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Synergia 99                                                                            
Rewitalizacja terenów postoczniowych w Gdańsku.

1. Młode Miasto
· W okolicach dzisiejszego Placu Solidarności w Gdańsku, w 1380 roku erygowane zostało Juvenis Civitatis Gdanczk – Młode Miasto Gdańsk. Przez ponad pięć wieków nie powstało tam jednak nic poza składami drewna, gdyż teren ten jako przedpole umocnień twierdzy gdańskiej musiał pozostać niezabudowany. Dopiero w połowie XIX wieku, na terenach nadwodnych rozpoczęły działalność warsztaty okrętowe, które wkrótce uzyskały status Stoczni Królewskiej, następnie Stoczni Cesarskiej. Nieco dalej na północ powstały pochylnie Stoczni Ferdynanda Schihau’a. Ostatecznie obie stocznie zostały scalone w jeden organizm, znany od tego czasu pod nazwą Stoczni Gdańskiej, która zajęła poźniej także część terenów na sąsiadującej Wyspie Ostrów. W latach 1920-1939 Stocznia Gdańska była przedmiotem reparacji wojennych i występowała pod nazwą „The International Shipbuilding Company”. 60% Stoczni było własnością firm z państw alianckich, 20% rządu polskiego oraz 20% Wolnego Miasta Gdańsk.
· Po upadłości Stoczni Gdańskiej w 1996 roku i przejęciu jej później przez Stocznię Gdynia powstał plan docelowego przeniesienia produkcji statków na Wyspę Ostrów. Proces ten prawdopodobnie będzie mógł być ukończony około roku 2006. Jednym z warunków powodzenia tego planu jest odpowiednie zarządzanie nieruchomościami położonymi na lądzie stałym, które mają być docelowo uwolnione od produkcji stoczniowej. Tereny o powierzchni 73 ha mają być rewitalizowane i włączone do obszaru inwestycji budowlanych północnej części gdańskiego Śródmieścia. 

· Nieruchomość ta położona jest w północnej części śródmieścia Gdańska. Jest to pas gruntu o szerokości ok. 400 m i długości ok. 1700 m, leżący na osi: południowy wschód - północny zachód, wzdłuż nadbrzeża Martwej Wisły. Centralna część nieruchomości rozciąga się od Placu Solidarności aż do nadbrzeża rzeki i jest dostępna pieszo w ciągu 10 minut  od Dworca Głównego PKP. Wzdłuż nieruchomości, od strony miasta przebiega droga krajowa i szereg dróg lokalnych, z których bezpośrednio wjeżdża się na opisywany teren.

· Władze Gdańska już od wielu lat planowały rozwój Śródmieścia na terenach użytkowanych dotychczas dla celów przemysłowych. W 1996 roku zlecono odpowiednie prace studialne Politechnice Gdańskiej. Jednakże odpowiednie warunki powstały dopiero po rozpoczęciu procesu restrukturyzacyjnego przez nowego właściciela – Stocznię Gdynia, założeniu spółki Synergia 99 i pozyskaniu przez nią prawa użytkowania wieczystego części terenów Stoczni Gdańskiej.

· W nawiązaniu do wydarzeń sprzed 620 lat obszar ten zaczęto nazywać Młodym Miastem.
2. Spółka zarządzająca Synergia 99 Sp. z o.o.

