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Streszczenie

W artykule zaprezentowano studium przypadku projektowania urbanistycznego nowego zespotu zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej w centrum Goleniowa, wraz z problematyka ksztattowania nowych przestrzeni pu-
blicznych w ramach zespotu. Przedstawiono do$wiadczenia autoréw z koncepcyjnym projektem zagospoda-
rowania i rewitalizacji zdegradowanego terenu w matym miescie. Przedmiotowy obszar obejmuje ok. 5 ha, te-
renéw w wiekszosci poprzemystowych, zlokalizowanych w Srodmiesciu Goleniowa (woj. zachodniopomorskie).
W 2009 r. wtadze miasta zorganizowaty konkurs ideowy na zagospodarowanie tego miejsca jako tzw. serca
miasta - wielofunkcyjnej dzielnicy mieszkaniowo-ustugowej z nowo ksztattowanymi przestrzeniami publicz-
nymi. Po rozstrzygnieciu konkursu koncepcja zostata zweryfikowana i dopracowana z uwzglednieniem uwag
wiadz miasta, przy rownoczesnej partycypacji spotecznej mieszkancow. W efekcie powstaty 3 warianty planu
regulacyjnego okreSlajacego pozadany sposéb transformacji i zagospodarowania obszaru, obejmujacy wy-
tyczne funkcjonalne i przestrzenne zaréwno do ksztattowania zabudowy, jak i przestrzeni publicznych. Doce-
lowo wybrany ma by¢ jeden wariant przysztego rozwoju centrum Goleniowa.

Stowa kluczowe: projektowanie urbanistyczne, rewitalizacja miast, Srodmiescie, nowa dzielnica, miasto, plan
regulacyjny, partycypacja spoteczna

Abstract

The paper presents a case study of designing a new mixed use urban neighborhood in the centre of Goleniow
(northern Poland), including the issue of designing new urban public spaces. The text summarizes authors
experiences with a winning competition entry and a subsequent design study and conceptual masterplan -
a regeneration proposal for a brownfield area in the town centre. The winning competition entry was selected
for proposing the best urban structure interwoven with the surroundings, and a vision of transforming the
neglected site into a lively and vibrant “heart of the city” - a multi functional neighborhood combining
housing, retail, entertainment and public spaces. The initial design was the beginning of the masterplanning
process, which included various ways of public participation, stakeholder discussions, detailing variants and
options of urban structure and design codes. The outcome of the process was a masterplan which includes
the desired spatial and functional guidelines for both the built form and open public spaces.
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1. Wprowadzenie i kontekst

Goleniéw jest dwudziestotysiecznym miastem potozonym w wojewddztwie zachodniopomorskim,
35 km na pétnocny wschod od Szczecina. Miasto zostato zatozone w 1268 r., a w 1368 r. stato sie czton-
kiem Ligii Hanzeatyckiej, co do dzi$ jest powodem dumy wtadz miasta i mieszkancéw (od niedawna nalezy
tez do tzw. Nowej Hanzy). Podczas dziatan wojennych Il wojny Swiatowej przeszto 70% miasta zostato
Zniszczone, a poniewaz w miejsce dawnej tkanki miejskiej zrealizowano wielkoptytowe bloki [6], dzi$ tylko
nieliczne obiekty Swiadczg o Sredniowiecznej, hanzeatyckiej przesztoSci. Goleniow ma wiele atutéw roz-
wojowych, takich jak bezpoSrednie sgsiedztwo Szczecina i granicy z Niemcami. Dodatkowe zalety to poto-
Zenie portu lotniczego Szczecin-Goleniéw w granicach administracyjnych, a takze istnienie dynamicznie
rozwijajacej sie specjalnej strefy ekonomicznej. Szybki rozw6j i potrzeba nowych funkcji mieszkaniowych
i ustugowych sktonity wtadze miasta do zainicjowania procesu rewitalizacji i zagospodarowania 5-hektaro-
wego zaniedbanego terenu w Srodmiesciu, potozonego tuz nad rzeka Ina.

W 2009 roku wtadze miasta przeprowadzity otwarty konkurs urbanistyczno-architektoniczny pod
hastem ,serce miasta”. Obszar opracowania sktadat sie z dwu czesci: A - teren przylegty do centrum ustu-
gowego, obejmujgcy amfiteatr i parking, czeSciowo wykorzystywany jako targowisko; oraz B - obszar
o funkcjach przemystowych, na ktérym znajduje sie kilkanascie hal i magazynéw oraz miejskie przedsie-
biorstwo komunalne. Celem konkursu byto zaproponowanie zabudowy Srédmiejskiej o mieszanych funk-
cjach mieszkaniowo-ustugowych oraz wykreowanie przestrzeni publicznych, w tym placu oraz przestrzeni
nad rzekg Ina. W konkursie nagrodzona zostata koncepcja opracowana przez zespdt w skitadzie arch.
Tomasz Bradecki, Michat Stangel i Barbara Uherek-Bradecka. Przyznano takze trzy wyréznienia.

