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CZESC Il - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

X. POLITYKA PRZESTRZENNA W ODNIESIENIU DO CALEGO MIASTA

1. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania nalezy stwierdzi¢, ze rozwoj miasta bedzie postepowat
dwutorowo:

e poprzez intensyfikacje i racjonalizacje wykorzystania istniejgcych zasobow oraz restrukturyzacje
istniejgcego zainwestowania,

e poprzez niezbedng z punktu widzenia realizacji celow wiodgcych ekspansje terytorialng
zainwestowania na kazdym (cho¢ w réznej skali) z potencjalnych kierunkéw rozwoju przestrzennego.

1.1. Intensyfikacja i restrukturyzacja istniejgcego zagospodarowania

W ramach dziatah zmierzajgcych do racjonalizacji wykorzystania istniejgcych zasobow, w tym terendéw
uzbrojonych, zaktada sie intensyfikacie i "dopetnienie" zagospodarowania istniejgcego oraz
restrukturyzacje terendw juz zainwestowanych.

Najwigkszg skalg potencjalnych przeksztatcen objete bedzie Srédmiescie, tereny dzielnicy portowo-
przemystowej na styku ze Srédmiesciem. Planowane rozszerzenie w kierunku terenéw poportowych
podwoi obecny potencjat Srédmiescia, zmieni zasieg reprezentacyjnych publicznych przestrzeni
nadwodnych oraz panorame miasta od strony historycznego centrum i od strony morza. Atrakcyjne
lokalizacje $rodmiejskie stanowi¢ mogg odpowiedz na procesy niekontrolowanego rozlewania sie
zabudowy na obszary peryferyjne sgsiednich gmin.

Obecne najwiecej inwestuje sie i w ciggu najblizszych lat inwestowaé sie bedzie takze wzdtuz
al. Zwyciestwa w Redtowie i Ortowie, wzdtuz ulicy Wielkopolskiej w rejonie Wielkiego i Matego Kacka,
okolic Dgbrowy, a takze w Srédmiesciu, Grabéwku, Leszczynkach i Oksywiu.

1.2. Urbanizacja nowych terenéw

Uwarunkowania przestrzenne, techniczne i ekonomiczne jak réwniez zaobserwowane tendencje rozwoju
przestrzennego wskazaty juz w latach 90. XX w. na zasadno$¢ rozwazenia potencjalnego rozwoju Gdyni
w nastepujgcych kierunkach:

e Kkierunek Chwarzno-Wiczlino - pétnocna czesé Gdyni-Zachdd, na zachdd i potudniowy-zachéd od
Chwarzna w granicach adm. Gdyni i dalej w kierunku Bojana i Koleczkowa,

e kierunek Chwaszczyno - obejmujgcy obszar zwigzany z ul. Wielkopolskg, od wysokosci
ul. Wroctawskiej na potudniowy-zachdd oraz z ul. Chwaszczynskg po obu jej stronach, to znaczy na
potudnie od ul. Chwaszczynskiej - rejon Kaczych Bukéw oraz na poétnoc od ul. Chwaszczynskiej -
rejon Dgbrowy, do granic administracyjnych miasta,

e Kkierunek Kosakowo - tereny w granicach administracyjnych gminy Kosakowo.

Podstawowym kierunkiem zorganizowanego rozwoju przestrzennego Gdyni w ubiegtych 30 latach byt
kierunek ,chwaszczyhski” — rozwdj obszaru Wielkiego Kacka i uzupetnianie struktury urbanistycznej
Dabrowki i Dgbrowy, a w ostatnich latach takze pozostate kierunki: Chwarzno-Wiczlino | Kosakowo.
Pozostaje aktualna teza o tym, iz wszystkie kierunki rozwoju przestrzennego (Chwarzno-Wiczlino,
Chwaszczyno oraz Kosakowo) stanowig pole przysztego rozwoju generowanego przez Gdynie.

