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Streszczenie

Cel: Projekt rewitalizacji Przystani Cesarskiej w Gdansku ma na celu wskazanie mozliwosci przeksztat-
cenia zdegradowanego obszaru portowego w nowoczesne, atrakcyjne dla mieszkancow i turystéw
miejsce.

Metodyka: Analiza obejmowata analize literatury, raportéw, dokumentéw oraz aktéw prawnych, ba-
dania terenowe, analize danych statystycznych, analize kartograficzng, analize funkcjonalng studium
przypadku, benchmarking oraz analize SWOT. Kluczowe etapy to wybor lokalizacji, gromadzenie danych,
badania terenowe oraz analiza otoczenia przystani. Przyktady zrewitalizowanych marin, takich jak Marina
Aker Brygge w Oslo, Marina Frapa w Rogoznicy i OneOcean Port Vell w Barcelonie, wykorzystano do
ustalenia krytycznych czynnikéw sukcesu (CSF).

Wyniki: Wyniki badan wskazujg na niski poziom swiadomosci istnienia Przystani Cesarskiej wsréd
mieszkancow oraz na zty stan infrastruktury, co wptywa na jej matg atrakcyjnosé. Wiekszos¢ respon-
dentéw ocenia estetyke przystani jako ,zaniedbang”, co podkresla potrzebe przeprowadzenia grun-
townych prac modernizacyjnych.
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Implikacje i rekomendacje: Propozycje obejmujg remont infrastruktury, utworzenie nowych miejsc re-
kreacyjnych, uporzagdkowanie miejsc parkingowych i zwiekszenie dostepnosci ustug gastronomicznych
i handlowych. Projekt ma na celu stworzenie wielofunkcyjnej przestrzeni miejskiej, ktdra przyczyni sie
do zréwnowazonego rozwoju Gdanska.

Oryginalnosé/wartosé: Praca stanowi cenny wktad w dyskusje na temat rewitalizacji terenéw porto-
wych w miastach historycznych, podkreslajgc znaczenie estetyki i funkcjonalnosci przestrzeni publicznej dla
zwiekszenia jej atrakcyjnosci. Rewitalizacja Przystani Cesarskiej moze sta¢ sie wzorem dla innych po-
dobnych projektow, podkreslajac znaczenie integracji réznych funkcji miejskich, takich jak rekreacyjno-
wypoczynkowa, turystyczna, kulturalna, integracji spotecznej, a takze zaspokojenia potrzeb spotecznosci
oraz turystow.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, przystan Cesarska, Gdansk, marina, zrbwnowazony rozwaj

1. Wstep

Porty i mariny, oferujgce zaréwno podstawowe, jak i komplementarne ustugi, stanowig integralng czes¢
krajobrazu miejskiego, bedac jednoczesnie kluczowymi elementami w funkcjonowaniu wspdtczesnych
spotecznosci (Kazmierczak i in., 2022). Porty stuzg nie tylko jako wezty komunikacyjne i handlowe, lecz
takze jako przestrzenie publiczne, ktére majg znaczny wptyw na lokalng gospodarke i spotecznosé.
W literaturze przedmiotu porty czesto sg opisywane jako bramy do miast, przez ktdére przeptywaja
towary i ludzie (Kamrava i in., 2016). Badania na przestrzeni lat ukazuja, jak wazng funkcje petnig one
w integracji regionalnej i globalnej gospodarki. W literaturze naukowej oraz branzowej mozna spotkac
sie z okresleniami ,,port”, ,marina” oraz ,przystan”, ktdre sg réznie definiowane, niejednokrotnie stoso-
wane zamiennie. W niniejszym artykule autorki przyjmuja systematyke Bilskiego (2015), ktéry wskazuje,
Ze port, marina i przystan rdznig sie gtownie funkcjami i skalg dziatalnosci. Port definiowany jest jako
duzy kompleks przeznaczony do obstugi réznorodnych jednostek ptywajacych, zaréwno komercyjnych,
jak i rekreacyjnych, gdzie odbywa sie zatadunek, roztadunek i obstuga pasazeréw. Marina natomiast to
specjalistyczny port dla jednostek rekreacyjnych, takich jak jachty, oferujgcy dodatkowe udogodnienia,
np. sklepy i restauracje. Przystan jest mniejszym miejscem do cumowania, zazwyczaj o bardziej
podstawowej infrastrukturze, przeznaczonym gtéwnie do krétkoterminowego postoju jednostek pty-
wajgcych (Bilski, 2015). Mariny i przystanie, cho¢ mniejsze od portéw, sg nie mniej istotne, oferujac
przestrzen dla rekreacji, turystyki i sportow wodnych. Niniejszy artykut dotyczy matych portéw
jachtowych, marin i przystani, natomiast nie sg rozpatrywane duze porty komercyjne. Z uwagi na to
w dalszej czesci artykutu nazwy port, przystan i marina sg uzywane zamiennie.

2. Przeglad literatury i sformutowanie pytan badawczych

Porty jachtowe to specjalnie przystosowane baseny wodne, stuzgce gtdwnie do cumowania jednostek
rekreacyjnych. Ich historia siega starozytnosci, kiedy to pierwsze formy takich obiektéw byty budowane
w basenach przybrzeznych. W Europie rozwdj nowoczesnych marin nastgpit gtéwnie po Il wojnie $wia-
towej wraz z rosngcg popularnosciag zeglarstwa jako formy wypoczynku. Wszystkie aspekty zwigzane
z lokalizacjg tych obiektow zalezg, bezposrednio lub posrednio, od czynnikdw ludzkich, poniewaz kazda
inwestycja musi by¢ przyjazna dla uzytkownikéw. Porty i mariny sg czesto zlokalizowane w centralnych
lub strategicznych punktach miast, co podkresla ich istotnos¢ w aspekcie zaréwno ekonomicznym, jak
i spotecznym. Wiele z nich znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie zabytkdéw, parkdéw i innych atrakcji
turystycznych, co czyni je waznym elementem tkanki miejskiej. Urbanizacja obszaru, na ktérym powstaja
mariny, ma kluczowe znaczenie dla sukcesu inwestycji, a odpowiedni ukfad i forma zagospodarowania
przyciggajg zainteresowanie zaréwno turystéw, jak i lokalnych mieszkancow (Bilski, 2015).
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W zwigzku z rosngcg rolg portéow jachtowych jako kluczowych elementéw miejskich istotne jest, aby
w procesie ich rozwoju i modernizacji uwzgledni¢ dziatania rewitalizacyjne. Takie podejscie, ktdre tgczy
rézne grupy interesariuszy i koncentruje sie na poprawie infrastruktury oraz jakosci przestrzeni, moze
wptynaé na dalszg atrakcyjno$é portéw i marin, zapewniajgc jednoczesnie ich zréwnowazony rozwaj
i integracje z miejskim krajobrazem (Kazmierczak i in., 2022).

