-Letnica

W kazdym programie rewitalizacji przyjmuje sie, ze wszelkie zaplanowane dziatania
powinny byé¢ ukierunkowane na rozwdj spoteczno-gospodarczy i poprawe jakosci zycia
spoteczno$ci lokalnych na obszarach zdegradowanych objetych interwencja. Z tej przyczyny
przedsiewziecia sktadajgce sie na projekty rewitalizacyjne muszg obejmowaé zadania
inwestycyjne i nieinwestycyjne. W przypadku rewitalizacji Letnicy projekt zaktada
wykorzystanie elementéw dziedzictwa kultury w celu rozwoju gospodarczego tego obszaru
oraz ma sie przyczynic¢ do aktywizacji spotecznej mieszkancow dzielnicy.

W zwigzku z powyzszym jako gtdwne zadania inwestycyjnej czesci projektu wytypo-

wano [Studium wykonalnosci... 2009]:

1. Remont kapitalny 29 budynkéw mieszkalnych; szacunkowa powierzchnia catkowita
modernizowanych budynkéw wyniosta 11 292,68 m?, z czego powierzchnie mieszkalne
5 836,29 m? (wraz z przynaleznymi piwnicami i komdrkami), a powierzchnie ustugowe
i gospodarcze 434,94 m2.

2. Remont przestrzeni potpublicznych (wnetrza kwartatdbw mieszkaniowych) o tgcznej
powierzchni 25 789,57 m?, w tym ok. 1 680 m? ciggéw pieszo-jezdnych.

3. Przebudowe i modernizacje pomieszczeh biblioteki i elementéw sali gimnastycznej wraz
z weztem sanitarnym w budynku szkoty podstawowej, tgczna powierzchnia wyremon-
towanych pomieszczen to 414,9 m2,

4. Adaptacje, rewaloryzacje i przebudowe budynku dawnej szkoty na potrzeby prowadzenia
dziatan spotecznych ws$rdéd mieszkancow dzielnicy — Dom Otwarty o powierzchni
928,77 m2.
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5. Przebudowe, budowe i modernizacje odcinkoéw ulic wraz z wykonaniem nowej i remon-
tem istniejgcej infrastruktury podziemnej oraz budowg nowych odcinkdw ulic.

Do dziatan spotecznych, nieinwestycyjnych, zakwalifikowano nastepujgce dziatania:

1. ,0d ulicy do Euro 2012! — rewitalizacja spoteczna mieszkancéw dzielnicy Letnica”,
projekt majgcy na celu zatozenie punktu konsultacji obywatelskich oraz organizacje zaje¢
sportowych.

2. ,Integracja w sztuce” — warsztaty artystyczne dla dzieci i mtodziezy.

3. ,Nudo warsztaty lingwistyczo-taneczne” — terapia przez nauke i sztuke; warsztaty majgce
na celu wyréwnanie szans edukacyjnych m.in. przez zajecia z zakresu jezykéw obcych
i tanca.

4. Klub Aktywnych Kobiet — zajecia i warsztaty dla kobiet.
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Ryc. 2. Obszar objety Programem rewitalizacji (teren obrysowany niebieskg linig punktowg)
Zrédio: [Dokumentacja techniczna... 2010]

Realizacja zatozonych w programie rewitalizacji celéw ma zwiekszy¢ atrakcyjnosé
dzielnicy, a to z kolei powinno skutkowaé przyrostem liczby mieszkancéw oraz wzrostem
wartosci zasobdéw, w tym przede wszystkim mieszkan. Za wzrostem atrakcyjnosci obszaru
Letnicy przemawia rowniez istnienie w bezposrednim sgsiedztwie (dawne ogrodki dziatkowe
dzielnicy) stadionu, na ktérym rozgrywane byty mecze EURO 2012.

Przeznaczony do rewitalizacji obszar, zajmujgcy powierzchnie 12 ha, zamieszkany
przez 1137 osbb, przedstawiono na ryc. 2 (prezentowane opracowanie uwzglednia budynki
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przeznaczone do remontu i wyburzenia, zaprojektowang zabudowe mieszkaniowg, jak
réwniez ulice przeznaczone do modernizacji oraz budowe nowych ulic).

