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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Strefa Cukru jest projektem partycypacyjnego planowania przestrzeni publicznej — terenu
nieczynnej Cukrowni w Pruszczu Gdanskim. Celem inicjatywy jest stworzenie platformy
dialogu i wspdtpracy na poziomie mieszkaricow, samorzqdu oraz przedsiebiorcow, daleko
wykraczajgcej poza ustawowe konsultacje spoteczne. Korncowym efektem dziatan bedzie

wspdlna wizja przestrzeni Cukrowni.

Proces wspotuczestniczgcego planowania przestrzeni publicznej, prowadzony przez

Pracownie Zréownowazonego Rozwoju opiera sie na pieciu gtdwnych krokach:
rozpoznanie budowanie diagnoza f Grupa { \ spoleczna
terenu zespolu terenu \_,) Koncepcyjna - wizja

Niniejszy raport stanowi podsumowanie 3. kroku, a jednoczesnie poczqtkowego etapu

projektu — diagnozy terenu. W ramach analizy przeprowadzono badanie spoteczne dotyczqce

Cukrowni Pruszcz oraz przestrzeni catego miasta Pruszcz Gdanski.

Diagnoza jest materiatem roboczym, przeznaczonym dla Grupy Koncepcyjnej. Jej cztonkowie
(mieszkaricy, urzednicy, inwestorzy) przy udziale ekspertow zewnetrznych majq za zadanie
wspdlnie zbudowac koncepcje zagospodarowania terenu Cukrowni w Pruszczu Gdarnskim.
Finalny materiat projektu moze byc¢ podstawq do sporzgdzania dalszych, szczegdétowych

projektow wybranej przestrzeni.
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Realizatorki badan i jednoczesnie autorki niniejszego raportu sg wdzieczne wszystkim, dzieki
ktorym badanie przestrzeni nieczynnej Cukrowni w Pruszczu Gdanskim mogto zostaé
zrealizowane.

Wielkie podziekowania za aktywnos¢ oraz serdecznos¢ nalezg sie wszystkim mieszkaricom
Pruszcza, ktorzy wzieli udziat w sondazach ulicznych, ankietach, ankietach internetowych
oraz plenerowej akcji z nalepkami “Zmiefimy Cukrownie w...”.

Za udziat w wywiadach dziekujemy rowniez przedstawicielom Urzedu Miasta Pruszcz
Gdanski, Pomorskiego Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Gdansku, ekspertom,
lokalnym przedsiebiorcom, inwestorom, deweloperom.

Dziekujemy takze za pozytywna energie oraz zaangazowanie w badanie naszym
pruszczanskim ankieterom:

Gosi Dziedziejko, Magdzie Girsztowt, Kasi Kantak, Mateuszowi Ferenc, Mateuszowi Pasko
i Piotrowi Smolnickiemu.

Nie datyby$Smy réwniez rady bez wsparcia wspodtpracownikéw z fundacji Pracownia

Zréwnowazonego Rozwoju oraz partneréw ze Stowarzyszenia Przyjaciét Pruszcza Gdanskiego
i Okolicznych Gmin. Tutaj najwieksze podziekowania sktadamy Hubertowi Lewandowskiemu.

Paulina Brokos i Joanna Suchomska
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.
1. Badanie spoteczne w projekcie Strefa Cukru

Strefa Cukru jest projektem spotecznym skupionym wokét bardzo waznego miejsca
w przestrzeni publicznej Pruszcza Gdanskiego - terenu historycznej Cukrowni, zwigzanej
z miastem od roku 1881 (il. 1). Fabryke zamknieto w 2004 roku. Przez wiele lat byta ona
gtéwnym miejscem pracy mieszkancéw miasta, wigzgc ze sobg historie prawie kazdej
z pruszczanskich rodzin. Dzisiaj jest charakterystycznym elementem architektury Pruszcza

Gdanskiego (il. 2), a jej przysztosc stanowi czesty temat rozméw Pruszczan.
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ILUSTRACIJA 1. Lokalizacja Cukrowni na tle miasta Pruszcz Gdariski — oznaczono kolorem czerwonym
(opracowanie wtasne na podstawie mapy z portalu www.maps.google.pl)

ILUSTRACIJA 2. Obecny wyglqd Cukrowni Pruszcz (fotografia z portalu www.pl.wikipedia.org)
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Finalnym efektem dziatann prowadzonych w ramach projektu Strefa Cukru bedzie spoteczna
koncepcja zagospodarowania przestrzeni Cukrowni, wypracowana przez mieszkancow.

Dziatania podejmowane przez realizatoréw projektu majg na celu pokazanie mieszkarncom,
wiadzom lokalnym oraz prywatnym przedsiebiorcom mozliwosci wspotdecydowania

w sprawach, ktére sg wazne dla kazdej ze stron.

Pierwszym etapem projektu byta diagnoza obecnej sytuacji Cukrowni oraz przestrzeni
publicznej Pruszcza Gdanskiego. Badanie polegato na zebraniu oraz analizie formalnych
dokumentéw dotyczacych terenu Cukrowni oraz szeroko zakrojonych badaniach

spotecznych, ktérych wyniki prezentujemy w niniejszym dokumencie.

Efekty dokonanej diagnozy bedg podstawg do dalszej pracy nad spoteczng koncepcjg
zagospodarowania terenu Cukrowni w Pruszczu Gdanskim. Postuzg one jako materiat
wyjsciowy dla Grupy Koncepcyjnej ztozonej z ekspertow, w ktdrych roli znajdg sie
mieszkancy, urzednicy oraz specjalisci zewnetrzni. To witasnie oni wspodlnie wypracujg

koncepcje zagospodarowania Cukrowni.

Realizatorem projektu Strefa Cukru jest Stowarzyszenie Przyjaciét Pruszcza Gdanskiego
i Okolicznych Gmin.
Projekt prowadzony jest w partnerstwie z Urzedem Miasta Pruszcz Gdanski oraz fundacjg

Pracownia Zrébwnowazonego Rozwoju z Torunia.

Strefe Cukru finansuje Fundacja im. Stefana Batorego.

SO,
&
g % L. |

\ FUNDACJA
Puy, pz(,o‘gp wwerns BATOREGO
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

2. Metodologia badania

CEL, METODY I TECHNIKI BADAWCZE

Przeprowadzone badanie spoteczne

Badanie spoteczne zrealizowane w ramach projektu miato wymiar nie tylko poznawczy,
Strefa Cukru jest podstawg do stworzenia diagnozy ale zostato uzyte jako jedno
z narzedzi partycypacyjnych

obecnej sytuacji Cukrowni i przestrzeni publicznej .Q P : yyp, YJ y
wiaczajacych mieszkancow we
Pruszcza Gdanskiego. Realizacja badania trwata od marca wspétdecydowanie o przysztogci
do czerwca 2012 roku. przestrzeni publicznej, w ktorej zyja.

Dokonujgc diagnozy obszaru Cukrowni w kontekscie przestrzeni publicznej Pruszcza
Gdanskiego zrezygnowalismy z typowych badan terenowych okreslajgcych liczbe
uzytkownikéw danej przestrzeni oraz sposobow jej uzytkowania. Badanie takie bytoby
uzasadnione, gdyby mieszkancy Pruszcza Gdanskiego byli uzytkownikami terenu Cukrowni.
Obecnie jest to jednak obszar w wiekszosci zamkniety. W przypadku podjetego problemu
uzasadnionym byto zatem zapytanie mieszkanncédw Pruszcza Gdanskiego, jako uzytkownikdéw
przestrzeni publicznej miasta, o ich potrzeby zwigzane z korzystaniem z tej przestrzeni.
Zatozono takze rozpoznanie stopnia aktualnego zaspokojenia potrzeb Pruszczan w obszarze
miasta i probe odniesienia sie do Cukrowni jako potencjalnego terenu realizacji tych potrzeb.
Uzyskane w ten sposdéb informacje pozwolity wnioskowa¢ o niewyartykutowanych
pragnieniach mieszkarncéw Pruszcza Gdanskiego wzgledem przestrzeni miasta, ktéore mozna

odnies¢ do zagospodarowania terenu Cukrowni.
Pierwszym etapem diagnozy opinii spotecznej mieszkancow Pruszcza Gdanskiego, dotyczacej

Cukrowni Pruszcz, byto przeprowadzenie sondazu ulicznego oraz plenerowej akcji

z nalepkami “Zmienmy Cukrownie w...” (il. 3).
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Dziatania te miaty na celu rozpoznanie nastrojow
mieszkancOw miasta oraz stanu ich wiedzy
i Swiadomosci  odnosnie  Cukrowni.  Badanie
pozwolito pozna¢ pierwsze pomysty Pruszczan
na zagospodarowanie terenu.

Sondaz uliczny oraz akcja plenerowa zostaty
przeprowadzone z  mieszkancami  Pruszcza

Gdanskiego w dniu 18 111 2012r.

ILUSTRACIJA 3. Plenerowa akcja z nalepkami ,,Zmierimy
Cukrownie w...”, Ill 2012 (autor zdjecia: Piotr Smolnicki)

W sondazu (il. 4) wzieto udziat 150 zapytanych na ulicy przechodniéw. Wsréd oséb biorgcych

udziat w sondazu 49% stanowity kobiety, 51% mezczyzni. Najliczniejszg kategorig wiekowa

byty osoby w wieku 36 — 45 lat (35%) oraz w wieku 26 — 35 lat (25%). Wsrdd zapytanych oséb

zdecydowanie przewazaty osoby
pracujace (59%), liczng kategorie
stanowity takze osoby uczace sie
(17%) oraz emeryci i rencisci

(17%).

ILUSTRACJA 4. Sondaz dotyczgcy
Cukrowni na ulicach Pruszcza
Gdarniskiego, 11l 2012

(autor zdjecia: Piotr Smolnicki)
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Szczegdtowa strukture oséb biorgcych udziat w sondazu prezentujg ponizsze wykresy (1-3):

Pteé

M kobieta

kd mezczyzna

WYKRES 1. Struktura ptciowa respondentow sondazu ulicznego, 11l 2012 (opracowanie wtasne)

Wiek

L powyze] 65
i 56-65

1 46-55

35% H36-45

i 26-35
0% 10% 20% 30% 40% B 15-25

WYKRES 2. Struktura wiekowa respondentdw sondazu ulicznego, 11l 2012 (opracowanie wtasne)

Status zawodowy

inne
ud bezrobotny
59% M emeryt/rencista

M pracujacy

0% 50% 100% M uczeri/student

WYKRES 3. Status zawodowy respondentdw sondazu ulicznego, 11l 2012 (opracowanie wtasne)

W kolejnych etapach badania uzyto technik pozwalajgcych uzyskac juz reprezentatywne
wyniki dla spotecznosci Pruszcza Gdanskiego. Badanie zostato zrealizowane przy uzyciu
jakosciowych metod badawczych: analizy danych zastanych (Desc Research - DR)
i zogniskowanych wywiadéw grupowych (Focus Group Interviews - FGI) oraz metod

ilosciowych: wywiadu kwestionariuszowego face to face (Paper and Pencil Interview PAPI)
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

oraz ankiety internetowej do samodzielnego wypetnienia (Computer-Assisted Self-

administered Interviewing - CASI).

DOBOR PROBY BADAWCZEJ W BADANIU WEASCIWYM

Badania w ramach projektu Strefa Cukru zostaty zrealizowane na reprezentatywnej prébie
mieszkancdw Pruszcza Gdanskiego, czyli takiej grupie respondentédw uczestniczacej
w badaniu, ktéra dobrana jest w sposodb losowy, sposrod wszystkich cztonkdéw zbiorowosci
i ktérej cechy spoteczno — demograficzne (tj. pte¢, wiek, wyksztatcenie) zblizone sg strukturg
do rozktadu tych cech wystepujgcego w populacji. Pozwala to na dokonywanie uogdlnien
wynikéw uzyskanych w prébie na catg badang populacje.

Wielkos¢ proby badawczej zostata dobrana na podstawie danych liczbowych dotyczgcych
liczby ludno$ci Pruszcza Gdanskiego pochodzgcych z Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski na stan

z dnia 28 111 2012 roku.

Wielkos¢ populacji mieszkaincdw Pruszcza Gdaniskiego w wieku powyzej 15 lat wynosi
22066 osob. Wielkos¢ préby (przy ponizszych zatozeniach) wynosi 378 osdb. Poziom ufnosci
alfa przyjety zostat na poziomie 0,95, a szacowany btad préby wynosi 0,05.

Dobdr préoby mieszkancéw Pruszcza Gdanskiego do badania, czyli wybdr oséb lub innych
jednostek (gospodarstw, przedsiebiorstw, firm itp.) do préby badanej odbyt sie za pomoca
doboru losowego, gdzie osoby wybierane sg z operatu losowania (w naszym przypadku spisu
mieszkan na konkretnych ulicach miasta) za pomocg techniki random route (ustalona
Sciezka) i zgodnie z zasadami rachunku prawdopodobienistwa. W trakcie doboru i realizacji
proby kontrolowane byty takie jej charakterystyki, jak wiek ipte¢, dzieki czemu préba

odzwierciedla populacje w oparciu, o cechy ktérej zostata skonstruowana.

Wsrod osdb biorgcych udziat w badaniu ilosciowym 53% stanowity kobiety, 47% mezczyzni.
Najliczniejszg kategorig wiekowg byty osoby w wieku 15-35 lat (z czego osoby w przedziale
wiekowym 15-25 lat stanowity 26%, a w przedziale 26-35 lat 25%), najmniej liczna kategoria
wiekowg byly z kolei osoby po 56 roku zycia, liczebnos¢ kategorii wiekowych w prébie byta

wyrownana. Jezeli chodzi o wyksztatcenie oséb badanych najwieksza ich czes¢ stanowity
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

osoby z wyksztatceniem $rednim (45%) i wyziszym (35%). Szczegdtowa strukture osoéb

bioragcych udziat w ankiecie prezentujg ponizsze wykresy (4-6):

Ptec

H Kohieta

L Mezczyzna

WYKRES 4. Struktura pfciowa respondentow badania ilosciowego, V 2012 (opracowanie wtasne)

Wiek
powyzej 65 11%
56-65 10%
46-55 12%
36-45 W 16%
26-35 25%
15-25 W 26%

WYKRES 5. Struktura wiekowa respondentdéw badania ilosciowego, V 2012 (opracowanie wtasne)

Wyksztatcenie
| | | |
Wyisze W 35%
Srednie 46%
Zasadnicze zawodowe 13%
Podstawowe/gimnazjalne %
0 10 20 30 40 50

WYKRES 6. Struktura wyksztatcenia respondentéw badania ilosciowego, V 2012 (opracowanie wtasne)
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

ANALIZA DANYCH ZASTANYCH (DR)

Analiza danych zastanych jest technika badawczg, ktéra w sposdb zobiektywizowany oraz
systematyczny ustala i opisuje fakty na temat analizowanego problemu przy wykorzystaniu
juz istniejgcych statystyk, opracowan, raportow i publikacji. Opiera sie ona na wykorzystaniu
zrodet informacji, ktdre nie zostaty przygotowane bezposrednio na potrzeby realizowanego
badania, ale zawierajg informacje przydatne przy jego eksploracji.
Desk Research petnit role uzupetniajgcg dla wynikéw badan uzyskanych na podstawie
wywiaddw z mieszkaricami Pruszcza Gdanskiego.
Analizie zostaty poddane nastepujgce dokumenty:
* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Cukrowni Pruszcz (uchwata
Nr LVIlI/501/2006 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 25 pazdziernika 2006 r.),
e Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Pruszcz Gdanski (uchwata Nr XLIX/490/2010 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia
9 listopada 2010 r.).
Analiza tych dokumentéw stanowi wyrazny kontekst i tto dla podjetego problemu

wypracowania koncepcji zagospodarowania terenu Cukrowni.

BEZPOSREDNI INDYWIDUALNY WYWIAD KWSTIONARIUSZOWY FACE TO FACE
(PAPI)

Wywiad przeprowadzany jest osobiscie przez ankietera w oparciu o standaryzowany
scenariusz, bezposrednio z respondentem. Dzieki wywiadowi kwestionariuszowemu uzyskuje
sie wszechstronng opinie na temat badanej kwestii. Jego gtdwng zaletg jest mozliwosc
realizacji badania na reprezentatywnej probie i uogdlnienia wynikdw na catg populacje
badana.

Przyjeto zatozenie przeprowadzenia 310 wywiaddéw, co stanowitoby 82% catosci proby.
Zrealizowanych zostato 313 wywiaddéw kwestionariuszowych, dzieki czemu zatozenie

dotyczace realizacji proby zostato spetnione.
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

ANKIETA INTERNETOWA DO SAMODZIELNEGO WYPELNIENIA (CASI)

Zastosowanie tej techniki moze polega¢ na tym, ze wykorzystujgc dostepne technologie
w taki sposéb programuje sie elektroniczng wersje kwestionariusza, aby respondent mégt
samodzielnie odpowiadac na pytania postugujac sie klawiaturg badZ myszka. CASI to rowniez
elektroniczny kwestionariusz wysytany np. poczty elektroniczng, ktéry respondent wypetnia
samodzielnie i odsyta pocztg zwrotng. Elektroniczne kwestionariusze mogg by¢ takze
wypetniane on-line poprzez wchodzenie respondentdw na odpowiednie strony www.

W badaniu kwestionariusz zostat zamieszczony na stronie internetowej projektu
www.strefacukru.pl. tym samym umozliwiajac wypowiedzenie sie osobom, do ktérych nie
dotart ankieter bezposrednio. Kwestionariusz zawierat te same pytania, co ankieta
przeprowadzana metodg PAPI.