Rewitalizacje mozna zdefiniowac jako skoordynowany proces prowadzony wspdlnie przez witadze
samorzgdowe, spotecznosé lokalng i innych uczestnikéw, majacy na celu przeciwdziatanie degradacji
przestrzeni zurbanizowanej, pobudzanie rozwoju miast oraz poprawe Srodowiska zamieszkania przy
zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju (Ziobrowski i Domanski, 2010). Rewitalizacja powinna
by¢ procesem kompleksowym, o charakterze spoteczno-ekonomiczno-przestrzennym, wykraczajgcym
poza remont budynkdéw i infrastruktury (Lorens, 2010). W procesie powinny uczestniczyé rézne grupy
interesariuszy, takie jak wtadze lokalne, mieszkancy, przedsiebiorcy, organizacje pozarzgdowe oraz
instytucje edukacyjne i kulturalne (Grabski, 2014). Autor ten uwaza, ze planowanie powinno uwzgled-
nia¢ rowniez potencjalnych uzytkownikdéw, takich jak turysci i przyszli przedsiebiorcy. Podkresla, ze
kluczowym etapem jest osiggniecie ,,masy krytycznej”, ktéra zmobilizuje kolejne podmioty do zaanga-
Zowania sie w proces rewitalizacji, co zmniejszy potrzebe interwencji publicznych.

Jednym z typdw terendéw poddawanych rewitalizacji, oprécz obszaréw zdegradowanych ekologicznie,
centrow miast, terendw poprzemystowych i blokowisk, sg nadbrzeza (Bryx i Jadach-Sepioto, 2009).
Utatwieniem w rewitalizacji obszaréw portowych jest ich centralne potozenie, dzieki czemu mogg przejgé
funkcje metropolitalne (Lorens, 2009). Sposoby na rewitalizacje obejmujg wykorzystanie kultury
i dziedzictwa obszaru, co moze sie przyczyni¢ do podniesienia jakosci zycia, aktywizacji mieszkancéw
oraz pojawienia sie nowych podmiotow, zwtaszcza z branzy kreatywnej (Pudetko, 2016).

Rewitalizacja portéw i marin ma kluczowe znaczenie dla zwiekszenia ich atrakcyjnosci oraz funkcjo-
nalnosci. W konwencjonalnych schematach rozwoju portdw ekspansja byfa skierowana w przeciwng
strone do wzrostu miast, a czasami infrastruktura portowa byta catkowicie przenoszona w inne
lokalizacje. W przypadku Malagi mozliwosci rozwoju portu byty ograniczone z powodu jego bliskosci
do centrum miejskiego oraz intensywnego rozwoju urbanistycznego wokdt wybrzeza. Jednak w latach
90. zaproponowano ambitng ekspansje portu, ktéra umozliwita przeksztatcenie najbardziej przesta-
rzatych i niewykorzystanych obszaréw portowych sgsiadujgcych z miastem w przestrzenie miejskie, co
zaowocowato udang integracjg portu z urbanistyka. Transformacja tych obszaréw w przestrzenie
publiczne otwarte dla mieszkancow i turystéw przyniosta szereg korzysci. Integrujac sie z lokalnymi
funkcjami miejskimi, takimi jak gastronomia, kultura czy handel, porty mogg stac¢ sie dynamicznymi
centrami miejskiego zycia. taczenie réznych funkcji w ramach portéw jest kluczowe dla ich zréwno-
wazonego rozwoju. Funkcje mieszkalne, handlowe, kulturalne i rekreacyjne, gdy sg odpowiednio
zintegrowane, mogg przyczyni¢ sie do ozywienia tych obszaréw i stworzenia przestrzeni, ktére s3
dynamiczne przez caty dzien. To z kolei przektada sie na wzrost bezpieczeristwa, poprawe jakosci zycia
mieszkancow oraz zwiekszenie atrakcyjnosci miast (Grindlay i Martinez-Hornos, 2017).

Warto zatem inwestowac w rewitalizacje i rozwdj portdw oraz marin, traktujac je nie tylko jako ele-
menty infrastruktury, lecz takze jako przestrzenie publiczne, ktére stanowig istotny element tkanki
miejskiej. Dokfadnie tak jak w przypadku Kamienia Pomorskiego, ktdry dzieki realizowanym i plano-
wanym inwestycjom zyskuje atrakcyjnosé, a system zielonych przestrzeni publicznych, integrujacy
najwieksze atrakcje turystyczne z promenadg nadbrzezng i przede wszystkim maring, staje sie kluczo-
wym elementem miejskiego krajobrazu. Alternatywnie mozna to ujgc tak: projekty tego rodzaju moga
stanowic punkt wyjscia do dalszych dziatan rewitalizacyjnych w miastach, faczagc w harmonijny sposdb
tradycje z nowoczesnoscig (Gyurkovich, 2019).

Celem tego artykutu jest ukazanie mozliwosci przeksztatcenia zdegradowanego obszaru portowego
w nowoczesne, atrakcyjne miejsce dla mieszkancow i turystéw. W artykule zaprezentowane zostanag
propozycje rewitalizacji tego obszaru, ktére moga poprawic jego atrakcyjnosc i funkcjonalnosé.
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W ramach artykutu sformutowano nastepujgce pytania badawcze.

e Czy mieszkancy znajg lokalizacje przystani?

Jak uzytkownicy oceniajg estetyke i funkcjonalnosc Przystani Cesarskiej?
Jakie sg krytyczne czynniki sukcesu (CSF — Critical Success Factors) przystani?
e Jakie dziatania rewitalizacyjne mogg zwiekszy¢ atrakcyjnosc tego miejsca?

W badaniach zastosowano réznorodne metody, takie jak desk research (obejmujacy analize literatury,
raportéw, dokumentow oraz aktow prawnych), badania terenowe, analiza danych statystycznych,
analiza kartograficzna, analiza funkcjonalna studium przypadku, benchmarking oraz analiza SWOT.
Przeprowadzono réwniez ankiete (CAWI) wsréd mieszkanncdw i uzytkownikéw Przystani Cesarskiej, aby
zgromadzi¢ opinie na temat estetyki, funkcjonalnosci oraz potencjalnych ulepszen, ktére mogtyby
zwiekszy¢ atrakcyjnosc¢ tej przestrzeni rekreacyjnej. Dzieki kompleksowemu podejsciu mozliwe byty
doktadne zrozumienie i ocena potrzeb oraz mozliwosci rewitalizacji Przystani Cesarskiej, co pozwolito
na stworzenie solidnych podstaw dla dalszych dziatan.

3. Metodologia

W ramach rewitalizacji Przystani Cesarskiej w Gdansku podjeto szereg krokéw, majacych na celu
szczegdtowe zrozumienie i analize potrzeb oraz mozliwosci tego obszaru. Proces ten rozpoczat sie od
wyboru lokalizacji, gdzie zidentyfikowano marine wymagajaca rewitalizacji. Przystan Cesarska zostata
wybrana ze wzgledu na swoje strategiczne potozenie oraz historyczne znaczenie.

Pierwszym etapem byta wstepna analiza obejmujaca przeglad literatury, raportéw, dokumentéw oraz
aktow prawnych. Celem tego kroku byto zgromadzenie wiedzy na temat portéw jachtowych, marin
i ich roli w tkance miejskiej. Przeanalizowano historie oraz znaczenie tych obiektéw, co pozwolito na
lepsze zrozumienie kontekstu i potrzeby rewitalizacji. Nastepnie przystgpiono do gromadzenia danych.
Zebrano dane statystyczne, mapy oraz dokumenty planistyczne dotyczace Przystani Cesarskiej i jej
okolic. Przeprowadzono réwniez badania terenowe, ktére umozliwity ocene stanu obecnego infra-
struktury oraz otoczenia przystani. Kolejnym krokiem byta analiza funkcjonalna, ktéra obejmowata
przeglad otoczenia przystani, istniejgcych potaczen komunikacyjnych oraz dostepnych obiektéw. Na
podstawie tych danych zidentyfikowano grupy docelowe uzytkownikow przystani, co pozwolito na
lepsze dostosowanie planowanych dziatan do potrzeb spotecznosci lokalnej oraz turystow.