2. Zalozenia zwycieskiej koncepcji konkursowej

Gtéwnym zatozeniem pracy konkursowej byto stworzenie tetnigcego zyciem ,serca miasta” o cha-
rakterystycznej, niepowtarzalnej ofercie programowo-przestrzennej, stwarzajacej warunki do aktywnosci
réznych grup uzytkownikdw - mieszkancow i turystow, oséb w réznym wieku - dorostych, mtodziezy, ro-
dzin z dzieémi, ludzi starszych. Zatozono takze, ze bedzie to przestrzen przeznaczona do organizacji szcze-
gblnych wydarzen i imprez kulturalno artystycznych. Rozwigzania programowo-przestrzenne obejmowaty:

- potgczenie dwu brzegéw Iny mostem pieszym o wysokich walorach przestrzennych (nowoczesna,
sikoniczna” konstrukcja),

- realizacje stosunkowo gestej, miejskiej zabudowy z ustugami w parterach (o charakterze dzielnicy-
miasteczka, a nie wolno stojgcych obiektow),

- stworzenie ciggu atrakcyjnych przestrzeni publicznych: bulwar nadrzeczny, nowy plac miejski, uliczki
Z miejscami postojowymi i zielenia, ciggi piesze, skwer.

Za wz6r atrakcyjnych przestrzeni publicznych tworzacych spojny ciag poprzez wzajemne potgczenia
funkcjonalno-przestrzenne przyjeto przyktady z Kopenhagi, przebadane i opisane przez Jana Gehla [7].
W celu zapewnienia sprawnej obstugi komunikacyjnej zaproponowano sie¢ drég wewnetrznych, odpo-
wiednio duzo miejsc parkingowych, ale rozdrobnionych i wkomponowanych w zagospodarowanie: parkingi
ogblnodostepne, miejsca postojowe wzdituz uliczek, parkingi wewnatrz kwartatébw dla mieszkancéw.
Zachowano wiekszo$¢ istniejgcej zieleni jako waloru miejsca i wkomponowanie jej w proponowane zago-
spodarowanie. Wskazano niezbedne wyburzenia substandartowej zabudowy gospodarczej, w tym upo-
rzgdkowanie terenu istniejgcego targowiska.

W koncepcji za najwazniejszy uznano uktad przestrzeni publicznych, w skiad ktérego weszty przede
wszystkim dwa miejsca: Bulwar nad Ing oraz plac publiczny. Bulwar nad Ing to reprezentacyjna, szeroka
czeS¢ nabrzeza przebiegajgca od historycznego spichlerza i ul. Szczecinskiej do placyku przy mostku pie-
szym. Bulwar nadrzeczny zaplanowano jako potencjalna gtéwna strefa atrakcji; nie tylko miejsce spacerow
czy joggingu, ale takze miejsce spotkan. W tym celu przewidziano wyrdznienie jakoSciowe i estetyczne
strefy nabrzeznej Iny i podniesienie jej rangi do atrakcji rozpoznawalnej na rynku regionalnym, bezposred-
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nio oddziatywujgcej na ruch turystyczny i wizerunek Goleniowa. Ciggi piesze nad rzeka oraz wzdtuz strefy
ustug i aktywnosci (w literaturze anglojezycznej opisywanej jako ,aktywna krawedzZ” (active frontage) [8]
przewidziano jako cigg budynkéw - z podcieniami i ustugami (kawiarniami, restauracjami) dostepnymi
Z ciggu pieszego. Zielen pomiedzy ciggami pieszymi zakomponowano z wykorzystaniem istniejgcych
drzew. Miejsca do siedzenia usytuowano tak, aby mozna byto oglagdac rzeke.

Na terenie A zaplanowano poszerzenie pasazu biegngcego od ul. Zielona Droga w kierunku mostu
i drugiej strony Iny. Wokot placu zaproponowano pierzeje budynkéw ustugowych z podcieniami (arkadami)
tworzacymi klimat i charakter ,rynku”; wokét ustugi handlu i gastronomii dostepne bezposrednio z placu.
Na srodku placu przewidziano wkomponowana w posadzke fontanne z dyszami wodnymi w posadzce
umozliwiajgce kontakt z woda, ktére mozna wylgczyé, udostepniajac ptaska powierzchnie placu na
imprezy, jarmarki, itp. Podobne fontanny typu dry-plaza zrealizowano w ciggu ostatnich 10 lat w Polsce
m.in. w Gorzowie czy Toruniu [9].