Przyjeto zatozenie, ze wypetnionych zostanie 68 kwestionariuszy ankiet, co stanowitoby 18%
catosci proby. Ankiety internetowe byty uzupetnieniem dla wynikéw uzyskanych za pomoca
PAPI, tak aby zrealizowa¢ catos¢ przyjetej préby. Wypetnionych zostato 113 ankiet

internetowych, dzieki czemu préba zostata zrealizowana.

ZOGNISKOWANE WYWIADY GRUPOWE (FGlI)

Wywiad ten jest jedng z najpopularniejszych metod badan jakosciowych, polegajacg na
wspdlnej dyskusji grupy respondentow - uczestnikdw wywiadu, na zadany z gory temat.
W trakcie wywiadu grupowego podejmowane s3g pytania badawcze o charakterze
eksploracyjnym, proby wyjasniania, zrozumienia zjawisk, motywacji, postaw czy zachowan.
Uczestnicy dyskusji moderowanej przez specjalnie przygotowang osobe stymulujg sie

wzajemnie, inspirujg, prowokujg do wyrazania opinii i konstruowania pomystéw.

W ramach badania przeprowadzone zostaty dwa wywiady fokusowe — z dwiema réznymi
grupami respondentéw. Uczestnikami badania byli przedstawiciele wtadz lokalnych - Urzedu
Miasta Pruszcz Gdanski, przedstawiciel Pomorskiego Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkoéw, ekspert w dziedzinie rewitalizacji przestrzeni miejskich, przedstawiciele lokalnych

inwestorow, przedsiebiorcow, deweloperdw (facznie 9 respondentéw).
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Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Przeprowadzone wywiady nalezy traktowac jako wywiady specjalistyczne (eksperckie),
w ktorych respondent z zatozenia posiada duzg wiedze na temat przedmiotu badania.
Przeprowadzone fokusy stanowity uzupetfnienie i konfrontacje dla opinii mieszkancow
poznanej w badaniu ilosciowym. W wynikach badan odpowiedzi respondentdw okreslono

kolejno symbolami R1 — R9.

3. Sytuacja formalno-prawna Cukrowni Pruszcz

Cukrownia Pruszcz stanowi witasnos¢ Skarbu Panstwa. Znajduje sie ona w wieczystym
uzytkowaniu KSC Polski Cukier S.A. (wtasciwie: Krajowa Spoétka Cukrowa Spétka Akcyjna).
Fabryka dziatata w latach 1881-2004.

Od czasu zamkniecia cukrowni Spétka nie podejmowata préb sprzedazy terenu, az do roku
2012. Kilka dni temu (8 VI 2012 r.) na tamach Dziennika Battyckiego oraz portalu
www.pruszczgdanski.naszemiasto.pl zamieszczono artykut komentujacy walne zebranie KSC.
Ustalono na nim, iz Cukrownia Pruszcz zostanie sprzedana. Obecnie toczg sie przygotowania
do procedury przetargowej, majgcej objg¢ caty obszar po Cukrowni, sktadajacy sie z dwdch

dziatek geodezyjnych.

Z racji nawigzania kontaktu z KSC dopiero w konicowej fazie realizacji badania, opinie Spotki
w sprawie zagospodarowania terenu Cukrowni zawarto jako ZAtACZNIK 1 do niniejszego

raportu.

Dla obszaru Cukrowni Pruszcz obowigzuje Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski, uchwalone w 2010 roku
(uchwata Nr XLIX/490/2010 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 9 listopada 2010 r.) oraz
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego , Cukrownia Pruszcz” obejmujgcy teren
ograniczony rzekg Radunig, torami kolejowymi relacji Gdansk-Tczew i ul. Wita Stwosza
z 2006 roku (uchwata Nr LVIII/501/2006 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia 25 pazdziernika
2006 r.). W momencie sporzgdzania Planu obowigzywato inne, nieaktualne juz Studium.
Ponizszy wypis gtownych ustalen formalnych dotyczy obowigzujacych dokumentéw gminy,
dostepnych na stronie internetowej Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski: www.pruszcz-

gdanski.pl.
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ILUSTRACJA 5. Fragment rysunku
planu miejscowego Cukrowni Pruszcz

| MIEISCOWY PLAM ZAGOSPODARDWARNIA
1 PREIESTRZENNEGO
SCUMROWHNLA™
PRUSZCE GDARNSHI

RYSUNEK PLANU

turicos calncziie ne
ata Frusses Somtand

(opracowanie wtasne na podstawie
zatqcznika graficznego do MPZP
,Cukrownia Pruszcz”, bez skali)

Zarébwno w  Studium, jak
i wPlanie odnajdujemy zapis
mowigcy o tym, ze zespot
Cukrowni Pruszcz jest wpisany
do rejestru Pomorskiego
Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Gdansku od 1992
roku (na mocy decyzji z dnia
25.08.1992r, nr rejestru 1369).

Wedtug  Studium  wytyczna
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ta wigze sie z koniecznoscig objecia obiektu specjalng ochrong poprzez Plan Miejscowy.

Cukrownia znajduje sie w strefie petnej ochrony konserwatorskiej, stanowigcej o utrzymaniu
charakteru istniejgcej zabudowy oraz ograniczeniu wysokosci nowej zabudowy do wysokosci
obiektow sasiadujacych. Ponadto wszelkie prace nalezy wuzgadniaé z Pomorskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Gdansku. Na terenie dawnej Cukrowni
dopuszcza sie lokalizacje obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
jedynie w adaptowanych na ten cel obiektach zabytkowych.

Studium okres$la ogdlne funkcje obszaru jako tereny zabudowy srédmiejskej ustugowej,
przeznaczone do przeksztatcen, z lokalizacjg drogi lokalnej i zbiorczej oraz ze strefg ochrony
archeologicznej. Zapisy méwig o dopuszczaniu zabudowy ustugowej i mieszkaniowej,
terendw sportu i rekreacji, terendw zieleni urzagdzonej oraz strefy przestrzeni publicznej,

taczacej sie z kanatem Raduni.

Plan Miejscowy przenosi wszelkie ustalenia Studium dookreslajgc przeznaczenie oraz linie
rozgraniczajgce i szczegétowe wytyczne dla poszczegdlnych czesci obszaru Cukrowni.
Nakazuje prowadzi¢ pod $cistym nadzorem konserwatorskim wszelkie prace budowlane,

adaptacyjne, remonty kapitalne lub dorazine, sytuowanie reklam i elementéw matej
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architektury. Teren zabytkowego budynku miesci¢c ma ustugi centrotwdrcze, czyli nadajgce
przestrzeni charakter srodmiejski. Mogg to byé, np.: administracja publiczna, handel
detaliczny, handel hurtowy o powierzchni uzytkowej do 150 m?, kultura, edukacja, ustugi
zdrowia i opieki spotecznej, mieszkalnictwo zbiorowe, ustugi turystyki, rozrywki, tgcznosci,
ustugi rzemieslnicze, banki, biura, dziatalnos¢ zwigzana z wykonywaniem wolnych zawodow
i inne. Wykluczona jest lokalizacja ztomowisk, sktadowanie na odkrytym terenie, warsztaty
samochodowe, warsztaty S$lusarskie, ustugi elektrotechniczne, zaktadéw kamieniarskich
(w tym pogrzebowych), agencji towarzyskich, zaktadéw produkcyjnych, myjni.

Dopuszczalne jest takze stworzenie w zabytkowym budynku Cukrowni handlowego obiektu
wielkopowierzchniowego.

Pozostatemu terenowi przyporzadkowano gtdwnie funkcje mieszkaniowo-ustugowa o roznej
intensywnosci i parametrach zabudowy.

Konieczne jest takze stworzenie strefy zieleni publicznej, wolnej od zabudowy. Majg by¢ to

tereny zieleni urzgdzonej z uwzglednieniem matej architektury.

Z zapisow jednego z zatgcznikdw do uchwaty Planu wynika, iz gmina zamierza zrealizowac¢
zadania wiasne na terenie Cukrowni w nastepujgcym zakresie: realizacji projektowanych
drég publicznych, zagospodarowania terendéw urzgdzonej zieleni publicznej, realizacji
projektowanego stawu retencyjnego i przepompowni wod opadowych. Wtadze zatozyty
koniecznos$¢ nabycia terenéw przeznaczonych pod wyzej wymienione funkcje od Krajowej
Spoétki Cukrowej S.A.

Lokalizacje wymienionych terendw o réznym przeznaczeniu oraz szczegétowe wytyczne dla
poszczegblnych czesci obszaru Cukrowni zawarte sg w tresci Miejscowego Planu

Zagospodarowania Przestrzennego ,,Cukrownia Pruszcz” (wraz z zatgcznikami).

4. Wyniki badania spotecznego

4.1. Specyfika miasta Pruszcz Gdanski

Pruszcz Gdanski jest miastem o specyficznym potoieniu, zarowno pod wzgledem

geograficznym (bliskoé¢ morza, Zutaw), komunikacyjnym, jak i gospodarczym.
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Przez wiele lat byto to tzw. miasto tranzytowe, lezgce przy drodze z centrum Polski do
Gdanska. Jednak dzisiaj z miasteczka na uboczu Pruszcz wydaje sie powoli zmieniac
w osrodek waziny dla aglomeracji Trojmiejskiej. Powstajgce nowe drogi (autostrada Al,
obwodnica potudniowa Gdanska) pozwalajg na swobodng komunikacje zaréwno z Gdanska,

jak iz centrum kraju.

[R3] Znamy nasze potozenie (...), mamy obwodnice potudniowg Gdariska (..., mamy
poczgtek lub koniec autostrady — i to zawsze u nas byfo dobrodziejstwo
potozenia tego miasta, ze funkcjonowalismy w takim miejscu, gdzie ukfady
komunikacyjne sie zbiegaty, ale to byfo tez troszeczke na minus dla naszego miasta,
poniewaz ten ruch bardzo mocno oddziatywat na mieszkancéw. (..) Podejmujgc
dziatania nowoczesnych rozwigzan i wyprowadzania ruchu z miasta, zeby korzystac
Z tego potozenia, ale jednoczesnie nie byc¢ ofiarg tego wzmozonego ruchu.

[R6] Pruszcz (...) rozwija sie bardzo intensywnie, powstaty tutaj dosyc¢ duze
zaktady pracy, co cigzy tez w tym kierunku, ze nie wszyscy dzisiaj jadq z Pruszcza do
pracy do Gdarska, ale tez Gdansk jedzie do Pruszcza. (...) Pruszcz staje sie miastem
otwartym na Tréjmiasto (...), miastem bardzo dostepnym.

[R6] Tak jak do tej pory do Pruszcza wybrac sie z Gdanska to byto jakqs wyprawgq
i niezrecznosciq polegajgcq na pokonywaniu korkdw, tak za chwile (..) przejazd
w rejon Sopotu (...) zajmie nie wiecej niz 10 minut.

Specyfike miasta budujg takze jego wewnetrzne uwarunkowania: potaczenie wschodniej
i zachodniej czesci Pruszcza, ktére dtugo funkcjonowaty w oderwaniu od siebie, zakrojone na
szerokg skale inwestycje w budownictwo mieszkaniowe oraz wydzielenie stref

przemystowych.

[R6] Powstanie drugiego wiaduktu otworzyto

[R7] Przedsiebiorcy wolg by¢

mozliwosci szybkiego przemieszczania sie na

. . w (...) Pruszczu, a nie w tym
wschod miasta. (..) Pruszcz zawsze ot ¢ 4

podzielony byt na wschdd i zachdd. {...) ST (o)) EREATR 1170

Naturalng linig podziatu byty tory i rzeka. Most modne wyprowadzenie po

w Cieplewie (...) tez spowodowat, Ze ta rdznica prostu zakfadow z centrum

mieszkania po obu stronach sie zaciera i ta gdzies Gdariska do tej strefy

komunikacja sie robi otwarta. przemystowej (Pruszcza).

[R7] W ostatnich pieciu latach przybyto prawie 5 tysiecy mieszkaricéw. (...) Jeieli
budujq to znaczy, ze chcq tu mieszkac.

' R1-R9 - oznaczenia respondentéw zogniskowanych wywiadéw grupowych (patrz: strona 14-15).
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[R6] Pruszcz ma potencjal jeszcze, zeby powstaty tu miejsca pracy,
poniewaz dosy¢ maqdrze zostat skonstruowany podziat zagospodarowania
przestrzeniqg miasta na to, Ze wydzielono strefe przemystowq.

Niezaprzeczalny potencjat miasta oraz jego walory wynikajgce z matomiasteczkowego
charakteru sg powszechnie dostrzegane. Jednak w Pruszczu nadal brakuje odpowiedniej
oferty kulturalnej czy tez ustugowej, ktéra pozwolitaby mieszkaricom zatatwia¢ wszelkie

sprawy bez koniecznosci udawania sie np. do Gdarska.

’ [R6] Ludzie, nie tylko autochtoni {(..), ale rdowniez
[R6] Ci ludzie, ktorzy tutaj

- e iz Gdaniska zaczynajq dostrzega¢ walor tego
przyjezdzajg o godzinie 16:00

miasta (..), ale dzisiaj traktujq to jako sypialnie,

czy 17:00, chcqc zrealizowac .. . . .
miejsce, gdzie sie przyjezdza odpoczgc po pracy.

swoje potrzeby kulturalne
na przyktad, czy tez takie Wydaje sie, ze w miescie brakuje typowego centrum,
spofeczne potrzeby, ktore mogtoby spetniac takie potrzeby.

poczqwszy od lekarza,

skoriczywszy na kinie [R6] Gdyby stworzy¢ takie mozliwosci (...), Ze te

potrzeby mozna by byto tutaj realizowad, to zapewne

i kawiarni czy tez bilardzie,

15 S T 5 G nie wszyscy by musieli do tego Trdojmiasta

najprawdopodobniej do jechac.
Tréjmiasta, bo tam

oferta jest duza.

4.2. Zagospodarowanie przestrzenne miasta

Samorzad Pruszcza Gdanskiego podejmuje szereg dziatan inwestycyjnych zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym miasta. Coroczne plany rozpoczynajg sie juz na etapie
projektu budzetu miasta.

Wtadze lokalne chcg tworzy¢ miasto kompaktowe, rozwijajace sie wielokierunkowo, w tym
w dziedzinie sportu, kultury czy przemystu. D3zg do tego, aby Pruszcz przestat byc¢

postrzegany jako sypialnia Gdanska, realizujac coraz wiecej potrzeb mieszkancow.

[R3] Dajemy propozycje mieszkaicom petng. (..) Nie chcemy, zeby
mieszkaniec jechat do Gdarniska w celu zrobienia podstawowych zakupow. (...)
Chcemy zatrzymac tego mieszkanca, zeby on tutaj mieszkat, tutaj pracowat,
tutaj odpoczywat i tu chodzit do kina, tu chodzit do teatru. {(...)
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Chcemy dac¢ ludziom to wszystko, co potrzebujg w nowoczesnym miescie,
a jednoczesnie w miescie, w ktorym sie bedq czuli dobrze, bedqg chcieli wzigc
odpowiedzialnos¢ za wspottworzenie tego miasta.

Gtéwnga ideg w planowaniu przestrzeni i fadu urbanistycznego jest podziat miasta na dwie
strefy funkcjonalno-estetyczno-przestrzenne: tradycyjne miasto Pruszcz Gdanski, jako

pozostatos¢ po dawnej wsi owalnicowe]j oraz to nowoczesne, ktére je otacza.

[R2] Mamy takie dwie strefy wydzielone (...): obszar ul. Wojska Polskiego od numeru
30 az do konca - tzw. ,nawsie" |(..) i obszar skrzyZowania Chopina
i ul. Grunwaldzkiej oraz obszar ul. Krotkiej. (...) Pomyst jest taki, zeby od kosciota (...)
zostawic taki specyficzny mikroklimat zwigzany z obszarem wiejskim dawnego
Pruszcza Gdanskiego, czy matomiasteczkowy, przedmiejski.

[R2] W zamysle wtadz i radnych miasta majqg byc¢ jak najlepiej zachowane (tereny
w tradycyjnym centrum), z poszanowaniem dziedzictwa kulturowego.

Dla obranego przez samorzad pomystu na zagospodarowanie przestrzeni miasta, dosé

istotne wydaje sie zatozenie, spinajace w catos¢ dawne uktady kompozycyjne Pruszcza.

[R2] Ten budynek (Urzedu Miasta) oraz Starostwo z placem przez kanat — idealne
zatozenie socrealistyczne dwdch budynkodw (...) wtadzy partyjno-samorzqdowej {(...)
w idealnej konfiguracji. Mamy do tego Nowe Centrum — os od Starostwa do
dworca. (..) Zabudowa maksymalnie 2,5 do 3 pieter, mieszana: ustugowa,
mieszkaniowa, stare elementy w to wszystko wplecione.

Pewng kontynuacje tej wizji zaktada takze plan Cukrowni, a takze teren w rejonie ulic
Chopina i Grunwaldzkiej. Samorzadowcy planujg przywréci¢ tam wyglad niegdysiejszego

rynku. W Pruszczu nie zachowat sie gtéwny plac miejski, [R2] Wazne jest to, zebysmy

bardzo istotny z punktu widzenia centrotwdrczego. zachowali takie miejsca, ktore

Uzupetnieniem tradycyjnych uktadéw przestrzennych pozweigispojiZecinaiten

Pruszcz, jak on wyglgdat sto

miasta jest tzw. Nowe Centrum, ktére dato miastu T

zastrzyk energii do rozwoju.