W ramach studium przypadku przeanalizowano réwniez inne zrewitalizowane mariny na swiecie, co
pozwolito na ustalenie krytycznych czynnikéw sukcesu (CSF) funkcjonowania marin i przystani w Polsce
i na Swiecie. Przyktady te dostarczyty cennych wskazowek i najlepszych praktyk, umozliwiajgc przepro-
wadzenie benchmarkingu dla Przystani Cesarskiej. Studia przypadku i wytonione z nich czynniki sukcesu
byty efektem pracy grupowej podczas zaje¢ z Gospodarki Przestrzennej Unii Europejskiej w roku
akademickim 2023/24, prowadzonych przez dr Hanne Adamiczke.

Przeprowadzono réwniez ankiete (CAWI, n = 50) wsréd mieszkancow i uzytkownikéw Przystani Cesarskie;j.
Celem ankiety byto zgromadzenie opinii na temat estetyki, funkcjonalnosci oraz potencjalnych ulep-
szen, ktére mogtyby zwiekszy¢ atrakcyjnosé tej przestrzeni rekreacyjnej.

Kolejnym etapem byta analiza SWOT, ktéra pozwolita na zidentyfikowanie mocnych i stabych stron,
szans oraz zagrozen zwigzanych z rewitalizacjg Przystani Cesarskiej. Na podstawie wynikdw przepro-
wadzonych badan wyznaczono krytyczne czynniki sukcesu dla przedmiotowej przystani oraz wyzna-
czono cele strategiczne. Ostatnim krokiem byto opracowanie szczegétowych propozycji projektowych.
Stworzono konkretne plany dziatan, ktére obejmowaty m.in. remont i modernizacje infrastruktury,
utworzenie nowych miejsc rekreacyjnych oraz zwiekszenie dostepnosci ustug.

Wykorzystanie wielu réznych metod pozwolito na holistyczne podejscie, ktére umozliwito doktadne
zrozumienie i ocene potrzeb oraz mozliwosci rewitalizacji Przystani Cesarskiej, co pozwolito na stwo-
rzenie solidnych podstaw dla dalszych dziatan.
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4. Rezultaty badan

4.1. Charakterystyka analizowanego obszaru

W sezonie 2018 w Gdansku rozpoczeta dziatalno$é nowa marina o nazwie Przystan Cesarska. Znajduje
sie ona w historycznym miejscu, ktore kiedys petnito wazne funkcje portowe i stoczniowe. Przystan
Cesarska lezy nad Martwg Wistg (ryc. 1), niedaleko centrum miasta, w poblizu stynnej Stoczni Gdanskiej,
na Wyspie Ostrow, bedacej czescig dzielnicy Mtode Miasto (Stocznia Cesarska, 2018).

Gdansk jest jednym z najstarszych i najwiekszych miast Polski, potozonym nad Morzem Battyckim,
w potnocnej czesci kraju, tworzac razem z Gdynig i Sopotem tzw. Trdjmiasto. Stynie ze swego bogatego
dziedzictwa historycznego, kulturalnego i architektonicznego, bedgc waznym osrodkiem przemysto-
wym, naukowym i turystycznym. Jest takze znany z historycznych wydarzen, takich jak powstanie
Solidarnosci, ktére odegrato kluczowa role w obaleniu komunizmu w Europie Srodkowo-Wschodniej
(Oficjalny Portal Miasta Gdarska, b.d.).

Mtode Miasto w Gdansku to dynamicznie rozwijajaca sie dzielnica potozona na terenach posto-
czniowych, blisko historycznego centrum miasta. Charakteryzuje sie unikalnym pofgczeniem nowoczesne;j
architektury z zachowanymi zabytkami przemystowymi, co nadaje jej wyjgtkowy charakter. Planowane
sg liczne inwestycje majace na celu przeksztatcenie Mtodego Miasta w nowoczesne, zrGwnowazone
miejsce do zycia i pracy, z bogatg ofertg kulturalng i rekreacyjng. Dzielnica ma staé sie przestrzenig
przyjazna dla pieszych i rowerzystéw, z rozwinietg infrastrukturg publiczng i ustugowa. Mtode Miasto
jest réGwniez waznym symbolem historycznym, zwigzanym z ruchem Solidarnosci i dziedzictwem stocz-
niowym Gdanska (Oficjalny Portal Miasta Gdanska, b.d.).

Rys. 1. Lokalizacja nieruchomosci

Zrédto: (Portal mapowy miasta Gdariska, b.d.)

Przystan Cesarska oferuje dobre warunki postoju dla wszystkich jachtéw od | do V klasy, a takze
mozliwo$é postoju w okresie zimowym. W ramach optaty dostepne sg prad i woda na kei, toalety
oraz prysznice. Zeglarze za zwrotna kaucjg otrzymuja klucz umozliwiajacy dostep do sanitariatow.
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Oferta postoju rezydenckiego jest zalezna od dtugosci okresu, na ktéry zostanie podpisana umowa
(Przystan Cesarska, b.d.). Na stronie internetowej przystani znajdujg sie informacje dotyczace kontaktu,
cennika oraz dodatkowych ustug.

Basen przystani i sgsiadujace z nig tereny to obszar postoczniowy. Od potowy XIX w. funkcjonowaty tam
kolejno: Stocznia Krélewska (Kénigliche Werft), od 1871 r. Stocznia Cesarska (Kaiserliche Werft), od 1922 r.
Stocznia Gdanska (Danziger Werft). Po Il wojnie Swiatowej zaktad przejSciowo nosit nazwe Stocznia nr 1,
a po potaczeniu z sgsiednig Stocznig nr 2 (wczesniej Stocznia Schichaua) utworzono nowg Stocznie
Gdanska, w 1967 r. przemianowang na Stocznie Gdariskg im. Lenina. Te nazwy kryjg niemal dwa wieki
historii gdanskiego przemystu stoczniowego i przetomowe wydarzenia schytku PRL (Palacz, 2020).

Nazwa przystani nawigzuje zaréwno do XIX-wiecznej stoczni, jak i do rozpoczynanej na tych terenach
inwestycji, gdzie na obszarze o powierzchni 40 ha, w nowych oraz zrewitalizowanych budynkach
powstanie nowoczesna dzielnica handlowa, ustugowa, biurowa i mieszkalna, bedgca czesciag Mfodego
Miasta. Tereny stoczni sg otwarte dla wszystkich dopiero od 2018 r. Wsréd historycznych budynkow
wytyczono szlak turystyczny z 13 panelami informacyjnymi (Palacz, 2020).

Obecnie przystan jest zaniedbanym miejscem na trasie turystycznej; nabrzeza i budynki przylegajace
do przystani pozostajg zdewastowane. Na gdanska starowke, czyli do Gtéwnego Miasta, z przystani jest
nieco ponad kilometr. Troche blizej znajduje sie Europejskie Centrum Solidarnosci, Pomnik Polegtych
Stoczniowcéw i historyczna brama Stoczni Gdanskiej.

