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W obrebie Miasta Gdanska znajduje si¢ wiele obszaréw
zagrozonych degradacja (np. Dolne Miasto, Letnica, Dol-
ny Wrzeszcz, Orunia, Brzezno), ktére w wyniku wystapienia
zrdznicowanych przemian, w znacznym stopniu utracily swoja
pierwotna funkcje. W celu poprawy sytuacji w tych miejscach
i stworzenia warunkéw do dalszego ich rozwoju, gmina Miasta
Gdansk opracowata (na podstawie wytycznych, m.in. Narodowej
Strategii Rozwoju Regionalnego oraz Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Pomorskiego), program dziatan na
lata 2008-2015 w zakresie planowania przestrzennego, budow-
nictwa, ekonomii i polityki spotecznej pt.: Program Rewitaliza-
cji Obszaréw Zdegradowanych w Gdansku — Lokalny Program
Rewitalizacji (LPR). Ze wzgledu na swoj dtugoletni charakter
program rewitalizacji realizowany jest etapami. Do obszarow
objetych LPR nalezat m.in. teren dzielnicy Gdansk — Letnica.
Zlokalizowane na tym terenie budynki znajdowaty si¢ w bar-
dzo ztym stanie technicznym (nie spetniaty m.in. podstawowych
warunkow eksploatacji i norm cieplnych). W wigkszosci byly to
obiekty jednopietrowe, niepodpiwniczone, nie majace podlacze-
nia do instalacji kanalizacyjnej, gazowej i grzewczej. W ztym
stanie znajdowata si¢ réwniez infrastruktura drogowa na obsza-
rze dzielnicy (w niektorych rejonach brakowato nawierzchni as-
faltowej i chodnikow).

Przeznaczony do rewitalizacji obszar obejmowat powierzch-
ni¢ 12 ha i zamieszkiwato go 1346 osob. Dziatania w Letnicy,
ktérych realizacje podzielono na etapy, obejmowaly przede
wszystkim: inwestycje infrastrukturalno-drogowe, tj. moder-
nizacje i budowe nowych ulic (dzialania byly finansowane
ze $rodkow UE 1 $rodkéw budzetowych miasta), inwestycje
w istniejgcych budynkach (dziatania w zakresie remontoéw ka-
pitalnych, wyburzen, porzadkowania pierzei) oraz inwestycje
w nowa zabudowe¢ mieszkaniowa (dziatania realizowane przez
TBS Mottawa Sp. z 0.0., GTBS Sp. z 0.0.).

ZALOZENIA PROJEKTU REWITALIZACJI
DZIELNICY GDANSK - LETNICA

Projekt rewitalizacji w gdanskiej dzielnicy Letnica obejmo-
watl 5 glownych zadan inwestycyjnych [7]:

Zadanie 1. Remont kapitalny 29 budynkéw mieszkalnych;
powierzchnia catkowita zmodernizowanych budynkéw wynio-
sta ponad 11 tys. m?, z czego powierzchnie mieszkalne to prawie
6 tys. m? (wraz z piwnicami i komérkami), a powierzchnie ushu-
gowe 1 gospodarcze ponad 400 m?.

Zadanie 2. Remont przestrzeni potpublicznych o tacznej
powierzchni ponad 25 tys. m?, w tym prawie 2 tys. m? ciaggéw
pieszo-jezdnych.

Zadanie 3. Przebudowa i modernizacja pomieszczen biblio-
teki i elementoéw sali gimnastycznej wraz z we¢zlem sanitarnym
w budynku szkoty podstawowej (laczna powierzchnia wyre-
montowanych pomieszczen ponad 400 m?).

Zadanie 4. Adaptacja i przebudowa budynku dawnej szkoty
na potrzeby prowadzenia dziatan spotecznych wsrdd mieszkan-
cow: ,,Dom Otwarty” o powierzchni prawie 1000 m?.

