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ANALIZA WYNIKOW DOTYCHCZASOWYCH UZGODNIEN | STANU ZACHOWANIA DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO NA OBSZARZE STAREGO MIASTA — REJONU ULICY RAJSKIE..

W celu przygotowania wstepnej apinii PWKZ co do mozliwosci weryfikacji dotychczasowego
stanowiska organu w kwestii sposobu zagospodarowania obszaru Starego Miasta w rejonie ulicy
Rajskiej (pismo PWKZ.5150.97.2013 z dnia 22 maja 2013 r.) analizie poddano materiaty dotyczace
historii uzgodnien konserwatorskich w zakresie propozycji zagospodarowania terenéw w rejonie ulicy
Rajskiej i Heweliusza (obszar pomiedzy ulicami Kupiecka i Waly Piastowskie na pofnocy, ulicami
Wielkie Mtyny i Rajska na zachodzie, tagiewniki na wschodzie oraz kanatem Raduni na potudniu).

Na potrzeby tej analizy wykonano chronologiczne zestawienie opinii oraz uzgodnieri {lub
odmow uzgodnien) dotyczacych projektow MPZP dla tego obszaru oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegélnych inwestycji planowanych w tym rejonie.
Zestawienie wraz z niezbednym skrétowym opisem przedstawiam ponizej:

Przebieg uzgodnien konserwatorskich zagospodarowania rejonu ul. Rajskiej i Heweliusza

1. 27.03.2007 odmowa uzgodnienia MPZP - uznano przy tym, ze istniejgce budynki
wysokoéciowe nalezy uzna za zgodne z planem i nie dopuszcza¢ do ich nadbudowy, a
zabudowe na catym terenie 008 (NOT, Portico) ograniczy¢ do 20 m, bez dominanty 25 m w
narozu ulic Rajskiej i Heweliusza. Zaskarzone przez Prezydenta Miasta Gdanska, utrzymane w
mocy przez MKiDN

2. 20.04.2007 protokdt z posiedzenia WROZA — rada postanowita zakwestionowac mozliwosc
realizacji wysokoéciowcdéw wraz ze stwierdzeniem, ze istniejgce budynki hotelu Heweliusz i
Proremu mogg funkcjonowa¢ tylko do czasu amortyzacji, potem ulec likwidacji, a w ich
miejsce winna powsta¢ zabudowa w skali historycznej. Zaznaczono, ze budynek Proremu
zrealizowano niezgodnie z obowigzujgcym wowczas planem, a wiec takie bez pozwolenia
WKZ.

3. 15.07.2008 opinia PWKZ dotyczaca koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zabudowy
autorstwa Kapuscika — po zasiggnieciu opinii WROZA na posiedzeniach 20.06. i 11.07.2008
opinia pozytywna — ogdlnie pozytywnie co do bryly, dominanta nie powinna przekraczac
wysokosci gzymsu wiezy kosciola Sw. Barttomieja (37 m), usytuowanie dominanty, korekta
linii zabudowy, przebieg ulicy Rajskiej w formie galerii, okresli¢ przestrzenie publiczne w
formie taraséw widokowych w kierunku Starego i Gtéwnego Miasta

4. 05.08.2009 projekt decyzji o warunkach zabudowy de.126.N.Rajska dla Portico — uzgodnienie
PWKZ



Dopuszczono wysokosé min. 8 m, maks. - 22 m, dominanta o wysokosci 37 m, procent
pokrycia zabudowa — 75%, intensywnoé¢ — min. 1,0, maks. — brak.

Analiza dotaczona do projektu decyzji — podkresla brak kontynuacji historii urbanistycznej i
architektonicznej tej czeéci miasta przy duzym nasyceniu obiektami zabytkowymi. Analiza
wysokoéciowa — maks. - 80 m Organika Prorem, hotel Heweliusz 72 m, gzyms kosciota Sw.
Katarzyny 44 m, gzyms kosciota Sw. Barttomieja 37 m, Madison 22 m.

06.03.2012 — opinia dr Jacka Friedricha (cztonek Rady Programowej NID oraz WROZA) — NOT
nalezy wpisac¢ do rejestru zabytkow, a jednoczesnie mozna budynek rozbudowac od strony
wschodniej, choé najlepiej zbudowac odrebny, skomunikowany z NOT tgcznikiem.