Analiza przystani cesarskiej w dzielnicy Mtode Miasto jest kluczowa z kilku powoddw. Po pierwsze, obszar
ten, bedacy czescig historycznych terendw postoczniowych, ma ogromne znaczenie dla dziedzictwa kul-
turowego i przemystowego Gdaniska. Zachowanie autentycznego charakteru oraz tozsamosci tego miejsca,
bogatego w artefakty techniki i obiekty zwigzane z ruchem Solidarnosci, jest nieodzownym elementem
planu rewitalizacji. Po drugie, przystan cesarska jest centralnym punktem wielu plandw inwestycyjnych
i urbanistycznych, ktére majg na celu przeksztatcenie Mtodego Miasta w nowoczesng, zréwnowazong
dzielnice mieszkaniowo-ustugowa. Plan zaktada zaréwno rewaloryzacje zabytkowych hal, jak i budowe
nowych obiektdw, co przyczyni sie do stworzenia wielofunkcyjnej i rezylientnej przestrzeni miejskiej. Po
trzecie, przystan cesarska stanowi waziny element w strategii poprawy dostepnosci i mobilnosci
w Mtodym Miescie. Plany zaktadajg rozwdj infrastruktury pieszej i rowerowej oraz lepsze potgczenia
z sgsiadujgcymi dzielnicami, co ma na celu stworzenie przestrzeni inkluzyjnej, dostepnej dla réznych
uzytkownikow. Wreszcie, Przystan Cesarska ma duzy potencjat w zakresie ozywienia szlakéw wodnych
i terenéw nadwodnych. Propozycje obejmujg tworzenie bulwaréw z punktami ustugowymi i gastrono-
micznymi wzdtuz nabrzezy, co ma przyciggna¢ zaréwno mieszkancow, jak i turystéw, wzmacniajgc tym
samym lokalng gospodarke. Rewitalizacja tego obszaru wpisuje sie w szerszy kontekst dziatart majgcych
na celu zrGwnowazony rozwdj Gdanska, uwzgledniajgc potrzeby spotecznosci lokalnej oraz zachowanie
dziedzictwa historycznego i kulturowego miasta (Mfode miasto..., 2021).

4.2. Analiza funkcjonalna

W celu identyfikacji gtdwnych interesariuszy oraz zbadania okolicy omawianego terenu, przeprowa-
dzono analize funkcjonalng w promieniu 1 km, co zaprezentowano na rys. 2.

Przystan jachtowa znajduje sie na terenach postoczniowych i przemystowych, ktére sg czesciowo dzia-
tajgce. Wystepuje tam drobna dziatalnos$¢ gospodarcza, a same tereny sg zdegradowane, co sprawia,
ze okolica wymaga remontu. Obszar ten, mimo obecnego stanu, ma duzy potencjat do rozwoju ze
wzgledu na swoje historyczne znaczenie i atrakcyjne potozenie nad wodga. Na potudnie od przystani
powstato nowe osiedle mieszkaniowe, ktére zamieszkujg setki mieszkaricow. To osiedle generuje
dodatkowy popyt na tereny rekreacyjne i ustugi w sgsiedztwie przystani, co stwarza mozliwos$¢ rozwoju
lokalnych ustug i infrastruktury, by lepiej stuzyty potrzebom mieszkarncéw.
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tereny postoczniowe i przemystowe

tereny mieszkaniowe

tereny rekreacyjne

tereny niezagospodarowane

tereny przemystowe (niedostepne)

atrakcja turystyczna - rzezby

atrakcja turystyczna - Plac Poleglych Stoczniowcow

O Przystan Cesarska

Zrédto: opracowanie wiasne przy wykorzystaniu podktadu Ortofotomapa 2022 (Portal mapowy miasta Gdariska, b.d.).

Ryc. 2. Analiza funkcjonalna obszaru wokdt Przystani Cesarskiej

Przy samej przystani znajduje sie teren rekreacyjny zwany ,,Dokowym plenerem”. Jest to postindu-
strialna przestrzef otoczona wyjgtkowymi marynistycznymi widokami, oferujgca 4000 m? otwartej
przestrzeni otoczonej wodg. Plener jest przygotowany na réznorodne wydarzenia outdoorowe i wy-
posazony w dwa podesty sceniczne, toalety dla gosci oraz drewniane tédki do odpoczynku. Niestety,
mimo duzego potencjatu, teren ten nie jest dobrze zagospodarowany i wyglagda mato zachecajaco.
Obok ,,Doku” znajduje sie dziki parking samochodowy. Brak dobrze funkcjonujgcego parkingu moze
stanowi¢ problem dla odwiedzajgcych, szczegdlnie podczas wiekszych wydarzen, co negatywnie
wptywa na komfort uzytkownikéw tego terenu.

W okolicy przystani znajdujg sie rzezby ,wychodzgce z morza”, ktére sg instalacjami stworzonymi
z materiatéw pozostatych po stoczniach. Ich postapokaliptyczny wyglad dodaje przestrzeni unikalnego
charakteru i moze przyciggac turystdw oraz mitosnikéw sztuki. Niedaleko przystani znajduje sie rowniez
Plac Polegtych Stoczniowcédw, ktéry moze by¢ atrakcyjnym miejscem dla turystow, zwiekszajac ruch
w okolicy i zapotrzebowanie na ustugi turystyczne oraz rekreacyjne.

Duza cze$¢ obszardw wokot przystani jest pokryta dzikg roslinnoscia i nie zostata jeszcze zagospo-
darowana. Cho¢ obecnie mogg sie wydawaé mato atrakcyjne, majg potencjat do rozwoju nowych
funkgcji, takich jak parki, ogrody spoteczne czy miejsca spotkan dla mieszkarnicéw. Na wschodzie znajdujg
sie zaktady przemystowe, ktdére sg czescig gazowni. Przemystowy charakter tych okolic wptywa na
otoczenie przystani, podkreslajgc potrzebe odpowiedniego przeksztatcenia, aby mogty harmonijnie
wspdtistnieé z przestrzeniami rekreacyjnymi.

Na podstawie powyzszej analizy, mozna wskazac¢ nastepujgce grupy docelowe:

e mieszkancy nowo powstatego osiedla mieszkaniowego na poétnoc od przystani to jedna z klu-
czowych grup docelowych. Bliskos¢ przystani i terendw rekreacyjnych stwarza dla nich idealne
miejsce do spedzania wolnego czasu, relaksu i uczestniczenia w réznych wydarzeniach outdooro-
wych. Przystan moze staé sie centralnym punktem spotecznosci, gdzie mieszkancy spotykaja sie,
organizujg pikniki, uprawiajg sporty wodne, czy po prostu odpoczywajg;

e turySci — przystan znajduje sie przy szlaku turystycznym oraz wokot dostepne sg atrakcje tury-
styczne, ktére nie sg gtéwnymi atrakcjami, jednak stanowia potencjalny cel spaceru czy podrozy;

e organizatorzy i uczestnicy wydarzen kulturalnych/koncertéw, ktére mogg by¢ organizowane przy
przystani ,,Dokowy plener” z duzg otwartg przestrzenig i podestami scenicznymi jest idealnym
miejscem dla organizatoréw réznorodnych wydarzen, takich jak koncerty, festiwale, targi czy
eventy firmowe;
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e rodziny z dzie¢mi — tereny rekreacyjne i otwarte przestrzenie przystani mogg stac sie ulubionym
miejscem dla rodzin z dzie¢mi; mozliwos¢ spedzenia czasu na $wiezym powietrzu, blisko wody,
uczestniczenie w réznych atrakcjach i wydarzeniach, tworzg atrakcyjne srodowisko dla najmtod-
szych i ich rodzicéw;

e lokalni przedsiebiorcy i rzemieslnicy — rewitalizacja i rozwdj przystani mogg przyciggnac¢ lokalnych
przedsiebiorcéw i rzemiesinikdw, ktérzy mogg otworzy¢ tu kawiarnie, restauracje, sklepy z pa-
migtkami czy stoiska rzemieslnicze.