Jako uzupetniajace, drugorzedne przestrzenie publiczne przewidziano cigg pieszy tgczacy Amfiteatr
z nowym placem i dalej w kierunku Intermarche oraz cigg pieszy nad Ing kontynuowany w kierunku
terenéw zielonych na wschdéd, skwer z placem zabaw z wykorzystaniem i uporzadkowaniem istniejacej
zieleni oraz placyk przy ktadce pieszej, w miejscu zmiany kierunku gtéwnego ciagu pieszego.

3. Opracowanie pokonkursowe

Przykiady realizacji proceséw rewitalizacji sg zazwyczaj diugotrwate i wieloetapowe. Przykladowo,
proces rewitalizacji centrum Sheffield od rozpoczecia do zakonczenia trwat 11 lat. Kolejnych etapéw byto
kilka: najpierw konkurs, nastepnie koncepcja (vision plan), nastepnie projekt zagospodarowania (master
plan) uwzgledniajgcy kilka opcji. Na jego podstawie, caty czas przy partycypacji spotecznej, powstat plan
realizacyjny (delivery plan). Zgodnie z planem zadanie podzielono na etapy obejmujgce konkursy realiza-
cyjne. Nastepnie ogtoszono przetargi na wykonanie i finalnie zrealizowano catosé [10].

Po rozstrzygnieciu konkursu wtadze Goleniowa postanowity kontynuowaé proces opracowania planu
regulacyjnego. Bezposrednio po rozstrzygnieciu nastapity konsultacje spoteczne. Prace eksponowane byly na
plenerowej wystawie w przestrzeni publicznej w poblizu terenu opracowania, wraz z informacjg o mozliwosci
zglaszania uwag i komentarzy. Wszystkie nagrodzone i wyrdznione prace byly dostepne takze na stronie
internetowej urzedu miasta. W proces debaty nad wynikami konkursu wigczyla sie tez lokalna gazeta -
bezposrednio komentujgc wyniki, oraz poSrednio - na stronie gazety udostepniono wymiane pogladéw
o konkursie i przysztosci zagospodarowania ,serca miasta”. W dyskusji pojawito sie kilkadziesigt gtosoéw;
w wiekszosci przychylnych. 26 pazdziernika 2009 r. odbyta sie takze debata publiczna, podczas ktorej
przedstawiono propozycje zmian, z uwzglednieniem uwag wladz miasta i mieszkancéw. W efekcie powstaty
3 warianty szczegbtowej koncepcji planu regulacyjnego - okreslajgcej pozadany sposéb transformaciji
i zagospodarowania obszaru, obejmujgcej wytyczne funkcjonalne i przestrzenne zaréwno do ksztattowania
zabudowy, jak i przestrzeni publicznych. Dla wariantow sformutowano nastepujgce zatozenia wyjSciowe:

- Pozostawienie zagospodarowanie cze$¢ A zgodne z koncepcja konkursowg. Dopracowanie szczegbtow
w tym ktadki pieszej, miejsc postojowych, otoczenia i zadaszenia amfiteatru itp. w ramach dalszego
opracowania.

- Stworzenie placu w czeSci B obszaru opracowania - plac przy ciggu pieszym nad Ing, otoczony pierze-
jami zabudowy z ustugami w parterach.

- ,Dogeszczenie” zabudowy; nadanie pierzejom charakteru zabudowy zwartej, Srodmiejskiej w struktu-
rze urbanistycznej - domkniecie kwartatéw, stworzenie zwartych pierzei, kontynuacja linii zabudowy.

- Weryfikacja mozliwosci lokalizacji miejsc parkingowych na obszarze opracowania - miejsca postojowe
przy ulicach oraz parkingi w ramach kwartatéw zabudowy.