Zadanie 5. Przebudowa, budowa i modernizacja odcinkdéw
ulic wraz z wykonaniem nowej i remontem istniejacej infra-
struktury podziemnej oraz budowa nowych odcinkéw ulic.

W realizacje powyzszych dziatan zaangazowanych bylo
kilku formalnych uczestnikow inwestycyjnej czgsci projektu.
Zakres ich dziatan obejmowal: wykonanie prac przygotowaw-
czych (m.in. opracowanie dokumentacji technicznej), nadzor
nad realizacjg zadan, przeprowadzenie postgpowan przetargo-
wych, nadzér finansowy nad realizacjg zadan.

Autorki prezentuja podmioty zaangazowane w realizacje
prac rewitalizacyjnych w dzielnicy Gdansk — Letnica (wyste-
pujace w charakterze inwestora zastgpczego) oraz szczegétowy
zakres ich odpowiedzialno$ci (powierzone im zadania inwesty-
cyjne):

1. Gdanski Zarzad Nieruchomosci Komunalnych Samo-

rzadowy Zaklad Budzetowy, odpowiedzialny byt za:

— zadanienr 1, 2, 4,
— remonty przeprowadzane w dwoch etapach: remont

15 budynkoéw (listopad 2010 — czerwiec 2011) i re-
mont 15 budynkoéw (lipiec 2011 — maj 2012).

2. Zarzad Drég i Zieleni w Gdansku — jednostka budzeto-
wa Gminy Miasta Gdansk, odpowiedzialna byta za [6]:

— zadanie nr 5 (kwiecien 2011 — maj 2012),

— udzial w promocji projektu — ustawienie tablic infor-
macyjnych i pamigtkowych.
3. Dyrekcja Rozbudowy Miasta Gdanska — jednostka
budzetowa Gminy Miasta Gdansk, odpowiedzialna byta
za:

— zadanie nr 3 (listopad 2010 — czerwiec 2011).

Koszt realizacji projektu ,,Rewitalizacja Letnicy” wyniost
okoto 60 mln zl, z czego ponad 14 mln zt stanowito dofinanso-
wanie z UE.

KOORDYNACJA DZIALAN NA PLACU BUDOWY

W projekcie rewitalizacji dzielnicy Gdansk — Letnica zatozo-
no wspotprace wielu podmiotow gospodarczych. Poza formal-
nymi uczestnikami inwestycyjnej czgsci projektu, wzigli w nim
udzial wykonawcy poszczegdlnych zadan. Ztozonos$¢ przedsie-
wzigcia odzwierciedla prezentowana struktura organizacyjna
uczestnikdw inwestycyjnej czgsci przedsigwzigcia, realizowa-
nej od listopada 2010 do kofica maja 2012 r. [6].

1. Formalni uczestnicy inwestycyjnej czesci projektu:

1.1. Gdanski Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych
(prace realizowalo 13 przedsigbiorstw).
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1.2. Zarzad Droég i Zieleni w Gdansku (prace wykony-
waty 3 przedsigbiorstwa).

1.3. Dyrekcja Rozbudowy Miasta Gdanska (prace wy-
konywaty 3 przedsicbiorstwa).

2. Podmioty realizujace zadania komercyjne w ramach
rewitalizacji Letnicy (8 duzych i $rednich przedsig-
biorstw (m.in. GTBS Sp. z o.0., TBS ,Motlawa” Sp.
z 0.0., Gdanska Infrastruktura Wodociagowo-Kanaliza-
cyjna Sp. z o.0., ,,Gdanskie Melioracje” Sp. z o.0., Po-
morska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0., ENERGA SA).

Koordynacja dziatan w ramach realizacji przedsiewzigcia
zajmowaly si¢ przedstawione instytucje.

1. Urzad Marszatkowski, Departament Programéw Regio-
nalnych byt odpowiedzialny za:

— finansowanie projektow rewitalizacyjnych w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodz-
twa Pomorskiego i Programu Operacyjnego Kapitat
Ludzki.