[R4] Przedtuzenie al. Walgga — to jest bardzo waine w perspektywie miasta.
Tego ciggu nie byto jeszcze kilka lat temu. To jest duze centrum, ktore powstato kilka
lat temu, ale tez kontynuacja w kierunku parku, ktdra zadziata sie rok temu. To jest
bardzo waine wydarzenie. (..) Zupetnie inny uktad komunikacyjny sie
utworzyt w miescie.
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Kolejng inwestycjag miasta jest multifunkcyjna

[R3] To, Ze chcemy chronic i . . o
: . przestrzen publiczna - Faktoria. Jest to funkcjonujaca
zabytki (...) nie przeszkadza

nam w tym, ze chcemy by¢ od niedawna replika faktorii z czaséw rzymskich, ktéra

nowoczesnym miastem zostata przyjeta przez Pruszczan niezwykle pozytywnie.

i t . es . .
. F tworzymy nowq Stanowi ona estetyczng strefe przejsciowa pomiedzy
infrastrukture, tworzymy

tradycyjnym centrum, a nowoczesnymi inwestycjami.

nowoczesne rozwigzania, (...)

nowoczesng osnowe

komunikacving.. Miasto inwestuje réwniez w potrzeby biezace, jak

choc¢by rozbudowa Centrum Kultury iSportu, ciggta

rozbudowa infrastruktury sportowej, rekreacyjnej czy komunikacyjnej.

[R3] Caty czas dziatamy, zeby planowac kolejne inwestycje pod rdznym
wzgledem: | komunikacyjnie, i na polu kulturalnym, w dziedzinie
budownictwa komunalnego. (...) Na pewno nie mamy sie czego wstydzic.

W planach jest takze skumulowanie strefy zabawowo-kulturalnej na osi ul. Wojska Polskiego,

w kierunku Urzedu Miasta.

4.3. Zarzqdzanie miastem

ZARZADZANIE NA POZIOMIE LOKALNYM, ZABYTKI, INWESTYCIE

Pruszcz jest gming miejskg, wchodzacg w skfad powiatu gdaniskiego. W miescie majg swoje
siedziby obydwa wymienione urzedy. Rozdzielno$é wtadz powiatowych od gminnych oraz
brak miejskiego konserwatora zabytkéw wigze sie z wieloma problemami w zarzadzaniu,
a doktadniej w mozliwos$ciach decyzyjnych samorzadu. Czesto zdarzajg sie sytuacje, kiedy
wtadze lokalne nie moga podja¢ zadnego dziatania, gdyz nie posiadaja odpowiednich

narzedzi.

[R2] Tak naprawde poza

[R1] Wiemy, Zze czego nie zapiszemy planem zagospodarowania

w planie miejscowym na tym etapie pozZniej T ety A e

trudno wyegzekwowadé, typu reklamy

Nasza wizja miastotwodrcza

na przyktad,  kolorystyke  wpisujemy  juz, e S 2 e AnEs
materiaty wpisujemy — to sq takie szczegodty, A

ktore moglibysmy nie wpisywac, a wpisujemy.
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Wiadze miasta przyznajg, ze mimo dos¢ szczegdtowych wymogow okreslonych w planach
miejscowych zderzajg sie z problemami egzekwowania ich zapisow. Zdarzajg sie rowniez
przypadki, kiedy inwestorzy “obchodza” ustalenia planéw, a miasto nie moze wowczas
samodzielnie sprzeciwi¢ sie inwestycjom, nawet, jesli sg dos¢ oczywiscie dysharmonijne

z otoczeniem, jak chocby “Storotka” w centrum.

[R2] To, co mozemy zrobic, to jest plan. (..) Konserwator (miejski) musi mie¢
narzedzia, narzedziem jest decyzja, decyzja jest wydawana na szczeblu
powiatu.

Sq takze i tacy inwestorzy, ktorzy rozumieja powage zapisow plandw, godzg sie na nie

i starajg sie dziata¢ zgodnie z ustaleniami.

[R2] (o inwestorze chcgcym zachowad zabytek na dziatce) Okay, plan jest taki jaki
jest, ja i tak inwestuje , ja wiem o tym, ze to jest wartosciowe, ja chce, Zeby
to zostafo. Bo czesto jest tak, ze ktos kupuje na przyktad i niech sie teraz budynek
zawali.
Zarzadzanie miastem to ciggta wspotpraca z wojewddzkim konserwatorem zabytkdw,
z inwestorami oraz z mieszkancami. Kontakty ze wszystkimi tymi podmiotami wydajg sie by¢

dos¢ pomysine ze strony wtadz lokalnych, cho¢ oczywiscie nie obywajg sie bez problemdw.

[R3] Jestesmy bardzo otwarci na inwestorow, zawsze sie staramy pozyskiwac
inwestordw, wiemy, ze to sq nowe miejsca pracy, ze to sq podatki dla miasta, ze to
jestrozwdj szeroko pojety.

[R2] Nasze relacje konserwatorem (wojewddzkim) sq takie, ze sq sSwietne.
Konserwator jest caty czas obecny, jezeli chodzi o te przestrzen miejskq. {...)
Zyczylibysmy sobie jeszcze wiekszej, szerszej, lepszej uwagi konserwatora, dotyczgcej
witasnie tych naszych prywatnych inwestordw.
Problemem jest takze kadencyjnos¢ trendéw konserwatorskich w Polsce. Jezeli samorzad
opracuje dtugoletni plan zarzadzania lokalnymi zabytkami i uzyska poparcie konserwatora

dla swoich dziatan, to za jaki$ czas moze je stracic.

[R2] Wizje konserwatorskie zmieniajg sie co cztery lata. (..) Dzisiaj jest
wizja korespondowania starego z nowym.
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Problem ochrony kulturowo cennych obiektéw wynika w duzej mierze z braku konserwatora
miejskiego, ktory w sprawach zabytkéw lokalnych mogtby ,trzymacé reke na pulsie”.
Konserwator wojewddzki ma pod swojg pieczg tak wiele zabytkéw rejestrowych,

ze ewidencje gminne czesto pozostajg bez odpowiedniej opieki.

[R5] Tez z powoddw takich oczywistych — tam

[R1] Obiekty te sq wpisane (w wojewddzkich  urzedach konserwatorskich) po

CRUCEIG L TGIICH I [ sty nie ma do tego ludzi i czasu. (..)

Pruszcz Gdariski i dlatego sq To powinien robi¢ miejski konserwator i czasem to robi,

chronione {(...), wpisywane

czasem nie. Bardzo rdznie.
pozniej do plandow
miejscowych na podstawie [R1] My mamy wpisanych tylko 6 obiektow (do
ewidencji. rejestru  zabytkow), czyli bardzo mato. Mamy

chronione planem miejscowym i ewidencjq.
(...) My jakby dbamy, zeby ten zapis byt w planie miejscowym, bo duzo tatwiej jest wtedy
wymagac.

Warto tutaj zauwazyé, ze cho¢ plany miejscowe stanowig akt prawa miejscowego, to zawsze
mozna je zmieni¢ (i tym samym znies¢ ochrone nad jakims$ zabytkiem). Wedtug

prawodawstwa jedynie obiekty znajdujgce sie T B e e

w wojewddzkich rejestrach sg pod peftng ochrong co jest w miejscowym
konserwatorska. (rejestrze zabytkow), to nie
jest w ogdle chronione.

Ale jednoczes$nie styszy sie opinie, ze:

[R2] Wszyscy wiedzq, ze Pruszcz jest pod konserwatorem, bo mamy tutaj
te rzymskie cmentarzyska. Caty ten teren centrum — jak nie konserwator, to
archeolog.

Poza stuzbami konserwatorskimi, samorzad w zarzadzaniu miastem, $cisle wspoétpracuje
z inwestorami i deweloperami. Jest to kooperacja na zgota innych zasadach.

Inwestorzy zauwazajg w miescie wiele niedogodnosci dla swoich dziatan, ktére jednak
czesciowo wydaja sie wynika¢ nie z poczynan wifadz lokalnych, a raczej z koniunktury

prawnej.
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.. [R6] Pole manewru jest niewielkie. Jezeli sie chce
Inwestorzy przyznajg jednak,

ze w dzisiejszej sytuacji
prawnej i gospodarczej: w planie. A procedura, sposéb procedowania tego

cokolwiek zrobi¢, to trzeba wnies¢ o zmiane

[R6] Zawsze jest ciezko, jest taki, ze w mniej jak rok czasu sie nie da tego
nigdy nie ma lekko. zatatwié praktycznie rzecz biorgc.

[R6] Jak jest przychylnosc i wszyscy sq zgodhni, Ze to trzeba zrobic, to sie obiecuje, ze:
to my to w rok zrobimy, a w praktyce czytaj: dwa lata. (...) Dla inwestora dwa lata,
biorgc pod uwage, ze juz kupit dziatke (...), to on juz traci z kazdym miesigcem. (...) To
podraza catq inwestycje ioddala jg w czasie. Traci sie konkurencyjnosc.

Nie lada wyzwaniem dla deweloperdw jest inwestowanie w duze przestrzenie miejskie.
Napotykajag oni na problemy zaréwno pod wzgledem organizacyjnym, optacalnosci

inwestycji, zmian w gospodarce, jak i w spotecznym odbiorze realizacji.

[R6] Miasto to dzisiaj robi tak: (...) dzieli to na te

dziateczki. | teraz tak: pana biuro projektuje ey et et e oI e )

. . — . . in tora jest stworzeni
stacje benzynowgq i sklep, moje biuro projektuje inwestora jest stworzenie

obiektu, ktory jest nikomu nie

(..) ten budynek mieszkalny, a ten budynek

mieszkalny projektuje tamto biuro potrzebny.

architektoniczne. Co z tego, Zze one majg pewne narzucone (wytyczne)?
Niech majg nawet czerwone dachy. (..) W formie, w zaftoZeniach,
w dojazdach, w tym wszystkim nie jest to kompatybilne ze sobgq.

Inwestorzy zgodnie twierdza, ze najwazniejsze dla miast przestrzenie, w zatozeniu publiczne
lub z czesciami o charakterze publicznym, powinny by¢ gospodarowane i wspétfinansowane
wiasnie przez samorzad. Wydaje sie, ze takie przestrzenie poddane zwyczajnej procedurze

przetargowej, w wyniku ktérej zwykle nie sg zarzgdzane przez jeden podmiot, mogg znacznie

ucierpiec.

[R6] Pewne przestrzenie sq az tak publiczne i tak wazZne i takich potrzebujq
naktaddw, ze tutaj nie szukajmy inwestora, tu musi sie samorzqgd wfgczyc¢ w to
i musi wytozy¢ kase na to i musi po prostu sie w to zaangazowac (...) i mie¢ na to
pomyst.

[R7] Tworzymy jakgs tam przestrzen {(...), okreslamy to: ten staw to zrobi miasto, ten
parking zrobi miasto, a ty, deweloper wyszykuj ten budynek i sobie to skomercjalizuj
tam, sprzedaj pod te kawiarnie (...), wydzierzawiaj. Cos tam zrdb, ale my ci za to
zrobimy otoczenie. (...) Takie rozwigzanie daje przestrzen, w ktérej mozina
bytoby cos stworzy¢.

www.strefacukru.pl = www.pzr.org.pl 24| Strona



Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Dodatkowym problemem, ktory wigze sie z przestrzeniami publicznymi, wchodzgcymi
w sktad wielkoobszarowej inwestycji, jest pdzniejsze utrzymanie terenu. Jest to koszt, jaki
czasem udaje sie wkalkulowaé w ogdlne ceny prowadzenia osiedla czy centrum handlowego.
Czesto jednak pozostaje to problemem inwestora, ktérego nie chce przejgé ani powstajgca

wspolnota mieszkaniowa, ani odkupi¢ samorzad.

[R9] To jest bardzo kluczowa [R6] Miasto zachowuje sie zawsze tak samo. Jak trzeba

sprawa na ile miasto sie {(...) przekazac co$ do miasta, to miasto mowi: on tego nie

dookresli gdzie sq konieczne chce, jak chcesz to utrzymuj to i odsniezaj. Deweloper

przestrzenie publiczne nie chce wspdlnocie przekazywacé tych

i w jakis sposob obcigzen dodatkowych. Wspdinoty sie tez przed tym
zagwarantuje ich otwartosc. bronig.

Przedsiebiorcy przyznajg jednak, ze:
[R9] Wpyznaczenie przestrzeni publicznych planem to tez jest
trudna sprawa.
Podobny problem zauwaza samorzad, wypowiadajac sie na temat spotecznej funkcji miasta
i jego sktadowych, ktérg nalezy przedkitadaé nad optacalnosé inwestycji czy sprzedazy

terenu.

[R2] Tutaj dochodzi do kolejnej rzeczy, nowej zupetnie, nad ktorg my zaczynamy
pracowac (...) — tzn. spotecznej funkcji miasta, jakby utrzymaniu pewnych obiektow
i nadaniu im nowej funkcji. Zaczynamy sie zderzac z tym zjawiskiem, gdzie na przyktad
na jakis tam obiekt, ze wzgledu na koszt jego rewitalizacji nie ma
chetnych. (..) Najprawdopodobniej bedzie to koszt miasta, a potem
bedziemy szukac nowej roli dla tego budynku.

Kolejnym wyzwaniem dla inwestorow sg adaptacje zabytkowych obiektéow. W takich

przypadkach w planie miejscowym pojawia sie zwykle zapis “uzgodni¢ z konserwatorem”.

Wytyczna ta moze nies¢ ze sobg wiele probleméw dla przedsiebiorcy, ktére napotka

w trakcie ustalen z konserwatorem. Moze tez przynie$¢ wiele korzysci, bowiem dobrze

przemyslane adaptacje majg wielkie szanse powodzenia i pozytywnego odbioru spotecznego.
[R6] Teraz my nie wiemy kupujgc dang nieruchomosc¢ obarczong takim zapisem {(...)

na ile konserwator bedzie elastyczny i bedzie chciat zrealizowa¢ marzenie
projektanta, inwestora.
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[R9] w spotecznym, a czesto

deweloperskim pojeciu konserwator MRl Pty e e oy et

z konserwatorem i przy

to jest jakas taka straszna sprawa,

z ktérg trudno rozmawiac. (..) Oczywiscie sq RIS I

na adaptacje, wydaje sie,

takie sytuacje, ze konserwator mdwi: budynek

zachowad, a ten budynek tam stabo wychodzi ze:ons“erwatozf/dne raczej n.a
jako adaptacja czy czasami nawet stan TG 2 (e LR 7 e MO

techniczny bywa marny.

[R5] O jakich realizacjach architektonicznych w ostatnich latach sie dobrze mowi? No
najczesciej to sq adaptacje. (..) To tatwo wychodzi: Manufaktura w todzi,
Browar w Poznaniu. (...) To jest stuprocentowa pewnosc¢ sukcesu, jezeli mamy
teren w srodku miasta z jakqs zabytkowq substancjq poprzemystowgq. (...) Tylko
nie wszedzie ten potencjat jest wykorzystany wtfasciwie. (...) Przyktadow
dobrych jest kilka, bardzo ztych jest o wiele wiecej.

KOMUNIKACJA SPOLECZNA W MIESCIE

Wszystkie podmioty biorgce udziat w zarzadzaniu miastem na poziomie lokalnym

(samorzad, inwestorzy, mieszkancy, organizacje) zgodnie wychodzg z zatozenia, ze:

[R6] POki jeszcze sie nic nie zaczefo, tolepiej podyskutowac i cos zmienic.

Cenna jest tu opinia wtadz lokalnych, przyznajacych,
[R2] Mieszkaricy majg mowic. J P ych, przyznajacy

(...) Nie ma opcji, zeby jakby izkazdy ma prawo do swoich wizji iswobody

nie rozmawiac. To swietnie, wypowiedzi.

Ze rozmawiajq. Swietnie,
Ze jest projekt partycypacji Urzad Miasta stara sie zapewni¢ Pruszczanom wiele
(Strefa Cukru).

mozliwosci wypowiedzi i tworzy¢ wieloptaszczyznowq
platforme dialogu spotecznego. Mieszkaricy majg mozliwos$é osobistego spotkania sie

z przedstawicielami samorzadu, mogg wybra¢ droge pisemna lub internetowa.

[R2] Panowie burmistrzowie spotykajq sie na bezposrednich konsultacjach
Z mieszkaricami.

[R1] Sg wnioski sktadane do komisji przy Radzie Miasta.

[R2] Pracujemy w komisjach, radni sq bardzo aktywni, wiec tych pdl, przestrzeni,
gdzie mieszkaniec moze przyjs¢ i wyrazi¢ swoje jakies oczekiwania jest naprawde
duzo.
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[R2] Mieszkaniec ma do dyspozycji pruszcz.com — forum, na ktorym sie regularnie
udzielajqg, (...), radni, przyjs¢ osobiscie, pytania do burmistrza.

[R2] Facebook, oficjalne zapytania (...). Jezeli (internauci) chcieli sie spotkac
z przedstawicielami miasta (..), takie spotkanie rdéwniez miato miejsce, czyli
dopuszczamy rowniez internetowe formy organizacji.

[R2] My nie mamy problemu, Zeby informowac o swoich planach np.
w Dzienniku Battyckim, Ze jest taki pomyst. Jezeli po tym pomysle, pojawiajq sie
kolejne jakby wnioski do tego pomystu, ktore czesto catkowicie zmieniajq wizje
realizacyjng, to méwimy okay.
Samorzad Pruszcza, niewielkiego osrodka, zdaje sie by¢ blizej mieszkancow, niz w wiekszych
miastach. Wtadze starajg sie uwzgledniaé wszelkie oddolne pomysty czy sugestie, ktére sg

merytoryczne.

[R3] U nas jest zupetnie odwrotnie (niz w duzym urzedzie w Gdansku): mam wptyw,
przyjde.