Zasadniczg kwestig do ustalenia w celu opracowania ,koncepcji pokonkursowej” byta lokalizacja
i ksztatt placu w zachodniej czeSci terenu opracowania oraz obudowa tego placu pierzejami. W dniu
29 kwietnia 2010 r. przedstawiono 3 wariantowe zatozenia modyfikacji koncepcji konkursowe;j.
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W wariancie 1. zaplanowano stworzenie placu o wymiarach ok. 80 x 70 m, z krawedzig p6tnocng
otwartg w strone rzeki Iny, z pierzejami tworzacymi pétdomkniete kwartaty. Zaproponowano stopniowe
obnizenie placu z mozliwosScia wykorzystania go jako ,naturalnej sceny” dla imprez masowych. Pozostate
proponowane elementy nowego placu to mozliwosé urzadzania ,ogrodkéw gastronomicznych” z lokali,
scena - dogodna zaréwno na imprezy plenerowe (sylwester, koncerty, Noc Swietojafiska z wiankami na
Inie itp.), jak i do ekspozycji pawilonu wystawienniczo-informacyjnego mogacego petni¢ funkcje zaplecza
scenicznego. Przed obiektem przewidziano fontanne typu dry plaza na Srodku placu - swobodnie tryska-
jaca, z mozliwoscia dotkniecia wody.

W wariancie 2. przewidziano nieco mniejszy (76 x 60 m), ptaski plac, bez sceny oraz reprezenta-
cyjnego pawilonu domykajacego przestrzen.

W wariancie 3. zaplanowano najmniejszy plac (66 x 50 m), zagospodarowany siedziskami uksztat-
towanymi pétkoliscie. W wariancie tym przewidziano zabudowe o mniejszej gestosci na odcinku bulwaru
obok planowanego mostu.

We wszystkich trzech wariantach poszukiwano optymalnej proporcji przestrzeni przy jednoczesnym
uwzglednieniu wszystkich mozliwych form aktywnosci, wtacznie z mozliwoscig zaaranzowania lodowiska
w wersji A. Przedstawione warianty mozna uznaé za przyktady placéw czeSciowo domknietych zdomino-
wanych (zgodnie z definicjg Zuckera) przez krawedz rzeki Iny.

4. Podsumowanie

Przyktad Goleniowa pokazuje probe rozpoczecia rewitalizacji zdegradowanego terenu Srédmiej-
skiego wariantowego podstawie opracowania pokonkursowego, opracowanego przy jednoczesnej partycy-
pacji spotecznej. W procesie rewitalizacji centrum Goleniowa istotny wydaje sie by¢ udziat wielu zaintere-
sowanych - wiadz miasta, wtascicieli terenoéw, lokalnych kupcow, mieszkancow i uzytkownikéw prze-
strzeni. Ideatem takiego procesu jest wiec partycypacja spoteczna, do ktérej dopuszcza sie wszystkie
strony. Zainicjowany proces z pewnoscig potrwa co najmniej kilka lat, ma natomiast szanse staé sie
modelowym procesem ksztattowania przestrzeni publicznej w miejskim Srodowisku zamieszkania.

1. The site, the context and the competition

Golenioéw is a town in northern Poland, which dates back to 1268. In it 1368 become a member of the
Hanseatic League. XIV" and XVt century were the time of prosperity in the city. After World War Il over 70% of
the city has been destroyed. Till nowadays only a few buildings remained untouched with its historical style.
Today most of the buildings have modern post-war origin[6]. Goleniéw is a city which covers 12 500 square
kilometers with over 22 thousands inhabitants. Goleniéw is one of the largest cities in Zachodniopomorskie
Voivodship, located 22 km from Szczecin - important seaport on the west part of Polish coast. The towns
advantages include a strategic location very close to Polish-German border, the Szczecin - Golenidéw Airport
located on the northern outskirts of the city, and the Industrial Park with Special Economic Zone.

To achive visions of possible site regeneration, in the City Council of Goleniéw conducted an urban
design competition for the so called 'The heart of the city’ in 2009 [3]. The site boundary of the
competition consists of two parts A and B connected together in one place over the Ina river. Site A is
adjacent to existing 'city centre' where most basic uses is located. The central space of the competition
site A is a market where local food and other goods are being sold (different goods depending on day in
a week). Site B is mainly industrially used, with partially a greenfield with a path along the bank of the Ina
river. The competition’s objective was to connect two competition sites and create a vibrant public space
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within new build form - all connected with the existing urban structure. The results of the competition
have been announced by the end of October 2009: one entry has been awarded with 1st prize and three
entries have been mentioned.

2. Urban design objectives of the winning competition entry

The main objective of the urban design for The Goleniéw centre was to create a livable and vibrant
'heart' of the city, with unique spatial plan with different uses for citizens and tourists of all ages:
teenagers, young couples and also elderly people. One of the basic principles was to connect two parts of
the site boundary with a pedestrian bridge which would become a unique spatial structure over the Ina
river. That would allow to create a sequence of attractive public spaces: a boulevard along the Ina river,
two public squares, green lanes, pedestrian zones, parking spaces. The Boulevard would become the
main area of different activities: city walks, jogging, meetings, leisure etc. due to high quality landscape
architecture which would strengthen the image of Goleniéw in region.

