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KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

XIl. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ
ORAZ W PRZEZNACZENIU TERENOW

1. STRUKTURA PRZESTRZENNA - STREFY URBANISTYCZNE

Dla potrzeb okreslenia kierunkow i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terenow,
w strukturze przestrzennej miasta wyrdznione zostaty elementy ksztattujgce strukture przestrzenng
miasta oraz strefy urbanistyczne charakteryzujgce sie zblizonymi cechami zagospodarowania,
przedstawione na Rysunku Studium Nr 2-1. S to:

— strefa centrum miasta,

— strefa srédmiejska,

— strefa miejska,

— strefa przedmiesc,

— strefa portowo-przemystowo-ustugowa.

Strefy urbanistyczne obejmujg obszary istniejgcej zabudowy oraz obszary rozwoju zabudowy, przy czym
wraz z oddalaniem sie od centrum miasta i innych obszaréw weztowych zmienia sie charakter zabudowy
i zagospodarowania przestrzeni i wzrastajg ustalone w Studium ograniczenia dla zabudowy
i zagospodarowania. W szczegoélnosci na czesci obszardow w strefie przedmies¢ oraz na obrzezach
strefy miejskiej ustalony zostat wymaog zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (PBC) -
w przedziatach 40-60%, 60-80% i pow. 80%. Wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej na
danym obszarze ogranicza mozliwo$¢ realizacji funkcji wskazanych w Studium. Wysoki wymagany
udziat PBC oznacza, ze tylko cze$¢ obszaru moze by¢ wykorzystana dla wskazanych funkcji, a czesé,
wyznaczona w planie miejscowym na podstawie szczegoétowego rozpoznania uwarunkowan, powinna
zachowac¢ niezurbanizowany charakter. Urbanizacji nie podlegajg réwniez wskazane na Rysunku
Studium Nr 2-1 tereny stanowigce elementy wspoéttworzgce osnowe ekologiczng miasta, obejmujgce w
szczegolnosci tereny lasow i zieleni krajobrazowo-ekologiczne.

1.1. Strefa centrum miasta

Strefa centrum miasta, obejmuje obszary istniejacej zabudowy i obszary wskazane
do przeksztalcen potozone w potudniowej czesci dzielnicy Srédmiescie (bez obszaru Portu) oraz
w przylegajgcych czesciach dzielnic Dziatki Lesne i Kamienna Goéra.

Strefa Scistego centrum miasta stanowi obszar zwartej historycznej zabudowy kwartatowej, powstatej
w okresie miedzywojennym, oraz zespoly nowej zabudowy o najwyzszych intensywnosciach
i wysokosciach zabudowy, przewidzianych dla réznorodnego wachlarza funkcji, w tym dla lokalizacji
obiektow uzytecznosci publicznej i koncentracji ustug o znaczeniu ogolnomiejskim, metropolitalnym,
krajowym i miedzynarodowym, ktére w potgczeniu z zabudowg mieszkaniowg ogniskujg zycie spoteczne
miasta i pétnocnej czesci Tréjmiejskiego Obszaru Metropolitalnego.

Na styku centrum z morzem tworzg sie najatrakcyjniejsze przestrzenie publiczne i reprezentacyjne
miasta, stanowigce o jego morskiej tozsamosci, dedykowane gtéwnie funkcjom kultury, rozrywki i obstugi
turystyki, w tym turystyki morskiej.

1.2. Strefa sSrodmiejska

Strefa srédmiejska, obejmuje obszary istniejagcej zabudowy i obszary uzupelnien zabudowy
w dzielnicach: Kamienna Gora i Dziatki Lesne, oraz w poftozonych wzdtuz gtownych arterii
komunikacyjnych fragmentach dzielnic Grabéwek, Wzgdrze Sw. Maksymiliana, Redtowo i Maty Kack.

Strefa $rodmiejska stanowi obszar wielofunkcyjny, zwartej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
0 wysokich intensywnosciach zabudowy oraz intensywnych form zabudowy jednorodzinnej i matych
domoéw mieszkalnych, przewidziany dla lokalizacji funkcji ustugowych o znaczeniu ogdlnomiejskim,
metropolitalnym i krajowym, w tym obiektéw handlowych, biurowych, sportowych i uzytecznosci
publicznej wymagajacych duzych dziatek.

1.3. Strefa miejska

Strefa miejska obejmuje podstawowe obszary istniejacej zabudowy potozonej poza $srodmiesciem
funkcjonalnym oraz obszary rozwoju zabudowy potozone gtdwnie na terenie tzw. Gdyni Zachod
w dzielnicach Chwarzno-Wiczlino, Dgbrowa i Wielki Kack, a takze wystepujgce w postaci niewielkich
enklaw na pozostatym obszarze miasta.