12.04.2012 — odmowa uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla rozbudowy,
nadbudowy itd. budynku przy ul. Rajskiej 6 (NOT), bo ilo$¢ i lokalizacje dominant winien
rozstrzygaé MPZP, a na jedng dominante juz wyrazono zgode dla Portico (decyzja o
warunkach zabudowy).

20.04.2012 — odmowa uzgodmen:a projektu MPZP Stare Miasto — rejon ulicy Rajskiej i
Heweliusza — bardzo duzo uwag

10.05.2012 - Notatka stuzbowa ze spotkania PWKZ i BRG - cze$¢ nowych ustalen, a czesciowa
rezygnacja z uwag zawartych w postanowieniu z 20.04.2012

23.08.2012 - uzgodnienie MPZP Stare Miasto — rejon ulicy Rajskiej i Heweliusza — uznano, ze
projekt uwzglednia uwagi z 20.04.2012 - teren 001 (Zieleniak): jako dobro kultury
wspoiczesnej chroni sie m.in. Zieleniak (CTO), zatwierdza sie dominante jak na rysunku planu
(Zieleniak), powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - maksymalnie 70%,
intensywnos¢ min. 1,0, maksymalna: dowolna, wys. Zabudowy min. 8 m, maksymalna w
obszarze B 20 m, maksymalna w obszarze C i D 25 m, maksymalna dla dominanty
kompozycyjnej 73 m (jak w stanie istniejacym), powierzchnia rzutu dominanty maksymalnie
1000 m2; teren 006 (Prorem): intensywnos$¢ zabudowy min. 1,0, maksymalna: dowolna,
wysokos¢ zabudowy min. 8 m, maksymalna w obszarze B (czyli na istniejgcym wiezowcu) 19
m, maksymalna na pozostatym terenie 16 m, gabaryty inne dowolne, powierzchnia
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — 50%; teren 008 (NOT, Portico): nalezy

mwytworzyc placyk przed 'NOT-em, dopuszcza sie dommante w miejscu jak na rysunku planu

10.

(rég Rajskiej i Heweliusza), wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki 80%, intensywno$¢ minimalna 1,0, maksymalna dowolna, wysokos¢ zabudowy
minimalna 8 m, obszar A i B 22 m, w obszarze C od 22 do 33, obszar D {(dominanta) 37 m,
obszar E 33 m, obszar F (NOT) 21 m, gabaryty inne dowolne, zasady ochrony dobr kultury
wspoiczesnej — NOT, przeksztatcenia takie, ktdre nie bedg skutkowaty zasadniczymi zmianami
architektury obiektu, mowa o tunelu, w obszarze A przeswit w przyziemiu minimum 5 m,
minimum 60% dfugosci obszaru, zaleca sie unika¢ powierzchni monolitycznych, zaleca sie
dostepne publicznie tarasy widokowe w kierunku Starego i Gtéwnego Miasta

12.2012 - odmowa PWKZ dla projektu decyzji o warunkach zabudowy na wykonanie tgcznika
pomiedzy wiezowcem Organiki (73 m) a Madisonem z przeznaczeniem na funkcje ustugows,
parkingowg, mieszkalng i biurowa (z powodu uzgodnienia w 08.2012 projektu MPZP gdzie
takie funkcje i realizacje wykluczono).



W oparciu o powyzsze oraz biorgc pod uwage obecny stan zainwestowania urbanistycznego |

architektonicznego nasuwajg sie nastepujace wnioski:
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2.

W badanym okresie od 2007 do 2012 roku czestokro¢ réwnolegle procedowano projekty
MPZP i decyzji o warunkach zabudowy. Wyniki uzgodnienn tych projektéw pozwalajg
stwierdzi¢, ze wielokrotnie projekty MPZP zaktadaty inne rozwigzania niz w przesytanych do
uzgodnienia projektach decyzji o warunkach zabudowy.