[R1] Jest bardzo duzo 0sdb, ktdre przychodzg po prostu porozmawiac¢ o planowaniu
i oglgdajq plany. (...) Mate miasto (..), mozna z kazdym porozmawiac.

[R2] To jest miasto, gdzie ta dyskusja sie caty czas prowadzi. Tylko trzeba
pamietac o jednej rzeczy: to musi byc¢ dyskusja merytoryczna.

Mieszkancy mogg wypowiadac sie w kwestiach zagospodarowania przestrzennego miasta
poprzez zgtaszanie uwag do planéw miejscowych. Jest to prawo, ktére zapewnia im ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Samorzad Pruszcza ogfasza informacje
o wytozeniu planu miejscowego: w prasie, na tablicy urzedowej, w BIP-ie. Odzew spoteczny

bywa roézny.

[R1] Jest dyskusja publiczna i sq tereny, (o spotkaniu dotyczacym

ktére cieszq sie duzym zainteresowaniem planu miejscowego)

mieszkancow. Maksymalnie okoto 100 osdb

byto. Takze bardzo duzo byto.
[R1] Jezeli sq jakies wnioski, ktore mozemy L DR BN B S

(...) Sq takie prezentacje, gdzie

potraktowac jako uwagi do planu, to one sq e -
. nikt nie przyjdzie.
normalnie rozpatrywane.

Czasem mieszkancy z wiasnej inicjatywy zabieraja gtos w dyskusjach nad waznymi

przestrzeniami miejskimi. Podejmujg wtasne interwencje. Takie poparcie spoteczne utatwia
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wtadzom lokalnym rozpoczecie oficjalnych dziatarn w wielu kwestiach spornych z prywatnymi
inwestorami.

[R2] Byty przypadki, kiedy grupa mieszkancow interweniowata
u konserwatora. Tak byfo na przyktad z Karczmg U Jakuba.

[R2] Za kaidym razem, kiedy sq takie historie na ostrzu noza z prywatnymi
inwestorami, no potrzebny jest bardzo duzy nacisk i spoteczny, i miejski,
i zrozumienie konserwatora, zeby to sie udato.
Sa jednak kwestie, w ktorych komunikacja zawodzi i z braku porozumienia rodzg sie
konflikty, zale. Zaréwno mieszkancy, jak i samorzad zdajg sie zbyt silnie obstawac przy

swoim stanowisku, zamykajac sie na argumenty drugiej strony.

[R2] To jest to, o co ja mam zal (..): nie mowi sie o tym, o czym w tej chwili
opowiadamy. (rozmowa na temat planu zagospodarowania Cukrowni)

[R2] Spotkalismy sie po raz pierwszy wsrdd fachowcdw przy planie. Dotqd styszelismy,
Ze jest inicjatywa (...) Strefa Cukru, Ze partycypujemy, ze rozmawiamy, ale nie ma
fundamentu.

Komunikacja réwniez jest konieczna na linii samorzad - inwestorzy. Podejmowane sg na tym
polu dziatania ze strony wifadz lokalnych, chcacych budowaé nowa tradycje rozmowy

z przedsiebiorcami.

[R3] Burmistrz organizuje takie spotkania ze srodowiskiem przedsiebiorcow.
Jest to nowa tradycja i odbywa sie rokrocznie, gdzie przedstawia budzet i zagrozenia
na nadchodzgcy rok. (...) Jest to jeden z kanatow informowania co zamierzamy
zrobic.
Inwestorzy majg takze mozliwos$¢ wypowiadania sie w kwestiach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Samorzad deklaruje otwartos¢ na ich uwagi
oraz nie wyklucza wprowadzania zmian do plandéw, co moze by¢ korzyscig dla ogdtu
miasta. Osiedlanie sie nowych przedsiebiorcéw w przestrzeni inwestycyjnej Pruszcza

jest postrzegane jako zjawisko pozgdane i zdecydowanie pozytywne.
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. [R3] JesteSmy bardzo otwarci na inwestoréw. {...)
[R3] Zawsze rozpatrujemy o o i ] )
: : Jesli mozemy przyciggac tym, ze wychodzimy naprzeciw
uwagi potencjalnych o ) )
z jakgs inwestycjq (...) zawsze zachecamy, bo to jest

inwestordw, oczywiscie jesli

s , . zawsze obopdlny interes. Jak najbardziej jestesmy

one w jakis sposob stuzq i .

: . za i (..) dopuszczamy ewentualne zmiany

miastu i sq godne land edli to iest dla dob asta (), ab
anow, jesli to jes a dobra miasta (..), a

pochylenia sie nad nimi. P J J y

utatwicé¢ inwestorom osiedlanie sie u nas.

Kolejng odstong komunikacji spotecznej w miescie jest porozumiewanie sie przedsiebiorcow
czy deweloperéw z przysztymi i potencjalnymi uzytkownikami planowanej inwestycji.
Najczesciej stosowanymi praktykami sg popularne dzi§ badania rynku. Deweloperzy dosc
rzadko decydujg sie na sieganie po inne, bardziej czasochtonne i ryzykowne (bo

nieprzewidywalne) metody jak, np. design charrette.

[R7] Prowadze jakqs inwestycje, to zlecam doktadne badania rynku,
ewentualnych  uZytkownikéw,  ktorzy  tam  chcieliby, z zapytaniami
telefonicznymi, a pdiniej do okreslenia kwoty nawet, jakg chcieliby pfacic,
z ustaleniem co tam miatoby byc. To jest chyba dzisiaj standard, jezeli chodzi
o ustugi.

[R9] Firma nie podejmowata takich dziatari (innych niz badanie rynku),
prawdopodobnie troszeczke domyslajgc sie, Ze kazidy chciatby miec¢ raczej
park w okolicach niz ucigzliwych, bardziej lub mniej, tam jakichs sqgsiadow.

Przedsiebiorcy twierdzg, ze przy inwestycji najwiekszymi bolgczkami okolicznych
mieszkancow sg kwestie komunikacji kotowej czy parkingdw. Przyznajg jednak, ze
konsultacje projektéw z tymi sgsiadami czy potencjalnymi uzytkownikami bytyby
najprawdopodobniej wskazane i korzystne dla obydwu stron. Mogtyby rowniez pomdc

w dookresleniu potrzeb interesariuszy czy atrakcyjnosci produktu.

[R9] Aczkolwiek na pewno ludzie mogliby chcie¢ miec okreslone ustugi i byc¢
moze ich rzeczywiscie brakuje.

[R9] Gtosy spoteczne (..), gdyby ktos chciat sie wypowiedzie¢, pomysle¢ i cos
powiedzie¢, to bytyby bardzo wskazane, bo nawet ze strony projektowania
duzego obszaru my btgdzimy jak we mgle. Bardzo czesto tam sie komus cos
wydaje. Jakiekolwiek takie realne symptomy sq niezmiernie cenne, oglgdane
ze wszystkich stron i chetnie uwzgledniane, bo tak naprawde musimy cos wymyslec,
co sie bedzie podobato za tych kilka lat.
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PARTYCYPACJA SPOLECZNA | REWITALIZACIA

Komunikacja spoteczna rozumiana jako element konsultacji spotecznych jest jedng
z podstaw do partycypacji. Partycypacja z kolei stanowi istotny czynnik rewitalizacji
przestrzeni. To wtasnie z braku dziatan partycypacyjnych, dzieki ktorym obecni uzytkownicy
majg szanse ozywic przestrzen, w ktérej zyja, wiekszo$é tzw. rewitalizacji prowadzona jest
wadliwie. Btedne jest réwniez przekonanie, ze ktéras ze stron uczestniczacych w procesie
jest mniej lub bardziej wazna. Zawsze nalezy wyjs¢ z zatozenia, ze kazdy jest rOwnie cennym

ekspertem w swojej dziedzinie zycia.

[R5] W Polsce nie przeprowadzono zadnej rewitalizacji, zgodnej
z podrecznikowymi definiciami. Jest wiele programow zrealizowanych, rozliczone
pienigdze, to sie nazywato rewitalizacja, ale to jest najczesciej albo wymiana
chodnika, albo wymiana rury, albo inne tego rodzaju dziatania. ({...)
Rewitalizacja nie moze dotyczy¢ budynku albo matego zespotu. Rewitalizacja
to jest dziatanie w skali. W Pruszczu to musiatoby byc¢ dziatanie przynajmniej
w skali kilku ulic. (...) Inaczej to jest rewaloryzacja, to sq inne dziafania, a nie
rewitalizacja.

Dla powodzenia wszelkich dziatan partycypacyjnych konieczny jest udziat spotecznosci
lokalnej, ktérej dotyczy podejmowana w dialogu spotecznym kwestia. Wskaznikiem
Swiadczacym o potencjale spotecznosci i przestanka mowigcg o powodzeniu proceséw
partycypacyjnych moze by¢ zainteresowanie oraz zaangazowanie mieszkancow w kwestie
miejskie.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze mieszkancy Pruszcza deklarujg duze zainteresowanie

sprawami dotyczgcymi miasta. Wskazuje tak 75% zapytanych oséb (wyk. 7).
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Czy interesuje sie Pan/Pani sprawami
(problemami) dotyczgcymi miasta?

M Tak

M Nie

L4 Nigdy sie nad tym
nie zastanawiatem/-
am

WYKRES 7. Czy interesuje sie Pan/Pani sprawami (problemami) dotyczgcymi miasta?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Zupetnie inaczej wyglagda czynne zaangazowanie mieszkancow w sprawy miasta. Na taki

rzeczywisty udziat wskazuje jedynie 19% mieszkancéw Pruszcza (wyk. 8).

Czy angazuje sie Pan/Pani czynnie w
sprawy (problemy) dotyczgce miasta?

M Tak
LI Nie

WYKRES 8. Czy angazuje sie Pan/Pani czynnie w sprawy (problemy) dotyczqce miasta?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Badani zapytani o to, w jaki sposdb angazujg sie w dziatania w przestrzeni publicznej miasta
podajg nastepujgce przyktady swojej aktywnosci:
« dbanie o swoje najblizsze otoczenie poprzez sprzatanie wokét bloku czy dziatki,
« dziatalnos¢ w lokalnych stowarzyszeniach, organizacjach czy spétdzielniach
mieszkaniowych i w ramach nich wtgczanie sie w organizacje réznych dziatan,
« dziatania w sferze politycznej poprzez cztonkostwo w radzie miasta, udziat w sesjach

rady miasta, branie udziatu wyborach.
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Z zestawionych odpowiedzi respondentdw mozemy wnioskowaé, czy deklarowane przez
mieszkancow Pruszcza Gdanskiego zainteresowanie sprawami miasta przektada sie na ich
czynne zaangazowanie w te sprawy i problemy. Czytajgc wyniki tabeli mozemy zauwazyé, ze
71% badanych deklarujacych zainteresowanie sprawami miasta jednoczesnie nie angazuje
sie czynnie w kwestie miejskie. Optymistyczne jest jednak to, ze jednoczesnie 93%
badanych deklarujgcych, ze interesuje sie sprawami dotyczagcymi miasta jednoczesnie

angazuje sie czynnie w problemy miejskie (tab. 1).

TABELA 1. Zestawienie deklaracji zainteresowania sprawami miasta
Z rzeczywistym udziatem w jego zyciu — tabela krzyzowa.
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

W zakresie poczucia odpowiedzialnosci i wptywu na ksztatt przestrzeni publicznej Pruszcza,
49% mieszkancow czuje sie odpowiedzialna za decyzje dotyczace zagospodarowania
przestrzeni miasta podejmowane przez samorzad, radnych czy urzednikéw (wyk. 9).

18% oséb w ogdle sie nad tg kwestig nie zastanawiato.

Czy czuje sie Pan/Pani odpowiedzialny/a za
decyzje dotyczgce zagospodarowania
przestrzeni miasta (podejmowane na

przyktad przez
samorzad, radnych, urzednikéw)?

M Tak

i Nie

WYKRES 9. Czy mieszkaricy czujq sie odpowiedzialni za decyzje zwigzane z przestrzeniq miasta,
ktore podejmuje samorzqd? (badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)
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Duzy odsetek oséb wskazuje, ze nie ma poczucia wptywu na decyzje dotyczace

zagospodarowania przestrzeni miasta (wyk. 10). Wskazato tak az 71% badanych, przy czym

17% nigdy sie nad tg kwestig nie zastanawiato.

Czy czuje Pan/Pani, ze ma wptyw na
decyzje dotyczace zagospodarowania
przestrzeni miasta (podejmowane na

przyktad przez
samorzad, radnych, urzednikéw)?
12%
M Tak
i Nie
4 Nie wiem

WYKRES 10. Czy mieszkaricy czujq, Ze majq wptyw na decyzje zwiqzane z przestrzeniq miasta,
ktdre podejmuje samorzqd? (badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)
Warto zauwazy¢, ze wsrod osdb, ktore czujg sie odpowiedzialne za decyzje dotyczace
zagospodarowania przestrzeni miasta, ponad pofowa wskazuje jednocze$nie, iz nie ma

realnego wptywu na te decyzje (57% odpowiedzi — tab. 2).

TABELA 2. Czy mieszkaricy czujq, ze majg wptyw na decyzje zwigzane z przestrzeniq miasta,
ktdre podejmuje samorzqd? (badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Pruszczanie twierdzg, ze zmiany dotyczace zagospodarowania przestrzeni miasta powinny

by¢ konsultowane z mieszkancami. Na potrzebe przeprowadzania takich konsultacji

wskazato az 91% badanych (wyk. 11).

www.strefacukru.pl = www.pzr.org.pl 33|Strona



Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Czy uwaza Pan/Pani, ze podejmowanie zmian
dotyczacych zagospodarowania przestrzeni
miasta powinno by¢ konsultowane/uzgadniane
z mieszkancami?

4% S%

M Tak
M Nie

L4 Nie wiem

WYKRES 11. Czy mieszkaricy powinni moc decydowac o zmianach w przestrzeni miasta?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

4.4. Wizje i potrzeby w przestrzeni

Mieszkancy Pruszcza dobrze oceniaja dotychczasowe dziatania samorzadu zwigzane
z zagospodarowaniem przestrzeni miasta (wyk. 12). Wskazato tak 56% badanych (w tym 14%
jest bardzo zadowolonych, 42% zadowolonych). Odsetek oséb srednio zadowolonych
stanowi 16%, a 1/4 to osoby niezadowolone z dotychczasowych dziatan zagospodarowania

przestrzeni miasta (25%).

Jak ocenia Pan/Pani dotychczasowe dziatania
zwigzane z zagospodarowaniem przestrzeni
miasta? Czy jest Pan/Pani z nich zadowolony/a?

Nie mam zdania

Bardzo zZle

Zle

Jestem $rednio zadowolony/-a
Dobrze

Bardzo dobrze

WYKRES 12. Jak mieszkaricy oceniajq dotychczasowe decyzje samorzqdu zwigzane z przestrzeniq miasta?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

www.strefacukru.pl = www.pzr.org.pl 34|Strona



Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Pomimo ogdlnego zadowolenia z procesdow zagospodarowania przestrzeni miasta,
mieszkancy wskazywali na sprawy, ktére w Pruszczu wymagajg poprawy badz zmiany.
Dotycza one czterech gtownych kwestii:

e infrastruktury miasta,

» estetyki i zagospodarowania przestrzeni miejskiej,

* bezpieczenstwa i zabezpieczen socjalnych,

e oferty kulturalno — rozrywkowej.
W kwestii infrastruktury mieszkancy wskazali na takie problemy jak: brak parkingéw, zty stan
badz brak chodnikéw w centrum, brak drég osiedlowych i lokalnych, zty stan drég lokalnych
i powiatowych, niesprawna komunikacja miejska. Uwagi mieszkancéw dotyczgce estetyki
i zagospodarowania przestrzeni miasta odnoszg sie do: zbyt matej ilosci terenéw zieleni,
zasmieconej przestrzeni i probleméw z psimi odchodami, koniecznosciag odnowy elewacji
budynkéw oraz wyremontowania blokéw, zagospodarowania niewykorzystanych terendw,
w tym takze obszaru Cukrowni. W pozostatych kwestiach Pruszczanie wskazujg na zbyt mata
ilo§¢ miejsc pracy, miejsc rozrywki i rekreacji, w tym szczegdlnie oferty dla dzieci
i mtodziezy, niedostosowang oferte handlowg oraz zle dziatajacg stuzbe zdrowia. Pojawiajg

sie takze gtosy o potrzebie poprawy bezpieczenstwa w miescie.

Pogtebiajgc kwestie zagospodarowania przestrzeni miasta mieszkancy zostali poproszeni
o ocene istniejagcych w miescie miejsc, ktore zaspokajajg ich potrzeby zwigzane
z podstawowymi funkcjami zyciowymi, tj. jako$¢ miejsca zamieszkania, dostepnos¢ handlu
i ustfug oraz zapewnienie pracy. Zapytano takze o zaspokajanie potrzeb wyzszego rzedu:

rekreacji, wypoczynku, rozrywki, dostepu do kultury i sportu, terendw rekreacyjnych.