Organizacja procesu rewitalizacji

Projekt rewitalizacji dzielnicy Gdansk—-Letnica zaktadat wspotprace wielu podmiotow
gospodarczych, zarbwno w czesci inwestycyjnej jak i aktywizacji spotecznej. Dziatania
spoteczne roztozone zostaty na 8 lat (2008-2015), podczas gdy realizacja czesci inwestycyj-
nej przypadta gtéwnie na lata 2010 — potowa 2012. Kompleksowy charakter prac okazat sie
niecodziennym wyzwaniem w zakresie organizacji, jako ze poza formalnymi uczestnikami
inwestycyjnej czesci projektu brali w nim udziat liczni wykonawcy poszczegdlnych zadah.

Koordynacjg catosci dziatan objetych projektem (tych zakonczonych oraz kontynuowa-
nych w ramach dziatan spotecznych) zajmujg sie przedstawione ponizej organy:

1. Urzad Marszatkowski, Departament Programéw Regionalnych.

2. Urzad Miasta, Referat Rewitalizacji Wydziat Urbanistyki, Architektury i Ochrony
Zabytkow.

3. Urzad Miasta, Wydziat Programéw Rozwojowych.

Na uwage zastuguje réwniez zespot monitorujgcy Portico Project Management
Sp. z 0.0., pracujagcy na zlecenie Referatu Rewitalizacji, ktérego zadaniem byto:

—biezgce wskazywanie zagrozen dla dotrzymania zatozen terminowych i finansowych
projektu,

— ocena prawidtowosci prowadzonej przez GZNK koordynaciji inwestycji i sprawozdawczosci,

—wspotpraca z zamawiajgcym (Gming Miasta Gdarnska) w zakresie obiegu dokumentacji
procesu inwestycyjnego,

— sygnalizowanie zagrozenia wystgpienia ewentualnych robét dodatkowych.

W praktyce wtasciwe zaplanowanie robét budowlanych, sporzgadzenie poprawnego
harmonogramu, obejmujacego swoim zakresem wiele podmiotéw nadrzednych, firm wyko-
nawczych i podwykonawczych, a nastepnie spetnienie wymagan w zakresie czasu realizaciji
zaplanowanych dziatan, stanowi duze wyzwanie. Oczywiste jest, iz wraz ze wzrostem stop-
nia skomplikowania, ztozonosci oraz zakresu przedsiewziecia, wystepujg wieksze trudnosci
w spetnieniu wymagan, m.in. dotrzymania planowanych terminoéw i skoordynowania dziatan.

W toku przeprowadzonych konsultacji stwierdzono, iz w przypadku dziatann prowadzo-
nych w dzielnicy Gdansk—Letnica wystgpity liczne komplikacje z koordynacjg przedsiewzie-
cia, skutkujgce zwiekszeniem kosztéw i wydtuzeniem czasu realizacji projektu. Na uwage
zastuguje fakt, iz zdecydowana wiekszos¢ utrudnien wynikata bezposrednio z naktadania sie
harmonogramow robot remontowych budynkéw na harmonogram przebudowy i modernizacji
ulic, co spowodowato zaktdcenia zarowno w realizacji prac, jak i w przesiedlaniu najemcéw
na czas remontu. Remonty ulic czesto uniemozliwiaty dojazd do budynkoéw, ktére w tym sa-
mym czasie miaty by¢ poddane pracom rewitalizacyjnym. Ponadto pojawito sie dodatkowe
zagrozenie wynikajgce z obecnosci na placu budowy osdb postronnych, w tym mieszkan-
cow.
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Nalezy podkresli¢, iz niektére sposrod przyczyn skutkujgcych opoznieniami dziatan
podejmowanych na placu budowy i zwigkszeniem kosztéw, byty efektem niemozliwych do
przewidzenia bteddéw popetionych na etapie planowania, inne natomiast spowodowane byty
»czynnikiem ludzkim” (btedy w dziataniu, zaniedbania, niedopatrzenia, brak kompetenciji,
przekazywanie nieaktualnych i niewiarygodnych informaciji). Ponadto pojawity sie problemy
techniczne, jak zarysowania $cian i nierbwnomierne osiadanie wyremontowanych budynkow.

Whioski

Rewitalizacja dzielnicy Gdanska, Letnicy, jest jednym z wiekszych tego typu przedsie-
wziec realizowanych w ostatnim czasie na terenie Polski. Ze wzgledu na zaistniate problemy,
w pracy postawiono pytanie dotyczace stusznosci podjecia decyzji o przeprowadzeniu rewi-
talizacji tej dzielnicy.