4.3. Analiza poréwnawcza zrewitalizowanych marin

W ramach analizy pordwnawczej, ktéra byta wynikiem pracy grupowej podczas zajec¢ z gospodarki
przestrzennej Unii Europejskiej, zidentyfikowano 15 przyktadéw zrewitalizowanych i dobrze funkcjonu-
jacych marin, ktére mogg postuzy¢ jako wzér dla rewitalizacji Przystani Cesarskiej w Gdansku.
Przeanalizowane mariny to: Aker Brygge w Oslo, Frapa Rogoznica w Chorwacji, Sixhaven w Amster-
damie, Port Vauban, Punat w Chorwacji, Queenscliff w Australii, OneOcean Port Vell w Barcelonie,
Portonovi w Czarnogdrze, Sanctuary Cove Marina w Australii, Port Hercules w Monaco, Dubaj Marina,
Port of Palermo, Mirabella La Spezia we Wtoszech, Marina de Portimao w Portugalii i Lefkas w Grecji.
Kazda z tych marin byta wczesniej zdegradowana, a dzieki odpowiednim dziataniom stata sie atrak-
cyjnym miejscem zaréwno dla mieszkancow, jak i dla turystow. Dalej przedstawiono opis wybranych
marin oraz krytyczne czynniki sukcesu (CSF), ktére przyczynity sie do ich sukcesu.

Marina Aker Brygge, Oslo

Marina Aker Brygge jest jednym z przyktadow udanej rewitalizacji przestrzeni portowej, ktéra stata sie
jednym z gtéwnych punktéw turystycznych i rekreacyjnych miasta. Marina Aker Brygge znajduje sie
w zachodniej czesci centrum Oslo, nad fiordem Oslofjord. Oferuje 180 miejsc do cumowania oraz
nowoczesne udogodnienia. Bezposrednio przy marinie znajduje sie promenada z licznymi sklepami,
restauracjami i kawiarniami. W poblizu mariny znajdujg sie takze atrakcje, takie jak Muzeum Astrup
Fearnley, Tjuvholmen Sculpture Park oraz liczne rejsy po fiordzie (Aker Brygge Marina, b.d.). Krytyczne
czynniki sukcesu obejmuja:

e doskonate potaczenie z centrum miasta,
e bogata oferta gastronomiczna i kulturalna,
e promenada i tatwy dostep do réznych atrakcji.

Marina Frapa, Rogoznica, Chorwacja

Marina Frapa jest przyktadem udanej inwestycji, ktdra taczy nowoczesne udogodnienia z pieknem
naturalnego krajobrazu Adriatyku, przyciggajgc turystow oraz zeglarzy z catego swiata. Marina Frapa
jest jedng z najatrakcyjniejszych marin na Adriatyku, oferujgcg 450 miejsc postoju na wodzie oraz 150
na ladzie. Jest zlokalizowana na sztucznej wyspie i oferuje liczne ustugi, takie jak baseny, klub nocny,
restauracje i centrum sportu. Marina jest dobrze ostonieta od wiatru i potozona w malowniczym za-
katku niedaleko lotniska w Splicie (Marina Frapa Resort Rogoznica, b.d.). Krytyczne czynniki sukcesu
obejmuja:

e wysoki standard udogodnien i ustug,
e atrakcyjng lokalizacje blisko lotniska i parkéw narodowych,
e kompleksowe ustugi dla zeglarzy i turystéw.

OneOcean Port Vell, Barcelona

OneOcean Port Vell jest przyktadem luksusowej mariny, ktéra zyskata miedzynarodowg renome dzieki
swojej ekskluzywnej ofercie dla wtascicieli jachtéw najwyzszej klasy. OneOcean Port Vell w Barcelonie to
luksusowa marina z petnym zestawem udogodnien dla superjachtéw. Marina oferuje 150 miejsc
postojowych, prad, wode, telewizje kablowsa i Internet. W marinie znajduje sie elegancki salon, sitownia,
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centrum odnowy biologicznej oraz liczne restauracje i bary (Marina Port Vell, b.d.). Do krytycznych
czynnikéw sukcesu naleza:

e |uksusowe udogodnienia i kompleksowe ustugi,
e doskonaty lokalizacje w sercu Barcelony,
e zaawansowane technologie i wysoki poziom bezpieczerstwa.

Uwzglednienie tych czynnikdéw moze istotnie przyczyni¢ sie do sukcesu rewitalizacji Przystani Cesar-

skiej, zwiekszajgc jej atrakcyjnosc zaréwno dla mieszkancow, jak i dla turystow.

4.4. Krytyczne czynniki sukcesu (CSF)

Na podstawie analizy studidow przypadku wskazano krytyczne czynniki sukcesu warunkujgce atrakcyj-
nos$¢ marin na $wiecie oraz zdiagnozowano stan przedmiotowej mariny, w odniesieniu do zatozonych

CSFow. Wyniki przedstawione zostaty w tabeli 1.

Tabela 1. Krytyczne czynniki sukcesu

CSF

Diagnoza

Bliskos$¢ centrum

2 km, 20 min pieszo, 8 min samochodem, 15 min komunikacjg miejskg

Duzy ruch pieszy

tak, jest to miejsce przy trasie turystyczno-spacerowej z centrum do stoczni

Miejsca do cumowania

tak

Gastronomia

tak, liczne foodtrucki, bary

Miejsca noclegowe

nie

Sanitariaty tak, ale trudno dostepne, Zle oznaczone, nie wiadomo, jaki standard

Woda, prad tak, za dodatkowa optata

Wi-fi Trudno powiedzieé

Parking tak, ale nie wiadomo, czy nalezy bezposrednio do przystani, mocno zdegradowany

Mata architektura (tawki)

nie

Atrakcje turystyczne w okolicy

tak, w niedalekiej odlegtosci muzea, stary rynek w Gdansku, Centrum Sportu Stocznia,
stocznia

Dobry dojazd MPK

tak, 3 linie autobusowe

Zimowanie tak
Ustugi wszystkie podstawowe ustugi (bank, fryzjer, apteka) w odlegtosci ok. 1 km
Sklepy najblizszy maty sklep spozywczy 400 m, wiekszy typu Biedronki 1 km

Parki w okolicy

brak parkéw w okolicy

Szkutnia

tak

Sciezki piesze

tak, brak okreslonych granic Sciezek, wymagajg duzego remontu

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Widaé, ze marina ma wiele kluczowych cech, ktére moga przyczynic¢ sie do jej sukcesu, takich jak
blisko$¢ centrum, dostepnosc¢ gastronomii i atrakcji turystycznych, miejsca do cumowania oraz podsta-
wowe ustugi. Jednakze pewne obszary wymagajg poprawy, w tym infrastruktura parkingowa, dostepnos¢
sanitariatdw i mata architektura, co jest istotne dla podniesienia ogdlnego standardu i atrakcyjnosci
mariny.