· Aby właściwie zarządzać tym terenem, pod koniec 1998 roku powołana została do życia spółka z ograniczoną odpowiedzialnością „Synergia 99” a jej głównym udziałowcem została Stocznia Gdynia . Opisane powyżej grunty przeznaczone do rewitalizacji (73 ha) wniosła aportem do „Synergii 99” nowa „Stocznia Gdańska – Grupa Stoczni Gdynia S.A.”, która uprzednio nabyła je od syndyka masy upadłościowej dawnej Stoczni Gdańskiej w upadłości. Następnie „Synergia 99” spłaciła Stocznię Gdańską i wkrótce potem jedynym udziałowcem „Synergii 99” została Stocznia Gdynia. W marcu 2000 roku ok. 26% udziałów spółki nabyły dwa międzynarodowe fundusze inwestycyjne zarządzane przez spółkę „TDA Capital Partners Inc.”. Pozostałe 74% było własnością Stoczni Gdynia. Od 2002 roku fundusze posiadają 67% udziałów spółki.
· Zadaniem spółki „Synergia 99” jest bieżące administrowanie opisaną powyżej nieruchomością, ale przede wszystkim podniesienie wartości posiadanych nieruchomości poprzez organizację procesu przekształcania terenów przemysłowych w działki nadające się do zabudowy typu centromiejskiego.
· Aby wykonać tak określone zadanie Synergia 99 do końca 2001 roku wykonała między innymi:      

1. pełną inwentaryzację nieruchomości, w tym wielopoziomową mapę cyfrową, która została włączona do zasobów miasta Gdańska i stała się podstawowym dokumentem projektowym. Mapa pokazuje nie tylko ukształtowanie terenu i jego zabudowę ale także całą istniejącą infrastrukturę podziemną i nadziemną.

2. badania i analizy warunków geologicznych i środowiskowych, zatrudniając znaną firmę brytyjską WS Atkins (znaną np. z kierowania pracami środowiskowymi i inżynieryjnymi projektu Greenwich Peninsula w Londynie, na terenie starej Gazowni londyńskiej), która wraz z polskimi firmami współpracującymi wykonała do kwietnia 2001  r. odpowiednie badania i analizy. 

3. koncepcję planu zagospodarowania przestrzennego terenów Synergii 99: zatrudniając m/innymi w sierpniu 2000 roku amerykańską firmę architektoniczno-urbanistyczną z dużym doświadczeniem w projektowaniu międzynarodowych projektów typu „waterfront” – Sasaki Associates z Bostonu. W wyniku warsztatów projektowych, Sasaki we współpracy z Politechniką Gdańską i wieloma specjalistami lokalnymi i zagranicznymi (np. Peter Brett Associates-konsultant układu komunikacyjnego), powstała Wizja Planu Zagospodarowania Przestrzennego (Vision Master Plan). Plan ten pokazał pojemność komercyjną terenów określając ją na minimum 500.000 m2 różnych powierzchni zasadniczych i pomocniczych.

4. prace przygotowawcze do Międzynarodowowych Warsztatów Dewelopersko-Architektonicznych, które rozpoczęły się w październiku 2001. Studio Loegler we współpracy z Politechiką Gdańską przygotowało podkłady projektowe z naniesionym podziałem terenu na działki oraz zbiór uwarunkowań projektowych. Efektem Warsztatów ma być uzyskanie od zespołów dewelopersko-architektonicznych zweryfikowanego zbioru uwarunkowań projektowych, które zostaną zarekomendowane do Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Deweloperzy, którzy zdecydują się na zagospodarowanie konkretnych działek, będą mieli pewność że wypracowane z ich udziałem założenia funkcjonalne i urbanistyczno-architektoniczne będą mogły być zrealizowane pod rządami nowego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Zakończenie I Fazy Międzynarodowych Warsztatów Dewelopersko-Architektonicznych miało miejsce w lutym 2002 r (15 i 16 luty 2002 r.). Powstały projekty kilkunastu obiektów o zróżnicowanym charakterze, wykonany został model w skali 1:500.

3.  Prace Biura Rozwoju Gdańska.

· Równolegle Biuro Rozwoju Gdańska, jednostka municypalna, przystąpiła do opracowywania założeń do nowego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. 

· Celem nowego Planu jest zmiana dotychczasowego przeznaczenia, wprowadzenie funkcji śródmiejskich i określenie zasad kształtowania przestrzeni.