Strefa miejska to obszary gdzie wystepujg rézne funkcje, lecz gtéwnie sg to tereny istniejgcej oraz
planowanej zabudowy mieszkaniowej z uzupetniajgcymi zespotami zabudowy ustugowej i produkcyjno-
ustugowej. W strefie wystepujg zréznicowane formy zabudowy, ale przewaza zabudowa wielorodzinna
wolno stojgca, blokowa, nie tworzgca uktadow kwartatowych oraz zabudowa jednorodzinna wolno
stojgca, blizniacza lub szeregowa.

Niezbedne dziatania w strefie obejmujg wprowadzanie zmian jakosciowych, podnoszgcych atrakcyjnosé
zamieszkiwania, w tym poprawe komunikacji zbiorowej, wyksztatcenie centrow dzielnicowych i lokalnych
oraz terenow zieleni urzadzonej i miejskich przestrzeni publicznych integrujgcych spotecznosci lokalne.

1.4. Strefa przedmiesé

Strefa przedmies¢, obejmuje usytuowane peryferyjnie obszary ograniczonego rozwoju zabudowy,
wymagajgce podporzadkowania sposobu i form zagospodarowania warunkom wynikajgcym z ochrony
wartosci przyrodniczych i srodowiska. W strefie wystepuja duze powierzchnie terenéw uzytkowanych
rolniczo z rozproszong zabudowg mieszkaniowg oraz enklawy zabudowy jednorodzinnej otoczone
zwartymi kompleksami lesnymi lub terenami otwartymi.

Niezbedne dziatania w strefie obejmujg powstrzymanie rozproszonych dziatan inwestycyjnych
na terenach nie przewidzianych do zabudowy, zmiany profilu produkcji rolnej (,ekorolnictwo miejskie”),
a takze wykorzystanie wskazanych obszaréow dla rozwoju réznorodnych form rekreacji, parkéw
wypoczynku, sportu i turystyki, w tym agroturystyki.

1.5. Strefa portowo-przemystowo-ustugowa

Strefa portowo-przemystowo-ustugowa, obejmuje obszary istniejgcej zabudowy, obszary
przeksztatcen oraz obszary rozwoju zabudowy potozone w granicach Portu oraz przylegajgce tereny
produkcyjno-ustugowe w dzielnicach: Leszczynki, Chylonia, Cisowa, Oksywie.

Niezbedne dziatania w strefie obejmujg rozbudowe i usprawnienie uktadu komunikacyjnego
poprawiajgcego dostep do portu, rozwdj transportu zbiorowego, porzadkowanie struktury terendéw
produkcyjnych, ograniczanie ucigzliwo$ci dziatalnosci produkcyjnej i portowe;j.

1.6. Elementy wspéttworzace osnowe ekologiczng miasta

Zasadnicze elementy osnowy ekologicznej miasta to aktywne biologicznie tereny z ograniczeniami
dla zabudowy i zagospodarowania obejmujgce:

— strefe brzegowg morza, w tym przybrzezny akwen morski i plaze,
— tereny zieleni lesnej,

— tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (taki, zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.) — PBC
min. 90%,

— tereny zieleni urzadzonej (parki, bulwary, skwery) — PBC min. 80%,
— drobne zbiorniki i cieki wodne,

— lokalne korytarze ekologiczne tgczace lasy strefy krawedziowej ze strefg przybrzezng Zatoki Gdanskiej
(doliny Kaczej i Sweliny) i korytarze wysoczyzny morenowe;j.

Na wymienionych obszarach stanowigcych elementy systemu osnowy ekologicznej Gdyni przewiduije sie
podporzadkowanie sposobu i form zagospodarowania warunkom wynikajgcym z ochrony wartosci
przyrodniczych, Srodowiska i krajobrazu. Zaleca sie wzmacnianie systemu osnowy ekologicznej miasta
przez poprawe ciggtosci przestrzennej (wprowadzenie nowych elementéw i eliminacja barier
antropogenicznych) i wzbogacenie bioréznorodnosci.
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2. STRUKTURA FUNKCJONALNA
— KIERUNKI ZMIAN W PRZEZNACZENIU TERENOW

Podstawowg zasadg dla kierunkow zmian struktury funkcjonalnej jest rownowazenie funkcji na catym
obszarze miasta i tworzenie wielofunkcyjnych struktur przestrzennych. Na Rysunku Studium Nr 2-1
wskazano kierunki zmian w przeznaczeniu terenow dla poszczegélnych wydzielonych obszardw.
Kierunki zmian struktury funkcjonalnej i zasieg wydzielonych obszaréw nalezy traktowac orientacyjnie.
Stanowig one wytyczne do miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego i nalezy je
w planach miejscowych uszczegétowi¢, jak réwniez wskaza¢ przeznaczenie poszczegolnych,
wyznaczonych w planach terenéw, potozonych w obrebie wskazanych obszardw.