Sposréd tak rozpatrywanych kierunkéw rozwoju biorgc pod uwage wszelkie uwarunkowania z nimi
zwigzane nalezy uznac, ze:

Kierunek Kosakowo jest perspektywicznym kierunkiem rozwoju funkcji stanowigcych element struktury
funkcjonalno-przestrzennej Gdyni, lecz czas, tempo oraz program zagospodarowania w ramach tego

kierunku zwigzany jest z czynnikami natury zewnetrznej obiektywnej — kwestia przysztosci lotniska
Gdynia Oksywie (Portu Lotniczego Gdynia-Kosakowo) oraz z czynnikami natury przede wszystkim
organizacyjno-politycznymi — wzajemna polityka gmin Gdynia i Kosakowo.

Ze wzgledu na szanse i uwarunkowania zwigzane z pierwszym czynnikiem oraz uwarunkowania
zwigzane z czynnikiem drugim nalezy uznaé, ze kierunek Kosakowo jest kierunkiem ,czasowo
zawieszonym” jesli chodzi o kontrolowang przez Gdynie ekspansje zagospodarowania przestrzennego.
Zagrozeniem dla szans traktowania kierunku Kosakowo jako potencjalnego kierunku kontrolowanego
rozwoju przestrzennego moze by¢ przypadkowo$¢ form i funkcji zagospodarowania pojawiajgcych sie
bezposrednio przy granicy Gdyni z gming Kosakowo, zwtaszcza w kluczowym dla Gdyni obszarze —
rejonie Pogorza.

Kierunek Chwaszczyno jest kierunkiem, ktérego zagospodarowanie bedzie sukcesywnie postepowac,
a praktyczne szanse Gdyni z nim zwigzane polegajg na:

e racjonalnym zagospodarowaniu terenéw znajdujgcych sie na tym kierunku w granicach
administracyjnych miasta,

e udziale w zagospodarowaniu lub wplywie na organizacje zagospodarowania terendw znajdujgcych
sie bezposrednio poza granicami miasta na obszarze sotectwa Chwaszczyno (niezagospodarowane
lub ekstensywnie zagospodarowane tereny pomiedzy obszarami zabudowy na obszarze Gdyni a
wsig Chwaszczyno).

Kierunek Chwarzno-Wiczlino stanowi podstawowy potencjalny kierunek urbanizacji ze wzgledu
na wielko$¢ niezainwestowanych terendéw potozonych w granicach administracyjnych miasta. Przyjete
opracowania planistyczne majg na celu kontrolowanie postepujgcej rozproszonej urbanizacji tych
terenow, z drugiej strony podjeto decyzje i dziatania zmierzajace do realizacji elementdéw uzbrojenia tego
terenu (w trakcie zaawansowanej realizacji jest sie¢ wodociggowa i kanalizacja sanitarna na obszarze
Chwarzna-Wiczlina).

GLOWNE DECYZJE, W TYM INWESTYCJE WARUNKUJACE PELNA MOZLIWOSC URBANIZACJI
NOWYCH TERENOW:
e zapewnienie mozliwosci odbioru Sciekéw sanitarnych i deszczowych z terenu Chwarzna-Wiczlina,

» realizacja uktadu ulicznego i powigzan terenéw rozwojowych z centrum miasta (w tym realizacja
Trasy Srednicowej Gdyni Zachdd - ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego),

e duza rbéznorodna oferta planistyczna terendw dla funkcji mieszkaniowych,
i przemystowych,

e intensyfikacja zagospodarowania - priorytet rozwoju na obszarach, na ktérych istnieje mozliwosc
realizacji intensywnej zabudowy, rownolegta realizacja infrastruktury technicznej i spotecznej,

e utrzymanie ograniczen dla inwestycji mieszkaniowych w rejonach podejsciowych lotniska Gdynia
Oksywie; uruchomienie cywilnego Portu Lotniczego Gdynia-Kosakowo - co sprzyjatoby rozwojowi
terenow przemystowo-ustugowych w bezposrednim sgsiedztwie.