4.5. Wyniki badania ankietowego (CAWI)

W celu lepszego zbadania stanu Przystani Cesarskiej w Gdansku oraz zidentyfikowania potrzeb i ocze-
kiwan odwiedzajgcych, przeprowadzono ankiete wsréd mieszkancow i uzytkownikéw tego miejsca.
Ankieta miata na celu zgromadzenie opinii na temat estetyki, funkcjonalnosci oraz potencjalnych
ulepszen, ktére mogtyby zwiekszy¢ atrakcyjnosé tej przestrzeni rekreacyjnej.
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Procedura doboru préby badawczej opierata sie na wyborze mieszkarncow miasta Gdanska, poniewaz
podejrzewano, ze to wtasnie osoby zamieszkujgce to miasto majg najwiekszg wiedze i doswiadczenie
w omawianym temacie. Wybor tej grupy byt uzasadniony takze tym, ze ankieta zostata przeprowa-
dzona online, co utatwito dotarcie do mieszkaficow Gdanska za posrednictwem dostepnych kanatéw,
takich jak grupy internetowe i media spotecznosciowe, w ktdrych aktywnie uczestniczg osoby za-
mieszkujace to miasto. Dzieki takiemu podejsciu mozliwe byto szybkie i efektywne zebranie odpo-
wiedzi od lokalnej spotecznosci, co stanowito istotny element w uzyskaniu wartosciowych informacji
na temat postrzeganego zagadnienia.

W badaniu wzieto udziat 50 respondentéw. Najwiecej respondentéw ankiety miato 18-25 lat, co
wskazuje na duze zainteresowanie mtodszej czesci populacji. Mniejsza liczba odpowiedzi pochodzita
od osdéb w wieku 26-35 lat oraz 36-50 lat, natomiast najmniejszg reprezentacje miaty osoby powyzej
50. roku zycia.

Wiekszos¢ respondentdéw (60%) nie wie, gdzie znajduje sie Przystan Cesarska w Gdansku, co wskazuje
potrzebe jej lepszej promocji. Pozostata czes¢ wie, gdzie znajduje sie przystan i jako najczestsze
powody wizyt w Przystani Cesarskiej podaje: spacer, spotkania ze znajomymi oraz udziat w eventach.
Pokazuje to, ze miejsce petni funkcje rekreacyjno-towarzyskg, przyciggajgc osoby szukajgce spedzenia
wolnego czasu na Swiezym powietrzu oraz w gronie znajomych.

Wiekszos¢ ankietowanych ocenia estetyke Przystani Cesarskiej jako ,bardzo zaniedbang” (39%) lub
»zaniedbang” (50%). Tylko niewielki odsetek (11%) ocenia to miejsce jako , przecietne”, co wskazuje
koniecznosé podjecia dziatan rewitalizacyjnych. Nikt nie ocenit estetyki jako zadbanej lub bardzo zad-
banej, co jest alarmujgcym sygnatem.

Najczesciej wskazywane braki w Przystani Cesarskiej to zielen i roslinnos¢, mata architektura (tawki,
stoliki) oraz sciezki piesze (rys. 3). Respondenci wskazujg potrzebe wprowadzenia wiekszej ilosci ele-
mentéw przyrody oraz infrastruktury poprawiajgcej komfort odwiedzajgcych, co mogtoby znacznie
podnies¢ ogdlne wrazenie i funkcjonalnos¢ miejsca. Respondenci mogli zaznaczy¢ maksymalnie trzy odpo-
wiedzi.

90%

83%
80%

70%

60%

50% 44%

40%

30%

72%
17%

zieleni i roslinnosci matej architektury Sciezek pieszych parkingu gastronomii
(tawek, stolikow)

20%

10%

0%

Ryc. 3. Braki w Przystani Cesarskiej w ocenie respondentéw

Zrédto: opracowanie wiasne.

72% respondentdw uczeszczajgcych w okolice Przystani Cesarskiej w Gdansku uwaza, ze najbardziej
pozgdane ulepszenia obejmujg dodanie elementdw matej architektury (tawek, stolikdéw, miejsca na
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ognisko), posadzenie wiecej zieleni, wytyczenie utwardzonych Sciezek pieszych oraz utworzenie
wypozyczalni SUP-Ow i kajakéw. Te propozycje wskazujg cheé¢ wzbogacenia oferty rekreacyjnej oraz
poprawy infrastruktury, co mogtoby przyciggnaé wiecej odwiedzajgcych i podnies¢ komfort uzytko-
wania przestrzeni.

Podsumowujac, Przystan Cesarska w Gdansku wymaga lepszej promocji, poniewaz wiekszos¢ respon-
dentéw nie wie, gdzie sie znajduje. Miejsce to cieszy sie najwiekszym zainteresowaniem wsrdod
mtodych ludzi (18-25 lat), co sugeruje potrzebe dostosowania oferty do tej grupy wiekowej. Spacer
i spotkania ze znajomymi to gtéwne powody wizyt, co podkresla potrzebe dalszego rozwijania przestrzeni
rekreacyjnej. Przystan Cesarska jest oceniana jako zaniedbana, co wskazuje na koniecznos¢ rewitali-
zacji tego miejsca. Istnieje wyrazne zapotrzebowanie na wprowadzenie zieleni, stworzenie matej
architektury oraz Sciezek pieszych, co moze poprawic atrakcyjnosé i komfort odwiedzajgcych. Wprowa-
dzenie wypozyczalni sprzetu wodnego oraz poprawa infrastruktury moga przyciggna¢ wiecej odwie-
dzajgcych i zwiekszy¢ satysfakcje uzytkownikdw.

4.6. Analiza SWOT

Analiza mocnych i stabych stron przystani oraz zwigzanych z nig szans i zagrozen pozwala na lepsze zro-
zumienie potencjatu tego miejsca, szczegdlnie w kontekscie planowanej rewitalizacji terendw postocz-
niowych w Gdanisku (tab. 2).

Tabela 2. Analiza SWOT

Mocne strony Stabe strony
o |okalizacja niedaleka centrum oraz wzdtuz trasy e teren mocno zdegradowany i zaniedbany (nabrzeza
spacerowo-turystycznej i przylegajace budynki sg zdewastowane)
e mozliwosc¢ dotarcia samochodem lub komunikacjg e chaos przestrzenny na obszarze przystani i wokot
miejska e brak gtéwnych atrakcji turystycznych w poblizu (sg w dalszej
e miejsce do organizacji wydarzen/koncertow/zjazdéw odlegtosci)
o tatwo dostepna dla zeglarzy e obszar przystani moze mieé ograniczong przestrzen do

rozwoju, co moze wptyngé na mozliwosci przysztej ekspansji
e brak zieleni i miejsc rekreacji

Szanse Zagrozenia

e stanie sie atrakcjg turystyczng, miejscem o brak mozliwosci rewitalizacji wszystkich terenéw wokot przystani
przyciggajacym odwiedzajgcych Gdansk (tereny prywatne, ktdre mogg odstrasza¢ odwiedzajgcych)

e stworzenie przestrzeni rekreacji i wypoczynku dla e inne mariny i przystanie w regionie moga stanowi¢
odwiedzjacych konkurencje, zwtaszcza te, ktore oferujg lepsze warunki

e planowana rewitalizacja terendw postoczniowych i nizsze ceny
stwarza mozliwosci dla nowych inwestycji o wysokie koszty rewitalizacji i utrzymania moga stanowi¢
komercyjnych, ustugowych i mieszkaniowych co wyzwanie finansowe, zwtaszcza w przypadku braku
wptynie na atrakcyjno$é mariny wystarczajacego finansowania

e mozliwosc¢ uzyskania wsparcia od lokalnych wtadz e zanieczyszczenie wod i otoczenia moze negatywnie wptyngc
w ramach programow rewitalizacyjnych i promocji na atrakcyjnos¢ przystani i zdrowie uzytkownikéw

turystyki

Zrédto: opracowanie wiasne.