2. Referat Rewitalizacji Wydziat Urbanistyki, Architektury
i Ochrony Zabytkéw Urzedu Miejskiego byt odpowie-
dzialny za:

— koordynacjg¢ projektu,

— mnadzér merytoryczny nad prowadzonymi dzialania-
mi,

— monitorowanie realizacji projektu zgodnie z zatozo-
nym harmonogramem,

— promocj¢ projektu.

3. Wydzial Programéw Rozwojowych Urzedu Miejskiego
byt odpowiedzialny za:

— kontrole postgpu rzeczowego projektu i jego zgodno-
$ci z wytycznymi RPO WP,

— monitorowanie osiagni¢cia zaktadanych wskazni-
kow,

— prowadzenie sprawozdawczosci w zakresie meryto-
rycznym.

W realizacje projektu zaangazowany byt rowniez zesp6t mo-
nitorujacy Portico Project Management Sp. z 0.0. pracujacy na
zlecenie Referatu Rewitalizacji. Do jego zadan nalezato:

— biezace wskazywanie zagrozen w celu dotrzymania za-
lozen terminowych i finansowych okreslonych w projek-
cie,

— ocena prawidlowosci prowadzonej przez GZNK koordy-
nacji inwestycji i sprawozdawczosci,

— wspolpraca z zamawiajacym (Gming Miasta Gdansk)
w zakresie obiegu dokumentacji procesu inwestycyjne-
£0,

— sygnalizowanie zagrozenia wystapienia ewentualnych
robot dodatkowych.

PROBLEMY WYNIKAJACE Z PRZYJETEGO
HARMONOGRAMU PRAC - ASPEKT PRAKTYCZNY

Istotnym elementem planowania oraz realizacji ztozonych,
skomplikowanych i nietypowych inwestycji budowlanych jest

sporzadzenie wiarygodnego harmonogramu przedsigwzigcia,
zapewniajacego skoordynowanie dziatan wielu zaangazowa-
nych podmiotéw oraz efektywne wykorzystanie potencjatow
produkcyjnych poszczegolnych wykonawcow [4].

Jednym z najtrudniejszych etapow zarzadzania przedsigwzig-
ciem budowlanym jest planowanie [1]. W przypadku dziatan
nietypowych, nowatorskich, obarczonych wysokim stopniem
ryzyka (m.in. prac rewitalizacyjnych), precyzyjne okreslenie
czasu realizacji poszczeg6lnych zadan i calego przedsiewzigcia
inwestycyjnego jest bardzo trudne [3].

Czas realizacji 1 przebieg poszczegolnych zadan objetych
harmonogramem zalezy m.in. od nastepujacych czynnikow
[2]: dostepnosci i wydajnosci pracownikow (ich liczby, kwali-
fikacji, zaangazowania), dostgpnosci i wydajnosci maszyn (ich
liczby, niezawodnosci), stopnia skomplikowania realizowanego
zadania (np. korzystanie z nowatorskich rozwigzan), priorytetu
w realizacji danego zadania i przedsigwzigcia (udostgpnienia
zasobow 1 sposob finansowania), terminowosci, tempa i jako-
$ci pracy podwykonawcow, terminowosci dostaw materiatow
i sprzgtu budowlanego.

W praktyce, wilasciwe zaplanowanie rob6t budowlanych,
sporzadzenie poprawnego harmonogramu, obejmujgcego swoim
zakresem wiele podmiotéw nadrzgdnych, firm wykonawczych
i podwykonawczych, a nastgpnie spetnienic wymagan w zakre-
sie czasu realizacji zaplanowanych dziatan stanowi duze wy-
zwanie. Wraz z wzrostem stopnia skomplikowania, ztozonosci
i zakresu przedsigwzigcia, wystepuja wicksze problemy ze spet-
nieniem wymagan, m.in. w zakresie dotrzymania planowanych
termindéw (opoznienia), budzetu i skoordynowania dziatan.