The masterplan forms a few urban blocks partially enclosed distinguishing public space outside
and semi-public space inside the blocks. Suggested road layout would provide optimal circulation with car
spaces along roads and on the backyards of the plots. Existing green would be preserved and
incorporated in detailed landscape architecture. The existing substandard market stalls would be
removed to allow for better pedestrian circulation and just nearby open market hall has been proposed as
an alternative for local sellers. Renewal of several spaces has been suggested: Zielona Droga street,
amphitheatre and bank on both sides of the Ina river. One of the important public spaces would be
a triangle-shaped square with fountains, high quality paving, banks and green spaces.

It has been proposed that most of the new buildings would be mix use with commercial use on the
ground floor to form an active frontage and office or housing space above.

3. Refining the masterplan

Urban regeneration processes are complex, interdisciplinary and take a long time from initial steps
through planning and design, to realization. Likewise in Goleniéw, the competition was a beginning of a long
process which shall lead to the physical regeneration of the area. The next phases are public discussion of
the results and future directions of development, and refining the competition design scheme into
a deliverable masterplan. While the competition design gave an overall vision of the transformation,
generally accepted by the town authorities and general public, several issues were raised shortly after
announcing the results. The public debate concerning the transformation of the intended future “heart of the
city” was led in several ways. Firstly, local authorities organized an open air exhibition of all the awarded
competition entries in an urban space nearby to the competition site. Copies of the whole original entries
were presented in a covered displays for four weeks, together with an explanation of the process, as well as
an invitation to comment by mail and email. Secondly, the entries were published on the town website, and
an online discussion started. Within few weeks there were about seventy posts, and unlike many online
discussions, most were in favour of the issue. Generally the commenting people were content with the fact
that the competition was organized, and agreed with the jury verdict. However, there were some concerns
and ideas of the detailing of the future design, such as of the density of the built form, or the commercial
functions to be contained in the new buildings. The competition was also commented in local media.

The debates and meetings of the authors with town authorities led to formulating the ground for
further proceedings in the refinement of the design and creating a deliverable masterplan. It was agreed
that the main advantage of the plan is the proposed dense urban structure, but “what will the structure be
filled with” shall remain an open question for the refining process. Thus the commissioned interim design
will include three variants of urban structure, as well as variants of the form of the urban blocks and



46

individual buildings, as well as options for shaping the public space. The ongoing masterplanning aims at

addressing the following issues:

- creating a larger open urban space - “market square” - within the north - western part of the site,
with one of the edges being the riverbank of Ina;

- creating a vibrant public space suitable for multiple uses, with arcades, canopies, “beer gardens” and
other elements enlivening the facades and edges;

- creating “an image of density” - a dense urban built form with active frontages;

- alterations to site boundaries and updated land ownership structure data;

- transportation study of the city, commissioned meanwhile by the city;

- “design coding” proposals for the architectural form of the buildings.

4. Conclusions

Regeneration of centrally located derelict brownfield sites can provide new opportunities for urban
development. The case study of Goleniéw shows such a prospective process in a small Town, where the
authorities intend to create a vibrant “heart of the city”, as one of the key development aspirations for the
years to come. The process so far has demonstrated the ability of the authorities to formulate the task
and the initial brief, as well as the role of a design competition in order to formulate an initial
transformation vision. The case illustrates the connection of various design issues, such as creating the
urban block structure, connecting the circulation paths with the surrounding context, shaping the building
form and public open spaces, etc. The subsequent participatory process has shown that such a vision
needs refining, and both the authorities and designers need to be flexible and listen to the inhabitants
and stakeholders in order to refine the masterplan.

Polish experiences so far show that working with local authorities to make public spaces a priority
is often a challenge, as there are all sort of different priorities and aims, and public participation is
present in planning law or theoretic debate, but in “real life” practice it is quite limited. While regeneration
processes have been more successful in larger cities, it seems that public participation often works better
in smaller towns; in smaller communities where local authorities are closer to the inhabitants. This gives
a hope of a successful masterplanning and further delivery process in the case of Goleniéw.
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Il. 1. Opracowanie pokonkursowe - 3 warianty planu zagospodarowania, wystawa prac konkursowych w przestrzeni publicznej miasta, stan
istniejacy oraz wizualizacja wariantu 1. placu; opracowanie autoréw

Ill. 1. 3 variants of post-competition masterplan and aerial view artists impression, exhibition of competitions entries in public space, site
today, design for 1-st variantion; source: authors