W kolejnym kroku oceniono znaczenie i site kazdego czynnika, co pozwolito na obliczenie ich wptywu
na strategie rozwoju (zob. tabela 3). Wyniki tej analizy postuzg do wyboru odpowiedniej strategii
dziatania.
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Tabela 3. Ocena czynnikéw z analizy SWOT
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Czynnik Waga Punkty Wynik Suma
Mocna strona 1 0,30 5 1,50
Mocna strona 2 0,25 4 1,00 4,50
Mocna strona 3 0,25 4 1,00
Mocna strona 4 0,20 5 1,00
Staba strona 1 0,30 1 0,30
Staba strona 2 0,25 2 0,50
Staba strona 3 0,20 3 0,60 1,90
Staba strona 4 0,15 2 0,30
Staba strona 5 0,10 2 0,20
Szansa 1 0,30 5 1,50
Szansa 2 0,25 4 1,00
Szansa 3 0,30 5 1,50 4,60
Szansa 4 0,15 4 0,60
Zagrozenie 1 0,30 3 0,90
Zagrozenie 2 0,25 3 0,75 566
Zagrozenie 3 0,30 2 0,60 !
Zagrozenie 4 0,15 2 0,30

Zrédto: opracowanie wiasne.

Analiza wskazuje przewage mocnych stron (4,5) i szans (4,6) nad stabymi stronami (1,9) i zagrozeniami
(2,55), co sugeruje wybor strategii agresywnej. Strategia ta opiera sie na maksymalnym wykorzystaniu
wewnetrznych atutow oraz zewnetrznych mozliwosci. Priorytetem powinno by¢ skupienie sie na
rozwijaniu istniejgcych przewag, takich jak lokalizacja i dostepnosé, oraz petnym wykorzystaniu szans
zwigzanych z rewitalizacjg i wsparciem witadz. Waznymi elementami strategii agresywnej sg réwniez
ekspansja i promocja, majgce na celu przyciggniecie nowych uzytkownikéw oraz inwestorow.

4.7. Krytyczne czynniki sukcesu Przystani Cesarskiej

Na podstawie wczesniej przeprowadzonych badan wyznaczono 11 CSF odnoszgcych sie bezposrednio
do Przystani Cesarskiej. Sa to:

gastronomia,

infrastruktura portowa,
ustugi portowe (szkutnia, zimowanie),

wi-fi,
parking,

mata architektura (tawki),

sklepy,

Sciezki piesze,
zielen,
oswietlenie,
wielofunkcyjnosé.

Bliskos¢ centrum, intensywny ruch pieszy oraz dogodny dostep do komunikacji miejskiej zostaty row-
niez zidentyfikowane jako kluczowe czynniki sukcesu (CSF) lokalizacji. Niemniej jednak, ze wzgledu na
ich niezalezno$¢ od dziatan decydentéw i niemoznosé wprowadzenia zmian w tych aspektach, nie

moga one zostac¢ uwzglednione w celach strategicznych projektu.
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4.8. Cele strategiczne

Na podstawie wymienionych CSF wyznaczono cele strategiczne:

e poprawe estetyki miejsca,
e wprowadzenie/wytworzenie atrakcyjnych miejsc rekreacji,
e zwiekszenie dostepnosci ustug na miejscu.

4.9. Propozycje rozwigzan projektowych

Planowane dziatania majg na celu znaczacg poprawe estetyki oraz funkcjonalnosci przystani, z myslg o
stworzeniu atrakcyjnego i komfortowego miejsca dla mieszkancow i turystow (tab.4).

Tabela 4. Cele strategiczne i rozwigzania projektowe

Cel strategiczny CSF Propozycje projektowe
Poprawa estetyki |zielen przeznaczenie przynajmniej 20% przestrzeni zielonej na tagki kwietne w ciggu
miejsca 2 miesiecy

postawienie przynajmniej 10 donic z nasadzeniami w ciggu 6 miesiecy

uporzadkowane stworzenie utwardzonych 10 miejsc parkingowych oraz 1 miejsca dla oséb
miejsca parkingowe niepetnosprawnych w pierwszym roku

oswietlenie zwiekszenie liczby latarni o 30% w ciggu 6 miesiecy

doswietlenie przynajmniej 1 gtéwnej Sciezki dla pieszych w ciggu 2 miesiecy,
w ciggu roku wszystkich

Sciezki piesze utwardzenie 3 $ciezek pieszych wedtug obecnych przedeptéw w ciggu roku

infrastruktura remont i unowocze$nienie sanitariatéw w ciggu 6 miesiecy

portowa
Wprowadzenie/ | wielofunkcyjnosé otworzenie wypozyczalni SUP-6w przed rozpoczeciem sezonu letniego
wytwor.zeme uruchomienie wypozyczalni kajakéw w trakcie sezonu letniego
atrakcyjnych

miejsc rekreacji budowa mini placu zabaw w pierwszym roku

mata architektura zwiekszenie ilosci tawek o 10 w pierwszym pétroczu

postawienie przynajmniej 5 stolikéw piknikowych w pierwszym pétroczu

stworzenie 1 miejsca na ognisko w ciggu 8 miesiecy

Zwiekszenie sklepy otwarcie matego sklepiku z produktami pierwszej potrzeby w ciggu roku
dostepnosc.l . wi-fi ulepszenie sieci wi-fi (zwiekszenie zasiegu i szybkosci 0 20%) w ciggu 2 miesiecy
ustug na miejscu

gastronomia utrzymanie istniejacego stanu przez rok

ustugi portowe utrzymanie istniejacego stanu (szkutnia, zimowanie) przez rok

Zrédto: opracowanie wiasne.

Realizacja proponowanych projektow, takich jak wprowadzenie zieleni, rozwéj infrastruktury portowej
oraz zwiekszenie dostepnosci ustug, pozwoli na przeksztatcenie przystani w przyjazng przestrzen
rekreacyjng, ktdra bedzie atrakcyjna zaréwno dla lokalnej spotecznosci, jak i dla odwiedzajgcych.

5. Dyskusja i wnioski

Wyniki badan wskazujg kilka kluczowych obszaréw wymagajacych interwencji w rewitalizacji Przystani
Cesarskiej oraz przestrzeni wokét niej w Gdansku. Przede wszystkim powyzsze badania, przepro-
wadzona ankieta oraz analizy literaturowe potwierdzajg, ze obecny stan infrastruktury przystani jest
znacznie zdegradowany, co negatywnie wptywa na jej atrakcyjnosé turystyczng oraz uzytkowa. Zanied-
bane nabrzeza, brak odpowiednich miejsc parkingowych oraz niska jako$¢ sanitariatéow to tylko
niektére ze stwierdzonych problemdéw. Rewitalizacja tych obszaréw przyniesie wiele korzysci, pod
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wzgledem zaréwno ekonomicznym, jak i spotecznym. Transformacja przystani w nowoczesne centrum
rekreacyjne i kulturalne moze przyciggnac¢ wiekszg liczbe turystéw oraz stworzy¢ nowe miejsca pracy,
co jest zgodne z tendencjami obserwowanymi w innych miastach, ktére z powodzeniem zrealizowaty
podobne projekty (Wu i Liu, 2023).

