NOWE CENTRUM USLUGOWE W TCZEWIE




STRATEGIA : ZROWNOWAZONA URBANIZACJA

blisko
centrum a

Obszar dawnych koszaréw stanowi cenny

geometrycznego centrum  miasta, pomiedzy
monofunkcjonalnymi dzielnicami mieszkaniowymi.

Fakt, ze do tej pory

tak duzy obszar w przestrzeni miejskiej nie zostat zagospodarowany, stanowi
niezwykta szanse na zaprojektowanie od podstaw planu nhowoczesnej dzielnicy.

Plan ten powinien zostaé¢ zrealizowany w oparciu o zasady zréwnowazonego
rozwoju, zapewniajace wtasciwg jakos¢ zycia przysztych uzytkownikéw i wszystkich
mieszkancow Tczewa.

teren zlokalizowany
historycznym

Najwazniejszym wyzwaniem jest wytworzenie atrakcyjnego centrum ustugowego,
ktére z jednej strony przyciggnie inwestoréw i uzytkownikéw, z drugiej nie
spowoduje degradacji przestrzennej historycznego centrum, ale wzmocni
zainteresowanie inwestorow i mieszkancow rowniez tg czescig miasta.

Glowng ideg byto wiec stworzenie Nowego Centrum, ktdore przyczyni sie do
koncentracji funkcji ustugowych poprzez skupienie atrakcyjnych obiektéw, ktérych
brakuje w istniejgcej strukturze. Celem rownolegtym jest wytworzenie przestrzeni
do dziatan spoftecznych wzmacniajgcych tozsamos¢ Tczewa, kreatywnosSc¢ i
przedsiebiorczos¢ jego mieszkancéw, tym samym pozycji miasta w regionie.

Synergiczne dziatanie historycznego i nowego centrum powinno przyczyniac sie do
rozwoju miasta i catego regionu.

Kluczem urbanizacji terenu przy ul. Saperdow jest przede wszystkim przywrocenie
go miastu. Wplecenie w siatke istniejgcych potaczen komunikacyjnych oraz
wytworzenie nowych arterii pieszych i jezdnych zasilajgcych nowg dzielnice.

Intensywnos¢ urbanizacji powinna zakfada¢ wysokie nasycenie dzielnicy funkcjami
ustugowymi i w tym administracyjnymi, zapewniajgcymi podniesienie prestizu
nowej dzielnicy np. poprzez zlokalizowanie w dawnym budynku koszaréw biur
administracji samorzadowej.

Kluczowe jest jednak rdéwniez zlokalizowanie w nowej dzielnicy zabudowy
wielorodzinnej o zréznicowanym typie, zapewniajace zycie dzielnicy poza godzinami
otwarcia biur.

Czes¢ obiektéw wielorodzinnych potozonych przy gtdwnej promenadzie powinna
posiada¢ w parterze lokale ustugowe, budujgce uzupetniajacq oferte nieucigzliwych
ustug.

Zatozenia dla Nowego Centrum:

1. IMPULS ROZWOJOWY

Budowa nowego centrum powinna stanowi¢ impuls rozwojowy dla catego miasta
poprzez stworzenie przestrzeni atrakcyjnej dla przysztych inwestordow, ale rowniez
poprzez zlokalizowanie obiektéw pobudzajacych kreatywnos$é, samoswiadomos¢ i
przedsiebiorczos¢ mieszkancéw Tczewa.

2. ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI

Szczegdblne walory realizowanej na terenie Nowego Centrum zabudowy powinny podkreslac
prestiz zatozenia, tworzac nowg wizytdwke miasta. Nowoczesna estetyka powstajacej
architektury powinna wyraznie odcina¢ sie od nawigzan historycznych, unikajac
konkurowania z zabytkowym centrum.