Ponizej znajduje sie tabela zbiorcza (tab. 3), w ktérej zostaty zestawione oceny mieszkancow
Pruszcza dotyczgce konkretnych miejsc, z ktérych korzystajg na co dzien w przestrzeni

miasta.
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TABELA 3. Jak mieszkancy oceniajq istniejgce w Pruszczu miejsca, zaspakajajgce ich potrzeby?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Analizujgc przedstawione wyniki nie mozemy méwié o jaki$ skrajnych ocenach dokonanych
przez mieszkaicOw Pruszcza. Najwyzej zostaty ocenione przez respondentdéw sklepy i ustugi
(chociaz mieszkancy wskazujg na brak sklepow i ustug specjalistycznych czy rzemieslniczych,
a takze dobrych, markowych sklepdw), miejsca rekreacji i zabaw dla dzieci (badani
podkreslajg jednak, ze nie na wszystkich osiedlach sg place zabaw) oraz osiedla
mieszkaniowe (cho¢ stan osiedli w wielu miejscach, szczegdlne Osiedla Wschdéd wymaga
renowacji). Z kolei najgorzej Pruszczanie ocenili miejsca rozrywki, miejsca spotkan dla
seniorow oraz miejsca pracy. Badani bardzo czesto

Najgorzej Pruszczanie oceniajg

wspominali o braku miejsc pracy w przestrzeni miasta, jakoé¢ istniejacych w miedcie

szczegolnie dla oséb miodych. Odnoszac sie do miejsc miejsc rozrywki, miejsc

spotkan dla seniorédw oraz

rozrywki mieszkancy wskazywali, ze takim miejscem
miejsc pracy.

jest witasciwie tylko Faktoria. Oferta kulturalna jest
atrakcyjna jedynie w sezonie letnim, czesto dostosowana wyfgcznie do wybranych grup
odbiorcow (nie kazdy znajdzie co$ dla siebie). Ponadto nie ma miejsc, gdzie mozna bytoby
sie spotkaé, mtodziez nie ma gdzie spedzal czasu. ,Potrzeba wiecej tawek, wiecej miejsc
rozrywki, miejsc dla mtodziezy i seniorow, placow zabaw na osiedlach oraz wiecej zieleni” -

jak mowig Pruszczanie.
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Mieszkancy sg dos¢ podzieleni w swojej opinii na temat jakosci i atrakcyjnosci oferty
kulturalno - rozrywkowej w Pruszczu (wyk. 13). Osoby zadowolone stanowig 43% ogotu,

a niezadowolone 35%.

Czy wedtug Pana/Pani oferta
rozrywkowo — kulturalna w Pruszczu jest
dobra?

M Tak

i Nie

WYKRES 13. Czy oferta kulturalno-rozrywkowa w Pruszczu jest dobra?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Respondenci wskazujg konkretne powody swoich negatywnych opinii: wydarzenia kulturalne
odbywajg sie tylko w okresie wakacyjnym i ograniczone sg do wydarzen odbywajgcych sie

jedynie na Faktorii, brakuje , kultury wysokiej”, nie ma zajec dla senioréw oraz mtodziezy.

Podobnie podzielone opinie odnosza sie do oferty biznesowej (wyk. 14).
31% respondentéw wskazuje, ze nie brakuje im w miescie zadnego typu dziatalnosci, z kolei

34% ma odmienne zdanie.

Czy dla os6b podobnych do Pana/Pani
brakuje w Pruszczu jakiegos typu
biznesu/dziatalnosci?

35%

M Tak

M Nie

WYKRES 14. Czy w Pruszczu brakuje jakiegos typu dziatalnosci gospodarczej?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)
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To, czego mieszkancom Pruszcza brakuje w sferze biznesu i ustug, to bardzo czesto
wspominana potrzeba specjalistycznych ustug medycznych oraz innych typu: energetyka,
elektrownia, gazownia oraz zaplecze rzemieslnicze. Réwnie czesto pojawiaty sie gtosy
mowigce o potrzebie stworzenia kawiarni (gdzie mozna pdjs¢ z dzieckiem, ale tez gdzie
odnajdg sie osoby starsze), restauracji, dyskotek czy Mieszkaricy potrzebuja
pubdw. Pruszczanie wspominajg o potrzebie matych sklepéw osiedlowych,
rozszerzenia oferty rozrywkowo - kulturalnej w a z drugiej strony markowych

s ] ) sklepow odziezowych
miescie. Bardzo czesto podnoszona byta takze kwestia

i duzego centrum
braku miejsc pracy i potrzeba utworzenia swoistego handlowego, w ktérym

inkubatora przedsiebiorczosci w miescie. de facto markowe sklepy
mogtyby mieé swoje miejsce.

Korzystajac z istniejgcej oferty miasta, mieszkancy majg swoje ulubione miejsca
i aktywnosci.
Zapytani o to, co w ostatnim czasie robili dla przyjemnosci i relaksu w miejscach publicznych,
ogolnodostepnych odpowiedzieli:
e uprawianie sportu (bieganie, jazda na rowerze i rolkach, gra w pitke),
* szeroko pojeta rekreacja (spacery, odpoczywanie na tawkach, odwiedzanie kawiarni,
pubodw i placéw zabaw),

e uczestnictwo w wydarzeniach kulturalnych.

Warto zwrdci¢ uwage na to, gdzie Pruszczanie spedzajg swoéj czas wolny w przestrzeni
miasta. Tymi punktami sg Faktoria jako miejsce, w ktorym czesto odbywajg sie rodznego
rodzaju wydarzenia kulturalne i koncerty, szlak bursztynowy Via Ambra jako miejsce
spaceréw i przejazdzek rowerowych oraz tereny nad rzeka Radunig. W tym kontekscie
wazne byto wskazanie przez mieszkancéw ich ulubionego miejsca w Pruszczu Gdanskim
(il. 6). Wyniki przedstawia umieszczona ponizej tzw. chmura tagdw — im wieksze stowo, tym

czesciej padata dana odpowiedz.
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Park-Mickiewicza
Bursztynowy-Szlak

..

ILUSTRACJA 6. Jakie miejsce w Pruszczu Gdariskim mieszkaricy lubig najbardziej?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

O tym, ze ludzie lubig dane miejsce $wiadczg pewne jego cechy czy charakterystyki, na ktére

wskazujg respondenci (il. 7). Co przycigga Pruszczan do ich ulubionych miejsc?
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ILUSTRACJA 7. OdpowiedZ na pytanie: Dlaczego akurat to miejsce w Pruszczu lubie najbardziej?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)
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Miejsca sg dla uzytkownikéw atrakcyjne najczesciej wtedy, kiedy moga w nich aktywnie
spedzi¢ czas: uprawiajgc sport czy uczestniczagc w organizowanych wydarzeniach.
Jednoczesnie, jak wynika z wczes$niej przytoczonych danych ponad 1/3 badanych jest Srednio
zadowolona z oferty kulturalno — rozrywkowe] miasta.

Kolejnymi cechami, jakich ludzie szukajag w miejscach

W miejscach publicznych

wazne jest takze to, zeby byto publicznych sg zaspakajanie potrzeb estetycznych

czysto i przyjemnie, zeby (fadnie), co wigze sie zwykle z potrzebg obserwacji,

mozna byto gdzies usigs¢ oraz

podziwiania, podgladania oraz zapewnianie miejsc
zeby byto bezpiecznie.

do odpoczynku (spokdj icisza) irekreacji, z dala
od codziennego hatasu miasta iwielosci spraw. Te cechy przestrzeni z kolei wptywajg
na atmosfere miejsca, na ktdrg rowniez wskazywali badani oraz mozliwo$¢é spedzenia czasu
z dzie¢mi, rodzing czy znajomymi.

Ulubione miejsca Pruszczan w przestrzeni publicznej miasta to zatem te, gdzie niekoniecznie

chca przebywac sami, ale chcg spedzi¢ czas w interesujacy sposéb w przyjaznym otoczeniu.

Mieszkancy z do$é duzig swoboda wydajg sie komunikowaé swoje potrzeby odnosnie
przestrzeni publicznej i zagospodarowania miasta. Okreslenie tych potrzeb ciezko

przychodzi natomiast przedstawicielom wiadz lokalnych.

[R1] Czy czegos brakuje? (..) Miasto tyle funkcji réZznych sprawuje i tyle
jest juz jakis takich ogdlnodostepnych przestrzeni publicznych wtasnie, poprzez ten
pasaz Walgga, poprzez tereny rekreacyjne Faktorii, wiec jednego miejsca,
ktorego brakuje, oprdcz tego kina, to chyba ciezko wskazac.

Po krotkim zastanowieniu samorzgdowcy wskazujg na brak kina, sali koncertowej, duzej sali
konferencyjnej czy restauracji. Czeéci z innych swoich pomystéw nie dajg jednak szans na

sprawdzenie sig, ze wzgledu na sgsiedztwo i konkurencyjnos$é Tréjmiasta.
[R2] W Pruszczu nie ma np. dyskoteki, ktora sie nie broni, bo oferta klubow nocnych,

ktore sq w Tréjmiescie jest na tyle bogata, ze mimo kilku prob zupetnie
przyzwoitych naprawde miejsc — one po prostu padty.
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Podobnie, z niepokojem oceniajg niektdore z pomystéw mieszkancéw (wyniki badan

sondazowych Strefy Cukru).

[R2] Mieszkaniec Zyczy sobie kina, ale czy bedzie do niego chodzit? Tu
byto kino.
Ciekawe spostrzezenia poddajg pod dyskusje przedsiebiorcy, modéwigcy o rosnacych

potrzebach jakosci ustug u odbiorcow/klientéw.

[R7] Nie mozna wszystkiego sprowadzi¢ do Biedronki i Lidla. (..) Ludzie lubig
estetyke. (...) Czy to jest sklep miesny czy to jest cokolwiek, jakas ustuga, no dzisiaj
musi by¢ na jakims poziomie, Zeby zachecié¢ ludzi do przyjechania.

Na podstawie wieloletnich obserwacji, zauwazajg takze specyficzne zachowania, sktonnosci
i potrzeby mieszkanncdw miast. Mieszkanie w centrach miast jest pod pewnymi wzgledami

utrudnione, wiec niedogodnosci te nalezy kompensowac.

[R7] Bo to hatas, bo to inne sq elementy, czyli musiatyby sie wytworzy¢
najpierw jakies takie profesjonalne ustugi, profesjonalna oferta
dodatkowa, oprocz mieszkalnej, no, Zzeby tam ktosS chciat mieszkac ze
wzgledow gtéwnie reprezentacyjnych i wygody.

Inwestorzy jasno okreslajg takie swoje potrzeby wzgledem przestrzeni. Wigzg sie one

w duzej mierze z czynnikami ekonomicznymi i formalnymi przestrzeni.

[R6] Pierwsze (...) to jest lokalizacja tej dziatki. A drugie pytanie to jest plan
przestrzennego zagospodarowania, zebym wiedziat czy na tej dziatce osiggne
efekt ekonomiczny. Czy jestem w stanie na tej dziatce zarobi¢ jakiekolwiek

pienigdze.
Zarowno wifadze lokalne, jak i inwestorzy zgodnie [R9] Kazdy lubi miec sklep
stwierdzajg, ze gdyby zapyta¢ mieszkanca o jego w okolicy, ale nie kazdy

lubi mieszkac nad sklepem.

potrzeby  wzgledem  okolicy/miasta, odpowie,
ze chciatby, np. przedszkole czy parking. Jednak najchetniej zlokalizowatby te miejsca jak
najdalej od swoich okien. Totez bezwzgledna realizacja wszystkich partykularnych potrzeb
spotecznych moze sie czasem okazaé albo niemozliwa, albo wymagajaca ustepstw ktérejs

ze stron.
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4.5. Przestrzen Cukrowni

PLAN MIEJSCOWY JAKO CZYNNIK WARUNKUJACY PRZYSZtOSC CUKROWNI

Teren Cukrowni Pruszcz objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ktéremu poswiecono rozdziat 2 niniejszego raportu. Opisano tam gtéwne ustalenia
i wytyczne ptynace z zapisdw planu. W jaki jednak sposdb wptywajg one na przestrzen
Cukrowni w kontekscie gospodarowania i inwestowania w nig? Co na temat planu sgdza

wiodarze miasta, eksperci oraz potencjalni inwestorzy?

Plan miejscowy dla terenu Cukrowni sporzadzony jest w bardzo skrupulatny sposdb. Duza
szczegotowosé zapisOw ma najczesciej wiecej zalet niz wad, szczegdlnie dla terenu objetego
danym planem w kontekscie wiekszego obszaru miasta.

[R5] Plan jest zrobiony troche inaczej, tzn. wchodzi troche w projekt
urbanistyczny. (..) To bardzo dobrze. (..) On wychodzi poza ustawe
o planowaniu, ktéra wedtug naszych kolegow niemieckich jest podobna do ich
ustawy z lat ‘60.

[R5] Ograniczenia jakies tam wprowadzane w planie nie przeszkadzajq
w zagospodarowaniu terenu. (...) Wydaje sie, ze to jest dobrze. (nt. szczegdtowosci
zapisow w MPZP)

[R9] Zbyt ogdlny plan Daje wolng reke z jednej strony, ale z drugiej naraza caty
obszar miasta wtasciwie na wytgczenie (danego terenu) z tkanki miasta.

Lokalny samorzad ocenia plan jako dobry, poniewaz jego zapisy warunkujg korzystny
i harmonijny rozwdj terenu Cukrowni w przypadku jego zagospodarowania. Plan
sporzagdzono w taki sposdb, aby stanowit kontynuacje tadu i zamystu przyjetego
w ksztattowaniu catego miasta. O idei tej (podziale na tradycyjny i nowoczesny Pruszcz)
wspominano w czesci 5.2. Cukrownia miaftaby stanowi¢ “kropke nad i”, wykonczenie
i kulminacje tradycyjnej czesci miasta, strefe przejsciowg do terendw nowej, nowoczesnej

zabudowy.

[R2] To nie jest oderwany plan tej Cukrowni. Trzeba miasto rozpatrywac
w kontekscie wtasnie zabytkow, wtasnie nowej osi, uzupetnienia tego miasta
o centrum, specyficznej zabudowy, charakteru Pruszcza, ktory jest
matomiasteczkowy i to jest caty jego urok.
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Plan zagospodarowania Cukrowni stanowi jasno sprecyzowany i kolejny element tego
planu zabudowy centrum Pruszcza Gdariskiego. Rowniez biorqc pod uwage elementy
niezwykle istotne dla dziedzictwa kulturowego.

Wtodarze zwracajg rowniez uwage na istote uktadu komunikacyjnego oraz funkcji ustalonych
w planie. Majg one sprawi¢, ze przyszta Cukrownia bedzie centrum miasta, miejscem

wielofunkcyjnym i fatwo dostepnym dla wszystkich.

[R1] Plan kontynuuje uktad drogowy przeniesiony
[R1] Plan jest w pigutce

: ze Studium, ale to jest bardzo wazine, jest jakby
miastem Pruszcz —on ma

. et [ kregostupem tego planu. Czyli kontynuacja Grota-
e jfutil e Kb Roweckiego do ul. Gdariskiej, potgczenie z ul. Obrorcow

powinny zadziata¢ w miescie.

Poczty, potgczenie z ul. Podmiejskq.

Jako, ze obszar Cukrowni zajmuje znaczng powierzchnie, poza cze$ciami zabudowanymi
zaplanowano rowniez kompleks publicznych terendéw zieleni oraz terenéw rekreacyjnych.
Stanowig one takze kompensacje dla dziatek budowlanych o nizszych parametrach
powierzchni biologicznie czynnej. Tereny te majg by¢ funkcjonalnie sprzezone z Radunig

oraz Faktorig - gtdwnymi obecnie obszarami wypoczynku w miescie.

[R1] Cata potnocno-wschodnia czes¢ bedzie funkcjonowata z Raduniq i bedzie
kojarzona z Radunigq. (...) Bedzie mozna dojechac dalej sciezkami do Faktorii, wiec ta
czes¢ (tereny zieleni w MPZP) jest zdecydowanie potgczona z Faktoriqg, to nie
dziata w oderwaniu.
Plan miejscowy Cukrowni zaktada pozostawienie gtéwnego budynku fabryki wraz
z kominem jako dominanty w krajobrazie miasta. Nowe, towarzyszgce zabudowania maja
by¢ niewysokie, aby stanowi¢ ptynng kontynuacje istniejacych uktadéw urbanistycznych

i budynkow mieszkalnych za murem Cukrowni.

[R2 i R1] Czes¢ zabytkowa — czes¢ o funkcji centrotworczej (..), zabudowa
wielorodzinna, te 3 kondygnacje, z ustugami. (..) Schodzimy wysokosciq do
zaplecza ul. Krotkiej i rynku (...) i mamy 1,5 kondygnacji, maksymalnie 2, czyli
jakby powoli schodkowo zjezdzamy w ddét. Od dominanty w postaci wysokiego
komina, powoli (...) idziemy dalej.

Wypowiadajgc sie na ten sam temat, przedsiebiorcy zauwazajg zupetnie inne aspekty

zapisOw planu. Nie krytykujg ogdlnego pomystu na zagospodarowanie terenu, jakkolwiek

uwazajg, ze szczegétowe zapisy czynig obszar Cukrowni nieatrakcyjnym dla inwestorow
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ze wzgledow ekonomicznych. Powotujg sie rowniez na przyktad Nowego Centrum, gdzie

w lokalach na parterach budynkéw obserwuje sie duzg rotacje przedsiebiorcow.

[R6] Plan jest niedobry, poniewaz on powtarza

ten bfgd, jaki zostat w Pruszczu [R6] Jezeli sig projektuje

popetniony tutaj, w centrum miasta. {(...) centrum miasta na 1,5 pietra

Tam na parterach wtasciciele sie zmieniajg co do mieszkania, a na dole

pot roku, co pare miesiecy sie zmieniajqg. (...) sie daje catq powierzchnig do

skomercjalizowania, no to kto
bedzie chodzit do tych
kawiarni?

Préobujq tam stworzy¢ jakis biznes: mniejszy,
wiekszy (...), a okazuje sie, Zze klientow nie ma.

(..) Jeieli sie planuje X powierzchni
ustugowych, to ktos tg powierzchnie
musi eksploatowaé, czyli musi tam byc¢ jakas ilos¢ klientow, ludzi. (...) Nauka
dzisiaj potrafi okreslic jaki potencjat klientow jest potrzebny do tego, (...) zeby
stworzyc sklep (...), zeby on nie zbankrutowat.