ZAGROZENIA:

e rozproszenie Srodkow inwestycyjnych, a w konsekwencji wymuszanie rozwigzan nieracjonalnych lub
0 niepozgdanym standardzie,

e niekontrolowana presja na tereny chronione,

ustugowych

e niebezpieczenstwo chaosu przestrzennego powstatego wskutek trudnosci w organizowaniu
inwestorow dla realizacji wspdlnych przedsiewzie¢ zintegrowanych oraz wskutek trudnosci
w kontrolowaniu rozwoju zagospodarowania przestrzennego,

e zbyt intensywne zagospodarowanie rejonu ul. tanowej zagrazajgce potgczeniom ekologicznym
w rejonie gérnego biegu rzeki Kaczej, TPK.
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2. KLUCZOWE KWESTIE WYMAGAJACE ROZSTRZYGNIECIA ORAZ ZASADY
ICH ROZWIAZANIA

2.1. Zahamowanie niekontrolowanej urbanizacji - chaotycznego, ekstensywnego,
nieracjonalnego z punktu widzenia miasta, inwestowania na obszarze Gdyni Zachéd

Przypadkowo$¢ podziatbw geodezyjnych terendw jeszcze niezainwestowanych i nastepnie

ekstensywne, nieracjonalne zainwestowanie tych obszaréw tworzy zagrozenie:

e utraty szansy efektywnego wykorzystania terenébw zgodnie z ich rentg potozenia i szeroko
rozumianym interesem miasta,

e utraty szansy tworzenia fadu przestrzennego i funkcjonalnego w zwigzku z zywiotowg urbanizacjg
terendw,

e ograniczenia terytorialnych mozliwosci kontrolowanego rozwoju do enklaw pozostatych wsréd
zywiotowo, przypadkowo zagospodarowanych terendw,

e wymuszen nieracjonalnych ekonomicznie rozwigzan w zakresie uzbrojenia terenu,

e rozproszenia dziatan inwestycyjnych miasta, co skutkuje niemoznoscig angazowania wiekszych
Srodkow w przetamywanie progow.

W Studium okreslona zostata generalna struktura funkcjonalno-przestrzenna terendéw rozwojowych

na obszarze Gdyni-Zachod. Objecie tych obszarow planami miejscowymi uznane zostato za jeden

Z priorytetéw polityki planistycznej miasta.

2.2. Dokonanie rozstrzygnie¢ w zakresie rozwoju ukladu drogowego w powigzaniu
z okresleniem zasad polityki transportowej miasta

W Studium wskazano zarowno zasady polityki transportowej jak i zasady rozwoju i rozszerzania
gtdwnego ukladu drogowego Gdyni. Na tym tle wskazano zasady rozwigzan dla zapewnienia
niezbednych warunkéw wtasciwego funkcjonowania komunikacji masowej.

W Studium okreslono réwniez wymagania parkingowe dla réznych funkgcji i stref miasta, ktére stanowig
wytyczne dla formutowania wymagan w tym zakresie w planach miejscowych i procedurach
lokalizacyjnych.

2.3. Koniecznos¢ zapewnienia atrakcyjnej oferty terenéw mieszkaniowych kompleksowo
zagospodarowywanych

Zapewnienie dogodnych warunkow i terendw rozwoju dla réznych form i standardéw budownictwa
mieszkaniowego. Zréznicowana oferta terenédw mieszkaniowych, dostosowana do uwarunkowan
i waloréw potozenia powinna by¢ zapewniona w przygotowywanych planach miejscowych.