Kluczowe jest tez zaprojektowanie przestrzeni publicznych o dwojakimi charakterze, a
takze rozdzielenie ruchu pieszego i kotowego, zapewniajac komfort i bezpieczenstwo
pieszym poprzez ograniczenie ruchu kotowego w kluczowych obszarach.

Otwarte, dynamiczne i zywe przestrzenie publiczne stanowig serce Nowego Centrum,
skupiajgc zycie miejskie, podczas gdy bezpieczne, jasne i zielone przestrzenie pdétpubliczne
zapewniajg odpoczynek mieszkancom.

3.WIELOFUNKCYJINOSC

Wprowadzenie funkcji przyjaznych ludziom w réznym wieku i o réznych potrzebach, w celu
ich przyciggniecia i zatrzymania w nowym centrum, a takze przemieszanie funkcji
ustugowych i mieszkalnych zapewniajgce zycie dzielnicy poza godzinami otwarcia biur.

4. EKOLOGIA

Ksztattowanie optymalnych warunkow zycia mieszkancoéw poprzez zaprojektowanie duzej
ilosci terenéw zielonych oraz uksztattowanie zabudowy sprzyjajace naturalnemu
doswietleniu budynkdéw, przewietrzaniu a takze wykorzystaniu systemow pasywnych.

Zakfada sie réwniez maksymalne zachowanie naturalnego uksztattowania terenu oraz
historycznej zieleni wysokiej, szczegdlnie na terenie dawnego placu apelowego.

5. BEZPIECZENSTWO

Zapewnienie bezpieczenstwa przysztych uzytkownikéw i mieszkancéw dzielnicy z jednej
strony poprzez odseparowanie ruchu pieszego i kotowego, a takze jasne i czytelne
okreslenie stref publicznych i prywatnych.

Kluczowe jest réwniez zadbanie o detale w postaci dobrego oswietlenia przestrzeni
publicznych i pétpublicznych, wyposazenie placow w elementy matej architektury odporne
na wandalizm, ograniczenie dostepu do parkingdw podziemnych przeznaczonych dla
mieszkancow, przy zachowaniu catkowitej otwartosci dzielnicy.



STRUKTURA ZABUDOWY

Zatozenia: wytworzenie wielofunkcyjnej, samodzielnej dzielnicy centralnej
o wysokim stezeniu ustug, charakteryzujacej sie dobra jakoscia
przestrzeni publicznych. Wytworzenie przestrzeni spotkan, w ktorych
ludzie, o réznych potrzebach chca przebywaé. Ograniczenie ruchu
kolowego na rzecz wygody i bezpieczenstwa pieszych uzytkownikow.

Gitéwng przestrzenig aktywnosci miejskiej bedzie piesza promenada taczaca ciag
przestrzeni publicznych zlokalizowanych wokot osi pétnoc-potudnie.
Wokot tych przestrzeni skupiajg sie najwazniejsze obiekty Nowego Centrum.

Od potnocy dzielnice otwiera miejski plac, zlokalizowany w miejscu dawnego placu
apelowego. Wokot niego skupione sg obiekty administracji publicznej, dla ktdrych
proponuje sie lokalizacje w przebudowanym obiekcie koszarowym, a takze typowe
miejskie funkcje jak poczta oraz reprezentacyjne biurowe budynki komercyjne, z
ktérych jeden- pofozony przy gtdwnym skrzyzowaniu stanowi dominante
kompozycyjna.

Na osi prowadzacej do istniejagcego dworca, bezposrednio przy projektowanym
nowym ciggu pieszym prowadzacym w kierunku centrum historycznego projektuje
sie zlokalizowanie multikina, jako atrakcyjnego obiektu przyciggajacego duze ilosci
uzytkownikow.