Symbole bez nawiasow okreslajg funkcje obszaréw istniejacej zabudowy przewidywane
do utrzymania, z mozliwoscig uzupetnien. Symbole podane w nawiasach okre$lajg planowane funkcje
obszaréw rozwoju zabudowy lub obszaréw wskazanych do przeksztatcen, z zastzrezeniem,
ze jezeli symbole dotyczg obszardéw potozonych w strefie przedmies¢ lub na obrzezach strefy miejskigj
na terenach, na ktérych ustalony zostat wymog zachowania podwyzszonej powierzchni biologicznie
czynnej (40% lub wiecej) to okreslajg wowczas planowane funkcje obszaréw ograniczonego rozwoju
zabudowy — zgodnie z zasadami okreslonymi w ust. 1. Kilka symboli funkcji wskazanych na jednym
obszarze (np. M1,U) oznacza funkcje alternatywne — do uscislenia w planie miejscowym.

Wyodrebniono nizej wymienione kierunki zmian w przeznaczeniu terenow.
o Tereny ustug i tereny wielofunkcyjne — oznaczone symbolami U..., (U...)

UC — tereny ustug z dopuszczeniem obiektéw handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m?,
na ktérych ustala sie priorytet dla wielofunkcyjnych zespotéw ustugowo — handlowych. Dopuszcza
sie lokalizowanie: innych funkcji ustugowych oraz zabudowy mieszkaniowej i innych funkcji
niekolidujgcych z funkcjami preferowanymi.

U — tereny ustug, na ktorych ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug (z dopuszczeniem obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) o charakterze metropolitalnym, ogdélnomiejskim
i ponaddzielnicowym. Dopuszcza sie lokalizowanie funkcji uzupetniajgcych zwigzanych z funkcja
podstawowg oraz uzupetniajgcej funkcji mieszkaniowej — ponad parterem ustugowym lub ponad
kondygnacjami ustugowymi, a takze w poziomie terenu z zaleceniem by udziat funkcji mieszkaniowej
nie przekraczat 40% powierzchni zabudowy na wskazanym obszarze, dopuszcza sie lokalizowanie
obiektéw produkcyjnych niekolidujgcych z funkcjami preferowanymi. Profil ustug moze zostaé
uscislony w planie miejscowym.

UA — tereny ustug administracji, z dopuszczeniem funkcji towarzyszgcych funkcji podstawowe;j.

UO - tereny ustug oswiaty, na ktérych ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug oswiaty,
wychowania, kultury, z dopuszczeniem funkcji towarzyszgcych funkcji podstawowe;j.

UN — tereny ustug nauki, z dopuszczeniem funkcji towarzyszacych funkcji podstawowe;.
UK — tereny ustug kultury, z dopuszczeniem funkcji towarzyszgcych funkcji podstawowe;.

US — tereny ustug sportu i rekreacji, na ktérych, ustala sie priorytet dla lokalizacji obiektow i urzgdzen
sportowych oraz obiektéw i urzadzeh dla rekreacji i rehabilitacji ruchowej. Dopuszcza sie
lokalizowanie: funkcji uzupetniajgcych zwigzanych z podstawowg funkcjg terenu, wtym przede
wszystkim ustug z zakresu gastronomii, turystyki, kultury, rozrywki, edukacii, itp.

UZ — tereny ustug zdrowia, z dopuszczeniem funkcji towarzyszgcych funkcji podstawowej,
e Tereny zabudowy mieszkaniowej — oznaczone symbolami M..., (M...)

M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i matych doméw mieszkalnych,
M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na obszarze centrum miasta lub dzielnicy,

Na obszarach M1, M2 i M3 ustala sie priorytet dla funkcji mieszkaniowej, niezbednych inwestyciji
z zakresu infrastruktury spotecznej, terenéw ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej, sportu i rekreacji
oraz ustug podstawowych, wedtug standardow okreslonych w rozdziale XIII.