· Biuro Rozwoju Gdańska wykona także analizę wpływu na otoczenie wszystkich obiektów handlowych o powierzchni przekraczającej 2000 m kw.   Ponieważ nie ma jeszcze ani przepisów wykonawczych ani odpowiedniej praktyki w Polsce w wykonywaniu takich analiz, Miasto Gdańsk ogłosiło dwa przetargi dla konsultantów: na wykonanie pełnej inwentaryzacji wszystkich obiektów handlowych w granicach miasta oraz na określenie odpowiedniej metodologii przeprowadzania analiz. Następnie Biuro Rozwoju Gdańska, mając przygotowane w ten sposób dokumenty oraz dane o planowanych powierzchniach handlowych na obszarach objętych nowymi Planami, będzie mogło przystąpić do wykonania odpowiednich analiz. Wykonanie analiz dotyczących obszarów Młodego Miasta przewidziane jest w pierwszej połowie 2002 r. .

· W porozumieniu z władzami Gdańska, Synergia 99 brała udział w ustaleniu zakresu i zawartości nowego Planu Miejscowego, którego oficjalna procedura rozpoczęła się odpowiednią Uchwałą Rady Miasta w czerwcu 2001. Uchwalenie nowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego przez władze miejskie przewiduje się w II połowie 2002 roku. Kalendarz ten w dużej mierze zależy od terminu ukończenia analiz wpływu na dotychczas istniejący rynek powierzchni handlowych planowanych, nowych obiektów o powierzchniach przekraczających 2000 m kw..

4. Program urbanistyczny. 
Koncepcja Planu Zagospodarowania Terenu była przedmiotem wielu prac i analiz. W ich wyniku ukształtował się następujący program Młodego Miasta:

· Teren został podzielony na dwa główne obszary funkcjonalne: południowy (A), który ma stać się nowym gdańskim/trójmiejskim centrum biznesowo-handlowym, oraz 

północny (B), który będzie przekształcony w Strefę Przedsiębiorczości (Park Technologiczny). 

· Teren Synergii 99 został podzielony  na obszary funkcjonalne o charakterze publicznym: place, ulice, działki pod obiekty infrastruktury                                            oraz                                                                                                            działki, które będą przedmiotem zabudowy obiektami o funkcjach komercyjnych: biurowych, handlowych, hotelowych, kultury i rozrywki, mieszkaniowych, produkcyjno-technologicznych, badawczych, itd.

· Do najważniejszych miejsc o charakterze publicznym należy Plac Solidarności przy którym zaplanowano Centrum Solidarności (hotel, centrum konferencyjne wraz z częścią muzealną) oraz na gruntach obecnie miejskich - budynek mogący pomieścić instytucje samorządowe i wymiaru sprawiedliwości.

· Najbardziej znaczące obiekty komercyjne to planowany kwartał handlowy o pojemności centrum regionalnego, obiekty biurowo-finansowe i instytucjonalne wraz z Domem Bałtyckim mieszczącym instytucje regionalne, obiekty o charakterze wystawienniczo-handlowym (Targi sportów wodnych), rozrywkowym i turystycznym. Plan zakłada także możliwość wybudowania do 1500 mieszkań przeznaczonych na sprzedaż i wynajem.

· W Strefie Przedsiębiorczości (część północna terenów Synergii 99 ) docelowo wyeliminowano produkcję charakterystyczną dla przemysłu ciężkiego, dopuszczając w Parku Technologicznym jedynie aktywność gospodarczą nieuciążliwą dla otoczenia. 

· Zapewniono ochronę najwartościowszych obiektów zabytkowych oraz włączenie do programu elementów związanych z historią Stoczni Gdańskiej.
· W wyniku prac planistycznych wydzielono dotychczas ok. 30  samodzielnych działek komercyjnych o łącznej powierzchni budowlanej ok. 48 ha. 