Nowa miejska agora stanowi poczatek osi kompozycyjnej biegngcej na potudnie,
przy ktorej w nastepnej kolejnosci skupione sg obiekty:

« inkubatora przedsiebiorczosci

* naukowego centrum eksperymentalnego dla dzieci i mtodziezy

Wokot istniejacego zbiornika retencyjnego zorganizowany jest kolejny miejski plac,
o mniej formalnym charakterze. Zielone tereny wokét zbiornika oraz sam zbiornik
przewidziane sq jako kreatywna przestrzen rekreacyjna. Wokdt niej rozlokowano
budynki:

* biura organizacji pozarzadowych

* budynek parku technologicznego

* mediateke

Potudniowq pierzeje placu zamykajg budynki wielorodzinne z lokalami ustugowymi
zlokalizowanymi na parterze, ciggnace sie dalej wzdtuz osi na potudnie. Zabudowa
mieszkaniowa uksztattowana w formie tradycyjnych kwartatéw, zapewniajacych
wydzielenie potpublicznych przestrzeni podwoérek, przeznaczonych dla mieszkancow.

Zamkniecie osi stanowi wielofunkcyjna hala widowiskowa (maksymalnie na 1,5 tys
widzéw),  ktorej brakuje w Tczewie. Jako obiekt o szczegdlnych walorach
architektonicznych stanowi ona dominante kompozycyjng zamykajaca oS poétnoc-
potudnie, jednoczesnie ze wzgledu na potozenie blisko gtéwnej arterii
komunikacyjnej, stanowigc tatwo rozpoznawalny symbol nowej dzielnicy.

Jako uzupetnienie funkcji, w poblizu hali projektuje sie centrum konferencyjne oraz

hotel, a takze centrum sportowe, z petnowymiarowym basenem, ktérego w Tczewie
brakuje. Centrum sportowe zlokalizowano w gtebi dzielnicy mieszkaniowej.

Dodatkowym zapleczem mieszkalnym, i jednoczesnie buforem pomiedzy nowgq dzielnicg a
istniejgcq zabudowg jednorodzinng stanowi mato intensywna zabudowa mieszkaniowa
zlokalizowana na wschéd od osi komunikacyjnej.

Projektuje sie tam umiejscowienie niewielkich budynkéw wielorodzinnych oraz cztero- i
szescio- mieszkaniowych willi miejskich.

KOMUNIKACIA

Zatozenia: zszycie nowej dzielnicy z istniejacq tkanka miejska, priorytetowe
traktowanie pieszego w przestrzeni dzielnicy, maksymalne odseparowanie ruchu
pieszego i kotowego.

Trzon catego zatozenia stanowi piesza promenada biegngca od nowego placu miejskiego do
hali widowiskowej na potudniu.

Stanowi ona bezpieczng przestrzen publiczng, wokoét ktorej skoncentrowane sg ustugi oraz
przestrzenie publiczne, o réznym charakterze.

Projektuje sie przytaczenie nowych potaczen ciggow komunikacyjnych z istniejgcymi
trasami w strukturze miasta, poprzez przedtuzenie ciggdéw komunikacyjnych ulic Osiedla
Dominiki, a takze wykonanie kfadki pieszej nad istniejagcym wagwozem w poblizu
projektowanego multikina. Wykonanie ktadki ma przyczyni¢ sie do wytworzenia ciggu
pieszego prowadzacego w kierunku historycznego centrum, przebiegajacego w poblizu
zabytkowego wiatraka, ktéry obecnie pozostaje niedoceniony z daleka od gtdwnych tras
komunikacyjnych.

Alternatywnie do uktadu pieszego komunikacje kotowg Nowego Centrum buduje sie w
oparciu o réwnolegta o0$ komunikacyjng przebiegajaca z poétnocy na potudnie,
wykorzystujacq istniejace potaczenie z ulicgq Wojska Polskiego oraz zaktadajac wykonanie
nowego przyfgczenia na potudniu, w kierunku Alei Solidarnosci.

W celu zapewnienia ptynnosci ruchu samochodowego projektuje sie rozwigzanie gtdéwnych
skrzyzowan w postaci rond.