Okreslenie polityki przestrzennej miasta w zakresie wspierania organizacyjnego, finansowania
inwestycyjnego  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego (uzbrojenie terendw, rewitalizacja,
restrukturyzacja kwartatéw zabudowy istniejgcej). W Studium zdefiniowane zostaty zréznicowane polityki
przestrzenne w stosunku do istniejgcych i nowych terenéw rozwojowych dostosowane do ich specyfiki
I istniejgcych uwarunkowan.

Strefa ekologicznie wazna — strefa o bezwzglednym priorytecie celéw ochrony wartosci przyrodniczo-
krajobrazowych, w tym dla zapewnienia korzystnych warunkéw aerosanitarnych lub mikroklimatycznych
dla mieszkancéw miasta, obszary wytaczone spod zainwestowania miejskiego lub w ktérych dopuszcza
sie jedynie Scisle okreslone formy zainwestowania.

Na strefe ekologicznie wazng skfadajg sie:

o kompleksy le$ne, w tym Trojmiejski Park Krajobrazowy,

e rezerwaty przyrody, uzytki ekologiczne oraz obszary Natura 2000,

o plaze i brzegi klifowe w pasie przybrzeznym,
e obszary wod powierzchniowych (ciekow i zbiornikow),

e obszary korytarzy ekologicznych, w tym: tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (gki,
zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.) oraz tereny, dla ktérych wymagane jest zachowanie
okreslonej powierzchni biologicznie czynnej,

o tereny rozwojowe zieleni urzgdzonej, takze z udziatem terendéw sportu i rekreacji,
e tereny uje¢ wody i ich strefy ochronne.

Strefa kulturowo wazna, w tym obszary nagromadzenia wartosci kulturowych materialnych
i niematerialnych istotnych dla tozsamosci miasta, gdzie w zaleznosci od oceny tych wartosci ustalono
strefy i zasady ochrony konserwatorskie;.

Na strefe kulturowo wazng sktadajg sie:
e obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw oraz postulowane do wpisania do rejestru zabytkow,

e obszary do objecia réznymi strefami ochrony konserwatorskiej na podstawie ustaleh planéw
miejscowych, w tym przestrzenie o wyrazistej tozsamosci charakterystyczne dla Gdyni,

o stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdw oraz wskazane do objecia ochrong
na podstawie ustalen planéw miejscowych,

e obszary waznych osi kompozycyjnych (w tym wnetrz urbanistycznych),

e zespoty dworsko-parkowe i cmentarze historyczne.

Strefa aktywnosci publicznej — istniejgce i potencjalne przestrzenie publiczne ogdlnomiejskie, strefa
postrzegana przez wiekszos¢ mieszkancéw oraz strefa penetracji przybyszow, przestrzen tozsamosci
i identyfikacji miasta.

Na strefe aktywnos$ci publicznej sktadajg sie:

e obszary przestrzeni publicznych,

e Obszar centrum miasta,

e zespoty handlowo-ustugowe ponaddzielnicowe, centra ustugowe dzielnicowe i lokalne, obszary
ciggow ustugowych wzdtuz gtéwnych ulic miasta,

e obszary waznych wnetrz urbanistycznych i gitdwne punkty widokowe,
o tereny wezidw integracyjnych transportu miejskiego.

Uzupetnieniem i rozszerzeniem dokonanych rozstrzygnie¢ sg rozpisane sektorowo polityki
przestrzenne.

2.4. Wskazanie obszaréw kluczowych, na ktérych winna sie skupia¢é uwaga miasta
w kategoriach ochrony najistotniejszych wartosci tworzacych tozsamos¢ miasta,
sterowania przeksztatceniami oraz okreslenia polityki planistycznej miasta

2.5. Wskazanie obszarow szczegolnych szans rozwojowych, ktérych w petni racjonalne
wykorzystanie stanowi jeden z istothych warunkéw pozadanego rozwoju miasta

W Studium wyeksponowano strefy stabilizujgce strukture miasta tzn. strefe osnowy przyrodniczej miasta
- strefe ekologicznie wazna, strefe nagromadzenia wartosci kulturowych i charakterystycznych obszaréw
budujgcych tozsamo$¢ miasta — strefe kulturowo wazng oraz strefe koncentrujgcg miejsca skupiajgce
aktywnos$c¢ publiczng — strefe aktywnos$ci publicznej.