Oceny kazdego procesu rewitalizacji nalezy dokonywaé na trzech réznych ptaszczy-
znach: technicznej, ekonomicznej i spotecznej. Z technicznego punktu widzenia proces rewi-
talizacji Letnicy dobiegt konca. Zakohczenie inwestycyjnej czesci projektu przewidziane na
pierwszy kwartat 2012 r., pomimo utrudnien i nieprzewidzianych probleméw ulegto jedynie
nieznacznemu przesunieciu. Powstaly rowniez niemal wszystkie z dziesieciu nowo projekto-
wanych budynkéw (inwestycja TBS Mottawa Sp. z 0.0. i GTBS Sp. z 0.0.), w ktérych znaj-
duje sie tgcznie ok. 150 mieszkan. Mozna stwierdzi¢, iz przezwyciezono problemy tech-
niczne, niemniej jednak ocena trwatosci wykonanych remontow bedzie mozliwa dopiero za
kilka lat.

Rzeczowe zakonczenie projektu przewidziano na czerwiec 2015, a finansowe na
sierpien 2015 r. Podsumowania naktadow finansowych, jakie poniosto miasto w zwigzku
z podjetg inwestycjg, a zatem oceny zasadnosci ekonomicznej, bedzie mozna dokonac
dopiero po koncowym rozliczeniu. Nalezy podkresli¢, ze 70% kosztow kwalifikowanych,
tj. ok. 49,6 min zt, ma by¢ sfinansowane przez UE.

Realizacja spofecznego procesu rewitalizacji Letnicy zaczeta sie natomiast w momen-
cie przeprowadzania konsultacji spotecznych w 2008 r. i bedzie trwata jeszcze przez wiele
lat, gdyz jest to proces wymagajacy czasu i specjalnej uwagi. Wydaje sie, ze pomimo
licznych ktopotéw i spie¢ z mieszkancami juz w tej chwili mozna méwi¢ o sukcesie.
Wszystkie wyremontowane domy sg zasiedlone, a latem 2012 r. odbyt sie | Zjazd Letnicy, na
ktorym spotkali sie jej rodowici mieszkancy. Mecze pitki noznej rozgrywane na nowo
wybudowanym stadionie w ramach EURO 2012 skierowaty uwage mieszkancéw Trojmiasta
na rewitalizowang dzielnice.

Odniesienie sukcesu spotecznego jest waznym elementem ocen koncowych,
potwierdzajgcym trafnos¢ podjetej przez wiadze miasta decyzji. Trudnosci, ktére pojawity sie
w trakcie rewitalizacji, powinny zosta¢ doktadniej przeanalizowane.

Na etapie przygotowania i planowania prac ani formalni uczestnicy inwestycyjnej
czesci projektu, ani wykonawcy nie przewidzieli wszystkich probleméw, mogacych pociggaé
za sobg skutki spoteczne i ekonomiczne. Co wazne, jedne i drugie sg niezmiernie istotne,
gdyz wygenerowane problemy spofteczne mogg sie pogtebia¢ i powodowaé potencjalne
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straty ekonomiczne, jak np. nieche¢ do mieszkania na nowym, zrewitalizowanym osiedlu.
Z uwagi na powyzsze, identyfikacja, analiza i kwantyfikacja, bedgce elementami procesu
zarzadzania ryzykiem, mogtyby stanowi¢ zasadniczy element strategii przeciwdziatania
problemom analogicznych przedsiewzigc.

Reasumujgc, niniejsza praca potwierdza teze, iz wspotwystepowanie problemow
spotecznych, ekonomicznych i technicznych powinno determinowa¢ decyzje o podjeciu
rewitalizaciji.
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SOCIAL, ECONOMIC AND TECHNICAL ASPECTS OF REVITALIZATION,
ON THE EXAMPLE OF THE LETNICA BOROUGH OF GDANSK

Abstract. The main subject of consideration are social, economic and technical
problems of municipal housing stock identified in the performance of various building works
executed under the actions covered by ,Revitalization of Letnica in Gdansk” project. The
authors draw attention and analyze the motives taken into consideration while assessing the
appropriateness of such a complex investment. Moreover they signal problems resulting from
the functioning and cooperation of a large number of management units implementing
investment activities to the City of Gdansk and many contractors and subcontractors at site.

As shown, the accuracy of undertaken decisions, which is an important aspect of the
revitalization process final evaluation, is conditioned by the social success. It is however
threatened by the occurrence of numerous difficulties at various stages of revitalization
process, which should be further analyzed.

Key words: urban regeneration, brownfields, building project.
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