[R7] Jezeli 1/3 to sklepy, a 2/3 to mieszkaricy, to(...) ci sklepikarze nie majg
zadnych szans, bo nie ma ludzi, ktorzy mogliby kupowaé.

[R9] W ustugi trzeba wierzyc, ale (..) proporcje — to jest naprawde
istotne.

Przedsiebiorcy przedstawiajg nawet obawe, ze obecne zapisy planu Cukrowni wykluczaja jej

zagospodarowanie za prywatne pienigdze w ogdle.

[R6] Ten plan zostat narysowany czy zrobiony tak, ze nie daje nadziei na to,
ze sie znajdzie inwestor, ktory chciatby w to zainwestowacd.

[R6] Nie sqdze, Zzeby sie ktos znalazt, kto by to kupit w catosci i w tym planie jaki jest
i to zagospodarowat. (...) Tam biznesu nie ma, Zzadnego.

Deweloperzy jako mozliwg przyczyne skonstruowania takich, a nie innych parametréow

zabudowy wskazali brak opieki ze strony wtasciciela, czy tez potencjalnego inwestora.

[R6] Nie byto typowego wfasciciela, ktory by od poczgtku powstawania tego
planu, pilnowat pewnych tych interesow wtfascicielskich, optymalizacji
dziatki. A drugiej strony mamy sytuacje takq, Ze jezeli wtedy ktos nie pilnowat, no to
teraz ci nowi, ktorzy by mieli wejs¢ w to (..) nie do konca sq jeszcze
wtascicielami.
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Wiasciciel wiedziat jednak o szczegétowosci i ustaleniach planu miejscowego, gdyz

samorzgdowcy podkreslajg, iz:

[R1] Ten plan konsultowany w byt w takim szerokim gronie i wfasciciel
wspofuczestniczyt w tworzeniu tego planu i wie o tych ograniczeniach.

Najbardziej prawdopodobnym powodem wystepowania réznych i odbiegajgcych od siebie
zdan na temat planu zagospodarowania Cukrowni jest brak dialogu pomiedzy wtodarzami,
a potencjalnymi inwestorami. Samorzad chwali sobie jednak uwagi zgtaszane do tworzonych
i istniejgcych planéw miejscowych. Jest na nie otwarty i w swoich decyzjach stara sie
uwzglednia¢ wszelkie konstruktywne opinie spoteczne, co daje mozliwos¢ na wypracowanie

porozumienia.

[R2] Jest jakis plan zagospodarowania, my tylko wiemy, ze on jest zty.
Czemu? Nikt nam nie powiedziat.

[R3] Jestesmy zawsze otwarci na uwagi do planu. (...) Nie wykluczamy zmian
w planach miejscowych.

[R1] Jezeli sq jakies wnioski, ktore mozemy potraktowac jako uwagi do planu, to one
sq normalnie rozpatrywane. (...) Nie ma to zastosowania do tego planu, poniewaz
tutaj nie byfo uwag.(o planie miejscowym Cukrowni)

Wtadze miasta przyznaja jednak, ze plan zagospodarowania Cukrowni, moze i jest
negatywnie odbierany przez przedsiebiorcow, ale ma za zadanie chronié¢ przede wszystkim

przyjety tad i harmonie tradycyjnego centrum Pruszcza.

[R2] Pamietajmy o tym, ze jest to logiczny cigg centrum. Nie mozemy budowac
wyzszych budynkdw, niz to, co tam jest. (...) Pojawit sie tez taki argument, ze ten nasz
plan jest zty, bo przy takim uktadzie urbanistycznym on jest nieatrakcyjny
dla deweloperdow. Ale to nie jest teren, ktory mamy zabudowac mieszkaniowkg.

[R2] On nie ma by¢ atrakcyjny dla deweloperow. On ma byc¢ atrakcyjny
z punktu widzenia rozwoju miasta dla naszych mieszkaricow.

Inwestorom trudno jest zrozumiec tak stanowczg obrone parametrow zabudowy, przyjetych
w planie, zwtaszcza, jesli w zapisach widnieje takze koniecznos¢ stworzenia publicznych

terendw zieleni. S3 one bowiem dla dewelopera duzym kosztem zaréwno w momencie
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budowy, jak i pdZniejszego utrzymania, a jednoczesnie posiadajg charakter publiczny - czyli

dostepny dla ogétu spoteczenstwa.

[R6] Ja sobie nie wyobraziam, ze teraz w mysleniu miasta jest taka koncepcja,
ze przyjdzie ktos, kupi za powazine, normalne rynkowe pieniqgdze, kupi
te catq przestrzern Cukrowni i powie tak: ,no dobra, i 5 ha dajemy na park, {(...),
wykopiemy wam tam niecke, (...) wpuscimy jeszcze tabedzie i staw zrobimy”.

Inwestorzy znajdujg jednak odpowiedz na ten problem. Twierdza, ze:

[R6] Idealnym rozwiqgzaniem bytoby takie rozwiqzanie, Ze w tych czesciach
publicznych, ktore sq miasto by partycypowato finansowo w realizacji.

Swoje pomysty popierajg kilkoma konkretnymi argumentami. Przytaczaja zdanie, ze
najwazniejsze dla miast przestrzenie publiczne powinny by¢ traktowane przez wtadze

z wiekszg uwagg. By¢ moze powinno sie szukac dla nich

[R6] Takie rozwigzanie daje i ) L
, .. : nowych drég gospodarowania tak, aby zapewnié jak
przestrzen, w ktorej mozna

bytoby cos stworzy¢é, a dzisiaj, najwieksze szanse dobrego, akceptowalnego spotecznie

Jjezeli to bedzie na zasadzie rozwigzania. Przy pokonywaniu wielu trudnosci, na

takiej, ze Cukrownia wystawi . . . . L,
jakie napotyka potencjalny inwestor, mozna zatraci¢ to,

na sprzedaz (...), ktos to kupi,

zacznie teraz kombinowac, cojest najwiekszg szansg Cukrowni - mozliwosé

pokonywac te wszystkie stworzenia nowego, prawdziwego centrum miasta dla
trudnosci. robic blan.

jego mieszkancow.

Inwestorzy podajg réwniez pomyst na wspdlne, partycypacyjne prace nad
zagospodarowaniem obszaru Cukrowni - stworzenie PPP (partnerstwa publiczno-
prywatnego).

[R8] Jedynym logicznym rozwigzaniem bytoby stworzenie takiego konsorcjum,

cos na wzdr wtasnie PPP. Zeby utatwi¢ sprawe wesztaby Cukrownia,
deweloper i samorzqd terytorialny. To moze by wtedy cos powstato.

Zauwazajg jednak obawy zwigzane ze stworzeniem, zdaje sie kuszaco skutecznego, ale
jednoczesnie ryzykownego PPP.

[R6] No wtasnie te trzy P sq takie trudne {(..). Z jednej strony wymagajq duziej
determinacji i odwagi ze strony urzednika, i teZ sie nie ma tu co dziwic:
w imie czego on ma brac na siebie jakies podejrzenie, ze jest skorumpowany?
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Zauwazajg takze, ze czynnikiem, ktéry pomoze w osiggnieciu sukcesu w zagospodarowaniu
Cukrowni jest z pewnoscig jeden zarzadca catego procesu. W roli takiej proponujg albo

dewelopera, albo wtadze miasta. Obawiajg sie jednak
_ o S o By¢ moze celna jest takze
podziatu terenu na mniejsze dziatki i rozdanie ich pod uwaga, ktéra prowadzi do
zagospodarowanie wielu réznym inwestorom, gdyz propozycji ponowne;j
ciggnie to za soba ryzyko utraty tadu przestrzennego i rozmowy o terenie Cukrowni
) oraz jej przysztosci: [R7] Jezeli
harmonii catego zatozenia.

ten plan (...) zatwierdzony byt

) 5 lat temu (...), potrzeby
[R9] Tutaj trudno sobie wyobrazi¢ takg

Pruszcza wtedy byty
inwestycje, Zzeby ona (...) byta sukcesem
albo bez jednego dewelopera, ktory to

prowadzi, przynajmniej gruntowego (...) albo

catkowicie inne i teraz sq
catkowicie inne.

mozie sobie miasto wzig¢ na siebie takg funkcje rozwijajgc mysi,
organizujgc konkursy, robigc pewnq koncepcje zagospodarowania przestrzennego,
bardzo wyraZznq i pdZniej moze sobie to dzielic.

POTRZEBY | MARZENIA. JAKA MA BYC CUKROWNIA?

Niemal kazdy mieszkaniec Pruszcza Gdanskiego ma swoje zdanie czy tez pomyst zwigzany

z przysztym zagospodarowaniem Cukrowni.

Aby rozpoczaé dyskusje publiczng zapytaliSmy mieszkancow, czy kiedykolwiek byli na terenie
Cukrowni i z czym im sie ten teren kojarzy. Ponad potowa oséb biorgcych udziat w sondazu

(57%) odpowiedziata, ze nigdy nie byta na terenie Cukrowni Pruszcz (wyk. 15).

Czy byt/a Pan/Pani kiedykolwiek na
terenie Cukrowni?

57%

Wi
43% e
M tak

0% 20% 40% 60% 80%

WYKRES 15. Ilu Pruszczan odwiedzito kiedykolwiek teren Cukrowni?
(sondaz uliczny, Ill 2012, opracowanie wtasne)
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Wsrdd 43% osdb, ktére deklarowaty, ze byty na terenie Cukrowni najczesciej odwiedzenie
terenu wigzato sie z pracg tych oséb w Cukrowni, odwiedzinami znajomych lub rodziny,
ktérzy pracowali w Cukrowni badZz wycieczek szkolnych. Cze$é oséb deklarowata rowniez, ze
byta na terenie Cukrowni chcac po prostu zwiedzié teren.

Skojarzenia zwigzane z Cukrowniag miaty neutralny lub nawet pejoratywny charakter.
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ILUSTRACJA 8. Odpowiedz na pytanie: Z czym kojarzy sie Pani/Panu Cukrownia?
(sondaz uliczny, 11l 2012, opracowanie wtasne)

Zdecydowana wiekszos¢ mieszkancow Pruszcza Gdanskiego chce wyeksponowac zabytkowa
czes$¢ Cukrowni i zachowaé zabytkowy charakter tej czesci miasta, stanowig oni 62% ogdétu
badanych (wyk. 16). Niespetna 1/3 (29%) ma odmienne zdanie i nie widzi koniecznosci

ochrony historycznych cech obiektu.
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Czy chciatby/-aby Pan/Pani
ocali¢, wyeksponowac zabytkowg
cze$¢ Cukrowni oraz zachowa¢
historyczny charakter zabudowy tej
czesci Pruszcza Gdanskiego?

9%

M Tak

i Nie

WYKRES 15. Czy Pruszczanie chcq zachowac zabytkowy charakter Cukrowni?
(badanie ilosciowe, V 2012, opracowanie wtasne)

Mieszkancy wyrazili takze swojg opinie na temat charakteru dostepnosci terenu Cukrowni.
Zdecydowana wiekszo$¢ osOb zapytana o charakter otwartosci terenu Cukrowni w jego
przysztym zagospodarowaniu opowiedziata sie za tym, Ze teren ten powinien byc¢
ogolnodostepny (wyk. 16). Niewielki odsetek badanych chciatby, zeby teren ten byt terenem
prywatnym (4%) lub miat charakter potpubliczny (11%). Pojawity sie tez gtosy oséb
niezdecydowanych oraz zdrugiej strony zdecydowane deklaracje dotyczgce przysztego
charakteru zagospodarowania terenu Cukrowni, jako obszaru osiedli mieszkaniowych lub

badz terenu pod firmy.

Dla kogo Pana/Pani zdaniem powinien by¢
przeznaczony (dostepny) teren Cukrowni myslac o
jego przysztym zagospodarowaniu?

L prywatny (zamkniety)
4%

1106 M potpubliczny (np..
85% osiedle
strzezone, firmy)

M ogdlnodostepny
0% 20% 40% 60% 80%  100%

WYKRES 16. Dla kogo Cukrownia powinna byc¢ dostepna?
(sondaz uliczny, 11l 2012, opracowanie wtasne)
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Dzieki przeprowadzonemu sondazowi poznaliSmy rowniez pierwsze pomysty Pruszczan na
zagospodarowanie Cukrowni. Mieszkancy zostali poproszeni o podanie miejsca, ktdorego
potrzeba im w miescie, a ktére jednoczesnie mogtoby dziata¢ lub znajdowac sie na obszarze
Cukrowni (il. 9). Z niewielkg przewagg Pruszczanie wskazali kino, za ktérym uplasowaty sie:
centrum handlowe, os$rodek sportowo-rekreacyjny i centrum multikulturalne.
Mieszkanncom brakuje rowniez porzagdnego placu zabaw, parku rozrywki, muzeum, basenu
oraz parku. Ze spoteczno-ekonomicznego punktu widzenia, Pruszczanom brakuje miejsc
pracy, ktore wedtug nich mogtyby powstac na terenie Cukrowni. Cze$¢ z nich opowiedziata

sie takze za zagospodarowaniem tego obszaru na cele mieszkalnictwa wielorodzinnego.

centrum-multikulturalne
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ILUSTRACJA 9. Odpowiedz na pytanie: Jakiego miejsca/instytucji/dziatania brakuje Pani/Pana zdaniem
w Pruszczu, ktére mogtoby jednoczesnie znajdowac sie lub dziatac na terenie Cukrowni?
(sondaz uliczny, 1l 2012, opracowanie wtasne)

Pomystéw na zagospodarowanie Cukrowni dostarczyta rowniez plenerowa akcja
z nalepkami, w ktorej zadaniem mieszkancow byto dokonczenie zdania: ,Zmienmy
Cukrownie w...”. Tym razem jednak jako sposéb zagospodarowania Cukrowni spotecznos¢

zdecydowanie wybrata kino (il. 10).
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ILUSTRACJA 10. W co mieszkaricy chcieliby zmieni¢ Cukrownie?
(plenerowa akcja ,Zmienmy Cukrownie w...”, Ill 2012, opracowanie wtasne)

fajne-migjsce  skalepark dogun

Obok najczesciej wskazywanego kina, pojawity sie pomysty na stworzenie aquaparku,
centrum handlowego, centrum multikulturalnego, placu zabaw, fastfoodoéw i parku
rozrywki. Z rzadziej pojawiajgcych sie idei: teatr, muzeum, dyskoteka, lofty, czy galeria
sztuki. Co ciekawe, cze$é¢ mieszkancow wyrazita tesknote za dawng fabryka, chcac
w Cukrowni — po prostu cukrowni. Byty takze gtosy opowiadajgce sie za powstaniem agencji

towarzyskich (co wyklucza jednak plan miejscowy).

We wtasciwym badaniu iloSciowym (ankiecie) skierowaliSmy do Pruszczan podobne,
konkretne pytanie: jaki majg pomyst na zagospodarowanie Cukrowni? Poréwnujgc wyniki
uzyskane z badania w maju do wynikéw sondazu z marca mozemy zauwazyé, ze opinie
mieszkancow na temat zagospodarowania terenu Cukrowni nie sg juz tak skrajne
i zdecydowane (il. 11). Osoby, ktére nie miaty konkretnego pomystu na to, co mogtoby sie
znalez¢ w przestrzeni Cukrowni podkreslaty, ze teren ten powinien by¢ przeznaczony dla
mieszkancow, powinno sie tam znalez¢ cos szczegdlnie

dla dzieci i mtodziezy, dla catych rodzin i dla senioréw. Cukrownia powinna wedtug

Pruszczanie chcg, aby teren  Cukrowni byt mieszkancow faczy¢ w sobie

wiele funkcji i zapewniac

zagospodarowany  kompleksowo i zaspokajat S, .
mozliwos¢ realizacji

rownoczesnie ich réinorodne potrzeby, spetniajgc réznorodnych potrzeb.

rézne funkcje.
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ILUSTRACJA 11. Co wedfug mieszkaricow Pruszcza powinno znalez¢ sie na terenie Cukrowni?
(badanie ilosciowe, VI 2012, opracowanie wtasne)

Badani wskazujg na kompleksowe centrum handlowe, w ktérym znajdg sie réznorodne
sklepy (sklepy markowe, butiki, ale takze sklepy specjalistyczne) oraz ustugi (poczagwszy od
drobnych ustug rzemieslniczych tj. Slusarz, szewc czy krawiec, poprzez ustugi medyczne
i ustugi specjalistyczne z dziedziny energetyki, elektryki itp.). Istotne jest takze stworzenie
kina.

Nalezy doda¢, ze mdwigc  centrum handlowym Pruszczanie nie majg na mysli
supermarketu, a raczej wielopoziomows, duzg galerie ze sklepami, podobng np. do ,Galerii

Battyckiej”.