Obszary szczegodlnych szans — obszary wskazane w Studium, ktérych wtasciwe zagospodarowanie
stanowi¢ bedzie (moze) o wykorzystaniu renty pofozenia i realizacji szczegdlnie pozadanego przez
Miasto programu uzytkowego. Obszary te winny by¢ chronione przed przypadkowym
zagospodarowaniem oraz takim zagospodarowaniem, ktére rownie dobrze moze i ma szanse zaistnie¢
w innym miejscu, wtasciwym z punktu widzenia interesu miasta.
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Jako obszary szczegodlnych szans rozwojowych wskazano:

tereny rozwojowe istotne w zwigzku z mozliwoscig realizowania nowego programu uzytkowego:

— Strefa Rozwoju Centrum Miasta (w tym potudniowa cze$¢ tzw. Miedzytorza wytgczona z granic
administracyjnych Portu Gdynia oraz czesé¢ terendw po Stoczni Remontowej Nauta) -
koegzystencja funkcji ustugowych, obstugi biznesu, sektora gospodarczego, funkcji srédmiejskich
z uzupetniajgcg funkcjg mieszkaniowa,

— Miedzytorze (cze$¢ w granicach administracyjnych Portu Gdynia) — strategiczna rezerwa dla
rozwoju funkcji portowych,

— rejon Basenu Prezydenta i Basenu Inz. Wendy z pirsem Dalmoru - funkcje obstugi turystyki,
kultury i rozrywki, ustugi z zakresu sztuka-nauka-informacja-media, reprezentacyjne przestrzenie
biurowe, funkcja mieszkaniowa jako funkcja uzupetniajgca,

— Forum Kultury - rejon potozony na potudnie od Skweru Kosciuszki do podnéza Kamiennej Gory -
zespot ustug kultury (istniejgcy Teatr Muzyczny, Muzeum Miasta Gdyni, Muzeum Marynarki
Wojennej, planowany Teatr Miejski, Biblioteka-Mediateka Miejska), funkcje obstugi turystyki i
rozrywki, funkcje towarzyszace marinie zeglarskiej, reprezentacyjne przestrzenie publiczne,
zieleh i rekreacja jako funkcje uzupetniajgce,

— rejon Chwarzna (tereny miejskie potozone na potudnie od osiedla Chwarzno) — obszar wskazany
np. dla campusu uniwersyteckiego, campusu nauki i opieki zdrowotnej dla oséb starszych
(AgeTech) lub zabudowy mieszkaniowej w ramach przedsiewzigcia zintegrowanego,

tereny rozwojowe zieleni urzadzonej, takze z udziatem terenéw sportu i rekreacii:

— Park Kolibki - dzieli sie na czes$¢ wschodnig - nadmorskg - przewidziang do utworzenia ogrodu
botanicznego oraz czes¢ zachodnig - wysoczyznowg - przeznaczong dla rozwoju tras
spacerowych, réznych form sportu i rekreacji oraz stanowigcy rezerwe dla perspektywicznego
rozwoju ogrodu botanicznego, z mozliwoscig lokalizowania zabudowy o funkcji leczniczej i
sanatoryjnej,

— rejon planowanego Parku Donas w dzielnicy Dgbrowa - funkcje sportu, rekreacji i rozrywki,
lokalizacja nowego cmentarza komunalnego na czesci obszaru.