Stanowisko konserwatorskie na przestrzeni omawianego okresu ulegalo zmianom i
korektom, przy czym razgco odmiennie traktowano poszczegblne fragmenty
przedmiotowego obszaru — poczawszy od budynku CTO (Zieleniaka), ktdry postulowano
objaé ochrong jako dobro kultury wspéiczesnej, poprzez teren wiezowcow Proremu i hotelu
Heweliusz, gdzie oczekiwano likwidacji obiektéw i ustalono parametry i wymogi wiasciwe dla
rekonstrukcji zabudowy historycznej, az po sgsiedni teren Portico i NOT, gdzie nastgpito
zupefne odejécie od zatozenn rekonstrukcji historycznej skali i form zabudowy.
Kwestionowano przy tym mozliwos¢ rozbudowy budynku NOT, argumentujgc, ze Portico
uprzedzito NOT i to ono dostato zgode na wysokie parametry powierzchniowe i
wysokosciowe oraz dominante.

Dla opracowania stanowiska konserwatorskiego na omawianym obszarze przyjeto nierealne
zatozenie, ze obiekty wysokosciowe na omawianym obszarze ulegng likwidacji, przy czym
jeden z nich w projekcie MPZP zostat objety ochrong jako dobro kultury wspofczesnej. W
miejsce tych obiektéw zaplanowano zabudowe o wysokosci do 19 lub 16 m, przy 50%
pokryciu dziatki zabudowg (na terenach bezposrednio sgsiadujgcych w planach dopuszczono
poziom 75-80%).

Procz braku jednolitych, czesto skrajnie odmiennych zatozeri dla poszczegblnych czesci
omawianego ohszaru nie wzieto pod uwage stanu zachowania bezpoéredniego otoczenia.
Tereny na podtnoc od kanatu Raduni nalezy uzna¢ za wysoce przeksztatcone w zakresie
zaréwno substancji architektonicznej jak i struktury urbanistycznej. Jednoczesnie przy braku
kontynuacji historii urbanistycznej i architektonicznej tej czesci miasta jest ona znaczgco
nasycona niezwykle cennymi zabytkami architektury. W tak trudnym obszarze winno
obowiazywa¢ kompleksowe my$lenie o architekturze i urbanistyce, bez rozbijania go na zbior
niepowigzanych inwestycji.

W podsumowaniu przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, ze wobec dotychczasowego

braku jednolitosci oraz konsekwencji stanowiska konserwatorskiego konieczne jest wypracowanie
nowego, spojnego spojrzenia na omawiany obszar. Wstepne warunki dla projektowania tego terenu

winny sie opierac o nastepujgce zatozenia:

1. Caly obszar planu nalezy zaprojektowac wedtug spéjnej urbanistycznie i architektonicznie
koncepcji, bez rozbijania go na pojedyncze inwestycje, dla ktdrych opracowano odrebne,
czesto sprzeczne wytyczne i opinie.

2. W planowaniu nalezy uwzgledni¢ istniejgce zainwestowanie urbanistyczne i
architektoniczne, w tym fakt wystepowania zespotu budynkéw wysokosciowych oraz
nasycenie terenu pojedynczymi obiektami o walorach kulturowych (dawnymi i
wspoifczesnymi).

3. Generalne zatoZenie spojnego traktowania catego obszaru winno opierac sig na koncepcji
zniwelowania drastycznego zréinicowania wysokosci zabudowy wspdéiczesnej poprzez



stopniowe zwiekszanie parametréw wysokoSciowych zabudowy na pétnoc od kanatu
Raduni, tak by osiggna¢ wrazenie ptynnego przechodzenia od zabudowy niskiej w czesci
potudniowo-zachodniej obszaru az po zespot wysokosciowcow w czesci potnocnej,
Istotne jest przy tym zagwarantowanie mozliwosci podniesienia walorow
architektonicznych i estetycznych istniejgcej zabudowy poprzez odpowiednie
modernizacje i adaptacje, w tym zmiany funkcji.

Dla osiagniecia powyiszych zatozer niezbedne wydaje sie opracowanie dla catego
obszaru wielowariantowej koncepcji architektonicznej, ktéra pozwoli na oceng
proponowanych rozwiazan w kontekscie koniecznosci ochrony podstawowych osi
widokowych i panoram z najistotniejszych i na najwazniejsze punkty. Taka analiza
pozwoli ostatecznie okresli¢ dopuszczalne parametry zabudowy na omawianym obszarze,
a takie zapewni spéjno$¢ rozwigzan indywidualnych i ochrong najwartoséciowszych
elementdéw architektonicznych i urbanistycznych na tym terenie.
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