Pozostała część gruntów jest rezerwowana pod sieć infrastruktury, w tym układ komunikacyjny, a także pod inne przestrzenie publiczne: place, kanały, tereny zielone i obiekty zabytkowe niekomercyjne. Ostateczne zatwierdzenie struktury podziału nastąpi z chwilą uchwalenia przez Radę Miasta nowego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

5. Infrastruktura.

Kluczowe znaczenie dla powodzenia realizacji Młodego Miasta ma przygotowanie odpowiedniej infrastruktury publicznej, tj. ogólnie dostępnych dróg, placów, elementów uzbrojenia technicznego. 

· Infrastruktura publiczna będzie zlokalizowana na specjalnie wydzielonych z terenów Synergii 99 działkach o łącznej powierzchni ok. 25 ha. 

· Zakłada się że zostanie powołana specjalna spółka realizacyjna o charakterze partnerstwa publiczno-prywatnego (ppp). Spółkę utworzą następujące instytucje: Miasto Gdańsk, Synergia 99, która przekaże spółce grunty wraz z całą dokumentacją oraz partner wykonawczy, który w systemie BOT częściowo sfinansuje i wykona potrzebną infrastrukturę. Deweloperzy i inwestorzy działek komercyjnych zostaną częściowo włączeni do realizacji tych fragmentów infrastruktury, które będą dotyczyć bezpośrednio obsługi budowanych przez nich obiektów. Partnerem dla deweloperów będzie specjalna spółka realizacyjna opisana powyżej. Obecnie trwają prace nad formowanie odpowiedniej Umowy partnerstwa publiczno-prywatnego. 

· Realizacja infrastruktury podzielona będzie na etapy. W pierwszej kolejności zostanie zrealizowana I faza głównej arterii komunikacyjnej, tj. pętla drogowa wokół Placu Solidarności wraz z podłączeniem do istniejącej sieci dróg miejskich. Otworzy to dostęp do ok. 25 ha I Fazy realizacyjnej Młodego Miasta (2003-2004). Kolejne etapy przewidują kontynuację budowy ul. Nowej Wałowej wraz z mostem zwodzonym nad Motławą, co umożliwi bezpośrednie połączenie terenów Młodego Miasta z wylotem na Warszawę i przyszłą obwodnicą autostrady A-1(2005-2008).

· Przewiduje się współpracę z partnerami z Unii Europejskiej, w tym  w zakresie dotyczącym planowania i realizacji infrastruktury i obiektów pod kątem ich zrównoważonego rozwoju (sustainable development), specjalnego potraktowania nadwodnego charakteru przedsięwzięcia (waterfront) oraz zachowania elementów dziedzictwa europejskiego (Droga do Wolności). W tym zakresie nawiązano współpracę z Politechniką Berlińską oraz Stowarzyszeniem Miast Regionu Bałtyckiego. Droga do Wolności jako element infrastruktury publicznej planowana jest do wykonania ze wsparciem funduszy ze Wspólnoty Europejskiej, z udziałem współpracujących ze sobą Politechniki Gdańskiej i Berlińskiej.

6. Podsumowanie.

Wszystkie  te zadania  koordynowane  są  przez pracowników i konsultantów   Synergii 99. Zarząd spółki wyraża  nadzieję, że realizacja projektu „Młode Miasto”, która zajmie z pewnością wiele lat,  pozwoli stworzyć zarówno nowy fragment żywego organizmu miejskiego, znaczącego w skali regionu, jak też zaspokoi ambicje zawodowe uczestników projektu oraz   ich oczekiwania  finansowe .

Specjaliści zgadzają się co do faktu, że taki projekt może być zrealizowany tylko przy ścisłej współpracy międzynarodowej. Realizacja Koncepcji Planu zagospodarowania Przestrzennego (Vision Master Plan – Sasaki Associates), organizacja Międzynarodowej Konferencji „Large scale developments), współpraca z WS Atkins, Ernst & Young oraz Price WaterhouseCoopers, rozpoczęcie Międzynarodowych Warsztatów Dewelopersko-Architektonicznych – wydają się być obiecującym krokiem w  materializacji idei Młodego Miasta w Gdańsku. 
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