W toku przeprowadzonych od poczatku 2011 do potowy
2012 r. badan stwierdzono, ze w przypadku dziatan prowadzo-
nych w dzielnicy Gdansk — Letnica wystgpity liczne problemy
z koordynacja przedsiewzigcia, skutkujace zwiekszeniem kosz-
tow 1 wydtuzeniem czasu realizacji projektu. Na uwagg zastugu-
je fakt, ze zdecydowana wickszo$¢ problemow wynikata ze zbyt
duzego nagromadzenia prac realizowanych w tym samym okre-
sie, np. nieprawidtowego naktadania si¢ harmonogramow robot
remontowych prowadzonych w budynkach z harmonogramami
przebudowy i modernizacji sgsiadujacych z nimi ulic.

Autorki przedstawiaja wybrane istotne problemy, ktore wy-
stapity w dzielnicy Letnica, w toku realizacji prac budowlanych
o r6znym charakterze.

1. Naktadanie si¢ harmonograméw robdt remontowych
w budynkach z harmonogramami przebudowy i moder-
nizacji ulic (rys. 1, 2) wygenerowato szereg zaktocen or-
ganizacyjnych w zakresie:

— koordynacji dziatan remontowych uktadu drogowego
i w budynkach,

— organizacji powierzchni koniecznej do sktadowania
materiatéw budowlanych i sprzetu,

— zapewnienia niezbednej powierzchni na pomieszcze-
nia biurowo-socjalne,

— zapewnienia bezpiecznych warunkéw pracy wyko-
nawcow.

2. Harmonogram przesiedlen najemcow lokali mieszkal-
nych na czas prowadzonych prac rewitalizacyjnych
w pewnym zakresie pokryt si¢ z harmonogramem robot
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Rys. 1. Ulica Uczniowska 11-21 (zrodto: http://www.gallery.gznk.pl/letnica/)
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Rys. 2. Ulica Starowiejska 18 (zrodto: http://www.gallery.gznk.pl/letnica/)

drogowych oraz remontow budynkow, co stanowito real-
ne zagrozenie wynikajace z obecnosci na placu budowy
0s0b postronnych.

3. Dostrzezono réwniez nastgpujace zagrozenia wynikajace
z przesiedlania mieszkancow:

— powstaly opdznienia w harmonogramie robdot wyko-
nawcow ze wzgledu na zbyt pdzne opuszczanie lokali
przez mieszkancow,

— powstaly problemy ze skoordynowaniem czasu po-
bytu tymczasowego najemcoéw w lokalach zastep-
czych z harmonogramem przeprowadzek do zrewi-
talizowanych lokali w Letnicy (zbyt szybka rotacja
najemcow),

— tuz po przeprowadzeniu remontéw powstalty speka-
nia $cian spowodowane niedostatecznym czasem se-
zonowania budynkow.

4. Zidentyfikowano ponadto nast¢pujace problemy:

— wystapity duze utrudnienia lub catkowity brak doste-
pu firm budowlanych do remontowanych budynkow
(rownoczesne wykonywanie prac przez wielu wyko-
nawcow),

— porzadkowanie podworek, rozbiorka komorek i ga-
razy przewidziano dopiero w II etapie inwestycji (po
remoncie budynkow); spowodowato to ograniczenie
dostepu do remontowanych budynkow i brak moz-
liwosci wykorzystania powierzchni potrzebnej do
sktadowania materiatdow budowlanych i sprzetu,

— uktladanie i zageszczanie warstw nawierzchni drogo-
wej w bezposrednim sasiedztwie wyremontowanych
budynkéw spowodowato widoczne zarysowania
Scian,

— whbijanie pali pod nowe obiekty (zadania komercyjne
realizowane przez GTBS Sp. z 0.0. oraz TBS ,,Motta-
wa” Sp. z 0.0.), zlokalizowane w niedalekim sgsiedz-
twie rewitalizowanych budynkéw, spowodowato ich
osiadanie i wichrowanie.