Mieszkancy wskazujg takze na potrzebe powstania nowych terendw zieleni, dobrze
zagospodarowanego, duzego parku. Z odpowiedzi respondentow wynika, ze tereny zieleni
powinny by¢ jednoczesnie terenami rekreacji i sportu. Takie miejsca winny by¢ przyjazne dla
rodzin i dzieci, powinny stanowi¢ przestrzen spotkan dla mieszkancéw. Co doktadnie miesci
sie w kategorii rekreacja? Mieszkancy wskazujg na place zabaw, skateparki, Sciezki rowerowe
i do jazy na rolkach czy wrotkach, scianki wspinaczkowe, deptak spacerowy, czy przestrzen

do gry w paintball.
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Wazing kwestig dla Pruszczan jest takze kultura i rozrywka. Badani wskazywali na potrzebe
stworzenia centrum kultury z salg koncertowga, galerig sztuki i dobrze wyposazong,

nowoczesng biblioteky. Istotne s3 takie miejsca

Ml e (PR rozrywki, gdzie bedzie ,bilard, kregle i mate kino

miejsca podobnego
w sposobie funkcjonowania w jednym miejscu”. Bardzo czesto w miejscach rozrywki
do Faktorii - swoistego uwzglednianie byto przez badanych kino, ktére jednak

»wielofunu”, ktory bedzie rownie dobrze moze dziata¢ przy centrum handlowym

jednak dziatat przez caty rok,

nie tylko w okresie letnim. czy centrum kultury. Potrzeba stworzenia kina

w Pruszczu Gdanskim jest bardzo silna iwyrazna.
Z kategoria tg wigzg sie jednak pewne zastrzezenia, mieszkancy chcg raczej zeby kino
nie byto typowym multipleksem, a raczej kinem kameralnym, alternatywnym, moze by¢
w postaci kina samochodowego. Badani majg swiadomo$é konkurencji kin w Trdjmiescie,
dlatego chcg, zeby kino w Pruszczu Gdanskim czyms sie wyrdzniato i przyciggato nie tylko
mieszkancow. W konteks$cie kultury warto zaznaczyé, ze znaczna cze$¢ mieszkancow
wskazuje na potrzebe utworzenia muzeum, ktoére miatoby by¢ muzeum upamietniajgcym

dziatanie Cukrowni badz historie samego Pruszcza Gdanskiego.

Badani czesto wskazujg takze na potrzebe utworzenia kompleksu sportowego i aquaparku
badz krytego basenu. Kompleks sportowy modgtby by¢ wopinii mieszkancow dosé
zréznicowany: poczagwszy od specjalistycznych sal treningowych do sportéw potgczonych
zrozrywka, takich jak bilard czy kregle. Aquapqrk i basen sg kategoriag wymieniang
oddzielnie badz tez jako element wspomnianego kompleksu sportowego. S3 to bardzo

miejsca, ktérych mieszkancy wyraznie potrzebuja.

Dla badanych wazne jest réwniez powstanie miejsc spotkan dla réznych grup: seniordw,
mtodziezy, rodzin z dzie¢mi. Zatem potrzebne s3g kawiarnie, restauracje i puby

o zroznicowanej ofercie dla réznych grup klientdw, o réznorodnych oczekiwaniach.

Badanie wykazuje silne zapotrzebowanie mieszkancow na utworzenie nowych miejsc pracy.
Respondenci wyrazili nadzieje powstania wakatdw wifasnie na terenie Cukrowni. Warto
przypomnieé, Zze miejsca pracy stanowity jedng z najnizej ocenionych kategorii miejsc

w przestrzeni miasta przez mieszkancéw Pruszcza Gdanskiego (porédwnaj tab. 3).
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Mimo tego, ze Pruszczanie sg raczej zadowoleni ze stanu mieszkalnictwa w miescie,
nie widzg zadnych przeszkéd w tym, aby na terenie Cukrowni powstaty nowe miejsca
do mieszkania. Opinie w tej kwestii sg jednak podzielone: czes¢ badanych chciataby osiedla
niskich doméw, inni - blokéw o architekturze historyzujgcej lub nawigzujgcej do stylu

Cukrowni.

Swoje potrzeby odnosnie tego miejsca przedstawily rowniez witadze lokalne oraz
przedsiebiorcy, deweloperzy, potencjalni inwestorzy. Wszyscy zgadzajg sie, ze ten teren
powinien by¢ ogdlnodostepny, waziny dla mieszkanca i rozpoznawalny w przestrzeni

Pruszcza.

[R3] Absolutnie to ma byc¢ dla ludzi, centrotwdrczy charakter i to
potozZenie, absolutnie musi by¢ akceptowalne.

Samorzad w swoich wizjach Cukrowni w duzej mierze potwierdza zatozenia planu
miejscowego. Zabytkowy budynek powinien pozosta¢ wedtug wtadz dominantg, zachowa¢
swdj historyczny charakter i okres$la¢c pozostate formy zagospodarowania terenu.
Przedstawia takze bardziej szczegétowe pomysty oraz ich uzasadnienie w kontekscie uktadu
catego miasta.

[R1] Mysmy chcieli, zeby w tej nowej zabudowie nie byto dominanty, ktora
by przeszkadzata Cukrowni.

[R2] Cukrownia — mozemy nadac jej pewna funkcje, (...)
[R2] Liczymy na to, Ze uda moze sie tam pojawi¢ element ochrony zabytkéw, czyli
nam sie tam (...) wprowadzic tego gmachu gtownego Cukrowni, z funkcjg
elementy, ktére sprawig, centrotwdrczqg: centrum handlowe, kino. (..)

ze mieszkaniec Pruszcza Stawy pocukrowniane — tam musi by¢ duio
bedzie mogt jeszcze bardziej zieleni.

korzystac z tego
[R2] Kino, sala koncertowa, sala konferencyjna,

kompaktowego uktadu

el duza sala, restauracja —tego rzeczywiscie brakuje.

| wydaje sie byc to idealnym miejscem na cos takiego.

[R2] Zelazny most (..) — chcemy, zeby w przysztosci tym mostkiem mozna byto
fajnie wejs¢ na teren Cukrowni, nie tylko z tej gtdwnej strony, nie tylko od osiedli.

Istotne dla wtodarzy jest kontynuowanie idei zachowania tradycyjnego centrum Pruszcza,

wtasnie na terenie Cukrowni, ktéra jest dla miasta bardzo waznym obszarem.
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[R2] | to nam pozwoli dociggngc centralny uktad miasta prawie, ze az do obwodhnicy.

[R2] W tym miejscu jak w soczewce spotykajq sie wszystkie wizje
dotyczgce tego historycznego centrum Pruszcza Gdarnskiego. (...) To jest taka
“kropka nad i” w zakornczeniu tego terenu ogolnomiejskiego.

Przedsiebiorcy okreslili swoje potrzeby wzgledem obszaru Cukrowni jako terenu
inwestycyjnego. Jasne jest, ze najbardziej istotnym czynnikiem jej mozliwego
zagospodarowania jest optacalnos¢ gospodarcza. Deweloper musi mie¢ pewnos¢, ze teren,

w ktéry inwestuje ma szanse sie utrzymac oraz przyniesie zysk.

W kwestiach szczegétowych pomystéw oraz zachowania zabytkowego czy dominujgcego
charakteru budynku Cukrowni przedsiebiorcy sg bardzo otwarci. Dla nich wazniejsze sg
opinie spoteczne oraz mozliwosci techniczne budowli, ktére ksztattujg pozniejsze projekty

adaptacji.
[R6] Mozie sie okazac, ze on jest fajny ten budynek i po co go burzyé, jak jest
fajny?

[R9] Moze by¢ budynek dominantg w okolicy, a mozie byc¢ otoczony przez
jeszcze wyzisze bryty i przez to otoczenie bedzie pertq w otoczeniu.
Roznie mozna sytuacje potraktowac.

OBAWY ODNOSNIE PROCESU ZAGOSPODAROWANIA CUKROWNI

Z zagospodarowaniem terenu Cukrowni wigze sie wiele obaw. Jest to teren wazny zaréwno

dla mieszkancow, jak i przestrzeni oraz przysztosci Pruszcza.

Mieszkancy sg podzieleni w odczuwaniu obaw zwigzanych z procesem zagospodarowania
Cukrowni. Wsrod 38% mieszkanncow proces ten budzi pewne obawy, 42% obaw takich nie

czuje (wyk. 17).
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Czy ma Pan/Pani jakies obawy zwigzane
z procesem zagospodarowania terenu
Cukrowni?

M Tak

L4 Nie

WYKRES 17. Czy Pruszczanie widzq jakies zagroZenia dla procesu zagospodarowania Cukrowni?
(badanie ilosciowe, VI 2012, opracowanie wtasne)

Wydawac by sie mogto, ze obawy jednych mieszkancédw w stosunku do zagospodarowania
terenu s3 w duzej mierze sprzeczne z oczekiwaniami drugich odnos$nie tego, co miatoby

powsta¢ na obszarze Cukrowni. Wiele niepokojow

L. . . Mieszkancy nie chcg,
wigze sie z centrum handlowym. Wifasciwa : :
aby na terenie Cukrowni

interpretacja uwzgledniajaca komentarze powstato , Tesco”,

respondentdw moéwi, ze mieszkancy nie chca, aby ~Biedronka” czy , Auchan”.

P lerii handl jt
na terenie Cukrowni powstato ,Tesco”, ,Biedronka” ragna gaierii handiowej typu

»,Galeria Battycka”.

czy ,Auchan” i takie sklepy budzg ich obawy.
Potrzebuja natomiast galerii handlowej, stanowigcej zbiér sklepédw odziezowych i innych,

z kawiarniami, restauracjg czy centrum rozrywki.

Pruszczanie obawiajg sie takie powstania na terenie

Mieszkaricy obawiaja sie, Cukrowni zamknietego osiedla mieszkaniowego,
Ze zagrozenie zwigzane

_ _ skupiska bankéw, aptek czy niedostepnego dla nich
z parcelacja terenu miedzy

drobniejszych inwestoréw, centrum biznesu.
moze uniemozliwic
spdjne zaplanowanie Duze znaczenie dla mieszkancow ma zachowanie
i kontrolowanie zabytkowego charakteru miejsca. Respondenci
tego, co powstanie

: : obawiajg sie, ze historycznie cenna cze$¢ Cukrowni
na terenie Cukrowni.

zostanie zburzona lub po prostu zniszczeje.

www.strefacukru.pl = www.pzr.org.pl 56|Strona



Cukrownia Pruszcz - uwarunkowania spofeczne i szanse rozwoju. Raport z badania.

Istotng kwestig jest rowniez to, kto bedzie odpowiadat za proces zagospodarowania terenu
Cukrowni. Badani wykazali sie duzg Swiadomoscig stwierdzajac, ze teren inwestycyjny moze
staé sie przedmiotem spekulacji, manipulacji w procesie zagospodarowania ze strony wtadz

miasta lub inwestoréw. Jednoczesnie wigze sie z tym : : :
Niepokoje Pruszczan budzi

ryzyko zbyt duzego wptywu prywatnego przedsiebiorcy sprzedaz Cukrowni w rece

na ksztatt terenu oraz przedktadania interesu inwestora, ktory nie bedzie

t t
prywatnego nad spoteczny. brat pod uwagg potrzeb

mieszkancow i zaprzepasci

potencjat terenu.

Pruszczanie obawiajg sie dtugiego czasu realizacji
procesu zagospodarowania terenu Cukrowni, co bedzie taczyto sie ze zwiekszonym ruchem
samochodowym i hatasem w czasie budowy. Leki budzi réwniez przyszty wtasciciel obszaru
Cukrowni. Mieszkancy pragneliby, zeby byt on dobrym, rozsgdnym gospodarzem, ale tez

wstuchiwat sie w potrzeby Pruszczan.

Zas najwieksza obawa wtadz miasta wyraza sie niepokojem o zgota inng kwestie —

o rozpoczynanie dyskusji nad przysztoscia terenu, ktory jest obecnie wiasno$cig prywatna.

[R2] Pofozymy temat Cukrowni, bo to jest teren prywatny.

CHEC UDZIAtU W PROCESIE WSPOtPLANOWANIA CUKROWNI

Jak juz wczesniej wspomniano udziat obecnych i przysztych uzytkownikéw w procesie
planowania ich wspdlnego obszaru jest jednym z kluczowych czynnikdw stworzenia dobrej,

sprawnie funkcjonujacej i prawdziwie ozywionej przestrzeni.

Mieszkancy Pruszcza zapytani o to, czy chcieliby zaangazowac sie w projekt Strefa Cukru,
aby wspdlnie wypracowaé koncepcje zagospodarowania terenu Cukrowni deklaruja cheé

udziatu na poziomie 51%, przy czym 19% osoéb jest niezdecydowanych (wyk. 17).
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Czy chciatby/-aby Pan/Pani zaangazowa¢ sie
czynnie w projekt Strefa Cukru, ktorego celem
jest wypracowanie wspodlnie z mieszkancami
Pruszcza koncepcji zagospodarowania terenu
Cukrowni?

M Tak
i Nie

L4 Jeszcze nie wiem

WYKRES 17. Czy Pruszczanie chcq wspoftworzyc koncepcje zagospodarowania terenu Cukrowni?
(badanie ilosciowe, VI 2012, opracowanie wtasne)

Dla poréwnania przytaczamy wyniki sondazu przeprowadzonego z mieszkancami Pruszcza
w marcu 2012 roku (wyk. 18). Ponad 1/3 o0sé6b biorgcych udziat w sondazu juz na poczatku
projektu zadeklarowata che¢ witaczenia sie w prace nad zagospodarowaniem terenu
Cukrowni (32%). 17% o0s6b byto jeszcze niezdecydowanych. Mozna zatem zauwazyé, ze
na gruncie pruszczanskim projekty tego typu skutecznie oddziatujg i angazujg uwage

mieszkancow.

Czy chciatby/chciataby Pan/Pani aktywnie
wigczy¢ sie w prace nad wypracowaniem
koncepcji zagospodarowania terenu Cukrowni?

I

L trudno powiedziec
50%

i nie

M tak

0% 20% 40% 60%

WYKRES 18. Jakie zaangazowanie we wspoftworzenie koncepcji zagospodarowania terenu Cukrowni
mieszkancy deklarowali na poczqtku projektu Strefa Cukru?
(sondaz uliczny, 11l 2012, opracowanie wtasne)
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Warto odnotowac takze spadek liczby oséb, ktére zdecydowanie nie chcg zaangazowac sie
w prace nad tworzeniem spotecznej koncepcji zagospodarowania Cukrowni: z 50% w marcu

do 30% w maju 2012 roku.

Mieszkancy, ktdrzy zwykle nie

_ ] o _ angazujg sie w sprawy miasta,
Dodatkowo, prawie 1/5 o0séb angazujgcych sie T e T e L
w sprawy miasta, deklaruje che¢ witaczenia sie w prace koncepcje zagospodarowania

nad przysztoécig Cukrowni (24% odpowiedzi - tab. 4). terenu Cukrowni Pruszcz.

Optymizmem moze napawac takze fakt, ze osoby, ktore nie angazujg sie czynnie w kwestie

miejskie deklaruja swoja chec¢ udziatu w projekcie Strefa Cukru (76% odpowiedzi).

Wskazuje to na duze zainteresowanie lokalnej spotecznosci problemem nieczynnej
Cukrowni Pruszcz. Daje to réwniez duzg szanse na pomysing, owocng i kreatywng prace

kolejnego etapu projektu - Grupy Koncepcyjne;j.

TABELA 4. Zestawienie krzyzowe liczby osob angazujgcych sie w sprawy miasta z liczbq osob deklarujgcych
chec wziecia udziatu we wspoftworzeniu koncepcji zagospodarowania Cukrowni Pruszcz
(badanie ilosciowe, VI 2012, opracowanie wtasne)
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5. Podsumowanie

Pruszcz Gdanski jest osrodkiem lezgcym na styku kilku waznych szlakéw komunikacyjnych.
Tuz obok miasta znajduje sie autostrada Al oraz obwodnica potudniowa Gdanska. Przez lata
Pruszcz odgrywat role miasta tranzytowego i tréjmiejskiej sypialni, zas obecnie jego
znaczenie dla aglomeracji niezmiernie wazrasta.
W Pruszczu potrzeba & )

typowego centrum, Powstata strefa inwestycyjna, tworzy sie nowa

skupiajacego zycie zabudowa mieszkaniowa, poszerzana jest oferta
i ducha miasta.

rozrywkowo-kulturalna dla mieszkaincéw.
Po wielu latach podziatu na wschodnig i zachodnig cze$é, miasto zostatlo wewnetrznie

scalone dzieki budowie drugiego wiaduktu oraz mostu w Cieplewie.

Lokalne wtadze dazg do podniesienia wartosci miasta dla jego mieszkancow oraz
stworzenia ciekawej oferty dla biznesu i ludnosci Tréjmiasta. Samorzad chce przeciwdziata¢
uciekaniu za atrakcjami i zakupami do Gdanska oraz przyciaggna¢ nowych mieszkancow
i przedsiebiorcow.

Gtéwnga ideg w planowaniu przestrzeni miasta jest jego podziat na dwie strefy: tradycyjnego
centrum, stanowigcego pozostatos¢ po wsi Pruszcz oraz nowoczesnej zabudowy,

zlokalizowanej wokét. Dodatkowo wydzielono na peryferiach strefy inwestycyjne.

Gmina miejska Pruszcz ma ograniczone narzedzia :
Jedynym narzedziem

wykonawcze, zawezone wiasciwie do planéw w zarzadzaniu miastem,

miejscowych. Jest to znaczne utrudnienie dla jakie ma wtfadza lokalna jest
plan miejscowy.

wprowadzania w zycie przyjete]j polityki oraz zamystéw
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzeni. Nie najlepsza jest takze wspodtpraca
z wtadzami powiatu. Urzedy obydwu szczebli fizycznie dzieli niewielki dystans, jednak realna
wspotpraca jest dos¢ odlegta. W miescie brakuje lokalnej opieki konserwatorskiej. Niepewna
jest tutaj sytuacja kulturowo cennych obiektéw, czesto chronionych jedynie przez zapisy

planéw miejscowych czy ewidencje gminne.
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: , Zarzadzanie miastem to w idealnym zatozeniu
Polityke wspotpracy

pomiedzy wtadzami wspotrzadzenie wtadz lokalnych, przedsiebiorcow,

lokalnymi, inwestorami mieszkaficow i organizacji. W Pruszczu dochodzi do
i mieszkancami nalezatoby

rozméw i konsultacji pomiedzy wymienionymi

rozszerzy¢ o elementy

wspétrzadzenia czy podmiotami, a takze wojewddzkim konserwatorem

partycypacyjnego zarzadzania zabytkdw. Samorzad stara sie dawacé wiele mozliwosci

miastem. - L . L L
dste opiniowania i wnioskowania do miejskich zagadnien.