W strukturze zabudowy mieszkaniowej na obszarach M1 ustala sie przewazajgcy udziat domow
jednorodzinnych i kilkurodzinnych — tzw. matych domoéw mieszkalnych, a na terenach M2 i M3
przewazajgcy udziat zabudowy wielorodzinne;.

Dopuszcza sie lokalizowanie funkcji ustugowej oraz obiektdéw produkcyjnych niekolidujgcych
z funkcjg mieszkaniowg, z zaleceniem by udziat tych funkcji nie przekraczat 20% powierzchni
zabudowy na wskazanym obszarze M1 oraz 40% powierzchni zabudowy na obszarze M2.
Na obszarach M3 zaleca sie realizacje parterow ustugowych od strony przestrzeni publicznych.

Tereny portowe i produkcyjno-ustugowe — oznaczone symbolami P..., (P-...)

PM — tereny portowe, na ktorych ustala sie priorytet dla lokalizowania infrastruktury portowej oraz
funkcji administracyjnych, logistycznych, magazynowo-sktadowych i ustugowych zwigzanych
z dziatalnos$cig portu, a takze funkcji produkcyjnych i ustugowych zwigzanych z gospodarkg morska.
Dopuszcza sie lokalizowanie funkcji uzupetniajgcych zwigzanych z funkcjg podstawowg oraz
obiektéw produkcyjnych niekolidujgcych z funkcjami preferowanymi.

PU - tereny produkcyjno-ustugowe, na ktérych ustala sie priorytet dla lokalizowania funkcji
produkcyjnych i ustugowych, magazynowo-sktadowych, baz transportowych, a takze parkow
technologicznych oraz centrow wystawienniczych. Dopuszcza sie lokalizowanie funkgciji
uzupetniajgcych zwigzanych z funkcjg podstawowg oraz funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udziat tej funkcji nie przekraczat 20% powierzchni zabudowy na wskazanym obszarze i pod
warunkiem jej ochrony przed ewentualnymi ucigzliwosciami istniejgcych, badz projektowanych
obiektow.

Tereny zieleni — oznaczone symbolami Z..., (Z...)

ZL — tereny zieleni lesnej, na ktérych ustala sie: zakaz zabudowy, z wyjgtkiem budowy niezbednych
urzadzen i ciggow infrastruktury technicznej, mozliwo$s¢ rozwoju funkcji rekreacyjno-
wypoczynkowych — przy czym w przypadku rezerwatéw przyrody obowigzujg przepisy odrebne w
zakresie ochrony przyrody.

ZE - tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (taki, zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.),
na ktorych ustala sie ochrone i utrzymanie funkgiji.

ZP — tereny zieleni urzgdzonej, na ktérych ustala sie ochrone i utrzymanie funkcji, z dopuszczeniem
funkcji towarzyszacych funkcji podstawowej, uzupetniajgcych program parkowo-rekreacyjny.

ZC — tereny cmentarzy, na ktorych ustala sie ochrone i utrzymanie funkcji oraz mozliwos¢ urzgdzenia
lub rozszerzenia istniejgcych cmentarzy.

ZD — tereny ogrodow dziatkowych, dopuszcza sie niezbedne dziatania dostosowawcze do lokalnych
uwarunkowan.
Tereny obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej — oznaczone symbolami ..., (I...)

IW — tereny obiektéw i urzgdzen zbiorowego zaopatrzenia w wode.
IE — tereny obiektdéw i urzadzen elektroenergetyki — Elektrocieptownia Gdynska i GPZ-y.
IG — tereny obiektow i urzgdzen gazownictwa — stacje redukcyjne | stopnia SRP [°.

IK — tereny obiektoéw i urzgdzen kanalizacji zbiorowej. Na Rysunku Studium Nr 2-1 wskazano takze
orientacyjne lokalizacje wazniejszych powierzchniowych zbiornikow retencyjnych wod opadowych.

Dopuszczalna lokalizacja urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW - wedtug ustalen zawartych w rozdz. XVII ust 7.

Tereny obiektéw i urzadzen komunikaciji

Kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw pod obiekty i urzgdzenia komunikacji wskazane na
Rysunku Studium Nr 2-1 w formie oznaczen graficznych: powierzchniowych, liniowych i symboli,
obejmujg: wazniejsze drogi z podaniem ich klas technicznych, wazniejsze trasy/Sciezki rowerowe,
linie kolejowe i rejony weztdw integracyjnych, bazy promowe i mariny.

Wskazane na rysunku lokalizacje i schematy projektowanych weztdw drogowych majg charakter
orientacyjny — powinny zostac uscislone w miejscowych planach zagospodarowania przestzrennego.
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