Zatozenie bezpieczenstwa zaktada spowolnienie ruchu w centralnej czesci dzielnicy poprzez
wprowadzenie ograniczenia predkosci oraz przeszkdd zwalniajacych.

Priorytetem jest bezpieczenstwo i komfort pieszych uzytkownikéw, poprzez maksymalne
ograniczenie ruchu samochodowego w poblizu budynkéw mieszkalnych, budowe zaplecza
parkingowego umozliwiajgcego pozostawienie auta po wjezdzie do dzielnicy.

Przewiduje sie podtaczenie dzielnicy do komunikacji publicznej, budowe nowych
przystankéw autobusowych w odlegtosciach zapewniajacych swobodne dotarcie do nich z
kazdego miejsca dzielnicy.

Dla uzytkownikéw rowerowych przewidziano Sciezki rowerowe, tgczace sie z systemem
istniejgcych Sciezek turystycznych oraz parkingi rowerowe.



PRZESTRZENIE PUBLICZNE I POLPUBLICZNE

Zatozenia: stworzenie bezpiecznych przestrzeni, o ro6znym charakterze, w
ktorych ludzie chca sie gromadzi¢. Przestrzenie-place nanizane s na
gldwna o0$ zalozenia- promenade piesza bieghaca rownolegle, ale
niezaleznie do komunikacji kotowej.

Ciag pieszy rozpoczyna od poétnocy gtdwny plac o charakterze miejskim. Wokot
niego zgrupowane sg obiekty administracji publicznej oraz obiekty biurowe
generujace ruch gtownie w ciaggu dnia. Wykorzystujgc atut uksztattowania terenu
pod nowoprojektowanymi obiektami zaprojektowano parking podziemny stanowiacy
zaplecze parkingowe dla pétnocnej czesci dzielnicy.

W centrum tej przestrzeni projektuje sie wyjscie z garazu podziemnego w postaci
lokalnego obnizenia posadzki placu i amfiteatralnie uksztattowanych schodéw
tworzacych nowag miejskg agore. Przestrzen placu moze by¢ sceng wydarzen
kulturalnych, a na co dzien miejscem ogrédkéw kawiarnianych.

Kolejng przestrzeniq publiczng jest plac zaprojektowany wokdt istniejacego
zbiornika wodnego- sztucznego zbiornika retencyjnego, stworzonego na potrzeby
¢wiczen wojskowych; po oczyszczeniu i umocnieniu brzegéw powinien on stanowic
atrakcyjny element placu nawigzujacy do przeszitosci tego miejsca.

Wokot placu zgrupowane sg budynki parku technologicznego, mediateki, a takze
budynki mieszkalne z drobnymi ustugami w parterze, staqd mniej formalny charakter
placu.

Zielen urzadzona wokoét oczka wodnego, a takze zagospodarowanie oczka w postaci
ptywajacych pomostdow nadajg temu miejscu rekreacyjny charakter sprzyjajacy
kreatywnosci.

Do przestrzeni publicznych stanowigcych o charakterze nowej dzielnicy zalicza sie
rowniez teren rekreacyjny przed multikinem oraz plac przed halg widowiskowa.

Teren przed multikinem zaprojektowano z wykorzystaniem walorow jakie daje w
tym miejscu naturalne uksztattowanie terenu. Z wykorzystaniem istniejacej zieleni
w naturalnym wawozie zaprojektowano niewielki park, do ktérego prowadzg z wielu
stron amfiteatralnie wznoszace sie schody, bedace jednoczesnie komunikacjq i
budujace miejsce dla widowni wydarzen plenerowych.

Oprécz otwartych placow publicznych wzdtuz gtdéwnej osi promenady oraz w
kwartatach zabudowy mieszkaniowej projektuje sie pototwarte przestrzenie
podworek i skwerdw, obficie obsadzone zielenig. Wyposazone w trwate i estetyczne
elementy matej architektury maja one stuzy¢ gtownie komfortowi statych
mieszkancow.