Kazda ze stron ma swoje zale, bolgczki oraz trudnosci w komunikacji z innymi. Wszystkie

jednak deklarujg otwartosé i che¢ rozmowy o waznych dla miasta zagadnieniach.

Zdaje sie, ze Pruszcz Gdanski stoi u progu stworzenia ptaszczyzny dialogu
spotecznego. Nalezy jg jednak tworzy¢ rozwaznie i cierpliwie, wstuchujac sie
w potrzeby pozostatych podmiotéow dialogu, nie zapominajgc tez o wtadzach
powiatowych.

Istotne jest wyjscie z zatozenia, ze kazda za stron chcacych wypowiedziec sie
w kwestii wspdlnej, jaka jest miasto, ma takie samo prawo i jednoczesnie tak samo

wazne zdanie na ten temat.

Wszelkie procesy rewitalizacyjne wymagaja duzego zaangazowania spotecznosci lokalnych,

ktore sg najwazniejszg sktadowg zycia danego miejsca. Bez ich udziatu przestrzen sie

nie zmieni.

Rewitalizacja nie moze ogranicza¢ sie do infrastrukturalnych dziatan i decyzji
samorzgdéw. Na pierwszym miejscu zawsze nalezy stawia¢ czynnik spoteczny, a po
nim zycie gospodarcze.

Realizacja celow ,twardych” zawsze powinna odbywac sie na koncu, jako rezultat

diagnozy potrzeb zastanych grup spotecznych i potencjatu samego miejsca.

Badania wskazujg, ze Pruszczanie interesujg sie sprawami miasta i chcieliby w nich

uczestniczy¢, choC czesto czujg, ze na kwestie te nie majg wptywu. Ponad potowa z nich

zadeklarowata che¢ wspéttworzenia spotecznej koncepcji zagospodarowania Cukrowni.

Swiadczy to o ogromnym potencjale drzemigcym w mieszkarncach, ktéry nalezy

dobrze wykorzystaé. To ludzie tworzg miejsca!
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Cukrownia Pruszcz stanowi witasnos¢ Skarbu Panstwa, znajdujgcg sie w wieczystym
uzytkowaniu KSC Polski Cukier S.A. Fabryka dziatata od 1881 do 2004 roku. W pierwszych
dniach czerwca 2012 roku KSC podjeta decyzje o sprzedazy obszaru Cukrowni Pruszcz.

Rozpoczety sie przygotowania do procedury przetargowe;.

Cukrownia objeta jest ochrong konserwatorska, poprzez wpis do wojewddzkiego rejestru

zabytkéw. Miejscowy plan dla tego obszaru sporzgdzony jest w sposdb bardzo szczegdtowy.

Zawiera szereg wytycznych, ograniczen i parametréw oraz wskazuje dopuszczalny rodzaj

zabudowy. Do zachowania przewiduje sie zabytkowy gmach fabryki, ktérg otacza¢ ma

zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz ogdélnodostepne tereny zieleni.

Zagospodarowujgc Cukrownie samorzad pragnie stworzy¢ tam wtasciwe centrum miasta,

osrodek aktywnosci lokalnej, znajdujacy sie estetycznie na zakoriczeniu historycznej czesci

Pruszcza.

Przedsiebiorcy wyrazajg obawe, ze istniejgce w planie zapisy wykluczajg znalezienie

inwestora, ktory zdecyduje sie na kupno terenu Cukrowni. Wskazujg na liczne zapisy

dotyczgce wskaznikow zabudowy, jakie uniemozliwiajg osiggniecie efektu ekonomicznego

oraz poddajg w watpliwos¢ utrzymanie sie tam biznesu.

e Chociaz plan miejscowy znajduje sie w kregu zainteresowan zarowno inwestoréw,

urzednikdw, jak i mieszkancdw, nadal nie jest to temat publicznej dyskus;ji.
Ubolewajg nad tym wszystkie trzy podmioty sprawy. Wszystkie tez deklarujg chec

wspolnego pochylenia sie nad tym tematem.

el priie Wydaje sie, ze projekt Strefa Cukru idealnie odnajduje

o istotnosci zaangazowania sie w obecnej sytuacji formalnej Cukrowni. Okolicznosci

mieszkaficow i stworzenia te, w pofaczeniu ze spotecznym zainteresowaniem

klimatu przyjaznego dla lai . ] t . dziwie dobrei
biznesu. Dzieki temu pozwalajg wierzyé w stworzenie prawdziwie dobrej

powstajace miejsce bedzie przestrzeni publiczne;j.

mogto stac sie réznorodnym

i ztozonym organizmem Mieszkanncy Pruszcza Gdanskiego sg aktywna

0 zrbwnowazonej, . . i
s spotecznoscig, ktora ma okreslone potrzeby dotyczace
samoutrzymujace;j sie

strukturze — miejscem funkcjonowania przestrzeni publicznej miasta. Zeby

zrewitalizowanvym. przestrzen byta uznana za dobra, musi spetniaé¢ szereg
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funkcji odpowiadajacych na potrzeby jej uzytkownikdéw. Pruszczanie dokonujgc ogodlnej

oceny zagospodarowania przestrzennego miasta odnoszg sie z zadowoleniem do procesu jej

ksztattowania jak i samej przestrzeni, w ktérej zyj3. Mozna jednak wskaza¢ na konkretne

kwestie, ktére wymagajg poprawy:

Nalezy dgzy¢ do zwiekszenia réznorodnosci sklepdéw i ustug, w tym: zadbac o rozwdj
ustug specjalistycznych i rzemieslniczych, poszerzy¢ oferte sklepdw o sklepy markowe

i butiki dla bardziej wymagajacych klientow.
Przy realizacji wszelkiego

Nalezy stworzy¢ wiecej miejsc spotkan e R

i rozrywki dla réznorodnych grup odbiorcow: w przestrzeni publicznej

dzieci, miodziezy, senioréow, z konkretnie nalezy bra¢ pod uwage gtosy

dost fert réznych stron (szczegdlnie
ostosowang oferta.
2 2 tych, ktérych bezposrednio

Nalezy = rozszerzy¢ i urozmaici¢ oferte dotycza planowane

kulturalno-rozrywkowa, tak aby mozna byto inwestycje/dziatania).

, . . Zapobiega to powstawaniu
z niej korzystaC caty rok, aby nie pochodzita p” g . n
pozniejszych konfliktow

z jednego zrédta i nie byta skupiona w jednym

W wyniku wczesniejszego
miejscu (Faktoria). pdjscia na ustepstwa
poszczegdlnych

Nalezy stworzy¢ mozliwosci rozwoju :
zainteresowanvch stron.

zawodowego szczegdlnie dla mtodych oséb.
Nalezy rozwijac¢ juz istniejgce miejsca rekreacji irozrywki (deptak nad Radunia,
Faktoria, Nowe Centrum), gdyz spotykajg sie one z duzg aprobatg mieszkancow
(postrzegane sg jako miejsca czyste, zadbane, bezpieczne, spokojne, atrakcyjne ze
wzgledu na swojg roznorodng oferte i mozliwosci wykorzystania, a takze estetyke

i pewnego rodzaju prestiz miejsca).

Przestrzen Cukrowni Pruszcz jest kwestig zywo dyskutowang wsrod mieszkarncdw Pruszcza

Gdanskiego, czesto obecng w dyskursie publicznym. Okreslenie swojego zdania na temat

zagospodarowania tego obszaru miasta nie stanowi dla jego mieszkaricow problemu

pomimo tego, ze znaczna czes¢ mieszkancow nigdy nie byta na terenie Cukrowni. Mieszkancy

majg dos¢ wyrazne stanowisko odnosnie charakteru, jaki ma przyjgé Cukrownia: ma by¢ to

teren ogodlnodostepny, otwarty dla mieszkancow, z zachowaniem zabytkowej czesci

i historycznego wymiaru przestrzeni. Swiadczyé to moze o waznosci tego elementu

architektury Pruszcza Gdanskiego dla jego mieszkancow i jego emocjonalnym wymiarze.
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Stanowisko to podzielane jest takie przez samorzad, ktory uwaza, ze Cukrownia powinna

zachowac swdj historyczny charakter i okreslaé pozostate formy zagospodarowania terenu.

Mieszkancy majg rézne pomysty na zagospodarowanie obszaru Cukrowni. Najogdlniej mozna
powiedzieé, ze ma to by¢ teren zagospodarowany kompleksowo umozliwiajgcy realizacje
potrzeb, ktore nie s3 w wystarczajgcym stopniu zaspokojone w obecnej przestrzeni miasta.
Konkretne pomysty majg odpowiadac na okreslone potrzeby w zakresie:

e Sfery ustugowo-handlowej (stworzenie kompleksowego centrum handlowego
zroznorodnymi sklepami takze bardziej ekskluzywnych marek oraz
ze specjalistycznymi ustugami)

e Sfery kulturalnej (stworzenie centrum kultury z ofert3 dostosowang do
réznorodnych grup odbiorcéw, dziatajgcy caty rok kalendarzowy).

e Sfery rozrywkowej (stworzenie centrum rozrywki obfitujgcego w miejsca
spotkan dla réinych grup: dzieci, mtodziez, seniorzy, oferujgcego réznorodne
formy spedzania czasu wolnego poczawszy od mozliwosci wypicia kawy
w kawiarni, obejrzenia filmu w kinie, po bardziej aktywne formy spedzania czasu,
np. kregle czy bilard).

» Sfery rekreacyjno-sportowej (stworzenie centrum sportu umozliwiajgcego
uprawianie réznych dyscyplin sportowych — w tym boiska do gier zespotowych,
basenu badZz aquaparku, zapewnienie aktywnosci fizycznej na sSwiezym
powietrzu poprzez utworzenie na terenach zieleni skateparkow, deptakdw
spacerowych, Sciezek rowerowych, Scianki wspinaczkowej).

e Sfery zwigzanej z mieszkalnictwem i pracg (stworzenie osiedli domkow
jednorodzinnych badz blokéw nawigzujagcych do historycznego charakteru
miejsca oraz rozwaj takiej infrastruktury, ktéra umozliwitaby utworzenie nowych
miejsc pracy, mozliwie powigzanych z wczesniej wymienionymi potencjalnymi

miejscami zagospodarowania terenu Cukrowni).

Samorzad deklaruje Wtadze lokalne w swoim stanowisku odnosnie

wstuchanie sie zagospodarowania Cukrowni podkreslajg, ze teren musi

[Py Uil EiEe, by¢ tak zagospodarowany aby stuzyt mieszkaricom.
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Inwestorzy podobnie podkreslajg waznos¢ opinii spotecznej. Zwracajg takze uwage na
istotno$¢ mozliwosci technicznych budynku, w przypadku adaptacji historycznego gmachu

Cukrowni.

Czes¢ mieszkancow Pruszcza Gdanskiego ma pewne obawy zwigzane z zagospodarowaniem
terenu Cukrowni. Bojg sie, ze ich gltos nie bedzie w ogdle brany pod uwage badz? tez Zle
zinterpretowany  (kwestia  charakteru  centrum e ey @ T o,
handlowego, mozliwosci powstania osiedli, ktore ze ich gtos nie zostanie

zostang ostatecznie ogrodzone i zamkniete dla wziety pod uwage lub
bedzie zle zinterpretowany.

mieszkancow). Mieszkaricy obawiajg sie takze
zniszczenia zabytkowej czesci Cukrowni oraz tego, czy przyszty wiasciciel nie przedtozy
swojego interesu nad interes spoteczny i nie zmarnuje potencjatu miejsca.
e Dla najwazniejszych w miastach przestrzeni publicznych by¢ moze powinno sie szukaé
nowych drdg gospodarowania i traktowac je z wiekszg uwaga.
* Nalezy stworzy¢ jak najwieksze szanse na wypracowanie dobrego, akceptowalnego

spotecznie rozwiazania.

Wraz z rozwojem projektu Strefa Cukru, spotecznos¢ lokalna coraz czesciej zabiera gtos
wypowiadajgc sie na temat Cukrowni. Che¢ zaangazowania sie mieszkancOw w proces
wypracowania koncepcji zagospodarowania terenu Cukrowni rosnie. Daje to duzg szanse
na pomyslng prace kolejnego etapu projektu - Grupy Koncepcyjnej. Udziat obecnych
i przysztych uzytkownikow w procesie planowania wspdlnego obszaru jest jednym
z kluczowych czynnikéw stworzenia dobrej, sprawnie funkcjonujacej i prawdziwie

ozywionej przestrzeni, jakg ma by¢ teren Cukrowni Pruszcz.

Zyczymy powodzenia w kreowaniu udanej przestrzeni publicznej!
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ZAtACZNIK 1.

KOMENTARZ KRAJOWEJ SPOtKI CUKROWEJ S.A. W SPRAWIE TERENU NIECZYNNE]J
CUKROWNI PRUSZCZ

KSC potwierdza decyzje o sprzedazy catej nieruchomosci fabrycznej wytgczonej z produkcji

Cukrowni Pruszcz. Podjeto jg 22 maja 2012 r. podczas Walnego Zgromadzenia Spéfki.

Obecnie jesteSmy na etapie przygotowywania nieruchomosci do procedury
przetargowej. (...) Planowana jest sprzedaz catej nieruchomosci, poniewaz sktada
sie ona z dwdch dziatek o specyficznym pofozeniu — jedna z nich znajduje sie wzdtuz
drogi dojazdowej prowadzqcej do gtéwnego kompleksu fabrycznego, dziatki bedziemy
sprzedawali razem.

Zarzadca podkresla jednak, ze tempo i dynamika

. .. .. Zwazywszy na fakt, z t
sprzedazy sg uzaleznione od sytuacji na rynku ; ywszy af N €sqto

nieruchomosci nietypowe,
nieruchomosci oraz trudne do okreslenia. ktére wymagajq zaréwno
dtuzszej ekspozycji na rynku
Oczywiscie chcielibysmy, zeby nieruchomosc

jak i majq jasno okreslony typ

sprzedata sie juz w pierwszym przetargu, ale odbiorcéw, spodziewamy sie

(...) widoczne jest spowolnienie transakcyjne na Ze procedura przetargowa

rynku  nieruchomosci i to  wszystkich moze sie wydtuzy¢

nieruchomosci, nie tylko tych poprodukcyjnych.

KSC odbiera sygnaty o zainteresowaniu przedmiotowg nieruchomoscia. Kompleks
Cukrowni wpisany jest do rejestru zabytkéw, ale w celu uatrakcyjnienia dziatki czesc
zabudowan poddano pracom rozbiérkowym. Jednak byty to tylko obiekty nieuzytkowane

i nieposiadajgce zadnej wartosci historyczne;j.

: : o Zabudowa typowo poprodukcyjna nie zawsze jest
Liczymy, ze w najblizszym . . o . O
) : atrakcyjna architektonicznie zwtaszcza, jesli znajduje
czasie (...) teren ten zostanie i . . . )

4 sie w centrum miasta, a nie na jego obrzeZzach. Jednak
zagospodarowan . ) .. )
LB 4 biorgc pod uwage fakt, ze duza czes¢ budynkow

w satysfakcjonujgcy sposob

i ,, : znajduje sie pod ochronq konserwatorskq, nie mozemy
dla mieszkaricow miasta. L L
swobodnie ingerowac w ich wyglqd zewnetrzny.
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Spotka pozytywnie wypowiada sie na temat wspotpracy z lokalnym samorzadem oraz
mieszkancami Pruszcza.
Zaréwno z wtadzami (...) jak i z mieszkancami wspotpracowato sie bardzo
dobrze. Na kazdym etapie spotykalismy sie ze szczerym zaangaZowaniem i pomocq
zich strony.
Potwierdza takze, ze wszelkie uwagi KSC do planu miejscowego Cukrowni zostaty
uwzglednione. Spdice zalezato przede wszystkim na przeksztatceniu dominujace;j,

magazynowej funkcji zabudowy na funkcje o charakterze ustugowym.

Zalezato nam gfownie na podniesieniu atrakcyjnosci tego terenu i Zzeby centralne
potozenie obszaru fabrycznego stuzyto mieszkaricom i nie szpecito miasta.

KSCtrudno jest wskaza¢ jakikolwiek schemat postepowania z nieruchomosciami

podobnymi do Cukrowni Pruszcz.

Kazdy teren ze wzgledu na

Staramy sie w miare mozliwosci ufatwiac swoje potozenie terytorialne
gminom i miastom dziatania  zaréwno charakteryzuje sie
proponujgc dobre, naszym zdaniem, sposoby réznq dynamikq rozwoju,
zagospodarowania, czy poszukujgc inwestoréw. potencjatem ekonomicznym
Oczywiscie wszystkie nasze dziatania czy mozliwosciami
nastawione sq na poszanowanie argumentow zagospodarowania, dlatego
wszystkich stron i znajdowanie najlepszego wszelkie uogdlnienia

rozwigzania. sq niemiarodajne.

Konkluzjg stanowiska zarzadcy terenu Cukrowni Pruszcz moze by¢ stwierdzenie:

Liczymy, Ze teren zostanie sprzedany inwestorowi, ktory postara sie zachowac styl
charakterystycznych  budynkéow z czerwonej cegly przy jednoczesnym
poszanowaniu interesow miasta i podniesieniu komfortu Zzycia
mieszkancow.
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