Wyniki przeprowadzonych badan wskazuja, ze powstate za-
ktocenia w realizacji zadan budowlanych spowodowane byty
m.in. nast¢pujacymi przyczynami:

— napiety harmonogram i bardzo ograniczony czas realiza-

cji procesow budowlanych,

— problemy z komunikacjg i przeptywem aktualnych oraz
wiarygodnych informacji (wiele kanatow, roznorodnosc¢
informacji, sprzeczne decyzje, brak precyzyjnych infor-
macji),

— realizacja nietypowych robot i unikatowych rozwigzan
(nieprzewidziane zagrozenia),

— problemy logistyczne na placu budowy (inwestor, wyko-

nawcy, podwykonawcy, mieszkancy dzielnicy).

Nalezy podkresli¢, ze niektore sposrdd tych przyczyn, skut-
kujacych opdznieniami dziatan podejmowanych na placu bu-
dowy i zwigkszeniem kosztow, byly efektem niemozliwych do
przewidzenia btedow popelionych na etapie planowania, inne
natomiast spowodowane byly ,.czynnikiem ludzkim” (bledy
w dziataniu, przekazywanie nieaktualnych i niewiarygodnych
informacji).

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Rewitalizacja dzielnicy Letnica, obejmujaca bardzo szeroki
zakres dziatan o roznym charakterze, byta jedna z najwickszych
inwestycji tego rodzaju zrealizowanych w Polsce w ostatnim
czasie i stanowila wydarzenie o unikatowym charakterze. Jej
celem bylo m.in. przeprowadzenie kapitalnego remontu 29 bu-
dynkéw komunalnych, przebudowa i modernizacja infrastruk-
tury drogowej, podjecie dziatan aktywizujacych mieszkancow.
W przypadku tak nietypowego przedsiewzigcia skoordynowanie
dziatan niezaleznych firm oraz wspoélpracy wielu zaangazowa-
nych podmiotéw na placu budowy stanowi szczegolnie powazne
wyzwanie, m.in. o charakterze planistycznym i logistycznym.

W procesie pozyskiwania informacji wykorzystano nastgpu-
jace metody badawcze: badania jako$ciowe na podstawie opinii
ekspertdw zaangazowanych w proces przygotowania i realizacji
przedsigwziecia (grupa ekspercka), analize i oceng dokumenta-
cji zwigzanej z przygotowaniem inwestycji (w tym m.in. har-
monograméw budowlanych), a takze obserwacj¢ bezposrednia
prowadzong na placu budowy.
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Dzialania rewitalizacyjne realizowane w dzielnicy Gdansk
— Letnica odznaczaty si¢ specyficznym i zlozonym charak-
terem. Wynikal on z wielu czynnikow, m.in. duzego zakresu
réznych prac budowlanych, zaangazowania wielu podmiotow
gospodarczych, konieczno$ci koordynacji ich dziatan w czasie
i przestrzeni. Nagromadzenie wielu skomplikowanych czynni-
kow 1 wzajemne ich korelacje staly si¢ przyczyna wystapienia
probleméw w toku realizacji procesu budowlanego. W tym kon-
tek$cie szczegdlnego znaczenia nabiera efektywna identyfikacja
zagrozen i rzetelna kontrola dziatan.

Nalezy podkresli¢, ze dokonanie przez formalnych uczest-
nikow inwestycyjnej czgsci projektu oraz wykonawcow robot
budowlanych na etapie przygotowania i planowania prac, iden-
tyfikacji istotnych potencjalnych zagrozen mogloby stanowic
zasadniczy element strategii przeciwdziatania problemom. Dia-
gnozowanie probleméw oraz uwzglednienie w harmonogramach
i kosztorysach wlasciwych rezerw czasowych i kosztowych (na
nieprzewidziane sytuacje), skutkuja poprawa jakosci przygoto-
wania i realizacji inwestycji oraz koordynacji prac budowlanych
—w szczegolnosci tak specyficznych, jak dziatania o charakterze
rewitalizacyjnym.
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