Jako obszary rozwoju funkcji metropolitalnych opartych na nauce i wiedzy (Metropolia nauki
i wiedzy) na terenie Gdyni nalezy wymieni¢:

rejon Pomorskiego Parku Naukowo-Technologicznego oraz sgsiadujgcy obszar Redtowa
Przemystowego wraz terenami rozwojowymi potozonymi wzdtuz al. Zwyciestwa i na potudnie od ul.
Stryjskiej (rozwdj parku naukowo-technologicznego, inkubatory przedsigbiorczo$ci, instytucje badan
i ksztatcenia — preferowane specjalizacje: IT technologie, biotechnologia i ochrona Srodowiska,
wzornictwo przemystowe, media, przemysty wysoko zaawansowanych technologii),

w/w obszary szczegdlnych szans rozwojowych: rejon Basenu Prezydenta i Basenu Inz. Wendy
z pirsem Dalmoru oraz Forum Kultury - rejon potozony na potudnie od Skweru Kosciuszki wraz z
Molem Potudniowym (placéwki muzealne, kulturalne i Biblioteki-Mediateki Miejskiej, instytucje badan
i ksztatcenia, centrum kongresowe — preferowane specjalizacje: centrum upowszechniania wiedzy i
wymiany idei, ustugi z zakresu sztuka-nauka-informacja-media),

tereny istniejacych instytucji badan i ksztatcenia oraz uczelni wyzszych, w tym w szczegdélnosci
campus uniwersytecki Akademii Morskiej, campus Akademii Marynarki Wojennej (posiadajgcy status
terenu zamknietego), Miedzywydziatowy Instytut Medycyny Morskiej i Tropikalnej AMG, Centrum
Techniki Morskiej,

w/w obszar szczegodlnych szans rozwojowych w rejonie Chwarzna (stanowigcy potencjalng rezerwe
dla rozwoju instytucji badan i ksztalcenia wraz z zapleczem mieszkalnym — np. campus
uniwersytecki).

2.6. Stworzenie przestanek dla racjonalnej wspoétpracy i wspoétdziatania gmin i miast
Tréjmiejskiego Obszaru Metropolitalnego w zakresie planowania przestrzennego

W  Studium wskazano pola wspolpracy z gminami osciennymi w zakresie planowania
i zagospodarowania przestrzennego (rozwdj terenéw osiedlenczych Obszaru Metropolitalnego, rozwdj
uktadéw transportu i infrastruktury technicznej, ochrona s$rodowiska i krajobrazu, ustugi poziomu
metropolitalnego, regulacje granic administracyjnych).

51




	CZĘŚĆ II - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
	X. POLITYKA PRZESTRZENNA W ODNIESIENIU DO CAŁEGO MIASTA
	1. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
	1.1. Intensyfikacja i restrukturyzacja istniejącego zagospodarowania
	1.2. Urbanizacja nowych terenów

	2. KLUCZOWE KWESTIE WYMAGAJĄCE ROZSTRZYGNIĘCIA ORAZ ZASADY ICH ROZWIĄZANIA
	2.1. Zahamowanie niekontrolowanej urbanizacji - chaotycznego, ekstensywnego, nieracjonalnego z punktu widzenia miasta, inwestowania na obszarze Gdyni Zachód
	2.2. Dokonanie rozstrzygnięć w zakresie rozwoju układu drogowego w powiązaniu z określeniem zasad polityki transportowej miasta
	2.3. Konieczność zapewnienia atrakcyjnej oferty terenów mieszkaniowych kompleksowo zagospodarowywanych
	2.4. Wskazanie obszarów kluczowych, na których winna się skupiać uwaga miasta w kategoriach ochrony najistotniejszych wartości tworzących tożsamość miasta, sterowania przekształceniami oraz określenia polityki planistycznej miasta
	2.5. Wskazanie obszarów szczególnych szans rozwojowych, których w pełni racjonalne wykorzystanie stanowi jeden z istotnych warunków pożądanego rozwoju miasta
	2.6. Stworzenie przesłanek dla racjonalnej współpracy i współdziałania gmin i miast Trójmiejskiego Obszaru Metropolitalnego w zakresie planowania przestrzennego