W kontekscie rewitalizacji portow i przystani, warto odwotaé sie do prac Nowaczyka (2016), ktoéry
wskazuje, ze inwestycje w infrastrukture turystyczng matych portéw morskich, wspoétfinansowane ze
srodkow unijnych, sg kluczowe dla ich rozwoju. Jego badania podkreslajg rdwniez znaczenie komuna-
lizacji terendw portowych, co mogtoby by¢ zastosowane réwniez w przypadku Przystani Cesarskiej, aby
zwiekszy¢ zaangazowanie lokalnych wtadz w procesy inwestycyjne. Nowaczyk zauwaza, ze inwestycje
w infrastrukture turystyczng przyczyniajg sie do wzrostu atrakcyjnosci regiondw nadmorskich, co ma
bezposrednie przetozenie na rozwdj gospodarczy tych obszaréw (Nowaczyk, 2016).

Natomiast Rembarz (2020) podkresla, ze port jachtowy jako element przestrzeni publicznej miasta nad-
morskiego ma potencjat przeksztatcania i ozywiania miejskich obszaréw nadwodnych. Autorka zwraca
uwage na koniecznos¢ uwzgledniania zaréwno perspektywy uzytkownikéw lagdowych, jak i wodnych,
co jest czesto pomijane w polskich realizacjach, prowadzac do popetniania wielu btedéw w zagospo-
darowaniu przestrzeni (Rembarz, 2020).

Analiza podobnych projektéw rewitalizacyjnych na swiecie, takich jak np. rewitalizacja portu w Bar-
celonie (Port Vell), pokazuje, ze sukces takich przedsiewzie¢ zalezy od kilku czynnikdw krytycznych,
w tym dobrze zaplanowanej infrastruktury, wsparcia lokalnych wtadz oraz zaangazowania spotecznosci.
Port Vell, po zrewitalizowaniu, stat sie jednym z gtdwnych centréw turystycznych Barcelony, tgczac
funkcje rekreacyjne, kulturalne i komercyjne. Przyktad ten moze by¢ inspiracjg dla rewitalizacji Przy-
stani Cesarskiej, pokazujac, jak wazne jest kompleksowe podejscie do planowania i realizacji projektéw
rewitalizacyjnych (Rembarz, 2020).

Nasze badania majg jednak pewne ograniczenia. Przede wszystkim skupienie sie na analizie dostep-
nych dokumentéw i danych statystycznych moze nie odzwierciedla¢ petnego obrazu potrzeb i oczekiwan
spotecznosci lokalnej. Ponadto brak dtugoterminowych badan terenowych oraz analiz ekonomicznych
ogranicza mozliwos¢ doktadnej oceny potencjalnych korzysci finansowych wynikajgcych z rewitalizacji.
Dodatkowo niewielka préba badawcza ankiet moze nie by¢ reprezentatywna dla catej populacji
uzytkownikow przystani.

Aby lepiej zrozumieé potencjat rewitalizacji Przystani Cesarskiej, zaleca sie przeprowadzenie dalszych
badan, ktére powinny obejmowac:

1) rozszerzone badania ankietowe — zwiekszenie préby badawczej oraz uwzglednienie réznych grup
wiekowych i spotecznych, aby doktadniej okresli¢ potrzeby i oczekiwania wzgledem przystani;

2) analizy ekonomiczne — przeprowadzenie szczegdtowych analiz finansowych, oceniajgcych poten-
cjalne korzysci ekonomiczne wynikajgce z rewitalizacji oraz jej wptyw na lokalng gospodarke;

3) dtugoterminowe badania terenowe — monitorowanie zmian i efektdw rewitalizacji na przestrzeni
kilku lat, aby oceni¢ trwatos$¢ i skutecznos$¢ podjetych dziatan.

Badania powinny by¢ przeprowadzane we wspoétpracy z wtadzami miasta, odpowiedzialnymi za rewi-
talizacje terendw zdegradowanych, planowanie przestrzenne oraz tereny przybrzezne.

6. Zakonczenie

Przeprowadzone badania nad rewitalizacjg Przystani Cesarskiej i przestrzeni wokét niej w Gdansku
wykazaty, ze obszar ten, pomimo swojego historycznego znaczenia i atrakcyjnej lokalizacji, wymaga
gruntownych dziatan modernizacyjnych. Obecna infrastruktura jest zdegradowana, co znaczgco wptywa
na estetyke i funkcjonalnos¢ przystani. Badania terenowe oraz ankiety wsrod mieszkancéw i uzytkowni-
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kéw potwierdzity potrzebe wprowadzenia zmian, ktére uczynig przystan bardziej atrakcyjng dla
mieszkancow i turystéw.

Wyniki badan podkreslajg znaczenie kompleksowej rewitalizacji takich obszardw, jak Przystan Cesarska,
ktdra moze przyniesé korzysci zaréwno ekonomiczne, jak i spoteczne. Inwestycje w infrastrukture
turystyczng moga przyciggnaé wiekszg liczbe odwiedzajacych, wspierajgc lokalng gospodarke oraz pod-
noszgc jakos¢ zycia mieszkancow. W kontekscie naukowym, badania te mogg postuzy¢ jako podstawa
dla przysztych analiz dotyczacych rewitalizacji innych zaniedbanych portéw i przystani, zwtaszcza
w kontekscie integracji z tkanka miejska i potrzebami lokalnej spotecznosci.

Podsumowujac: rewitalizacja Przystani Cesarskiej ma potencjat, aby stac sie przyktadem udanej inte-
gracji historycznych obszaréw portowych z nowoczesnymi potrzebami miejskimi, przynoszac korzysci
zarowno ekonomiczne, jak i spoteczne.
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Revitalization of a degraded area — Przystan Cesarska in Gdansk

Abstract

Aim: The project to revitalize Przystan Cesarska (Emperor’s Harbour) in Gdansk is aimed at identifying
opportunities to transform a degraded port area into a modern, attractive place for residents and
tourists.

Methodology: The research included analysis of literature, reports, documents and legal acts, field
research, statistical data analysis, cartographic analysis, functional analysis of the case study, bench-
marking and SWOT analysis. Key steps included site selection, data collection, field research and
analysis of the marina environment. Examples of revitalized marinas, such as Marina Aker Brygge in
Oslo, Marina Frapa in Rogoznica and OneOcean Port Vell in Barcelona, were used to establish critical
success factors (CSFs).

Results: The results of the survey indicate that there is a low level of awareness of the existence of
Emperor’s Harbour among residents and the poor condition of the infrastructure, which contributes to its
low attractiveness. Most respondents rate the aesthetics of the marina as ‘neglected’, highlighting the
need for major modernization work.

Implications and recommendations: Proposals include the renovation of infrastructure, the creation
of new recreational areas, the clean-up of parking spaces and the increase of food and retail services.
The project aims to create a multifunctional urban space that will contribute to the sustainable
development of Gdansk.

Originality/value: The work is a valuable contribution to the discussion on the revitalization of port
areas in historic cities, emphasizing the importance of aesthetics and functionality of public space to
increase its attractiveness. The revitalization of Przystan Cesarska could become a model for other
similar projects, emphasizing the importance of integrating various urban functions such as recrea-
tional and leisure, tourism, cultural, social integration, and addressing the needs of both the local
community and tourists.

Keywords: revitalization, Przystan Cesarska, Gdansk, marina, sustainable development
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